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Till
Herr Statsrddet och Chefen for Kungl. Justitiedepartementet

Genom beslut den 15 mars 1957 bemyndigade Kungl. Maj:t chefen for justi-
tiedepartementet att tillkalla hogst dtta sakkunniga jimte sekreterare for
att verkstilla oversyn av allmidnna hyreslagen. Med stod av detta bemyndi-
gande tillkallades den 16 april samma &r sdsom sakkunniga justitieradet
Nils Beckman, tillika ordférande, ddvarande ledamoten av riksdagens forsta
kammare, dratselordforanden Fritiof Boo, ledamoten av riksdagens andra
kammare kommunalarbetaren Henning Gustafsson, ledamoten av riksda-
gens andra kammare, lantarbetaren Sven Persson, borgarradssekreteraren,
numera direktéren Yngve Holmberg, direktéren Hans Wiman och advokaten
Gosta Jirtelius. Sedan Gustafsson pa dirom gjord framstillning entledigats
fran uppdraget, tillkallades den 19 maj 1958 numera ledamoten av riks-
dagens andra kammare, distriktslantméitaren Mac Hamrin sisom sakkun-
nig i hans stille.

De sakkunniga ha antagit bendmningen hyreslagskommittén.

Till sekreterare 4t de sakkunniga férordnades den 15 maj 1957 hovritts-
assessorn, numera lagbyrachefen Lennart Fredlund.

Professor F. Lejman har bitriatt kommittén med viss utredning rérande
utlandsk ratt.

For att tagas i overvigande vid fullgorande av utredningsuppdraget ha
till kommittén overlimnats dels Hyresgiistféreningens i Stockholm affirs-
idkaresektions framstillning den 5 december 1946 angdende ritt for affirs-
hyresgist att siitta annan i sitt stalle jimte de 6ver framstillningen avgivna
remissvaren, dels skrivelser den 10 juni 1948 av H. Strandberg, den 6
november 1949 av G. E. Lundgren, den 9 april 1951 av Affirsminnens hy-
resgistforening och den 7 oktober 1954 av Bure Malmstrém angiende néi-
ringsdrivande hyresgists ritt att overldta ligenheten, dels skrivelse den 3
februari 1949 av Lennart Oberg angdende ritt att éverlata forhyrd ligen-
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het m. m., dels skrivelse den 16 februari 1957 av Knut R. Stanler rérande
hyresritt till ligenhet i bostadsférening, dels skrivelse i april 1957 av Eva
Stahl rérande vissa hyresfragor, dels ock skrivelse i maj 1957 av E. Carls-
son angdende hyresregleringens avveckling.

Kommittén har avgivit ett flertal remissutlatanden over olika lagforslag
och framstéallningar.

Sedan kommittén nu slutfoért sitt arbete, far kommittén harmed vord-
samt overlimna betdnkande med

1) forslag till lag om #dndring i vissa delar av lagen den 14 juni 1907 om
nyttjanderatt till fast egendom; och

2) forslag till lag om medling i hyrestvister.

Sarskilt yttrande och reservation av ledaméterna Holmberg och Wiman
samt reservation av ledamoten Jartelius bifogas.

Utover de amnen, som behandlats i betinkandet, ha inom kommittén
diskuterats atskilliga andra sporsmal av hyresrittslig natur, t. ex. fragor
om forhyrd ligenhets skick, forskottshyra, forutsattningarna for atervin-
ning av férverkad hyresritt och ritt att uppsiitta utomhusantenner. Diskus-
sionen har emellertid i dessa delar icke lett till sddant resultat, att kommit-
tén funnit tillriicklig anledning foreligga att framligga négra reformférslag
harutinnan.

Vid betinkandet dro sasom bilagor fogade en redogorelse for engelsk
hyresritt samt en sammanstéllning av yttranden, som vissa av hyresmark-
nadens intresseorganisationer avgivit rorande forhandlingsvisendet.

Stockholm den 15 september 1961.

Nils Beckman
F. Boo Mac Hamrin Yngve Holmberg
Gosta Jdrtelius Sven Persson Hans Wiman

/L. S. Fredlund



FORFATTNINGSFORSLAG

Forslag till

Lag om éindring i vissa delar av lagen den 14 juni 1907 om nyttjanderiitt till fast
egendom

Hirigenom foérordnas, att i 1 kap. 5 § samt 3 kap. lagen den 14 juni 1907
om nyttjanderitt till fast egendom skola erhélla dndrad lydelse pa sitt nedan
angives:

1 kap.

5 §.

Har nagon fér samma tid upplatit nyttjanderatt till sin fastighet at flera,
give vid tvist dem emellan den upplitelse foretride, som forst skedde, utan
sd dr att pa grund av inteckning eller inskrivning, enligt vad dirom &r
stadgat, eller till foljd av bestimmelsen i 3 kap. 47 § tredje stycket foretridet
skall annorlunda bestimmas; och njute den, som maéste vika, skadestiand
av upplataren, dir han var i god tro nar upplételsen skedde.

3 kap. Om hyra

Om hyresavtals ingaende

158,

Avtal, varigenom hus eller del av hus upplates till nyttjande mot lega skall
upprittas skriftligen, om ej ligenheten upplates for tid understigande ett ar
eller, vid upplatelse foér lingre tid, hyresvirden och hyresgisten &simjas
att muntligt avtal skall géilla. Har hyresgisten, i fall di upplatelsen grundas
pa skriftligt avtal, erhallit ratt till nytt hyresavtal efter vad nedan i detta
kapitel stadgas, skall jamval detta avtal avfattas i skriftlig form, om hyres-
virden eller hyresgasten begir det.

Sker dndring i eller tilligg till avtal som upprittats skriftligen, skall an-
teckning hirom goéras & handlingen, om hyresvirden eller hyresgisten be-
gar det. Samma lag skall gilla, om négon i laga ordning tritt i hyresgistens
stalle.

2080
Innefattar avtal, som avses i 1 §, tillika upplatelse av jord att i férening
med ligenheten nyttjas, skall dndock & avtalet tillimpas vad om hyra ir
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stadgat, savida jorden skall anviindas for tradgardsodling i mindre omfatt-
ning eller fér annat dndamal én jordbruk.

Om upplatelse av ligenhet under nyttjanderitt fér obegransad tid ar
stadgat i lagen om bostadsrattsforeningar.

Om hyrestiden

3 §.

Ar hyrestiden si bestimd, att den i 1 kap. 1 § stadgade langsta tid for
nyttjanderitts bestand dverskrides, och vill hyresvirden eller hyresgisten av
sddan anledning frantrada avtalet, nir sagda tid ar ute, skall uppségning
ske i den ordning 40 § bestdmmer.

4 §.
Fardagar for tilltride och avtride av forhyrd ligenhet aro den 1 april
och den 1 oktober. Infaller fardag 4 sondag eller annan allmén helgdag, skall
tilltriide eller avtrade ske nista sockendag.

Sist klockan 12 & avtriadesdagen skall den som har att avirada lagenheten
halla denna tillginglig for den som kommer efter. Omfattar ligenhet, som
helt eller delvis ar uthyrd till bostad, minst tvd rum, som aro avsedda for
sadant indamal, skall hiillften av bostadsrummen héllas tillginglig klockan
12 féregdende dag eller, om denna ér sondag eller allmin helgdag, klockan
8 formiddagen & avirddesdagen.

5 §.

Ar ej hyrestiden bestimd, skall avtalet upphora att gilla efter det uppsag-
ning &4 nagondera sidan skett. Har ej viss uppsigningstid avtalats, upphor
avtalet att géilla

1. om hyran beriknas for fjardedels ar eller lingre tid, & den fardag som
intraffar nist efter tre manader fran uppsigningen;

2. om hyran beriknas fér minad, & den dag som infaller nist efter tvd
veckor fran uppsigningen, dock ej & tidigare dag én den som genom sitt tal
i manaden motsvarar den for ligenhetens tilltriide bestimda dagen eller,
om motsvarande dag i minaden ej finnes, &4 manadens sista dag;

3. om hyran beriiknas for vecka, & fjirde dagen efter uppsiigningen, dock
ej & tidigare dag an den veckodag som motsvarar den for tilltridet bestimda
dagen;

4. om hyran beriknas for kortare tid 4n en vecka, dagen efter det upp-
sagningen skedde; eller

5. om dagen for avtalets upphorande ej kan faststillas med ledning av
vad nu ar sagt, & den dag som infaller nist efter tvd veckor fran uppsag-
ningen.

Vad salunda stadgats angéende uppséigningstid skall dga tillimpning jam-
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vil & hyresavtal, som ar inganget for bestamd tid, da forbehall skett om upp-
sdgning men viss uppséagningstid ej ar avtalad.

6 §.

Har vid hyra géillande for viss tid hyresgéasten suttit kvar i ligenheten efter
hyrestidens utging, utan att hyresvirden inom en manad direfter anmanat
honom att avflytta, skall avtalet anses forlingt pa obestimd tid. Vad nu
sagts skall dock icke gilla, om upplatelsen jamlikt 42 § ar att hanféra under
bestaimmelserna i 43—50 §§ och hyresvirden under hyrestiden eller inom en
manad fran dess utgang givit hyresgisten meddelande som avses i 46 §.

Om uppsiigningsriitt vid hyresgiistens dod m. m.

7485

Ar lidgenhet forhyrd for att uteslutande eller huvudsakligen nyttjas sasom
bostad och dor hyresgisten under hyrestiden, dger dodsboet, 4ven om annat
forbehall skett, ratt att inom en manad fran doédsfallet uppsaga avtalet att
upphora, om hyran beridknas for fjardedels ar eller langre tid, a sista dagen
i nistfoljande kalenderkvartal och eljest a tid, som i 5 § ar stadgad for varje
sarskilt fall. Hade den dode forhyrt ligenheten gemensamt med sin make,
skall denna ratt tillkomma dédsboet och efterlevande maken i forening.

Ar lagenhet upplaten for hyresgistens livstid, skall vad i 2 kap. 9 §
andra stycket dr stadgat angaende livstidsarrende 4ga motsvarande tilldmp-
ning; och skall, nar pa grund av hyresgistens eller hans dnkas dod avtalet
upphor att gilla, lagenheten avtridas 4 den fardag som infaller nast efter
en manad fran doédsfallet.

Om personforindring pa hyresgiistsidan under hyrestiden
8 §.

Ej ma hyresgisten, i vidare man an av 9—11 §§ framgar, utan hyresvar-
dens samtycke 6verlata ligenheten eller at annan upplata ratt att begagna
ligenheten i dess helhet.

Samtycker hyresvirden till 6verlatelse av ligenheten, skall hyresgisten
vara fri frAn de skyldigheter avtalet dligger honom, savida ej hyresviarden
till samtycket fogat annat villkor. Hyresgést, som at annan upplater ratt att
begagna ligenheten, svarar, dven om hyresviarden samtyckt till upplatelsen,
alltjamt for sina forpliktelser enligt avtalet, i den man ej hyresvirden befriat
honom darifran.

Motsitter sig hyresviarden utan skilig anledning att hyresgasten over-
later lagenheten eller upplater den till annans begagnande, eller limnar han
ej besked i saken inom en méanad fran det framstallning hirom gjordes, ar
hyresgisten berittigad att uppsidga avtalet, &ven om annat férbehall skett.
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9553

Har hyresritt till ligenhet, som varit avsedd att uteslutande eller huvud-
sakligen anvindas sasom gemensam bostad for hyresgiasten och hans make,
genom bodelning eller skifte i anledning av hemskillnad, dktenskapsskill-
nad, atergang av dktenskapet eller hyresgistens dod tillagts maken, i4r denne
berattigad att trida i hyresgistens eller dédsboets stille. Vill hyresvirden
forbehalla sig ratt att, om maken skulle brista i avtalets fullgorande, séka
ersittning av hyresgisten eller dennes dédsbo, skall han giva hyresgisten
eller dodsboet meddelande hirom inom en ménad fran det han erhdll under-
riattelse om bodelningen eller skiftet. Sker det ej, skall hyresgisten eller
hans dédsbo icke vidare ansvara for de forpliktelser avtalet dligger hyres-
gést. Har i fall, d& avtalet ar slutet att upphora efter uppsigning, hyresvir-
den i ratt tid gjort forbehall som nyss sagts, skall ansvar for avtalets full-
gorande dock icke avila hyresgisten eller hans dodsbo liangre tid én till den
dag, di hyresvirden med iakttagande av den i hyresférhallandet tillimp-
liga uppsiagningstiden tidigast kunnat bringa avtalet att utlépa. Vad ovan
i denna paragraf ir stadgat, skall iga motsvarande tillimpning, da ligenhet
som dar sags forhyrts av makar gemensamt.

Ror hyresavtal lagenhet som avses i forsta stycket och avlider hyresgésten
under hyrestiden eller limnar han hemmet, dger hans make utan hinder av
att hyresvirden icke dartill samtyckt bruka lagenheten, till dess frigan om
hans rétt att trada i hyresgéstens eller dédsboets stille blivit avgjord.

Har i hyresavtal intagits villkor, som strider mot bestimmelserna i denna
paragraf, ar villkoret utan verkan mot hyresgisten och dennes make.

10 §.

Vill hyresgast, som icke ar i tillfdlle att for aterstdende hyrestid begagna
lagenhet, vilken han forhyrt for att uteslutande eller huvudsakligen anvan-
das sdsom bostad, i sitt stille sitta ndgon som sammanbor med honom sedan
mer an tre ar, ager ratten, om hyresviarden vigrar samtycke, pa talan av
hyresgisten giva tillstand hartill, saframt hyresviarden skéligen kan atndjas
med férandringen. Samma lag skall galla, om hyresgisten dor under hyres-
tiden och dodsboet i sitt stélle vill sitta dodsbodelégare, som sammanlevde
med hyresgisten, eller annan som sammanbodde med honom sedan mer
an tre ar.

Forbehall, som strider mot bestimmelserna i denna paragraf, ar utan
verkan mot hyresgisten.

41 8.

Onskar hyresgist, som forhyr lagenhet for att uteslutande eller huvudsak-
ligen anviindas for drivande av handel, hantverk, industriell rorelse eller
annan forvarvsverksamhet, i sitt stille siatta nagon, som skall vertaga den
i lagenheten bedrivna verksamheten, dger ritten, om hyresvirden vigrar
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samtycke, pa talan av hyresgisten giva tillstdnd hartill, saframt hyresvir-
dens vigran ir obillig. Sadant tillstdnd ma icke utan synnerliga skil med-
delas hyresgist, som icke innehaft ligenheten i minst fem 4r.

Forbehall, som strider mot innehdllet i denna paragraf, ar utan verkan
mot hyresgisten.

12 §.

Hyresgiasten dger utan hyresvirdens samtycke inrymma utomstdende
personer i ligenheten, saframt men diarav ej kan uppkomma for hyresvir-
den. Ar lagenhet uthyrd for att uteslutande eller huvudsakligen anvindas
sdsom bostad, ma dock icke mer &dn hélften av lagenhetens rum, koket dar-
vid rdknat sdsom rum, upplatas till begagnande av sddana personer utan
att hyresvirden dartill samtyckt.

Forbehall, som strider mot innehallet i denna paragraf, ir utan verkan
mot hyresgisten.

Om liigenhetens skick och om hinder for hyresrittens utovning
13 §.

Hyresvirden skall a tilltrddesdagen tillhandahalla liagenheten i sadant
skick att den enligt allmédnna uppfattningen i orten &ar fullt brukbar for det
med forhyrningen avsedda dndamaélet.

Angiende ratt for hyresgasten att tala & forefintlig brist, ehuru ligen-
heten uthyrts i befintligt skick, stadgas i 15 §.

14 §.

Kommer ldgenheten, innan tid for tilltrade &r inne, att genom vadeld
eller annorledes forstoras, ar avtalet forfallet. Ligger vallande hyresvirden
till last eller lamnar han ej utan drojsmal hyresgiasten meddelande om hén-
delsen, dger denne ritt till ersidttning for skada som genom hyresvirdens
véllande eller underlatenhet 4samkas honom.

Utfardar myndighet fore tilltrddesdagen pa grund av ldgenhetens be-
skaffenhet féorbud mot dess anvindande for det dndamal som vid upp-
latelsen forutsattes, ar avtalet likaledes forfallet, 4ven om beslutet ej vunnit
laga kraft. Beror det forhéllande, som féranlett myndighetens beslut, av for-
summelse fran hyresvirdens sida eller lamnar ej hyresviarden utan drojs-
méal hyresgisten meddelande om beslutet, diger denne ratt till ersittning
for skada som dsamkas honom genom hyresvirdens féorsummelse eller un-
derlatenhet.

15 §.
Uppkommer fore hyrestidens bérjan & ligenheten skada, som ér ringare
dan i 14 § forsta stycket sidgs, och ir ej skadan botad nér ligenheten skall
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tilltradas, eller finnes ldgenheten eljest, i annat fall an 17 § avser, & till-
tridesdagen icke vara i det skick, hyresgisten dger fordra, dr hyresgisten
berittigad att avhjédlpa bristen p& hyresvirdens bekostnad, om hyresvirden
underlater att pa tillsdgelse sa snart ske kan ddrom besérja. Kan ej bristen
utan uppehall avhjilpas, eller underlater hyresvirden att, efter tillsdgelse,
sa snart ske kan dirom besodrja, dger hyresgiisten uppsidga avtalet; dock
ma uppsigning ej ske, med mindre bristen dr av visentlig betydelse, och
ej heller efter det bristen blivit avhjilpt av hyresviarden. For den tid ligen-
heten é&r i bristfilligt skick ar hyresgédsten berittigad till skilig nedsittning
i hyran.

I fall som nu sagts dger hyresgésten dven erhalla ersittning for skada, si-
framt ej hyresvirden visar att forefintlig brist icke beror pa hans forsum-
melse.

Vad ovan i denna paragraf ar stadgat dger tillimpning dven for det fall
att ligenheten uthyrts i befintligt skick, saframt ldgenheten icke ar i det
skick som sagts i 13 § forsta stycket och hyresgisten ej vid avtalets ingiende
dgt kannedom om bristen eller kunnat uppticka den med vanlig upp-
méarksamhet.

16 §.

Meddelar myndighet fore tilltrddesdagen pa grund av lidgenhetens be-
skaffenhet beslut, varigenom del av ligenheten kommer att fringa hyres-
gisten eller denne eljest lider intrang i sin nyttjanderitt, ir han berittigad
till skalig nedsattning i hyran. Innebar beslutet visentlig inskridnkning i
nyttjanderatten, ager hyresgisten uppsiga avtalet, dven om beslutet ej
vunnit laga kraft. I friga om skadestand skall vad i 14 § andra stycket
ar stadgat 4ga motsvarande tillimpning.

17 8.

Avser hyresavtalet hus eller del av hus, som vid avtalets ingdende ej
fardigstéllts, och ar lagenheten annu ej i fardigt skick, da tilltride skall
ske, dger hyresgisten ritt till skilig nedsittning i hyran samt ritt, som
i 15 § sags, att uppsédga avtalet. Uppsédgning ma jamvél ske innan tid for
tilltrdde ar inne, om det ar uppenbart, att lagenheten & tilltradesdagen ej
kan anvédndas for det med foérhyrningen avsedda dndamélet.

Hyresgasten dger dven ritt till skadestand, saframt ej hyresvirden visar
att drojsmalet icke kan tillriknas honom sidsom férsummelse.

18 §.

Ar ldgenheten ej i ratt tid utrymd av den som skall avflytta, dger hyres-
gasten erhdlla skilig nedsittning i hyran for den tid han ar i mistning av
lagenheten eller del darav. Undanrdjes icke hindret genast efter det hyres-
varden underriattats om forhéllandet, skall vad i 15 § ar stadgat om ratt
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for hyresgisten att pa grund av brist i ligenheten uppséga avtalet 4ga mot-
svarande tillimpning. Hyresgéisten ér dven berittigad till skadestind, si-
framt ej hyresvirden visar att uppehallet icke kan tillriknas honom sdsom
féorsummelse.

19§.
Det aligger hyresviarden att under hyrestiden hélla ligenheten i siddant
skick som hyresgisten enligt 13 § ager fordra.

20 §.

Uppkommer under hyrestiden & ligenheten skada, for vilken hyresgisten
ej ar ansvarig, eller meddelar myndighet, utan att hyresgésten givit anled-
ning dartill, beslut som ovan i detta kapitel ségs eller uppstar eljest, utan
hyresgistens vallande, for honom hinder eller men i nyttjanderitten, skall
vad i 14—16 §§ ar stadgat d4ga motsvarande tillimpning, i friga om myn-
dighets beslut dock ej forrin beslutet skall linda till efterrattelse.

21 §.

Vad ovan ar stadgat om skada eller brist 4 ligenheten skall dven gilla,
om denna till men fér hyresgésten finnes behéiftad med ohyra.

I fraga om légenhet, som utgor del av hus och helt eller delvis dr uthyrd
till bostad, &r hyresviarden dven for det fall att hyresgisten &4r ansvarig
for férekomsten av ohyra i lagenheten, pliktig att vidtaga tjdnliga atgirder
for dess utrotande. Ar hyresgisten utan ansvar fér ohyran, dger han stid-
se ratt till ersittning for oundginglig kostnad som &samkas honom genom
atgard for ohyrans utrotande.

22 §.
Kommer av anledning, som avses i 1 kap. 3, 5 eller 6 §, nigon del av
ligenheten att franga hyresgasten, ar han berittigad till skilig nedsattning
i hyran samt till skadestand efter vad i 1 kap. stadgas. Hyresgésten dger

aven ritt, som i 15 § sags, att uppsdga avtalet, om han var i god tro nar
avtalet slots.

23 §.

Forbehall varigenom inskrinkning gores i de réttigheter som enligt 14—
18 och 20—22 §§ tillkomma hyresgisten ar utan verkan. Vad nu sagts
skall dock icke gilla avtal om inskrinkning i rdtten att enligt 20 § erhalla
nedsittning i hyran for hinder eller men i nyttjanderitten till fo6ljd av att
hyresvarden under darfor erforderlig tid later verkstélla arbete for ligen-
hetens forsdttande i avtalat skick eller for sedvanligt underhall av ligen-
heten eller fastigheten i 6vrigt eller later utféra visst annat arbete som sér-
skilt angivits i avtalet.
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24 §.

Finnes ldgenhet, som ar uthyrd for att uteslutande eller huvudsakligen
anvandas till bostad, vara si beskaffad att bostadens anvidndande ar férenat
med uppenbar vada for inneboendes hélsa och avhjilper hyresvirden ej
bristen genast efter tillsidgelse, dger hyresgisten utan hinder av annat for-
behall uppsiga avtalet, dven om ritt dartill icke enligt vad forut stadgats
tillkommer honom.

Om hyrans erliggande
25 §.

Har avtal ej traffats om tiden for erliggande av hyra, som skall utga i
penningar, skall hyran betalas, om den beridknas for helt, halvt eller fjirde-
dels ar, senast & sista sockendagen fore borjan av vart fjardedels ar och
eljest senast & sista sockendagen fore borjan av den tid, for vilken hyran
beriknas.

Betriffande ldgenhet, som omfattar hogst fyra rum, kok déarvid riaknat
sasom rum, och helt eller delvis dr uthyrd till bostad, skall, &ven om annat
avtalats eller foljer av vad i forsta stycket ar sagt, sasom forfallodag for
den pa varje kalenderméanad bel6pande hyran gélla sista sdckendagen i nést-
foregdende manad, varvid dock skall iakttagas att icke nigon del av hyran
anses forfallen tidigare 4n i avtalet bestimts samt att hyran for forsta
kalendermanaden under hyrestiden skall erliggas 4 avtalad forfallodag.

Hyran skall erldggas i hyresviardens hemvist eller & annan plats som av
honom anvisas; dock ma betalning stidse ske genom postanvisning eller
postgiro. Skall hyran erldggas 4 ort utom riket, &r hyresvirden skyldig vid-
kénnas kostnaden darfor.

Har fran postanstalt inom riket hyra avséints till hyresviarden genom post-
anvisning eller genom inbetalningskort till hans postgirokonto, eller har
innehavare av sadant konto erlagt hyra till hyresvirden medelst giro- eller
utbetalningskort, skall, &ven om annat forbehall skett, med avseende & fra-
gan, huruvida hyresgésten bevarat eller, i fall som avses i 38 §, atervunnit
sin rétt till lagenheten, s anses som om hyran kommit hyresvirden till-
handa den dag, di postanvisningen eller inbetalningskortet avlimnades
4 postanstalten eller giro- eller utbetalningskortet inkom till postgirokon-
toret.

Vad i 2 kap. 45—48 §§ stadgas om arrendeavtal skall dga motsvarande
tilldimpning betridffande hyresavtal.

26 §.
Anser hyresgasten att han enligt ndgon av bestimmelserna i 15—18, 20—
22 och 30 §§ ar berattigad till skadestand, nedséattning i hyra eller ersatt-
ning for avhjélpande av brist eller att han eljest har genfordran hos hyres-
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viarden och vill hyresgidsten avdraga motsvarande belopp & hyra som utgar
i penningar, dger han nedsétta beloppet hos 6verexekutor. Rader tvist om
skyldighet att erligga hyra, som utgar i penningar men ej ar till beloppet
bestimd i avtalet, m& hyresgiasten ock hos overexekutor nedsitta det be-
lopp tvisten rér. Da belopp nedsittes hos dverexekutor, skall skriftlig upp-
gift i tvA exemplar lamnas om hyresférhallandet och forfallodagen samt om
grunden for avdraget eller, vid tvist som i andra punkten ségs, tvistens be-
skaffenhet. Hyresgasten ar pliktig stédlla pant eller borgen, som 6verexeku-
tor skiligen kan godkédnna, for den kostnad for beloppets utfiende som
kan tillskyndas hyresvirden samt rinta.

Har hyresgisten verkstillt nedséittning enligt vad i forsta stycket sigs,
dger hyresvirden, dven om annat forbehall skett, icke gora gillande, att
nyttjanderatten blivit forverkad pa den grund att det nedsatta beloppet ej
erlagts till honom.

Overexekutor skall oférdrojligen i rekommenderat brev giva hyresvarden
meddelande om verkstilld nedséttning.

Visar ej hyresvirden inom tre manader fran det beloppet forfallit till be-
talning och meddelande om nedsattningen avsants till honom, att han traf-
fat overenskommelse med hyresgidsten om beloppets utfidende eller vickt
talan darom mot hyresgisten, dger denne aterfa beloppet. Har hyresvirden
vackt talan inom angiven tid, ma nedsatt belopp ej lyftas, forrdn hyres-
virdens talan genom dom, som vunnit laga kraft, eller forlikning eller
annorledes bragts till slut.

Nedsatt belopp skall oférdrojligen insittas i bank for att dar innestad mot
ranta. Upplupen ranta skall utbetalas till den som finnes berittigad till det
nedsatta beloppet.

Om hyresgiistens skyldigheter vid ligenhetens nyttjande
27 §.
Lagenheten ma icke av hyresgésten nyttjas till annat dndamal dn vid

upplételsen forutsattes; dock dger hyresvarden, dven om annat avtalats,
ej aberopa avvikelse, som for honom ér utan betydelse.

28 §.

Hyresgisten skall under hyrestiden vil varda ligenheten med vad dértill
hor. Han ar pliktig att ersatta all skada dira som vallas av honom. Har
skadan uppkommit genom vardsldshet eller forsummelse av nigon som hor
till hans husfolk eller gister eller eljest av honom inrymts i ligenheten
eller dar utfor arbete for hans rikning, dr han ock skyldig att ersitta ska-
dan; dock ar han icke ansvarig for brandskada, som salunda uppstétt, s-
framt han icke brustit i den omsorg och tillsyn som han bort iakttaga.
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Uppkommer skada eller yppas brist, med vars avhjilpande ej kan ansta
utan &dventyr, skall hyresgisten genast limna hyresvirden meddelande
darom. Ar hyresgisten och hans folk borta, nir sddan skada intraffar eller
brist yppas i ldgenheten, och har hyresgisten berett hyresvirden tillfille
att under bortovaron vid behov komma in i denna, dr dock, saframt ligen-
heten utgor del av hus, tillfyllest, att hyresgasten limnar hyresviarden med-
delande omedelbart efter aterkomsten. Om annan skada eller brist dn forut
i detta stycke sagts skall meddelande limnas hyresvirden utan oskiligt
drojsmél. Forsummar hyresgisten att underrdtta hyresvirden enligt vad
nu ir stadgat, ir han ansvarig for skada som foéranledes dérav.

Vad ovan stadgats om skada eller brist skall 4ga motsvarande tillimp-
ning, om ligenheten finnes behiftad med ohyra.

Har hyresgisten utan erforderligt samtycke eller tillstind overlatit ligen-
heten eller 4t annan upplatit réitt att begagna densamma, ar hyresgisten
ansvarig fér skada som nye innehavaren, om ligenheten hade varit forhyrd
av honom, skolat ersitta enligt bestimmelserna i denna paragraf. Har hyres-
varden samtyckt till 6verlatelsen eller upplatelsen, dr hyresgisten ansvarig
for skada som nu sagts allenast saframt hyresvirden till samtycket fogat
sadant villkor.

Forbehall, varigenom hyresgistens ansvarighet for ligenhet, som ar ut-
hyrd allenast till bostad, utstriackes utéver vad i denna paragraf ar stadgat,
ar utan verkan.

29 8.

Hyresgasten ar skyldig att vid lagenhetens begagnande iakttaga allt som
erfordras for bevarande av sundhet, ordning och skick inom fastigheten.
Hyresgésten skall hilla noggrann tillsyn 6ver att vad sdlunda aligger honom
sjalv iakttages jamvil av dem for vilka han enligt 28 § forsta stycket svarar.

Gods som veterligt dr eller med skil kan misstinkas vara behiftat med
ohyra, mé icke inféras i ligenheten.

30 §.

Hyresvirden dger utan uppskov erhélla tilltrdde till ligenheten for ut-
ovande av ndodig tillsyn eller for utférande av forbittringsarbete som ej
utan skada kan uppskjutas. D4 lagenheten ar ledig till uthyrning, ir hyres-
gasten pliktig att 1ata den forevisas & darfor limpliga tider.

Efter tillsagelse minst en méanad i férvdg ma hyresvirden lita i ligen-
heten utfora mindre bradskande forbattringsarbete som icke véallar visent-
ligt hinder eller men i nyttjanderitten. Siddant arbete mé dock ej utforas
under sista manaden av hyrestiden. Vill hyresvirden utféra annat arbete
i liagenheten, dger hyresgisten inom en vecka fran det han erholl med-
delande dirom uppséiga avtalet till upphérande & den fardag som intrédffar
nist efter sex manader frdn uppsidgningen utan hinder av att lingre hyres-
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tid avtalats. Dylikt arbete ma icke pabérjas forran avtalet enligt vad nu
sagts kunnat bringas att upphdra. Vad i detta stycke stadgas giller ej ar-
bete, som hyresvirden utfist sig att utfora at hyresgisten.

Hyresvirden skall tillse att i fall varom ovan sigs ej storre oligenhet dn
nddigt tillskyndas hyresgésten. Han ar ock, dven om forsummelse icke lig-
ger honom till last, skyldig att ersitta skada, vilken adsamkas hyresgisten
genom arbete som avses i andra stycket. Forbehall, varigenom hyresgasten
alagges att efter kortare frist 4n som foljer av bestimmelserna i andra styc-
ket tdla dar avsedda atgirder eller inskrankning gores i den ratt till upp-
séigning som enligt samma stycke tillkommer hyresgisten, ar utan verkan.

Ar friga om utrotande av ohyra i fastigheten, 4r hyresgésten, ehuru den
av honom forhyrda ligenheten icke besviras dirav, skyldig tala de in-
skrinkningar i nyttjanderitten som foranledas av erforderliga Aatgarder
for andamalet. I fall som nu sagts skall vad i 21 och 23 §§ ar stadgat diga
motsvarande tillimpning.

31 §.

Underlater hyresgisten att i fall som avses i 30 § bereda hyresvirden
tilltrade till ldgenheten, dger Gverexekutor forordna om erforderlig hand-
rickning. I friga om siadan handrickning skall gélla vad i utsékningslagen
ar stadgat om handrickning som avses i 191 § nimnda lag.

Om verkan av fastighetens dverlitelse samt av utmiitning elier konkurs m. m.
32 §.

Sker 6verlatelse av fastigheten efter det hyresgisten tilltritt den férhyrda
lagenheten, skall hyresavtalet utan sirskilt forbehall gilla mot nye égaren,
om det var skriftligen upprittat. Var avtalet icke si upprittat och vill ej
nye dgaren lita avtalet gilla, aligger det honom att inom tre manader efter
det verlatelsen skedde uppsiga avtalet, vid dventyr att avtalet eljest giller
mot honom. Har i hyresavtal intagits forbehall, som strider mot vad ovan
stadgats, ar forbehallet utan verkan mot hyresgisten.

Vad i 2 kap. 29 § stadgas om arrendeavtal skall 4ga motsvarande tillimp-
ning 4 hyresavtal, om detta upprittats skriftligen.

I 6vrigt skall betridffande hyresavtal vad i 2 kap. 30 och 31 §§ stadgas
om arrendeavtal dga motsvarande tillimpning; dock #ger hyresgist icke
att & hyresbelopp, som férfaller till betalning mer #n sex manader efter
det han fick kunskap om overlitelsen, avrikna fordran hos forre dgaren
eller att i friga om sadant belopp dberopa uppgorelse som triffats med den-

ne, med mindre nye dgaren hade kinnedom om uppgérelsen nir Sverlatelsen
skedde.

2—102423
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33 §.

Vad i 2 kap. 32 § ar stadgat om verkan av utmétning av arrenderad fastig-
het eller faststillande av intecknad fordran till betalning ur fastigheten,
jordigarens forsattande i konkurs samt talan om aterkop av fastigheten
skall 4ga motsvarande tillampning i fraga om hyra.

34 §.

Forsittes hyresgisten i konkurs, ager komkursboet uppsiga avtalet; i
frdga om konkursboets ansvarighet for avtalets fullgorande skall gélla vad
i 2 kap. 33 § ar stadgat.

Har ej tilltride av ldgenheten skett, nir konkursen intrdffar, 4r hyres-
gasten skyldig att, om hyresvirden fordrar det, for avtalets fullgérande
stilla sikerhet, med vilken denne skaligen kan no6jas. Sker det ej inom ut-
gangen av nista dag efter det siakerhet fordrades, dger hyresvirden uppsaga
avtalet.

Uppsiges avtalet av anledning som nu sagts, dr hyresvirden berittigad
till skadestand.

35 §.

Ar pant eller borgen stilld for avtalets fullgorande och forsdmras sedan
sakerheten, ir hyresgisten skyldig att pa anfordran stilla ny sikerhet, med
vilken hyresvirden skiligen kan ndjas. Gor han det ej inom en méanad, ar
hyresviarden beréttigad att uppsiga avtalet.

Om hyresrittens forverkande
36 §.

Hyresritten dr forverkad och hyresviarden pa grund dérav berittigad att
uppsiga avtalet

1. om hyresgisten drojer med erliggande av hyra, som utgér i penningar,
utéver tva sockendagar efter forfallodagen, dock ej i fall di hyran skolat
erlaggas i forskott for langre tid 4n en ménad, med mindre hyresgisten ar i
dr6jsmal med erliggande av den pa en kalenderménad belépande hyran ut-
over tva sockendagar efter samma ménads borjan eller, sivitt angar hyran
for forsta kalendermanaden under hyrestiden, efter forfallodagen, och ej
heller i fall d& annat féljer av 49 §;

2. om hyresgisten undandrager sig att fullgéra honom enligt avtalet
aliggande arbete eller annan tjanstbarhet eller vid arbetets utférande visar
tredska;

3. om hyresgisten utan erforderligt samtycke eller tillstand Gverlatit ligen-
heten eller at annan upplatit ritt att begagna denna och ej pa tillsigelse
vidtager rattelse;
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4. om lagenheten nyttjas i strid med vad i 12 eller 27 § ar stadgat och
hyresgésten icke pa tillsigelse vidtager rittelse;

5. om hyresgisten eller, da ligenheten Gverlatits eller upplatits till annan,
denne genom vardsloshet ar vallande till forekomsten av ohyra i ligenheten
eller genom underlatenhet att underritta hyresvirden om forekomsten
ddrav bidrager till att ohyran sprides i fastigheten;

6. om eljest ligenheten vanvardas eller om hyresgiisten eller, di ligen-
heten Overlitits eller upplatits till annan, denne &sidositter nagot av vad
enligt 29 § skall iakttagas vid lagenhetens begagnande eller brister i den
tillsyn som enligt ndmnda paragraf aligger hyresgist och icke pa tillsigelse
rattelse sker;

7. om i strid med stadgandet i 30 § tilltride till ligenheten viigras och
hyresgisten ej kan visa giltig ursikt; eller

8. om hyresgisten dsidositter skyldighet, som utdéver vad i detta kapitel
ar stadgat dligger honom enligt avtalet och vars fullgérande méste anses
vara av synnerlig vikt fér hyresvirden.

Finnes i fall som avses i forsta stycket vad hyresgisten 14tit komma sig till
last vara av ringa betydenhet, ma hyresgisten ej skiljas fran ligenheten.

Uppsiiges avtalet, dger hyresvirden ritt till skadestand.

37 §.

Ar hyresritten forverkad pa grund av forhillande som avses i 36 § forsta
stycket 1—4, 6 eller 7 sigs men sker rittelse innan hyresvirden gjort bruk
av sin rétt att uppsiiga avtalet, dger han ej sedan 4beropa férhallandet sisom
grund for hyresgistens skiljande fran ligenheten. Samma lag skall tillim-
pas, om hyresvirden icke inom tvad méanader frin det han fick kinnedom
om férhédllande, som avses i 36 § forsta stycket 5 eller 8, uppsagt avtalet
eller inom samma tid fran det han erhéll vetskap om att ligenheten olovligen
overldtits eller upplatits till annan tillsagt hyresgisten att vidtaga rittelse.

38 §.

Ar hyresritten enligt vad som sagts i 36 § forsta stycket 1 forverkad pa
grund av dréjsmal med erliggande av hyra och har hyresvirden med anled-
ning dirav uppsagt avtalet, ma hyresgasten likvil ej pa grund av dréjsmalet
skiljas fran ldgenheten, saframt senast & tolfte séckendagen fran uppsig-
ningen rittelse sker genom att hyran erliagges till hyresvirden eller nedsittes
hos overexekutor sdsom i 26 § ar stadgat. I avvaktan pa att hyresgisten vi-
sar sig hava fullgjort vad sadlunda erfordras for hyresrittens atervinnande
ma beslut om vriakning icke meddelas, innan fjorton sdockendagar férflutit
efter uppsigningen.

Vad i denna paragraf ar stadgat skall ej gilla, da skyldighet att flytta in-
trader for hyresgisten inom kortare tid 4n en manad efter det hyresriitten
forverkades.
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39 §.
Forbehall varigenom stadgas annan grund for hyresrittens forverkande
in som foljer av 36—38 §§ dr utan verkan.

Om uppsiigning
40 §.

Uppsigning av hyresavtal skall ske skriftligen eller med vittnen. Sadan
form erfordras dock ej, da skriftligt erkdnnande om uppsigningen lamnas
eller da hyrestiden ej ar bestimd och hyran beriknas for tid understigande
ett fjardedels ar.

Vad i 33 kap. 16—19 §§ riittegdngsbalken stadgas om delgivning skall aga
motsvarande tillimpning i frdga om uppsigning. Ar nigon satt att a4 hyres-
virdens viagnar uppbira hyra, skall uppsigning, som hos honom sker, gilla
som hade den skett hos hyresvirden sjilv.

Triffas ej den, vilken foér uppsigning sdkes, i sitt hemvist, skall uppsag-
ningen i rekommenderat brev under hans vanliga adress avlimnas & posten
samt ett exemplar av uppsigningen limnas hans husfolk eller, dérest sidant
icke patraffas, liggas i hans postladda, om sadan finnes; uppsigningen skall
anses hava skett, nir vad salunda foreskrivits blivit fullgjort.

Har hyresvird eller hyresgist, hos vilken uppsigning skall ske, ej kint
hemvist hir i riket, och finnes ej heller kiint ombud, som &ger for honom
mottaga uppsigning, ma uppsigningen ske genom kungérande i allménna
tidningarna.

Stamningsansokan, varigenom talan vickts om upphdrande av hyresfor-
hallande, samt ansokning om vrikning av hyresgést skall, di delgivning i
behorig ordning skett, gilla sisom uppsigning, dven om vad hir ovan ar
stadgat icke iakttagits.

41 §.

Uppsiges hyresavtal av anledning som avses i ndgon av 15—18, 20—22 och
24 §§ skall avtalet genast upphora att gilla. Samma lag skall tillimpas i fall
som avses i 36 §, om ej annat foljer av vad i 38 § ir stadgat.

Om avtalets upphoérande i fall som avses i 7 § forsta stycket eller 30 §
andra stycket ar stadgat i samma lagrum,

Sker eljest uppsigning av anledning, som enligt vad ovan i detta kapitel
sagts medfor ratt for hyresvird eller hyresgist att frantrida avtalet, skall
avtalet upphéora att gilla & tid, som i 5 § ar stadgad for varje sirskilt fall;
hade hyresgisten icke tilltritt ligenheten nir uppsigningen skedde, skall
avtalet genast upphora att gélla.
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Om riitt for bostadshyresgiist till nytt hyresavtal
42 §.

Har lagenhet uthyrts for att uteslutande eller huvudsakligen nyttjas sdsom
bostad, skola bestdmmelserna i 43—50 §§ 4ga tillampning 4 upplatelsen,
dock ej
1. da lagenheten uthyrts i moblerat skick; eller
2. da hyresavtalet upphor att gilla, innan upplitelsen varat mer dn sex
manader i foljd; eller
3. da upplatelsen avser del av upplatarens bostad; eller
4. da hyresritten enligt forbehall, som #ger laga verkan, icke skall vara
forenad med ritt till nytt hyresavtal.

43 §.

Skall hyresavtalet till f61jd av uppsagning fran hyresvirdens sida upp-
hora att galla, ar hyresgisten berittigad att erhalla nytt hyresavtal, om ej
annat foljer av vad nedan i denna paragraf eller eljest finnes stadgat. Var
avtalet slutet for viss tid utan forbehall om uppsidgning, skall samma lag
tillampas, nar hyresavtalet skall upphora pa grund av den avtalade hyres-
tidens utgang. '

Hyresgiasten édger icke ritt till nytt hyresavtal

1. di hyresritten ar forverkad eller hyresavtalet upphor av anledning som
i 35 § sags; eller

2. da hyresgisten eljest i sidan man asidosatt sina forpliktelser, att han
icke skaligen bor komma i atnjutande av nytt hyresavtal; eller

3. da huset skall rivas eller underga stérre ombyggnad och det ej 4r uppen-
bart, att hyresgiasten kan kvarbo utan ndmnvird oldgenhet for ombyggna-
den; eller

4, da lagenheten icke vidare skall anvidndas for bostadsandamal och det
ej av sarskild anledning &r mot hyresgéisten obilligt att upplosa hyresfor-
hallandet; eller

5. da hyresforhallandet avser ldgenhet i en- eller tvafamiljshus och dgaren
bor eller vill bo i huset eller behover ligenheten for att kunna éverlata fastig-
heten eller di upplatelsen ror lagenhet, som upplataren innehar med bo-
stadsritt, och bostadsridttshavaren vill bo i ldgenheten eller behover denna
i och for overlatelse av bostadsritten, dock ej om édgarens eller bostadsritts-
havarens vagran att medgiva nytt hyresavtal uppenbarligen strider mot god
sed i hyresforhallanden; eller

6. da hyresvirden i annat fall har skélig anledning fordra, att hyresgasten
flyttar.

Har hyresvirden allenast fog kriva, att hyresgisten aviridder en del av
lagenheten, ager hyresgisten ritt att erhélla nytt hyresavtal rérande ater-
stoden.
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44 §.

Har nagon forhyrt ligenhet gemensamt med annan, iga de gemensamt
ritt till nytt hyresavtal efter vad i 43 § sigs. Har nagon av dem uppsagt av-
talet eller iiga de eljest pa grund av omstindighet, som ar hinforlig allenast
till ndgon av dem, icke gemensamt ritt till nytt hyresavtal, &r den andre,
om ej hyresritten dr férverkad eller avtalet upphor av anledning som i 35 §
sdgs, berittigad till sidant avtal, saframt hyresvirden skiligen kan atnojas
med honom sasom hyresgist. :

Har hyresgiistens make sin bostad i ligenheten, skall maken, dven om han
icke har del i hyresriitten, dga ratt till nytt hyresavtal som om han férhyrt
ligenheten gemensamt med hyresgisten. Vad i 45—49 §§ stadgas om hyres-
gist skall i sddant fall dga tillimpning jadmvil & hyresgiistens make.

45 §.

Da hyresgist enligt 43 eller 44 § ar berattigad till nytt hyresavtal, skall
detta 16pa fran den dag det forra avtalet upphorde samt gilla for ett ar i
sinder med forut tillimplig uppsigningstid, siframt ej annan hyres- eller
uppsiigningstid av sirskild anledning finnes limpligare. Hyresgasten ar
pliktig att erligga hyra med belopp som hyresvirden fordrar. Begir han
oskilig hyra, skall dock hyra endast utgd med skiligt belopp. Ovriga av
hyresviarden uppstilllda villkor fér nytt hyresavtal skola gélla, sivitt de ej
strida mot god sed i hyresférhillanden eller eljest éro obilliga. I den méin
andring i hyresvillkoren ej pakallas, skola samma villkor som i det forra
avtalet gilla.

46 §.

Har hyresavtalet uppsagts av hyresvirden, utan att denne vill frintrada
avtalet av anledning som i 35 eller 36 § sigs, aligger det honom att om
overenskommelse om nytt hyresavtal eller hyresfoérhallandets upplosning
ej kan triaffas giva hyresgisten skriftligt meddelande att han har att inom
en manad direfter hinskjuta tvisten till medlingsnimnden i hyrestvister,
saframt han ej atndjes med att flytta. Sddan skyldighet avilar ock hyres-
viirden, da hyresavtal, som slutits for viss tid utan forbehall om uppségning,
skall upphéra att gilla pA grund av den avtalade hyrestidens utging. Har
nagon, som forhyr ligenhet gemensamt med annan, uppsagt avtalet, skall
hyresvirden giva den andre hyresgisten siddant meddelande, saframt han
ej kan triffa 6verenskommelse med honom i fraga om hyresférhillandets
bestand. Meddelande som ovan sagts skall limnas hyresgist i den ordning
som enligt 40 § géller f6r uppsiagning.

Har hyresvirden fullgjort vad enligt forsta stycket aligger honom, har
hyresgasten att inom tid som dar sdgs hinskjuta tvisten till medlingsndmn-
den, vid dventyr att hans ratt till nytt hyresavtal eljest ar forfallen.
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Leder forfarandet infér nimnden icke till forlikning, aligger det hyrés-
gasten, om han vill komma i atnjutande av ritt till nytt hyresavtal, att

vicka talan ddrom inom en manad fran det nimnden avskrev drendet; for-
summas det, idr hyresgistens ratt till nytt hyresavtal forfallen.

47 §.

Ar vid hyrestidens utging dnnu icke avgjort, huruvida nytt hyresavtal
skall komma till stind, dger hyresgisten utan hinder av att hyrestiden ut-
gatt kvarsitta i lagenheten, till dess sddant avtal kommit till stand eller talan
darom ogillats eller hyresgésten avstatt fran ritt till nytt hyresavtal eller
denna ritt forfallit.

For tid, som hyresgisten enligt forsta stycket kvarsitter i ligenheten, skola
de forut gillande hyresvillkoren tillimpas i avbidan pa att de slutliga hyres-
villkoren fér samma tid bliva genom avtal eller rittens avgorande bestimda.

Har ligenhet uthyrts till annan, innan frigan om hyresgiistens ritt att
erhélla nytt hyresavtal blivit avgjord, dr det utan verkan mot hyresgisten.

48 §.

Bifalles hyresgistens talan om ritt till nytt hyresavtal, anses domen som
nytt hyresavtal.

Avgores mdlet pa annat sétt, fdger ritten, om hyresgisten finnes bora er-
hélla anstind med ldgenhetens avtridande, férordna om sadant anstand
under tid som prévas skilig. Sddant férordnande ma dock icke meddelas, om
hyresritten ar forverkad eller ritten till nytt hyresavtal férfallen. Om hyres-
varden det yrkar, mé ock, om hinsyn till hans intresse det kriver, uppskov
med ligenhetens avtridande meddelas under skilig tid. Avgores malet efter
hyrestidens utging eller forordnas om anstind eller uppskov med ligen-
hetens avtridande, skall ritten faststilla hyresvillkor att gilla for tiden fran
avtalets upphorande till dess skyldighet intriitt for hyresgisten att flytta;
och skola bestimmelserna i 45 § hirvid 4ga motsvarande tillimpning.

49 §.

Ar hyresgist skyldig att for forfluten tid utgiva hogre hyra an forut skolat
utgd, &r hyresritten ej pa grund av dréjsmal med erliggande av det dver-
skjutande beloppet forverkad, med mindre beloppet utestir oguldet en
ménad efter forfallodagen. Vad salunda stadgats skall dock icke gilla, om
skyldighet att flytta intrader for hyresgisten inom kortare tid in tvad ma-
nader efter forfallodagen.

Hyresgist, som ir pliktig att for forfluten tid utgiva hogre hyra én forut
skolat utgd, skall & Gverskjutande beloppet erligga rinta efter sex for
hundra om dret som om beloppet forfallit till betalning samtidigt med den
forut utgaende hyran.
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50 §.

Har i hyresavtal intagits forbehill, som strider mot bestimmelserna i
4249 §§, ar forbehallet utan verkan mot hyresgisten och hans make.

Utan hinder av vad sdlunda stadgats skall forbehdll, enligt vilket hyres-
ritt icke skall vara forenad med ratt till nytt hyresavtal, gilla mot hyres-
gasten och dennes make, om forbehallet tillkommit efter det hyresférhallan-
det varat sex ménader i f6ljd. Hade hyresgistens make sin bostad i ldgen-
heten, nir dylikt forbehall sléts, ar det dock icke gillande mot honom, med
mindre han godtagit detsamma.

Om riitt till ersiittning i anledning av hyresforhallandets upplosning
51 §.

Har lagenhet uppldtits for att uteslutande eller huvudsakligen nyttjas for
annat indamail dn bostad, dga bestimmelserna i 52—54 §§ tillimpning &
upplatelsen, dock ej om hyresavtalet upphor att gélla innan upplatelsen
varat mer an sex méanader i foljd eller annat féljer av forbehall, som éger
laga verkan mot hyresgasten.

52 §.

Skall hyresavtalet till f6ljd av uppsdgning fran hyresvirdens sida upp-
hora att gilla eller gar bestamd hyrestid till &nda och vigrar hyresvirden
att 1ata hyresgisten komma i dtnjutande av nytt hyresavtal, dr hyresvirden,
saframt han ej har giltig anledning till saidan vigran, pliktig att i den om-
fattning som provas skilig ersiatta hyresgisten for flyttningskostnader, sa-
dan virdeminskning & hyresgistens egendom, som beror pa hyresférhallan-
dets upplosning, samt forlust av kundkrets, som genom hyresgistens eller
hans foretradares verksamhet forenats med lagenheten. Sidan ersdttnings-
skyldighet aligger ock hyresviarden, om han for forlingning kriver oskilig
hyra eller uppstiller annat villkor, som strider mot god sed i hyresférhallan-
den eller eljest ar obilligt.

53 §.

Har hyresgésten icke inom en manad fran det uppsigning frdn hyres-
virdens sida skett givit hyresvirden tillkdnna, att han onskar behélla ligen-
heten, dr hans ritt till ersittning enligt 52 § forfallen. Var avtalet slutet for
viss tid utan forbehall om uppsigning, skall samma lag gilla, om hyresgésten
icke minst sex manader fére hyrestidens utgang eller, om hyresavtalet slutits
for kortare tid 4n ett ar, fére halva hyrestidens utgang meddelat hyresvirden
sin onskan att behalla lagenheten. Har sddant tillkéinnagivande skett inom
foreskriven tid, aligger det hyresvirden att utan dréjsmal uppgiva pa vilka
villkor han &r villig att sluta nytt hyresavtal eller ock av vad orsak han
vagrar att medgiva hyresgisten sadant avtal. Underlater han det, diger hyres-
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gisten ritt till ersittning for skada som i 52 § sigs, siframt ej hyresratten
ar forverkad.

54 §.

Har i hyresavtal intagits forbehall, som strider mot bestimmelserna i
51—53 §§, ar forbehallet utan verkan mot hyresgisten. Forbehall, varigenom
hyresgisten avstatt fran ritt till ersittning i handelse av hyresférhallandets
upplésning, dr dock gillande mot honom, om det tillkommit efter det hyres-
forhallandet varat sex manader i foljd.

Om bevarande av riitt till talan m. m.
55 §.

Hyresvird eller hyresgist, som vill framstilla fordringsansprak pa grund
av hyresforhallande, skall vicka talan didrom inom tva ar fran det hyres-
gisten avtridde ligenheten. Forsittes den tiden ar rétten till talan forlorad.
Har endera vickt talan i ritt tid, dger den andre dock ritt till kvittning for
fordran, som ej blivit salunda bevakad.

56 §.
Har hyresgist vickt talan om ratt till nytt hyresavtal, ma talan fran
hyresvirdens sida om Aaliggande for hyresgisten att flytta stidse provas
utan hinder av att tiden for ligenhetens avtradande dnnu icke intratt.

57 §.

Ar sddant meddelande fran hyresvirdens sida som avses i 8, 14 eller 53 §,
i rekommenderat brev for befordran till mottagarens vanliga adress avlam-
nat 4 postanstalt inom riket, skall avsindaren anses hava fullgjort vad pa
honom ankommer. Samma lag skall gilla betrdffande meddelande frén
hyresgistens sida, som avses i 15, 18, 24, 28 eller 53 § forsta punkten; i fall
som i 28 § sigs dr det dock tillfyllest att meddelandet idr avsént pid annat
dndamalsenligt satt.

Angaende vad som skall iakttagas vid uppséigning ar stadgat i 40 §.

Siirskilda bestéimmelser
58 §.
Ar tillimpning av villkor, som upptagits i hyresavtal, uppenbarligen stri-

dande mot god sed i hyresforhallanden eller eljest otillborlig, mé villkoret
jamkas eller lamnas utan avseende.

59 §.
For hyra, som ar forfallen till betalning eller skall erliggas inom de néar-
maste sex ménaderna, dger hyresvirden att av hyresgisten tillhoriga 16s-
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oren som finnas inom fastigheten kvarhalla sd mycket som svarar mot hans
fordran, till dess hyresgisten gor ritt for sig eller stiller sikerhet. Ej ma
dock sdlunda kvarhéllas egendom som jamlikt 65 § utsokningslagen skall
undantagas fran utmétning.

60 §.

Avtal mellan hyresvird och hyresgist enligt vilket framtida tvist med
anledning av hyresforhéllandet skall hidnskjutas till avgérande av skilje-
min, utan férbehall om rétt for parterna att klandra skiljedomen, ma ej
goras gillande i friga om hyresgistens ritt eller skyldighet att tilltrada
eller behalla ligenheten.

Skiljeavtal, som avses i forsta stycket, ar ej heller gillande savitt dir-
igenom skiljemin utsetts i avtalet eller bestimmelser meddelats om skilje-
ménnens antal eller om sittet for deras utseende eller betriffande forfaran-
det vid skiljenimnden; i berérda hinseenden skall i stiillet lagen om skilje-
mén tillimpas. Vad nu sagts utgér dock icke hinder for att i skiljeavtalet utse
medlingsndmnd i hyrestvister till skiljendmnd eller bestimma den tid, inom
vilken skiljemannaatgirden skall vara avslutad, kortare in den i nimnda
lag angivna tiden av sex manader.

Denna lag trdder i kraft den 1 januari 1963.

Genom lagen upphivas lagen den 7 december 1956 om ritt i vissa fall for
hyresgést till nytt hyresavtal samt 8 a § tredje stycket och femte stycket
andra punkten lagen den 19 juni 1942 om hyresreglering m. m.

Vad i 3 kap. 42—54 §§ nya lagen stadgas skall icke gilla hyresférhallande,
vard bestimmelserna i 7, 8 eller 8 a § lagen den 19 juni 1942 om hyresreg-
lering m. m. édga tillimpning. Upphéra niamnda bestimmelser att gilla &
viss ort eller eljest, 4ger Konungen meddela de foreskrifter som erfordras
for att bringa 3 kap. 42—54 §§ nya lagen i tillimpning.

Nya lagen skall fga tillimpning jamvil 4 hyresavtal som slutits fore la-
gens ikrafttriadande, savida ej annat foljer av vad hiir nedan stadgas.

Har hyresgiésten fore lagens ikrafttradande gjort framstéllning hos hyres-
viarden om tillatelse att 6verlata ligenheten, skall i friga om tiden for fram-
stillningens besvarande gilla vad i dldre lag ir stadgat.

Har hyresgiasten avlidit fore lagens ikrafttridande eller har hans ikten-
skap gatt ater eller hemskillnad eller dktenskapsskillnad vunnits fore sagda
tidpunkt, skall fortfarande tillimpas vad i dldre lag finnes foreskrivet om
ratt for dodsboet och efterlevande maken att frantriada avtalet eller sitta
annan i sitt stille samt om ritt fér make att 6vertaga ligenhet, som genom
bodelning eller skifte tillagts honom.

Vad i édldre lag ir stadgat om ratt for hyresgist att inrymma frimmande
personer i ligenheten skall fortfarande 4ga tillimpning i friga om avtal, som
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ingatts fore nya lagens ikrafttridande. Ar avtalet slutet fér obestimd tid
eller med forbehall om ratt for saval hyresviarden som hyresgasten att upp-
siiga avtalet och sker ej, efter det nya lagen tritt i kraft, uppsiéigning till den
tid, da pa grund av saddan uppsidgning avtalet tidigast kunnat frantradas,
skall dock fran nidmnda tidpunkt nya lagens bestammelser om ritt att i
lagenheten inrymma utomstiende personer éga tillimpning & avtalet.

Har hyresgisten fore lagens ikrafttriadande olovligen 6verlatit ligenheten
eller har forhallande, som avses i 3 kap. 32 § 5. eller 8. éldre lag intraffat
fore sagda tidpunkt, skall om hyresvirdens ritt att dberopa férhallandet sa-
som grund for hyresgistens skiljande fran ligenheten gélla vad i éldre lag
ar stadgat. ;

3 kap. 42—54 §§ nya lagen dga icke tillampning, da hyresavtal blivit fore
nya lagens ikrafttridande uppsagt eller da hyrestiden enligt avtal, som slu-
tits fére nya lagens ikrafttridande och giller for bestamd tid utan férbehall
om uppsigning, utgar den 1 oktober 1963 eller tidigare; i sddant fall skall i
stiillet tillimpas vad i dldre lag ar stadgat om riitt for hyresgist att erhélla
nytt hyresavtal eller ersiattning i anledning av vigrad forlingning.

Har hyresavtal upphort att gélla fore nya lagens ikrafttradande, skall vid
berikning av den tid, inom vilken hyresvird eller hyresgist har att vid talans
forlust gora fordringsansprak pa grund av hyresférhéllandet gillande, dldre
lag fortfarande tillimpas.

Forekommer i lag eller sarskild forfattning hanvisning till lagrum som
ersatts genom bestimmelse i nya lagen skall denna i stéllet tillimpas.



Forslag till
Lag om medling i hyrestvister

Héarigenom forordnas som foljer.

18.

I varje stad med radhusritt si ock i varje domsaga skall, om ej Konungen
férordnar om annan indelning, finnas en ndmnd med uppgift att i enlighet
med vad hir nedan sigs medverka till bilaggande av hyrestvister samt att
under forutsittningar, som angivas i denna lag, vara skiljendmnd i sddana
tvister.

2 8.

Medlingsndmnd skall besta av ordférande och tva ledamoter.

Ordférande och ledaméter forordnas av lansstyrelsen for en tid av tre ar i
sénder. Till ordférande forordnas lagfaren person, om lamplig sddan finnes
att tillgd. Den ene ledamoten skall dga eller foérvalta till uthyrning avsedd
fastighet. Den andre ledamoten, som ej mé #ga eller forvalta sidan fastighet,
skall hava kdinnedom om bostadsmarknaden i orten. I drende rérande lagen-
het, som ir uthyrd for drivande av forvarvsverksamhet, skall sistnimnde
ledamot ersittas av ledamot, som driver forviarvsverksamhet i forhyrd lagen-
het och ej édger eller forvaltar till uthyrning avsedd fastighet. Avgar ord-
forande eller ledamot fore utgangen av den tid for vilken han utsetts skall
ny ordférande eller ledamot utses for den tid, som aterstétt for den avgangne.

Ordférande eller ledamot skall vara svensk medborgare och hava uppnatt
tjugofem ars alder. Ej ma den vara ordférande eller ledamot, som dr omyn-
dig eller i konkurstillstand.

For ordférande och var ledamot utses minst en suppleant. I fraga om
suppleant skall gélla vad som stadgas om ordférande eller ledamot, som
suppleanten skall ersitta.

3 8.

Innan ledamot eller suppleant for ledamot utses, skall sammanslutning av
fastighetsdgare, hyresgister eller rorelseidkare, vilken gjort framstillning
diarom hos linsstyrelsen, beredas tillfalle att avgiva forslag till sidan ledamot
eller suppleant, som skall féretrida samma intresse som sammanslutningen
tillvaratager.

Har forslag avgivits av sammanslutning, som med hénsyn till medlems-
antal, verksamhet och 6vriga omsténdigheter kan anses vil foretrida den
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intressegrupp, varom fraga ir, bor den foreslagne utses till ledamot eller
suppleant, om icke sirskilda skil annat foranleda.

4 §.

Hyrestvist ma av part hinskjutas till medling infér nimnden, om e]
tvisten dragits infér domstol, 6verexekutor eller skiljemén. Tvist, som angar
hyresgists ritt till nytt hyresavtal, ma dock pa framstallning av part upp-
tagas till medling utan hinder av att tvisten ar foremal foér behandling i
annan ordning.

I hyrestvist, som ir anhiingig vid domstol, dger domstolen, di sa finnes
lampligt, férordna, att saken skall behandlas av medlingsndmnd, innan mé-
lets handliggning fortsittes.

5 §.

Framstillning om medling géres hos nimndens ordférande. Framstill-
ningen skall innehalla uppgift om parternas namn, yrke och hemvist samt
om tvistens beskaffenhet. Part, som gor framstillning om medling, skall
darvid forete hyreskontrakt och andra fér honom tillgingliga handlingar,
som kunna tjina till upplysning i saken.

Har domstol meddelat beslut, som avses i 4 § andra stycket, skall akten
i malet 6versiandas till medlingsndmnden.

6 §.

Da tvist av part eller domstol hinskjutits till nimnden fér medling, skall
namndens ordférande si snart ske kan utsiitta tid och plats for édrendets
handlaggning samt genom rekommenderade brev, som béra avsindas minst
sex dagar fér sammantridet, kalla parterna att instélla sig infor ndmnden.
Sammantridet skall hallas inom tre veckor fran det tvisten hénskéts till
niamnden, om ej sirskilda skél foreligga for lingre anstand.

gL
Medlingsnamnd &r for sina sammantriden berattigad att utan sirskild
kostnad forfoga over nodiga lokaler i tingshus, kommunalkontor, allmén
skola eller annan allmin byggnad, som icke ar for tillfillet upptagen for
sitt huvudsakliga dndamal.

8 8.

Underlater part, som pakallat medling, att pa kallelse instilla sig infor
namnden, skall drendet avskrivas. Kommer ej motparten tillstides, skall
nimnden giva honom foreliggande vid vite att instilla sig infér nimnden.
Kommer parten likvil ej tillstides och finner nimnden icke antagligt, att
forlikning kan komma till stdnd, skall drendet avskrivas. Uteblir i tvist, som
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av domstol hédnskjutits till nimnden, nigon av parterna fran namndens
sammantrade, avskriver nimnden arendet.

Vad i forsta stycket stadgas édger icke tillimpning, om anledning fére-
kommer att part som uteblivit har laga forfall fér sin utevaro.

9 §.

Komma parterna tillstides infor nimnden, skall denna klarligga tviste-
fragan och soka forlika parterna. Om anledning dirtill féorekommer, skall
niamnden eller ombud, som nimnden anlitar, foretaga besiktning av den
lagenhet tvisten ror. Vid sadan besiktning skall tillfille beredas bada par-
terna att nirvara. Besiktning ma éga rum fore nimndens sammantride.

Det bor vara parterna angeldget att, i den man sddant erfordras for att
bereda nimnden tillforlitlig grund for tvistefrigans bedomande, tillhanda-
hélla de handlingar och meddela de uppgifter, varover parterna férfoga, samt
bereda ndmnden eller ombud, som nidmnden anlitat, tilltrade till den lagen-
het tvisten ror.

10 §.

Enas ej parterna om forslag till forlikning som under forhandlingarna mé
hava framkommit fran nagon av dem, skall nimnden framligga forslag
till 16sning av tvisten, saframt det ej ir uppenbart att forutsittningar for
forlikning saknas,

Kommer forlikning till stand, skall den avfattas i skrift och undertecknas
av bada parter. Kan forlikning ej aviagabringas, skall drendet avskrivas.

11 8.

D4 nimnden annorledes én genom forlikning skiljer sig fran drende, som
angitt hyresgists ritt till nytt hyresavtal och av part hinskjutits till nAmn-
den for medling, skall namnden genast till part eller hans ombud 6verlimna
skriftligt besked hirom med angivande av dagen di drendet avskrivits och
med upplysning tillika att hyresgist, som vill komma i atnjutande av ratt
till nytt hyresavtal, har att viacka talan dirom inom en maéanad fran sagda
dag. Ar part ej tillstddes, skall nimndens ordférande senast nasta séckendag
oversinda beskedet i rekommenderat brev till parten eller hans ombud.

Underrittelseskyldighet, som ovan sagts, foreligger dock icke da drendet
avskrivits pa den grund att hyresgést aterkallat begaran om medling eller att
bada parter uteblivit frin nimndens sammantride.

D4 tvist, som av domstol hinskjutits till ndmnden, slutbehandlats av
denna, skall nimnden med aterstillande av handlingarna i malet under-
ritta domstolen om det resultat, vartill naimndens behandling av saken lett.

12 §.
Skall hyrestvist enligt laga skiljeavtal provas av skiljemén utan ratt for
parterna att klandra skiljedomen och har medlingsnimnden i avtalet eller
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eljest av parterna utsetts till skiljendmnd, skall namnden pa diarom gjord
framstillning avgora tvisten genom skiljedom, om hinder harfér icke moter
enligt 1 § andra stycket lagen om skiljemén.

I sak, som namnden har att avgora genom skiljedom, skall lagen om
skiljemén jamval i 6vrigt gélla, i den man ej annat foljer av vad i denna lag
ar stadgat.

: 13 §.

Nimnden méi allenast nér den &r fulltalig handlagga eller avgora tvist.
Niamndens ordférande ma dock besluta om atgérd for sakens beredande till
forhandling infér ndmnden samt om avskrivning av adrende som part Ater-
kallat.

Som némndens beslut géller den mening varom flertalet i nimnden enar
sig. Har var rostande sin mening och kunna ej tvd meningar sammanjiamkas,
giller ordférandens.

Betriffande jiv mot nimndens ordférande eller ledaméter skall i till-
lampliga delar gilla vad om domarejiv ar stadgat.

14 §.

Vid namndens sammantrade skall foras protokoll. Protokollet skall upp-
taga:

1. tid och plats for ndmndens sammantrade;

. vilka som tjénstgora i nimnden;

. parterna och huruvida de aro tillstades samt deras ombud och bitriden;

. fullmakt som avgives muntligen infér nimnden;

av parterna undertecknad foérlikning, om sddan kommer till stind, och

eljest forlikningsforslag, som namnden framlagt;

parts begiaran om skiljedom och motparts stindpunkt hartill;

. nimndens beslut samt skiljaktig mening som yppas vid omrostning
inom namnden.

I sak, som nidmnden har att avgora genom skiljedom, skola jimvil par-
ternas i saken framstillda yrkanden och invindningar, dndringar diri samt
medgivanden av motpartens yrkanden antecknas i protokollet.

Har vad som skall antecknas i protokollet upptagits i inlaga eller annan
handling eller forut antecknats i protokoll, skall i protokollet allenast hin-
visning ske.

Ot W

Slise

15 §.

Nimndens ordférande skall pa lampligt sitt géra kunnigt nir och var
han fér allméinheten ar att traffa i nimndens arenden. Han skall fora dag-
bok upptagande till nimnden gjorda framstallningar och déarav féranledda
atgirder dvensom ansvara for erforderliga expeditioner i nimndens drenden.

Utdrag av protokoll i drende, som handlagts av nimnden, skall avgifts-
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fritt tillhandahéallas part inom tva veckor fran darom framstilld begiran.
Avskrift av skiljedom skall utan avgift tillhandahallas part, s& snart skilje-
domen meddelats.

16 §.
Arvode till ordférande och ledamot i ndmnden samt §vriga kostnader for
namndens verksamhet skola utgd av statsmedel enligt grunder, som
Konungen bestdmmer.

17 §.

Da hyrestvist innebéar fara for freden pa hyresmarknaden a viss ort eller
eljest eller det i annat fall finnes av sarskild anledning pakallat, dger
Konungen uppdraga it sakkunniga och erfarna personer att i egenskap av
forlikningskommission medla i tvisten. Sadant uppdrag ma ock lamnas
skérskild person. Angdende ersittning till ledamot av férlikningskommission
eller forlikningsman skall géilla vad Konungen dirom stadgat.

Kommission eller férlikningsman, som avses i forsta stycket, ager fore-
lagga part vid vite att instilla sig infér kommissionen eller forliknings-
mannen.

18 §.

Vitesforelaggande som avses i denna lag skall, utan kostnad for part,
genom polismyndighets forsorg delgivas pa sidtt om stimning i brottmal &ar
stadgat.

Talan om utdémande av forsuttet vite, som forelagts nigon enligt denna
lag, vickes av allmin éklagare vid allmidn domstol inom nimndens verk-
samhetsomrade.

19 §.
Nirmare foreskrifter angiende tillampningen av denna lag meddelas av
Konungen.

Denna lag triader i kraft den 1 januari 1963.

Genom nya lagen upphéives lagen den 22 juni 1939 om medling i hyres-
tvister. Vad i 13 § lagen den 19 juni 1942 om hyresreglering m. m. ir stadgat
dirom att hyresnamnd skall tjdnstgora sdsom medlingsndmnd skall upp-
hora att galla.

Har hyrestvist fore nya lagens ikrafttridande hanskjutits till medlings-
niamnd, skall dldre lag fortfarande tilldmpas.



MOTIV M. M.

Utredningsdirektiven

I sitt anforande till statsradsprotokollet den 15 mars 1957, vari divarande
chefen for justitiedepartementet, statsrddet Zetterberg, hemstillde om
Kungl. Maj:ts bemyndigande att tillkalla sakkunniga for 6versyn av all-
méanna hyreslagen, yttrade denne bl. a. féljande:

Vid anmilan i statsridet den 9 mars 1956 for remiss till lagradet av ett inom
justitiedepartementet uppriattat forslag till dndring i lagen om hyresreglering
jamte forslag till provisorisk lagstiftning om besittningsskydd for hyresgist (prop.
168/1956 s. 71) tillkinnagav jag min avsikt att senare hemstilla om Kungl. Maj:ts
bemyndigande att tillkalla sakkunniga for att verkstilla en 6versyn av allménna
hyreslagen och i samband dirmed utarbeta definitiva bestimmelser om besitt-
ningsskydd. Sedan riksdagen numera (rskr. 382/1956 och tredje lagutskottets utl.
28/1956) i huvudsak antagit de av Kungl. Maj:t framlagda forslagen, torde det vara
lampligt att denna utredning igdngsittes.

De allmiinna rittsreglerna om hyresférhallande — allménna hyreslagen — ingér
som 3 kap. i lagen den 14 juni 1907 om nyttjanderatt till fast egendom. Kapitlet
erholl ny lydelse genom lag den 22 juni 1939, vilken triddde i kraft den 1 januari
1940. Efter lagens tillkomst har vittgdende dndringar intritt p4 hyresmarknaden.
Den bostadsbrist, som satte in under det andra virldskriget, nodvindiggjorde en
sirskild kristidslagstiftning, hyresregleringslagen, vilken i olika hinseenden har
ingripit i rittsférhallandet mellan hyresvird och hyresgidst och som delvis har
triitt i stiillet for allminna hyreslagens bestimmelser. I enlighet med statsmakter-
nas under fjolaret fattade beslut skall hyresregleringslagen nu successivt bringas
att upphora. Aven om detta icke sker annat dn dir en betydande forbittring in-
tritt pA hyresmarknaden, #r det uppenbart att forhallandena efter hyresregle-
ringens upphérande kommer att avvika fran dem som radde fore vérldskriget. Det
finnes dirfér anledning géra en oversyn av allminna hyreslagen och dérmed
sammanhingande bestimmelser.

Allmiénna hyreslagen tillgodoser endast i mycket begrinsad utstrickning hyres-
gistens intresse att kvarsitta i den forhyrda ligenheten dven efter den avtalade
hyrestidens utgdng. De regler, som i sddant hiinseende uppstillts om skadestinds-
skyldighet for hyresvird i héndelse av ogrundad uppséigning m. m. innefattar en-
dast ett ofullstindigt skydd for hyresgisten och kan icke anses tillfyllest. Under
den tid hyresregleringslagen har gillt, har emellertid hyresgist kunnat efter fram-
stillning till hyresnimnd fa en uppsigning férklarad ogiltig, om den ansetts strida
mot god sed i hyresféorhallanden eller eljest vara obillig. Hyresgésten har héir-
igenom #gt skydd for sin besittningsritt. Det framstiar som en viktig social ange-
ligenhet att inféra effektiva lagbestimmelser som bereder hyresgisten ett mot-
svarande skydd #dven efter hyresregleringens avveckling. Den provisoriska lag-
stiftning som antogs av 1956 4rs riksdag hade till syfte att dstadkomma ett sddant
skydd for hyresgiisten. Vid utredningen bor definitiva bestimmelser om sidant
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besittningsskydd utarbetas och infogas i allminna hyreslagen. Den provisoriska
lagen torde hirvid fa tjdna som utgdngspunkt. Dess bidrande princip, att en i lag
reglerad ritt att kvarbo skall tillférsidkras hyresgisten, innefattar enligt min me-
ning ett framsteg och bor icke frangés. Lagens bestimmelser bor emellertid 6verses
i belysning av de erfarenheter, som kan vinnas vid bestimmelsernas tillimpning.

Upptagandet av nya regler om besittningsskydd i allminna hyreslagen torde
komma att draga med sig vissa foljdindringar. Om en kvarboenderitt inféres, bér
de nuvarande bestimmelserna om skadestandsskyldighet for hyresviird i hiindelse
av ogrundad uppsigning m. m. omprovas. Ett annat problem, som vid kvarboende-
ritt far 6kad aktualitet men som under alla férhallanden méste uppmirksammas,
ar vilka regler som bor gilla i fraga om ritt for hyresgist eller dennes dédsbo att
sitta annan i sitt stidlle. Fragan har sérskild betydelse for rorelseidkare, som
onskar Overlidta den forhyrda lokalen i samband med rorelsen. Aven andra féljd-
dndringar kan komma att visa sig erforderliga.

Under hyresregleringens hittillsvarande giltighetstid har vidare hos hyresnamn-
der och hos statens hyresrad samlats en omfattande erfarenhet av forhéllandena péa
hyresmarknaden dven i sidana h#inseenden som icke omedelbart sammanhinger
med bostadsbristen. Denna erfarenhet torde béra utnyttjas for att belysa fragan om
den permanenta hyreslagstiftningens utformning.



Om besittningsskydd fér hyresgist

Inledning

Med besitiningsskydd for hyresgist avses ett legislativt skydd fér hyres-
gasts intresse att vid hyrestidens utgéng fa hyra ligenheten pa nytt. I den
mén besittningsskyddet hanfor sig till ligenheter, som uthyrts for bostads-
andamal, brukar det dven benidmnas hemskydd. Besittningsskydd kan i
huvudsak beredas hyresgist i tva olika former. Den ena innebir, att man
medelst forlingningsregler soker tillgodose hyresgiistens intresse att fi be-
halla ligenheten. Ett besittningsskydd av denna typ kan benimnas direkt
besittningsskydd eller, savitt angar bostadsligenheter, kvarboenderitt. En
otillrdckligt grundad uppsigning fran hyresvirdens sida resulterar i ett
system med direkt besittningsskydd icke i nagon avflyttningsskyldighet for
hyresgisten utan i en férlingning av hyresforhéllandet. Exempel pa sadant
besittningsskydd erbjuda reglerna i 7 och 8 §§ hyresregleringslagen liksom
ock bestimmelserna i den provisoriska lagen den 7 december 1956 om ritt
i vissa fall for hyresgast till nytt hyresavtal. Den andra formen av besitt-
ningsskydd, som torde kunna benimnas indirekt besittningsskydd, inne-
bar, att man medelst ersdttningsregler soker virna hyresgistens intresse
av lagenhetens bibehallande. Med ett besittningsskydd av denna modell far
en otillrdckligt grundad uppségning fran hyresvirdens sida till foljd, att
hyresgisten blir avflyttningsskyldig och hyresvirden ersittningspliktig.
Reglerna i 38—40 §§ i nuvarande hyreslag representera besittningsskydd av
detta slag. Ehuru olika former av besittningsskydd sdlunda férekommer,
faller fragan om valet av skyddsform endast delvis inom kommitténs arbets-
uppgifter. Sdsom utredningsdirektiven giva vid handen, har nimligen kom-
mittén att utarbeta forslag till direkt besittningsskydd. Detta maste anses
gilla dtminstone for flertalet hyresféorhillanden inom bostadssektorn. Dir-
emot lirer det fi ankomma pi kommittén att dverviiga, huruvida den ena
skyddsformen ér att foredraga framfoér den andra i hyresforhdllanden utan-
for bostadssektorn.

Vid utformningen av ett besittningsskydd moéta, vare sig skyddet skall
vara av direkt eller indirekt typ, atskilliga delvis svarlésta uppgifter. En
uppgift ar att nirmare avgransa besittningsskyddets tillimplighetsomrdde,
sd att en utménstring sker av hyresupplatelser, som pa grund av sin till-
filliga karaktér eller av annan anledning icke béra vara féremal for ett be-
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sittningsskydd. Till samma dmnesomrade hor fragan om tidpunkten for be-
sittningsskyddets intrdde. For hyresforhallanden, som falla inom besitt-
ningsskyddets ram, moter vidare uppgiften att faststilla under vilka mate-
riella forutsdtiningar besittningsskyddet skall trdda i funktion. Denna upp-
gift innefattar i forsta hand ett stidllningstagande till frdgan, om hyresgis-
ten inom det omrade av hyresmarknaden, varom fraga ér, i princip bor vara
berittigad att vid kontraktstidens utgang fa hyra ligenheten pa nytt eller
hyresviarden bor dga principiell ritt att vigra forlangning. Sedan denna friga
besvarats, har man i andra hand att taga standpunkt till spérsmailet, pa vilka
grunder hyresgistens principiella ritt till fortsatt forhyrning respektive
hyresviardens principiella ritt att vagra forlaingning skall kunna brytas. En
central uppgift vid utformningen av ett besittningsskydd ar dven att sam-
ordna besittningsskyddet med hyresvdrdens rdtt att betinga sig vederlag,
s att hyresviarden 4 ena sidan erhaller tillfredsstillande mojligheter att
utan hinder av besittningsskyddet ekonomiskt tillgodogora sig fastighetens
varde men & andra sidan betages mojligheten att urholka besittningsskyddet
genom att uppstilla alltfér langtgédende vederlagsansprak sasom villkor for
forlingning. Vid en inventering av de huvuduppgifter, som méta vid upp-
byggnaden av ett besittningsskydd, ma icke heller forglommas den praktiskt
betydelsefulla uppgiften att reglera den ordning, vari ansprdk pa besittnings-
skydd skall framstdllas och handldggas.

Historik

Professor C. G. Bergmans skrifter

Dé fragan om en avveckling av den hyresreglering, som gillde under férsta
véarldskriget, blev aktuell, hojdes starka roster for att infora en kvarboende-
riatt fér hyresgist. En foresprakare for en dylik reform var juris profes-
sorn C. G. Bergman, som i en uppsats i tidskriften Tiden (1922) och i skrif-
ten Hyresfrigan och hemmets ratt (1923) framlade sina synpunkter pd be-
sittningsskyddets problem. Bergman understryker, att hemmet sdsom en fa-
miljelivets forutsattning vore i behov av rattsligt skydd. Hemkénslan kun-
de icke skattas i pengar men hade ett ideellt virde av storsta sociala be-
tydelse. Aven ekonomiska synpunkter kunde tala for ett besittningsskydd:
bohaget vore tillpassat for en viss bostad, dndringar och nyanskaffningar
bleve foljden av en flyttning. Opékallade flyttningar vore for ovrigt ett na-
tionalekonomiskt sloseri. Hyresvirden borde icke ha mdjlighet att efter
gottfinnande férfara med hemmen. Det vore icke sillsynt att en familj
tvingades flytta, dirfor att den hade for manga barn. Men barnrika familjer
hade samhillet ett patagligt intresse att skydda. Osamja mellan hyresvird
och hyresgist vore en annan vanlig uppsigningsanledning. Hyresgaster, som
sokte tillvarataga sina lagliga rittigheter gentemot hyresvirden, stode infor
hotet att fa riva upp sina hem. Hyresgésten borde dven skyddas mot risken
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att genom ohemula hyresansprak nddgas bryta upp sitt hem och kanske
dessutom bliva utan bostad. Vad affirsligenheterna anginge finge en sadan
lagenhet ofta ett mervirde genom att allménheten tack vare den affirsdri-
vande hyresgistens duglighet vande sig till att ga dit och handla sina f6rné-
denheter. Detta mervirde borde tillkomma hyresgisten. Med hjalp av upp-
signingshotet kunde hyresvirden forméa affarsmannen att falla till foga
for sina krav och vore salunda i tillfélle att tillgodogora sig en vésentlig del
av affdrens virde, allteftersom detta stege. Ett besittningsskydd fér hyres-
géist borde icke ldgga hinder i vigen for husigaren att utéva sin huvudsak-
liga och legitima befogenhet att draga en affirsmissig avkastning av sin
egendom. A andra sidan skulle hyresgistens optionsritt icke bliva mycket
vird, om husédgaren dgde att envéildigt bestimma hyran. Hyresviarden borde
darfor enligt Bergman icke dga ritt att som villkor for forlingning krava
mer dn skélig hyra. Vad som vore skilig hyra finge enligt Bergman bestam-
mas pa grundval av de hyror, som ett nybyggt hus méaste draga for sin for-
rantning, eftersom byggnadsverksamheten eljest skulle efter hand avstanna.
Den oberittigade vinst, som dgare av dldre hus darigenom gjorde, borde
enligt Bergman indragas till samhallet.

Vad angar fragan, pa vilka grunder hyresgists optionsritt skulle kunna
brytas, betonade Bergman, att besittningsskydd endast borde tillkommma
oforvitlig hyresgist. Om hyresgisten uppenbarligen missbrukade sin hy-
resratt, skulle optionsratten ddrmed brytas. Dit horde de viktigaste forver-
kandefallen sdsom olovlig ldgenhetsoverlatelse, vanvird av ligenheten och
bristande iakttagande av vad som erfordras for bevarande av sundhet, ord-
ning och skick inom fastigheten. Darjamte borde hyresviard kunna befria
sig fran hyresgést, som missbrukade respittider fér hyrans erliggande. Om
hyresgastens bostadsbehov minskades till foljd av dodsfall, barnens utflytt-
ning eller dylikt, borde hyresvirden likaledes aterfa dispositionsritten till
ligenheten, saframt hemmets karaktédr dédrigenom visentligt fordndrats.

Professor W. Lundstedts utredning

En intressevickande undersokning av besittningsskyddets problem gjor-
des ar 1923 i en av juris professorn Wilhelm Lundstedt verkstélld utred-
ning (SOU 1923: 76), som utmynnade i ett principforslag om ett indirekt
besittningsskydd i form av en skadestandssanktionerad prioritetsratt for
hyresgist till ny férhyrning. Stort utrymme égnas frdgan om en limplig
avvdgning mellan hyresgdsts behov av besittningsskydd och hyresvdrds in-
tresse att fa ekonomiskt tillgodogéra sig sin egendom. Vid ett stéllnings-
tagande till besittningsskyddets problem méste man enligt Lundstedt i
forsta hand bedéma vilka befogenheter som oundgingligen méaste ingi i
aganderitten till ett hyreshus for att denna skall kunna fullgéra sin sociala
uppgift att stimulera byggnadsverksamheten. Att forst bestimma vad som
erfordrades for tillgodoseende av hemskyddet och lita dgarens befogenhe-
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ter ritta sig direfter, ansdg Lundstedt vara en icke godtagbar metod. Till-
skapades genom lag ett skydd for hyresgisternas hem pa elt sitt, som ur
hemskyddssynpunkt i och for sig vore énskvirt, kunde namligen detta tin-
kas leda till en sddan minskning i intresset att vara husigare, att man
mindre dn férut brydde sig om att bygga hus. Husdganderitten maste en-
ligt Lundstedt innefatta befogenhet for utévaren att tillgodogora sig det
sakens ekonomiska véirde, som vid olika tillfdllen mdéjliggjordes av ra-
dande konjunkturer. Sarskilt maste beaktas, framholl Lundstedt, att man
— bortsett fran abnorma situationer — icke finge rubba pa den fria pris-
bildningen pa hyresmarknaden. S& ldnge siddan finge rdda pa andra om-
raden, skulle ett band pa husigarna i detta hinseende ofelbart leda till att
kapitalet smaningom i man av bandets tryck droges ifran den egentliga
byggnadsmarknaden, d. v. s. den spekulerande byggnadsverksamheten, till
andra affiarsomraden. Diaremot fann Lundstedt, att det i och for sig icke
nodviandiggjordes av hidnsyn till husiganderittens sociala funktion, att
aganderitten till hyreshus innefattade befogenhet for dgaren att hindra en
hyresgést att fa sitt kontrakt fornyat eller forlangt blott och bart i syfte att
tillfredsstélla ett rent personligt intresse av ombyte av hyresgist. Man syn-
tes namligen icke kunna hivda att — allmant sett — den spekulativa bygg-
nadsverksamheten i ndmnvird grad stimulerades av befogenheten for en
huségare att handla i enlighet med saddana motiv. Och det minskade ligen-
hetstillskott, som méjligen kunde bli foljden av forlusten av en sadan be-
fogenhet, torde svarligen kunna tinkas bli av den betydelse, att det ur sam-
hillets i det hela synpunkt kunde spela nigon roll jamforlig med besitt-
ningsskyddets gagn for det allménna. Det vore av stor betydelse for en hyres-
gist att om han vid kontraktstidens utgang kunde betala gingse hyresbelopp
fa sitt kontrakt forlingt, sa linge han 6nskade det och vore i stdnd att folja
med en eventuellt uppgéende hyreskonjunktur. Det vore ett hogst bety-
dande maktsprak fran husdgarnas sida, som hyresgiisterna pa detta sitt
skulle befrias fran. Visserligen vore det relativt séllan, som en hyresgist
av rent personliga skil bleve forvigrad att fa sitt kontrakt fornyat. Men re-
dan det allmidnna medvetandet om vilken makibefogenhet en huséigare hade
emot sina hyresgister i sddant avseende, utgjorde en viss press pa hyres-
gasterna, vilken stundom mer eller mindre hinsynslost kunde utnyttjas
emot dem och komma dem att sakna all trygghets- och hemkénsla. Lund-
stedt erinrade om betydelsen av att en hyresgist utan risk av repressalier i
form av uppségning stidse skulle viga hivda sina rattigheter emot hyres-
virden. Men framfér allt framholl Lundstedt den roll det spelade for ett
samhille, att dess invanare, s& mycket som det tack vare lagstiftning vore
mojligt, kunde kdnna samma trygghet i sina hyrda ligenheter, som om de
bodde i egna hus. En sadan trygghetskénsla, i och for sig av stort virde,
skulle draga med sig den beaktansviarda konsekvensen, att ocksa en hyres-
gist skulle kunna till 6kning av hemtrevnaden inreda en ligenhet efter sina
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sarskilda 6nskningar och sin bekvimlighet utan att behova riskera att for
sadant dndamél gjorda kostnader bleve onyttiga pa grund av tvangsavflytt-
ning. En foérdel med besittningsskyddet vore ocks4, att de férlustbringande
omflyttningarna inbesparades i en mingd fall. Problemet hur en befogenhet
fér hyresviirden att till fullo utnyttja fastighetens ekonomiska virde skulle
kunna forenas med ett verksamt besittningsskydd fér hyresgisten sokte
Lundstedt 16sa efter tva alternativa linjer. Den férsta linjen innebar, att om
hyresvirden for kontraktets férlangning krivde hyra, som méirkbart 6ver-
stege rddande hyrespriser och det dessutom gjordes sannolikt, att detta
skedde endast i syfte att bortdriva hyresgisten fran ldgenheten, hyresgis-
ten skulle dga ritt till motsvarande jamkning och, om han avflyttat pa
grund av hyresokningen, ritt till skadestand sdsom om han utan giltig an-
ledning forvigrats kvarstanna. Hirtill fogade Lundstedt den anmirkningen,
att det syntes nodvindigt att i utredningsavseende 6ppna en sikerhetsventil
for husiigaren dirigenom att han till grund fér normering av krivbart be-
lopp skulle kunna lidgga icke blott radande hyrespris utan jamvil hégre
belopp, som vid tillfallet faktiskt allvarligen erbjudits honom av solvent
tredje person, som 6nskade komma i besittning av ligenheten. Man kunde
namligen ténka sig, att en ligenhet av en eller annan anledning hade sadan
begirlighet f6r en tredje person, att han vore villig betala ett avsevirt hogre
belopp 4n det som i allménhet lamnades for ligenheter av samma slag. Det
kunde mdjligen till en borjan synas vara ganska tvivelaktigt, om husiiga-
ren borde ha mdojlighet att direkt utnyttja en saddan situation. Man kunde
ifrigasitta att frankdnna honom denna mdéjlighet med hiinsyn till att dessa
6verbjudande anbud ofta nog icke vore motiverade ur sund affirssynpunkt
utan hade sin grund i sdrskilda omstidndigheter, vilka lage alldeles utanfér
sddana situationer, som i allmidnhet vore bestimmande for prisbildning.
Lundstedt asyftade fall, da folk, som dirtill hade rad, betalade vad som
helst for en vaning fér att undkomma besvir, oro, ovisshet och dylikt. Sa-
dana anbud vore ur allmidn synpunkt icke nyttiga och det kunde icke vara
négon tvekan om att de icke borde fa linda till férfang foér hyresgists be-
sittningsskydd, om det vore mojligt att i ett stadgande avskilja dem fran de
sunda anbuden. De 6verdrivna anbuden vore sirskilt under tider av oro for
bostadsatkomst sa pass vanliga, att ett hdnsynstagande- till dem stundom
kunde komma hyresgistens besittningsskydd att bli ganska dyrkopt. Trots
detta vore det enligt Lundstedt icke mojligt att till hyresgists favor beakta
denna oldgenhet, eftersom det i allménhet icke funnes nigon objektiv led-
ning for att avskilja de ur affirssynpunkt osunda anbuden fran de sunda.
Anbudets sundhet finge icke bedomas enbart med hinsyn till dess storlek.
En bostadsliagenhet, vilken innehades av en affarsman, som betalade gingse
pris, kunde ha sidan begirlighet fér en likare — med hénsyn till vAningens
lage och limplighet for likarpraktik — att denne vore beredd att betala
avsevart hogre hyra for vaningen. Att en husigare skulle dga aberopa vil-
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ket allvarligt avgivet anbud som helst i och fér hyreshéjning, vore endast
en konsekvens av att han fritt skulle fa utnyttja det ekonomiska virdet av
sin fastighet. Det kunde for 6vrigt ifragaséittas huruvida icke en regel, som
hindrade husiigaren att utnyttja ett visserligen osunt men dock patagligt
fordelaktigt anbud, i viss man skulle kunna verka stétande for rittskéinslan,
dels pa grund av radande forestillningar, enligt vilka det ur affirssynpunkt
torde kunna uppfattas som sérskilt hart for en husigare att nédgas avsta
fran ett faktiskt givet, férdelaktigt anbud och dels pa grund av den for-
menta orittvisa, som syntes ligga déri, att en husigare genom hyresgists
foretriadesratt till ny férhyrning skulle kunna hindras antaga ett anbud,
som hans granne vid samma eller annat tillfille vore i stdnd att acceptera,
darfor att motsvarande hinder for honom saknades. Dock mdste sidana
overbjudande och osunda anbud limnas ur rikningen, vilka efter objektivt
fixerbara grunder verkligen kunde utmaénstras, sasom fallet vore med ocker-
situationer. Den diskuterade anordningen vore enligt Lundstedt pa intet
sitt att likstilla med en allmin hyresreglering. Hyresvardarna finge fullt
fria hinder att kriva hyror i enlighet med radande konjuukturer. Varje
mojlighet for hyresgisterna att utnyttja anordningen for att i detta avse-
ende astadkomma nagon verklig himning for hyresvirdarna, hade det just
gallt att soka forebygga genom de bada angivna forutsiattningarna: det ford-
rade hyresbeloppets mirkbara héjd éver rddande hyresnivd och hyresgists
forebringande av sannolika skil fér husigarens illojala syftemal. Vad an-
ginge fragan om den ifrdgasatta vederlagsnormen beredde hyresgisten till-
riackligt effektivt besittningsskydd framholl Lundstedt, att den prévande
myndigheten naturligtvis maste rdkna med en viss marginal utéver de av
hyresmarknaden framgéende priserna, men denna behovde icke vara syn-
nerligen brett tilltagen. Att komma till en tillférlitlig uppfattning om hyres-
viirdet 4 en ldgenhet syntes i det hela vara lattare &n uppskattningen av en
fastighets virde. Uthyrning av ligenheter av ett och samma slag skedde i
allmanhet ideligen. Motsvarande kunde icke sigas om férsédljning av fas-
tigheter. Overstege den fordrade hyran med exempelvis tio eller kanske
firre procent det faststiillda beloppet, vore skillnaden mirkbar. Mojligen
borde en fast marginalgrins faststillas i lagen. Vore det i visst fall klart,
att griansen méarkbart 6verskridits, kunde det i allminhet icke fordras sa
mycket av indicier for att man skulle ha sannolika skil for att syftet icke
varit ekonomiskt utan att driva bort hyresgisten. Betydelsen av en saddan
ordning som den diskuterade lage enligt sakens natur icke diri, att den i
varje enskilt fall skyddade hyresgisten i besittningen av hemmet gentemot
hyresvirdens illojala forfarande utan déari att den i den stora mingden av
fall prevenerade emot illojala handlingssatt frin hyresvirdarnas sida.
Lundstedt ansag det synnerligen dubi6st, om den nu behandlade principen
kunde goras tillimplig pa affarsligenheter. I friga om dessa torde det i
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det stora hela yppa sig stérre svéarigheter att faststélla de radande konjunk-
turernas hyresbelopp. Man hade i allméanhet icke pa detta omrade hyror for
fullt jamforliga lagenheter i samma eller liknande hus att ga efter. Hirtill
komme betydelsen av att ligenheten hér brukades fér omedelbart ekono-
miska syftemal. Lundstedt ansag emellertid sjilv, att den nyss berérda ve-
derlagsregleringen vore behiftad med vissa svagheter. Det kunde silunda
vara tvivelaktigt vad som skulle forstds med radande hyresnivid. En hus-
agare kunde mycket vil fa in hyror, som overstege allmént gidngse hyres-
belopp. Bestimde man radande hyresniva endast efter allmint gingse hy-
resbelopp komme huségaren icke alltid till ett utnyttjande av fastighetens
ekonomiska virde, ehuru den sidkerhetsventil, som erbjodes honom genom
att kunna uppvisa ett faktiskt erbjudet hogre anbud, utgjorde en motvikt
av storsta betydelse. Ville man & andra sidan i begreppet radande prisniva
soka taga hinsyn icke blott till allmédnt giangse hyresbelopp utan éven till de
sarskilda mojligheterna till hogre hyra genom ligenhetens eventuella storre
begarlighet fér personer med viss laggning, visst yrke o. s. v., betriddde man
mer eller mindre utpréglat godtycklighetens vdg. En annan svaghet vore,
att det stundom kunde mota svarigheter att forebringa utredning om de
giangse hyrornas storlek. En viss svarighet kunde ocksd sammanhinga med
att grinsen — hur den in bestidmdes — icke alltid vore strikt, varigenom
tvivel kunde uppstd, nir den verkligen vore overskriden. Lundstedt anség
med hiinsyn hirtill 6nskvirt, om en anordning kunde utletas, som i stort
sett tillgodosdge samma syften men vore fri frdn berdérda invindningar.
Lundstedts alternativa linje utgjorde ett forsok i sadan riktning. Den alter-
nativa linjen innebar, att hyresviardens befogenhet att héja hyran stddse
skulle vara beroende dirav, att han kunde forete ett hogre anbud frin
tredjeman, enligt vilket den kvarstannande hyresgistens betalningsskyldig-
het finge ritta sig. Anbud som berodde pa anbudsgivarens trangmaél eller
pa skenmanéver kunde givetvis icke bli normerande. Nagot sdrskilt betun-
gande skulle enligt Lundstedts uppfattning icke med en siddan regel liggas
pa hyresvirden. I allmidnhet komme det enligt Lundstedts &sikt att ga som
forut, att parterna i godo gjorde upp om hyresokningen. Det torde i huvud-
sak endast bliva, nir hyresviardens krav vore s pass hogt tilltaget, att hyres-
gésten icke fattade, att kravet vore motiverat av rddande konjunkturer, som
hyresvirden behovde forete ett anbud efter sitt sinne. Kunde han icke under
den tid, da folk ser sig om efter ligenheter, forete ett anbud gynnsammare
an vad han i godo kunnat férma hyresgasten till, vore detta i den stora
mingden av fall blott ett patagligt bevis foér att den av hyresgisten med-
givna hyran icke vore ligre én rddande hyresniva. Lundstedt anség, att den
nu ifrigavarande vederlagsnormen innefattade den mest framkomliga va-
gen, ehuru dven denna metod vore behiftad med vissa svagheter. Bland an-
nat namnde Lundstedt den oligenheten att en husiigare alltid, sa snart hy-
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resgésten satte sig pa tviren, ocksa nér sadant eljest i och fér sig icke vore
av omstindigheterna pakallat, nodgades forete anbud fran tredje man fér
att kunna héja hyran.

Lundstedt avvisade den av Bergman férordade metoden att bestimma det
krivbara hyresbeloppet efter en skilighetsvirdering pa grundval av de hy-
ror, som ett nybyggt hus maste draga for sin forriintning. Med en dylik ské-
lighetsregel vore det uteslutet att avhjilpa en forefintlig bostadsbrist med
hjélp av privatkapitalet. En byggnadsféretagare kunde icke pardkna att fa
en kopare till fastigheten, som ville betala mera 4n produktionskostnaden.
Och detta belopp kunde han parikna endast under forutsattning att bo-
stadsbristen bestode, ty produktionskostnaden angive maximinormen fér
en kopares inkomster av huset. Skulle bostadsbristen upphodra och till-
gangen overstiga efterfrigan, maste husigaren enligt ekonomisk lag fa
dnnu mindre hyresinkomster #n som motsvarande forrdntningen av pro-
duktionskostnaderna. En byggnadsforetagare skulle alltsi endast genom att
spekulera i en bestdende bostadsbrist kunna fortjina si pass mycket pa
bygget, att han icke vid foretagets slut gjort direkt forlust. P4 detta sitt
kunde icke den privata kapitalstrémmen dirigeras till byggnadsverksam-
heten. Enda drivfjédern till att nedligga kapital i hyreshus kunde da vara
en onskan om dess placering. Men detta betydde att det nya kapitalet vore
beredvilligt att 6vertaga en mingd redan byggda fastigheter. Ingen skulle
vilja forligga kapital till en byggnadsverksamhet som i lyckligaste fall skulle
rendera honom skiilig rdnta pa hans pengar, d. v. s. varken vinst eller for-
lust. Bostadsbristen maste silunda tilltaga, om icke det allmiéinna triadde
emellan, vilket Lundstedt vid tiden fér utredningen (1923) icke ansag
kunna pariknas.

I frdga om besitiningsskyddets tillimplighetsomrdde synes Lundstedt
narmast ha avsett, att detta i forsta hand borde begrinsas till hyresforhal-
landen rérande bostadslagenhet. Lundstedt stiillde sig diaremot skeptisk till
tanken att indraga affirsligenheter under besittningsskyddet. Denna in-
stillning sammanhéingde med hans férslag till vederlagsreglering. I hyres-
forhdllanden rérande affirsldgenheter vore det enligt Lundstedt icke till-
rackligt for hyresvirden att f4 6ka hyran blott i den méan detta stode i 6ver-
ensstimmelse med anbud fran tredje man. Skillnaden gentemot bostads-
ligenheter berodde darpa, att affirsligenheterna anviindes fér omedelbart
ekonomiska syftemal. Den affirsdrivande hyresgisten kunde pa goda grun-
der vara hdgad att betala hégre hyra &n vilken som helst annan person,
beroende pa att just hans rorelse under gynnsamma omstindigheter blivit
upparbetad och gave sddan avkastning, att en hogre ligenhetshyra for ho-
nom icke spelade samma roll som for nytilltridande hyresgist. Lundstedt
befarade dérfor, att en begridnsning i husdigarens hyreskrav efter tredje
mans anbud skulle leda till en for affarslivet 6desdiger minskning i bestan-
det av affdrslokaler. Detsamma maste enligt Lundstedt sigas gentemot en
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reglering av hyran efter rddande hyresniva. Enligt Lundstedt borde besitt-
ningsskyddet icke heller gélla i alla hyresforhallanden inom bostadssektorn.
Foretradesriatt for hyresgist till ny forhyrning skulle salunda icke fore-
ligga, nir hyresférhallandet rorde bostadsldgenhet i byggnad med karaktér
av egnahem. Om egnahemsbyggnaden bestode av t. ex. tva lagenheter, av
vilka den ena vore avsedd for uthyrning, vore det enligt Lundstedts upp-
fattning av stor betydelse for dgaren att ha absolut befogenhet att bestam-
ma, vem som skulle vara hans nirmaste granne, liksom ocksa att pa nagon
tid kunna hyra ut bada lagenheterna i forvissningen att vid behov sjalv
kunna f4 tilltridda en av dem. Principen om hyresgists prioritetsratt till 1a-
genhet skulle darfor i viss grad dampa lusten till egnahemsbyggen och
himma egnahemsrorelsen. Lundstedt uppmérksammade, att vissa svarig-
heter motte att pa lampligt sitt avgrinsa ett sadant undantag. Egnahems-
byggnad vore inget exaki begrepp. Dessutom kunde det tdnkas, att syn-
punkter som talade for att undantaga egnahemshusen gjorde sig géllande
daven betriaffande ldgenhet i byggnad, som icke vore att hinfora till egna-
hemshus. Som exempel nimnde Lundstedt bl. a. det fall att en eller ett par
ligenheter vore uthyrda i byggnad, som eljest huvudsakligen anvindes av
dgaren for kontor, lager, bostad at honom sjilv, disponent och andra i
hans affir anstillda personer. Lundstedt betonade vikten av att avgréans-
ningen skedde pa sadant sitt att icke rattssikerheten pa omradet dventy-
rades. I rittsklarhetens intresse foreslog Lundstedt en férhandsprocedur,
enligt vilken domstol pa sirskild ansokan skulle kunna fran besittnings-
skyddet undantaga bl. a. byggnad, som hade karaktiar av egnahem eller el-
jest huvudsakligen anvindes for dgarens personliga behov, fér hans rorelse
eller for dari anstillda personer. Om ansokan bifallits och domstolens be-
slut intagits i hyreskontraktet, skulle avtal, vari hyresgést frankéndes fore-
tradesratt till fortsatt forhyrning, dga giltighet. Vidare ifrdgasatte Lundstedt
lampligheten av att under besittningsskyddet indraga andrahandsuppla-
telser, som avsage del av ligenhet. Lundstedt ansag det dven tveksamt, om
besittningsskydd borde foreligga, nir den avtalade hyrestiden understeg ett
ar. En sa kort kontraktstid tydde i allmédnhet pa att parterna eller ndgon av
dem frin borjan icke ténkt sig, att hyresforhallandet skulle erhélla nigon
langre varaktighet. A andra sidan finge man enligt Lundstedt icke forbise,
att i friga om smarre ligenheter kontrakten kunde tinkas 16pa med kortare
perioder, exempelvis sex, tre eller en méanad, med automatisk férlingning
vid utebliven uppsigning. An viktigare vore att beakta, att husédgarna i
framtiden kunde frestas till en sddan anordning for att kringgd besitt-
ningsskyddet. Lundstedt forordade, att saken vid kortfristiga hyresupplé-
telser borde regleras pa det sittet, att besittningsskyddet intrddde, nir hy-
resgasten faktiskt innehaft lagenheten viss tid utan att bliva uppsagd. Ti-
den borde icke understiga ett ar. Slutligen ansag Lundstedt, att bostads-
upplételser i hus, som uppforts eller underholles av stiftelser eller med
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donationsmedel och som vore avsedda for uthyrning i filantropiskt syfte,
borde kunna undantagas fran besittningsskyddets tillamplighetsomréde.

Vad angar de grunder, pd vilka hyresgdsts prioritetsritt skulle kunna
brytas, fann Lundstedt det givet, att prioritetsritten maste forfalla, om
hyresritten forverkats. Enligt Lundstedt borde ock évervigas att som grund
for prioritetsrattens bortfallande uppstilla dven mindre kvalificerade kon-
traktsbrott dn sddana som medférde hyresrittens forverkande. Prioritets-
riatten borde vidare fa vika, om hyresvirden 6nskade att f4 bo i sin fas-
tighet for att utéva virdskapet 6ver denna eller ville i fastigheten inrymma
viss av honom med denna syssla betrodd person. Likaledes borde prioritets-
ritten brytas, om uppsigningen kunde anses huvudsakligen foérestavad av
hédnsyn till egendomens skotsel eller forvaltning. Harmed asyftades fall, da
hyresvirdens besittningstagande av ligenheten nédvandiggjordes av repa-
rations-, ombyggnads- eller rivningsarbete, liksom ock den situationen att
hyresvirden ville genomféra en omliaggning av ligenhetens brukningsianda-
mél, t. ex. inritta en bostadslidgenhet till affiarslokal. Slutligen borde priori-
tetsriatten vika dven i andra fall, dir den skulle medfora maérklig skada
for hyresvirden eller innebéra oldgenhet ur affarssynpunkt. Dirmed avsag
Lundstedt sadana fall som att nigon avgivit ett férdelaktigt hyresanbud &
en ledig affarslokal men darvid stillt som villkor, att en bostadsliagenhet i
samma hus kunde fristillas for anbudsgivarens rikning.

Vad angar valet av skyddsform forordade Lundstedt, att besittningsskyd-
det skulle uppriatthallas icke genom en kvarboenderitt utan i form av en
skyldighet for hyresviard, som utan fog vigrade forlangning, att ersitta
hyresgiasten hans flyttningskostnad och ekonomiska forlust i ovrigt samt
hans ideella skada. Medvetandet om skadestindsreaktionen madste enligt
Lundstedt komma att utgora en tillricklig press pa hyresviardarna for att
prioritetsritten skulle komma till sin betydelse. Med skadestandsskyldig-
het bleve den processuella sidan av saken littare att ordna 4n med kvar-
boenderitt. Man befriades fran att i vrakningsprocessen avgora fragor om
forlingning och undginge den osikerhet, som genom hyresgistens kvar-
stannande och eventualiteten i befogenheten till detsamma skulle kunna
uppsta for sivil parterna som tredje man angaende fragan, vem som till sist
skulle ha ratt att for framtiden inneha lagenheten.

Socialstyrelsens yttrande 1925!

Socialstyrelsen, som ar 1925 avgav yttrande 6ver Lundstedts forslag, fram-
holl, att den asyftade tryggheten for hyresgist skulle vinnas pa bekostnad
av omsittningen pa ligenheter. Himmades omflyttningen p& grund av
minskat utbud, bleve bostadsbestdndet pa ett oekonomiskt sitt utnyttjat,
varigenom ett konstlat merbehov av bostidder uppstode. Knapphet pa bosta-
der vore en forutsittning for hyresstegring vare sig knappheten berodde

1 En utforlig redogorelse for yttrandet dterfinnes i SOU 1938:22 s. 103 fI.
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pa verklig disproportion mellan antalet boende och antalet befintliga l4-
genheter eller pa ett irrationellt utnyttjande av bostadsbestandet, féranlett
av ett pa konstlad vig aterhdllet utbud pa hyresmarknaden. Denna syn-
punkt ville styrelsen dock icke tillméita avgérande betydelse. Fastmera ut-
gick styrelsen ifran att en tryggad ritt till forhyrd ligenhet i verkligheten
finge betraktas som onskvird. Om det 6ver huvud vore méjligt att i lag-
stiftningsviig skapa okat skydd for de ideella virden, som hemmet represen-
terade, kunde en sadan fordel tinkas vara efterstravansvird, dven om den,
sasom sannolikt vore, skulle vinnas endast med vissa uppoffringar for hy-
resgisternas och de hyressokandes del i form av 6kade besvirligheter vid
omflyttning och en eventuellt ndgot hogre hyresniva én vid fritt avtalsvisen.
Vad angar sambandet mellan besittningsskydd och vederlagsreglering fram-
holl styrelsen, att en prioritetsritt av vad slag den vara ménde aldrig kunde
genomforas med bibehallande av full frihet i friga om avtalsvillkoren utan
att at det allminna maste inrymmas viss rétt att kontrollera avtalsvillkoren
samt att frigan om genomférande av en dylik kontroll utgjorde den
springande punkten i spérsmalet om inférande av prioritetsrdtt. Om Lund-
stedts ena linje, enligt vilken hyran icke skulle f4 markbart dverstiga ra-
dande hyresniva fér att anses tilldten, anmarkte styrelsen, att forfattaren
har anlade en mattstock, som pa grund av sin tdnjbarhet i sjilva verket sak-
nade praktisk anvindbarhet. Mot Lundstedts andra linje, enligt vilken tredje
mans anbud skulle vara den enda avgorande faktorn, métte enligt styrel-
sens uppfattning betéinkligheter av foretradesvis praktisk natur. Dirmed
infordes pa hyresmarknaden ett bors- eller auktionsmissigt foérfarande,
som i sjilva verket vore fér hyresmarknaden fraimmande. Om en hyresvird
ville na det fér honom férmanligaste hyresbeloppet maste han si att saga
utbjuda lagenheten pa offentlig auktion eller annonsera den till uthyrning.
Bade fastighetsigare och hyresgister skulle anse ett sidant férfarande stri-
dande mot god ton. Man betraktade icke en upptagen ligenhet som en ren
handelsvara utan ansige allmiint, att den forutvarande hyresgisten hade
en viss foretradesratt till fortsatt forhyrning. Lundstedts andra linje skulle
icke leda till en rationell prisbildning utan verka slumpvis i riktning mot
for hoga eller for laga hyror och skulle i vissa fall kunna leda till rena
obilligheter. Systemets tillimpning skulle kénnas synnerligen pinsamt bade
for hyresgisterna och de hyressokande. Det vore allt annat én tilltalande
att sadsom hyressokande limna anbud pa en ligenhet, som redan innehades
av en hyresgist och som denne énskade behélla. Om hyresgésten dartill
befunne sig i siddan beldgenhet, att en hojning av hyran skulle verka sar-
skilt betungande, skulle den hyressokande sikerligen finna det rent for-
hatligt att 6ver huvud limna nagot anbud, som kunde leda till hyresékning
for hyresgisten. Den boendes subjektiva formogenhetsvillkor skulle salun-
da kunna i visentlig man inverka pé hyresbildningen. Grundfelet med denna
linje vore, att ett borsmissigt betraktelsesitt overflyttats till ett omride,
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dar det pa grund av »varans» individuella egenskaper, individens person-
liga kiinslor samt det langsamma forfaringssittet pa intet vis hade hem-
ortsratt.

Betraffande den av Lundstedt valda skyddsformen héll styrelsen det ej
for osannolikt, att fruktan for skadestandsplikt kunde leda till att hyres-
avtalens faktiska giltighetstid i genomsnitt skulle bli nigot ldngre an forut.
Skillnaden vore emellertid endast en gradskillnad och icke en artskillnad.
Och det vore icke en dylik gradskillnad man asyftade utan att bereda hyres-
gisten trygghet att, si linge han det 6nskade, bevara en viss hyresritt.
Denna trygghet beredde forslaget ej genom en ritt att utkriva en ekono-
misk ekvivalent for forlusten av den ideella forman, som innehavet av en
viss bostad utgjorde. Oavsett att ideella virden icke kunde skattas i pengar,
skulle skadestandsritten i méanga fall kunna leda till nigot egendomliga
konsekvenser. For den ene kunde skadestindet framstid sisom en ren ba-
gatell i forhallande till forlusten av hans gamla ligenhet, for den andre
iter som en behaglig vinst utéver ett vaningsbyte, som i sig sjalvt varit for-
delaktigt for honom.

Hyreslagstifiningskommitténs forslag

Den av Lundstedt verkstillda utredningen ledde icke till nagon lagstift-
ningsatgérd. Fragan om options- eller prioritetsriatt for hyresgist aktuali-
serades emellertid inom riksdagen vid flerfaldiga tillfillen under 1920- och
1930-talen.t I slutet av 1936 tillkallades sakkunniga fér en utredning ro-
rande en reformerad hyreslagstiftning. De sakkunniga, som antogo bendm-
ningen hyreslagstiftningskommittén, hade bl. a. till uppgift att forutsatt-
ningslést prova fragan om beredande av 6kade mojligheter for hyresgist att
fa kvarbo i forhyrd ligenhet. Kommittén avgav sitt betinkande 1938 (SOU
1938: 22). I sin avvdgning mellan motstdende samhillsintressen betonade
kommittén betriffande behovet av besittningsskydd, att det visentliga icke
vore hur ménga uppsigningar som skedde utan att hyresgisten givit ski-
lig anledning dartill, utan att sddana uppsigningar 6ver huvud kunde fére-
komma och faktiskt féorekomme samt framfor allt att medvetandet om upp-
sagningsrisken vore dgnat att forringa den kinsla av trygghet och trivsel,
som utgjorde ett rimligt ansprik fran en oférvitlig hyresgists sida. Sarskilt .
maste det anses otillfredsstillande att en osidkerhetskinsla skulle behdva
vidlada innehavet av en bostad, som hyresgisten bebott sedan lingre tid och
vars bibehéllande av olika skl framstode som ett viktigt intresse for ho-
nom. A andra sidan understrék kommittén, att svirigheter maétte att for-
ena en kvarboenderitt for hyresgiast med sadan frihet pa hyresmarknaden,
som finge anses nodvéndig for att icke nyproduktionen av hyreshus skulle
himmas pa grund av faktisk eller befarad olénsamhet och dirigenom en

1 En nirmare redogorelse hirfor 1dmnas i SOU 1938:22 s. 27 ff, 97 f och 106 f.
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icke 6nskvird stegring av hyresnivan intrida. Vad sirskilt angar affiirs-
lagenheterna pépekade kommittén, att frigan om besittningsskydd for
affarsdrivande hyresgist lage pa ett annat plan 4n spérsmélet om besitt-
ningsskydd for bostadsligenhet. I det senare fallet gillde det visentligen
att skydda de ideella virden, som knoéte sig till hemmets bevarande i viss
lagenhet, i det forra ater stdllningstagande for ena parten i ett mellan-
havande av rent ekonomisk natur. Under det att skyddsbestimmelser syf-
tande till att bevara visst bostadsinnehav kunde anses motiverade redan till
eliminerande av den osikerhetskinsla, som kanske dvervigande av psy-
kologiska skil kunde vidlada innehavet, syntes till stod for ett lagstiftnings-
ingripande till skydd for innehavet av viss affirsligenhet béra forutsittas
missbruk fran hyresvirdens sida av ekonomisk évermakt eller i vart fall fara
for sddant missbruk. I regel hade hyresvirden icke nigon énskan att driva
bort en affirsidkande hyresgist. Daremot torde stundom en hyresvird ge-
nom hdéjning av hyran tillgodogora sig viss andel av det 6kade virde, som
en ligenhet ur affirssynpunkt erhoélle t. ex. genom utvecklingen av den
stadsdel, dir fastigheten vore beldgen, och ofla nog kunde det férekomma,
att en hyra som vid startandet av en rorelse satts relativt 14gt hojdes sedan
rorelsen stabiliserats och utvecklats. I den man férfaranden av antytt slag
folle inom ramen for en lojalt affarsmaissig forvaltning av fastigheten an-
sdg kommittén icke, att det ur de synpunkter, som kommittén hade att
beakta, forelige anledning att foresla nigra restriktiva bestimmelser. En-
ligt kommittén stillde sig saken annorlunda, om hyresvirden missbhrukade
sin stillning genom att framstilla krav pa en i och for sig icke befogad hy-
reshojning, som hyresgasten foranleddes gd med pa enbart dirfér att han
ej kunde bira med en flyttning férbundna foérluster betriffande goodwill,
som genom hans arbete tillférts rorelsen, och kostnader for inredning, vilka
av honom nedlagts a ligenheten. I sidana fall maste ett obehorigt riktande
pa hyresgistens bekostnad i regel anses foreligga. Detsamma gallde i an
hogre grad, om hyresvirden bringade hyresforhallandet till upphérande
for att tillgodogora sig lagenhetens av hyresgistens verksamhet foranledda
mervirde genom drivande i ligenheten av rorelse utav samma eller lik-
nande slag som hyresgisten eller ock genom uthyrande av ldgenheten till
annan, som just pd grund av berérda mervirde vore villig erligga hogre
hyra dn den avflyttande hyresgisten.

Vad angér valet av skyddsform synes kommittén ha ansett, att en kvar-
boenderiatt i forening med de vederlagsregler, som besittningsskyddet
gjorde erforderliga, kunde leda over till en allmin reglering av hyresbelop-
pen och dirigenom ogynnsamt inverka pa bostadsproduktionen med stegrad
hyresniva som foljd (SOU 1938: 22 s. 114). Som en sirskild fordel med be-
sittningsskydd i form av ersiattningsregler framholl kommittén, att hyres-
viardens avbdjande av fortsatt hyresforhéallande bleve féremal for provning
i efterhand. Vissa av hyresvirden till 4ventyrs dberopade grunder for hy-
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resfoérhillandets upphérande, sdsom rivning eller ombyggnad av huset eller
hyresvirdens eget bostadsbehov, kunde namligen ofta nog icke till sitt ritta
viarde bedémas vid en forhandspréovning. Kommittén foreslog darfor icke
en kvarboenderitt for hyresgist utan férordade i likhet med Lundstedt en
skadestindssanktionerad prioritetsratt till ny forhyrning.

Det indirekta besittningsskydd, som férordades av hyreslagstiftnings-
kommittén, var olika utformat allt eftersom fraga var om en bostadsligen-
het eller en ligenhet uthyrd for forvarvsiandamal. For bostadsldgenheternas
del foreslogs den huvudregeln, att hyresgist, som innehaft ligenheten tva
ar i foljd, skulle #dga ratt till ersiattning for denne genom flyttningen tillfo-
gad skada, for den hindelse hyresviarden vigrat att lita honom komma i
dtnjutande av nytt hyresavtal. Forslaget upptog dock éven regler om prio-
ritetsbrytande grunder. Skadestand skulle silunda icke utgd, om hyres-
gisten icke under nimnda tid fullgjort sina aligganden sasom hyresgist. Ej
heller skulle skadestdnd kunna ifrigakomma, om det for hyresvirden var
av visentlig betydelse att hyresforhallandet upphdrde. Med sistndmnda re-
gel Asyftades bl. a. sidana omstidndigheter som att huset skulle rivas eller
ombyggas, att ligenheten innehafts pa grund av viss tjidnstestidllning och
skulle anvéindas av hyresgistens eftertradare och att hyresviarden vore i be-
hov av ligenheten for eget bruk eller for att kunna tillhandahalla bostad
at nagon gentemot vilken han eller hans hustru vore underhallsskyldig.
Betriffande den med besittningsskyddet sammanhdngande vederlagsregle-
ringen foreslog kommittén den ordningen, att skadestdnd skulle utga, om
hyresforhallandet upphorde pa den grund, att hyresvirden for forldngning
uppstillt villkor, som med hansyn till omstindigheterna maste anses otill-
borligt. Att avgora huruvida hyresviarden uppstillt sddant villkor vore en-
ligt kommittén i allménhet icke forenat med storre svarighet, da prévningen
alltid komme att ske mot bakgrunden av de villkor, som gillt under ett
minst tvaarigt hyresférhallande. Det hyresvillkor, betriffande vilket &ndring
foretradesvis kunde forviantas payrkad fran hyresvirdens sida, vore sjilva
hyresbeloppet. Storre forskjutningar i hyresnivan intriadde enligt kommit-
téns uppfattning icke sprangvis, om krisartade forhallanden ej forelage,
och det vore déarfor tdmligen latt att avgora, huruvida en begérd hyreshoj-
ning gatt sa mycket utéver vad rddande marknadslige kunnat motivera att
den framstode sasom otillborlig. Aven tillborligheten av andra villkor &n
sjidlva hyresbeloppet kunde emellertid tdnkas ifrdgakomma till provning.
Det kunde t. ex. vara att anse som ett otillborligt villkor att efter ett tredrigt
hyresforhallande, grundat pa avtal om forlingning ar for ar, kriva, att
hyresgisten skulle binda sig for ett flertal ar framat. Vid varje bedomande
om ett villkor vore otillborligt maste beaktas, huruvida villkoret stode i
strid mot vad som kunde anses forenligt med god hyressed. Vad angér reak-
tionsmedlets beskaffenhet foreslog kommittén, att skadestandsskyldighe-
ten principiellt skulle omfatta all hyresgisten genom flyttningen tillskyn-
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dad skada. Ersittningen var sdlunda icke begransad till utgifter, som direkt
sammanhingde med sjélva flyttningen. Hyresgisten skulle under vissa be-
tingelser dven kunna bliva berittigad till ersdttning pa den grund, att han
icke utan visentlig merkostnad kunnat erhalla annan likvirdig bostad. Gott-
gorelse skulle enligt forslaget ock kunna ifrdgakomma for ideell skada,
som kunde anses férenad med uppbrottet fridn den gamla ligenheten. Er-
siattning for ideell skada skulle dock icke utga, med mindre hyresférhéllan-
det varat minst fem ar. I fraga om besitiningsskyddets tillimplighetsom-
rade foreslog kommittén, att skyddet icke skulle intrada forran hyresfor-
héllandet varat minst tva ar. Enligt kommitténs mening borde nadmligen
den férméan, som besittningsskyddet beredde hyresgisten, icke tillkomma
denne, forran han under en nagot liangre tid visat sig vara en oférvitlig hy-
resgist. Fran besittningsskydd undantogs i forslaget aven andrahandsupp-
latelse av del av ligenhet. Ej heller skulle besittningsskydd foreligga betraf-
fande ligenhet i hus inrymmande endast tva bostadsligenheter, av vilka
den ena beboddes av hyresvidrden. Utan besittningsskydd liamnades ock
bostadsupplatelser som skett for bestamd tid, understigande sex manader,
utan forbehall om uppsigning. Hyresavtal, som kunde genom uppsigning
bringas att upphora efter kortare tid &n en manad, uteslétos likaledes fran
besittningsskydd.

Vad angar affdrsldgenheter och diarmed likstdllda ldgenheter utgick for-
slaget fran den huvudregeln, att hyresviarden skulle éga frihet att végra for-
lingning. Ersattningsskyldighet i anledning av véigran att medgiva férlang-
ning skulle hir endast kunna ifragakomma fér den hindelse hyresviarden
eller annan i ligenheten bedreve rorelse av samma eller liknande slag som
den avflyttade hyresgisten. Som ytterligare forutsittning for ersittnings-
plikt uppstélldes, att hyresgiasten minst fem ar i £61jd drivit rorelse i lagen-
heten. Ersittningsskyldigheten skulle till sin omfattning motsvara den
o6kning av ligenhetens viarde pi hyresmarknaden, som hyresgisten genom
drivandet av sin rorelse astadkommit. Ersidttning skulle dock icke i nagot
fall utgd med hogre belopp dn den & sista hyresaret belopande hyran. Om
hyresratten forverkats, kunde ersittning icke ifrigakomma.

En minoritet inom kommittén ansag, att det enda sitt, varpa man kunde
vinna den sociala tillgdng, som kénslan av trygghet och trivsel hos hyres-
gasterna otvivelaktigt innebure, vore att i nagon form inskrianka hyres-
virdens uppsiagningsritt. Minoriteten forordade darfér en optionsratt for
hyresgist. Inom bostadssektorn skulle optionsritten tillkomma hyresgist,
som innehaft lagenheten tva ar i f61jd och darunder fullgjort sina forplik-
telser sdsom hyresgést. For optionsrittens uppkomst forutsattes, att hyres-
gasten i viss ordning hos hyresvirden anmilde, att han 6nskade behélla
lagenheten utover den avtalade hyrestiden. Den rittsliga verkan av sidan
anmadlan skulle enligt minoritetens forslag vara, att det l16pande hyresavta-
let skulle fortsdtta i princip ouppsigbart fran hyresvirdens sida till den
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fardag, som infoll nist efter tre ar fran det anmaélan gjordes. Under den
tredriga optionsperioden skulle hyresviarden dock kunna bringa hyresfor-
hallandet till upphérande pa sarskilda grunder, ndmligen nir rivning eller
ombyggnad krévde att ldgenheten helt eller delvis utrymdes, nar ligenheten
skulle anvédndas av person som skulle eftertrdda hyresgisten i hans anstall-
ning for fastighetens forvaltning eller skotsel eller sdsom arbetare vid visst
foretag samt nér det eljest vore av synnerlig vikt for hyresviarden att avbryta
hyresforhallandet. A andra sidan skulle hyresviarden i princip dga frihet
att uppsiaga hyresavtalet till upphérande vid tredrsperiodens utgidng. Om
hyresvirden icke begagnade sig hirav, skulle hyresforhallandet p4 enahanda
satt fortsittas i trearsperioder. For affarsligenheternas del foreslog mino-
riteten en liknande ordning ehuru med femariga optionsperioder.

Gillande ratt
Hyreslagen

Hyreslagstiftningskommitténs forslag 1ag till grund for 1939 ars revision av
hyreslagen. Genom 1939 ars lagstiftning inférdes i 38—40 §§ hyreslagen
regler om indirekt besittningsskydd. Hyresvird, som vigrar att medgiva
forlangning, kan silunda under vissa forutsidttningar drabbas av ersitt-
ningsskyldighet. Detta val av skyddsform motiverades ddrmed, att en verk-
lig optionsratt for hyresgiast kunde befaras medféra menliga verkningar 4
fastighetsmarknaden.! Besittningsskyddets tillimplighetsomrdde ar relativt
vidstrackt. Skyddet géller i hyresférhdllanden av alla slag med allenast den
begrinsningen, att hyresforhallandet maéaste vara grundat pa avtal, som
slutits for minst sex méanader. Ar si fallet, foreligger besittningsskyddet
alltifrdn hyresforhallandets tillkomst. Hyreslagstiftningskommitténs for-
slag om en tvaarig provotid avbojdes under hianvisning till att lagstiftningen
dven borde omfatta det icke alltfor ovanliga fallet, att hyresvirden redan
under forsta hyresaret kravde betydligt forhojd hyra for ndsta ar i tanke
att hyresgisten pa grund av kostnaderna for flyttning och ddrmed foérenat
besvir skulle finna sig i de dndrade villkoren.2 Ej heller ansags skil fore-
ligga att for hyresférhallanden rorande affirsligenhet stadga négon sér-
skild karenstid for besittningsskyddets intrade. Tanken synes ha varit, att
till en affirsligenhet knuten goodwill borde omfattas av skyddet oavsett
den tid som &tgatt for dess tillskapande. Vad angar besittningsskyddets ma-
teriella innehdll stadgar hyreslagen, att hyresvirden adrager sig ersattnings-
skyldighet, saframt han vigrar att medgiva forlingning av sidan anled-
ning, att hans forfarande maste anses strida mot god sed hyresférhillan-
den. Vid stadgandets tillkomst anférdes rorande regelns innebord, att hy-
resgisten vid avtalets ingdende i allménhet hade for avsikt att, om ligen-

1 Proposition nr 166/1939 s. 42 och 138 {.
2 Proposition nr 166/1939 s. 140.
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heten funnes tillfredsstillande, kvarbo i densamma, sa liange de forutsatt-
ningar, under vilka avtalet ingétts, bestode, nigot som hyresvirden aven
insage och som for ovrigt regelmaissigt jamvil 6verensstimde med dennes
onskningar. Det stode darfor redan vid avtalets ingadende for hyresvirden
klart, att hyresgésten, 4ven om avtalet slutits med ritt for bida parterna
att uppsiiga detsamma till upphorande efter jdmforelsevis kort tid, hade en
bestamd forvintan, att han icke utan skilig anledning komme att av hyres-
varden uppsigas till avflyttning. Déarest hyresviarden likvéil utan siddan or-
sak uppsade hyresgisten, torde han enligt allmidnna uppfattningen handla
i strid med god sed pa hyresmarknaden.! Enligt uttrycklig bestimmelse kan
ersittningsskyldighet icke ifrdgakomma, om hyresratten ar forverkad el-
ler om hyresgiisten efter uppsigningen férsummar sina skyldigheter. Jam-
likt motivuttalande kan en uppsigning, som skett under 4beropande av att
hyresgisten asidosatt sina dligganden sdsom hyresgist, icke anses stridande
mot god hyressed i annat fall 4n om férsummelsen ar obetydlig eller ock
direfter lang tid forflutit eller eljest sidana omstindigheter férekommit,
att hyresvirden icke vidare skiligen kan aberopa férhallandet.? Den med
besittningsskyddet sammanhdngande vederlagsregleringen har i hyreslagen
ordnats sd, att hyresviirden drabbas av ersittningsskyldighet, darest han for
hyresforhallandets forlingning uppstiller villkor, som ér otillborligt. Dér-
med avses framfor allt det fall, att hyresviarden hdjer hyran mer 4n som
kan anses pakallat av en allmiin férdndring i hyresnivan.3 I friga om reak-
tionsmedlet stadgar hyreslagen, att hyresvird, som vigrar forlingning i
strid mot god hyressed eller uppstiller otillbérligt villkor for férldngning,
ar pliktig att till hyresgésten utgiva skilig gottgorelse fér de kostnader som
iro forenade med flyttningen fran lidgenheten. Ersittning utgdr déremot
icke i anledning dirav att hyresgisten kan fa betala hogre hyra foér den la-
genhet, till vilken han flyttat. Ansprak pa sidan ersittning ansigos nimli-
gen vid lagens tillkomst vara mycket svarbedomda.t Ideell skada ér icke hel-
ler ersiittningsgill. Enligt uttalande under forarbetena till lagen anségs det
knappast mojligt att med négon siakerhet faststilla, huruvida det fér en hy-
resgist varit forenat med forlust av ideella virden att flytta frdn en av ho-
nom innehavd ligenhet.t I friga om ligenhet som av hyresgisten brukats i
forviarvsverksamhet utgar ersittning jamvil for den 6kning av ligenhetens
virde pa hyresmarknaden, som hyresgéistens verksamhet medfért. En for-
utsittning hirfor dar dock, att efter hyresgistens avflyttning hyresvirden
eller annan i ligenheten utévar foérvarvsverksamhet av samma eller lik-
nande art som den hyresgisten dir bedrivit. Om hyresgisten Gvertagit av
foregdende hyresgist bedriven verksamhet, skall vid goodwillersiattningens
bestaimmande skilig hiinsyn tagas till den 6kning av ligenhetens virde pa

1 Proposition nr 166/1939 s. 139.
2 Proposition nr 166/1939 s. 141.
3 Proposition nr 166/1939 s. 140.
4 Proposition nr 166/1939 s. 141.
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hyresmarknaden, som foretrddarens verksamhet ma ha astadkommit. Vad
slutligen proceduren betriffar foreskriver hyreslagen, att hyresgist, vars
avtal blivit av hyresvirden uppsagt utan att hyresritten ir férverkad, skall,
dérest han énskar behalla lagenheten, inom en vecka fran uppsigningen giva
hyresvirden meddelande hirom vid dventyr att ersattningsriitten eljest gar
forlorad. Har sddant meddelande skett, aligger det hyresvirden att utan
dréjsmal uppgiva pa vilka villkor han ar villig att férlinga hyresférhallan-
det eller ock av vad orsak han vigrar att medgiva foérlingning. Underliter
hyresvirden det, Adrager han sig ersiattningsskyldighet som om han viigrat
forlingning i strid mot god hyressed. Ar friga om avtal, som slutits fér
bestimd tid utan férbehall om uppsigning, skall meddelandet om hyres-
gastens onskan att kvarstanna ske minst tre méanader eller, dir avtalet slu-
tits for ett ar eller lingre tid, minst sex ménader fére hyrestidens utgang.
Forbehall, varigenom hyresgisten tillkommande besittningsskydd upphi-
ves eller inskrénkes, ar enligt 40 § utan verkan.

Vad angar rdattspraxis hade i rattsfallet NJA 1945 s. 660 en hyresgist W. blivit
uppsagd fran en av honom forhyrd bestadsligenhet i ett flerfamiljshus. Som skiil
att vigra forlingning angavs, att W. icke uppritthallit god ordning i ligenheten,
varvid sérskilt dberopades att W:s tre minderariga barn varit stérande fér en
familj L. som bebodde lagenheten inunder. Hyresgiisten hiivdade, att fog saknats
for anmiirkning mot ordningen i W:s ligenhet, och hiinvisade till fru L:s 6ver-
nervosa lyhordhet, som gjort, att hon klagat éver varje ljud, som 6ver huvud kunde
uppfattas. Hyresvirden férmenade, att uppsiigningen av W:s avtal vore det enda
rimliga séttet att bringa den tilltagande spinningen mellan W. och familjen L. ur
virlden. Aterkommande anmirkningar hade framstillts i anledning av att stoj,
buller och oljud forekommit i W:s ligenhet. Slutligen hade makarna L. sjilva
uppsagt sitt avtal under hénvisning till de stérningar som férekomme &dver deras
lagenhet. Oavsett huruvida anmirkningarna mot W. varit befogade eller icke
och oavsett huruvida nigon skuld kunde liggas pa den ena eller andra sidan, hade
hyresviirden att triffa ett val mellan de bada hyresgisterna. L. vore en skiotsam
och o6nskvird hyresgist. Det kunde icke rimligen fordras, att hyresviirden skulle
lata den hyresgist, mot vilken ingen anmiirkning féorekommit, flytta for att bereda
den hyresgist, som vore orsak till att den andre ville flytta, tillfille att kvarbo.
Hovritten fann, att utredningen icke gav tillrackligt stod att anse, att verkligt
fog funnits for de anmirkningar mot ordningen i W:s ligenhet, som framstillts
av familjen L., men ogillade W:s talan om ersittning for flyttningskostnader under
hénvisning till att hyresvirden haft grundad anledning antaga, att anmiirkning-
arna varit befogade (diss.). Ej heller Hégsta Domstolen ansig utredningen giva
stod for antagande, att fog funnits for de anmirkningar mot ordningen i W:s
ligenhet som aberopats sdsom grund foér uppsigningen. Under hinvisning hiirtill
och till 6vriga foreliggande forhallanden fann Hogsta Domstolen hyresvirdens
vigran att medgiva W. forlingning stridande mot god hyressed och férpliktade
hyresviarden att ersitta W. for flyttningskostnader med 700 kronor.

I NJA 1946 s. 298 konkurrerade tvad hyresgister om samma utrymme. Ett for-
sdljningsbolag hyrde en kontorsligenhet om 144 kvm i en centralt beligen fastig-
het i Stockholm mot en hyra av 5500 kr. Bolaget hade inflyttat i fastigheten
1921. I samma vaningsplan foérhyrde Svenska bankféreningen en kontorsligen-
het & 255 kvm mot en hyra av 9 500 kronor. Bankféreningen -inflyttade 1928. I




53

bérjan av 1942 uppsades hyresavtalet med bolaget under Aberopande av att bank-
foreningen hemstillt att f& hyra bolagets lokaler, enir foreningen vore i tringande
behov av dkat lokalutrymme. Hyresvirden erbjod bolaget att f4 hyra annan kon-
torsligenhet i det centrala Stockholm. Bolagets mot hyresvirden férda talan om
ersittning for flyttningskostnader ogillades av Hégsta Domstolen. I domen fram-
holls bl. a., att den ligenhet, som bankféreningen sedan lang tid férhyrt, var av
betydande storlek, att hyresvirden icke saknat fog fér antagandet att avslag &
foreningens begiran om okat lokalutrymme kunde medféra att féreningen skaf-
fade sig lokaler pa annat hall samt att bolaget icke rimligen haft anledning rikna
med att hyresvirden av hinsyn till bolaget skulle vara villig att 16pa den risk,
som ett avslag & foreningens begiiran kunde innebira. Visserligen skulle en sir-
skild hinsyn till bolagets intresse kunna anses ha varit pikallad dirav att brist
pa ligenheter rddde men da hyresvirden erbjudit bolaget att hyra en ligenhet,
vilken — om ock mindre limplig 4n den bolaget innehade — likvil icke kunde
anses ha varit for bolaget oantaglig, ansdg Hogsta Domstolen icke denna omstin-
dighet béra foranleda nigon #éndring i bedomandet. Tva ledaméter bifollo bolagets
talan.

I rattsfallet NJA 1946 s. 388 hade en Folkets Husférening, som bl. a. hade till
syfte att &t sina medlemmar tillhandahilla en stérre samlingslokal fér samman-
triden, foredrag o. dyl. uppsagt en biografigare till avflyttning fran en lokal i
foreningens fastighet, som denne tvAd ginger i veckan anvinde som biograflokal.
Hyran utgjorde viss andel av inkomsten frin biografrérelsen. Skilet till uppsig-
ningen var, att féreningen sjialv skulle driva biografrérelse i lokalen och dirmed
ensam kunna tillgodogdra sig den inkomst, som hirflét av lokalens anvindning
for biografindaméal. Foéreningen ansig sig nimligen behova okade medel for att
kunna modernisera lokalen och dirigenom tillhandahalla allminheten en bittre
offentlig lokal for foredrag, teater m. m. Uppsiigningen ansigs av Hdgsta Domsto-
len stridande mot god hyressed. Tva ledaméter kommo dock under aberopande av
arten av foreningens verksamhet och 6vriga omstindigheter till motsatt slutsats.

I rittsfallet NJA 1958 s. 497 hade ett tiotal foretagare i ett stationssamhille sam-
fallt forvirvat en fastighet och diir latit uppféra en byggnad innehallande, for-
utom bostadsligenhet, lokaler for drivande av matservering samt bageri- och
kaférorelse. Niar byggnaden fiardigstillts uthyrdes den fér att anvindas till bageri,
matservering och kafé samt till bostad for hyresgisten och dennes personal.
Hyresavtalet slots for tre ar med forbehall om férlingning vid utebliven uppsig-
ning pa ett ar for varje gang. Fastighetsigarna sade upp hyreskontraktet till tre-
drsperiodens utgdng under Aberopande av att de dnskade silja fastigheten darfor
att det stora antalet deligare medfort svarigheter att foérvalta fastigheten och
dérfor att de ville soka begrinsa de fprluster som uppkommit eller kunde forvin-
tas uppkomma pa fastigheten. I sin dom konstaterar Hdogsta Domstolen, att hyres-
gisten forhyrt byggnaden for att dir driva rorelse, omfattande bageri, kafé och
matservering. For denna rorelse méaste hyresgisten bl. a. anskaffa inventarier for
icke obetydliga belopp och detta maste antagas ha varit kint for de féretridare
for fastighetsigarna som férhandlade med hyresgisten. Hyreskontraktet, som
upprittats av en av fastighetsigarna, inneho6ll sedvanlig foérlingningsklausul. Det
hade icke styrkts, att fastighetséigarna, som 1itit uppféra byggnaden fér att med
hinsyn till anstilldas och ortens behov skapa férutsittning fér en rorelse av ifra-
gavarande slag, klargjort for hyresgisten, att de, trots att sadan rérelse kom till
stind genom hyresgisten, dmnade siilja fastigheten, si snart det kunde ske. Ej
heller kunde det anses visat, att hyresgisten, som framstillt anmirkning mot att
hyrestiden i kontraktet angivits till blott tre &r, fitt upplysning, varav han bort
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forsta, att fastighetsigarna vid uthyrningen avsiago att icke medgiva forlingning,
ifall byggnaden kunde siljas. Under dessa forhallanden ansidg Hogsta Domstolen
fastighetsigarnas intresse av att frigora sig frén de ekonomiska risker de iklitt
sig genom byggnadens uppfoérande icke ha utgjort skilig anledning att uppsiga
hyresgiisten. Ej heller vad fastighetsigarna i 6vrigt aberopat som orsak till for-
siljningen infattade sddan anledning till uppsagningen. Med hénsyn hirtill ansigs
uppsigningen strida mot god hyressed. Tva ledamdter kommo liksom underdom-
stolarna till motsatt uppfattning.

Hyresregleringslagen

D& den av andra vérldskriget framkallade bostadsbristen borjade gora sig
markbar i vart land, tillkom lagen den 19 juni 1942 om hyresreglering m. m.
Denna lag ar av provisorisk natur., Den brukar numera forlingas tva ar i
siander. Till skillnad frdn allminna hyreslagen upptager hyresregleringsla-
gen bestimmelser om s. k. direkt besittningsskydd. Betraffande besittnings-
skyddeis tillimplighetsomrdde ér till en borjan att mérka att lagens lokala
rickvidd dr begrinsad. Lagen géller i stad, koping eller municipalsamhiille,
som vid 1942 ars ingadng hade minst 2 000 invénare och som icke enligt sar-
skilt beslut av Konungen undantagits fran lagens tillimplighet, s& ock i
annan tittbebyggd ort, som Konungen bestimmer. P4 ort dir lagen giller
dga besittningsskyddsreglerna tillimpning pé alla slags hyresférhallanden,
saframt icke Konungen betriffande visst eller vissa slags ligenheter forord-
nat om undantag fran lagens tillimplighet. Generellt undantag har dock
gjorts fér upplatelse av bostad, som ér forenad med allmén tjdnst, samt for
bostadsupplatelse i sidan hotell- eller pensionatrérelse, for vilken fordras
myndighets tillstdnd (26 §). Vidkommande besittningsskyddsreglernas ma-
teriella innehdll utgar hyresregleringslagen liksom allménna hyreslagen
fran grundsatsen, att hyresviirden i princip dger bringa hyresforhéllandet
till upplosning vid kontraktstidens utgdng. Tvangsforlingningsreglerna
framsta sasom undantag fran denna grundsats. Hyresviirdens ritt att vagra
forlingning brytes, om hans Atgérd att uppsiga avtalet eller, vid tidsbe-
stamda avtal, hans viigran att medgiva férlangning finnes strida mot god
sed i hyresforhallanden eller eljest vara «obillig, och tvingsforlingning kan
foljaktligen i sa fall 4ga rum (7 och 8 §§). Nar det giller att avgora, om
en uppsdgning ir forenlig med vad god hyressed eller billigheten kraver,
skall enligt férarbetenat till lagen en avvigning ske mellan bada parters be-
rittigade intressen. Jamlikt motiven skall hiansyn alltid tagas till hyresgas-
tens mojligheter att fa annan lagenhet s ock till hans férhallande i 6vrigt.
En barnrik familjs bostadsbehov borde sarskilt beaktas. Enligt motiven?
borde ifrigavarande forlingningsregler vid bostadsbrist i viss utstrickning
skydda hyresgisten dven mot uppsigning av orsak, som eljest bort anses
fullt legitim. Vid bostadsbrist méaste ndmligen hyresvirden kunna dberopa

1 SOU 1942:14 s. 41 och prop. 301/1942 s. 60.
2 Prop. 301/1942 5. 75 £.



55

alldeles sérskilt starka skal for att vilja disponera liagenheten. Enligt for-
arbetena! borde pa hyresvirdssidan hinsyn tagas till sddana omstiandighe-
ter som att hyresviarden amnade anvianda ldgenheten fér &ndamal, som vore
angelidget ur allmin synpunkt. Skedde uppsédgning fér att mojliggéora om-
byggnad eller nybyggnad, borde sirskilt beaktas, om antalet ligenheter
komme att 6kas genom atgiarden. Att hyresvirden dmnade anvinda ligen-
heten for eget bruk eller for nigon nérstdende, borde diremot icke gene-
rellt godtagas som giltig upphorsgrund. I sjalva lagen nimnes endast ett
konkret fall, da tvangsfoérlingning pa materiella grunder ir utesluten, nam-
ligen néir hyresritten ar forverkad. Vad angar den vederlagsreglering till
vilken besitiningsskyddet dr anknutet har denna i princip karaktir av en
reglering av sjilva hyresnivan. For liagenheter, som tillkommit fore 1942,
sker regleringen av hyresnivan med utgangspunkt fran det hyresliage, som
radde pa orten den 1 januari 1942, medan hyran for senare tillkomna ligen-
heter bestimmes friamst pid grundval av produktionskostnadens storlek
(3 §). Betraffande moblerade bostadsldgenheter och affirsligenheter, for
vilka hyran den 1 januari 1942 utgick med vixlande belopp for skilda tider,
rader principiellt avtalsfrihet rérande vederlagets storlek med den be-
gransningen, att hyran kan nedséttas till skiligt belopp, om den ar avsevart
hogre an lagenhetens beskaffenhet och Ovriga omstiandigheter foéranleda
(6 §). Vissa lagenheter, framst sddana som férvaltas av kommunala eller
allminnyttiga bostadsféretag eller som pa senare tid producerats med finan-
siellt stod fran statens sida, dro helt undantagna fran hyresregleringslagens
regler om hyrans storlek (se harom nidrmare 26 §). For en del av dem maxi-
meras hyran i stdllet med stod av statliga laneférfattningar. Forlingning
enligt hyresregleringslagen sker normalt i form av ogiltigférklaring av upp-
sagning, d._v. s. pa oférandrade villkor (7 §). Emellertid kan hyresforhal-
landet ocksa, med samtycke av hyresgisten, forlangas mot den hogre hyra,
som hyresvirden enligt lagens vederlagsbestimmelser mé& vara berittigad
att betinga sig, och pa de villkor i 6vrigt, som finns skiliga (7 och 8 §§). Av
sarskilt intresse ir, att hyresregleringslagens besittningsskyddsregler kunna
vara tillampliga a4 lagenheter, for vilka ndgon maximihyra icke fixeras vare
sig enligt hyresregleringslagens i 2—6 §§ meddelade bestimmelser om veder-
lagets storlek eller genom beslut av lanemyndighet. Detta géller i huvud-
sak vid forstahandsupplatelse av ligenhet i hus, som férvaltas av kommu-
nala och allménnyttiga bostadsforetag. Hyresviarden i sadant hus lirer dock
icke vara berittigad att som villkor for forlangning kriava hur hog hyra som
helst. Begar hyresvidrden oskilig hyra, torde nimligen foérlingning enligt
7 eller 8 § kunna ske mot den hyra, som finnes skélig.2

Vad slutligen angar férlingningsproceduren ankommer det pA hyresgis-
ten att taga initiativet till férlangning. Ett fran hyresgisthll under forar-
betena till lagen framstéllt yrkande om en omléggning av initiativskyldig-

1 Prop. 301/1942's. 75 1.
* Prop. 168/56 s. 83.
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heten foranledde ingen annan atgird én en utstrickning av den tid, inom
vilken initiativ till férlingning skulle tagas, fran en vecka till fjorton dagart
Enligt 7 § hyresregleringslagen aligger det salunda uppsagd hyresgist, som
vill komma i &tnjutande av forlingning, att gora framstillning dirom hos
hyresnimnd inom fjorton dagar fran uppsigningen eller, om hyresvirden
icke i uppsigningen tydligt meddelat, att han ej énskar lata hyresgisten
kvarbo, inom fjorton dagar fran det hyresvirden ldmnat hyresgisten sadant
meddelande. Vid hyresavtal, som utlépa utan uppsigning, har hyresgist,
som onskar behdlla ligenheten efter avtalstidens utgdng, att i skiilig tid
dessférinnan giva hyresvirden sin onskan tillkéinna (8 §). Motsitter sig
hyresvirden, att forlingning sker, ankommer det pi hyresgiisten alt gora
framstillning om férlingning hos hyresnimnd inom fjorton dagar fran det
hyresvirden delgav hyresgésten sitt beslut att vigra foérlingning (8 §). For-
sitter hyresgisten frist, som han enligt 7 eller 8 § har att iakttaga, lirer
tvangsforlangning icke kunna ske. Huruvida hyresnimnd har att ex of-
ficio beakta att ifragavarande frister iakttagits, synes icke vara fullt klart.
Om kontraktstiden utléper innan hyresnimnd hunnit taga stillning till
forlangningsfragan, synes hyresgisten, ehuru uttrycklig regel hirom sak-
nas, kunna i avvaktan pa drendets utgdng kvarstanna utan hinder av att
hyrestiden utgatt.2 Hyresnamndens beslut i foérlingningsirende linder till
efterrittelse utan hinder av diremot ford talan, saframt ej Overinstansen
annorlunda férordnar (20 §).

Hyresnamnd bestar av ordférande och tva av kommunens beslutande or-
gan valda ledamoéter, av vilka den ene skall dga eller foérvalta till uthyrning
avsedd fastighet och den andre skall 4ga kdnnedom om de mindre bemed-
lades bostadsforhéllanden (14 §). I mal som ror annat dn bostadslagenhet
skall sistnimnde ledamot i allménhet ersittas av ledamot, som driver for-
viarvsverksamhet i forhyrd lidgenhet (14 §).

Hyresndmnds beslut 6verklagas hos statens hyresrad. Mot dess beslut kan
talan icke foras.

Den krisartade bostadsbrist, som p4a senare tid ratt och pa sina hall dnnu
rdder i vart land, har naturligen satt sin prigel pa hyresregleringsmyndig-
heternas praxis i forlangningsirenden framfor allt pa sa satt, att hyresgis-
tens svarigheter att anskaffa annan lagenhet i vidstrackt omfattning kom-
mit intresseavvigningen att utfalla till hyresgidstens forman. Ehuru hyres-
regleringslagen bygger pa principen om hyresvirdens ritt att viagra for-
lingning, synes bostadsbristen, savitt angir ordindra hyresforhallanden, i
sjalva verket ha framdrivit en tillimpning, som i stort sett kan séigas inne-
béra, att forlangning i princip sker, saframt ej viktiga skél tala ddaremot. I
ett uttalande’ av statens hyresrdd framhdlles ocksa, att det i vanliga hyres-

1 Prop. 301/1942 s. 74 och 76.
2 Jir prop. 91/43 s. 20 och 24.
3 Se prop. 91/43 s. 21.
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forhallanden i allmanhet for bifall till hyresvirdens talan om hyresférhél-
landets upplosning torde krivas, att nagot forhéallande styrkes, som positivt
talar for denna utgang, t. ex. hyresvirdens egna personliga forhéllanden,
som gora att han sjalv behover ligenheten, hyresgistens forsummelse av
sina ekonomiska forpliktelser eller hyresgistens patagliga asidosiattande av
vanliga regler for ordning och skick i fastigheten. Vid vissa mera sarprag-
lade upplatelsetyper torde den motsatta huvudprincipen féljas. I hyres-
forhallanden, diar hyresgisten innebor i hyresvirdens hem, lirer salunda
hyresvirdens talan om hyresférhéllandets upplésning i allmanhet bifallas,
om icke siarskilda omstandigheter tala till hyresgistens férmén.

Om rittspraxis’ stdndpunkt i olika speciella konfliktfall torde har fa
hinvisas till Hedfelt-Ringdén-Hamilton, Hyresreglering och besittningsskydd
s. 98 ff, Svennegard, Ur hyresradets praxis s. 243 ff, samt SOU 1955: 35 s.
56 ff.

1956 ars lag

I samband med att atgirder vidtogos for att paborja en avveckling av hyres-
regleringen tillkom 1956 ars lag om ratt i vissa fall for hyresgist till nytt
hyresavtal. Liksom hyresregleringslagen ar denna lag av provisorisk na-
tur. Lagen brukar forldngas parallellt med hyresregleringslagen. Lagens
tillamplighetsomrade #r till en borjan begransat till hyresférhéllanden, &
vilka hyresregleringslagens forlingningsregler sakna tillimpning. Aven en
del av dessa hyresférhallanden falla dock utanfor lagens lillimplighet. Sa-
lunda har upplatelse av ligenhet till bostad i en- och tvafamiljshus un-
dantagits fran lagens giltighetsomrade (10 §). Detsamma giller upplatelse
av moblerad ligenhet for bostadsdndamal (10 §). Lagen omfattar ej heller
upplételse fran hyresgists sida av del i forhyrd bostadsligenhet (10 §). I
ovrigt inbegripas under lagen alla slags hyresupplatelser, for vilka hyres-
regleringslagens férlingningsregler ej galla. Till skillnad fran hyresregle-
ringslagen uppstiller 1956 ars lag som huvudprincip, att hyresgist skall
dga ritt att erhalla nytt hyresavtal, d& hyrestiden till £61jd av uppsigning
eller eljest gér till &nda (1 §). Optionsrdtten kan emellertid brytas pa olika
grunder. Ritt till nytt hyresavtal tillkommer salunda icke hyresgésten, om
han forverkat sin hyresritt eller eljest patagligt eftersatt sina forpliktel-
ser enligt hyresavtalet (1 §). Ej heller ir hyresgdsten berdttigad till nytt
hyresavtal, om hans behov av ligenheten méiste anses ringa (1 §). Vidare
brytes optionsritten, om hyresgéisten sjdlv ldmnat anstéllning, varav upp-
latelsen var betingad, eller eljest givit anledning till att anstillningen upp-
hort, saframt ej synnerliga skil tala for att hyresgésten dndock bor éga ratt
till nytt hyresavtal (1 §). Slutligen brytes optionsritten, om det i annat
fall in nu sagts icke kan anses stridande mot god sed i hyresférhallanden
eller eljest vara obilligt, att hyresvirden pafordrar hyresgistens avflytt-
ning (1 §).
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Vad angér villkoren i nytt hyresavtal stadgar lagen som huvudregel, att
om overenskommelse hiirom icke kan traffas, det nya avtalet skall upptaga
de hyresvillkor som hyresvirden fordrar (3 §). Denna huvudregel skall
dock frangéds, om hyresvirden begir hyra, som avsevirt &verstiger hyran
for jamforliga ligenheter i orten, eller annat villkor, som strider mot god
sed i hyresforhéllanden, eller om hans krav eljest ar otillborligt (3 §). I
sadant fall skall avtalet i denna del upptaga samma bestimmelse som det ti-
digare avtalet (3 §).

Om hyresvird och hyresgist icke kunna enas om nytt hyresavtal, har hy-
resvirden, sisom indirekt framgar av 4 §, att tillstdlla hyresgisten ett
skriftligt meddelande om att han pafordrar hyresgistens avflyttning. Ge-
nom detta meddelande inledes optionsproceduren. Det ankommer dérefter
P& hyresgiist, som vill komma i atnjutande av ritt till nytt hyresavtal, att
taga initiativ till sakens rittsliga préovning genom att vicka talan om ritt
till sddant avtal. Detta skall i allmidnhet ske senast tre veckor efter det hy-
resgisten mottagit nyssnimnda meddelande frin hyresvirden (4 §). Om
hyresgisten inom denna frist i stillet hiinskjutit tvisten till medlingsnimnd
i hyrestvister, kan dock, direst forfarandet infér nimnden icke leder till
forlikning, optionstalan vickas inom tre veckor fran det medlingsforfaran-
det avslutats (4 §). Vid resultatlos medling skall skriftlig underréttelse
med angivande av dagen, da férfarandet infér nimnden avslutats, av nimn-
dens ordférande genast 6verlimnas till parterna eller senast nista dag over-
sandas till dem i rekommenderat brev (se dvergdngsbestimmelserna). For-
sitter hyresgisten for honom stadgad frist, har han férlorat sin ritt till
nytt hyresavtal (4 §). Om hyrestiden gar till inda, innan det dnnu blivit
avgjort, huruvida nytt hyresavtal skall komma till stdnd, dger hyresgisten
utan hinder dérav kvarsitta i ldgenheten, till dess nytt hyresavtal slutits
eller hans ratt till sddant avtal gatt férlorad eller hans talan dirom ogillats
(5 §). Under sadan tid skola de férutvarande hyresvillkoren provisoriskt
tillampas, till dess annorlunda bestimts genom nytt hyresavtal eller genom
riattens beslut (5 §). Bifalles hyresgists optionstalan, faststiller ritten
hyresvillkoren med tillimpning av de regler, som meddelats rorande vill-
koren i nytt hyresavtal (se ovan). Avtal anses vara pa dessa villkor slutet
den dag, fran vilken rittens dom skall lidnda till efterrittelse (6 §). Har
hyresvirden dessférinnan uthyrt ligenheten till annan, ir det utan verkan
mot hyresgisten (6 §). Ogillas optionstalan, ar hyresgisten enligt 7 § plik-
tig att avflytta vid hyrestidens utgéng eller, om denna redan utgatt, genast.
Emellertid dger ratten lamna hyresgésten tillstdnd att kvarsitta under ski-
lig tid, ddrest han finnes vara i behov av anstdnd med avflyttningen (7 §).
Anstdnd med avflyttningen kan dock icke meddelas hyresgist, som for-
verkat sin hyresratt eller forsuttit for optionstalans vickande stadgad frist
(7 §). Uppskov med ldgenhetens avirddande kan meddelas dven pa yrkande
av hyresvirden, dock icke lingre dn till den fardag, som infaller nist efter




59

en manad fran domen (7 §). I dom, vari optionsansprak ogillas, skall rat-
ten faststélla vilka hyresvillkor som skola gilla fér den tid efter den avta-
lade hyrestidens utgang, som hyresgisten kvarsuttit eller skall kvarsitta i
ligenheten (7 §). Hirvid 4ga de materiella reglerna om hyresvillkoren i nytt
hyresavtal motsvarande tillimpning. Niar skal dartill aro, ager ratten enligt
sirskild foreskrift i 7 § forordna, att dom, vari optionsansprak ogillas, skall
linda till efterriittelse utan hinder av att den icke vunnit laga kraft.

I hyresavtal intaget férbehall, som strider mot bestimmelserna i 1956 ars
lag, ar utan verkan mot hyresgéisten (9 §). Avtal, enligt vilket framtida
tvist om ritt till nytt hyresavtal eller om villkoren diri skall hinskjutas till
avgorande av skiljemiin utan klanderritt for parterna, dr enligt 8 § i lagen
utan verkan.

Niagot avgorande fran hogsta instans i mal enligt 1956 ars lag foreligger
annu icke. Enligt vad som upplysts fran savil fastighetsigare- som hyres-
gisthall har antalet mél enligt sagda lag hittills varit mycket ringa.

Utlindsk rtt
Danmark

Genom en ar 1937 antagen hyreslag inférdes i Danmark ett direkt besitt-
ningsskydd av periodisk typ. Besittningsskyddets tillimplighetsomrade var
tamligen vidstriackt. Skyddsbestimmelserna géillde i princip bade bostads-
lagenheter och ligenheter upplitna for forvirvsverksamhet (§§ 54 och 59).
Fréan besittningsskydd undantogs dock upplételse av bostadslidgenhet i tvé-
familjshus, vari dgaren dr bosatt, samt upplatelse av enkelrum, méblerad
ligenhet eller del av sidan lidgenhet (54 stk 2). Likasa uteslots upplatelse,
som skett fér bestimd tid utan férbehall om uppségning, fran besittnings-
skydd (§ 54 stk 2 och § 60 stk 2). Vissa naringsdrivande hyresgéster utan
sjalvstindig kundkrets 1dimnades ocksa utan besittningsskydd (§ 60 stk 2).
Hit horde exempelvis hyresgist, som drev rorelse i kiosk eller butik pa
jarnvigsstation, teater eller annat ndjesetablissemang. Vad angar besitt-
ningsskyddets materiella innebérd uppstélldes i lagen som huvudregel, att
om hyresavtalet icke uppsagts till upphérande senast vid utgingen av forsta
hyresaret (det s. k. prévoaret), hyresforhallandet skulle fortsittas i princip
ouppsiigbart fran hyresvirdens sida till den fardag, som inféll tre ar efter
avtalets ikrafttradande (§ 55). Om hyresforhallandet ej heller uppsades till
nimnda dag, skulle det pa enahanda satt fortsattas i ytterligare tre ar o. s. v.
(§ 57 stk 1). For forvarvsligenheternas del stadgades femdriga i stallet for
treariga optionsperioder (§ 60 stk 1). Det principiella férbudet for hyres-
vird att uppsiga avtalet under optionsperioden var emellertid icke undan-
tagslost. Under 16pande optionsperiod fick uppsidgning fran hyresvirdens
sida ske pa sirskilt angivna optionsbrytande grunder (§§ 56, 60 och 67).
Hyresavtalet fick salunda héivas, om hyresritten var forverkad (§ 67). Hy-
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resférhallandet fick vidare med iakttagande av avtalad uppsigningstid
bringas till upplésning, om fastigheten skulle rivas eller ombyggas och li-
genheten till f6ljd hirav maste utrymmas helt eller delvis. Uppsignings-
forbudet hivdes ocksd, om hyresgisten var anstilld i och fér fastighetens
skotsel och ligenheten skulle anviindas av hans eftertridare i tjénsten. Det-
samma gillde, om hyresgisten fatt hyra ligenheten i egenskap av anstilld
vid visst féretag och anstillningsférhallandet upphorde. Optionsritten fick
likaledes vika, om hyresviirden utfort férbéttringar i ligenheten och hyres-
gasten viigrade att godtaga en mot det kade bruksviirdet svarande hyres-
héjning. Uppsigningsskyddet bréts dven, om hyresvirden sjilv énskade
nyttja ligenheten. For hyresgist, som fatt hyra bostad av vilgorande stiftel-
se, kunde optionsritten brytas av den anledningen att stiftelsen behovde 1i-
genheten for sitt syfte. For 6vriga fall uppstilldes som optionsbrytande grund,
att viktiga skil gjorde det sirskilt angeliget fér hyresvirden att fa upplosa
hyresférhallandet under optionsperioden. Betriffande hyresvillkoren under
optionsperioden gillde den regeln, att férlingning skedde pa ofériandrade
villkor (§§ 55, 57 och 60). — Om hyresvirden silunda under optionsperio-
derna var underkastad ett principiellt uppsigningsférbud, stod det & andra
sidan honom fritt att utova sin avtalsenliga uppsigningsritt savil under
forsta hyresaret som ock vid utgangen av varje optionsperiod. Hyresviirdens
frihet att bringa hyresférhallandet till upplésning under provoaret eller vid
utgéngen av en optionsperiod var dock icke alldeles obegrinsad. Om en
uppsagning fran hyresvirdens sida kunde anses syfta till att uppna en hyra,
som stod i missférhéllande till lagenhetens virde, kunde nimligen en dom-
stol tilligga hyresgisten ritt att fortsitta hyresforhallandet mot skilig hyra
under tid, som domstolen inom vissa i lagen angivna grinser bestimde
(§ 29). Om hyresvird och hyresgist varit invecklade i process med var-
andra, dgde domstol likaledes under nirmare angivna forutsittningar be-
grinsa hyresvirdens uppsigningsritt viss tid framat (§ 31).

Enligt en sérskild lag, som likaledes tillkom 1937, inférdes ett mera vitt-
gaende besittningsskydd for vissa niringsdrivande hyresgister i vissa folk-
rika kommuner (lov 31/3 1937 om Beskyttelse af Erhvervsvirksomheder i
lejet Ejendom). Detta skydd gillde till forman fér foérviarvsidkande hyres-
gast, for vilken det ar av vésentlig betydelse att verksamheten drives i sam-
ma lokal som férut, d. v. s. framfér allt niringsdrivande hyresgist med
kundkretsen knuten till den férhyrda lokalen (§ 1 nimnda lag). I hyres-
forhallanden med siddan hyresgist gillde nagot snivare grunder fér hyres-
vardens ritt att upplésa hyresforhallandet under lpande optionsperiod
an i andra hyresforhillanden (§§ 9 och 10). Hyresvirdens o6nskan att
sjalv nyttja den forhyrda ligenheten kunde exempelvis icke hir abero-
pas som optionsbrytande grund, med mindre han haft lagfart pa fas-
tigheten viss tid och hans 6nskan framstod som »rimeligt og retferdigt
begrundet>. Om hyresforhallandet bragtes till upphérande pa nagon op-
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tionsbrytande grund, kunde hithérande hyresgést tillerkinnas skilig er-
siattning for hyresforhallandets upplosning (§§ 9 och 10). Aven di upp-
signing skedde till utgdngen av en optionsperiod, kunde hyresgist av
ifragavarande kategori komma i &tnjutande av forlingning. Fragan om
forlingning kunde nédmligen av hyresgiasten hanskjutas till prévning av en
sarskild skiljenimnd, som #gde forlinga hyresforhéallandet och faststilla
villkoren hirfor eller ock besluta, att hyresférhallandet skulle upphéra an-
tingen mot eller utan ersittning (§ 5). D& hyresgisten tillades ersittning
for hyresférhallandets upplosning, skulle erséittningen i regel bestdmmas
under hinsyn till bl. a. den tid, hyresgéisten drivit sin roérelse i lagenheten,
det nettooverskott rorelsen i genomsnitt limnat under de senaste tre aren,
den virdeminskning, som hyresgistens inventarier kunde antagas undergi
genom att rorelsen avbrots, flyttningskostnaderna samt den fordel, som en
ny innehavare av ligenheten kunde vintas draga av den av hyresgisten
upparbetade kundkretsen (§ 11).

For ndrvarande gestaltar sig besittningsskyddet for hyresgist i Danmark
delvis annorlunda én enligt 1937 ars lagstiftning. Den nuvarande danska
hyreslagen, som tillkom 1958 och triadde i kraft den 1 april 1959, innehéller
bade regler, som motsvara bestimmelserna i var allménna hyreslag, och
regler, vilkas motsvarighet hos oss éar att finna i hyresregleringslagen. Lik-
som sina nirmaste foregingare adr den nuvarande danska hyreslagen av
tidsbegrénsad giltighet. Tiden for dess giltighet utgar den 31 mars 1964.
Lagen uppstéller ett principiellt, straffsanktionerat férbud foér hyresviard
att verkstilla uppsidgning si linge lagen giller (§ 64 stk 1, § 69 och § 120
stk 1). DA foregiende hyreslagar innehallit i huvudsak samma foérbud, har
besittningsskyddet i Danmark under krigs- och efterkrigstiden i realiteten va-
rit av fortlépande beskaffenhet. Det nuvarande uppsidgningsférbudet ar till-
lampligt 4 savil bostadsldgenheter som lagenheter av annat slag (§§ 63 och
68). Utanfor forbudets tillamplighetsomrade falla i stort sett samma katego-
rier av upplatelser som i 1937 ars lagstiftning uteslétos fran besittningsskydd
(§ 63, § 64 stk 5 och § 68 stk 2). Dessutom har undantag gjorts for garage-
upplételser och diarmed jamstidllda hyresforhallanden (§ 68 stk 2). Som ett
led i hyresregleringens avveckling har vidare kommun med 3 000 eller firre
invinare erhallit befogenhet att besluta, att det allminna uppsigningsfér-
budet icke skall gélla inom kommunen. I hyresférhéallanden, som genom
dylikt beslut undantagits fran det allminna uppségningsforbudet, géller i
stillet ett besittningsskydd av vésentligen samma modell som det i 1937
ars lagstiftning stadgade (§§ 64 och 69). — Det generella uppsdgnings-
forbudet under lagens giltighetstid kan i de hyresférhallanden, dar det
overhuvud ar tillampligt, brytas pd sdrskilt angivna grunder. Dessa over-
ensstimma i grova drag med de optionsbrytande grunderna i 1937 ars
hyreslag (§§ 65 och 70). Hyresviardens ratt att uppsiga hyresgist for att
sjalv tilltrdda lagenheten har dock i olika hidnseenden begransats, bl. a. i
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sd métto att hyresviarden aven i fraga om bostadsldgenheter skall ha haft
lagfart &4 fastigheten viss tid for att fa &beropa denna uppsidgningsgrund.
Vidare har hyresgést, som mast frantrdda sin lagenhet pa grund av rivning
eller ombyggnad av huset, i viss utstriackning erhallit foretridesratt att hyra
lagenhet i det nybyggda eller ombyggda huset, darest detta innehaller ligen-
het avsedd att uthyras for samma andamal som den av hyresgisten fran-
tridda. Den nuvarande lagen innehéaller emellertid dven upphoérsgrunder,
som sakna direkt motsvarighet i 1937 ars lagstiftning. Salunda stadgas
numera uppsigningsriatt for hyresvirden, om hyresgisten eller hans hus-
folk trots tillsdgelse asidosétta skick och ordning i fastigheten eller eljest
valla oldgenhet for fastigheten eller de déri boende, dven om férhéllandet
icke ar av beskaffenhet att medféra hyresrittens forverkande (§ 65 stk 1
punkt 8). — Vad angar vederlagsregleringen ar uppsigningsforbudet i tét-
orterna anknutet till en reglering av sjdlva hyresnivan (§ 109). I hyres-
forhallanden, som falla utanfér hyresregleringen, dr uppsiagningsskyddet
kombinerat med en for alla hyresupplatelser gillande regel av innebord,
att hyra, som star i missférhallande till lagenhetens vérde, kan av domstol
eller i vissa fall hyresndmnd nedséttas till skéligt belopp (§ 27). Vid prov-
ning av hyrans storlek skall hiarvid hiansyn tagas till det pris lagenheten
tidigare betingat och till lagenhetens beldgenhet, art och skick samt jam-
forelse ske med den i kommunen géngse hyran for lagenheter av motsva-
rande beskaffenhet (§ 27). Vad angar proceduren, da hyresvirden vill
upplosa hyresforhallandet pa optionsbrytande grund, stadgas i lagen, att
uppsagningen skall innehéalla uppgift om uppségningsgrunden samt upp-
lysning om att invindning mot uppsidgningen ma goras inom tva veckor
(§ 65 stk 3 och § 70 stk 2). Saknas dylik uppgift eller upplysning, ir upp-
sdgningen i regel ogiltig. Om hyresgésten i ratt tid framstéller invindning
mot uppsigningen, har hyresvirden att bringa saken under boligrettens
provning inom viss kortare tid vid dventyr att uppsigningen eljest anses
forfallen (§ 66 stk 1 och § 70 stk 2). Hyresgist som forsitter invindnings-
fristen, anses i praxis ha godkint uppsédgningen.

Slutligen ma anmairkas, att vissa naringsdrivande hyresgéaster, framfor
allt sddana som ha sin kundkrets knuten till den forhyrda lokalen, allt-
jimt atnjuta ett mera langtgdende besitiningsskydd 4n andra hyresgister
(§§ 74—83). Bestimmelserna om besittningsskydd for dylika hyresgister
gélla numera utan lokal begrinsning. De grunder, pa vilka det allminna
uppsigningsforbudet hiar kan brytas, dro i stort sett begriansade till fall,
diar huset skall rivas helt och hallet eller underga ingripande ombyggnad
eller dar hyresvard, som haft lagfart pa fastigheten viss tid, onskar till-
trida lagenheten for att dar driva forvirvsverksamhet av annat slag én
hyresgisten eller dar eljest viktiga skél gora det sarskilt angeliget for
hyresvirden att fa bringa hyresfoérhallandet till upphérande. Till den privi-
legierade kategorin horande hyresgédst, som nddgas vika pa optionsbry-
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tande grund, kan tillerkénnas ersittning for forlust i anledning av hyres-
forhallandets upplosning.

Finland

Den allménna hyreslag, som gallt i Finland fran 1925 till den 1 april 1961,
saknade regler om besittningsskydd for hyresgast. Sddana regler ha dar-
emot ingatt i olika provisoriska forfattningar rérande hyresreglering, vilka
gillt under och efter andra vérldskriget. Numera ar emellertid hyresregle-
ringen i Finland avskaffad utom i Helsingfors och Tammerfors. I samband
med hyresregleringens avveckling ha jadmvél de provisoriska reglerna om
besittningsskydd satts ur kraft. Ett forslag till ny hyreslag, vilket for nagra
ar sedan avgavs av en sarskilt tillsatt kommitté, upptog bestimmelser om
direkt besittningsskydd for hyresgast men forslaget ledde icke till nidgon
lagstiftningsatgiard. En ny hyreslag trddde i kraft den 1 april 1961. Denna
innehdller i 37 och 38 §§ regler om indirekt besittningsskydd for hyres-
gast. Dessa Overensstamma i stora drag med bestimmelserna i 38—40 §§
i nuvarande svenska hyreslag. Ersattningsriatten ar dock mera vidstrackt
an hos oss, i det att den dven omfattar sddana av hyresgisten utforda
reparationer, som 6ka ligenhetens virde sasom hyresligenhet. I frdga om
bostadsldgenhet stadgar lagen dock #dven ett visst begridnsat besittnings-
skydd av direkt typ. Om bostadshyresgisten eller hans familjemedlemmar
skulle komma i nodstéllt lage, dérest hyresgisten nédgades avflytta vid
hyrestidens utgang, dger ndmligen domstol pa talan av hyresgésten férord-
na, att avflyttningen fran ligenheten eller del diarav skall framskjutas viss
tid, hogst sex ménader, dock att sidant férordnande ej m& meddelas, om
hyresriatten ar forverkad eller hyresvirden eller annan genom anstindet
skulle tillskyndas betydande oldgenhet eller skada (39 §). Fornyat anstdnd
kan, om synnerliga skél dartill dro, beviljas under hogst tre ménader. Un-
der anstandstiden skola de forutvarande hyresvillkoren fortfarande éga
tillimpning, om ej annat 6verenskommes (40 §). Skall hyresgidsten under
anstandstiden endast disponera en del av lagenheten, skall dock hyran i
motsvarande man jamkas.

Norge

Den norska hyreslagen, som utfirdats den 16 juni 1939, upptager regler
om direkt besittningsskydd for hyresgést. Reglernas tillimplighetsomrade
ar territoriellt begrinsat. Bestimmelserna om besittningsskydd (tvdngs-
forlingning) fdga namligen blott tillimpning i Oslo samt i kommun, som
beslutat, att bestimmelserna skola gilla i kommunen, och erhallit kunglig
stadsféstelse & beslutet (§§ 1 och 41). Pa ort, dér besittningsskyddet gél-
ler, omfattar detta i princip alla slags hyresobjekt med undantag av enkel-
rum, helt moblerad ldgenhet och del av sddan lidgenhet samt »forretnings-
lokaler», som uthyras per dag (§ 38 tredje st.). Genom beslut av veder-
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bérande kommun kan undantag ock ske for ligenhet i tva- eller trefamiljs-
hus, vari dgaren ar bosatt (§ 41). Besittningsskyddet i den norska hyres-
lagen ar principiellt begréinsat till hyresforhallanden, som grundas pa upp-
sagningsavtal (§ 38). Hyresupplatelse, som skett for bestdmd tid utan for-
behall om uppsigning, kan dock i viss utstrackning inbegripas under besitt-
ningsskyddet, saframt upplatelsen med héinsyn till omstdndigheterna ar
att likstalla med ett pa uppsdgningsavtal grundat hyresférhallande (§ 38
andra st.). Besitiningsskyddets innebord ar i korthet den, att en uppsig-
ning fran hyresvirdens sida kan forklaras ogiltig, om den saknar tillrick-
lig saklig grund eller skulle fi orimliga konsekvenser (§ 38 forsta st.).
Bevisbordan fér att uppsédgningen uppbéres av tillrdckliga sakliga skil
anses trots regelns formulering avila hyresvirden.t I lagen angivas vissa
situationer, da en uppsigning fran hyresvirdens sida stidse eller som
huvudregel skall godtagas. Som upphérsgrunder, vilka stidse skola anses
giltiga, namner lagen, att hyresritten ar forverkad samt att rivning eller
ombyggnad av huset gér en total eller partiell utrymning av ligenheten
erforderlig (§ 38 fjarde st.). De upphérsgrunder, som lagen anger sasom i
allménhet godtagbara, hénfora sig till hyresférhallanden med arbetsritts-
ligt inslag. Salunda stadgar lagen, att en uppsiigning icke utan att sirskilda
skl tala harfor far forklaras ogiltig, nir hyresgisten skall frantrida an-
stillning som »hushjelp», vaktméstare eller portvakt i fastigheten eller
nar hyresgist, som fatt hyra ligenheten i egenskap av arbetstagare vid
hyresvirdens foretag, skall uttrida ur anstillningsférhallandet eller nir
stat eller kommun &r hyresvird och hyresgisten uttridder ur statstjinst
resp. kommunal tjinst eller blir forflyttad eller icke lingre bor i ligen-
heten. Vad angar den vederlagsreglering,® till vilken besittningsskyddet
synes vara anknutet, ger lagen domstol befogenhets att till rimligt belopp
nedsitta hyra, som hyresvirden fordrar eller uppbéir, saframt hyran star
i missforhallande till ligenhetens virde (§ 35). Vid bedémande av om si
ar fallet har domstolen enligt sarskild foreskrift att taga hinsyn till fastig-
hetens och ligenhetens lige, skick och utrustning, till upplatelseindamalet
samt till den allménna prisnivans fluktuationer. Domstolen skall ock s6ka
végledning i vad den antager vara en rimlig marknadshyra for jimforliga
lagenheter pa platsen (§ 35 forsta st.). En uppsigning, som sker i syfte
att héja hyran, kan férmodligen icke forklaras ogiltig, om den fordrade
hyran ej star i missférhéallande till ligenhetens virde. Foreligger diremot
sddant missférhéllande, torde uppsédgningen forklaras ogiltig, d. v. s. for-
langning ske pa forut gillande villkor. Mojligt ar dock, att foérlingning
i dylikt fall i stéllet sker mot en till rimligt belopp nedsatt hyra.

1 Kobbe, Husleieloven s. 91.

# Har bortses fran den hyresreglering som gillt under och efter andra virldskriget.

# For nytillkommande hus dr vederlagskontrollen under de tio férsta dren begrinsad till de
hyreshojningar, som dirunder ske. Den ursprungliga hyran kan déiremot hir icke bliva foremal
for nedséttning (§ 35 tredje st.).
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Vad angar forlangningsproceduren stadgar lagen, att uppsigning skall
ske skriftligen samt innchalla upplysning om att talan om ogiltigférkla-
ring av uppsiigning kan viickas inom 30 dagar fran uppsigningen (§ 37).
Saknas upplysning hiirom ar uppsigningen ogiltig, siframt ej hyresgisten
avflyttat pa grund av uppsiigningen (§ 37). Uppgift om grunden till upp-
siigningen behover icke inflyta i uppsidgningen. Om den saknar uppgift
hiirom, skall emellertid i uppsigningen angivas, att hyresgésten pa skrift-
lig begiran kan fa skriftligt besked om vad som foranlett uppsigningen
(§ 37). Skulle hyresvirden icke villfara en sddan begiran inom fem dagar
fran det han kan antagas ha falt kiinnedom om densamma, férlorar upp-
signingen sin giltighet (§ 37). Vill hyresgisten gora gallande, att uppsig-
ningen ir obefogad eller orimlig, har han att inom 30 dagar fran det han
mottagit uppsigningen viicka talan vid domstol om ogiltigférklaring av
uppsiigningen (§ 38). Vid tidsbestimda hyresavtal skall talan om foérlang-
ning vickas senast sex manader fore hyrestidens utgang (§ 38 andra st.).
Forsitter hyresgiisten frist for vickande av forlingningstalan, forlorar han
sin mojlighet alt tvangsvis fa hyresférhillandet forlingt. Har hyresgisten
i riitt tid vickt sadan talan, kan avhysning pa grund av uppsigningen icke
ske forrin hans talan genom laga kraftigande dom ogillats.

Mil om forlingning av hyresférhallande prévas i regel av allmén dom-
stol (§ 42). Konungen kan emellertid pa ansékan av kommun besluta, att
dylika mal, liksom vissa andra hyresmal, skola handliggas av en sarskild
husleierett (§ 43). Sadan husleierett finnes atminstone i Oslo. Husleie-
relten bestar av ordférande, som i regel skall vara dmbetsdomare, samt
tva bisittare, av vilka den ene ér avsedd att foretrida hyresvirdsintresset
och den andre hyresgistintresset (§ 43 andra st.).

Viisttyskland

De grundliggande reglerna om hyra édro sedan gammalt upptagna i Biirger-
liches Gesetzbuch (BGB). Dessa regler kunna sigas utgéra en motsvarig-
het till vir allméinna hyreslag. Emellertid har i Tyskland alltsedan forsta
virldskriget vid sidan av reglerna i BGB gallt ett sdrskilt regelsystem, var-
igenom hyrespriserna ingaende reglerats och hyresvirdens uppsigningsriitt
avsevirt begrinsats. Detta regelsystem, som varit kodifierat i sidana lagar
som Bundesmietengesetz och Mieterschutzgesetz, dr numera statt pa av-
skrivning och beriknas vara helt satt ur kraft vid 1965 ars utgang. I sam-
band med hyresregleringens avveckling tillskapas en ordning, som i kort-
het innebir, att en familj, vars bostadskostnad o6versliger en viss bestiamd
andel av familjens inkomst, i princip dr berattigad till bostadsbidrag fran
det allménna (§ 1 Gesetz iiber die Gewihrung von Miet- und Lastenbei-
hilfen). Diarmed avses att skapa ekonomiska forutsittningar fér envar dtt
i en fri hyresmarknad behéalla eller férvirva en bostad. I samband med
avvecklingen av det i sérskilda foérfattningar stadgade besittningsskyddet
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har vidare en &versyn av hyresreglerna i BGB verkstillts. Denna har givit
till resultat, att vissa i jamforelse med hittills under efterkrigstiden gél-
lande uppsigningsregler starkt modifierade bestimmelser om besittnings-
skydd genom en ar 1960 vidtagen lagindring kommit att inflyta i BGB.
Detta modifierade besittningsskydd trader i funktion efter hand som det
tidigare i Mieterschutzgesetz kodifierade uppsigningsskyddet sittes ur
kraft.

De nyligen tillkomna besittningsskyddsbestimmelserna i BGB ha sitt
tillimplighetsomrdde begrinsat till hyresférhallanden rorande bostads-
ligenhet (§ 556 a forsta st. BGB). De gilla dock icke 6ver hela bostads-
sektorn. Upplatelse av bostad for tillfalligt bruk faller ndmligen utanfor
det omrade, dir besittningsskydd kan ifrdgakomma (§ 556 a sista st. BGB).
Vad angdr besittningsskyddets uppbyggnad och innebérd utgar BGB fran
grundsatsen, att hyresviarden dger ratt att vid avtalstidens utging vagra
forlingning (§§ 556 och 564 BGB). Denna huvudprincip brytes emellertid,
om hyresférhallandets uppldsning vid kontraktstidens utgdng pa grund av
siarskilda omstindigheter skulle medféra ett sa kinnbart ingrepp i hyres-
gastens eller hans familjs levnadsférhallanden, att det adven med beak-
tande av hyresvirdens intresse icke kan anses férsvarligt att lata hyres-
forhallandet upphéra (§ 556 a forsta st. BGB). I sa fall dger némligen
hyresgisten ritt till forlingning sa lang tid, som med hinsyn till samtliga
foreliggande omstindigheter kan anses skilig. I vissa situationer dr dock
forlangning utesluten. Som ovillkorliga upphdrsgrunder anger lagen, att
hyresgisten sjidlv uppsagt hyresavtalet, att hyresriatten ar forverkad samt
att hyresgisten genom forlikning eller dom redan en ging férut kom-
mit i tnjutande av forlingning (§ 556 a fjarde st. BGB). Besittningsskyd-
det ar salunda icke fortlopande. Hyresvillkoren under forlingningstiden
bestimmas i forsta hand genom Gverenskommelse parterna emellan. Kunna
de icke enas om den tid, varunder hyresfoérhallandet skall fortsittas, gil-
ler, sdsom nyss angivits, att forldngning skall ske for tid, som med hinsyn
till omstandigheterna provas skilig. Vid bristande enighet rérande hyres-
villkoren i 6vrigt synes lagen utgé ifran att dessa som regel skola forbliva
ofordndrade under foérlingningsperioden. Kan ej av hyresvirden fordras,
att han fortsitter hyresférhallandet pa oférdndrade villkor, dger hyres-
gasten dock endast ratt att erhalla férlingning p4 de dndrade villkor som
provas skiliga (§ 556 a andra st. BGB). Vad angéar forldngningsproceduren
ankommer det pa hyresgist, som vill komma i dtnjutande av forldngning,
att hos hyresvirden gora skriftlig framstiallning hirom senast tre méana-
der fore hyrestidens utgang eller, om den minimitid av tre méanader, som
lagen i fridga om bostadsldgenheter uppstiller for uppsigning fran hyres-
virdens sida, ar tillamplig i hyresforhallandet, senast tvd manader foére
hyrestidens utgang (§ 556 a sjatte st. BGB). Forsitter hyresgisten ifriga-
varande frist, har han férlorat méjligheten att tvangsvis f& hyresférhallan-
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det forlangt. Kunna parterna icke enas i forlingningsfragan, ankommer det
p& hyresviarden! att vicka talan om forpliktande for hyresgéisten att av-
flytta. I vriakningsprocessen har domstolen att avgéra huruvida forling-
ning enligt § 5566 a BGB skall ske och vilka hyresvillkor som skola gilla,
déarest hyresgédsten finnes berattigad till forlangning. Bifalles vriknings-
talan, skall domstolen enligt ett forslag, som forelagts den tyska riksdagen
men annu icke godtagits av denna, kunna férordna om skéligt anstdnd med
avflyttningen, hogst ett ar.

Osterrike

I Osterrike infordes under forsta varldskriget regler om direkt besittnings-
skydd for hyresgast. Ehuru avsikten ursprungligen torde ha varit, att dessa
regler skulle bliva av tillfdllig natur, har det direkta besittningsskyddet allt-
sedan dess bestatt. De nu gillande reglerna om besittningsskydd dro i
huvudsak upptagna i den ar 1929 utfdrdade Mietengesetz. Besittningsskyd-
dets tillimplighetsomrdde &ar tamligen vidstrackt. Skyddet omfattar icke
blott bostadslidgenheter utan adven flertalet andra lédgenheter, t. ex. affars-
ligenheter, kontorslokaler, lagerlokaler och verkstadslokaler. Vissa undan-
tag ha dock gjorts. Nagot uppsagningsskydd tillkommer salunda i allmén-
het icke underhyresgést, som hyr méblerat rum i ligenhet, dar huvudhyres-
gasten sjialv dr bosatt. Vidare falla tidsbestimda hyresavtal, som slutits
for tid ej overstigande ett halvar, i princip utanfér det omrade, dir besitt-
ningsskydd géaller. Dylikt avtal inbegripes dock under besittningsskyddet,
om det utgor en forlingning av ett tidigare hyresférhéallande och den sam-
manlagda hyrestiden Overstiger ett halvar. Vad angar besitiningsskyddets
materiella innehdll uppstéller lagen den regeln, att uppsigning fran hyres-
viardens sida icke far ske, med mindre viktiga skil tala for hyresforhallan-
dets upplosning (§ 19 Mietengesetz). Som exempel pa fall, dir giltig upp-
horsgrund skall anses foreligga, anger lagen olika former av misskétsam-
het fran hyresgistens sida sasom att denne pa ndrmare angivet satt ar i
drojsmél med hyrans erliggande eller genom hansynslost, anstotligt eller
grovt otillborligt upptriadande stér andra hyresgéister. Att huset skall rivas
utgor ocksd giltig upphoérsgrund, dérest huset idr saneringsmoget eller ett
nytt hus med flera ligenheter skall uppforas i det rivnas stille eller det
eljest ligger i allmént intresse att huset erséttes med annan byggnad. For
bostadsldgenheternas del uppstiller lagen vidare som giltig upphoérsanled-
ning, att hyresvarden eller vissa honom nérstiende personer dro i tringande
behov av lagenheten (s. k. Eigenbedarf) och de oldgenheter, som genom
forlangning av hyresforhallandet skulle uppsta for hyresvirden eller de
honom nérstdende personerna aro visentligt storre dn det forfang, som
hyresgésten skulle lida genom hyresférhéllandets upplosning. Ha parterna

1 Fiedler, Kommentar zum Gesetz iiber den Abbau der Wohnungszwangswirtschhaft s. 237.
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i forviag avtalat, att ett visst konkret fall av tringande Eigenbedarf skall
vara uppsigningsgrund, linder dock avtalet hiarom Lill efterriiltelse, dven
om en intresseavviigning skulle ha utfallit till hyresgistens {érméan. For
savill bostads- som affirsligenheter giller dessutom att hyresviird, som ar
i tringande behov av ligenheten for egen del eller for vissa niirstiendes
rikning, har uppsiigningsriitt, direst han kan stilla annan limplig ligen-
het till hyresgistens forfogande. Uppsiigningsforbudet brytes vidare i vissa
fall, dir hyresgistens behov av ligenheten kan sigas vara ringa. Uppsig-
ningsritt tillkommer salunda i allméinhet hyresviirden, om hyresgasien
icke mera kontinuerligt brukar ligenheten. Detsamma giller, om hyresgiis-
ten uthyrt ligenheten till annan och uppenbarligen icke sjilv har behov av
ligenheten inom en nira framlid, varvid undantag dock gores for dtskil-
liga fall av upplatelse till make eller andra hyresgisten nirstiende perso-
ner. Hyresgist, som nédgas vika pa optionsbrytande grund, kan i vissa fall
tillerkinnas ersittning for flyttningskostnader och, inom affirssektorn,
dven for annan forlust i anledning av hyresforhillandets upplosning., —
I allménhet ar besittningsskyddet i Osterrike anknutet {ill en reglering av
hyresnivan. Nagon fullstindig korrespondens mellan besittningsskydd och
hyresreglering synes dock icke foreligga. Fri hyresbildning rader t. ex. i
hus, som utan finansiellt stod av det allminna uppforts under senare ir,
oaktat hyresgiist i dylikt hus atnjuter besittningsskydd. Det ir emellertid
knappast troligt, att en hyresviird i dylikt hus skulle édga att som villkor
for forlingning kriiva hur hog hyra som helst. Zingher uttalar i sitt verk
»>Das Mietengesetz» (s. 182), alt en vigran fran hyresgisten att acceptera
en skilig och ekonomiskt forsvarlig hyreshéjning utgdr uppsiigningsgrund
enligt § 19 Mietengesetz. Hirav kan mahiénda slulas, att hyresvirdens
onskan att uppna en oskilig eller eljest icke ekonomiskt motiverad hyres-
hojning ej kan éberopas som uppsigningsgrund. — Verkan av alt uppséig-
ning forklaras ogiltig synes vara, alt hyresforhallandet fortsiitler som om
uppsiigningen icke mellankommit. Papekas bor emellertid, alt savil hyres-
viird som hyresgiist enligt Osterrikisk ritt har mojlighet altt genom en en-
sidig forklaring till motparten forvandla ett hyresavtal, som slutits for
bestimd tid med forbehill om foérlingning pa viss tid vid utebliven upp-
sdgning, till ett hyresavtal pa obestimd tid (§ 20 Mietengesetz). — Vad
slutligen angar forldingningsproceduren stadgas i lagen, att uppsigning
skall innehilla uppgift om uppsigningsgrunden. Sjialva uppségningsproce-
duren synes forsigga genom domstols férmedling. Hyresgiist, som vill fram-
stilla invindning mot uppséigningen, har att goéra detta inom viss angiven
tid. Forsittes fristen, stir uppsigningen fast. Har invindning i behorig tid
gjorts, har domstolen att préva uppsigningens giltighet. Bifalles hyres-
vardens talan, dger domstolen inom vissa grinser bestimma, att ligen-
heten skall avtridas vid senare tidpunkt én den till vilken uppsigning
skett. Tidshestimda avtal, som éro inbegripna under besittningsskyddet,
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anses efter den avtalade hyrestidens utging i princip sisom uppségnings-
avtal slutna for obestimd tid, dock ej om hyresgisten viss tid fore kon-
traktstidens utging givit hyresviirden tillkiinna, att han icke dénskar for-
lingning, eller om hyresviirden viss tid foére hyrestidens utging begirt,
att hyresforhillandet skall upphora och vikliga skil tala héirfér (§ 23
Mietengesetz).

Schweiz

Den schweiziska civillagboken, vari de grundlidggande reglerna om hyra
dro upptagna, saknar bestimmelser om besittningsskydd for hyresgist.
I sirskilda forfattningar, som tillkommit under och efter andra virlds-
kriget, ha diremot bestimmelser influtit om direkt besittningsskydd for
hyresgiist. Den nu gillande forfattningen i dmnet (Verordnung iiber
die Mietzinskontrolle und die Beschrinkung des Kiindigungsrechts) till-
kom 1956. Vad angir besitiningsskyddets tillimplighetsomrdade #ar detla
i territoricllt hinseende begrdnsat till kanton, som beslutat, att foérord-
ningens bestimmelser om besittningsskydd skola gilla inom kantonen.
Sddant beslut lir ha fattats i samtliga kantoner. Besittningsskyddet ér i
princip begrinsat till det dldre ligenhetsbestandet. Det omfattar i huvud-
sak endast ligenheter, som firdigstillts fore den 20 oktober 1941, samt
sddana fore 1947 tillkomna ligenheter, vilka byggts med finansiellt bistand
frdn det allmiinna. Inom detta ligenhetshestind avser besittningsskyddet
i forsta hand bostadsligenheterna. Utanfér det besittningsskyddade om-
radet falla dock upplatelser av moblerat rum samt av ligenheter, som till-
hora stat, kanton och vissa andra offentligrittsliga subjekt. Inom ifriga-
varande jimforelsevis ildre ligenhetsbestidnd kan genom sirskilt beslut
av vederborande kanton besittningsskyddet ulstriickas att giilla jéamviil
andra hyresobjekt, t. ex. affirs- och kontorsligenheter. Forordningens
bestimmelser om besiltningsskydd giilla saviil uppsiigningsavtal som tids-
bestiimda hyresavial. Vad betriiffar besiliningsskyddets materiella innehall
stadgar forordningen, att en uppsigning kan pa talan av hyresgiisten {6r-
klaras otillaten, om den med hiinsyn till omstindigheterna ér att anse som
obillig. Ett tidsbestimt hyresférhillande kan likaledes forlingas, om en
uppsigning skulle ha varit att bedéma sisom obillig, diirest fraga varit om
uppsigningsavtal. Uppsiigning skall enligt uttrycklig regel i synnerhet anses
obillig, om den féranletts av att hyresgisten motsatt sig hyresviirdens
begiran om otilliten hyreshojning eller hiinvint sig till hyreskontrolle-
rande myndighet, s ock om uppsiigningen forestavats av att hyresgistens
familj dr barnrik. A andra sidan ger férordningen ocksa riktlinjer for
bedémande av niir en giltig upphirsgrund skall anses féreligga. Uppsiigning
skall sdlunda framfér allt anses befogad, om hyresgiistens eller hans hus-
folks upptriidande givit anledning till beriittigade klagomal, si ock om
hyresvirden visar, att han eller hans nérmaste anférvanter eller nagon hos
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honom anstilld person har behov av ligenheten utan att behovet spekulativt
framkallats av hyresviarden. En uppsigning kan enligt férordningen ocksé
godtagas, om kopare av huset behover ligenhet diri. Besitiningsskyddet
ar i forordningen sammankopplat med hyresreglerande bestammelser. 1
princip far hyran fér hithérande ligenheter icke utan generellt eller indi-
viduellt tillstand av myndighet héjas 6ver en i forordningen fixerad niva.
Vad angar hyresvillkoren under férlingningstiden stadgas i forordningen,
att om uppsigning forklaras otillaten, hyresavtalet skall anses forlangt
pa obestimd tid, om parterna ej Gverenskomma annat. En viss minimitid
kan dock i vissa fall stadgas. Aven tidsbestimda hyresavtal forlingas pa
obestamd tid, om parterna ej enas om annat. Vidkommande férlangnings-
proceduren ankommer det pa hyresgist, som icke vill godtaga skedd upp-
signing, att hos vederbérande myndighet géra framstillning om forlang-
ning inom tio dagar fran det han mottog uppsigningen. Vid tidsbestéimda
hyresavtal skall framstillning om férlingning goras senast en ménad fére
hyrestidens utging. Vid bifall till hyresvirdens talan om upplésning av
hyresforhallandet har den prévande myndigheten befogenhet att medgiva
hyresgisten anstind med avflyttningen i hogst sex manader, dock ej dar
hyresgistens eller hans husfolks upptridande givit anledning till beratti-
gade klagomal.

Holland

Den holldndska civillagens regler om hyra bereda icke hyresgésten négon
ritt att fa behalla lagenheten efter kontraktstidens utgéng. I sirskilda for-
fattningar, som tillkommit under och efter andra varldskriget, har daremot
regler meddelats om besittningsskydd for hyresgist. Nuvarande regler i
amnet dro upptagna i en forfattning av ar 1950 rérande hyresreglering och
besittningsskydd. Den uppges vara tillkommen uteslutande med sikte pa
radande bostadsbrist. Forfattningen uppstéiller som huvudregel, att hyres-
gisten vid kontraktstidens utgang dger ratt att fortsitta hyresforhallandet,
siframt han ej sjilv bragt hyresavtalet att utlopa eller uttryckligen sam-
tyckt till att hyresférhallandet upploses. Denna princip kan dock av hyres-
viarden brytas pa vissa specificerade grunder (optionsbrytande grunder).
Hit hora vissa fall av misskdtsamhet fran hyresgastens sida sdsom att han
forsummat hyresbetalningen eller fororsakat oldgenheter for grannarna.
Hyresvirden ir vidare berittigad att motsédtta sig forlingning, om hyres-
gisten kan forvirva annan liknande ligenhet, som passar honom éven med
hiinsyn tagen till hyrans storlek. Rétt att avbryta hyresférhallandet till-
kommer ocksd hyresvirden, om hyresgéisten icke vill godtaga ett skiligt
anbud fran hyresvirdens sida om nytt hyreskontrakt. Hyresgéstens options-
riatt kan dven brytas, om hyresvirden ér i tringande behov av ligenheten
for egen del; i detta fall skall dock en avvigning ske mellan parternas
motstiende intressen. For tid varmed foérlingning sker ar hyresvirden
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berittigad att fordra den hyra, som han far uttaga enligt bestimmelserna
om hyresreglering.

Belgien

I Belgien atnjuter bostadshyresgist icke besittningsskydd. I detta land
ir nimligen besittningsskyddet till sitt tillimplighetsomrdde begrinsat till
kommersiella ligenheter. Regler om besittningsskydd for siddana lédgen-
heter meddelas i en ar 1951 tillkommen lag. Med kommersiella ligenheter
forstas ligenheter, som forhyrts for drivande av detaljhandel eller hant-
verk, dir utévaren har direkt kontakt med allménheten. Vissa hyresférhél-
landen rérande kommersiell ligenhet falla dock utanfor lagens tillimplig-
hetsomrade. Detta giller exempelvis upplatelser, som pi grund av ligen-
hetens eller upplatelseandamélets natur normalt ingas for kortare tid an
ett 4r. Vad angdr besitiningsskyddets innehdll stadgar lagen, att hyres-
avtal, som faller inom lagens tillamplighetsomrade, icke fir ingds for kor-
tare tid 4n nio ar. Hyresgisten har dock ratt att med iakttagande av viss
uppsigningstid bringa hyresférhallandet att upphodra vid utgdngen av vart
tredje ar. Daremot ar hyresviarden i princip férhindrad att bringa hyres-
forhallandet till upplésning under l6pande nioarsperiod. Dock &dger hyres-
viarden uppsidga avtalet till upphorande vid utgangen av en trearsperiod,
sdframt han sjalv eller vissa honom nérstdende personer skola driva kom-
mersiell verksamhet i ldgenheten och hyresvirden i hyresavtalet forbehél-
lit sig réatt att av sddan anledning uppsédga avtalet. Under niodrsperioden
dger vardera parten vid utgdngen av vart tredje ar pakalla dndring av
hyrans storlek. For bifall till talan om &ndring av hyran fordras emeller-
tid, att den dndringsyrkande parten styrker, att ligenhetens normala hyres-
viarde genom tillkomsten av nya omstiandigheter dr minst 15 procent hogre
eller ligre dn den hyra, som bestdmts i avtalet eller vid féregdende revision
av hyran. Da nioarsperioden utloper, dr hyresgésten berittigad att framfor
varje annan person f& hyra lidgenheten pa nytt, saframt han skall fort-
siatta att dar driva samma rorelse som hittills. Denna hyresgastens options-
ratt kan emellertid brytas pa vissa bestimda grunder. Som optionsbrytande
grund namner lagen bl. a., att hyresvirden eller vissa honom nirstaende
personer skola overtaga lagenheten, liksom ock att fastigheten eller den
del déirav, vari hyresgisten utdévar sin verksamhet, skall i ansenlig méan
ombyggas. Till de optionsbrytande grunderna hinféres dven det fall, att
hyresvirden icke lidngre vill bruka nagon del av fastigheten fér kommer-
siellt dndamal. Hyresgasten gar vidare miste om sin optionsratt, om han
allvarligt féorsummat sina hyresrittsliga forpliktelser. Likaledes brytes
optionsritten, om hyresgisten icke vill erbjuda lika formanliga hyresvillkor
som fredje man. Hiansyn tages hirvid endast till sddant allvarligt menat
hyresanbud frén tredje man, som ar for denne bindande i minst tre ména-
der och tillika innehéaller utféstelse av tredje man att ersidtta hyresgisten
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den skada, vartill denne kan bliva beriittigad i hiindelse av hyresférhallan-
dets upplosning. Optionsritten brytes idven, om hyresgisten kan anses
sakna legitimt intresse att fa behalla ligenheten, emedan han oppnat lik-
nande rorelse i ligenhetens omedelbara grannskap eller dir disponerar
for andamalet limpliga lokaler. I 6vrigt synes hyresvirden kunna viigra
hyresgiisten nytt hyresavtal av vad anledning som helst, direst han betalar
hyresgiisten erséittning motsvarande tre ars hyra plus det belopp, som dér-
utover ma erfordras for att halla hyresgisten skadeslos. I vissa av de fall,
da hyresgist nédgas vika pa optionsbrytande grund, édr hyresgisten berit-
tigad till ersdttning med vissa i lagen fixerade belopp. Brytes optionsritten
pé den grund att hyresvirden eller honom niirstaende personer skola ver-
taga ligenheten for att dar driva rorelse av liknande slag som hyresgiisten,
ir denne t. ex. beriittigad till ersiittning med belopp, som motsvarar tva ars
hyra. Detsamma giller om hyresgiisten nédgas vika for tredje mans hogre
anbud och denne i lidgenheten driver rorelse av liknande slag som hyres-
gisten. Driver {redje man rorelse av annan art, kan ersiittning med ligre
belopp ifragakomma. Aven vid rivning eller ombyggnad kan vikande hyres-
gist i vissa fall tillerkédnnas ersittning, dock ej om rivningen eller ombygg-
naden dr forestavad av fastighetens dlderdomliga skick. Optionsriitten ér
tidsbegriinsad. Den kan endast goras giillande vid utgingen av forsta och
andra nioarsperioden. Niir hyresgiisten innchaft ligenheten i 27 ar, kan
foljaktligen optionsriitt icke vidare ifrdgakomma. Vad angar hyresvillkoren
i nytt hyresavtal har redan framgatt, att optionsperioden omfattar minst
nio ar, dock med viss méjlighet till dndring av hyresvillkoren vid utgingen
av vart tredje ar. Kunna hyresviird och optionsberiittigad hyresgiist icke
enas om hyran under optionsperioden, besliimmes denna av domstol efter
skillighet (»en équité»). Domstolen har hiirvid att sirskilt beakta vilken
hyra som i allmiinhet betingas for liknande ligenheter pa platsen.

Betriffande forlingningsproceduren stadgar lagen, all hyresgist, som
onskar behalla ligenheten efter hyrestidens utging, har att underrilta
hyresviirden hiirom minst femton manader fére hyrestidens utging. Under-
riittelsen skall innehalla uppgift om de villkor, pa vilka hyresgiisten ir villig
att sluta nytt hyresavtal, samt upplysning om att hyresvirden, déirest han
bestrider hyresgistens ratt till forlingning eller icke vill godtaga de av
hyresgiisten erbjudna hyresvillkoren, har att inom viss tid giva hyresgiisten
meddelande hirom med angivande av skélen for bestridandet resp. de éind-
ringar i hyresvillkoren han pakallar, vid dventyr att han eljest anses ha
medgivit forlingning pa de av hyresgisten foreslagna villkoren. Kunna
hyresvird och hyresgist icke enas om vilka hyresvillkor som skola gilla
under optionsperioden, ankommer det pa hyresgisten att bringa tvisten
under domstols provning. Detsamma giller dtminstone i vissa (men tro-
ligen icke i alla) fall, da tvist uppkommer, huruvida en optionsbrytande
grund intritt eller icke.
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Frankrike

Code Civil, vari de allméinna reglerna om hyra dro upptagna, innehaller
icke ndgra bestimmelser om besittningsskydd for hyresgist. Alltsedan
forsta virldskriget ha emellertid i sarskilda lagar meddelats bestimmelser
om besittningsskydd. Dessa bestimmelser, som fran borjan varit av provi-
sorisk natur, ha enligt uppgift med tiden fatt en alltmera permanent karak-
tir och vintas delvis komma att besta jamvil i en mera balanserad hyres-
marknad én den nu radande.

Besittningsskyddet i Frankrike ar olika utformat allteftersom fraga &r
om bostadsliigenhet eller Iigenhet for kommersiellt eller dirmed jimstillt
bruk. Inom bostadsseltorn regleras besitiningsskyddet av en lag fran 1948.
Dess tillamplighetsomrade dr i territoriellt hiinseende begriinsat till tit-
orterna. Lagens regler om besittningsskydd gilla sdlunda endast i kommun,
som har mer dn 4 000 invinare eller dr beligen i néirheten av storre stad.
Med bostadsligenhet jiamstilles ldgenhet, vari hyresgiisten utévar yrke av
annat dn kommersiellt eller industriellt slag, t. ex. advokat eller likarverk-
samhet. Pa ort, diir besittningsskydd i allminhet giller, dro bl. a. ligen-
heter, som fiirdigstillts efter lagens tillkomst, undantagna fran reglernas
tillimplighetsomréade. Hyresgiist, som disponerar flera ligenheter, atnju-
ter i princip endast besittningsskydd for den ligenhet som utgér hans
»principal établissement». Uttryckligt undantag géres dessutom for ligen-
het, som hyresgiisten hyrt for sitt nojes skull. Upplatelse av hel ligenhet
i moblerat skick synes ocksi ligga utanfor besittningsskyddet, om liigen-
heten ultgor upplatarens egentlign hem. Vad angir besillningsskyddets
materiella innehall uppstilles i lagen den huvudregeln, att hyresgiisten
har ritt att fa behalla den av honom {6rhyrda ligenheten. Kvarboenderiit-
ten kan emellertid brytas pa vissa angivna grunder. Till de oplionsbrylande
grunderna hor, att hyresgisten underliter att fullgora sina forpliktelser
gentemol hyresviirden. Kvarboenderiitten far #dven vika, om huset med
vederborligt tillstind skall rivas och ersiiltas av annat hus med fler ligen-
heter eller stérre bostadsyta. En liknande regel giller for det fall att huset
skall om- eller tillbyggas. Hyresgist, som fatt vika i anledning av fore-
stdende rivning, ombyggnad eller tillbyggnad, har emellertid i viss ulstriick-
ning foretridesritt till forhyrning av ligenhet i det ny-, om- eller till-
byggda huset. Vid expropriation av fastigheten har hyresgiisten icke ritt
att behalla ligenheten. Kvarboenderiitten brytes vidare, om hyresférhallan-
det ér betingat av ett anstillningsférhillande och detta upphér. Likaledes
bortfaller i regel kvarboenderiitten, om hyresgisten icke effektivt nyttjar
ligenheten, d. v. s. bor diar minst 8 manader om aret. Hyresgistens intresse
av ligenhetens bibehallande far ocksia vika, om till hans disposilion star
en annan fér honom passande ligenhet. Utforliga regler meddelas om det
fall att fastighetsiigaren vill bruka en sasom bostad uthyrd ligenhet for
egen del eller fér vissa nirstdendes rikning (»droit de reprise»). Denna
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riatt for dgaren att atertaga lagenheten foreligger i huvudsak, dels da dgaren
erbjuder hyresgisten annan passande lagenhet, dels ock da han varit
agare av fastigheten visst antal ar och styrker, att han icke forfogar over
en mot hans behov svarande bostad. Agarens éatertaganderatt bortfaller
dock alltid, om syftet med dess utévande ar att skada hyresgisten. Da upp-
latelsen avser moblerad del av forhyrd lagenhet, brytes optionsritten, om
upplataren (huvudhyresgisten) vill atertaga hyresobjektet och han eljest
icke har tillrickliga utrymmen till sitt férfogande. Vad angar hyresvill-
koren under kvarboendetiden har for bostadssektorns del genomforts en
reglering av sjilva hyresnivan. Genom denna reglering fixeras den maximi-
hyra, som hyresvirden fger betinga sig, med utgdngspunkt fran det hyres-
virde, som ligenheten hade den 1 januari 1949.

Annorlunda ter sig besitiningsskyddet utanfér bostadssektorn. Hiarom
meddelas regler i en forfattning fran 1953. Dess tillimplighetsomrade
ar icke i lokalt hinseende begransat. Forfattningen avser upplételser av
lagenhet for kommersiellt eller industriellt bruk, si ock ligenhet uthyrd for
drivande av hantverk. Besittningsskyddet intrdder i allminhet, nir hyres-
gasten drivit rorelse i lokalen viss tid, 2 ar vid skriftliga avtal och eljest
4 ar. Vad angar besittningsskyddets konstruktion m4 till en bérjan fram-
héllas, att skyddet ar av indirekt typ. Till skillnad fran bostadshyresgést
ager sialunda affirsdrivande hyresgist icke réitt att mot hyresvirdens vilja
fa behalla ligenheten efter hyrestidens utgdng. Om hyresvirden vagrar for-
langning, giller emellertid som huvudregel, att han har att ersiatta hyres-
gasten den skada, denne lider till f61jd av hyresférhallandets upplosning.
Ersattningen beridknas i allménhet si, att den motsvarar, forutom nor-
mala kostnader for flyttning och eventuell nyetablering, rorelsens goodwill-
viarde (»la valeur marchande du fonds de commerce»), berdknat pa satt
som 4r gingse inom branschen men erséittningen kan reduceras, om hyres-
viarden styrker, att skadan dr mindre. Hyresgasten ar icke pliktig flytta,
forrdn skadestindet erlagts. I vissa undantagsfall dger hyresvirden vigra
forlingning utan att skadestandsskyldighet intrdder. Sa ir fallet, om hans
vagran rittfardigas av ett »motif grave et légitime 4 ’encontre du locataire
sortant»>. Hyresvirdens forlingningsvigran dr ej heller skadestindsgrun-
dande, om huset skall rivas och rivningen ir pédkallad med hinsyn till
husets hélsovadlighet eller de skaderisker, som iro férenade med husets
fortsatta anvindning. Skall & fastigheten uppféras ett nytt hus med kom-
mersiella lokaler dger dock hyresgisten en viss skadestdndssanktionerad
foretradesratt till forhyrning av lokal i det nya huset. I andra fall av riv-
ning eller ombyggnad utgér i princip skadestdnd, ehuru detta beriknas
efter andra grunder an forut sagts, darest hyresvirden erbjuder hyresgis-
ten annan lamplig lokal. I s fall skall nimligen skadestandet i princip
endast omfatta ersittning for flyttningskostnader och gottgérelse for tem-
porér forlust. For den hindelse hyresvirden medger férlingning men par-
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terna icke kunna enas om hyresvillkoren under férlingningsperioden kan
domstol enligt sirskilda regler bestimma vilka hyresvillkor som béra gilla.
Enligt dessa regler skall hyran motsvara »la valeur locative équitable».
Forlingningstiden skall i princip motsvara hyrestiden i det tillindalupna
kontraktet, dock att férlingning icke ma ske med mer dn 9 ir i sinder.
Domstolens avgorande synes fa karaktar av nytt hyresavtal, dérest icke
hyresgisten inom viss kortare tid avstar fran foérlingning eller hyresvar-
den inom samma tid vagrar forlangning. Part, som sidlunda efter domstolens
avgérande avbojer nytt hyresavtal, har att svara for samtliga kostnader for
forfarandet. Ar det hyresvirden, som végrar forlingning, drabbas denne
vanligtvis ocksa av skadestandsskyldighet enligt forut angivna regler. Kom-
mer nytt hyresavtal till stind, kan hyran i det nya avtalet — liksom foér
ovrigt hyran i det ursprungliga avtalet — pa talan av nigondera parten
indras vid utgangen av vart tredje ar, dock i allminhet endast under den
forutsdttningen att levnadskostnadsindex stigit eller sjunkit minst 15 pro-
cent sedan hyran senast bestdmdes.

England

Betriiffande engelsk ratt ma hénvisas till professor F. Lejmans redogorelse
harfor, intagen sasom bilaga till detta betdnkande.

Kommitténs forslag till besittningsskydd for bostadshyresgast

Sedan sekelskiftet har hyresritten savil i vart land som i andra nérstiende
lander genomgatt tidmligen genomgripande forindringar i syfte att for-
bittra hyresgistens rittsliga stallning. Malet kan sigas framst ha varit att
forsitta hyresgisten i en position, dar han kunde anses som en med hyres-
virden mera jimboérdig part. Den kontraktsfrihet, som ursprungligen gillde
iaven pd hyresrittens omrade, har avlosts av en ordning, dir hyresgastens
rattigheter i stor utstrickning regleras av tvingande lagbud. Ehuru reform-
arbetet avsett att stirka hyresgistens stillning 6verhuvudtaget, har dock
en stor del av reformarbetet uppburits av tanken att bereda hyresgisten
okad trygghet i besittningen av férhyrd ligenhet. Onskemédlen om en tryg-
gare besittningsritt inriktades till en bérjan pa att beskéra hyresvirdens
mojligheter att frantriida hyresavtalet fore den avtalade hyrestidens utging.
Sedan de grunder, pd vilka en hyresvird skulle dga ritt att hiva ett hyres-
avtal, blivit p4 uttémmande sdtt bestiamda i indispositiva regler, tog sig
strivan efter stérre trygghet uttryck i onskemal om foretridesrdtt for
hyresgiist att hyra ligenheten pa nytt, nir den avtalade hyrestiden gar till
idnda. Vad som ndrmast kom att utlésa kraven pa en sddan optionsritt for
hyresgist, synes ha varit den erfarenhet av ett langtgdende uppsidgnings-
skydd, som stora delar av befolkningen erhallit under forsta virldskriget
med da gallande bestammelser om hyresreglering och forlingning av hyres-
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férhédllande. Nér statsmakterna pa 1930-talet, dd bostadsproduktionen iinnu
i allt viisentligt bedrevs utan engagemang fran det allméinnas sida och da en
av 1900-talets jimforelsevis fitaliga perioder av riklig ligenhetstillging
intriffade, fick att taga stillning till frigan om permanenta regler om op-
tionsriitt for hyresgiist, avvisades emellertid tanken pi en sidan riitt under
hiinvisning till den menliga inverkan pa fastighetsmarknaden, som dirav
kunde befaras. Behovet av besittningsskydd ansigs i stillet bora tillgodoses
medelst ersiittningsregler. Diarmed var frigan om optlionsritt for tillfillet
aviord frin dagordningen. Redan ett par ar efter det regler om indirekt
besitiningsskydd influtit i hyreslagen, bérjade den av andra virldskriget
framkallade bostadsbristen att gora sig miirkbar. Det ansfigs di erforder-
ligt att i anslutning till en reglering av hyresnivan inféra bestimmelser om
tvangsforlingning av hyresférhallande. Dessa bestimmelser, som infléto i
1942 ars provisoriska lag om hyresreglering, ha i realiteten fyllt i huvudsak
samma uppgift som en optionsritt for hyresgiist. Da den krisartade bo-
stadsbristen pd sina hall borjade dvervinnas och frigan om en successiv
avveckling av hyresregleringen diirmed aktualiserades, dterkom tanken att
dven under mera normala marknadsférhillanden bibehdlla en foretrides-
ritt till fortsatt forhyrning av det slag, som hyresgiist i praktiken tillgodo-
njulit under hyresregleringslagens giltighetstid. Tanken pa en optionsriitt
avsatte denna ging spar i lagstiftningen genom tillkomsten av 1956 ars lag
om riitt i vissa fall fér hyresgist till nytt hyresavtal. Aven denna lag ir
emellertid av provisorisk natur. I anslutning till lagens tillkomst erhéll
kommittén sitt uppdrag alt utarbeta férslag till definitiva bestimmelser om
optionsritt for hyresgist.

Huvudregeln

Behovet av en socialt inriktad hyresriitt lirer i forsta hand gora sig giillande
inom bosladssekiorn. En lagstifining om sadan ritt att kvarbo, som ésyftas
i kommitténs utredningsdirektiv, bor darfor frimst laga sikte pa hyresfor-
hillanden rérande bostadsligenhet. Med optionsritt fér bostadshyresgiist
avses att medelst forlingningsregler férlina denne en viss riittslig garanti for
alt han iven efter hyrestidens utging verkligen far behilla den forhyrda
ligenheten. En sidan garanli framstar for méngen sisom clt naturligt in-
slag i ett samhiille, som pa olika siitt séker sorja for den enskildes trygghet
och dirigenom fréimja den sociala trivseln. En speciellt viktig funktion fyller
givetvis en dylik garanti i tider, di knapphet pa ligenheter riader. I ett sa-
dant marknadslige blir garantins dominerande uppgift att skydda hyres-
gasten for risken att bli husvill. I en mera balanserad hyresmarknad, déir en
uppségning icke kan viintas fi en si allvarlig effekt som att stilla hyres-
gisten utan tak éver huvudet, syftar optionsriitten till att eliminera andra
for hyresgisten menliga konsekvenser av en obegriinsad frihet for hyres-
véirden att vigra férlangning. Optionsriitten vill férebygga, att hyresgisten
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utan rimlig anledning asamkas de for hans foérhédllanden ofta betydande
kostnader och de ej siilllan kiinnbara oldgenheter i évrigt, som en flyttning
kan fora med sig. Emellertid ér optionsrittens funktion i en nigorlunda
normal hyresmarknad icke begrinsad till att férhindra en onédig flyltning i
de mdhinda icke alltfor talrika fall, dir en sadan blivit aktuell. Huvadupp-
giften &r snarare en annan. Aven om det icke hor till vanligheten, att en hy-
resvird utan rimliga skil motsétter sig forlingning, far likviil hans ritt attsi
forfara den effekten, att den enskilde hyresgisten icke kan kiinna sig siker
pd ait icke just han kommer att drabbas av en sakligt omotiverad uppsig-
ning. Hyresviirdens ritt att godtyckligt viagra forlingning #r alltsi i sig
sjilv dignad att hos hyresgiisten framkalla ett visst oséikerhetstillstind. Hiirpa
vill oplionsritten sa langt mojligt rada bot. Att hyresgiisten erhéller en viss
riittslig siikerhet for att han icke skall behdva limna ligenheten av vilken
anledning som helst, betyder for hans del vidgad handlingsfrihet, 6kat obe-
roende och forhojd trivsel. Det virde, som ligger diri, att man kan kinna
trygghet i besiltningen av sitt hem kan siledes siigas vara optionsriittens
centrala skyddsobjekt. Utan en tryggad besitiningsritt synes det 6ver huvud
svart att uppna den likstéllighet mellan hyresviird och hyresgist, vartill lag-
stiftningen sedan sckelskiftet syftat. Det ligger salunda i 6ppen dag, att hy-
resgistens faktiska mojligheter att hivda sina ritligheter, vare sig dessa
fastslagits i tvingande lagbud eller vila pa avtalsmissig grund, méaste bliva
begrinsade, si linge det ligger i hyresvirdens fria skon att vigra férling-
ning. Regler, som tilligga hyresgiisten riittigheter av olika slag gentemot
hyresviirden, kunna néimligen knappast véntas fa asyftat virde for hyres-
gaslen, direst denne maste rikna med att fa limna ldgenheten, om han goér
bruk av sina riittigheter. Aven i andra hiinseenden ir for dvrigt hyresvir-
dens fria uppsigningsriitt ignad att giva honom ett visst overtag, framfor
allt nér det géller att triffa uppgorelse om villkoren fér forlingning.

Att oplionsriitten har att tillgodose betydelsefulla sambhiillsintressen far
emellertid icke undanskymma det forhallandet, att férvaltningen av ett hy-
reshus kriver ett visst matt av handlingsfrihet for att behorigen kunna fylla
sin uppgift. Aven nir det géller att bestimma om en ldgenhets anvindning,
madste hyresviirden iiga den rorelsefrihet som fordras for att férvaltningen
skall giva ett ekonomiskt tillfredsstillande resultat, vilket i sin tur ar av
betydelse for husbyggandets férmaga att konkurrera om det tillgiingliga
kapitalet, framfor allt det riskvilliga. Tydligt ar vidare, att en alltfér sniav
begrinsning av hyresviirdens handlingsfrihet kan menligt inverka pa moj-
ligheterna att uppritthalla skick och ordning i fastigheten eller att eljest
skapa for fastighetens hyresgister godtagbara bostadsférhallanden. Det ar
sdlunda ur olika synpunkter nédvindigt att sorja for att hyresviirden er-
héller tillrickliga mojligheter att tréiffa dindrade dispositioner med avseende
4 en ligenhets anvindning, nér ett legitimt behov darav foreligger. SA kan
vara fallet i minga skiftande situationer. Hyresférhallandet har t. ex. icke
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utvecklat sig pa sitt hyresvirden haft fog férutsitta. Hyresgésten har kanske
misskott sina hyresrittsliga forpliktelser. Utan att ndgon misskétsamhet i
snivare mening foreligger, kan hyresgéistens verksamhet eller upptridande
ha skapat otrivsamma forhallanden i fastigheten, med pafoljd méhéinda att
svirigheter yppa sig att fi ldgenheter i huset uthyrda eller att andra hyres-
giaster lida intring i sin nyttjanderatt. Aven om hyresforhallandet sasom
sddant kommit att gestalta sig pa sétt hyresvirden haft anledning férvinta,
kunna de yttre forhallanden, som féreldgo vid hyresavtalets tillkomst, dnd-
ras pa ett sitt, som hyresvirden icke fran borjan haft anledning rikna med
och som pékallar, att ligenheten i fortsdttningen anvidndes pA annat sitt 4n
forut. Den stadsdel, dar fastigheten ar beldgen, har t. ex. efter avtalets till-
blivelse undergatt sadan utveckling, att det numera ar ekonomiskt foérdel-
aktigt och méhédnda dven ur synpunkten av en dndamalsenlig samhillspla-
nering gagneligt att 6vergd fran uthyrning for bostadsiandamal till uthyr-
ning for affiars- eller kontorsandamal. Jamval i Atskilliga andra situationer
kan det vara fullt befogat att hyresvirden motsitter sig forldngning.

Av det sagda framgéar, att en optionsratt om mdéjligt bér utformas si, att
den 4 ena sidan tillgodoser skiliga ansprak pé besittningsskydd for hyres-
gastens hem och & andra sidan ldmnar hyresvirden det utrymme fér dndrade
dispositioner, som en rationell fastighetsférvaltning kréaver. Hérvid instil-
ler sig till en borjan spérsmalet, huruvida lagen bor utgd fran grundsatsen,
att hyresgisten ager ratt att behalla lagenheten, eller fran grundsatsen att
hyresvirden ager frihet att upplosa hyresforhallandet. Vilken grundregel
som in viljes, lirer det bliva nédvéandigt att géra tamligen vittgdende undan-
tag till forméan f6r motstadende intresse. Vid valet av huvudregel bér hinsyn
icke blott tagas till det resultat, vartill en abstrakt avvagning mellan de mot-
stdende samhillsintressena kan leda. Aven andra omstidndigheter tarva be-
aktande. Av betydelse icke minst for lagens férankring i det allménna ratts-
medvetandet ir, att optionsritten i sin uppbyggnad korresponderar med det
typiska forutsittningsliget vid tillkomsten av ett hyresavtal. Ehuru fler-
talet hyresavtal av olika skél endast ingas for kortare tid, vanligtvis ett ar, i
sénder, sker likvil forhyrningen fran hyresgistens sida mestadels utifran
den for honom visentliga forutsédttningen, att han, om han s 6nskar, dven
fortsittningsvis skall fa behalla lagenheten, saframt det ej av sérskild an-
ledning dr ur saklig synpunkt pakallat att upplosa hyresfoérhéllandet, och
hyresviarden ar 4 sin sida i allménhet till fullo medveten om denna férut-
sattnings existens och betydelse for avtalets tillblivelse. En huvudregel, som
i princip forlinar hyresgisten ritt att vid hyrestidens utgéng erhalla nytt
hyresavtal, harmonierar vil med vad hyresgisten salunda med hinsyn {till
omstindigheterna vid avtalets tillkomst regelmaissigt ager fog foérvianta sig
rorande hyresférhillandets bestdnd. En sddan huvudregel blir 4n mera na-
turlig, om man — sasom kommittén i det f6ljande foreslar — fran options-
rittens tillamplighetsomrade si langt mojligt utmonstrar sddana speciella
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kategorier av hyresavtal, som vanligtvis vila pa andra forutsattningar i fraga
om upplatelsens varaktighet &n de for hyresavtalet i allminhet karakteris-
tiska, t. ex. hyresavtal rorande moblerad ligenhet. Vid valet av huvudregel
bor vidare tillses, att en sa rimlig ordning som moéjligt uppnés i bevisborde-
hinseende. DA det i allménhet stiller sig svarare att styrka ett negativt
faktum édn att bevisa ett positivt, forefaller det mindre dndamalsenligt att
véilja en huvudregel, som i likhet med grundsatsen om hyresvirdens prin-
cipiella ratt att vigra férlingning i allménhet later det ankomma pa hyres-
gisten att styrka frdnvaron av omstindigheter, som kunna motivera en upp-
I6sning av hyresforhallandet. De synpunkter, som hir anlagts, ha lett
kommittén till den uppfattningen, att en huvudregel enligt vilken hyres-
gasten i princip dger ritt att vid hyrestidens utgang erhélla nytt hyresavtal,
ar att foredraga framfor en grundregel av motsatt innebérd.

Optionsriittens tillimplighetsomrade

Sasom forut framhéllits, maste optionsprincipen underkastas atskilliga
undantag. Vissa kategorier av bostadsupplatelser limpa sig mindre vil sé-
som underlag for en optionsritt och bora diarfor sa 1dngt mojligt undantagas
fran optionsprincipens tillimplighetsomrade. Dit hoér till en borjan olika
mer eller mindre tillfidlliga upplatelser. D4 nagot osvikligt kriterium pa en
tillféllig upplatelse icke later sig uppstéllas, erbjuder det avsevirda svarig-
heter att med 6nskvird stringens uppdraga en allmingiltig skiljelinje mellan
upplatelser som avsetts skola vara av tillfillig natur och upplatelser av mot-
satt slag. Man nodgas darfér genomféra avgrinsningen efter mera schema-
tiska linjer och dirvid framst taga fasta pi sddana sirdrag hos en hyres-
upplatelse, som i regel, ehuru icke alltid, indicera, att fraga ar om en till-
fallig upplatelse. Att en ldgenhet uthyrts i méblerat skick, utgér i allminhet
ett tecken pa att upplatelsen icke avsetts skola vara av mera stadigvarande
natur. Uthyrning av ligenhet i moblerat skick utgér ju den brukliga upp-
latelseformen savil da hyresgisten icke har behov av ligenheten mer én en
kortare tid som da hyresvirden endast tillfdlligtvis kan undvara ligenheten.
I enlighet hirmed kommer denna upplatelseform i allminhet till anvindning
t. ex. vid férhyrning av rum pa hotell, pensionat eller annat hirbirge, lik-
som ock i fall, dir innehavaren av en ligenhet pa grund av resa, tillfallig
tjinstgdring pd annan ort, semestervistelse, intagning pa sjukhus eller annan
omstiandighet av temporir natur for 6gonblicket icke sjilv kan bruka ligen-
heten och ej vill lata denna std outnyttjad under sin frinvaro. Upplatelse av
ligenhet i moblerat skick har bade i 1956 ars provisoriska lag och i flera
frammande linders lagar bedémts som en for tillfalliga arrangemang typisk
upplatelseform och av siddan anledning uteslutits frin det direkta besitt-
ningsskyddets tillimplighetsomrade. Aven kommittén ir av den meningen,
att hyresgist, som hyr ligenhet i méblerat skick, icke lampligen bér komma
i 4tnjutande av optionsritt.
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I nuvarande hyreslag ha upplatelser grundade pa kortfristiga hyresavial
undantagits fran det besitiningsskydd, varom stadgas i 3840 §§. Dessa pa-
ragrafer figa niimligen icke tillimpning pa hyresavtal, som slutits for kor-
tare tid fin sex méanader. Det later sig icke heller forneka, att det korifris-
tiga hyresavtalet mangen gang kommer till anviindning just i fall, dar upp-
latelsen avses skola vara av tillfdllig art, t. ex. vid forhyrning av ligenhet
siasom sommarbostad. Det kortfristiga hyresavtalets anvindningsomride ér
emellertid icke begriinsat till upplatelser, som kunna siigas vara av mer eller
mindre évergiende natur. Det férekommer sidlunda i icke alldeles obetydlig
omfattning, att bostad upplites foér permanent bruk medelst hyreskontrakt
med kort hyrestermin. Redan med hiinsyn hirtill synes det icke tillradligt
att generellt undantaga alla pa kortfristigt hyreskontrakt grundade bostads-
upplatelser frin optionsprincipens tillimplighetsomride. Mot ett sd vid-
strickt undantag talar fiven det férhallandet, att stora mojligheter att kring-
gi besittningsskyddet dirmed skulle 6ppnas. En godtagbar 16sning av fragan
om de kortfristiga upplatelsernas behandling i optionshinseende synes vara
att infora en karenstid for optionsriittens intride. Diirmed komma kort-
fristiga upplatelser, som upphora fére karenstidens utging, att falla utanfor
optionsprincipens tillimplighetsomrade, medan upplitelser, som visserligen
iro grundade pa avtal med kort hyrestermin men till £6ljd av tyst eller ut-
trycklig forlingning likvil fga bestind efter karenstidens slut, inbegripas
under besittningsskyddet. For att tillgodose syftet att halla tillfilliga upp-
latelser utanfor det besittningsskyddade omridet ér det knappast erforder-
ligt med lingre karenstid dn sex manader. Om karenstiden édven skall fylla
andra uppgifter, blir diiremot frigan om en lingre karenslid aktuell. En ut-
striickning av karenstiden lirer salunda bliva féljden, om denna liksom i
1937 ars danska lagstiftning tillika skall gora tjénst siasom provotid. Om
nigon egentlig provning av hyresgiistens skotsamhet och formaga att an-
passa sig efter forhallandena i fastigheten skall hinna komma till stand fore
optionsrittens intriide, torde nimligen karenstiden fa séttas till forslagsvis
tva ar, vilket vid upplatelser med sex manaders uppsigningstid innebéar en
provotid pa aderton manader. Som en fordel med provotid brukar fram-
hallas, att hyresvirden dirmed far en viss mojlighet att bliva kvilt en miss-
skotsam hyresgist utan den omgang och de kostnader, som en rittslig prov-
ning av det befogade i Atgiirden kan férorsaka, vilket i sin tur medfor, att
nyuthyrning kan iga rum utan si rigorés sovring av hyresklientelet som
eljest kan bliva erforderlig i ett system med optionsritt. Emellertid bor icke
forbises, att ett optionssystem med inbyggd karenstid ér fgnat att skapa
vissa risker for en illojal anviindning av uppsigningsinstrumentet, vilka sak-
na motsvarighet i system, dir uppsiigningsskydd eller uppsigningsfrihet ar
radande under hela hyresférhillandets bestand. Det later nimligen tinka
sig, att just onskan att forhindra optionsrittens intride stundom formar sig
till ett motiv att upplésa hyresférhéallandet redan under karenstiden. Faran
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for att karenstiden pa sa siatt motverkar syftet med optionsritten larer dock
icke bliva sarskilt framtriddande, om karenstiden éir si kort som sex mana-
der. Den sirdeles frekventa grupp av bostadsupplatelser, som grundas pa
ettarskontrakt, blir da icke annat d4n undantagsvis berérd av karenstiden.
Vad de kortfristiga hyresupplatelserna betriaffar neutraliseras risken for
uppsigningsmissbruk i viss utstriackning av de oligenheter, som ombyte av
hyresgiast med sa kort intervall som sex ménader i allminhet medfor for
hyresvéarden. Faran for en uppluckring av besittningsskyddet blir ddremot
av annan storleksordning, direst karenstiden si utstrickes, att den tillika
kan gora tjanst sdsom provotid. Forsiktigheten har darfor synts bjuda att
karenstiden begrinsas till sex manader. Kommittén foreslar i enlighet har-
med att optionsreglerna icke skola dga tilldimpning, om hyresavtalet upp-
hor att gélla, innan upplatelsen varat mer dn sex ménader i f6ljd.

Det ér emellertid icke blott de tillfalliga hyresupplatelserna, som det ar
onskvirt att utmonstra fran optionsprincipens tillimplighetsomrade. Aven
andra typer av hyresupplatelser forete siardrag, som gora det mindre lamp-
ligt att at hyresgisten inrymma en rétt att mot hyresvirdens vilja kvarstan-
na utéver avtalad tid. Vissa kategorier av bostadsupplatelser kidnnetecknas
dirav, att en néra personlig kontakt etableras mellan upplatare och hyres-
gast. Framfor allt giller detta, da uppldtelsen avser del av uppldtarens bo-
stad. Hansyn till upplatarens personliga forhallanden maste anses pédkalla,
att dylika upplatelser lamnas utanfér optionsreglernas tillimplighetsomréade.
Det ér hérvid likgiltigt, om upplataren innehar bostaden med #dganderitt,
bostadsritt eller hyresritt eller om den uthyrda delen av bostaden uppla-
tits i moblerat eller omoblerat skick. Tillaggas ma, att flertalet hithérande
upplatelser i 1956 ars lag liksom i dansk och norsk lagstiftning undantagits
fran besittningsskyddets tillaimplighetsomrade.

En tveksam fraga ér, hur man vid grinsdragningen mellan hyresférhal-
landen, i vilka optionsansprak kan ifrdgakomma, och andra hyresférhéllan-
den bor forfara med uppldtelser av ldgenhet i en- och tvdfamiljshus. I 1956
ars lag ha dylika upplatelser undantagits fran lagens tillamplighetsomrade.
Hyreslagens och hyresregleringslagens bestimmelser om besittningsskydd
gilla ddaremot dven upplatelse av ligenhet i en- och tvafamiljshus. I Dan-
mark 4ga reglerna om besittningsskydd icke tillimpning & upplatelse av
ligenhet i hus, som endast inrymmer tva lagenheter, varav dgaren bebor den
ena, medan uppsigningsskyddet uppritthalles i hyresféorhillandena rérande
enfamiljshus och sddant tvafamiljshus, som i sin helhet 4r uthyrt. I Norge
finnes mojlighet att lokalt undantaga upplatelse av ldgenhet i tvafamiljs-
hus, vari dgaren ir bosatt, fréan besittningsskyddets tilldimplighetsomrade.
Liksom i Danmark falla diaremot hyresférhallanden rérande enfamiljshus
samt i sin helhet uthyrda tvafamiljshus under besittningsskyddsreglerna
pa ort, diar dessa 6ver huvud &ro tillampliga. Enligt kommitténs mening
tala onekligen vissa skil for att lamna hyresforhallanden rérande lagenhet
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i en- och tvafamiljshus utanfér optionsomradet. Dylika hus tillkomma i
motsats till flerfamiljshusen i regel for att tjina sdsom bostad &t dgaren.
De éro i allméinhet icke mojliga att overlata, med mindre ligenhet i huset
kan stiillas till nye dgarens férfogande. I tvafamiljshus, dir ena lidgenheten
bebos av dgaren och den andra av hyresgist, ar dgaren pa grund av den
personliga berdéring mellan upplatare och hyresgist, som hir ar vanlig, i
regel for sin trivsel beroende av vem han har till hyresgist. En kvarboende-
ritt for hyresgiist skulle diarfér kunna menligt inverka pa dgarens mdojlig-
heter att skapa sig den bostadsmiljo, som passar honom. A andra sidan ar
onskviirt, att det hemskydd optionsriatten avser att bereda hyresgést, blir
sd allmint som mojligt. De ovan redovisade synpunkter, som kunna anses
tala for att forlana dgare av en- och tvafamiljshus en mera vidstriackt upp-
signingsriatt dn som tillkommer hyresvdrdar i allménhet, gora sig icke
gillande i alla situationer, da sidan dgare kan vilja upplésa ett hyresfor-
hallande, utan ha sin betydelse begrinsad till fall, dar dgaren bor eller vill
bo i huset eller ock behover fristdlla ligenhet i huset for att mojliggora
overlatelse av fastigheten. D& hyresvirden av en eller annan anledning vill
aviigabringa ombyte av hyresgist i en- eller tvafamiljshus, som i sin helhet
ar uthyrt, sakna berérda synpunkter aktualitet. Att uthyrning av ligenhet
i en- och tvafamiljshus stundom kan vara att i allt visentligt jimstélla med
upplatelse av ligenhet i flerfamiljshus, ar dven dgnat att vicka betanklig-
heter mot en grianslinje, som bringar alla hyresobjekt i en- och tvafamiljs-
hus utanfér det besittningsskyddade omréadet. Som exempel pa nu asyftade
fall kan ndmnas den pa senare tid icke ovanliga foreteelsen, att dgaren av
en serie radhus eller kedjehus eller annat komplex av smahus anvinda
dessa for uthyrning.! En utvidg synes vara att visserligen inbegripa upp-
latelser av ldgenhet i en- och tvafamiljshus under optionsreglerna men ut-
forma de optionsbrytande grunderna pa sitt som i 6nskvird omfattning
medger ett hinsynstagande till det behov av vidstrickt uppsédgningsritt, som
frimst vid de traditionella formerna for uthyrning av ligenhet i sidant hus
foreligger, nir dgaren bor eller vill bo i huset eller behover fristélla ligenhet
diri for att kunna genomfoéra en overlatelse av fastigheten. Kommittén har
for sin del stannat fér denna 16sning.

Vad i det féregdende sagts om lagenhet i enfamiljshus fdger i mangt och
mycket tillimpning jidmvil & ldgenhet, som innehaves med bostadsrdtt. Hy-
resforhallande rorande sadan ligenhet torde i likhet med vad som foreslagits
betraffande enfamiljshus kunna inbegripas under optionsreglerna, om blott
tillrickliga mojligheter att bryta optionsritten 6ppnas for det fall att bo-
stadsrittshavaren vill flytta in i ligenheten eller fristilla denna for att
kunna overlata bostadsritten.

Vid en grinsdragning melian hyresforhallanden med och utan options-

1 Jfr SvJt 1961 ref s. 3, dir ett antal sammanbyggda enfamiljshus med vissa gemensamma
anldggningar bedomdes som ett flerfamiljshus.
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ratt anmiler sig dven frigan, om hyresgisten genom att avstd frdn options-
ratt kan bringa hyresforhallandet att falla utanfor optionsreglernas tillimp-
lighetsomréade. Fragan torde bora besvaras olika allteftersom avstiaendet
sker fore eller efter optionsrittens uppkomst. Sasom férut framgatt, skola
optionsreglerna enligt forslaget triada i funktion, nir hyresférhéllandet varat
mer dn sex ménader i f6ljd. Om lagstiftningen om optionsritt icke skall for-
lora mycket av sin effektivitet, maste det vara hyresvirden betaget att genom
forbehall hindra optionsrattens uppkomst. Sedan hyresgisten vil blivit
optionsberittigad, bér daremot hinder icke moéta for honom att avsta fran
sin optionsritt. Att denna mdjlighet stir 6ppen ar i manga fall en férut-
sattning for att en uppkommen optionstvist skall kunna bildggas i godo. Ej
sallan méste det nidmligen stilla sig formanligt fér bada parter att forlik-
ningsvis 10sa en optionstvist pa s sitt, att hyresviarden medger hyresgiisten
ritt att sitta kvar viss tid framat mot det att hyresgésten avstar fran sin ritt
att pdkalla foérlangning, nar denna tid utlsper. Kommittén vill diarfor fore-
sla, att ett forbehall, varigenom hyresgéasten avstar fran sin optionsritt, skall
aga laga verkan, direst forbehallet tillkommit efter det hyresgédsten innehaft
lagenheten sex ménader i f6ljd. Detta hindrar naturligtvis icke, att dven ett
sdlunda tillkommet férbehall stundom kan pA grund av omstindigheterna
vid dess tillkomst vara ogiltigt enligt avtalslagens regler eller bestimmelsen
i 43 § nuvarande hyreslag. Hade hyresgistens make sin bostad i ligenheten
nar férbehdllet sléts, bor dock, sdsom i senare sammanhang skall ndrmare
beréras, som forutsitining for férbehallets verkan mot maken uppstillas,
att han godtagit detsamma. Den som ar bunden av férbehall, varom hér ar
fraga, dger givetvis icke pakalla tillimpning av optionsreglerna.

De optionsbrytande grunderna

I'ett hyresforhdllande, som faller inom optionsriittens tillimplighetsomrade,
kan situationen vid avtalstidens utgéng stundom vara sidan, att hyresvirden
har befogad anledning att motsitta sig forlingning. Dir sa ar fallet, bor
hyresgéstens ritt till nytt hyresavtal vika. Att hyresgdsten brustit i erforder-
lig skotsamhet, utgor ofta giltig anledning foér hyresvirden att bringa hyres.
forhallandet till upplésning. Har hyresgiisten s misskott sig, att han icke
ens dr beréttigad att tillgodonjuta avtalad hyrestid, kan han uppenbarligen
langt mindre komma i atnjutande av nytt hyresavtal. Ar hyresritten for-
verkad, dr féljaktligen optionsritten didrmed forfallen. Med hyresriittens
forverkande bor hérvid forstds, att en omstindighet av beskaffenhet att
kunna medfora hyresrittens forverkande intriffat, att hyresvirden inom
harfor foreskriven tid gjort bruk av sin ritt att frantrida avtalet, vare sig
detta uppsagts att upphora genast eller vid senare tidpunkt, samt att hyres-
gasten, dir dtervinning kan ifrdgakomma, likvil icke begagnat sig av ater-
vinningsmdjligheten. Om hyresgisten gjort sig skyldig till sAidant anteciperat
kontraktsbrott, som enligt lag medfor ritt for hyresvirden att frantrida hy-
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resavtalet, bor han icke heller komma i dtnjutande av nytt hyresavtal. Sker
uppsigning pa grund darav, att hyresgisten forsummat den skyldighet att
stilla sidkerhet, som enligt 31 § nuvarande hyreslag avilar honom, bor sa-
ledes optionsritten anses bruten. Aven en misskotsamhet, som icke lett till
hyresrittens forverkande eller lagligen kan medfora ritt for hyresviarden att
héva kontraktet, bor i atskilliga fall kunna f4 till effekt, att hyresgisten gar
miste om ritten att vid kontraktstidens utgdng hyra ldgenheten pa nytt. I
annat fall d&ventyrar man, att hyresviarden icke far tillrdckliga medel till sitt
forfogande for att upprétthalla ordning och skick i fastigheten eller eljest
skapa trivsamma forhillanden i denna. En ldngtgaende tolerans mot miss-
skotsam hyresgist medfor latt, att andra hyresgister lida intrang i sin
nyttjanderitt, sa att deras hyres- och optionsritt icke far asyftat virde for
dem. A andra sidan kan man icke ga si langt som att lata varje dn si baga-
tellartad forseelse medfora optionsrattens forlust. Hyreskontrakten innehalla
vanligtvis en méngd stundom mycket detaljerade ordningsforeskrifter. Som-
liga av dessa ordningsforeskrifter dro icke av den beskaffenheten, att deras
dsidosdttande vid négot eller négra enstaka tillfallen fororsakar sidan
olagenhet for hyresvirden eller sidant obehag fér kringboende, att options-
riattens forlust framstar som en foérsvarlig reaktion. En rimlig proportion
mellan forseelse och pafoljd maste stadse kriavas. For forlust av optionsritt
boér hiar fordras, att hyresgisten asidosatt sina forpliktelser i sddan maén, att
han icke skiligen bér komma i atnjutande av nytt hyresavtal. Vid avgorande
huruvida sa ar fallet, ar det i allménhet mera helhetsbilden av hyresgéstens
forhallande under hyrestiden &n isolerade episoder, som tilldrager sig in-
tresse. Att en eljest punktligt betalande hyresgést tillfalligtvis rdkat i mind-
re drojsmél med hyrans erliggande, torde icke bora anses tillrickligt for
att vigra honom nytt hyresavtal. Diaremot bor rétt till nytt hyresavtal fran-
kinnas hyresgést, som i skydd av lagens regler mot alltfér strdnga drojs-
malspaféljder gang pa gang bereder sig anstdnd med betalningen av for-
fallen hyra. Huruvida hyresgisten efter tillsigelse iakttagit rittelse eller
fortsatt sin forseelse, maste naturligen spela en stor roll nar det giller att
bedéma, om han skéligen bér komma i dtnjutande av nytt hyresavtal. Den
som trots tillsdgelse fortsatter att fora ett oordentligt eller stérande levnads-
siatt kan salunda icke anses fortjant av nytt hyresavtal. Detsamma giller
hyresgist, som oaktat tillsdgelse skett forsummar att tillse, att hans hustfolk
eller annan, for vilken han i hyresrittsligt hinseende ansvarar, upptrader
pa sitt skyldig hénsyn till ndrboende kraver. Liksom det sdlunda har sin
givna betydelse, om hyresgisten vidtagit atgirder for att forhindra en upp-
repning av forseelsen, méaste ock pa optionsfrigans avgoérande inverka,
huruvida hyresgisten varit verksam for att undanréja de menliga verk-
ningarna av en redan forelupen forseelse eller harutinnan forhallit sig
passiv. Har hyresviarden t. ex. under hyrestiden blivit nédsakad att han-
vinda sig till laga myndighet for att formé hyresgasten att fullgora sin skyl-
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dighet att betala forfallen hyra, intager hyresgisten, nir frigan om hans ritt
till nytt hyresavtal blir aktuell, uppenbarligen en betydligt fordelaktigare
position, om han gottgjort hyresvirden den rittegangskostnad, som &sam-
kats denne genom hyresgistens férsumlighet, in om han stillt sig likgiltig
till den skada, som han i sddant hinseende tillfogat hyresvirden. Den om-
standigheten att en forseelse av beskaffenhet att kunna medfora hyresrittens
forlust icke blivit patalad inom tid som stadgas i nuvarande 33 §, bor icke i
och for sig hindra att hinsyn tages till forseelsen vid bedémande av fragan
om hyresgésten bor komma i atnjutande av nytt hyresavtal. Aven om det ir
totalbilden av hyresgistens upptridande under hyrestiden, som man framst
har att fasta sig vid, iar det dock icke uteslutet, att en enstaka forseelse,
ehuru den icke lett till hyresrittens forverkande, likvil kan vara av sadan
art, att nytt hyresavtal bor forvigras hyresgisten. Att hyresgéisten forovat
misshandel eller hemfridsbrott mot annan person i huset, utgér mera ekla-
tanta exempel pa fall, dar detta kan vara motiverat.

Aven i andra fall 4n di hyresgisten forverkat sin hyresritt eller eljest i
beaktansvird man &sidosatt sina hyresrittsliga forpliktelser, kan hyres-
virden ha befogad anledning att motsitta sig forlingning. Vad férst angar
fall, dir fraga dr om rivning av huset, bor hyresvirdens intresse att fa be-
stimma den tidpunkt, di hans verksamhet i den form den hittills bedrivits
icke lingre anses ekonomiskt 16nande, eller avgora, om hans fastighet lamp-
ligen bor inga i ett stérre saneringsprojekt, vinna beaktande pa sddant sétt,
att han fir mdjlighet att bringa sin hittillsvarande verksamhet till upp-
horande. Hirtill kommer, att det allminnas intresse av att otidsenlig be-
byggelse rojes for att lamna plats for nybebyggelse eller eljest mdjliggora
en modern samhillsplanering dger den vikt, att det bér tillerkiinnas fére-
trade framfor enskilda hyresgisters intresse att fa kvarsitta i forhyrd ligen-
het. Vad betriffar den form, vari dessa intressen skola tillgodoses, har
kommittén kommit till den uppfattningen, att det icke kan anses behovligt
eller laimpligt att triffa sidana anstalter, att det domande organet har att inga
i provning av dndamalsenligheten av det tillimnade rivningsforetaget for
att kunna taga stéllning till optionsfragan. Fastmera bor den blotta omstéin-
digheten, att huset skall rivas inom sadan tid, att rivningen kan sdgas vara
aktuell, anses tillricklig for att hyresgistens ansprak pa nytt hyresavtal skall
fa trdda tillbaka. Nér det giller att bedoma, om denna optionsbrytande grund
ar forhanden, maste man med hinsyn till den optionsbrytande grundens
futurala karaktiar uppenbarligen néja sig med sannolikhetsbevisning. I at-
skilliga fall lidrer hyresviirdens pastdende, att han imnar riva huset, vinna
sddant stod av de yttre omstiindigheterna, t. ex. fastighetens alder och skick,
eller av gillande stadsplans bestimmelser om fastighetens bebyggande, att
mycken annan bevisning kan synas dverflodig. Dar ytterligare bevisning
erfordras, kan sadan férebringas pa olika satt. Att hyresvérden erhallit bygg-
nadsnamnds lov att verkstilla rivning och nybyggnad pa fastigheten, utgor
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exempel pa omstindigheter, som kunna vara dgnade att sitta sannolikhetens
prigel pa hyresvirdens uppgift om husets forestiende rivning. Dér riv-
ningens genomforande icke ar beroende av myndighets beslut, kan t. ex. ett
foreliggande entreprenadavtal rérande rivningen och eventuell nybyggnad
gora tjanst som indicium pé att hyresvirdens uppgift ir sanningsenlig. For-
hér under sanningsforsikran utgor ett annat bevismedel, som i detta sam-
manhang kan komma till anvindning.

En ombyggnad av en fastighet kan stundom vara av s genomgripande na-
tur, att den kan jamstéllas med rivning och dirpa foljande nybyggnad. En
forestiende ombyggnad av detta slag bor i konsekvens med vad som foresla-
gits betrdffande rivning utan vidare bryta optionsritten. Hiarvid kan man
emellertid icke stanna, om man icke vill dventyra, att optionsritten for-
simrar mojligheterna att i onskvird utstrickning modernisera det &dldre
fastighetsbestdndet eller eljest anpassa detsamma efter vad &dndrade for-
hallanden pa hyresmarknaden pakalla. Jimvil en ombyggnad, som visser-
ligen icke har den totala karaktér, att den kan likstillas med rivning och
efterféljande nybyggnad, men likvél kan séigas vara av storre omfattning,
i det att utrymmena i fastigheten dirigenom i tamligen ansenlig mén om-
disponeras, synes bora uppstillas sasom ett faktum, som i princip bryter
hyresgists optionsratt. Icke heller vid dylik ombyggnad, som vanligtvis ar
av kapitalkrivande natur, forefaller det behovligt att f6r optionsfragans av-
gorande ingd i provning av vad hyresvirden kan antagas vinna genom den
planerade fordndringen eller att eljest inlata sig pa en beddmning av dnda-
maélsenligheten av det tillimnade foretaget. Att hyresvirden ar villig att
nedlidgga ett storre kapital pa fastighetens ombyggnad, varslar om att hans
intresse av ombyggnadens genomférande ar av sddan dignitet, att det ska-
ligen bor sta honom oppet att vigra forlingning, om han finner detta erfor-
derligt for ombyggnadens idndamadlsenliga genomfoérande. Endast om det
ar uppenbart att hyresgiasten kan kvarbo utan olédgenhet for ombyggnaden,
bér han vara bibehdllen vid sin optionsritt. S4 kan vara fallet, om ombygg-
naden icke alls eller allenast i obetydlig man berdr den ifrdgavarande hyres-
gastens lidgenhet. Nir det giller ombyggnad av ringare omfattning, t. ex.
installation av centralvirme, forefaller det didremot mindre ldmpligt att
lata den omstindigheten i och for sig, att huset skall undergd sddan om-
byggnad, bryta optionsritten for diarav berérda hyresgéster. Frigan huru-
vida en hyresvird, som vill foretaga en dylik ombyggnad, har giltig anled-
ning att upplésa hyresforhallandet, torde, siasom i annat sammanhang skall
nirmare beroras, f4 avgoras under hénsynstagande jamval till hur om-
stindigheterna i ovrigt gestalta sig i det foreliggande fallet.

Uppmirksamhet fortjanar dven det typfallet att hyresvirden vill foretaga
en omliggning av brukningsindamdlet, d.v.s. nyttja ligenheten pa annat
sétt 4n sasom bostad. Mestadels syftar en sddan forandring till att 6ka lagen-
hetens avkastning. En ligenhet betingar ju emellanat olika pris pa hyres-
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marknaden alltefter det 4ndamal, for vilket den anvéndes. Hyresnivan for
ligenheter nyttjade for bostadsindamal kan salunda vara betydligt ligre dn
hyresnivan for liknande ldgenheter brukade for kontorsindamail. Aven om
man beaktar den skillnad i slitage, som férefinnes mellan olika bruknings-
former, kan det i sadant fall stilla sig ekonomiskt fordelaktigt att overgé
fran uthyrning for bostadsdndamal till uthyrning for kontorsindaméal. Om
hyresvéirden har for avsikt att géra detta, synes i marknadsligen, dar hyres-
gisten utan namnvéird svarighet kan anskaffa annan ligenhet, varmed han
skiligen kan atndjas, dennes intresse att fa behalla ligenheten i allménhet
bora sta tillbaka for hyresvirdens intresse att fa tillgodogora sig det hogre
marknadsvirde, som ldgenheten har vid foérdndrad anvindning. Emellanat
kan en omlidggning av brukningsidndamalet syfta till annat 4n att uppné
storre 16nsamhet. Det kan t. ex. intrédffa, att en for bostadsindamal ut-
hyrd fastighet forvirvas av forening eller samfund med ideell inriktning
for att nyttjas som sammantriades-, forelasnings-, undervisnings- eller bib-
liotekslokal eller for annat dylikt dndamal eller inkopes av ett offentlig-
rittsligt subjekt for att brukas i allmin verksamhet. Om lidget pa bostads-
marknaden medger en nagorlunda friktionsfri omflyttning, torde hyres-
gistens intresse av ligenhetens bibehallande icke heller i sadant fall nor-
malt bora std hindrande i vidgen for en férdndrad anvindning av fastig-
heten. I en lag, som i likhet med allminna hyreslagen i forsta hand, om
an icke uteslutande, bor taga sikte pa négorlunda balanserade marknads-
ligen, synes det med hansyn hartill befogat att som allmén regel uppstilla,
att optionsritten brytes, om ligenheten icke vidare skall brukas for bostads-
andamadl. Sdsom redan antytts, kan emellertid en sddan regel stundom leda
till ett for hyresgésten obilligt resultat. Detta kan framfor allt intriaffa, om
den lokala tillgdngen pa bostédder icke ar tillracklig for att mojliggéra en
obehindrad omflyttning. Inom ramen fér de nagotsanir normala fluktua-
tionerna pa hyresmarknaden falla dven vissa mer eller mindre 6vergiende
marknadsligen med mattlig lagenhetsbrist, vilka icke bora lamnas ur rak-
ningen vid utformningen av en allmidn hyreslag. Sddana ldgen uppkomma
fran tid till annan, lokalt eller mera allmént, utan att laget framkallats av
omstindigheter av nagon extraordindr natur. En expansion av néringslivet
pa viss ort kan t. ex. medféra, att balansen pa den lokala hyresmarknaden
tillfalligtvis rubbas. En ekonomisk hogkonjunktur kan komma efterfragan
pa bostidder att i sidan méan inriktas mot stérre och modernare ligenheter
att en viss knapphet pa sadana ligenheter gor sig miarkbar. En omsvingning
till l1dgkonjunktur kan omvéant dirigera efterfrdgan mot smirre eller dldre
ligenheter i en omfattning, som later denna sektor av hyresmarknaden
framtrida med omisskénnliga bristsymptom. Vare sig en forefintlig knapp-
het beror pa nigon sadan eller annan omstidndighet, bereder den ofta nog en
uppsagd hyresgiist beaktansviarda svarigheter att skaffa sig annan lidgenhet,
som motsvarar hans behov och resurser. Dar risken for att hyresgisten icke
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kan komma &éver annan bostad, varmed han skéligen kan atnéjas, sdlunda
praktiskt ar att rdkna med, larer billigheten vanligen kréva, att en planerad
omlidggning av brukningsédndamalet far anst, si linge denna risk varar.
Aven bortsett fran knapphetssituationer kan en omlidggning av bruknings-
dndamalet stundom vara mot hyresgisten obillig. S& kan exempelvis vara
fallet, om hyresvarden vill 6verga till brukningsindamal av mindre vikt
eller om situationen ir sadan, att hyresvirden vid hyresférhallandets till-
komst borde ha upplyst hyresgisten om den férestdende foriandringen men
underlatit detta. Syftar omléggningen till 6kad lonsamhet men hyresgisten
erbjuder lika formanliga villkor som hyresvirden skulle kunna uppné vid
forandrat brukningssitt, 4r det uppenbarligen mot hyresgisten obilligt att
under hanvisning till omldggningen vagra foérlingning. Kommittén vill med
hiansyn héartill féresld sddant undantag fran den foreslagna huvudregeln,
att hyresgésten, oaktat hyresviarden vill 6verga till annat brukningssétt,
likval skall dga ratt till nytt hyresavtal, om en upplosning av hyresférhal-
landet av sarskild anledning skulle vara mot hyresgisten obillig.

Sasom tidigare berorts, bilda ldgenheter i en- och tvdfamiljshus tillsam-
mans med ldgenheter, som uppldlaren innehar med bostadsrdtt, en grupp
hyresobjekt, for vilken behov av en mera vidstrickt uppsigningsritt ofta
gor sig gillande. En- och tvafamiljshus tillkomma vanligen for att tjana
sdsom bostad &t dgaren och kunna i allminhet icke Gverlatas utan att la-
genhet i huset fristidlles for nye 4garens ridkning. Bostadsrittsligenheter
forvirvas likaledes i allminhet for att brukas sdsom bostad at bostads-
rittshavaren och en overlatelse av bostadsriatten dr déarfor i regel svarge-
nomférbar, om icke ligenheten kan fristdllas for forvarvarens rikning.
Vad angar tvafamiljshus, dir ena ligenheten bebos av hyresgist och den
andra av hyresviird, hor en viss personlig beréring mellan upplitare och
hyresgist till hyresférhéllandets karakteristiska drag. Sisom erfarenhe-
terna fran hyresregleringslagen torde visa, leder i fall, di en personlig
kontakt mellan upplatare och hyresgist ar svar att undvika, en tvangsfor-
lingning av hyresupplételsen ej sillan till s forsamrade relationer mellan
parterna, att det icke férefaller mojligt for nidgon av dem att under hy-
resforhallandets fortsatta bestind skapa sig en trivsam bostadsmiljo. Aven
om méojligheten till tvAngsférlingning i hithoérande forhallanden vid svar-
artad bostadsbrist likvil maste vara tamligen vidstrackt, bor den i allt fall
i andra marknadsligen hallas inom sniva grinser. Ar dgaren av tvafamiljs-
hus bosatt i huset, bér silunda dennes 6nskemél om ombyte av hyresgéast
i regel respekteras, dven om det icke grundas pa annat én att han — oak-
tat hyresgisten icke 1atit nagot klandervirt komma sig till last — finner
sig mindre vil till ratta med hyresgistens levnadsvanor eller sitt att vara.
Likaledes bor en sadan fastighetsigares onskan att sjilv fa disponera hela
fastigheten i allminhet foranleda, att hyresgistens intresse att kvarbo i hu-
set far triada tillbaka. Kommittén vill darfér som en huvudregel foresl, att
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optionsritten skall brytas dels d& hyresférhéllandet avser ligenhet i en-
och tvafamiljshus och édgaren bor eller vill bo i huset eller behéver dispo-
nera ligenheten for att kunna Gverlata fastigheten, dels ock da upplatelsen
avser ligenhet, som upplataren innehar med bostadsriitt, och bostadsritts-
havaren vill flytta in i ligenheten eller behover disponera denna i och for
overlatelse av bostadsritten. Det synes emellertid icke vara radligt att lata
denna regel vara alldeles undantagslos. Uteslutet dr némligen icke, att en
hyresvird hir liksom i andra fall emellanit kan ga till viga pa ett sitt,
som mindre vil rimmar med vad hederligheten kriver eller som eljest bir
en illojal prigel. Med dylika handlingssitt bora icke forbindas verkan av
optionsrittens brytande. Om det exempelvis redan vid upplatelsen méste
ha statt klart for hyresvarden, att ett tillgodoseende av nagot hithérande
hyresviardsintresse med all sannolikhet skulle komma att inom kort ak-
tualisera en upplésning av hyresforhéllandet, men hyresvirden fortigit
detta for hyresgisten, ehuru han maste ha insett, att denne férhyrde la-
genheten i férlitan pa att upplatelsen skulle bestd, bor sadlunda hyresgis-
ten vara berittigad att i enlighet med de forutsiattningar, fran vilka han
vid upplatelsens tillkomst synbarligen utgatt, erhélla nytt hyresavtal. En
uppsigning, varmed hyresvirden asyftar att vederlagsfritt tillgodogora
sig kostsamma forbattringar, som han nyligen tillatit hyresgiasten att ut-
féra i lagenheten, hora icke heller till de uppsidgningar, som bora betaga
hyresgisten riatten att f4 behalla ldgenheten. Det synes med hansyn hir-
till lampligt att foreskriva sadant undantag fran nyssnamnda huvudregel,
att hyresgisten, oaktat fall som i huvudregeln avses ar for handen, skall
aga ratt till nytt hyresavtal, om hyresvirdens végran att medgiva férlang-
ning uppenbarligen strider mot god sed i hyresférhéillanden. De synpunkter,
som hir anlagts pa det fall att upplataren innehar ligenheten med bostads-
riatt, dga i allt visentligt giltighet d4ven i det fall att upplataren innehar
ligenheten med sddan hyresritt, som ar forenad med andelsritt i bolag
eller forening. Ehuru fallet icke ansetts dga den praktiska betydelse, att det
sarskilt bér omnidmnas i lagtexten, bor det likvéal vid tillimpningen av den
allminna upphoérsregel, som kommittén i det féljande foreslar, behandlas i
huvudsaklig 6verensstimmelse med vad som forordats foér bostadsrittsli-
genheternas del.

I det foéregéende ha vissa nigorlunda lidtt avgrinsbara fall av optionsriit-
tens brytande sirskilt behandlats. Det later sig emellertid icke géra att i lag
specificera alla de sinsemellan olikartade situationer, i vilka en hyresvird
kan tinkas ha fog att motsitta sig ett optionsansprak. I stor utstrickning
maste genom en allmént héllen regel At rittstillimpningen 6verlimnas att
med beaktande av omstindigheterna i det sarskilda fallet avgora, om hyres-
gistens intresse att fa behalla ligenheten rimligen bor vika for att ett
motstdende intresse pa hyresvirdssidan skall kunna tillgodoses. En sadan
allmiin regel om optionsrdttens brytande synes limpligen kunna formu-
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leras s4, att ratt till nytt hyresavtal icke skall foreligga nir hyresvirden i
annat fall dn sirskilt berorts har skilig anledning fordra, att hyresgisten
flyttar. For att skilig flyttningsanledning skall anses vara férhanden bér
till en bérjan fordras, att avflyttningsskélen aro av saklig art. Uppséigningar,
som ha chikanos karaktar eller eljest icke uppbéaras av nagot som helst
legitimt intresse, bora icke fa leda till avflyttning, dven om hyresgisten
till dventyrs skulle kunna utan ndmnvérd svérighet avsta ligenheten. Till
fall av nu asyftad typ édro att hanféra uppsigningar, som #ro forestavade
av hyresgistens ras eller nationalitet. Detsamma géller uppsigningar grun-
dade enbart dirpa, att hyresgisten har barnrik familj. Ett betydligt van-
ligare hithérande fall ar att uppségning sker sdsom hidmnd fér att hyres-
géasten velat gora bruk av sina lagliga rattigheter gentemot hyresvirden.
Ett nira tidssamband mellan en hyrestvist och en darpa foljande uppsag-
ning kan vara ett tecken pa uppsigningens karaktdr av repressalieadtgird.
Svaret pd frigan huruvida skilig anledning att upplésa ett hyresférhéallande
foreligger, bor emellertid icke enbart bero pa om ett sakligt avflyttnings-
skil existerar. Av betydelse bor dven vara, hur sakskilets tyngd forhaller
sig till vikten av hyresgistens intresse att fi behalla ligenheten. Ett sak-
skal av ringa barkraft bor exempelvis icke f4 medfora, att ett angeliget
kvarboendeintresse uppoffras. Sakskilen méiste ha sddan tyngd, att det
framstar sasom rimligt eller skiligt att hyresgdsten far flytta. Det ligger
i sakens natur, att en intresseavvigning av det slag, som hir erfordras, i
situationer med besvirande bostadsbrist normalt maste komma att ut-
falla till hyresgistens fordel. I dylika marknadsligen star ju for hyres-
gistens vidkommande ett sa vitalt intresse pa spel som att ha tak over
huvudet. Aven om hyresgisten jimvil vid nidgorlunda balanserad marknad
regelméssigt har stort intresse av att fa behdlla en av honom férhyrd bo-
stadsligenhet, ar detta intresse dock icke av den dignitet, att det i samma
utstrackning som vid kinnbar bostadsbrist bor fa vagskélen att viiga ver
till hyresgistens fordel. I 6verensstimmelse med denna bedomning star
uttalandet vid hyresregleringslagens tillkomst, att lagens férlingningsreg-
ler vid bostadsbrist borde i viss utstrickning skydda hyresgisten @ven mot
uppsigning av orsak, som eljest bort anses fullt legitim. Vad saken i mark-
nadslégen utan pétaglig bostadsbrist framst giller for hyresgistens del &r
det ideella intresset att fa ha sitt hem orubbat och att fa kvarbo pa den
plats, dir man vuxit in i miljon och funnit sig till ritta med den. Sarskilt
tungt viger naturligtvis barnfamiljernas intresse av ostérd besittning till
hemmet. Det ideella intresse, som salunda knyter sig till hemmets beva-
rande i den férhyrda bostaden, dr dock icke den enda faktor, som mera
generellt kan anses tala for att lata hyresférhéllandet besta. Hiansyn ir ock
att taga till det faktum, att en flyttning regelméissigt fororsakar hyresgis-
ten kostnader, som ej sillan dro betydande i férhallande till den enskilde
hyresgéstens ekonomiska resurser, i vart fall om jamvil utgifter fér om-
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andring och nyanskaffning av inventarier tagas med i berikningen. Aven
andra omstindigheter, t. ex. avstindet mellan hem och arbetsplats, kunna
stundom spela en viss roll nir det giller att taxera hyresgiistens intresse
av ligenhetens bibehéllande. Ehuru hyresgistens av ideella och ekonomiska
hinsyn uppburna kvarboendeintresse i allminhet framtrider med beak-
tansvird styrka, kunna dock sérfall féorekomma, dir detta intresse viiger
s4 mycket littare dn vad som éar vanligt i hyresférhallanden rérande bo-
stadslidgenhet, att hyresvirdens intresse att vid kontraktstidens utging pa
nytt f4 forfoga Over ligenheten regelmissigt bor kunna tillerkinnas fore-
trade. Hit hor den grupp av fall, dar hyresgéistens behov av ligenheten
alltifrdn hyresforhallandets tillkomst varit eller under hyrestiden blivit
tamligen ringa. Exempel hirpa erbjuda sadana fall som att nigon, som
har varaktigt hemvist pa annat hall, genom ett- eller flerdrskontrakt for-
hyr sommarbostad, sportstuga eller annan ligenhet att av honom brukas
under en begrinsad del av aret eller vid vissa tillfallen pa aret. Ett annat
exempel utgor det fall, att en person, som ursprungligen hyrt en bostads-
ligenhet for permanent bruk, efter forflyttning i tjansten eller av annan
anledning icke vidare anvénder eller inom 6verskadlig tid kommer att an-
vianda lidgenheten sasom stadigvarande bostad for sig eller sitt husfolk.
Jamvil i dylikt fall bor alltsa hyresviarden normalt dga bryta optionsrit-
ten. Detta synes bora gilla, &ven om hyresgisten uthyrt ldgenheten till
tredje man, sadframt ej annat féranledes av innehéallet i ett av hyresvirden
avgivet samtycke till underuthyrningen. D& hyresgisten icke vidare bru-
kar ligenheten sasom varaktig bostad for sig eller sitt husfolk, finnes nim-
ligen vanligtvis fog for den asikten, att hyresviarden dr narmare in hyres-
gisten att f4 bestimma Over lagenhetens anvindning, nir kontraktet ut-
Ioper. I enlighet med samma tankegang bor hyresvirden i allminhet dga
att vid hyrestidens utgang viagra forlangning, nar hyresgisten avlidit och
dodsboet utévar hyresritten genom deldgare, som icke tillhort den dodes
husfolk. Aven i andra mera speciella fall kunna omstindigheterna vara
sddana att hyresgéstens intresse i saken tarvar betydligt mindre hinsyns-
tagande dn vid bostadsupplatelser i allmédnhet. Om hyresgisten redan vid
hyresforhallandets tillkomst varit medveten om att hyresviarden i en viss
pa forhand fixerad situation har behov att ater fa disponera ldgenheten
och att upplatelsen skedde under forutsidttning att hyresgisten flyttade i
den foérutsatta situationen, larer hyresgisten i allminhet béra fa finna sig
i att lamna ldgenheten, niar den forutsatta situationen intraffat, i vart fall
om icke upplitarens intresse i saken ar av alldeles underordnad betydelse
eller med fordel kan tillgodoses pa annat sitt. Framfor allt d4 uthyrningen
avser upplitarens egen bostad, bor hyresgisten, dnd& att bostaden icke ut-
hyrts i moblerat skick, i fall av denna typ sa gott som alltid vara pliktig
att flytta, nér den i avtalet fixerade situationen foreligger. Den som exem-
pelvis upplatit sin bostad till annan for tid varunder han tjanstgér pa an-
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nan ort eller dr stadd pa resa, och vid upplatelsens tillkomst klargjort for
hyresgisten, att han ater behéver disponera lidgenheten, si snart tjinst-
goringen eller resan avslutats, bor i enlighet hirmed kunna paridkna att
utan hinder av den optionsritt, som i allménhet tillkommer hyresgist, ater-
fa ligenheten, da det forutsedda behovet aktualiseras. En sidan ordning
synes pakallad jamvil ur den synpunkten, att ett effektivt utnyttjande av
ligenhetsbestandet dirigenom framjas. Aven om det med hinsyn till op-
tionsreglernas effektivitet icke &r mojligt att tilligga bindande verkan &t
ett vid upplatelsen gjort forbehall om hyresforhallandets upplosning i en
given situation, kan ett siddant férbehall emellanit i hog grad inverka pa
bedémningen av frigan, om hyresvirden skall anses ha skilig anledning
fordra, att hyresgisten flyttar.

Det intresse, som pa hyresviardssidan kan std pa spel i en optionstvist,
kan likaledes till art och valoér variera inom vida granser. En behandling
av fragan, vilken betydelse som vid intresseavvigningen bor tilliggas olika
typer av i och for sig sakliga uppsagningsskéil, larer med kommitténs ar-
betsuppgifter mera bora taga sikte pa nagotsdnidr normala situationer én
pa fall, diar det med héansyn till omstindigheter, som ur allmédnna hyres-
lagens synpunkt eller ur annan synvinkel dro att anse sidsom speciella,
t. ex. féorhandenvaron av kinnbar bostadsbrist, kan vara pakallat att gora
andra varderingar an eljest. Det resultat, vartill en behandling med denna
inriktning i det f6ljande kan leda, utesluter salunda icke, att den allménna
regeln om optionsrittens brytande emellanit kan bora tillimpas pa annat
siatt 4n dér forordas, t. ex. i marknadsligen med uttalad bostadsbrist. Av
de olika intressen, som pa hyresvirdssidan tarva beaktande, ar intresset att pa
andamalsenligt sitt kunna genomféra en ombyggnad av huset ett av de vik-
tigare. Sdsom tidigare betonats, dr det bade for hyresvirdens del och ur
andra synpunkter angeliaget, att optionsritten icke hindrar ombyggnads-
verksamheten. Av denna anledning har kommittén i det foregdende for-
ordat, att det faktum att huset skall underga stérre ombyggnad i princip
skall bryta optionsratten for diarav berérda hyresgister. Nar det giller om-
byggnad, som icke kan sigas vara av storre omfattning, trider sdsom prak-
tiskt betydelsefullt det fall i férgrunden, att hyresvarden vill foretaga en
ombyggnad, som ej paverkar liagenhetsindelningen men véil férdndrar de
bestdende hyresobjekten i kvalitativt hinseende, t. ex. indragande av vat-
ten- och avloppsledningar, installation av centralvirme eller inredande av
vattentoilett eller badrum i husets ligenheter. For en hyresvird, som ons-
kar verkstilla dylik ombyggnad, ir det ingalunda nédvandigt att uppsiga
hyresavtalen med hyresgisterna. Enligt 26 § nuvarande hyreslag &r nam-
ligen en hyresvird under olika forutsittningar i skilda fall berattigad att
verkstilla forbiattringsarbete i ligenheten under l6pande avtalstid. Emel-
lertid forhaller det sig i allménhet si, att en hyresvird, som begagnar sig
av denna mdjlighet, dirmed adrager sig skyldighet att sorja for att hyres-
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gasten icke genom ombyggnaden tillskyndas stérre oligenhet én nodigt
samt att ansvara foér skada, som genom ombyggnaden tillfogas hyresgis-
ten, dnda att skadan icke beror pa férsummelse fran hyresvirdens sida.
Dessa skyldigheter kunna emellanat innebéra en sadan belastning for hy-
resvarden, att han icke finner det med sin fordel forenligt att utféra om-
andringsarbetet under lopande kontraktstid utan foéredrager att uppsiga
hyresavtalen for att bliva i tillfille att verkstilla ombyggnaden utan att
betungas av dylika skyldigheter. For att ni detta syfte behdver hyresvir-
den dock i regel icke tillgripa sa radikala medel som att viigra hyresgisten
nytt hyresavtal. Det ligger for 6vrigt normalt icke heller i en hyresvirds
intresse att sa forfara, eftersom ett fristillande av ligenheten under om-
byggnaden innebir inkomstbortfall for honom. Hyresvirden har i stillet
mojlighet att som villkor fér nytt hyresavtal kriva garantier for obehind-
rat tilltrade till ligenheten, medan det forestdende ombyggnadsarbetet pa-
géar. De inskrinkningar, som hyresgisten i siddant hinseende kan behéva
underkasta sig, direst han onskar kvarstanna, kunna alltefter ombyggna-
dens beskaffenhet bliva mer eller mindre langtgdende. Emellanat kan till
och med en temporir utrymning av lagenheten eller del dirav vara av be-
hovet pakallad. Da dylika inskriankningar maste komma att paverka stor-
leken av den hyra, som skall utgd under ombyggnadstiden, kan det icke
overensstimma med hyresvirdens intresse att pafordra for hyresgisten
mera betungandé arrangemang an omstindigheterna kriava. Det larer vi-
dare bora sta hyresvirden 6ppet att som villkor f6r nytt hyresavtal fordra,
att hans skadestdndsansvar under ombyggnaden skiligen begrinsas exem-
pelvis s&, att det avser skada, som beror pa forsummelse fran hans sida.
Ar hyresgisten villig godtaga sidana dndringar av hyresvillkoren, att om-
byggnaden kan genomféras utan oldgenhet fér hyresvirden, bor icke om-
byggnaden kunna &beropas som skil att bringa hyresférhallandet till upp-
16sning. Déremot bor skilig anledning att vidgra hyresgisten nytt hyres-
avtal anses foreligga, om denne icke vill pataga sig de dndrade hyresvill-
kor, som ett obehindrat genomférande av ombyggnaden kriver. Icke hel-
ler nér det giller sddan mindre ombyggnad, varigenom ligenhetsindel-
ningen fndras, t. ex. rivande eller resande av en skiljevigg, forefaller det
lampligt att forlina ombyggnaden sidsom sédan karaktir av sjilvstindig
grund for optionsrittens brytande. En hyresvird, som vill féretaga en dy-
lik ombyggnad, kan diremot p& andra skl vara berittigad att viigra for-
lingning. Om ombyggnaden exempelvis utgor ett led i 6vergingen till an-
nat brukningssitt, kan hans 6nskan att foretaga en omliggning av bruk-
ningséindamdlet enligt ddrom meddelade regler innefatta giltig anledning
att upplosa hyresforhallandet.

Den omstindigheten, att hyresvirden efter upplételsen blivit i behov av
ligenheten i och for fastighetens tillsyn eller skétsel, lirer ock i allminhet
fa anses innefatta skilig anledning for honom att upplésa hyresférhallan-



94

det. Ett hithérande fall ar, att ny dgare av fastigheten behover disponera
néigon i huset uthyrd ligenhet sasom bostad for egen rikning for att kunna
ova effektivare tillsyn 6ver fastigheten.

Att hyresvirden vill placera en slikting eller bekant i lidgenheten eller
eljest av personliga skdl 6nskar ombyte av hyresgist liarer i allménhet icke
bora anses som tillricklig anledning for honom att pafordra hyresgéstens
avflyttning. Emellanat kan dock en 6nskan att upplata lagenheten at néar-
stdende uppbéras av ett sa starkt intresse, att det framstar sdsom rimligt
att 1ata hyresgastens kvarboendeintresse trada tillbaka. Sa kan t. ex. vara
fallet, om den nirstdende pa grund av sjukdom eller hog alder ar i be-
hov av varaktig vard eller tillsyn fran hyresvirdens sida eller om hyres-
véarden sjalv av liknande orsak behéver den nérstiendes bistiand vid fas-
tighetens skotsel.

Da upplataren innehar ligenheten med sddan hyresrdtt, som dr férenad
med andelsrdtt i bolag eller férening, bor det forhallandet, att upplitaren
vill flytta in i sin ldgenhet eller behover fristilla denna i och for 6verlatelse
av sin ratt till ligenheten, anses innefatta giltig anledning fér honom att
vagra forlangning, saframt ej omstindigheterna dro sadana, att hans vigran
star i uppenbar strid mot god hyressed.

Ar fastighetsigaren en stiftelse eller sammanslutning med social, huma-
nitir eller eljest ideell inriktning bor optionsritten normalt forfalla, om
stiftelseindamalet eller syftet med sammanslutningens verksamhet kra-
ver det. En stiftelse, som i enlighet med sitt &ndamal upplater bostader at
studerande vid visst universitet eller annan laroanstalt, maste t. ex. anses
ha skilig anledning fordra, att hyresgést, som upphort att vara studerande
vid laroanstalten, flyttar vid hyrestidens utging.

En sirskild behandling kraver det fall, att en bostadsupplatelse dr be-
tingad av ett anstdllningsforhdllande. Diarmed menas, att upplitelsen en-
ligt forutsattningarna for avtalet skall upphora, om anstillningen upphor.
Dylika upplatelser, som i dagligt tal ofta bendmnas avtal med avflyttnings-
klausul, forekomma i ganska stor utstrickning savil inom statlig som
kommunal och enskild verksamhet. Vid dessa villkorade bostadsupplatelser
ar det i regel arbetsgivaren, som tillhandahéller ligenheten, men si be-
hover icke vara fallet. Det forekommer aven, att tredje man gentemot en
viss foretagare forbundit sig att upplata bostidder at dennes anstillda. Om
en bostadsupplatelse pa angivet siatt sammankopplats med ett anstillnings-
forhallande, foreligger ett rittsforhéllande med inslag av bade hyra och
tjanst. Alltefter de vixlande omstandigheterna kan ett siddant rattsforhal-
lande vara att bedoma sdsom arbetsavtal, hyresavtal eller kombinerat av-
tal, vara arbetsréttsliga och hyresrittsliga regler jamsides med varandra
aro tillampliga. For gransdragningen mellan & ena sidan arbetsavtal och &
andra sidan avtal, som helt eller delvis ha karaktiar av hyra, lirer dels for-
hallandet mellan arbetsprestationens och bostadsupplatelsens vérde, dels
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ock existensen eller franvaron av ett funktionellt samband mellan anstéll-
ning och upplatelse ha spelat en framtridande roll. Grinsen mellan fall,
som héanfoéras till arbetsavtal, och fall, som helt eller delvis ha karaktiar av
hyra, har emellertid bl. a. pd grund av den variationsrikedom, som priglar
hithérande avtal, i rittspraxis blivit i viss man flytande. Kommittén ar for
sin del benégen, att vid ifragavarande griansdragning mera fiista vikt vid den
omsténdigheten, att ett funktionellt samband mellan anstdllning och upp-
latelse foreligger eller saknas, 4n vid vérderelationen mellan arbetspresta-
tionen och bostadsupplatelsen. Ett samband av funktionell natur féreligger,
om den avtalsmissiga sammankopplingen av anstillning och upplatelse
méste antagas bero pa arbetsuppgiftens art. Om arbetsuppgiften ar av det
slag, att det dr av visentlig betydelse for dess behériga fullgérande att den
som har att utfora uppgiften bor i den upplatna lagenheten eller Atmins-
tone i ligenhet med ungefir samma ldge eller utrustning, ir ett sidant an-
tagande pa sin plats. Ar det brukligt eller i vart fall ej sidllan férekommande,
att arbetsgivare upplata bostad at anstilld av viss speciell yrkeskategori,
lirer man vara berittigad att héri se ett tecken pa ett funktionellt samband
mellan anstillning och upplatelse. Till sddana yrkeskategorier héra icke
minst arbetstagare, som ha bevakningsuppgifter eller som for tjinstens
skull behdva vara litt antraffbara eller snabbt kunna instilla sig pa arbets-
stillet. Stundom kommer det funktionella sambandet mellan anstéllning
och upplatelse till synes i sjalva avtalet pa sa sitt att den anstillde ar icke
blott berittigad utan adven forpliktad att bebo den upplatna ligenheten. Vad
sarskilt angar den statliga verksamheten skola befattningshavare, at vilka
bostad upplatits i och for tjénstens behoriga fullgérande, framdeles vara
upptagna i sirskilda bostadstvangsforteckningar (se prop. 116/1956 s. 75 f).
Réder ett samband av funktionell natur mellan anstillning och upplatelse,
torde man som allmén regel bora hinféra avtalet till arbetsavtal, i vart fall
om icke arbetsprestationens virde ar ringa i forhallande till upplatelsens
varde. Som exempel pd bostadsupplatelser, som i enlighet med det sagda
normalt bora betraktas allenast som ett moment i ett rent arbetsavtal, ma
namnas upplételser av bostad & eller invid tjénstgoringsstallet till fyr- och
lotspersonal, banvakt, skogvaktare, skolvaktmistare, brandpersonal, lasa-
rettslikare, lantarbetare, hembitride, fastighetsskotare och portvakt. Om
4 andra sidan inget funktionellt samband férefinnes mellan anstillning
och upplitelse, synes upplatelsen i allménhet béra anses grundad pa hyres-
avtal eller kombinerat hyres- och arbetsavtal, iven om arbetsprestationens
viarde Overstiger upplatelsens. De talrika upplételserna av bostad &t ar-
betare och tjdnstemin inom industrin, vilka icke pid grund av arbetsupp-
giftens art behova bebo just den upplatna ldgenheten eller annan dirmed
likstalld lagenhet, bora salunda i overensstimmelse med vad som skett i
hyresrddets praxis anses grundade pd avtal, som helt eller delvis ha karak-
tar av hyra, 4nd4 att arbetslonen ir vida stérre dn hyran. Om ett rattsfor-
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héllande med inslag av bade hyra och tjanst ar att klassificera som ett rent
arbetsavtal, faller upplatelsen utanfér hyreslagens tillamplighetsomrade.
D4 nagon analog tillimpning av optionsreglerna ej heller synes bora ifraga-
komma, kan silunda nagot optionsansprak 6ver huvud icke goras gillande,
nér avtalet utloper.

Nir ett av hyra och tjinst sammansatt rattsféorhallande faller inom hy-
reslagens ram, instiller sig didremot fragan huruvida anstillningens upp-
hérande skall anses giva hyresviarden skalig anledning att pafordra hyres-
gastens avflyttning. Aven denna fraga ar att avgora efter de motstiende
intressenas inbordes tyngd. Intresseavviagningen far dock icke alldeles sam-
ma karaktidr som vid renodlade hyresupplatelser framfor allt av den an-
ledningen, att hyresvirdens behov att fi disponera liagenheten fér annan
arbetstagares rakning hér tillkommer som en faktor av beskaffenhet att
kunna aberopas till stéd for hyresférhallandets upplésning. Nagra allminna
synpunkter pa frigan, vilken betydelse som bor tillmétas denna faktor,
mé hir anldggas. Allméant. sett varierar vid normal bostadsforsérjning
ndmnda behov i styrka alltefter den lokala bostadsmarknadens struktur.
P4 landsbygden och i brukssamhillen, déar det for uthyrning nyttjade bo-
stadsbestindet till viasentlig del 4ges av nigot eller nagra enstaka foretag,
saknas normalt en ldgenhets- och arbetskraftsreserv, som gor det mojligt
for foretagen att anskaffa personal utan att tillhandahalla bostad. Fore-
tagare pa sadana orter adro pa grund hérav for sin personalrekrytering i
hoég grad beroende av att fa disponera sina bostadsldgenheter for anstill-
das ridkning. Dir hyresmarknaden har denna struktur, méaste darfér hyres-
viardens intresse att fa nyttja ligenheten for annan arbetstagares rikning
regelmaissigt komma vagskalen att viaga Over till hans fordel. Ett behorigt
hansynstagande till produktionens intresse kraver salunda, att man péa ifra-
gavarande orter i princip later ligenheten félja anstéllningen. Detta ute-
sluter naturligtvis icke, att 4ven pa hithérande orter fall kunna férekom-
ma, dar intresseavvigningen bor utfalla annorlunda. Hyresvirdens be-
hov att fa nyttja ligenheten for annan arbetstagares riakning ar kanske i
det konkreta fallet betydligt mindre 4n vad som ér typiskt for orter utan
allmén bostadsmarknad, vilket exempelvis kan intriffa, nir anstillningen
upphor pa grund av inskridnkning eller omléggning av driften eller till foljd
av arbetskonflikt. Att hyresgisten tillerkdnnes ritt till nytt hyresavtal oak-
tat anstillningen upphort, kan i sddana fall framstd som den rimligaste
l6sningen. Vad ater angar orter med differentierad hyresmarknad, t. ex.
storre tatorter med mangskiftande néaringsliv, finnes pa dylika platser un-
der de mera normala férhallanden, pa vilka en allmén hyreslag i férsta hand
bor taga sikte, vanligtvis en ldgenhetsreserv eller en arbetskraftsreserv, som
gor det mojligt for foretagen att anskaffa erforderlig personal, utan att
stilla bostad till forfogande. P4 dessa orter synes dirfor foretagens behov
att genom hyresavtal f4 disponera ligenheter for anstilldas rikning i all-
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minhet icke dga den tyngd, att det kan vara motiverat att normalt berdva
hyresgist, som fatt hyra bostad av sin arbetsgivare, det hemskydd som till-
kommer hyresgister i allmédnhet. Emellanat kan dock en foretagares intres-
se att f4 anviinda viss eller vissa ldgenheter for anstilldas rikning na till-
riacklig styrka for att optionsridtten dven pa hithérande orter skall brytas,
nir anstillningen upphor. Sa kan exempelvis vara fallet, om den anstilldes
bostad ar beldgen inom ett for allménheten icke tillgangligt industriomrade
eller ett utpriglat lokalt samband eljest radder mellan arbetsplats och per-
sonalbostad. Déremot synes icke, vare sig pa platser utan allmian hyres-
marknad eller pa orter med differentierad hyresmarknad, den omstindig-
heten, att ena parten mera 4n den andra givit anledning till anstidllningens
upphérande, bora foranleda ett fringdende av det resultat, vartill en av-
viagning mellan hyresvirdens behov att fa4 forfoga éver ligenheten for an-
nan arbetstagares rikning och hyresgistens intresse att f4 behélla lidgen-
heten leder. Det ar for ovrigt i flertalet fall forenat med avsevirda svarig-
heter att bilda sig nagon siaker uppfattning om den verkliga anledningen
till att anstdllningen upphort.

Av vad i det foregiende anforts rorande den foreslagna allminna regeln
om optionsrittens brytande torde ha framgatt, att avgoérandet av frigan
huruvida skilig avflyttningsanledning foreligger beror pa hur tungt hyres-
virdens intresse att pa nytt kunna forfoga éver ligenheten viger i forhal-
lande till hyresgiistens intresse att fa behalla ligenheten. Skilig anledning
att upplosa ett hyresférhillande kan i enlighet hdrmed foreligga i sins-
emellan relativt olikartade situationer alltifrdn det fall, att avflyttnings-
skéilen endast med tvekan kunna anses godtagbara, till det fall, att hyres-
virdens intresse att fa disponera ligenheten vida overviiger det hiremot
stdende intresset. Likaledes kunna de situationer, dir skilig avflyttnings-
anledning saknas, variera alltifran fall, dar hyresvirden icke kan aberopa
nigot som helst legitimt skil att upplosa hyresférhallandet, till fall, dir
avflyttningsskilen dro i det nirmaste tillrackliga foér att uppviiga hyres-
gastens intresse av ligenhetens bibehéllande. For den mellangrupp av upp-
signingsfall, dir avflyttningsskilen nirma sig grinsen mellan det godtag-
bara och det icke godtagbara, vore det i och for sig tankbart att tillskapa
en mellanform for 16sning av optionstvister genom en regel av innebérd,
att hyresgisten skulle vara pliktig att avflytta mot erhallande av ersitt-
ning i ett eller annat hénseende, t. ex. for flyttningskostnader. Aven om
lagen icke anvisar andra utvdgar for l6sning av optionstvist dn att for-
linga eller upplosa hyresforhallandet, lirer man emellertid kunna utgd
ifrdn att en del optionstvister — sirskilt sddana diar de motstdende intres-
sena te sig i det ndrmaste jimbordiga — i realiteten likvil komma att 16-
sas sd, att hyresgisten visserligen blir skyldig avflytta men erhéller er-
sittning i ett eller flera hinseenden. Om en hyresvird, som vill upplosa
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ett hyresférhillande, utfister sig att betala hyresgistens flyttningskost-
nader eller erbjuder sig att vidtaga annan atgird, som ar ignad att redu-
cera hyresgistens behov av ligenheten, bér detta givetvis automatiskt rik-
nas hyresvirden till godo vid den for optionsfragans avgérande erforderliga
intresseavvigningen. Ehuru ett dtagande eller erbjudande av sadant slag icke
i och for sig bor bryta optionsritten, bér det dock i forening med de sak-
liga avflyttningsskil, som i ovrigt foreligga, stundom kunna verka dir-
hén, att vigskalen viger 6ver till hyresvirdens fordel. DA behovet av en
for mellanfall avsedd ersittningsregel med hinsyn hirtill icke synts vara
sarskilt stort, har kommittén icke ansett sig bora foresla nagon sadan re-
gel, sirskilt som den ordning, vari pA uppsiigning grundade ansprak skola
goras gillande, dirigenom skulle kunna bliva mer komplicerad #n eljest.

Ansvar for oriktiga uppgifter

En forutsitining for att ett optionssystem skall fungera pa tillfredsstillan-
de sitt dr att sikerhet finnes for att de uppgifter som en kontrahent limnar
till stod for sin viigran att medgiva férlingning eller for sin begiran om nytt
hyresavtal édro med sanningen &verensstimmande. Gillande ritt innehaller
regler dgnade att skapa sidan sikerhet. Om nagon medelst vilseledande
férmar annan till handling eller underlatenhet och dirigenom skadar den
vilseledde, intréder salunda enligt 21 kap. 7 § strafflagen straff for oredligt
forfarande, savida girningen icke ar att bedéma som bedrigeri. Den som fér-
farit oredligt ar tillika skyldig att ersitta genom brottet uppkommen skada.
I'den man bedrigeri icke foreligger, kan stadgandet i 21 kap. 7 § strafflagen
vara att tillimpa sivil 4 hyresvird, som medelst sanningslosa uppgifter
kommit hyresgist att ga miste om nytt hyresavtal och diirigenom skadat
denne, som & hyresgist, vilken pa enahanda sitt lyckats utverka nytt hyres-
avtal och dirigenom tillskyndat hyresvirden skada. Hyresviird eller hyres-
gast, som under sanningsforsikran i ritteging limnar oriktiga uppgifter,
adrager sig straff {6r osann partsutsaga (13 kap. 2 § strafflagen). Vad sa-
lunda géller synes vara tillfyllest for att motverka, att optionsriitt vinnes
eller omintetgoéres med begagnande av 16gnaktiga uppgifter.

Villkoren i nytt hyresavtal

Av lattforklarliga skil later det sig icke gora att konstruera optionsritten
som en befogenhet att kvarbo pd samma villkor som férut. Redan den om-
stindigheten, att omkostnaderna for fastighetsférvaltningen é4ro underkas-
tade stindiga fordndringar, gor en sddan ordning otinkbar. Det ar forty
nodvindigt att vid utformningen av en optionsritt for hyresgist tillskapa
sarskilda regler, efter vilka hyresvillkoren under optionsperioden skola
faststillas. Det primira intresset tilldrager sig hirvid frigan, efter vilka
normer hyran i nytt hyresavtal skall bestimmas. Som bekant ha statsmak-
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terna vid olika tillfdllen deklarerat sin avsikt att avveckla hyresregleringen,
s& snart forhallandena pa hyresmarknaden det medgiva. Salunda har fore-
dragande departementschefen i proposition nr 71 (sid. 6) till 1959 &ars riks-
dag framhdllit, att en avveckling av hyresregleringslagstiftningen sedan at-
skillig tid framstatt sidsom onskvéird. I sitt av riksdagen godkinda utlitan-
de nr 15/1959 (sid. 17) understrycker tredje lagutskottet, att allmin enig-
het rdder om att hyresregleringen bor avvecklas si snart omstindigheterna
medgiva detta.! En ordning, dir prisbildningen pd hyresmarknaden under
mera normala férhdllanden i princip bestimmes av tillgang och efterfragan
pa ligenheter, synes alltsa vara av statsmakterna asyftad. Redan med héan-
syn hirtill har for kommitténs del den utgdngspunkten varit given, att all-
minna hyreslagen pa ungefir samma satt som hittills bor vila pa grund-
satsen om hyresbildningens frihet. Av denna grundsats foljer, att lagen icke
bor uppstilla nigot hinder for hyresvirden att betinga sig den hyra, som
kan antagas vara mdéjlig att uppna pa hyresmarknaden med hénsyn till dar
rddande relation mellan tillgdng och efterfrigan pa lagenheter och till de
ovriga ekonomiska faktorer, som ma inverka pa hyresbildningen i allmén-
het. Diarmed férfaller tanken pa att i hyreslagen infora regler avsedda att
bestaimma hyresnivans lage, t. ex. stadganden av den typ, som syftar till att
anpassa hyrans storlek efter omkostnaderna for fastighetens forvaltning,
dari inrdknat skilig amortering och rdnta 4 det i fastigheten investerade
kapitalet. Av den fria hyresbildningens princip féljer, att om hyresvérd och
hyresgist kunna enas om hyran under optionsperioden, dverenskommelsen
dem emellan skall lianda till efterrittelse, dir ej regeln i nuvarande 43 § un-
dantagsvis ar tilldimplig. For det fall att parterna icke kunna enas om hy-
ran under optionstiden kan det med ovannadmnda utgangspunkt méahénda i
forstone synas ligga néra till hands att i lagen anknyta till det resultat som
uppndtts vid ett utbud av lidgenheten pa 6ppna marknaden, vare sig detta
resultat talar till forman for hyresviardens eller hyresgistens stindpunkt.
Man kan dock icke rimligtvis g si langt som att fordra, att ett anbudsfor-
farande skall genomféras vid varje férandring av hyran, om vilken enighet
icke kunnat nis. Sirskilt di en allmén stegring av hyresnivan dgt rum eller
omkostnaderna for fastighetsforvaltningen exempelvis efter en nyligen
genomford diskontohdjning 6kat, skulle det i manga fall innebdra en ondodig
omgéng att behova tillgripa ett anbudsforfarande for att genomdriva en
motsvarande hyreshéjning. Men dven om man icke gar si langt som att gora
ett anbudsforfarande obligatoriskt vid bristande enighet mellan parterna,
resa sig betinkligheter mot att giva resultatet av ett anbudsforfarande, som
nigon av parterna funnit for gott att anlita, stillning av privilegierad kun-
skapskilla rorande ligenhetens marknadsviirde. I ett optionssystem, dir
anbudsférfarandet ofta nog kommer att hanféra sig till en lagenhet, som

! Liknande uttalanden forekomma #ven annorstédes, t. ex. i prop. nr 168/1956 s. 38 och i
tredje lagutskottets utldtande nr 28/1956 s. 64.
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icke ir eller kan vintas bliva hyresledig, och anbudet darfor i talrika fall
ej leder till annat eller har annat syfte an att normera den sittande hyres-
gistens betalningsskyldighet gentemot hyresvirden, lirer man nimligen fa
rikna med att anbudet, vare sig det i det konkreta fallet talar till formén fér
hyresvirdens eller hyresgistens stindpunkt, blir en mindre siker métare
av ligenhetens marknadsvirde. Med ett sidant system vinner ldtt den upp-
fattningen insteg, att det icke 4r mddan vart att deltaga i anbudsgivningen
eller att det kommer anbudsgivaren foga vid hur hans anbud éar beskaffat.
Hinsyn till den sittande hyresgistens familjeforhallanden och ekonomiska
resurser kunna méingen gang komma anbudet att giva en missvisande bild
av ligenhetens virde pa hyresmarknaden. Mojligheten for part att genom
bulvan deltaga i budgivningen kan ej heller limnas ur rikningen. Med hin-
syn hirtill maste man 6vergiva tanken pa att lata resultatet av ett anbuds-
forfarande spela nigon mera avgérande roll som bevis pa ligenhetens mark-
nadsviirde. Kunna parterna icke enas om hyran under optionstiden, bor for
tillgodoseende av onskeméilet om fri prisbildning pa hyresmarknaden och
med hiinsyn till att fastighetsiigaren stir i ekonomiskt ansvar for fastig-
hetens forvaltning i allminhet gilla, att hyra skall utgd med belopp, som
hyresvirden fordrar. Denna regel kan dock icke vara undantagslés. En ovre
grians for hyresvirdens vederlagsansprak mot hyresgist, vars avflyttning
icke kan pa sakliga grunder pafordras, ar ett ofrankomligt komplement till
varje form av besittningsskydd. Dess syfte ar icke blott att férhindra, att
en hyresgist utan grundad anledning fordrives fran sin ligenhet med hy-
resinstrumentets hjélp, utan dven att motverka att en hyresvird begagnar
sig av hyresgiistens naturliga obenigenhet att pataga sig kostnader och
ovriga med en flyttning forenade olidgenheter till att tillskansa sig forma-
ner, som icke skulle ha sttt honom till buds vid avtal med nytilltradande
hyresgist. Kommittén vill fororda, att hyresvirdens krav skall frangas, om
han begir oskilig hyra. Eftersom sporsmaélet giller vad den aktuella lagen-
heten kan antagas vara viird pa ppna hyresmarknaden, har man vid till-
lampningen av denna regel icke att ingd i prévning av fragan, om den be-
girda hyran kan antagas motsvara skilig avkastning & det i fastigheten ned-
lagda kapitalet. Liksom skiligheten av fordrad kopeskilling frimst bedo-
mes utifrin det pris, som varan i allmiinhet betingar, bor hyresnivan for
jamforliga ligenheter vara den normala utgangspunkten vid prévning av
fordrad hyras skilighet. Det pris, som man i allménhet betalar for en lagen-
het av ifridgavarande slag, utgor visserligen endast ett ungefirligt matt pa
den aktuella ligenhetens marknadsvirde men ér icke desto mindre anvénd-
bart som utgdngspunkt for en bedémning av den fordrade hyrans skélighet.
Det har stundom framhéllits, att begreppet jamforlig liagenhet ar till sin
innebord timligen obestimt. Med hinsyn hirtill kan det finnas anledning
att séka nidrmare angiva vad dirmed bor forstis. For att en ligenhet skall
anses jamforlig med en annan bor till en borjan fordras, att ligenheterna
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betraffande lige, storlek, skick, utrustning och anvindningssitt i grova drag
motsvara varandra. Ligenheterna maste m.a.o. ha visentligen samma
bruksvirde. Har hyresgisten sjilv bekostat forbittringar i den ligenhet, vars
marknadsvirde skall utrénas, méaste jamforelsen avse ligenheter i ungefir
det skick, vari den aktuella ligenheten skulle ha befunnit sig, om forbitt-
ringarna icke utférts. Forutom den yttre likheten bér krivas, att ligenhe-
terna aro jimstillda dven sivitt angir hyresviirdens riitt att betinga sig
hyra. Efter hyresregleringens avveckling komma pa hyresmarknaden att
finnas olika kategorier av hyresobjekt, vilka skilja sig fran varandra i fraga
om ritten att betinga sig vederlag eller metoden for hyrans bestimmande. En
kategori utgores av ligenheter, for vilka rittsligt hinder icke moéter att be-
tinga sig en marknadsmissigt bestimd hyra. En annan kategori bestar av
lagenheter, for vilka gélla begriansningar i ritten att uttaga hyra, t. ex. li-
genheter i atskilliga statsbelanade hus. Med ligenheter av sistnimnda kate-
gori ar i forevarande avseende att jamstilla hyresobjekt tillhoriga kom-
muner eller andra rittssubjekt, som med hénsyn till syftet med sin verk-
samhet later hyressittningen ske efter sjidlvkostnadsprincipen eller eljest
efter andra grunder én forhallandet mellan tillging och efterfragan pa
lagenheter. Hyran for en ligenhet i hus, som enligt nigon av forfatt-
ningarna om statlig langivning fér byggnadsverksamhet ir underkastat hy-
reskontroll eller i vilket prisbildningen eljest icke sker efter marknads-
massiga kriterier, ar i allmanhet icke ndgot anvindbart matt pa hyresvirdet
for en ligenhet, for vilken marknadsméssig hyra far uttagas. De bada ligen-
heterna kunna icke anses jamférliga i den mening, vari denna term hir an-
vindes, dven om lagenheterna till sin materiella beskaffenhet nira éverens-
stimma med varandra. En helt annan sak &r, att prisbildningen i statsbe-
lanade, kommunalidgda och didrmed jamstillda fastigheter vid mittad hy-
resmarknad kan komma att automatiskt paverka hyresnivan i det 6vriga
fastighetsbestandet, eftersom den som i sidant lidge haller hogre hyra iin
andra loper risk att icke fa sina ligenheter uthyrda. Ehuru hyresnivan for
bostadsldgenheter, som ha likartat bruksvirde och for vilka prisbildningen
sedan nagon tid varit fri, i allménhet torde vara nigorlunda samlad, kunna
dock vissa variationer i hyressittningen férekomma. Om hyresnivin for
jamforliga ligenheter ar hogre i somliga fastigheter #n i andra, torde i prin-
cip den hdgre hyresnivdn bora liggas till grund vid bedémningen av den
aktuella lagenhetens marknadsvirde, forutsatt att det verkligen rér sig om
en nivd och icke om enstaka topphyror. Den hdgre hyresnivin indicerar
namligen, att man pa hyresmarknaden kan fi ut den hégre hyran for en
lagenhet sidan som den aktuella. Férekomsten av mera sporadiska fall med
markbart hogre hyra én den géngse har diaremot icke samma indicievirde,
eftersom man pa grund av fallens isolerade karaktir maste rikna med att
sarskilda omstéindigheter, som icke inverka p4a hyresbildningen i allménhet,
kunna ha paverkat hyressiattningen i de féreliggande fallen. En fordrad
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hyra kan naturligtvis icke anses oskilig, s snart den aldrig sa obetydligt
overstiger hyresnivan fér motsvarande ligenheter i orten. Om man i likhet
med kommittén vill skapa ett optionssystem, som mojliggoér en hyresbild-
ning efter marknadsmaissiga kriterier, maste den Gvre grinsen for hyres-
viardens vederlagsansprak mot optionsberittigad hyresgist ligga si mycket
over hyresnivian for jamforliga lagenheter, att den icke hindrar de ekono-
miska faktorerna att férskjuta hyresnivan uppat. En marginal mellan hy-
resnivan for jamforliga lagenheter och niamnda vederlagsgrins ar for ov-
rigt pakallad dven av den anledningen, att hyresnivan for jamférliga lagen-
heter endast kan giva en ungefarlig bild av den aktuella ligenhetens mark-
nadsvarde, sarskilt som jamforlighetsprovningen vanligtvis méste fa en viss
schematisk karaktir, om icke risk fér en svarbemaistrad arbetsbelastning
pa samhaillsapparaten skall uppsti. Allmént torde kunna ségas, att en ford-
rad hyra ar att anse sdsom oskilig, om den i sa pafallande grad éverskjuter
hyresnivin for jamforliga ligenheter, att det maste bedémas sdsom over-
vigande osannolikt, att en sakforstdndig person skulle vilja bjuda det
fordrade beloppet for att fi hyra ligenheten. Hérav torde med tillracklig
tydlighet framg4, att den foreslagna regeln icke ar avsedd som instrument
for en detaljjustering av hyrorna utan sasom ett medel att ingripa mot en
begiard hyreshéjning, som i anmirkningsvird man avviker frian det sitt,
varpd prisforandringar pa hyresmarknaden normalt dga rum.

Det torde i allmédnhet béra ankomma pa hyresgisten att férebringa utred-
ning om att den begirda hyran &r oskilig. Att bevisbérdan harutinnan nor-
malt avilar hyresgisten, ar emellertid icke liktydigt med att hyresvirden i
alla lagen skulle kunna underlata att forebringa utredning om den begirda
hyrans skélighet. Har hyresgisten visat, att den fordrade hyran éar oskiligt
hog i forhallande till hyran for jamforliga lagenheter i ett antal nirliggande
fastigheter, larer t. ex. ett obestyrkt pastiende fran hyresvirdens sida, att
hyran for jamforliga 1agenheter ar hogre i andra fastigheter, i allménhet icke
vara tillrackligt for att kullkasta den av hyresgéisten forebragta bevisningen.
Emellanat kan det dven vara motiverat att ligga den priméira bevisboérdan
pa hyresvirden, nimligen did man har grundad anledning utga ifran att den
begarda hyreshojningen férestavats av annat an ekonomiska motiv. Detta
kan t. ex. vara fallet, om hyresvirden i ndra anslutning till annan tvist med
hyresgisten uppsidger hyresavtalet och for forlangning fordrar avsevirt
hogre hyra én den forut utgiende.

Vilken hyra som boér utgd, niar den begirda hyran ér oskilig, kan vara
foremal for delade meningar. I forstone synes det ligga narmast till hands
att faststilla hyran till hogsta skaliga belopp. Emellertid ar det forenat med
bestimda fordelar att vid ett 6verskridande av vederlagsgrinsen siatta hyran
ligre an som skulle ha skett, darest kravet hallit sig inom ramen for hogsta
skéliga belopp. Ett sidant forfaringssitt ar dgnat att prevenera mot alltfor
langtgdende hyreskrav, liksom ock att motverka, att de démande organen
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belastas med mél, som allenast syfia till en detaljjustering av hyran. For
vinnande av dessa fordelar ir det knappast erforderligt att ga s& langt som
att vid overtridelse av vederlagsgrinsen stidse falla tillbaka pa hyran i det
tidigare avtalet. En siddan ordning leder nimligen icke alltid till tillfreds-
stillande resultat. Kommittén har i stillet stannat fér den I6sningen, att
hyran skall utgd med skaligt belopp, nir hyresvirden évertritt vederlags-
gransen. Med skiligt belopp avses hirvid vad som kan antagas ungefér-
ligen motsvara hyran for jiamférliga ligenheter i orten.

Sasom forut betonats, dr den foreslagna vederlagsgrinsen avsedd som
komplement till besittningsskyddet. Hirav foljer, att grinsen icke bér gilla
for avtal mellan hyresvird och nytilltridande hyresgiist. Ett sidant avtal
bor endast kunna jamkas under de betingelser, som angivas i nuvarande
43 § hyreslagen.

Hyran i nytt hyresavtal bér i princip icke mot hyresviardens bestridande
kunna sittas ligre én hyran i det tidigare avtalet, forutsatt att hyresvirdens
prestation ar oférminskad. Ehuru hyresviirdens forpliktelser i det nya av-
talet dro oforiandrade, ldarer hyran i det nya avtalet dock kunna sittas under
den forut avtalade, om férutsittningar for tillimpning av 43 § hyreslagen
foreligga.

Sporsmilet, efter vilka normer hyresvillkoren i nylt avtal skola bestim-
mas, ror icke blott hyrans storlek utan éven andra avtalsvillkor. En viktig
fridga édr, hur hyrestiden i nytt avtal skall bestimmas. Det &r visserligen
utan vidare klart, att det i forsta hand bér ankomma pa parterna att i upp-
kommen forlingningsfriga triffa 6verenskommelse om hyrestiden i nytt
hyresavtal. Men om siddan éverenskommelse icke kan uppnas, instiller sig
sporsmalet, efter vilka regler hyrestiden i olika hinseenden skall bestim-
mas. Vad forst angar optionsperiodens utgingspunkt faller det sig naturligt
att i brist pd annat dsimjande lata hyrestiden i nytt avtal 16pa fran den
dag, da det tidigare avtalet upphér att gillla. En uttrycklig regel harom synes
onskvird for att undanréja den tvekan som eljest mojligen skulle kunna
uppstd i sddana fall, dar det forra avtalet redan utlopt, nir optionsfriagan
avgores. Lika littbesvarad ar icke frigan, hur hyrestiden i 6vrigt skall be-
stimmas vid bristande enighet mellan parterna. Olika 16sningar sti hir till
buds. En tinkbar méjlighet ér, att i brist pa annat asamjande forlinga hy-
resférhéllandet pa obestimd tid (jfr 6 § hyreslagen). Om parterna icke
heller kunna enas om uppsigningstidens lingd, kunde i sa fall det nya av-
talet upptaga den uppsigningstid, som i 5 § hyreslagen ir for varje sirskilt
fall stadgad. For det vanligaste fallet, nimligen att hyran beriknats for kvar-
tal eller langre tid, skulle denna ordning innebéra, att det nya, for obestamd
tid géllande avtalet kunde bringas att upphéra 4 den fardag, som intriffade
nist efter tre manader fran det uppsigning skett, di optionsfrigan ényo
bleve aktuell. En sadan regel forefaller visserligen enkel och lattillampad
men ar knappast dgnad att frimja den stabilitet, som ar onskvird i fler-
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talet hyresforhallanden. Kommittén har dirfor sokt 16sa frigan om hyres-
tiden i nytt hyresavtal pA annat sitt. Det stora flertalet hyresavtal rérande
bostadslidgenhet ingds for ett ar i sdnder. I dessa hyresforhéillanden ligger det
uppenbarligen nidrmast till hands att om parterna icke kunna enas om annan
hyrestid normalt férlinga hyresférhallandet med ett ar i sinder. Hyresfor-
hallanden, som grundas pa avtal med lingre hyrestermin én ett ar, bora i
princip icke férlingas med mer é4n ett ar i sander, siframt ej parterna aro
ense om lingre hyrestid. Viktigt ar némligen, att tvangsférlingning icke
sker for lingre tid {in som med nagorlunda betryggande séikerhet kan Gver-
blickas. Hyresupplitelser, som grundas pa avtal med sex ménaders eller
kortare hyrestermin men som faktiskt agt bestand mer édn sex manader, larer
utan nimnvird oligenhet normalt kunna forlingas med ett ar i sinder. Det-
samma giller hyresforhallanden, i vilka hyrestiden ir bestdmd till mer &n
sex manader men mindre in ett 4r. Man synes darfor lampligen kunna sasom
huvudregel uppstilla, att nytt hyresavtal skall gilla for ett ar i sidnder.
Denna regel bor emellertid, dven i andra fall 4n di en avvikande Gverens-
kommelse traffats, kunna frangas, di siarskilda omstindigheter gora ett av-
steg motiverat. Fraga har t. ex. uppkommit om fastighetens rivning, ehuru
det med hiinsyn till pdgiende arbete med dndring av stadsplanen eller av
annan orsak icke fér dgonblicket kan med sikerhet avgoras, om rivningen
skall komma till stand eller vid vilken tidpunkt en eventuell rivning kan
komma att paborjas. I dylika ligen, dar man har skél antaga att ett faktum
av optionsbrytande karaktir kan komma att intriffa inom en icke alltfor
avligsen framtid, ar det ofta av stor betydelse for hyresvirden att tills vidare
endast kortvariga dispositioner vidtagas med avseende & ligenheten och for-
lingning bor da ske med kortare hyrestermin én ett ar i sinder. Har hyres-
gisten under den gangna hyrestiden gjort sig skyldig till forseelse, som i
hiindelse av upprepning skiligen bér foranleda optionsrittens forlust, kan
det likaledes vara befogat att, sisom skett i hyresradets praxis, forkorta den
eljest brukliga forlingningstiden. Kommittén vill alltsa foresla, att huvud-
regeln om ett ars forlingningstermin skall kunna fringés, nir det av sarskild
anledning finnes limpligare att hyrestiden bestéimmes annorlunda. Det lig-

1 Aven i rittssystem utan optionsritt uppkommer stundom frigan, med vilken tid ett hyres-
forhallande skall forlingas. S& dr t. ex. hindelsen, om ett hyresavtal slutits for viss tid med
férbehall om forlingning vid underlaten uppsigning utan att parterna bestimt den tid, varmed
forlingning i dylikt fall skall ske. I kommentaren till 5 § hyreslagen uttalar Walin (Allménna hyres-
lagen m. m. s. 33) betriffande sddana fall, att det icke synes kunna utan vidare antagas, att
hyrestiden skall anses forlingd med en lika 1dng period som den ursprungligen avtalade. Walin
fortsitter: »Sérskilt om hyrestiden ér relativt 14ng, t. ex. 5 4r, torde dtminstone i frdga om bostads-
ldgenheter kontrahenternas avsikt i allménhet icke kunna antagas vara, att en underldtenhet att
verkstilla uppsigning skall innebira en férlingning av hyrestiden med motsvarande antal ar.
Ar hyrestiden sa kort som ett 4r, synes diremot med hinsyn till sedvanan fog finnas for antagan-
de, att en forlingning med motsvarande tid varit dsyftad. - - - Kan ej avtalets giltighetstid
med hinsyn till sedvanan eller andra sirskilda omsténdigheter anses forlingd med bestamd tid,
fAr den anses ha forlingts for obestdmd tid, i vilket fall forsta stycket i paragrafen (d. v.s. 5 §)
blir tillimpligt.» Jfr dven Lejman, Réttsférhallandet mellan hyresvird och hyresgist s. 42,
samt NJA 1956 s. 98.
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ger i sakens natur, att denna undantagsregel maste handhavas med stor
varsamhet, néir det giller att foreskriva lingre optionsperiod in ett ar. Vad
ater angar uppsigningstidens lingd, bor det dven i denna del stid parterna
oppet att i uppkommen forlangningsfraga triaffa overenskommelse hirom.
Kan sddan icke nas, synes den uppsagningstid, som forut varit tillimplig i
hyresférhallandet, normalt béra gilla dven i fortsidttningen. Emellanét
kunna dock omstindigheterna pakalla, att annan uppsidgningstid valjes.
Om hyresterminen i det nya avtalet ér kortare an i det gamla, kan det sa-
lunda ofta vara limpligt, stundom noédvandigt, att jimvil uppsidgnings-
tiden forkortas. Om det tidigare avtalet slutits for bestamd tid utan férbe-
héll om uppsigning och saledes ingen uppsidgningstid forut gallt i hyresfor-
héllandet, bor i regel jamvil det nya avtalet gilla for bestimd tid utan for-
lingningsklausul, ehuru undantag harifran stundom kan vara befogat bl. a.
i fall da hyrestiden varit sa bestdmd, att den utgatt samtidigt med eller viss
tid efter en viss anstillnings upphérande.

Vad slutligen angir hyresvillkor, som roéra annat dn hyran och hyres-
tiden, bor det hir som eljest i forsta hand 6verlamnas at parterna att genom
overenskommelse reglera sitt mellanhavande. Kunna parterna icke enas,
torde i likhet med vad som foreslagits betriffande hyran sisom huvudregel
bora uppstillas, att de av hyresvirden fordrade villkoren skola inflyta i det
nya avtalet. Begir han villkor, som strider mot god hyressed eller eljest ar
obilligt, bor emellertid villkoret kunna limnas utan avseende eller ock i
jamkat skick upptagas i det nya avtalet. Denna korrektionsregel lirer icke
kunna fa ndgon praktisk betydelse i fraga om sddana hyresvillkor, som reg-
lera ersittningen for olika biprestationer, sdsom virme, varmvatten, trapp-
stidning och dylikt. I den mén hyresvarden for sidan prestation begar
hégre ersittning 4n somn motsvarar hans egna kostnader for prestationen i
friga, torde niamligen Gverskottet vara att anse sdsom hyra och forty be-
domas efter de hiarom féreslagna reglerna. Daremot kan regeln komma till
anvindning t. ex. i fraga om hyresvillkor, som reglera siittet for ligenhetens
begagnande. Huruvida ett dylikt villkor 4r obilligt eller icke, maste avgoras
fran fall till fall. I allménhet lirer dock ett siddant villkor vara obilligt, om
hyresvirden icke har ndmnvirt intresse av villkorets uppritthallande och
en tillimpning av villkoret férorsakar hyresgisten kdnnbara oldgenheter.

Optionsproceduren

En huvudfriga vid utformningen av optionsproceduren ar pa vilken myn-
dighet optionsmailens avgérande bor ankomma. Sedan gammalt har ju hos
oss den huvudprincipen foljts, att tvister enskilda emellan skola provas av
allmin domstol. I enlighet harmed falla hyrestvister i allméinhet under sddan
domstols kompetens. Det kan redan med hénsyn hartill synas ligga néra till
hands att 1ta jdmvil optionsmadlen avgoras av allmian domstol, oavsett om
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mélet ror optionsrittens bestind eller hyresvillkoren i nytt hyresavtal eller
badadera. Vid behandlingen av forslaget till 1956 ars provisoriska lag intog
ocksi tredje lagutskottet i sitt av riksdagen godkéinda utlitande den stind-
punkten, att tillimpningen av den féreslagna lagen borde ankomma pa all-
man domstol, eftersom lagen hade niara anknytning till hyreslagen. Onsk-
virdheten av att i optionsmalen ha tillgdng till alla de bevismedel, som sta
till buds i process infor allmin domstol, dr ett annat skil, som med styrka
talar for att hanvisa dessa mal till sddan domstols avgérande. Ur andra syn-
punkter kan det didremot forefalla mera tveksamt, om alla slags options-
tvister bora g till allmidn domstol. Att den ordinira civilprocessen ir ett
kostsamt forfarande, utgor salunda ett faktum, som ar dgnat att viicka vissa
tvivel om limpligheten av en sadan ordning. Att beakta éir vidare, att de all-
méinna domstolarna méangenstides dro tyngda av en avsevird arbetsborda.
Med domstolarnas nuvarande arbetsforhéllanden synes det knappast till-
radligt att hinvisa optionstvisterna till allmin domstols prévning utan att
samtidigt vidtaga nagon begrinsande atgard. Om si skedde, skulle en for
hyresmarknaden besvirande tidsutdrikt med malens avgoranden litt kunna
uppsté. Visserligen kunna mal, som rora fragan, om hyresgisten ar berit-
tigad till nytt hyresavtal eller pliktig att flytta, icke giirna antagas bliva sd
talrika, att tillskottet av dem skulle gora domstolarnas arbetsborda over-
miktig.t Att det i allménhet icke ligger i en hyresvirds intresse att s6ka bliva
kvitt en skotsam hyresgist, talar emot ett sidant antagande. Daremot kan
befaras, att tvister om hyresvillkoren i nytt hyresavtal atminstone under
tiden nirmast efter hyresregleringens avveckling skulle bliva en fér domsto-
larna mycket betungande malgrupp. Dessa forhallanden ha foranlett kom-
mittén att ndrmare underséka mojligheten att hénvisa sddana optionsmal,
som allenast anga hyresvillkoren i nytt avtal, till prévning av lokala special-
domstolar med sirskild sakkunskap i hyresmarknadsfragor och med upp-
gift att slutgiltigt avgoéra ndmnda mal. En sddan ordning skulle givetvis vara
idgnad att befordra rittsskipningens snabbhet. Processkostnaderna skulle i
denna frekventa méalgrupp bliva ligre d&n om malen handlades vid allmén
domstol, dels darfor att malen endast provades i en instans, dels ock darfor
att behovet att fora bevisning om hyresnivan for jamforliga ligenheter
minskades med hénsyn till den sakkunskap, som skulle finnas foretradd i
domstolen. Emellertid skulle den ifrigasatta ordningen icke enbart med-
fora fordelar. Antalet specialdomstolar skulle av allt att doma bliva si stort
att man icke kunde rikna med att de 6verallt skulle fa en tillrackligt kvalifi-
cerad sammansittning for att utan fara for riattssikerheten kunna fungera

1 Till hyresndmnderna i Stockholm, Géteborg och Malmé inkommo under 1946 resp. 1775,
328 och 219 mél om ogiltigférklaring av uppsédgning. Motsvarande siffror for 1956 voro 1752,
314 och 229. Dessa siffror omfattar emellertid bAde mal om avflyttning och mél om #ndring
av hyresvillkoren. De mojliggéra knappast nigon siker slutsats om hur stor méltillstromningen
kan bliva med andra materiella hyresregler é&n de i hyresregleringslagen upptagna eller under
andra marknadsmaissiga forhallanden @n de som ratt i tdtorterna under de senaste drtiondena.
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som enda instans i hithérande mél. En organisation med enbart lokala dom-
stolar lider av den svagheten, att en enhetlig rittstillimpning icke gar att
uppné. Ett system, vari bevismaterialet i storre eller mindre utstriackning
tillhandahélles av domstolens ledaméter, far Litt till f6ljd, att avgorandena
grundas pa uppgifter, som parterna icke haft tillfalle att beméta. Detta
ar sarskilt betdnkligt, om domstolens avgérande dr utan appell. Aven i
annat hénseende skulle den diskuterade ordningen medféra svarigheter.
Man lirer kunna utga ifran, att mal som rora frigan om hyresgisten ar
berittigad till nytt hyresavtal eller skyldig flytta, icke girna kunna hin-
visas till lokala specialdomstolar utan maste prévas av allmian domstol
bland annat av det skilet, att behovet av en enhetlig rattstillampning méaste
bliva sirdeles framtridande pi ett rittsomrade, diar det pa grund av livets
mangfald icke dr mojligt att meddela mera precisa lagregler. I dylika mal
kommer tvisten av naturliga skél ofta att subsidiirt anga fragan vilka hy-
resvillkor som skola gilla, direst hyresgiisten finnes berittigad till nytt hy-
resavtal, d.v.s. en fraga, som félle inom de lokala specialdomstolarnas
kompetensomréde. Utan tvivel skulle det innebira for mycken omgang, om
ett sdidant mal skulle behova provas av bade allmiin och speciell domstol. Ej
heller skulle det vara lampligt att lata tvist om villkoren i nytt avtal av-
goras av olika domstolar, allteftersom den vore sammankopplad med annan
tvistefriga eller forekomme fristdende. Kommittén har pa grund hirav
funnit sig béra avsta fran tanken att inriitta specialdomstolar och i stillet
valt I6sningen med allmén domstol som prévningsorgan i optionsmal av
alla slag. Sdsom forut betonats, ir det i betraktande av arbetsliget vid dom-
stolarna med denna principiella 16sning erforderligt att i nagon form aviiga-
bringa en begrinsning i tillstrémningen av optionsmal till domstolarna.
Processkostnadernas storlek gor det dven angeliget, att samhillet vidtager
sddana dtgiirder, att hithorande tvister i sa stor utstrickning som méjligt
I6sas i andra och for parterna mindre kostnadskriivande former én civilpro-
cessens. Nar det géller att finna nagon limplig form fér en siddan begrins-
ning, mi erinras om att meningsskiljaktigheter mellan hyresvird och hyres-
gast stundom bero mera pa kinslomissiga faktorer in pa ett reflekterat
stallningstagande. I siadana fall dro meningsmotsittningarna ofta icke dju-
pare én att en utomstiende person med objektiv syn pa saken har goda méoj-
ligheter att tala parterna till ritta. Inom kommittén har fran partsrepresen-
tanternas sida vitsordats, att de medlingsndmnder, som jimlikt 1939 ars lag
om medling i hyrestvister voro i verksamhet i borjan pa 1940-talet, i all-
minhet lyckades avigabringa forlikning i férekommande tvister samt att
de jamvil i 6vrigt fungerat pa fortjanstfullt siitt. Det faller sig darfor natur-
ligt att soka forverkliga den efterstrivade begrinsningen av maltillstrom-
ningen genom att regelmassigt lata optionstvist ga till medling, innan dom-
stol har att taga befattning med saken. En siidan ordning &r tillika ett ut-
tryck for tanken, att samhillet pa detta omrade icke bor inskrida bestam-
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mande, forrin alla méjligheter att nd en uppgorelse i godo provats. Tvister,
som allenast rora hyresvillkoren i nytt avtal, lampa sig dessutom sirdeles
vil fér ett medlingsférfarande. Utsikterna att na forlikning dro mahénda
icke lika gynnsamma i tvister rorande optionsrittens bestind. Namnas ma
dock — ehuru det statistiska materialet ar alldeles for begrinsat for att
tillata nigra sikra slutsatser — att av de till medlingsndmnden i Stockholm
hiinskjutna tvisterna, som rorde frigan, huruvida hyresgisten borde flytta
eller komma i atnjutande av forlingning, huvuddelen forliktes. Men dven om
det skulle forhélla sig s, att i tvist rorande optionsrittens bestind forlikning
icke kan nds i samma utstrickning som i andra optionsmal, ir ett medlings-
forfarande i dessa tvister likvil av visst virde icke minst ur den synpunkten
att tvistefrdgorna, som i dessa mil ofta ar sammankopplade pa ett for
méngen mahinda mindre lattfattligt sitt, darigenom klarliggas. Det har
salunda sin givna betydelse, att hyresgisten, innan han har att taga still-
ning till frigan om process skall lillgripas, fatt klart besked om vad som
foranlett uppsigningen och om de hyresvillkor, som hyresvirden fordrar,
for den hiindelse hyresgisten skulle finnas berittigad till nytt hyresavtal.
Kommittén har med hiansyn hirtill kommit till den uppfattningen, att med-
ling regelmiissigt bor dga rum i optionstvister av bada kategorierna. Med-
lingsforfarandet bor vara for parterna kostnadsfritt.

Om, sdsom kommittén féreslagit, medling regelméssigt bor ske sévil i
tvist om optionsriittens bestind som i mal om hyresvillkoren i nytt hyres-
avtal och optionsmal av béda slagen i hiindelse av strandad medling bora
avgoras av allmin domstol, &r det svért att se att nagra mera visentliga for-
delar skulle st att vinna genom att betriaffande proceduren i évrigt — t. ex.
uppsigningens form och innehéll eller skyldigheten att taga initiativet till
medling eller process — gora atskillnad mellan olika uppsigningsfall. Vad
man mojligen skulle kunna uppnd med en differentiering av optionsproce-
duren, ir en fordelning av skyldigheten att taga initiativet till tvistens 10s-
ning, si att denna komme att &vila hyresviirden, nir denne 6énskar hyres-
gistens avflyttning, och hyresgisten, nar friga dr om dndring av hyres-
villkoren. En uppdelning av uppsidgningsfallen i sadana, dar hyresvarden
onskar att hyresgisten flyttar, och sadana, dir hyresvirden vill aviga-
bringa dndring av avtalsvillkoren, dr emellertid svirgenomférbar redan av
det skiilet, att en uppsiagning for avtalsindring i sjialva verket torde vara ett
slags uppséigning foér avflyttning villkorad av att 6verenskommelse om énd-
rade hyresvillkor ej traffas. Hyresviarden onskar sidlunda att hyresgasten
flyttar, om han icke vill pataga sig de dndrade hyresvillkoren, men har intet
emot att hyresgisten kvarstannar, om han samtycker till den begirda &nd-
ringen av avtalsvillkoren. Att i stéllet gora atskillnad mellan fall, dar hyres-
virden uteslutande yrkar avflyttning, och fall, dar frdgan om #ndring av
hyresvillkoren pi ett eller annat sétt ar aktuell, synes & andra sidan vara ett
foga tjinligt medel att aviagabringa en fordelning av initiativskyldigheten,
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eftersom en hyresvird, som onskar hyresgastens avflyttning men vill und-
vika initiativskyldigheten, alltid har mojlighet att subsididrt pakalla at-
minstone nagon indring av hyresvillkoren. Varje uppdelning av uppséig-
ningsfallen drager vidare med sig en nirmare reglering av vad en uppsig-
ning i olika fall skall innehélla, sa att av uppsigningshandlingen kan ut-
lasas, om uppsédgningen ar att hinfora till den ena eller andra kategorien.
En siddan reglering forutsatter i sin tur bestimmelser om det dventyr, som
skall drabba hyresvirden, darest uppsiagningen i ett eller annat avseende ar
ofullstdndig. Sarskilda regler maste ock meddelas for det fall, att en hyres-
vard, som verkstallt uppsidgning for ett dndamal, vill 4ndra uppsigningen
att gilla for annat dndamal. Om en hallbar uppdelning av uppsignings-
fallen 6ver huvud ar mojlig att genomfoéra, medfor den darfor ettregelsystem,
som kan erbjuda atskilliga svarigheter for den enskilde att hantera. Kom-
mittén har med hansyn hartill ansett sig béra 6vergiva tanken pa en diffe-
rentierad optionsprocedur.

Enligt kommitténs forslag har optionsproceduren i huvudsak utformats
pa foljande satt. Uppsiagning skall i stort sett ske pA samma sitt som for
nérvarande. Nar uppsidgning skett, forutsittes, att parterna taga kontakt
med varandra for att klarligga tvistelaget och soka traffa uppgorelse i
saken. Kunna parterna icke ni samforstand, skall hyresvirden giva hyres-
gasten tillkénna, att han har att inom en méanad hinskjuta tvisten till med-
lingsndmnden i hyrestvister, om han icke finner sig i att flytta. Forsitter
hyresgisten denna frist, har han foérlorat sin rétt till nytt hyresavtal. Med-
lingsndmnden skall klarliagga tvistefragorna och soka forlika parterna.
Strandar medlingen, skall ndmnden i samband med att den skiljer drendet
ifrAn sig underritta parterna hirom med angivande av dagen da érendet
avskrivits och med upplysning tillika att hyresgast, som vill komma i at-
njutande av nytt hyresavtal, har att vicka talan hirom inom en maénad
frdn sagda dag. Forsitter hyresgéisten denna tid, har han forlorat sin ratt
till nytt hyresavtal. Bifaller domstolen hyresgistens talan om nytt hyres-
avtal, anses domen som nytt hyresavtal. Om optionstalan icke bifalles, ar
hyresgisten enligt allménna regler skyldig att flytta vid hyrestidens utgang
eller, om hyrestiden redan gatt till &nda, genast. Domstolen dger emellertid
féorordna om anstand med lagenhetens avtrddande. Har optionstvisten icke
avgjorts, nir hyrestiden utloper, dger hyresgisten utan hinder av att hyres-
tiden utgatt kvarsitta i lagenheten, till dess saken avgjorts. For tid hyres-
gisten salunda kvarsitter utover hyrestiden skola de forut gillande hyres-
villkoren provisoriskt tillimpas i avbidan pa att de slutliga villkoren fér
samma tid bliva genom avtal eller riattens avgorande bestamda.
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Kommitténs firslag till besittningsskydd utanfor bostadssektorn

Valet av skyddsform

Aven i hyresforhillanden utanfoér bostadssektorn dr hyresgisten ofta i stort
behov av rittsligt skydd for sitt intresse att vid kontraktstidens utgang fa
hyra ligenheten pa nytt. Framfor allt gor sig detta behov gillande vid hy-
resupplételser for affiars- eller annat forviarvsandamal. Mangen néringsdri-
vande hyresgist skapar genom sitt arbete och sina kapitalinsatser ett
stundom betydande ekonomiskt virde, som ar knutet till den forhyrda la-
genheten och dirfér normalt gar forlorat f6r honom i hindelse av hyres-
forhallandets upplosning. Emellanat ligger detta virde, sisom fallet-dr inom
exempelvis fabriks- och verkstadsbranschen, huvudsakligen i anordningar,
som hyresgisten latit utfora i den férhyrda lokalen for att gora denna mera
tjanlig for det med forhyrningen avsedda dndamaélet, eller i inventarier,
som hyresgésten anskaffat till lokalen och som icke utan férlust kunna 6ver-
latas for anviandning i annan lokal. I andra fall ligger ifragavarande vérde,
sdsom inom detaljhandeln ar vanligt, frimst i en kundkrets, som ar for-
knippad med den férhyrda lokalen. Det ar naturligtvis i och for sig tankbart
att i likhet med vad som féreslagits for bostadshyresgast tillgodose det be-
hov av besittningsskydd, som gor sig géllande i hyresférhallanden utanfor
bostadssektorn, medelst forldngningsregler. S& har skett savil i hyresregle-
ringslagen som i 1956 ars provisoriska lag. Emellertid tala flera skil for att
vid besittningsskyddets utformning gora en grundliaggande skillnad mellan
upplatelser for bostadsindamail och upplatelser fér annat indamal med
hinsyn till de olikheter, som foreligga mellan dessa upplételsetyper. Det
faller till en borjan i 6gonen, att det objekt, som man avser att skydda, icke
ar av samma karaktér, nar hyresforhallandet ror en bostadsldgenhet som da
upplitelsen avser ligenhet av annat slag. Medan besittningsskyddet foér bo-
stadshyresgist i forsta hand avser att tillgodose ett ideellt intresse, som
svarligen kan skattas i eller ersittas med pengar, har besittningsskyddet
utanfér bostadssektorn visentligen till uppgift att viarna ett intresse, som ir
av ekonomisk natur och darfér majligt att tillgodose medelst ersittnings-
regler. Uppméirksamhet ma ock fiastas pa den olikhet, som vid fri prisbild-
ning pa hyresmarknaden foreligger mellan bostadslidgenheter och andra
ligenheter i frdga om prisbildningens struktur. Medan hyresnivin for bo-
stadsldgenheter med ungefar likartat bruksvirde i allmanhet &r tamligen
samlad och enhetlig, kunna hyrorna for till synes likvirdiga ligenheter
utanfor bostadssektorn ofta variera inom mycket vida granser. Behovet att
bjuda ut lagenheten pa 6ppna marknaden for att fa dess virde faststillt ar
darfor betydligt mindre betraffande bostadsligenheter én i friga om andra
kategorier av hyresobjekt. I linje hidrmed ligger, att det inom bostadssektorn
torde hora till ovanligheten, att en hyresvard verkstiller uppsdgning under
dberopande av fordelaktigt anbud fran tredje man. En uppsigning i syfte att
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hdja hyran grundas pi detta omrade normalt dirp4, att omkostnaderna for
fastighetsforvaltningen ¢kat eller hyresnivan for jamforliga lagenheter sti-
git sedan avtalets tillkomst. Utanfoér bostadssektorn ar det diremot, sarskilt
nar det galler affirsligenheter med gynnsamt affirslige, under normala
marknadsférhallanden ingalunda sillsynt, att uppsigning sker under hin-
visning till fordelaktigt anbud fran tredje man. Det nu berérda forhallandet
har en viss betydelse for valet av skyddsform. DA behov att f& iberopa
tredje mans anbud sasom métt pa ligenhetens marknadsviirde framst fore-
ligger i hyresfoérhallanden utanfér bostadssektorn, faller det sig namligen
naturligt att fér dessa hyresférhallanden vilja den skyddsform, som er-
bjuder de basta mojligheterna att vid provning av en uppsignings befogen-
het beakta ett anbud fran tredje man. I ett optionssystem dro dessa mojlig-
heter mera begrinsade in i ett ersattningssystem. Med optionsregler kom-
mer ju prévningen av en uppsiignings befogenhet att dga rum vid en tid-
punkt, di nigon avflyttningsskyldighet annu icke intratt for hyresgisten.
Som litt inses, dr det férenat med vissa vanskligheter att bedéma allvaret
i ett hyresanbud, som avser en icke hyresledig ligenhet. I ett ersittnings-
system didremot blir prévningen av uppsigningens befogenhet icke aktuell
férrdn hyresgisten limnat ligenheten. Vid denna tidpunkt foreligga uppen-
barligen gynnsammare férutsittningar for bedémande av fragan, huruvida
ett formanligt hyresanbud, som hyresvirden dberopat sidsom uppsignings-
grund, varit reellt eller fingerat, eftersom utredning kan forebringas om
den hyra, som hyresgiistens eftertradare far betala. Dessa synpunkter ha
lett kommittén till den stindpunkten, att behovet av besittningsskydd i hy-
resforhillanden utanfér bostadssektorn liksom i nuvarande hyreslag bor
tillgodoses i ersittningsreglernas form. Denna l6sning antyddes for dvrigt
som en tankbar utvig i det yttrande, som Sveriges képmannaférbund avgav
over forslaget till 1956 ars provisoriska lag om besittningsskydd.

Huvudregeln

Fér hyresvird, som vigrar att medgiva hyresgisten nytt hyresavtal, intra-
der enligt nuvarande hyreslag ersiattningsskyldighet, under férutsittning
att hyresvirdens vigran strider mot god sed i hyresférhallanden. Besitt-
ningsskyddet framtrider salunda i lagen sisom undantag fran principen
om hyresvirdens frihet att viigra férlingning. Emellertid vill det hir lik-
som inom bostadssektorn synas som om en bittre dverensstimmelse med
det karakteristiska férutsittningsliget vid upplételsens tillkomst skulle
uppnés, om man vid lagens avfatining i stillet utgar ifran att forlangning
normalt skall ske. Aven pa det omrade av hyresmarknaden, varom nu ar
fraga, forhéller det sig s, att hyreskontraktet — bl. a. med hinsyn till be-
hovet av framtida omreglering av hyresvillkoren — ofta nog endast ingas
f6r nagot eller nagra ar i sinder men vanligtvis forutsitter hyresgisten
det oaktat sasom ett viktigt moment for att 6verhuvud vilja ingd pa ratis-
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handlingen, att han vid hyrestidens utgang skall f4& komma i Aatnjutande
av nytt hyresavtal, om inga sérskilda omsténdigheter tillstota, som giva
hyresvirden skilig anledning att upplosa hyresforhallandet, och detta stir
i allminhet klart fér hyresvirden, nar uthyrningen sker. I analogi med
vad som foreslagits for bostadssektorns del vill kommittén for nu ifréga-
varande omréde av hyresmarknaden férorda en sddan uppbyggnad av be-
sittningsskyddet, att hyresviard, som vigrar att medgiva hyresgisten nytt
hyresavtal skall vara ersittningspliktig, saframt han ej har giltig anled-
ning till sddan vigran. Redan vid tillaimpningen av nuvarande hyreslag
synes man for 6vrigt ha narmat sig denna stindpunkt, eftersom besittnings-
skydd tillerkints hyresgist i fall, dir utredningen i mdlet icke givit stod
for antagandet, att hyresvirden haft fog avbryta hyresforhédllandet (NJA
1945 s. 660).

Besittningsskyddets tillimplighetsomrade

Jamvil pa det omrade av hyresmarknaden, som nu ir av intresse, synes
det onskvirt att frin besittningsskyddets tillimplighetsomrade utskilja
hyresupplatelser, som vila pa andra férutsittningar rérande hyresférhal-
landets bestind dn de for hithérande hyresavtal typiska. I enlighet hér-
med béra tillfilliga hyresupplatelser, t. ex. kortvarig uthyrning av en ut-
stillningslokal, bringas att falla utanfér det besittningsskyddade omréadet.
I 38 och 39 §§ hyreslagen dro hyresavtal, som slutits for kortare tid an sex
ménader, undantagna fran ersittningsreglernas tillimplighetsomrade. S&-
som forut papekats, forekommer det emellertid, att ligenhet uthyres me-
delst kontrakt med kortvarig hyrestermin, ehuru upplitelsen avses skola
vara av stadigvarande natur och faktiskt ocksi #dger bestind under léng
tid. Det forefaller sirskilt med hinsyn hértill lampligare att genom en kor-
tare karenstid utestiinga flertalet tillfilliga upplatelser fran det besittnings-
skyddade omradet. Kommittén foreslar darfor att reglerna om besittnings-
skydd i hyresforhallanden utanfoér bostadssektorn i likhet med vad som
forordats for bostadsligenheternas del icke skola éga tillimpning, da hy-
resavtalet upphor att gilla innan upplatelsen varat mer én sex ménader
i foljd. Har efter karenstidens utgéng forbehall triffats om att ratt till er-
siattning icke skall foreligga vid hyresforhallandets upplosning, bor férbe-
hallet tillerkinnas laga verkan och hyresforhallandet siledes falla utanfor
besittningsskyddets tillimplighetsomréde.

Hyresupplételser utanfor bostadssektorn ske stundom fér sidant dnda-
maél, att det kan sdgas vara av jamforelsevis ringa betydelse for hyresgés-
ten, om han vid kontraktstidens utgdng far hyra lagenheten pa nytt. Hit
hor i forsta hand den stora mingden garageupplatelser. Aven andra upp-
latelser kunna emellertid hinféras till samma kategori. Upplatelser for
andamal av ringa vikt falla i och for sig under reglerna i 38 och 39 §§ hy-
reslagen. Det ligger emellertid i sakens natur, att nigon ersittningsskyl-
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dighet for hyresvird, som vigrar att medgiva forlingning, hir endast i sill-
synta undantagsfall kan ifrdgakomma, dels darfor att nigra egentliga krav
pa uppsigningsskilens tyngd icke rimligtvis kunna uppstillas, nir hyres-
gastens intresse av ligenhetens bibehallande ar relativt obetydligt, dels ock
darfor att ndgon ersittningsgill skada i allminhet icke intraffar, direst
hyresgésten nodgas limna ligenheten. Av samma skél har det synts kom-
mittén Overflodigt att gora sirskilt undantag fér hithérande upplatelser.
Ett sidant undantag later sig for Ovrigt icke genomfora utan Aatskilliga
gransdragningssvarigheter, i vart fall om undantaget icke skall begrin-
sas till garageupplatelsernas krets.

Giltiga upphérsgrunder

Nir det giller att i hyresférhallanden utanfér bostadssektorn avgora, vad
som skall anses innefatta giltig anledning att viigra hyresgiisten fortsatt
forhyrning, kan i atskilliga stycken ledning himtas av vad hirutinnan
foreslagits gilla for bostadsligenheternas del. Att hyresriitten ar forverkad,
utgor sjilvfallet ett giltigt skil att upploésa hyresforhallandet. Giltig orsak
att vigra forlingning torde ocksa fa anses foreligga, om hyresgisten for-
summat den skyldighet att stilla sikerhet for avtalets fullgérande, varom
forméles i nuvarande 31 § hyreslagen. Sidan misskétsamhet fran hyres-
gastens sida, som icke lett eller kan leda till hyresrittens forverkande, bor
liksom inom bostadssektorn anses giva hyresvirden skilig anledning att
motsitta sig forlingning, siframt hyresférhéllandets uppldsning framstar
som en rimlig paféljd for vad hyresgisten latit komma sig till last. Den
omsténdigheten, att huset skall rivas, lirer ock fi anses som giltig anled-
ning att vid kontraktstidens utging viigra férlingning. Visserligen har
nagon ging i den offentliga debatten! ifragasatts att tilligga niringsdrivande
hyresgdst, som pa grund av forestdende rivning icke kan komma i at-
njutande av nytt hyresavtal, ritt till ersittning for den foérlust han dirige-
nom lider men en sidan ordning maéste anses fignad att utéva en menlig
inverkan pA intresset att ersitta rivningsmogna hus med modern bebyggel-
se. Vad nu sagts om rivning édger dven tillampning i det fall att huset skall
undergd stérre ombyggnad och det ej dr uppenbart, att hyresgisten kan
kvarstanna utan oldgenhet féor ombyggnaden.

Att det stiller sig ekonomiskt férdelaktigt for hyresvirden att uthyra
ligenheten for verksamhet av annat slag édn den av hyresgiisten bedrivna,
larer i allménhet fi anses innefatta skélig anledning av vigra foérlingning,
forsavitt icke hyresgisten erbjuder lika férménliga villkor. En siadan ord-
ning dr ett uttryck for grundsatsen, att fastighetsigaren, som stir i eko-
nomiskt ansvar for fastighetens forvaltning, under mera normala mark-
nadsférhéllanden bor vara oférhindrad att tillgodogora sig ligenhetens virde

! Jfr motionerna I: 440 och II: 575 vid 1960 ars riksdag.
8—102423



114

pa hyresmarknaden. En ur lonsamhetssynpunkt gynnsam omliggning av
brukningsindamalet utgér dock icke alltid ett godtagbart skil att vigra
forlingning. Hér liksom eljest bor besittningsskyddet utldsas, direst hy-
resvirden forfar pa sitt, som patagligt strider mot god sed i hyresférhal-
landen. Att viigra hyresgdsten nytt hyresavtal pa grund av omstindighe-
ter, som redan vid upplételsens tillkomst varit eller bort vara fér hyres-
virden kiinda men som denne forsummat att da giva hyresgisten tillkinna,
ir ett forfaringssitt, som ofta nog strider mot god hyressed. En hyresvird,
som redan vid upplatelsens tillkomst har for avsikt att vid forsta ligliga
tillfille 6verga till annat mera lonsamt brukningssitt men fortiger detta
for den blivande hyresgisten, ehuru han maste inse att denne utgar ifran
att upplatelsen skall bliva av varaktig natur, handlar exempelvis i uppen-
bar strid mot god hyressed, om han fullféljer sin ursprungliga avsikt, och
bor i sddant fall drabbas av ersittningsskyldighet. P4 méanga tétorter hor
till bilden av en normal hyresmarknad, att bestdende knapphet rader péa
butikslokaler med sirskilt gynnsamt affirslige. Konkurrensen om afféars-
ligenheterna i centrum av storre téitorter ar ju ofta hard. Detta forhallande
ger anledning till frigan, huruvida det ur synpunkten av vad god hyressed
fordrar bor vara hyresvirden betaget att vid kontraktstidens utgéng uthyra
ligenheten for verksamhet av annat slag, nar situationen ir den, att hyres-
gisten icke erbjuder lika formanliga villkor som tredje man i annan bransch
bjudit eller hyresvirden eljest kan uppné vid forindrat brukningssétt och
mojlighet att hyra annan ligenhet med lika gynnsamt lige icke heller star
hyresgisten till buds. I den affarsmissigt priglade konflikt, som i sddana
fall uppstar mellan hyresvirdens intresse att i sin niringsutévning uppné
s lyckosamt resultat som méjligt och motsvarande intresse pa hyresgis-
tens sida, lirer det icke kunna anses vara av hinsyn till god hyressed pé-
kallat att avvika fran den grundliggande satsen, att den som har att bara
det ekonomiska ansvaret for fastighetens forvaltning jamvil bor ha i sin
hand att tillgodogéra sig forekommande tillfillen till férdelaktig anvind-
ning av fastigheten. Overhuvud synes det svart att finna barande argu-
ment fér den motsatta stindpunkten, att fastighetsigaren, som icke har
mojlighet att inverka pa skotseln av hyresgistens rorelse eller dr verksam
i dennes bransch, skulle fa vidkinnas de ekonomiska féljderna av att hy-
resgistens rorelse eller den bransch, vari han ar sysselsatt, icke lingre for-
méar bira en hyra, som motsvarar ligenhetens aktuella virde pa hyres-
marknaden.

Nir det i ovrigt giller att avgora, huruvida giltig anledning att vagra
forlingning forelegat, har man liksom i hyresférhallanden rérande bostads-
lagenhet att prova, om uppsigningsskilen varit av saklig art samt, vid ja-
kande svar hirp, om de dgt den vikt, att det i betraktande av hyresgastens
intresse av liagenhetens bibehallande framstar sisom rimligt att hyregas-
ten fatt flytta. En uppsigning, varmed hyresvirden kan antagas vilja ve-
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derlagsfritt tillgodogéra sig ett virde, som hyresgisten skapat, kan givet-
vis icke anses grundad pa sakliga skil. Att hyresvirden vill i ligenheten
driva rorelse av liknande slag som hyresgisten och dirmed draga fordel
av den kundkrets, som hyresgisten upparbetat, utgér exempel pa sidana
fall. Vid bedémande av de motstiende intressenas inbérdes tyngd ar pa det
omrade av hyresmarknaden, varom nu ar fraga, sarskilt att beakta, att
naringsdrivande hyresgist, som har sin kundkrets knuten till den férhyrda
lokalen, vanligen ir i hogre grad 4n andra hithérande hyresgister beroende
av att fa fortsitta sin rorelse i samma lokal som forut. Niar saken ror sa-
dan hyresgist, dr det darfor naturligt att stilla stringare krav pa upp-
sagningsskilens tyngd &n i flertalet andra fall. Omviint bér hyresvirden
normalt dga frihet att bestimma om han vill férlinga eller avbryta hyres-
forhallandet, da det icke ar av storre betydelse for hyresgisten, om han far
behélla eller ldmna lokalen. En sidan ordning limpar sig exempelvis for
de sedvanliga garageupplatelsernas del.

Besittningsskydd och vederlagshestimmelser

Icke heller i ett system med indirekt besittningsskydd kan det sti hyres-
varden oppet att kridva vilka hyresvillkor som helst for att medgiva hyres-
gasten nytt hyresavtal. I analogi med vad som foreslagits for bostadsli-
genheternas del torde i nu ifragavarande hyresférhallanden ersittnings-
skyldighet béra féreligga, om hyresvirden fér forlingning krivt oskilig
hyra eller uppstillt annat villkor, som strider mot god sed i hyresforhallan-
den eller eljest dr obilligt. DA frigan om den fordrade hyrans skilighet vid
indirekt besittningsskydd uppkommer till bedémande forst efter det hyres-
gasten limnat ligenheten, har man vid prévningen ofta ett timligen exakt
matt pi ligenhetens marknadsvirde att tillgd i den hyra, som hyresvir-
den kunnat betinga sig av eftertridaren. Att av den sittande hyresgisten
fordra ndmnvirt hégre hyra an hyresviirdens prestation betingar pa éppna
hyresmarknaden, lirer dtminstone i allminhet fi betraktas som ett oski-
ligt krav. Fér att en jaimférelse mellan den hyra, som hyresvirden fordrat
for forlingning, och den hyra, som han betingat sig av eftertridaren, ofér-
medlat skall kunna liggas till grund for bedémandet av kravets skiilighet
méste givetvis den prestation, som hyresvirden tillhandahéller at efter-
tradaren, i huvudsak sammanfalla med den prestation, som han hallit hy-
resgisten tillhanda. Har hyresvirdens prestation i samband med ombytet
av hyresgist i nimnvird mén férdndrats, kan den av eftertridaren utfista
hyran déremot i regel endast indirekt vara till ledning, nir det giller att
prova skiligheten av den hyra, som hyresvirden velat uttaga av hyres-
gisten for att lita denne komma i atnjutande av férlingning. Vidare ar
att marka, att den hyra som eftertridaren har att erligga stundom kan
innefatta vederlag jimvil for annat 4n vad som i snivare mening kan si-
gas vara hyresvirdens prestation. Sa ar fallet, om eftertridarens hyresut-
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fistelse ront inverkan dirav att han kan tillgodogéra sig forbéttringar med
avseende & ligenheten, vilka dro att tillskriva hyresgisten. Detta giller
dven, da forbattringen ir av immateriell natur. Sirskilt inom detaljhandeln
ar vanligt, att hyresgiisten genom sin verksamhet skapar en kundkrets, som
ir knuten till sjilva ligenheten. Om hyresgisten varit verksam i bransch,
dir detta #r vanligt, och eftertriidaren i ligenheten driver ungefir samma
slags rorelse som hyresgiisten dir idkat, lirer man vara berittigad att ut-
ga ifran att hans hyresutfiistelse bestimts med hiinsyn tagen till den for-
del, som han kan draga av den av hyresgisten upparbetade kundkretsen.
Hyresutfistelsen ir da icke ett adekvat matt pA marknadsvérdet av den pres-
tation, hyresvirden tillhandahaller. I sadana fall kan darfér en hyra, som
hyresvirden fordrat for forlingning, vara oskilig, dndd att den icke oOver-
stiger vad eftertridaren far betala.

Reaktionsmedlet

Enligt 38 och 39 §§ hyreslagen utgar vid obefogad forlingningsvagran i
princip endast ersittning for hyresgistens flyttningskostnader. Om ligen-
heten efter hyresgistens avflyttning anvindes for forvirvsverksamhet av
samma eller liknande art som hyresgisten bedrivit, omfattar ersittnings-
skyldigheten dock dven den okning av lidgenhetens virde pa hyresmark-
naden, som hyresgistens och i vissa fall jamvél hans foretrédares verksam-
het m& ha medfort. En salunda begrinsad ersittningsskyldighet erbjuder
icke alltid ett effektivt skydd for de stundom betydande ekonomiska vér-
den, som for hyresgiistens del kunna sta pa spel. Det méste salunda anses
foga tillfredsstillande, att en néringsdrivande hyresgist, som genom sin
verksamhet knutit en stor kundkrets till den férhyrda lokalen, skall be-
hova gi miste om det virde kundkretsen representerar, niar hyresvirden
sasom himnd for att hyresgiisten hiavdat sina rittigheter gentemot honom
eller eljest utan giltig anledning vagrat forlingning och darefter uthyrt
ligenheten till tredje man i annan bransch. Ett mera betryggande besitt-
ningsskydd kan Avigabringas genom att i storre utstrickning dn for nar-
varande lata ersittningsskyldigheten ansluta sig till den forlust, som hyres-
giisten lider till foljd av hyresforhallandets upplosning. Till ersittningsgill
skada torde kunna hinforas, forutom flyttningskostnader, siddan varde-
minskning & hyresgistens egendom, som beror pa hyresforhallandets upp-
16sning. Hit hor forlust, som kan uppsta vid en av hyresforhallandets av-
veckling foranledd realisation av varulager, samt skada genom sddan ned-
ging i inventariernas virde, som kan intréda, nar dessa icke langre kunna
brukas i den lokal, for vilken de anskaffats. Till ersiattningsgill skada bor
ock riknas forlust av kundkrets, som genom hyresgéstens eller hans fére-
tradares verksamhet forenats med den férhyrda lokalen, en forlust, som
kan variera till sin omfattning allteftersom hyresgisten har mojlighet att
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utan lidngre avbrott fortsitta sin rorelse i nirbeldgen lokal eller icke. Sant
ar, att en néringsdrivande hyresgist genom en obefogad forlingningsvig-
ran stundom kan lida skada av annat slag dn nu sagts. Har hyresgisten pa
egen bekostnad vidtagit foriandringar med avseende & den forhyrda loka-
len for att géra denna mera tjanlig for det med férhyrningen avsedda én-
damaélet, kan han t. ex. genom flyttningen g4 miste om det kvarvarande
viardet av de anordningar, som han silunda 1atit komma till utférande i lo-
kalen. S&dan skada har emellertid av olika skél ansetts icke béra komma
i betraktande. I den man hyresgiisten vidtagit forindringarna utan hyres-
vardens samtycke, har hyresgisten hirigenom i princip gjort sig skyldig
till kontraktsbrott och nagon ersiattningsritt for honom kan av denna an-
ledning icke girna ifrigakomma. Vad éter angar férandringar, till vilka hy-
resvirden ldmnat sitt samtycke, skulle en ratt till ersattning fér dem kunna
minska hyresvirdens benégenhet att lata hyresgisten under hyrestiden
vidtaga ur dennes synpunkt onskviarda foérdndringar med lokalen, i vart
fall om forindringarna éiro av mera kostnadskridvande natur. Ej heller skada,
som kan uppstd dirigenom att hyresgisten far betala hiogre hyra for den
lagenhet, till vilken han flyttat, har, framfor allt pa grund av sin svarbe-
domda natur, synts béra komma i betraktande i féorevarande sammanhang.

En sirskild fraga dr, om en hyresvird, som utan giltig anledning mot-
satt sig forlingning, alltid bor vara pliktig att gottgéra hyresgisten hela
den skada, som i och for sig ar ersittningsgill, eller om maojlighet till jamk-
ning av skadestindet bor foreligga. Tydligt ar, att det skadestdndsgrun-
dande beteendet kan vara av mer eller mindre oférsvarlig natur. Den ena
ytterligheten representeras av uppenbart hidnsynslésa uppsiigningar och
den andra av uppsigningar, for vilka i det nidrmaste godtagbara skil fore-
legat. Aven om en vigran att medgiva forlingning ir att anse sdsom otill-
riackligt grundad, kan hyresvirden likvil ha sa mycket fog for sitt ansprik
pa hyresforhallandets upplosning, att ett erbjudande fran hans sida att er-
sitta allenast en del av hyresgistens forlust skulle ha varit nog for att
hans stillningstagande i forlingningsfragan skulle framstd sasom till fullo
befogat. I dylika fall ter det sig foljdriktigt att i motsvarande mén begrinsa
ersittningsskyldigheten. Kommittén vill darfor fororda, att skadestandet
skall kunna jdmkas till vad som provas skiligt med hinsyn tagen framst
till de motstidende intressenas inbérdes tyngd.

Forfarandet

Vad slutligen angar de former, i vilka ansprak péa besittningsskydd skola
framstillas och behandlas, torde den i hyreslagen stadgade ordningen kunna
bibehéllas med vissa jdmkningar, som skola nirmare berdras i specialmo-
tiveringen. Det kan emellertid fortjdna framhallas, att den utbyggnad av
medlingsverksamheten, som kommittén féreslar, bereder 6kade méjlighe-
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ter for part, som sa onskar, att till medling hinskjuta jimvil tvist om for-
langning av hyresforhéllande, varom nu ér fraga, liksom ock tvist om er-
sittning fér obefogad férlangningsvigran. Ehuru besittningsskyddet utan-
for bostadssektorn enligt forslaget ar av indirekt typ, dr det darfor langt
ifran uteslutet, att atskilliga tvister rorande det fortsatta bestindet av hit-
horande hyresupplitelser utmynna i en genom medlingsndmnds medver-
kan forlikningsvis avagabragt forlingning av hyresférhdllandet.



Om personforindring pa hyresgistsidan

under l6pande kontraktstid

Gillande ritt m.m.

Det principiella éverlatelseforbudet

Enligt 7 § i nuvarande hyreslag skall hyresgist, som vill verlita ligenheten,
inhimta hyresvirdens samtycke till 6verlatelsen. Om ligenheten overlates
utan sidant samtycke, ar hyresritten férverkad och hyresvirden férty be-
rittigad att uppsiga avtalet till omedelbart upphérande (32 § férsta stycket
punkt 3 samt 37 §). Denna pafoljd intrider dock icke, om hyresvirden ej
gjort bruk av sin uppsigningsratt inom en méanad fran det han fick kunskap
om den olovliga Gverlatelsen (33 §) och ej heller om vad som ligges hyres-
gasten till last ar av allenast ringa betydenhet (32 § andra stycket).

Det principiella férbudet for hyresgist att utan hyresvirdens medgivande
overlata ligenheten tager i forsta hand sikte pa fall, dir hyresgisten i tek-
nisk mening o6verliter sin hyresritt, d.v.s. definitivt avhiinder sig all den
ritt, som tillkommer honom gentemot hyresvirden. Exempel hirpa erbjuda
de numera vanliga lagenhetsbytena. Huruvida mellan 6verlatare och fér-
virvare avsetts, att den forre alltjimt skall kvarstd sdsom forpliktad i for-
héallande till hyresvirden eller att forvarvaren jamvil skall dvertaga hyres-
gastens skyldigheter gentemot hyresvirden, lirer vara for begreppet ligen-
hetsoverlatelse likgiltigt. Forbudet i 7 § dr emellertid icke begrinsat till vad
som i teknisk mening forstas med 6verlatelse av hyresritt. Under forbudet
falla 4tminstone i princip dven upplatelser frin hyresgistens sida av hyres-
ritt till lagenheten i dess helhet. Att en hyresgist i avsikt att sedermera ater-
taga ligenheten hyr ut denna for en del av den aterstiende hyrestiden, ut-
gor sdlunda ett forfarande, som principiellt hiinféres under begreppet li-
genhetsoverlatelse. Huruvida redan 6verlatelse- eller upplatelseavtalet kon-
stituerar en ligenhetsoverlitelse eller hiirfoér jimvil fordras, att den, till
vilken overlatelse eller upplatelse skett, tagit ligenheten i besittning, synes
tveksamt, dven om rittsfallet NJA 1948 s. 614 kan siigas i viss man tyda
pa att ligenhetsoverlatelse anses foreligga i och med 6verlatelse- eller upp-
latelseavtalet.

Motiven till hyreslagens principiella §verlatelseférbud ha nirmare utveck-
lats av lagberedningen i dess ar 1905 avgivna forslag till lag om nyttjande-
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ratt till fast egendom (s. 198 f). Lagberedningen framhaéller, att det uppen-
barligen icke kan vara hyresgisten tillatet att utan vidare satta vilken som
helst annan person i sitt stdlle och sjalv uttrdda ur rattsférhallandet. For
hyresviarden kunde det aldrig vara likgiltigt till vem han hade att halla sig
for utfaende av hyra eller av vem han hade att utkridva fullgérande av
ovriga pa hyresavtalet grundade foérpliktelser. Utan att full garanti limna-
des hyresvirden att den som hyresgasten ville satta i sitt stélle, vore i stand
att fullgora dessa forpliktelser, kunde det enligt lagberedningen icke under
nagot forhallande ifragasittas, att hyresgisten skulle dga en dylik ritt.
Men dven med en sddan forutsiattning funnes enligt lagberedningens upp-
fattning under vanliga forhallanden intet skil varfor hyresvirden skulle
behdva lata patvinga sig en annan hyresgist in den han sjilv valt. I allmén-
het maste darfor ratt frankannas hyresgiasten att utan hyresviardens med-
givande sitta annan i sitt stille (s. k. substitution). Annorlunda stillde sig
i viss man fragan, huruvida det ocksa borde vara hyresgisten betaget att
utan hyresviardens samtycke at annan till begagnande upplata den férhyrda
ligenheten, under det han sjilv kvarstode sasom ensam forpliktad i for-
hallande till hyresviarden (s. k. sublokation). Vid uthyrning vore hyresvar-
den i allmanhet icke i tillfalle att taga hansyn till andra personliga egen-
skaper hos hyresgisten dn som hos en person i ett visst socialt lage kunde
forutsattas. Men det personliga momentet vid hyra vore icke i den grad
underordnat, att det for hyresvirden kunde anses likgiltigt vem som ut-
ovade nyttjanderitten. Det vore for honom angeliget, att ligenheten be-
gagnades med aktsamhet, med iakttagande av ordning och av behorig hin-
syn till andra hyresgister, som funnes i fastigheten. Hyresvirden méste
alltsa ha sitt ord med aven vid sublokation.

Verkan av obehérig viigran att samtycka till 6verlatelse

Hyreslagen intager emellertid icke den principiella standpunkten, att en
hyresvird utan pafoljd skulle dga att av vilken anledning som helst vigra
att samtycka till en planerad ligenhetsoverlatelse. Fastmera intrdda enligt
hyreslagen speciella réttsverkningar fér den hindelse en hyresvird utan
fog motsitter sig en lagenhetsoverlitelse. I 7 § stadgas silunda, att om hy-
resvarden utan skilig anledning vagrar att medgiva overlitelse, hyresgas-
ten dger ritt att uppsiga avtalet i fortid, anda att annat forbehall skett. Med
obehorig vagran jamstélles att hyresvirden icke lammnar besked inom en
vecka fran det hyresgisten gjort framstéillning om samtycke till 6verla-
telse. I motiven till denna bestimmelse framhéller lagberedningen (s. 201),
att om hyresgisten vill upplata ligenheten till en person, mot vilken intet
funnes att anmirka, det icke borde std i hyresviardens skon att férbjuda
det. Hyresvirden lede nimligen icke ringaste men av en siadan personfor-
andring. Under nimnda forutsattning funnes enligt lagberedningens upp-
fattning icke anledning att gora hyresgastens ritt beroende av laga forfall &
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hans sida. Aven utan att nidgon utomordentlig hindelse intraffat, kunde det
fér hyresgisten vara onskvirt att kunna vidtaga en dylik anordning. Na-
turligtvis méste det forut lamnas hyresviarden tillfdlle att yttra sig dirom,
liksom det vore hans ratt att, i hindelse nagot skiligen kunde anmirkas
mot inrymmande i ligenheten av den person, hyresgisten dartill ifraga-
satte, forbjuda det. Da emellertid nagon prévning av behorigheten av en
sddan vagran icke omedelbart kunde dga rum, ansag lagberedningen for-
hallandet bora ordnas sa, att visserligen hyresvirdens férbud mot en ifraga-
satt sublokation ovillkorligt skulle linda hyresgisten till efterrittelse, men
att & andra sidan, dar hyresvirden saknade fog for sin viagran, hyresgisten
icke lingre skulle vara bunden av avtalet utan f4ga uppséga detta.

Den omstiandigheten, att en hyresvird saknar skil for sin vagran att med-
giva Overlatelse, lirer vidare kunna fa rattslig betydelse, nir det giller att
avgora, om hyresgist, som trots hyresviardens viagran overlétit ligenheten,
dirigenom forverkat hyresritten eller allenast gjort sig skyldig till kon-
traksbrott av ringa betydelse.

Rittspraxis

I rattsfallet NJA 1920 s. 108 hade hyresgist, som i offentligt uppdrag skulle vistas
utomlands obestimd tid, utan hyresvirdens medgivande uthyrt sin ligenhet i
moblerat skick till annan for en tid av cirka tva ar. Om hyresgiisten fore tvaérs-
periodens slut atervinde till Sverige, skulle det dock std honom fritt att inom en
manad fran tillsigelse atertaga ligenheten. Hyresvirden yrkade forpliktande for
hyresgésten att genast avflytta, endr ligenheten olovligen oOverldtits och hyres-
ritten hidrigenom forverkats. Hyresgéisten invidnde bl a. att nagon verklig over-
latelse icke foreldg. Enligt dennes mening fordrades for att ligenhetsoverlitelse
skulle foreligga att hyresgisten & tredje man transporterat alla sina rittigheter
och skyldigheter enligt kontraktet och sidledes avhint sig all rétt till ligenheten,
vilket icke skett i forevarande fall. Hyresgisten hade endast under sin bortovaro
latit annan person bebo ligenheten for att digna nodig vard och tillsyn at ligen-
heten och diri befintliga 16séren. Hogsta domstolen bif6ll hyresvirdens talan,
enir hyresgisten utan hyresvirdens medgivande Overlatit hela ifragavarande li-
genhet till annan och hirigenom forverkat hyresritten. Tre JR ansago underut-
hyrningen icke utgora saddan overlatelse, som avsiags med den davarande for-
verkanderegeln i 3 kap. 23 § 3 punkten nyttjanderittslagen.

En hyresgist, som forhyrt en femrumsligenhet, hade i rittsfallet NJA 1921 s. 201
under hyrestiden forsatts i konkurs. En av syssloménnen i konkursen hade dir-
efter med konkursgildenirens medgivande inflyttat i ligenheten. Vissa mdobler,
som ingingo i konkursboet, forvarades dock alltjimt i ldgenheten. Dessa mobler
synas icke ha réckt till moblering ens av ett av rummen. Hyresviarden hiavdade,
att ligenheten olovligen Overlatits till sysslomannen. Hiremot invindes, dels att
konkursboet fortfarande disponerade lidgenheten, dels att konkursgildeniren ha-
de for avsikt att inom viss tid (cirka ett ar) taga ligenheten i bruk for egen del.
Olovlig ligenhetsoverlatelse ansags foreligga och hyresritten forklarades for-
verkad.

I rattsfallet NJA 1944 s. 249 hade tva systrar under tva ars tid bebott en ligen-
het, som en av dem férhyrt. Hyresvirden hade vid upplatelsens tillkomst godkint,
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att ligenheten nyttjades som gemensam bostad for systrarna. Sedan hyresgistens
syster ingétt dktenskap, avflyttade hyresgisten fran ligenheten, som direfter be-
boddes av systern och hennes make. Hyresvirden forde forverkandetalan under
aberopande av att ligenheten olovligen Overlatits pi systern och hennes make.
Som skil for att dessa icke kunde godtagas sidsom hyresgister dberopade hyres-
virden, dels att de utan hans samtycke uppsatt en utomhusantenn fér radio, dels
att de utan medgivande vidtagit anordningar fér 6kning resp. minskning av stréom-
styrkan for belysningen, dels ock vissa personliga forhallanden i friga om sys-
terns make. Overlitelse av ligenheten ansigs av samtliga instanser féreligga. Vad
som lades hyresgisten till last ansidgs emellertid av hovritten och hdgsta domsto-
len — med hinsyn till att hyresvirden vid avtalets ingdende godkint att ligenhe-
ten finges nyttjas som gemensam bostad for hyresgisten och hennes syster och att
denna bott i ligenheten alltifrdn hyrestidens borjan dvensom till omstindigheter-
na i ovrigt — vara av ringa betydenhet for hyresviarden. Tva JR ansago icke, att
overlatelsen var av ringa betydenhet for hyresvirden.

I rattsfallet NJA 1951 s. 582 (handrickningsméal) hade en kvinnlig hyresgist i
mitten av 1950 rest utomlands for att gifta sig. Enligt egen uppgift beriknade hon
att atervinda till Sverige i november 1951. P4 grund av bostadsbristen ville hon
icke siga upp sitt hyreskontrakt utan lat sin syster under bortovaron nyttja ligen-
heten utan att inhimta hyresvirdens samtycke hartill. Systern, som synes ha bott
tillsammans med hyresgisten i ligenheten redan fore dennas utlandsresa, skulle
enligt hyresgistens uppgift taga hand om hennes mébler och 6vriga tillhorigheter,
vilka alltjamt voro kvar i ligenheten. Hyresgisten uppgav, att hon dven under
bortvaron betalt hyran for ligenheten, medan hyresviarden péstod, att systern er-
lagt hyran efter hyresgistens avresa. Hogsta domstolen konstaterade i utslag den
28 aug. 1951, att hyresgésten i juni 1950 flyttat fran ligenheten och att denna dir-
efter utan hyresvirdens samtycke nyttjats av hennes syster. Hirigenom ansags
hyresgisten ha till annan 6verlatit ligenheten och dérigenom férverkat hyresrit-
ten. Ett JR ansdg hyresvirdens handriackningsvis forda talan icke kunna bifallas,
enir det icke vore uppenbart att hyresritten forverkats.

Det rattsfall, som refereras i SvJT 1957 s. 4, ar néara besliktat med rattsfallet
NJA 1944 s. 249. Hyresgésten och hans moder hade bott i ldgenheten i cirka 14 ar,
da hyresgisten forhyrde en annan ligenhet och flyttade till denna, medan modern
alltjamt kvarbodde i den gamla lagenheten. Hyresvirden yrkade vrikning, enir
hyresgisten olovligen overlatit ligenheten till modern. Hyresgisten bestred, att
overlatelse skett. Han hade fortfarande en stor del av sitt bohag kvar i den gamla
lagenheten. Modern hade under hela den tid de sammanbott skott hans hushall
och gjorde sa fortfarande. Hyresgisten intog sdlunda alltjimt varje dag sina mal-
tider hos modern. For den hindelse 6verlatelse skulle anses foreligga, gjorde hy-
resgisten géllande, att denna var av ringa betydelse for hyresviarden. Hyresvirden
vitsordade, att han vid det nu l6pande kontraktets tillkomst kant till att modern
bodde i ligenheten. Savil underritt som hovritt ansdg overlatelse foreligga men be-
domde denna sdsom varande av ringa betydelse for hyresvirden. En ledamot av
hovritten ansig icke att 6verlatelse skett, enéir hyresgisten alltjimt hade lidgenhe-
ten under daglig tillsyn och gentemot modern bibehallit dispositionsritten till 1a-
genheten.

Frigan huruvida en ligenhetsoverlatelse var av ringa betydelse for hyresvir-
den foreldg dven till bedomande i NJA 1957 s. 610. En kvinna hade férhyrt en la-
genhet om 3 rum och kok jimte jungfrukammare. I ligenheten hade hyresgisten
och hennes dotter bott alltsedan 1935. I oktober 1955 ingick hyresgisten dktenskap
och avflyttade fran ligenheten. Dottern, som da var 28 &r gammal, kvarbodde i 1i-
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genheten jimte fyra andra personer, vilka bott i ligenheten redan innan hyresgis-
ten limnade denna. Hyresvirden férde férverkandetalan under dberopande av att
liigenheten olovligen Gverlatits till dottern. Hyresgisten medgav, att ligenheten utan
hyresvirdens samtycke Overlatits till dottern, men bestred kiromélet, emedan
dverlitelsen vore av ringa betydelse for hyresviarden. Kravet pA hyresvirds sam-
tycke till 6verlatelse finge enligt hennes mening frimst anses tillkommet fir att
skydda hyresvirden mot att en ligenhet bleve foremal for mindre aktsamhet eller
simre uppsikt genom &verlatelse. I det foreliggande fallet hade intet framkommit,
som tydde pa att ndgon idndring hirvidlag skett genom att hyresgiisten flyttat fran
ligenheten. Hyresgiistens avflyttning hade endast medfort, att det blivit en person
mindre i ligenheten iAn férut. Om hyresgisten avlidit, skulle dédsboet enligt 8 §
hyreslagen ha varit beriittigat att sitta dottern i sitt stille. Den nira sliktskapen
mellan moder och dotter gjorde, att man borde bedéma férhallandena pid samma
siitt nir samboendet dem emellan uppldsts genom moderns giftermal. Det skulle
framsta sdsom obilligt, om en person, som vore dotter till hyresgésten och som bott
i ligenheten i 20 &r, genom moderns giftermal bleve utan bostad. Dottern vore
sjuklig och i stort behov av ligenheten. Samtliga instanser biféllo emellertid hy-
resvirdens talan, enir 6verlatelsen icke kunde anses vara av ringa betydelse for
hyresvirden. En ledamot av radhusritten var dock av motsatt mening. Till stod
for sin uppfattning att verlatelsen var av ringa betydelse anférde denne, att hy-
resgiisten och hennes dotter bott i ligenheten fran 1935 till 1955, d& hyresgisten
flyttat, att antalet av dvriga i ligenheten boende personer alltjimt voro detsamma
som fore hyresgistens avflyttning samt att det icke pastétts, att ligenheten be-
gagnats med mindre aktsamhet in under hyresgistens tid eller att uppsikten over
ligenheten forsummats.

Aven andrahandsupplatelser av icke alltfor 1ang varaktighet ha i praxis bedémts
som lidgenhetsoverlatelser av beskaffenhet att bora medféra hyresrittens férver-
kande. I NJA 1952 s. 34 (handrickningsmal) hade hyresgisten utan hyresvirdens
medgivande 14tit en person, som tidigare innebott hos honom, bebo hela ligenhe-
ten under fyra a fem mAanader, medan hyresgiasten avtjanade frihetsstraff och
hans familj vistades pa annan ort. Enligt hyresgistens uppgift skulle denne per-
son ova tillsyn dver ligenheten och hyresgistens dir forvarade tillhorigheter. Hy-
resgisten pastod, att han och hans hustru hela tiden haft nyckel till ligenheten
och #gt ratt till tilltrdde dit. Den som bott i ligenheten hade betalat hyran under
den tid han disponerat ligenheten. Domstolarna ansago overlitelse av ligenheten
foreligga och hyresriitten vara férverkad. Tva JR ansigo hyresvirdens vraknings-
talan icke kunna handriickningsvis bifallas, eniir det icke vore uppenbart, att hy-
resratten forverkats.

Fore tillkomsten av detta prejudikat synes praxis betriffande bedémningen av
mera tillfdlliga andrahandsupplatelser ha varit nagot vacklande. I rittsfallet SvJT
1949 s. 597 hade hyresgisten utan hyresvirdens medgivande uthyrt sin ligenhet
till annan for tid, dd hyresgisten och hans familj vistades pa sommarndéje. Vid ut-
hyrningen hade hyresgisten gjort vissa forbehall om rétt att anvinda ligenheten
vid sina eventuella besék i hemorten. Hovritten ansdg icke hyresgistens atgird
innefatta liigenhetséverlatelse. En ledamot ansag overlatelse foreligga men bedém-
de denna sisom varande av ringa betydelse for hyresviarden. Utgngen blev déire-
mot en annan i rittsfallet SvJT 1951 s. 748 (handrickningsmal). Hyresgisten hade
i detta fall utan hyresvirdens samtycke uthyrt ligenheten i méblerat skick for en
tid av fyra manader. Forfarandet bedémdes sdsom lidgenhetsoverlitelse. Med hén-
syn till att uthyrningen avsett sa 1ang tid som fyra manader ansigs den icke vara
av ringa betydelse foér hyresviirden. Tva ledaméter voro skiljaktiga. Dessa anforde,
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att det ej i malet — diiri hyresvirden icke ens pastatt, att han lidit men av over-
latelsen — forebragts utredning for bedémande av frigan, huruvida 6verlitelsen
varit av annat #in ringa betydelse for hyresvirden. Vid sidant férhéllande ansago
de ej uppenbart, att hyresritten forverkats.

I nagra riittsfall har frdga uppkommit, huruvida 6verlatelse skall anses forel-
ligga, da forviirvsverksamhet, som utévas i forhyrd lidgenhet, i fortsittningen skall
bedrivas i annan foretagsform #n tidigare. I rittsfallet NJA 1949 s. 68 hade inne-
havaren av en matserveringsrorelse, som bedrevs i forhyrda lokaler, slutit avtal
med annan, enligt vilket rorelsen i fortsiattningen skulle drivas i bolag for deras
gemensamma rikning. I avtalet bestiamdes, att kompanjonen skulle ombesdrja all
bolagets verksamhet och ensam teckna bolagets firma. Den som forut drivit rorel-
sen avflyttade diirefter fran orten och kompanjonen skotte ensam bolagets verk-
samhet. Genom att avflytta frin orten och dverlimna skotseln av bolaget till kom-
panjonen samt lita denne ensam teckna bolagets firma hade hyresgisten omdoj-
liggjort for sig sjilv att ha nigon som helst kontroll 6ver lokalerna och deras an-
vindning. Med hiinsyn hirtill ansigs ligenhetsoverlatelse foreligga, oaktat hyres-
gisten fortfarande var deligare i bolaget. D4 6verlatelsen skett utan hyresvirdens
medgivande och vad som lades hyresgisten till last med hidnsyn till vad nyss sagts
om dennes mojligheter att overvaka bolagets verksamhet icke kunde anses vara
av ringa betydelse for hyresvirden, forklarades hyresritten forverkad.

Ett aktiebolag av kooperativ karaktir hade i réttsfallet NJA 1949 s. 101 torhyrt
en affiirslokal. Under hyrestiden beslots, att bolaget skulle sammanslis med en
konsumentférening till en ny forening samt att bolaget i samband hidrmed skulle
trida i likvidation. Den nya féreningen &vertog den av bolaget forhyrda affars-
lokalen. Ehuru den nya foreningen hade delvis samma intressenter som bolaget,
ansags, att overlitelse av ligenheten dgt rum och att dverlatelsen, som skett utan
hyresvirdens samtycke, icke var av ringa betydelse for denne.

Sasom inledningsvis framhallits, fordras foér att att ligenhetsoverldtelse skall
foreligga, att dispositionsriitten till ligenheten i dess helhet dverférts pd annan.
I rattsfallet NJA 1921 s. 239 hade Kronan, foretridd av brinslekommissionen,
genom sirskilda kontrakt hyrt andra, tredje och fjirde vdningarna i det s. k. in-
dustripalatset i Stockholm for att anviindas som kontorslokaler. Vad silunda for-
hyrts utgjordes av 172 rum. Kommissionen hyrde i sin tur ut 32 av rummen for
kontorsindamal till ett vedbolag, vari kommissionen iigde samtliga aktier, och 10
av rummen sdsom bostad at olika befattningshavare. Hyresvirden gjorde géillande,
att kommissionen hirigenom férverkat hyresriitten. Varje rum utgjorde enligt hy-
resviirdens mening en ligenhet for sig. Rummen hade salunda egen ingdng och vo-
re icke genom dorrar direkt férbundna med varandra. Kommissionen invinde, att
den endast uthyrt en del av den férhyrda ligenheten. Nagot men av uthyrningen
hade enligt kommissionens uppfattning icke uppkommit for hyresvirden (jfr 23 §
hyreslagen). Hyresviirdens talan ogillades, eniir kommissionen icke genom att, pé
sitt som skett, till andra upplita en del av de férhyrda lokalerna férverkat sin
hyresritt.

I rittsfallet NJA 1924 s. 177 hade hyresgisten genom ett och samma kontrakt
hyrt en affirsligenhet, en enrumsligenhet, en tvarumsligenhet och en niorums-
ligenhet i samma fastighet mot en gemensam hyra. Lokalerna benimndes i kon-
traktet »den forhyrda ligenheten». Hyresgisten hyrde i sin tur ut niorumsvé-
ningen till annan utan att hirtill inhdmta samtycke fran hyresvirdens sida. Denne
gjorde gillande, att hyresritten hirigenom férverkats. Hiremot invindes, att samt-
liga féorhyrda lokaler vore att betrakta som en ligenhet och att siledes allenast en
del av ligenheten upplétits till annan. Endr samtliga i kontraktet upptagna ligen-
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heter med hiinsyn till kontraktets avfattning vore att betrakta som en ligenhet och
hyresritten till endast en del av forhyrd lidgenhet icke lagligen kunde forklaras
férverkad samt ndgon omstindighet icke styrkts, pa grund varav hyresgésten skul-
le ha forverkat sin ritt till samtliga i kontraktet angivna lokaler, lamnade Hogsta
Domstolen hyresvirdens talan utan bifall. Ett justitierdd anség hyresritten till
niorumsligenheten forverkad.

I rattsfallet SvIT 1958 s. 54 ansigs i handrickningsmél hyresritten till en verk-
stadslokal forverkad pa grund av att ligenheten olovligen uthyrts till annan, ehuru
hyresgiisten i avtalet med underhyresgisten foérbehallit sig ratt att jamsides med
denne nyttja ligenheten och jémvil i viss omfattning uppehéllit sig i ligenheten
under den tid av cirka tvaA ménader, som underhyresgisten anviint ligenheten.
Tva ledamdter av hovriitten ansago ej uppenbart, att hyresriitten forverkats.

Synpunkter i litteraturen

I sin kommentar till allminna hyreslagen har Walin (s.47 not 4) hivdat,
att hyreslagens regler om ligenhetsoverlatelse limna rum fér en mot hyres-
gisten liberalare tillimpning #n den som nu férekommer. Walin anfor:

Fragan, nir Overlatelse av ligenheten skall ha dgt rum, har fatt synnerlig be-
tydelse under den tid av bostadsbrist som varit och ar ridande. Hyresgésten har
ett legitimt behov av att kunna behalla ligenheten under tid d& han vistas 4 annan
ort. Samtidigt ar hyran, sirskilt i nybyggda fastigheter, si hog att det ofta &r nod-
vindigt fér honom att séka erhélla &tminstone bidrag till hyreskostnaden medan
han har att betala fér bostad pa annat hill. Det torde vara av intresse att négot
nirmare overviga de utgAngspunkter fran vilka spérsmélet bor besvaras.

Overlatelse av ligenheten har behandlats som ett kontraktsbrott av den anled-
ningen att hyresgisten dirigenom skulle asidositta sin vardnadsplikt. For att be-
ddma kontraktsbrottets betydelse bor man ha gjort klart for sig vad vardnadsplik-
ten innefattar. I motiven sigs, att det ar for hyresviirden »angeliget att ligenheten
begagnas med aktsamhet, med iakttagande av ordning och av behérig hinsyn till
andra hyresgister som finnas i fastigheten», jfr H IT 1908 sid. 131. Vardnadsplik-
ten tages alltsd hér i vidstrickt bemirkelse. Aven tillsyn bor medtagas, ehuru den
icke namnes i motiven.

Av betydelse synes vara, om hyresgiisten i allmiinhet utan att gora sig skyldig
till kontraktsbrott kan for lingre eller kortare tid limna ligenheten for att resa
utomlands eller eljest vistas pa annan ort. Utg. tror icke, att ndgon vigar bestrida
att hyresgiisten har en dylik befogenhet. Ej ens en flerarig vistelse utomlands kan
rimligen i och for sig innebdra kontraktsbrott frin hyresgistens sida. Tillsynen
ir icke av den stora vikt att man kan uppritthalla ett krav pa att hyresgésten per-
sonligen 6vervakar ligenheten. Hyresgiisten bér under sin bortovaro kunna ordna
tillsynen p& annat #ndamélsenligt sétt, dirvid man dock vid ldngre bortovaro far
stilla vissa icke alltfor laga krav dird. Salunda kan man knappast ndja sig med att
hemhjilp ensam far svara for tillsynen, med mindre hemhjilpen kan anses fullt
omdémesgill och palitlig. Tillsynen kan kompletteras genom overenskommelse
med vice vird eller genom anlitande av annan person eller firma mot vilken hy-
resvirden ej kan ha nagot att erinra.

I och for sig ér det icke annat 4n limpligt att tillsynen — om ej ndgon tillhéran-
de hushéllet bor kvar medan hyresgiisten vistas & annan ort — ordnas genom att
annan dértill #gnad person bor i ligenheten och svarar for vérden. Hérigenom
garanteras daglig tillsyn, vilket — om nagot oférutsett skulle hinda — &r en for-
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del dven ur hyresviardens synpunkt. Direst hyresgésten betalar ersittning till den
som vardar ldgenheten, kan uppenbarligen icke péstds att han 6verlatit ligenhe-
ten. Lika litet kan det komma i fraga att tala om oOverlatelse, ddrest ndgon utan
ersittning atagit sig att bo i ligenheten och 6va tillsyn av densamma. Over huvud
synes det utg. att man med Overlatelse av ligenheten méaste forstd overlatelse av
hyresgistens rdtt till ligenheten eller atminstone en Overlatelse av besittningen
under saddana villkor att vederbérande kan enligt avtalet ha vissa rittigheter mot
hyresgisten med avseende & ligenheten. (Nér man talar om overlitelse av fastig-
het, avses ju t. ex. att man Overlater sin ratt till denna.)

Av motiven till 7 § far nog anses framga, att man niarmast haft definitiv 6ver-
latelse av all ritt till ligenheten i tankarna, néir lagrummet skrevs. Man torde dock
icke vara befogad att begrinsa tillimpningen déartill. Det moter dven praktiska
svarigheter. Hyresviarden kan icke avvakta och vinta med uppsigning till dess
han far full visshet att 6verlatelsen ar definitiv. Att definitiv 6verlatelse ndrmast
asyftats av lagstiftaren bor diaremot vara till hjalp vid bedémande av vilken ver-
kan som tidsbegriansad overlatelse eller 6verlatelse tills vidare bor anses medfora.

Klart ar, att ej ens en definitiv 6verlatelse i och for sig behover bereda hyres-
virden nagon som helst oligenhet. En definitiv 6verlatelse kan dock sigas inne-
bédra en siker presumtion for att hyresgisten icke vidare kommer att befatta sig
med tillsyn av ligenheten, vilket lagen anser nog for att hyresritten skall vara
forverkad. Om overlatelsen vil icke betecknats som definitiv men av omstindig-
heterna dock kan anses framga att den kommer att bli definitiv, bor Overlitelsen
behandlas pd samma sitt som en definitiv 6verlatelse.

Mera svarbedomd blir frigan, nir omstdndigheterna icke ge vid handen att
Overlatelsen var avsedd att bli definitiv. En omstéindighet som talar mot antagande
av defintiv Overlatelse dr, om hyresgisten limnat sina mobler i ligenheten. Han
disponerar dirigenom alltjaimt ligenheten for visst &ndamal. Huruvida ett dylikt
forbehall har tillkommit for skens skull 4r en sak som far provas fran fall till fall.
Av viss vikt ar vilken orsak hyresgidsten uppgiver till att han uthyrt ligenheten
till annan person. Onskan att vistas pd sommarnéje eller att foretaga en utrikes
resa utgér uppenbarligen icke nagot indicium pé att overlatelsen kan viintas bli
definitiv. An mindre dr detta fallet, om hyresgidsten domts till frihetsstraff och
maéste skaffa en betalande hyresgist for att 6ver huvud lyckas behilla ligenheten
till dess han kan bli frigiven.

Nar avsikt om definitiv Overlatelse icke kan anses indicerad, kunna omstin-
digheterna likvil vara sddana att overlatelsen ur hyresvirdens synpunkt bor jam-
stillas med definitiv 6verlitelse, nimligen om hyresgisten uthyrt ligenheten pé
obestamd tid utan att man kan bilda sig nagon uppfattning om nir hyresgisten
atervénder till ligenheten. Aven hir bor dock skilet till bortovaron beaktas. En
uppticktsresande kan exempelvis icke sékert siga, niar han atervinder, men man
vet att detta kommer att ske nidr expeditionen ar fullbordad. Offentliga uppdrag
kunna ocksé tinkas ha en dylik relativ bestimdhet.

Sasom antytts bor man kunna tala om 6verlatelse av ligenheten dven nir denna
icke kan anses definitiv. D& sidana fall icke stétt i blickpunkten vid lagrummets av-
fattning, bora de emellertid bedémas med forsiktighet. Den omstindigheten att
hyresgisten lyckas skaffa sig tickning for hyreskostnaden under sin bortovaro in-
nebér icke i och for sig nidgon olagenhet for hyresvirden, och man bor dirfor
jamfora fallet med att hyresgidsten pa annat sitt ordnar tillsynen o6ver lidgenhe-
ten nar han vistas pa annan ort. Hyresgésten borde — kan man siga — anses lika
berattigad att ldamna lagenheten i annans vard under en begrédnsad tid, vare sig
han betingar sig ersédttning i samband darmed, gratis upplater ligenheten eller
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betalar for varden. Det giller alltsd att konstatera, huruvida hyresviirdens beriit-
tigade krav i friga om vardnadsplikten kunna anses tillgodosedda eller ej.

Aven om man anser att dverlatelse av ligenheten foreligger oaktat den icke ar
definitiv, ger lagen utrymme fo6r en sidan bedémning som nyss ndmnts. Hyres-
ritten forverkas ju icke, om vad som ligger hyresgisten till last 4r av ringa be-
tydenhet. Med utgingspunkt frdn motiven bor endast definitiv 6verlatelse ex lege
sikert anses av sidan betydenhet att hyresritten regelmissigt ir forverkad. Tyd-
ligt 4r att en icke-definitiv dverlatelse — som kontraktsbrott betraktad — regel-
missigt 4r av mindre betydenhet dn en sddan oGverlatelse som méste antagas bli
definitiv. Didrmed #r dock icke utan vidare sagt att den dr av ringa betydenhet.
Detta far bedémas fran fall till fall. Det bor ankomma p& hyresgésten att visa, att
han iakttagit all omsorg vid valet av subkonduktor. A andra sidan b6r hyresvir-
den ange de skil som han kan ha for att anse att han blivit sémre stilld 4n han hade
riatt att fordra enligt hyresavtalet. Om hyresviarden vid sublokation for begrinsad
tid icke blivit sidmre stidlld &n om hyresgisten ordnat tillsynen pa annat enligt
det forut sagda tillatet sitt, bor hyresriatten regelméssigt icke anses forverkad.

Hyresvirden kan mihéinda vilja adberopa, att liagenheten blir utsatt for mera
slitage om hyresgisten uthyr den at annan medan han sjélv vistas p4 annan ort
dn om hyresgisten endast ordnar med tillsyn. Denna synpunkt torde dock icke
béra tillmétas storre betydelse, eftersom en hyresgist eljest regelméssigt ar be-
rittigad att inrymma sd méinga personer han vill i den forhyrda ligenheten och
diarigenom oka slitaget avsevirt.

Det bor betonas, att de i texten anforda rittsfallen méaste anses stringare mot
hyresgisten dn hir angivits, &ven om rittsfallen lata sig forenas med tankegingen
i och for sig.

Undantag fran verlatelseforbudet

Avvikelse fran grundsatsen, att hyresvirdens samtycke erfordras for over-
latelse, har i hyreslagen stadgats for det fall att hyresgasten dor fére hyres-
tidens utging. I sa fall dger hyresgistens dodsbo enligt 8 § hyreslagen ratt
att i sitt stille sitta annan, som hyresviarden skéligen kan taga for god séa-
som hyresgist. Om lidgenheten forhyrts av makar och endera dor, tillkom-
mer substitutionsritten dodsboet och efterlevande maken gemensamt. 8 §
dger tillimpning pa alla slags ldgenheter. Som grund for inférande av
substitutionsratt for hyresgastens dodsbo anfores i forarbetena till bestam-
melsen, att det stundom kunde intraffa att den vardefullaste tillgdngen i
ett dodsbo utgjordes av hyresritt, som den avlidne innehaft. Sérskilt gall-
de detta, nar lidgenhet forhyrts for drivande av en affir eller for indust-
riellt &ndamal. I dylikt fall vore det icke ovanligt att hyresgisten for ldgen-
hetens anordnande till avsett &ndaméal gjort betydande kostnad, och aven
eljest vore oftast det virde, affiren sdsom sddan representerade, betingat
dirav att den fortfarande finge ut6évas i den lokal, diar foretaget kommit
till stdind och utvecklats. Motte for dodsbodeldgarna hinder att sjalva fort-
sitta rorelsen, kunde den affarsoverlatelse, som d& erfordrades, i allméan-
het icke med fordel ske utan att samtidigt dispositionsritten till den ligen-
het, vari rorelsen bedreves, overflyttades. Den uppsdgningsratt, som 7 §
hyreslagen medforde, vore darfor icke tillfyllest; vigrade hyresvirden sitt
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samtycke till en ifragasatt verlatelse, kunde dodsbodeligarna visserligen
bliva fria fran hyresavtalet men ginge samtidigt miste om den fordel, de
genom en overlatelse skolat bereda sig. Darfor erfordrades i detta fall en
verklig substitutionsratt. DA lagen fordrade, att den, som doédsboet ville
satta i sitt stille, skulle uppfylla alla skiliga ansprak fran hyresvirdens
sida, vore det icke nddvindigt att inskrinka bestimmelsens tillimpning
till hyresavtal av ovan antydda slag; dess tillimpning vid andra hyresavtal
komme i alla héindelser att bliva undantag.

Om dédsboet utan hyresvirdens samtycke i sitt stiille sitter ndgon, som
hyresviirden icke ér pliktig att taga for god, ar hyresriitten enligt 32 § forsta
stycket 3 forverkad och dodsboet skadestandsskyldigt.

Ett annat undantag fran principen, att hyresgist icke under lSpande
kontraktstid far 6verlata ligenheten till annan utan hyresvirdens samtycke,
aterfinnes i 8 a § tredje stycket hyresregleringslagen, som dock endast har
tidsbegriansad giltighet och for ovrigt blott géller pa vissa orter. Har make
i anledning av idktenskapets atergang, hemskillnad, #ktenskapsskillnad
eller andra makens dod tillagts hyresritten till liigenhet, som av andra ma-
ken eller bAda makarna ér férhyrd till bostad for gemensamt bruk, och vig-
rar hyresvirden den forre att Gvertaga ligenheten, dger enligt nimnda lag-
rum hyresndmnd férordna diarom, saframt hyresvirdens vigran finnes va-
ra obillig. Dylikt férordnande innebir, att ena maken intrider sdsom part
i hyresférhillandet med hyresvirden i den andre makens stille (substitu-
tion). I samband med férordnandet dger dock hyresnimnd med samtycke
av den make som skall 6vertaga ligenheten bestimma de indrade hyres-
villkor, som finnas skiliga. Substitutionsriitten i 8 a § hyresregleringslagen
ar att betrakta som ett komplement till reglerna i 2 och 3 §§ lagen med
sirskilda bestimmelser om makars gemensamma bostad. Diri regleras ma-
karna emellan, hur man vid dktenskapets uppldsning eller hemskillnad
skall forfara med hyresritten till ligenhet, som makarna eller en av dem
forhyrt for att anvindas till deras gemensamma bostad. Enligt dessa ik-
tenskapsrittsliga regler skall hyresritten, dven om den icke utgor gifto-
riattsgods eller samfélld egendom, genom bodelning eller skifte tilliggas
endera maken, varvid foretride skall tillkomma den av makarna, som bist
behover ligenheten, saframt det med hinsyn till omstindigheterna i &vrigt
kan anses skaligt. Om hirvid den make erhaller foretride, som icke alls
eller allenast tillsammans med andre maken star sdsom hyresgiist, och hy-
resviarden vigrar godtaga denne sdsom hyresgist skulle bodelningsresulta-
tet icke utan bestimmelsen i 8 a § hyresregleringslagen kunna realiseras.

Partiell sublokation

Enligt 23 § andra stycket hyreslagen far hyresgisten ej i ligenheten inrym-
ma frimmande personer under sidana omstindigheter att dirav kan upp-
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komma men for hyresvirden. Hyresgisten har salunda principiellt ritt till
partiell sublokation men denna ritt far icke si utévas, att dirav kan upp-
komma men for hyresvirden. Om sa sker, ir hyresgisten pliktig att pa till-
sagelse vidtaga rittelse, vid dventyr att hyresritten eljest ir forverkad (32 §
forsta stycket 4. hyreslagen).

I réttsfallet NJA 1931 s. 165 hade en person, som till bostad hyrt en ligenhet
om 8 rum och kék m.m. hos hyresvirden begirt att fi dverlata ldgenheten till
tredje man. Hyresviarden vigrade sitt samtycke till &verlatelsen under hinvis-
ning bl a. till att tredje man dmnade i stor utstriickning anvinda ligenheten till
rumsuthyrning. Det upplystes, att tredje man i sin hittillsvarande vining om 5
rum och kok hyrde ut tre av rummen. I mélet uppkom fraga, huruvida den av hy-
resvirden dberopade omstindigheten innefattade skiilig anledning fér honom att
motsétta sig Overlatelsen (jfr 7 § hyreslagen). Frigan besvarades av underriitten
och hogsta domstolen (3 JR) nekande, medan hovritten och 2 JR ansigo, att hy-
resvirden haft skilig anledning att viigra samtycke till 6verlatelsen.

I rittsfallet NJA 1926 s. 464 var frdga om partiell sublokation fér annat dnda-
mal dn bostad. En fastighetsigare, som i sin fastighet drev detaljaffir inom manu-
fakturbranschen, hade i detta fall hyrt ut en ligenhet om 9 rum i fastighetens
tredje vining till en person, som dér synes ha drivit partiaffir med manufaktur-
varor. Hyresgésten hyrde i sin tur ut 4 rum i léigenheten till tredje man, som skul-
le anvinda rummen till kontor och lager i manufakturbranschen. Underhyres-
gasten hemstillde hos fastighetséigaren om dennes godkinnande av det mellan
underhyresgisten och huvudhyresgisten slutna avtalet. Fastighetsigaren viigra-
de godkinnande, emedan underhyresgisten dreve en med fastighetsigarens ro-
relse konkurrerande affir och dessutom skulle komma att belamra husets gard
och trappor med larar och manufakturvaror till men for fastighetsigaren. I an-
ledning hirav hivde underhyresgisten sitt kontrakt med huvudhyresgisten, in-
nan tiden for tilliride d&nnu var inne. Sedan huvudhyresgiisten férsatts i konkurs,
yrkade hans konkursbo skadestdnd av underhyresgisten, enir denne utan fog
hivt avtalet. Konkursbhoet gjorde gillande, att fastighetsiigaren icke gt ritt att
viagra huvudhyresgiisten att hyra ut en del av ligenheten, eftersom nagot men icke
dérav skulle uppkomma for fastighetsiigaren. Fastighetsigaren och underhyres-
gisten dreve enligt konkursboets uppfattning affirer av alldeles olika art. Fastig-
hetsigaren hade pa nedre botten en betydande detaljaffir fér manufakturvaror
med stor butik och stora skyltfonster. Underhyresgisten imnade diremot att pa
tredje viningen driva engros- och efterkravsaffir, som omfattade andra slags ma-
nufakturvaror in dem, fastighetsiigaren saluhdlle. Aven huvudhyresgisten hade
for ovrigt bedrivit partiaffir med manufakturvaror i liigenheten. Hiremot invin-
de underhyresgésten, att han och fastighetsigaren bedreve i viss min konkurre-
rande affirsrorelse inom manufakturbranschen. Underhyresgisten salde direkt
frin lager i savil parti som minut. Minutférsiljningen vore t. o.m. évervigande.
Fastighetsigaren bedreve uteslutande detaljforsiljning dels av samma slags varor
som underhyresgisten, dels av vissa andra slags manufakturvaror. Det vore all-
mént bekant, att detaljaffirerna hade att utstd skarp konkurrens fran de firmor,
som silde direkt frin lager; dessa senare hade ligre kostnader fér hyra, personal
m. m, och kunde dirfér halla liagre priser. Hovritten (3 led.) fann liksom 1 JR, att
direst underhyresgiisten inflyttat i ligenheten, fastighetsiigaren dirigenom skulle
ha tillskyndats men i de hénseenden, han uppgivit i sin végran att godkinna un-
deruthyrningen, och foérty skulle fgt utverka underhyresgiistens avhysning, var-
for underhyresgasten varit beriittigad att pa sitt som skett hiva avtalet med hu-
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vudhyresgéisten. Hogsta domstolen (3 JR) fann diremot — i likhet med underrat-
ten och en led. av hovritten — att underhyresgésten icke styrkt nagot forhallande,
pa grund varav han skulle ha varit berittigad att hiva hyresavtalet.

Tidigare reformforslag
Riitt till Ligenhetshyte

I proposition nr 212 till 1948 ars riksdag foreslogs en bestimmelse om ratt
for hyresgést att i samband med lagenhetsbyte sidtta annan i sitt stille. Be-
stimmelsen, som var avsedd att inga i hyresregleringslagen, avsag endast
bostadslagenheter. Om hyresgist ville satta viss hyressokande i sitt stille
for att genom byte i ett eller flera led erhilla annan bostad men hyresvar-
den motsatte sig overlatelsen, skulle enligt den foreslagna bestidmmelsen
hyresnidmnd #dga forordna, att overlatelsen likvil finge d4ga rum inom viss
foreskriven tid. Som forutsiattning for sadant forordnande uppstilldes i
bestimmelsen, att hyresriatten ej vore forverkad, att vigande skil talade
for bytet samt att hyresviardens viagran vore obillig. I samband med dylikt
forordnande skulle hyresndmnd 4dga att med samtycke av den, som skulle
overtaga lidgenheten, bestimma de dndrade hyresvillkor, som funnes skali-
ga. Med den foreslagna regeln, som var avsedd som en kristidshestimmelse,
dsyftades att framja en lampligare fordelning av bostadsbestandet och déri-
genom motverka den stelhet pa hyresmarknaden, som blivit en f6ljd av bo-
stadsbristen och den darav betingade hyresregleringen. Forslaget vann
emellertid icke riksdagens bifall. I sitt av riksdagen godkénda utlatande
nr 33 anslot sig andra lagutskottet visserligen till forslagets grundtanke, att
lagenhetsbyten borde underlattas i rddande bostadsbrist. Utskottet ansag
emellertid att det funnes anledning till antagande, att hyresviardarna i re-
gel visat forstaelse for hyresgisternas onskemal betriaffande lagenhetsby-
ten. I forslaget saknades enligt utskottets mening hallpunkter for att bedo-
ma, i vilken utstrickning hyresviardar utan bérande skél forhindrat i och
for sig onskvirda byten. Utskottet fann det vidare svart att avgéra om vins-
ten med den foreslagna lagstiftningen stode i rimlig proportion till lag-
stiftningens obestridliga nackdelar. Det vore icke helt ovanligt, att en hyres-
gist betingade sig otillaten ersittning i samband med ligenhetsbyte. Sida-
na olagliga transaktioner skulle enligt utskottets mening sikerligen 6ka i
omfattning, om den foreslagna ratten till ligenhetsbyte genomférdes. Den-
na utveckling skulle bliva till férfang for lojala hyresgister och hyresgis-
ter med begridnsade ekonomiska resurser. Den féreslagna lagstiftningen
komme ock att fororsaka hyresregleringsmyndigheterna betydligt okat ar-
bete. Skulle det visa sig, att hyresvirdarna i mera namnvird omfattning
motsatte sig ligenhetsbyten utan att ha godtagbara skil harfor, finge fra-
gan om hyresgésts ritt till sddana byten tagas upp till fornyat 6vervigande.
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Riitt for affirsdrivande hyresgiist att dverlata ligenheten

Géng efter annan har fran hyresgisthall framforts 6nskemal om ritt for
affirsdrivande hyresgist att dverlata den forhyrda ligenheten. I framstill-
ning till Kungl. Maj:t den 5 december 1946 hemstillde Hyresgistforeningens
i Stockholm affirsidkaresektion om sadan lagiindring, att hyresgist, som
under minst tre ar drivit forvirvsverksamhet i férhyrd ligenhet, skulle
erhdlla ritt att i sitt stille satta annan, vilken hyresvirden skiligen kunde
taga for god sdsom hyresgast. Liksom hyresgists dédsbo erhallit substitu-
tionsritt med hénsyn till att den virdefullaste tillgingen i boet stundom
utgjordes av hyresritten till en affirsligenhet, borde enligt framstéallningen
saddan ratt tillkomma hyresgisten sjalv, da han till foljd av alder, sjukdom,
andrade familjeférhallanden eller lojala ekonomiska orsaker maéste eller
onskade overldta sin i férhyrd lokal bedrivna rorelse. Ofta hade hyresgis-
ten fatt betala avtridesersittning till féregdende innehavare och kunde se-
dan genom eget arbete under ett flertal ar ha ytterligare okat rorelsens
goodwill. Betydande kostnader kunde ocksa av hyresgiisten ha nedlagts pa
specialutrustning och inredning. Enligt vad i framstillningen anféres, rik-
nade affirsidkaren regelmissigt med att kunna till skiligt pris Sverlita
sin rorelse, nir han icke lingre kunde eller ville fortsitta rorelsen. For
méanga mindre féretagare spelade detta en dominerande roll i deras planer
for en ekonomiskt tryggad alderdom. Under de senaste aren, da lokalbris-
ten alltmer férvirrats, hade det icke sillan férekommit, att hyresvard mot-
satt sig Gverlitelse av hyresritten av skil som icke bort fa goras gillande
mot hyresgistens intresse att fa tillgodogora sig resultatet av ekonomiska
uppoffringar och eget arbete. Enligt framstillningen saknades ej heller
exempel pa att hyresvard for medgivande till 6verlatelse stillt villkor som
dikterats av eget vinstbegir och dirfér som regel varit otillborliga.

Over denna framstillning avgavs ar 1947 efter remiss yttranden av kom-
merskollegium, socialstyrelsen, statens hyresrdd, Sveriges képmannafor-
bund, Sveriges hantverks- och smaindustriorganisation samt Sveriges fas-
tighetsigareférbund. Kommerskollegium 6verlimnade dirjamte yttranden
fran handelskamrarna i Stockholm, Goteborg, Malmé och Géivle samt fran
Sveriges grossistférbund.

Den foreslagna lagéindringen tillstyrktes i princip av en minoritet inom
statens hyresrdd, handelskammaren i Givle och Sveriges grossistférbund.
Flera remissinstanser ansigo sig icke utan nirmare utredning kunna taga
slutlig stindpunkt till den vickta fragan. Till dessa remissinstanser hérde
kommerskollegium, socialstyrelsen, statens hyresrdd (majoriteten) och han-
delskammaren i Goteborg. En del av dessa, t.ex. socialstyrelsen, statens
hyresrad och handelskammaren i Géteborg, uttryckte dock en viss sympati
for tanken att bereda affirsdrivande hyresgiist dkat skydd for det virde,
rorelsen representerade. Sveriges képmannaférbund, som med skarpa fram-
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holl angeldgenheten av att affiarsdrivande hyresgést bereddes rittsligt skydd
for resultatet av gjorda ekonomiska uppoffringar och av nedlagt arbete, for-
ordade, att det efterstrivade skyddet fér affirsdrivande hyresgist borde
Avigabringas icke i form av regler om substitutionsritt utan genom ersatt-
ningsbestimmelser. Aven Stockholms handelskammare forklarade sig fore-
draga ersittningsregler framfor substitutionsregler. Sveriges hantverks- och
smaindustriorganisation samt Sveriges fastighetsigareférbund avstyrkte
framstallningen.

Tanken att de skil, som lett till substitutionsratt for hyresgasts dodsbo,
dven talade for att tillerkédnna affiarsdrivande hyresgist siddan ritt, vann
anslutning av en del remissinstanser, t.ex. statens hyresrad, handelskam-
maren i Givle och Sveriges grossistférbund. Stockholms handelskammare
ansdg diaremot nagra analogier frin reglerna om doédsbos substitutionsratt
icke kunna dragas. Ett dodsfall innebure en helt oberiknelig hindelse, me-
dan en person, som hyrde en affirsligenhet pa viss tid, maste rikna med
att han under hyrestiden kunde av olika skil vilja dndra sina dispositioner.
Om han trots detta inginge hyreskontrakt pa lingre tid, vore detta frén
hans sida i viss min en spekulation, vars konsekvenser han finge vara be-
redd att bara. Aven Sveriges fastighetsiigareforbund framholl, att ett dods-
bo befunne sig i en tvAngssituation, som berittigade till ett speciellt han-
synstagande.

Fragan om och i vad m&n missbruk av hyresvards ritt att vigra medgivan-
de till overlatelse av affirsligenhet forekom, blev livligt diskuterad under
remissbehandlingen. Stockholms handelskammare bekriftade, att det stun-
dom férekomme, att en hyresviird fér medgivande till 6verlatelse uppstillde
otillbbrliga villkor eller betingade sig formaner i strid mot god hyressed,
men férmodade, att dylika foreteelser atminstone delvis vore en féljd av
hyresregleringen, som icke tillite en anpassning av hyrorna efter den fort-
gdende penningvirdeforsimringen. Enligt Sveriges kopmannaférbund hade
till férbundets kdnnedom kommit ett betydande antal fall, dir en affars-
drivande hyresgist vid frivilligt avtrddande frin den férhyrda ligenheten
jcke kunnat erhélla nagon ersittning for det varde, hans rorelse represen-
terade, darfor att hyresvirden icke velat acceptera nigon av hyresgisten
foreslagen, objektivt godtagbar eftertradare. Hyresvirdens stéllningstagan-
de hade enligt forbundets mening méngen géng varit av sidant slag, att
det maste betecknas som otillbérligt och for rittskinslan stétande. Dylika
forfaranden vore enligt forbundets uppfattning icke enbart en kristidsfore-
teelse utan forekomme #ven under normala férhillanden pa hyresmark-
naden. I annat sammanhang framhéll emellertid férbundet, att hyresvar-
darna som regel icke rest nagra invindningar mot att affirsdrivande hy-
resgist transporterade sin hyresritt pa annan godtagbar person. Skénes
handelskammare férklarade, att den icke kunnat konstatera, att forhallan-
dena pa hyresmarknaden vore sidana, att de rimligen kunde motivera ett
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s4 omfattande ingripande som det foreslagna. Av de uppgifter handelskam-
maren inhdmtat fran representativa detaljhandels- och hantverksorganisa-
tioner och fastighetsigaresammanslutningar hade det icke blivit styrkt, att
situationen p& hyresmarknaden obehérigt utnyttjades till att franhinda
affirsidkare till forhyrd lagenhet knutna goodwill-virden eller andra vir-
den, som tillkommit sdsom resultat av affarsidkarnas uppoffringar och ar-
bete. I huvudsak samma uppfattning tillkénnagavs av Sveriges hantverks-
och sméindustriorganisation, ehuru organisationen medgav, att en viss
otrygghet utmirkte den affirsdrivande hyresgistens stéillning. Sveriges fas-
tighetsidgareforbund bestred bestamt, att missbruk av riitten att viigra sam-
tycke till 6verlitelse forekommit. I detta sammanhang understrék férbundet,
att ndgot onskemdl om substitutionsritt icke fran hyresgisthall framstillts
forran pa senaste tid eller silunda i ett lige, som maste betecknas som hogst
onormalt.

En invindning, som fran olika hall framférdes mot den féreslagna lag-
dndringen, var, att en substitutionsritt fér affirsdrivande hyresgiist under
rddande hyresreglering give hyresgisten mojlighet att i strid med regle-
ringens syfte betinga sig ersittning for sjialva hyresritten. Salunda framhéll
socialstyrelsen, att hyresgidsten genom substitutionsriitten bleve i tillfille
att vid 6verldtelse betinga sig en erséttning, som i sjalva verket utgjorde en
av den rddande lidgenhetsbristen orsakad konjunkturvinst. Styrelsen fann
det icke rimligt, att lagen skulle erbjuda vissa grupper av hyresgiister moj-
lighet att tillskansa sig dylika vinster, som lagen forbjode fastighetsigare
och bostadshyresgaster att tillgodogéra sig. En liknande synpunkt framfér-
des dven av Sveriges fastighetsidgareforbund. Stockholms handelskammare
framholl, att blotta innehavet av en ldgenhet till f6ljd av hyresregleringen
kommit att representera ett siarskilt virde, som aktualiserades vid &verla-
telse av ligenheten. Detta virde komme vid Overldtelse att inverka pa det
goodwillvirde, som rorelsen sdsom sddan kunde #ga. Substitutionsritten
kunde darfér medfora, att goodwillvirdena pa affirsligenheter i oskilig
grad 6kade. De osunda tendenser av detta slag, som redan yppat sig vid
affiarsoverlatelser, kunde sidlunda komma att ytterligare skirpas. Sveriges
hantverks- och sméaindustriorganisation anférde, att de valdsamt uppdrivna
goodwillviarden, som betingades vid affarsdverlatelser, vore ett allvarligare
ont én de eventuella missbruk av ritten att vigra samtycke till verlatelse,
som kunde ha férekommit.

Under remissbehandlingen foreslogs, att det efterstrivade skyddet borde
Avigabringas genom ersiittningsregler. Stockholms handelskammare, som
ansdg det forenat med betydande svirigheter att vid tillimpning av den
foreslagna substitutionsregeln nigorlunda objektivt faststilla, om en ny
hyresgist skiligen borde tagas for god, foreslog efter monster av 38 § hy-
reslagen, att om hyresvirden utan skilig anledning vigrade att samtycka
till dverlatelse och hyresgisten med stéd av 7 § hyreslagen uppsade kon-
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traktet, hyresgisten skulle vara berattigad att av hyresvirden erhalla skilig
ersittning for den okning av ligenhetens virde pa hyresmarknaden, som
verksamheten kunde ha medfort, forutsatt att hyresgasten viss liangre tid
drivit rorelse i lagenheten. Sveriges kopmannaférbund férordade en lik-
nande anordning med hénsyn till att den féreslagna substitutionritten syntes
innefatta ett alltfér allvarligt intring i dganderétten. Aven kommerskolle-
gium ansdg, att tanken pa ersiattningsregler i stillet for substitutionsregler
vore fortjant att narmare Gvervigas.

Synpunkten, att substitutionsratten utgjorde ett alltfor ldngtgiende in-
grepp i dganderitten till fast egendom, framfordes dven av Sveriges hant-
verks- och smaéindustriorganisation och Sveriges fastighetsigareférbund.
Sistnamnda forbund understrok, att i en fastighet med affirslokaler hy-
rorna for dessa utgjorde grundvalen for fastighetens ekonomi och att det
darfor maste vara fastighetsigaren obetaget att pa lampligaste sitt pla-
nera for framtiden. Det skulle medféra orimliga konsekvenser, att en fas-
tighetsidgare, sedan han en gang hyrt ut en affarslokal, for all framtid av-
héant sig ratten att vilja innehavare eller art av rorelse for lokalen i fraga.

I nagra remissyttranden betonades vikten av att substitutionsritten ut-
formades sa, att den nye hyresgisten icke erholle mojlighet att anvénda 1a-
genheten pa annat satt 4n foretradaren. Denna synpunkt framholls exem-
pelvis av handelskammaren i Gavle.

Vissa remissinstanser forordade, att kvalifikationstiden for ritt att éver-
lata affirsligenhet borde vara lingre dn foreslagna tre &r. Sveriges grossist-
forbund forordade t. ex. en minimitid pa fem ar.

I motion II: 369 vid 1947 ars riksdag yrkades, att riksdagen matte hos
Kungl. Maj:t hemstilla om proposition med forslag till sidan andring av
7 § hyresregleringslagen, att niringsidkare, som bedreve sin verksamhet i
forhyrda lokaler, erholle garanti for att verksamheten kunde fortsitta i
samma lokaler dven vid &verlatelse av affiren till ny innehavare. Motio-
nen avslogs av riksdagen under hénvisning till att Kungl. Maj:t genom ovan-
berérda framstillning fran hyresgistféreningens i Stockholm affirsidkare-
sektion fatt sin uppmirksamhet riktad pa frigan om ritt fér néaringsdri-
vande hyresgiist att sitta annan i sitt stille (se andra lagutskottets utlé-
tande nr 21).

Fragan om substitutionsriitt for affirsdrivande hyresgist aktualiserades
anyo vid 1948 ars riksdag. I motion I: 355 foreslogs sdlunda en bestimmelse
hirom avsedd att ingd i hyresregleringslagen. Den foreslagna bestimmel-
sen innebar, att om hyresgist, som under minst fem ar drivit affirsverk-
samhet i forhyrd lidgenhet, i samband med Overlatelse av verksamheten
ville sitta annan hyresgist i sitt stille och hyresvirden motsatte sig detta,
hyresndmnd skulle dga forordna darom, saframt hyresvirdens vigran vore
obillig och det fér verksamheten avtalade eller betingade vederlaget icke
kunde anses oskiligt. Till grund for forslaget anférdes i huvudsak, att en
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affirsman, som mahinda sjilv forvirvat rorelsen och genom arbete och
investeringar férkovrat denna, icke borde kunna genom en omotiverad el-
ler av otillbérliga skil dikterad vigran fran hyresvirdens sida att med-
giva overlatelse berévas mojligheten att aterfa sitt kapital och ersittning
for rorelsens 6kade goodwill, nir han sjilv icke lingre kunde eller ville
fortsitta verksamheten. Motionen avslogs emellertid av riksdagen. Andra
lagutskottet framhdll i sitt av riksdagen godkinda utlatande nr 33 (s. 8),
att frigan om ritt for hyresgist att overlata affirsligenhet vore kompli-
cerad och svarlost. Fragan finge icke forenklas si, att den endast betrak-
tades ur nuvarande hyresgisters synpunkt. Vederborlig hinsyn finge dven
tagas till hyresvirdarnas berittigade intressen. Den i motionen foreslagna
lésningen kunde icke anses tillfredsstillande. Den innebure i realiteten,
att nuvarande hyresgaster till affarslagenheter skulle fa tillfille att utnyttja
den rddande ligenhetsbristen pa ett sitt, som stode i strid med hyresreg-
leringslagens syfte. Enligt motionen skulle visserligen 6verlatelse av ligen-
heten mot hyresvirdens vilja fa ske endast om det for rorelsen betingade
eller avtalade vederlaget icke kunde anses oskéligt men detta villkor ut-
gjorde enligt utskottets mening icke nagot tillf6rlitligt hinder fér en hy-
resgist att pa ett otillborligt sitt utnyttja ratten att 6verlata lagenheten. Det
vore svart att avgora vad som kunde anses vara skaligt vederlag vid 6ver-
latelse av en rorelse. Man finge enligt utskottets mening ej heller bortse
ifrdn att kontrahenterna vid en affiarsoverlatelse i syfte att fa till stind
overlatelse av ligenheten kunde uppgiva liagre vederlagssumma an som fak-
tiskt skulle utga.

Direfter ha fran olika sammanslutningar av affirsdrivande hyresgister
liksom ock frin enskilda personer framstéllningar gjorts hos Kungl. Maj:t
om inférande av substitutionsratt fér affarsdrivande hyresgist. Dessa fram-
stallningar ha o6verlamnats till kommittén for att beaktas vid dess arbete
med 6versyn av hyreslagen.

Forslag till allmiin bestimmelse om substitutionsritt

I motion II: 517 vid 1948 ars riksdag foreslogs en allmén regel om ritt for
hyresgist att sitta annan i sitt stille. Om hyresgast ville 6verlata sin hy-
resriatt men hyresvirden vigrade medgiva 6verlatelsen, skulle enligt mo-
tionen hyresndmnd #ga foérordna, att overlitelsen likvél finge dga rum,
sdframt ej hyresvirden visade, att den till vilken Overltelse skulle ske
skiligen icke kunde tagas for god sasom hyresgist eller att dverlitelsen
eljest skulle medfora visentlig skada eller oligenhet for honom. Om ligen-
heten vore forhyrd till bostad och beldgen i kommun, dir kommunal bo-
stadsférmedling funnes anordnad, skulle sddant férordnande meddelas en-
dast da fraga vore om Overlatelse till hyressékande, som anvisats av den
kommunala bostadsférmedlingen, samt & andra orter efter horande av det
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kommunala organ, som handhade formedlingen av statliga tertifirlan. Be-
stimmelsen var avsedd att inga i hyresregleringslagen. Huvudtanken i
motionen angavs vara att skapa »garantier for att ledigblivet bostadsbe-
stdnd upplites pa ett med hiansyn till behovet och ur samhillelig synpunkt
onskvirt och riktigt séitts. Aven denna motion avslogs av riksdagen. Till
den del det i motionen framfdrda forslaget avsig affirsligenheter hin-
visade andra lagutskottet i sitt av riksdagen godkinda utldtande nr 33 till
vad utskottet anfért i samband med behandlingen av motion I: 355 (se
ovan). Den i motionen foreslagna bestimmelsen om bostadslédgenheter
kunde enligt utskottets mening synas ldmplig ur bostadssocial synpunkt
men skulle férmodligen nedbringa antalet &verlatelser till ett minimum

och diarigenom gora lagstiftningen om hyresgists ritt att overlata lagenhet
betydelselds.

Begriinsning av dddsbos substitutionsritt

Ehuru regeln om substitutionsritt for hyresgéists dodsbo frimst har af-
farslagenheter i sikte, dr den, sdsom forut nadmnts, icke begriansad till dessa
ligenheter utan omfattar 4ven exempelvis bostadsldgenheter. Ej heller gil-
ler betraffande kretsen av dem, till vilka 6verlatelse kan ske, annan be-
grinsning an att de skiligen skola kunna tagas fér goda sasom hyresgis-
ter. I de likalydande motionerna I:446 och II: 541 till 1953 ars riksdag
yrkades vissa inskrdnkningar i dédsbos riatt att sétta annan i sitt stille.
Enligt motiondrernas uppfattning vore det fullt befogat, att den dbédes an-
horiga och nirstdende for sitt eget personliga bruk finge disponera den
avlidnes ldgenhet men att dispositionsritten till ligenheten 6verfordes pé
fastighetsdgaren, om dessa icke ville disponera ldgenheten. Dirigenom
skulle man i stor utstriackning kunna undvika de nidrgadngna hénvindel-
ser om lagenhetsoverlatelser, som ofta skedde vid doédsfall, liksom ock ett
obilligt utnyttjande av avlidnas ligenheter. Aven tredje lagutskottet an-
sdg i sitt av riksdagen godkinda utlatande nr 18, att stadgandet om dods-
bos substitutionsritt i sin gillande avfattning medférde stétande verk-
ningar, men avstyrkte motionen under hénvisning till att hyresreglerings-
kommittén enligt sina direktiv hade att prova fragan om en jimkning av
stadgandet. I direktiven till ndimnda kommitté framhélls, att bestimmel-
sen om dddsbos substitutionsritt, i vad den avsage bostadsligenheter fatt
olimpliga konsekvenser i nuvarande liage. I den delen vore bestimmelsen
tillkommen med tanke pa normala forhallanden pa hyresmarknaden, da
en familj efter ett dodsfall méaste inskrianka sig och icke vidare har rad
att hyra en dyr bostad. Under nuvarande forhallanden, d& en ligenhet med
latthet kunde hyras ut pa nytt nir som helst under aret, hade detta mo-
tiv bortfallit. I stillet hade bestammelsen fatt till foljd, att anhoriga efter
en avliden pa ett pinsamt sitt bestormades av hyressokande, s& snart dods-
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fallet blivit kdnt. Den medférde dven, att dodsbo ofta betingade sig otilla-
ten ersitining for Sverlatelsen. Hyresregleringskommittén framhéll i sitt
ar 1955 avgivna betidnkande (SOU 1955:35 s. 62 ff), att hyresritten till
bostadsldgenhet icke kunde for dodsboet anses representera nigot ekono-
miskt virde, som vore fortjant av skydd. Motivet till substitutionsriatten
betraffande bostadsldgenhet maste enligt kommitténs uppfattning vara, att
dodsboet icke ens for den begriansade tid efter dodsfallet, varunder hyres-
avtalet maste fullfoljas, borde vara ovillkorligen bundet vid en efter dess
forhallanden mahinda hog hyra. Dodsboets ekonomiska intresse att snabbt
bliva kvitt kontraktet fann kommittén fortjant av beaktande. For att till-
godose detta intresse vore det emellertid icke erforderligt att ligenheten
bleve foremal for overlatelse. Med hansyn hértill borde enligt kommitténs
mening overlatelse i det syfte, varom nu ér fraga, fa ske forst om hyres-
viarden vagrade att befria dodsboet fran hyreskontraktet. Kommittén fann
vidare, att under rddande bostadsbrist 4ven andra idn ekonomiska foérhal-
landen kunde gora det angelaget for ett dodsbo att fa overlata ligenheten.
Salunda lage det ofta i dodsboets intresse att kunna tillgodose bostadsbe-
hovet for person, som jamte den avlidne bott i ligenheten utan att ha del
i hyresritten, t. ex. hemmavarande barn, slidkting, husforestdndarinna m. fl.
Ett sddant tillgodoseende kunde ske antingen genom att vederbérande over-
toge hyresritten till ligenheten eller finge begagna ligenheten till byte. En-
ligt kommitténs mening vore det rimligt, att person, som jamte den avlid-
ne bott i ligenheten och genom dodsfallet stélldes utan bostad, finge Gver-
taga lidgenheten eller genom byte med densamma forvirva sig annan lamp-
ligare bostad. Av praktiska skil vore det emellertid icke mdojligt att till-
godose dodsboets intresse att fi begagna liagenheten som bytesobjekt. En
granskning av uppgivna bytestransaktioner skulle namligen valla myndig-
heterna stora svérigheter och mycken tidsutdridkt. For ritt att overtaga
dodsboets lagenhet borde enligt kommitténs asikt fordras, att foérvirvaren
vore person, som stitt den dode nédra sadsom slidkting, husforestindarinna
eller vardare och som bott i ligenheten under icke alltfér kort tid. Overla-
telse till den avlidnes make, som vid tiden for dédsfallet bodde i ligenhe-
ten, borde dock fa ske, oberoende av den tidrymd maken déar haft sin bo-
stad. Med make borde jamstéllas den, som sammanbott med den avlidne
under dktenskapsliknande forhallanden. En l6sning efter dessa riktlinjer
foreslogs genomford icke i form av en direkt inskrdnkning i dédsboets ratt
att overlata bostadsldgenhet utan i form av en begrinsning av mojlighe-
terna att enligt hyresregleringslagen ogiltigférklara uppsagning av den, till
vilken hyresgists dodsbo 6verlatit ligenheten. Om siddan uppsigning skett
till den tidigaste dag efter Gverlatelsen da hyresférhallandet kunnat bringas
att upphora, skulle uppségningen enligt forslaget icke fa forklaras ogil-
tig med mindre hyresvirden underlitit att inom en ménad samtycka till
framstiillning om hyresavtalets upphérande eller ock sdsom ny hyresgast
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intratt den avlidnes vid dodsfallet i lagenheten boende make eller den, som
sedan avsevird tid sammanbott med den avlidne under dktenskapsliknande
forhallanden, eller den vilken siasom anforvant, husforestidndarinna eller
vardare statt den avlidne néra och bott i ligenheten sedan minst sex ma-
nader fére dodsfallet. Kommitténs forslag har emellertid icke i denna del
lett till ndgon lagstiftningsatgird (jfr betraffande hyresradets praxis Hed-
felt—Ringdén—Hamilton, Hyresreglering och besittningsskydd s. 108).

Utléindsk rdatt

Danmark

Enligt § 54 stk 1 i lejeloven far hyresgist icke utan hyresvirdens samtycke
till begagnande upplata ligenheten till annan (»overlade brugen af det
lejede»), vare sig det sker mot eller utan vederlag. Regeln synes gilla alla
slags ligenheter. Om hyresgisten bryter mot denna regel och icke pa till-
sagelse vidtager rittelse, ar hyresritten forverkad, siframt ej vad som
lagges hyresgisten till last ar av ovisentlig betydelse for hyresvirden (§ 86
stk 1 punkt 4 samt stk 2).

Det principiella 6verlatelseférbud, som silunda giller i dansk ratt, ar
emellertid underkastat flera undantag. I nagot fall har undantaget givits
formen av en sublokationsritt for hyresgisten. Salunda figer hyresgisten,
med bibehéllet ansvar i férhallande till hyresvirden, upplata ligenheten
till begagnande at medlemmar av sitt hushall (§ 54 stk 1 och 3). I andra
fall har overlatelseférbudet genombrutits i form av en ritt for annan én
hyresgisten att fortsitta hyresforhallandet pa ofériandrade villkor eller att
overtaga ligenheten eventuellt pa éndrade villkor. Till denna grupp av un-
dantag hor till en borjan det fall, att hyresgiisten avlider foére hyrestidens
utgdng. I sa fall dger efterlevande make fortsitta hyresféorhallandet. Skall
hyresforhallandet icke fortsittas av efterlevande make, har i andra hand
person, som i minst 5 ar haft gemensamt hushéll med den déde och ge-
nom arbete eller eljest i icke obetydlig utstrickning bidragit till den ge-
mensamma hushallningen, ratt att 6vertaga ligenheten (§ 84 stk 1). Rorde
hyresforhallandet ldgenhet, vari hyresgisten drivit forvirvsverksamhet av
det slag, dar det ar av vasentlig betydelse fér niringsidkaren att fa fort-
satta rorelsen pd samma stille som forut, dger dven den dddes »livsarvinge»,
som ir upplird i den bransch, vari den ddéde varit verksam, och som vill
fortsiitta dennes rorelse, ritt att 6vertaga ligenheten pa forut gillande vill-
kor, darest icke hyresforhillandet skall fortsittas av efterlevande make
(§ 83). Aven i andra situationer dn vid hyresgiistens déd har make till-
erkints ritt att fortsatta ett av andre maken inganget hyresavtal. Om den
make, som stir sdsom hyresgést, limnar det gemensamma hemmet, har
sdlunda andre maken ritt att fortsitta hyresférhallandet (§ 84 stk 2). Vid
hemskillnad eller dktenskapets upplésning avgér domstolen med fér hy-
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resvirden bindande verkan vilken av makarna som skall dga fortsitta
hyresforhallandet (§ 85). I samtliga fall dar make eller annan enligt vad
ovan- sagts ager fortsatta hyresforhallandet eller 6vertaga ldgenheten, ar
riatten hartill betingad av att hyresvirden icke gor sannolikt, att han har
viktiga skil att motsitta sig fordndringen.

. Det principiella férbudet att utan hyresvirdens samtycke »overlade bru-
gen af det lejede» avser icke blott ligenheten i dess helhet utan dven del
av lagenheten. Hyresgisten har dock ratt att lana eller hyra ut en mindre
del av en bostadsligehet — av en ldgenhet pa tvA rum det ena rummet —
till sina eller makens narstadende sldktingar (§ 54 stk 2). Vidare har den som
hyr en ligenhet om minst tva rum, enligt § 156 ritt att hyra ut en del av
lagenheten, dock att fastighetsigaren kan férbjuda underuthyrningen, om
det totala antalet personer i ligenheten déarigenom kommer att Gverstiga
antalet rum. D4 underuthyrning ager rum enligt § 156, ar fastighetsiga-
ren berittigad att uppbara 15 procent av den hyra, underhyresgisten har
att betala. Hyresgast, som utan erforderligt samtycke upplater del av li-
genheten till annan och ej pa tillsdgelse vidtager réttelse, forverkar i prin-
cip hyresratten (§ 86 stk. 1 punkt 4). Detsamma giller, om hyresgist ut-
nyttjar den honom enligt § 54 stk. 2 och § 156 tillerkdnda ritten till un-
deruthyrning pa sitt som medfor vasentlig olagenhet for hyresvirden el-
ler hyresgéster i huset och ej pa tillsiagelse bringar underuthyrningen till
upphorande (§ 86 stk. 1 punkt 4).

Norge

Enligt den norska hyreslagen far »fremleie> icke ske utan hyresvirdens
samtycke (§ 24 andra stycket). Med »fremleie» forstas, att hyresgisten
helt eller delvis overlater nyttjanderitten till tredje man, dock att uppta-
gande i hyresgistens hushill av vissa nérstdende personer icke hinfores
till »fremleie» (§ 24 andra stycket). Olovlig »fremleie» synes medfora hyres-
riattens forverkande, direst vad som lagges hyresgésten till last 4r av visent-
lig betydelse for hyresvérden.

I vissa fall kan dock en personférindring pa hyresgistsidan idga rum
dven mot hyresvirdens vilja. Om hyresgist, som hyrt bostadsligenhet, dor
fore hyrestidens utgang, har efterlevande make och barn, som hérde till
den dodes hushall, ratt att intrida i hyresférhallandet i den avlidnes stille
(§ 31 forsta stycket). Ar fridga om ldgenhet, som férhyrts for drivande av
forvarvsverksamhet, dger efterlevande make och barn, som vill fortsitta
den dodes verksamhet, ratt att intrida i hyresforhallandet i den dodes stille,
dven om de icke tillhért hans hushall (§ 31 forsta stycket). Aven i andra
situationer an vid dodsfall medger lagen, att en personforindring pa hy-
resgistsidan dger rum oberoende av hyresvirdens samtycke. Om hyres-
avtal slutits av make och denne lamnar ldgenheten, har silunda andra ma-



140

ken, om han bor i ldgenheten, ritt att fortsatta hyresférhallandet i den ur-
sprungliga hyresgéstens stille (§ 31 tredje stycket). Vid hemskillnad el-
ler dktenskapsskillnad bestdmmer domstolen pa diarom gjord framstall-
ning, vilken av makarna som skall 4ga ritt att fortsiatta ett av ena ma-
ken eller bdda makarna inganget hyresavtal (§ 32 forsta stycket). Vad dom-
stolen hérutinnan bestdmmer &r liksom vad makarna i samband med skill-
naden avtala rérande ritten att fortsidtta hyresforhallandet bindande for
hyresvirden men makarna std i solidariskt ansvar for hyran till hyres-
tidens utgang eller den dag, till vilken hyresforhallandet genom uppséag-
ning lagligen kan bringas att upphéra (§ 32 andra stycket).

Finland

Den nyligen tillkomna finska hyreslagen uppstiller som huvudregel, att
hyresgist icke utan hyresvirdens medgivande #ger Gverlata hyresritten
eller pd annat sitt upplata lagenheten at annan (9 § forsta stycket). Vigrar
hyresviarden utan tillrdckliga skél att medgiva oOverlatelse av ldgenheten,
dger hyresgiasten uppsaga avtalet i fortid (9 § forsta stycket och 36 § forsta
stycket). I vissa fall har hyresgist i lagen tillagts ratt att 6verlata eller upp-
lata lagenheten till annan. Utévar hyresgéast under firma, som ar inford i
handelsregistret, rorelse i ligenhet, som férhyrts huvudsakligen for drivan-
de av rorelse, 4r han salunda berattigad att vid 6verlatelse av rorelsen over-
lata ligenheten till forvirvaren (9 § andra stycket). Likasa har hyresgist
i lagen erhallit ratt att upplata bostadslagenhet till barn eller foérédldrar,
dock ej dar hyresforhallandet ar betingat av ett anstallningsforhallande (9 §
andra stycket och 30 §). Vidare har hyresgést, som péa grund av anstéllning,
arbete eller studier eller av annan sadan orsak 6vergiende vistas pa annan
ort, i forslaget erhallit ratt att for tid, da han ar borta, uppléata ligenheten
till annan (9 § tredje stycket). I samtliga fall giller sdsom férutsittning
for hyresgistens ritt att upplata lagenheten till annan, att denne dr sidan,
att hyresviarden kan atnojas med honom (9 § andra och tredje stycket).
Hyresgist, som med stéd av dessa regler upplatit ldgenheten it annan, sva-
rar fortfarande for de skyldigheter, hyresavtalet aldgger honom, sivida ej
hyresvirden befriar honom dérifran (9 § andra och tredje stycket). Da
niringsdrivande hyresgist Overlater hyresriatten eller hyresgistens barn
eller fordldrar overtaga ldgenheten, upphor dock den ursprunglige hyres-
géistens ansvar vid den tidpunkt, da hyresforhallandet tidigast skulle upp-
hora, direst uppsigning skett, da hyresviarden underrittades om personfor-
dndringen. Vid tillfillig underuthyrning enligt 9 § tredje stycket svarar
dven underhyresgisten gentemot hyresvirden for avtalets fullgérande. Om
hyresgisten dor under hyrestiden, 4r dédsboet berittigat att 6verlata hyres-
riatten till annan, med vilken hyresviarden skiligen kan &atndjas (11 §).
Stundom kan enligt lagen hyresritt 6verga till annan oberoende av sa-
vél hyresvirdens som hyresgistens samtycke. Om dkta makar eller en av
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dem hyrt ligenhet till bostad fér gemensamt bruk och det démes till hem-
skillnad eller iktenskapsskillnad mellan dem, ager ritten foérordna, att
den av makarna som med beaktande av samtliga omstindigheter kan anses
biist behova lagenheten, skall dga ritt att fortsiatta hyresforhallandet, dven
om han férut icke alls eller allenast tillsammans med andre maken statt
sdsom hyresgist (12 § forsta stycket). I samband med sadant férordnande,
befriar domstolen andre maken fran de forpliktelser, som &vilar honom
enligt hyresavtalet (12 § forsta stycket). Upploses dktenskapet genom ena
makens dod och vill hans dddsbo icke dverlata hyresritten till efterlevande
maken, kan domstol pA dennes yrkande férordna, att han skall dga ratt att
fortsitta hyresforhallandet och i samband hirmed befria dédsboet fran de
hyresrittsliga férpliktelserna (12 § andra stycket). Make kan dock icke
vare sig vid hemskillnad eller vid dktenskapets upplosning fi hyresratt,
som tiMkommer andre maken eller dennes dodsbo, pa sig Gverford, om
hyresvirden gor sannolikt, att fordndringen skulle linda honom till skada
eller betydande oligenhet (12 § sista stycket).

Vad angar ritten till partiell sublokation stadgas i 10 § att hyresgast
dger utan hyresvirdens samtycke uppléita del av ligenheten till annans be-
gagnande, om avsevirt men dérav icke uppkommer fér hyresvirden. At
personer, som icke dro nira anférvanter till hyresgésten, dger denne dock
icke utan hyresvirdens samtycke upplata mer &n hilften av ldgenhetens
rum, koket inrdknat (10 §).

Viisttyskland

Enligt § 549 i Biirgerliches Gesetzbuch (B. G. B.) dger hyresgist icke utan
hyresvirdens samtycke till begagnande upplata ligenheten till tredje man
(»den Gebrauch der gemieteten Sache einem Dritten iiberlassen»). En »Ge-
brauchsiiberlassung» anses dock icke foreligga, med mindre tredje man
innehar ligenheten for sjdlvstindigt bruk. Ar han vid sitt nyttjande av la-
genheten underkastad hyresgiistens anvisningar, sisom fallet 4r med hus-
folk och gister, anses ligenhetsoverlatelse icke vara for handen. Tredje
man betraktas i sadant fall allenast sdsom hyresgistens »Besitzdiener». Om
hyresvirden vigrar att limna tillstdnd till en »Gebrauchsiiberlassung», &r
hyresgisten enligt samma lagrum berittigad att uppsiga hyresavtalet, sé-
framt ej den, till vilken upplatelsen skulle ske, ar sidan, att hyresvirden
har viktiga skil att motsitta sig upplatelsen. Har ligenheten upplatits till
annan utan att erforderligt samtycke inhdmtats och sker trots tillsigelse
icke rittelse, iger hyresvirden i princip hiva hyresavtalet (§ 553 B. G. B.).
Han har ock mojlighet att hos myndighet utverka aliggande for hyresgas-
ten att vidtaga rattelse (§ 550 B. G. B.).

I en nyligen framlagd proposition foreslds sddan dndring av B. G. B., att
hyresritten till bostadsligenhet vid hyresgistens dod skall kunna Svergd
pa annan utan hyresvirdens samtycke. Enligt § 569 a i forslaget skall vid
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hyresgistens franfille efterlevande make, som vid dédsfallet sammanlevt
med den avlidne, intrdda i hyresférhillandet sisom hyresgist, direst han
icke i viss ordning ger till kinna, att han icke 6nskar fortsitta hyresfor-
héllandet. Skall hyresforhallandet icke fortsittas av efterlevande make, in-
trida enligt forslaget hyresgistens évriga familjemedlemmar (»Familien-
angehorige»), som sammanbott med den ddde, i hyresférhallandet sisom
hyresgister, om de icke pa nirmare angivet sitt avsta fran att fortsitta
hyresférhallandet. Rétten for efterlevande make resp. andra familjemed-
lemmar att fortsiitta hyresforhallandet ar i férslaget icke ovillkorlig. Kan
det icke av hyresvirden skiligen fordras, att han fortsitter hyresforhal-
landet med efterlevande make eller andra familjemedlemmar sasom hyres-
gaster, dger han silunda uppséiiga hyresférhallandet att upphora efter ut-
gangen av en legal uppsigningsfrist. Om varken efterlevande make eller
annan familjemedlem skall fortsitta hyresforhallandet, fortsiattes detta med
den dodes arvingar sidsom hyresgister, dock med ritt fér savil hyresvir-
den som arvingarna att uppsiga hyresavtalet att upphora efter forloppet
av en i lagen angiven uppséigningsfrist.

I en forfattning! fran 1944 meddelas bestimmelser fér det fall att ma-
kar efter skilsmissa icke kunna enas om vem av dem som skall behalla
bostaden (»die Ehewohnung»). Ar bostaden forhyrd av badda makarna,
ager domstol tilligga ene maken ritt att ensam fortsitta hyresforhallan-
det (§ 5). Om bostaden forhyrts av ene maken, kan domstol férordna, att
andre maken skall dga intrida i hyresférhallandet i den foérstnimnde ma-
kens stalle (§ 5). I bada fallen har domstolen befogenhet att f6r makarnas
vidkommande triffa sddana anstalter, som #ro dgnade att sidkerstilla hy-
resvirdens rittigheter (§ 5). I tvister om makes ritt till férhyrd bostad
ar jamvil hyresviarden part (§ 7).

B. G. B:s principiella férbud mot »Gebrauchsiiberlassung» modifieras vi-
dare av »Mieterschutzgesetz», som dock i princip skall upphéra att gilla
med 1965 ars utgng. Om hyresgist vill dverlata bostadsldgenhet for att
genom byte skaffa sig annan ligenhet och hyresviirden vigrar att sam-
tycka till 6verlatelsen, kan myndighet (»Mieteinigungsamt») pa hyresgis-
tens talan ldmna tillstand till 6verldtelsen (§ 30 Mieterschutzgesetz). Sa-
dant tillstdind ma dock icke meddelas, om hyresvirden har viktiga skal att
motsitta sig férindringen (§ 30 Mieterschutzgesetz). Ar hyresavtalet slu-
tet pa bestimd tid, ma tillstind endast meddelas, om hyresgisten av tving-
ande skil dr nédsakad att ldmna sin hittillsvarande ligenhet (§ 30 Mieter-
schutzgesetz). Genomféres bytet med vederborligt tillstind, synes substi-
tution ha 4gt rum.

Det i tysk ritt uppstallda forbudet for hyresgéist att utan hyresvirdens
medgivande genomfdra en »Gebrauchsiiberlassung» giller dven upplatel-

! Verordnung vom 21 oktober 1944 iiber die Behandlung der Ehewohnung und des Hausrats
nach der Scheidung.
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ser av del av forhyrd lagenhet. (§ 549 B. G. B.) I en nyligen framlagd pro-
position foreslds dock att den som hyr ligenhet fér bostadsidndamal, skall
erhélla ratt att krédva, att hyresvirden ldmnar honom tillstdnd att upplata
del av ldgenheten till annan, om viktiga skal tala for upplatelsen.

Osterrike

Som allmin regel har i Osterrike uppstallts, att hyresgast icke ar beratti-
gad att utan hyresviardens medgivande sitta annan i sitt stille (substitu-
tion). Regeln dr underkastad vissa undantag. Vid hyresgistens dod synes
salunda hans efterlevande make eller sliktingar i ratt upp- eller nedstigande
led eller syskon trdada i hyresgistens stille, saframt de haft gemensamt
hushéll med honom och ej inom viss angiven tid giva tillkédnna, att de
icke Onska fortsatta hyresforhallandet (§ 19 Abs. 2 Z. 11 Mietengesetz).
Denna substitutionsritt galler endast for bostadsligenheter. Om hyresgis-
ten limnar den forhyrda ligenheten, synas ock hans nyss uppriknade an-
horiga vara berittigade att trdda i hans stélle, om de under nirmare an-
given tid haft gemensamt hushall med honom (§ 19 Abs. 2 Z. 10 Mieten-
gesetz).

Om icke hyreskontraktet innehaller uttryckligt forbud hiaremot, dger hy-
resgisten at annan upplata ritt att begagna ligenheten eller del déirav, si-
framt det kan ske utan oldgenhet for hyresviarden. Innehéller avtalet sa-
dant forbud, saknar didremot hyresgisten enligt de allmidnna hyresratts-
liga reglerna riatt att upplata ligenheten eller del darav till annans begag-
nande. Jamlikt en sérskild i samband med andra varldskrigets utbrott till-
kommen forfattning far emellertid en hyresvird icke &beropa ett i hyres-
avtalet intaget forbud mot underuthyrning, med mindre han har viktiga
skil att motsétta sig underuthyrningen (§ 3 Verordnung vom 5 sept. 1939
zur Ausfithrung der Verordnung iiber Kiindigungsschutz fiir Miet-und Pacht-
raume in der Ostmark). Huruvida sa ar fallet, avgores i hindelse av tvist
av domstol. Vid otilliten sublokation dger hyresviirden fora talan om av-
hysning av underhyresgasten. Stundom é&ger han aven rétt att bringa hy-
resavtalet med huvudhyresgasten till upphorande. Sa ar fallet, om huvud-
hyresgisten hyrt ut hela lagenheten till annan och uppenbarligen icke sjilv
har behov av ligenheten inom den narmaste framtiden, liksom ock om
huvudhyresgésten hyrt ut affarsldgenhet eller del darav mot en hyra, som
ar oproportionerligt hog i forhallande till den hyra han sjilv har att er-
lagga (§ 19 Abs. 2 Z. 10 Mietengesetz).

Schweiz

Ett i hyresavtalet intaget forbud mot Gverlatelse eller underuthyrning ar
enligt schweizisk riatt bindande. Innehéaller avtalet icke sddant férbud har
hyresgasten diremot ratt att overlata nyttjanderidtten (»Abtretung der
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Miete») eller hyra ut ligenheten eller del dirav till annan, saframt detta
icke medfér négon oligenhet for hyresvirden. Vid overlatelse av ligenhe-
ten svarar dverlitaren-hyresgisten fortfarande for att ligenheten icke be-
gagnas pa annat sitt dn som tidigare varit avsett. Otillaten &verlitelse sy-
nes medfora hyresrittens férverkande.

Holland

Enligt hollédndsk ratt dger hyresgist icke utan hyresvirdens samtycke sitta
annan i sitt stille, sivida icke sadan ritt uttryckligen tillerkénts honom
i hyresavtalet. Ej heller dger hyresgiisten hyra ut ligenheten till annan
utan att hyresvirden dirtill samtyckt. Hyresgést, som sjilv bor i ligen-
heten, dr berittigad att utan hyresvirdens samtycke hyra ut en del av li-
genheten, sivida icke hyresavtalet innehaller férbud héremot.

Frankrike

Enligt Code civil (art. 1717) #ger hyresgist overlata hyresritten (»céder
son bail») eller hyra ut ligenheten eller del dérav till annan, siframt ej
hyresavtalet innehaller forbud hiremot. Stadgar hyresavtalet, att &verla-
telse endast fir ske med hyresvirdens samtycke, anses denne i praxis icke
kunna generellt motsitta sig varje 6verlatelse utan blott sddan overlatelse,
som forsitter hyresvirden i samre lige 4n om hyresgisten beh4llit ligen-
heten. Vid Overlatelse av hyresritten anses hyresvirden och hyresgistens
eftertridare trada i direkt rattsférhallande till varandra, ehuru hyresgisten
alltjimt svarar for sina skyldigheter gentemot hyresviirden. Aven vid sub-
lokation erhaller hyresviarden ritt att vinda sig mot underhyresgisten for
utbekommande av hyra intill det belopp denne forpliktat sig att betala
(art..1753).

Reglerna i Code civil ha emellertid till stor del modifierats eller satts ur
spel genom sirskilda lagar. For bostadsligenheternas del ges speciella be-
stimmelser i lagen den 1 september 1948, vilken dock i huvudsak synes
gilla endast for tatorterna, d. v. s. orter med mer &n 4 000 invénare (art. 1).
I motsats till Code civil utgér denna lag fran principen, att hyresgist icke
ager ritt att overldta hyresritten eller uthyra ligenheten till annan, med
mindre hyresvirden samtyckt till atgirden eller hyresavtalet tilligger hy-
resgasten sddan ritt (art. 78). Denna princip ir dock i lagen underkastad
vissa undantag. Hyresgist dr sdlunda dven utan hyresvirdens samtycke
eller kontraktsenlig overlatelseritt berittigad att genom byte overlata sin
hyresritt for att dirigenom Aavigabringa en bittre férdelning av ligenhe-
terna (»en vue d’une meilleure utilisation familiale»). Byte far dock icke

! Loi no 48—1360 du 1ler septembre 1948 portant modification et codification de la législation

relative aux rapports des bailleurs et locataires ou occupants de locaux d’habitation ou 4 usage
professionel et instituant des allocations de logement.
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ske, om hyresviarden har viktiga skdl (»des motifs reconnus sérieux et
légitimes») att motsitta sig bytet. Hyresgist, som genom byte Overlatit
hyresritten, ansvarar fortfarande for sina forpliktelser gentemot hyres-
varden (art. 79). Till undantagen fran lagens grundprincip torde man aven
kunna hinfora det i art. 5 reglerade fallet. D4 hyresgéisten dor eller lamnar
sitt hem, ha enligt ndmnda artikel hans familjemedlemmar eller tjidnare
riatt att behalla ligenheten, forutsatt att de sammanbott med honom i mer
an sex ménader.

For liagenheter, som foérhyrts for kommersiellt eller industriellt bruk,
meddelas sérskilda regler i en forfattning av den 30 september 1953.1 Dari
gores den viktiga avvikelsen fran Code civils 6verlatelseregel, att avtals-
klausuler, som syfta till att forbjuda naringsdrivande hyresgést att éver-
lata hyresritten till den som forviarvat hyresgistens rorelse dro ogiltiga
(art. 35). Darmed synes man ha uppnatt en praktiskt taget obegransad
frihet for affiarsdrivande hyresgist att 6verlata hyresritten i samband med
6verlatelse av rorelsen. Underuthyrning av ligenheter fér kommersiellt
eller industriellt bruk 4r diremot enligt art. 21 i denna férfattning forbju-
den, sdvida icke hyresvirden samtycker till underuthyrningen eller hyres-
avtalet stadgar ritt for hyresgisten till underuthyrning (jfr Code civil, vari
sublokation in dubio ar tilliten). Har underuthyrning skett mot hogre hyra
in den huvudhyresgésten har att betala, ar hyresvirden berattigad att fordra
ett hyrestilligg av huvudhyresgasten (art. 21).

Vad angar partiell sublokation utgar Code civil ifran att sadan ar tillaten,
sdvida icke hyresavtalet innehdller forbud hiremot (art. 1717). Denna re-
gel har emellertid i visentlig mén forsatts ur spel genom senare lagstift-
ning. 1948 ars lag rorande bostadsldgenheter utgir silunda fran den mot-
satta principen, d. v. s. att partiell sublokation ar férbjuden, sdvida icke
hyresvirden samtycker till upplatelsen eller hyresavtalet tilligger hyres-
géasten ritt till partiell sublokation (art. 78). Hyresgidst med bostadsligen-
het har dock tillerkénts ritt att oberoende av hyresvirdens vilja och kon-
traktets bestimmelser hyra ut ett rum, under forutsiattning att ligenheten
bestdr av minst tvd rum (art. 78). Enligt 1953 ars forfattning rérande 1i-
genheter for kommersiellt eller industriellt bruk &r partiell sublokation
forbjuden, sdvida icke hyresvirden samtycker till underuthyrningen eller
hyresavtalet forlanar hyresgisten ratt att hyra ut en del av ldgenheten
(art. 21).

England
Betriffande engelsk riatt ma hénvisas till professor F. Lejmans redogorelse
hirfor, intagen sasom bilaga till detta betankande.

1 Decret no 53—960 du 30 septembre 1953 réglant les rapports entre bailleurs et locataires en
ce qui concerne le renouvellement des baux a loyer d’immeubles ou de locaux & usage commer-
cial, industriel ou artisanal.
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Kommaitén

Under beteckningen personforandring pa hyresgistsidan sammanforas ofta
flera till sin typ tdmligen olikartade foreteelser i rittslivet. Ett personskifte
pa hyresgéstsidan kan ske i den formen, att hyresgisten overliter sin hyres-
riatt. Diarmed menas, att hyresgisten definitivt avhénder sig alla sina rattig-
heter gentemot hyresvirden. Hyresgéasten har alltsa icke for avsikt att né-
gonsin aterupptaga utdvningen av nyttjanderatten. Ett annat huvudfall av
personforiandring pa hyresgastsidan foreligger, om hyresgisten at annan
upplater ritt att begagna hela ligenheten under viss del av den aterstidende
hyrestiden eller tills vidare. Personfoérandringen ér hir dtminstone till sin
typ mer eller mindre tillfallig. Hyresgisten dmnar silunda framdeles ater-
taga besittningen av ligenheten eller haller i vart fall mdjligheten hirtill
oppen. Ehuru skillnaden mellan dessa bada typfall teoretiskt sett ir klar,
kan det i det praktiska livet stundom vara svart att avgora, huruvida en
viss rattshandling innefattar en overlatelse av hyresritten eller allenast en
upplitelse av ligenheten till annans begagnande. Det sammanhang, i vilket
rittshandlingen tillkommit, far liksom ovriga foreliggande omsténdigheter
hiirvid tjdna till ledning for klassificeringen. Finnes réttshandlingen vara
ett led i ett ligenhetsbyte, kan exempelvis harav normalt slutas, att fraga
ir om en Overlatelse av hyresritten. Att hyresgasten kvarlaimnat huvud-
delen av sitt bohag i ligenheten, 4r &4 andra sidan ett tecken pa att endast
en upplitelse av ligenheten till annans begagnande foéreligger. Till person-
forandring pa hyresgistsidan kan man slutligen dven hénfdra det fall, att
hyresgiisten it annan upplater riatt att begagna en del av den férhyrda la-
genheten, s. k. partiell sublokation.

Overlatelse av hyresritten

Det principiella 6verlatelseforbudet har icke minst under trycket av senare
tiders bostadsbrist utsatts for atskillig kritik. Olika stundom vittgiende
onskemal om uppmjukning av férbudet ha i samband hirmed framforts.
Det kan dirfér icke anses opdkallat att stélla sig fragan huruvida icke en
principiell 6verlatelseritt mahinda vore att foredraga framfor ett princi-
piellt éverlatelseforbud. Att inlata sig pa en jamforelse mellan verkningarna
av ett principiellt dverlatelseférbud och effekten av en allmén overldtelse-
ritt kan for ovrigt vara befogat dven av den anledningen, att det nuvarande
overlatelseférbudets sociala funktion avtecknar sig med sarskild tydlighet
mot bakgrunden av en ordning med allmin overlatelseriatt. Med allmin
overlatelseriatt forstds hir en overlatelseritt, som icke #ar underkastad
annan begrinsning in att den icke fir utdvas si, att pavisbar skada el-
ler oligenhet av nagon betydelse tillskyndas hyresvirden. En sddan dver-
latelseritt medfor, att avflyttande hyresgist i princip far ratt att fram-
for hyresvirden utse den, som skall eftertridda honom sasom hyresgéist. En
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avflyttande hyresgist anligger i allménhet helt andra synpunkter pa valet
av ny hyresgist dn en hyresviard. En hyresvird har ett starkt eget intresse
av att endast personer, som icke blott 4ro punktliga hyresbetalare utan dven
i Ovrigt ordentliga och skotsamma hyresgéister med formaga att halla frid
med grannar, flytta in i hans fastighet. Hyresviarden har nimligen att ytterst
bira de ekonomiska konsekvenserna av att en viss ligenhet brukas pa si-
dant sitt, att ovriga hyresgister i fastigheten lida intrdng i sin nyttjande-
ritt eller eljest finna forhéallandena i fastigheten otrivsamma. Hyresvirdens
intresse att forvirva ett sa gott hyresklientel som majligt vaxer sjilvfallet
i styrka, ju starkare uppsigningsskydd hyresgisten atnjuter. Fér en fastig-
hetsiigare, som skall besitta en ledig ligenhet med ny hyresgist, miste
foljaktligen en viktig synpunkt vara att skaffa en si skotsam hyresgiist
som mojligt. Detta forhallande éar i sin tur dgnat att frimja det helt visst
betydelsefulla allminna intresset att en trivsam bostadsmiljé skapas for
det stora flertalet av dem, som &ro hinvisade att ha sitt hem i férhyrd li-
genhet. Den avflyttande hyresgisten dter dr av naturliga skil i allminhet
foga intresserad av eftertradarens kvalifikationer sdsom hyresgist. Vid t. ex.
ligenhetsbyte, som numera ér ett vanligt Gverlatelsefall, ir regelmiissigt
det visentliga for hyresgisten, att han for sin del erhaller en si passande
ligenhet som mdjligt. Skall hyresritten Gverldtas av det skilet, att hyres-
gisten icke lingre har behov av ligenheten, ir allmént sett hans huvud-
intresse att med minsta tidsutdrikt bliva kvitt ligenheten, si att hyresbe-
talningen upphér att belasta honom. I motsats till ett principiellt dverla-
telseférbud ér salunda en allmén dverlatelseritt icke i sig dignad att befordra
tillkomsten av trivsamma bostadsférhallanden. Med en allmén overlatelse-
riatt skapas vidare férutsittningar fér uppkomsten av ett mellanhandssys-
tem vid uthyrning av ligenheter med den risk for ogynnsam inverkan pé pris-
bildningen & hyresmarknaden, som ett sidant system involverar. A andra
sidan gores stundom gillande, att en allmén overlitelseritt skulle kunna
medféra den fordelen, att ligenhetsbestdndet komme att i stérre utstrick-
ning én for nirvarande fordelas efter hyressékandenas bostadsbehov. Ett
vanligt argument mot hyresvirds ritt att vilja hyresgist &r ju, att en
hyresvird ofta icke har intresse av att hyra ut en ledig ligenhet till den som
ur sociala synpunkter kan anses bist behdva densamma, t. ex. hyressokan-
de med barnrik familj. Det ar sannolikt, att en allmin overlatelseriitt i en
del av de fall, dir den toges i bruk, skulle resultera i en omférdelning av l4-
genheter efter det sociala bostadsbehovets angeligenhetsgrad. Diaremot fin-
nes ingen siker grund for antagandet, att hyressokande med framtridande
bostadsbehov totalt sett skulle komma i bittre stillning i konkurrensen
om légenheterna genom att ritten att viilja hyresgist éverférdes fran hyres-
vérd till avflyttande hyresgist. Atminstone f6r den talrika grupp av ligen-
heter, som #4gas av socialt ansvarskinnande hyresvirdar, vare sig dessa
aro att finna bland kommunala eller allménnyttiga bostadsforetag eller inom
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den privata sektorn, finnes snarare anledning antaga, att behovssynpunk-
ten skulle bliva simre tillgodosedd genom o6vergang till en allmin Overla-
telseritt. Kommittén har for sin del icke blivit 6vertygad om att en langt-
gdende Overldtelseratt skulle vara att foredraga framfor ett principiellt
overlatelseférbud.

I speciella situationer kan det emellertid vara av omstindigheterna péa-
kallat att tillskapa mojligheter att Gverfora hyresritten frdn hyresgisten
till annan person, dven om hyresvirden till dventyrs motsitter sig for-
andringen. Framfor allt géller detta, nir en lidgenhet hyres fér att ute-
slutande eller huvudsakligen tjina som gemensam bostad fér makar och
dktenskapet uppléses genom makes dod, dktenskapsskillnad eller dkten-
skapets atergang eller hemskillnad beviljas. 1 dessa situationer ar det ur
sociala synpunkter sédrdeles onskvart, att den av makarna, som béist be-
hover ligenheten, i regel den som skall ha virdnaden om barnen, far be-
halla den gemensamma bostaden, dven om han icke férut intagit stillning
ssom hyresgist. For att sa langt mojligt uppna detta resultat har i 1959
ars lag om makars gemensamma bostad meddelats regler om makarnas
inbordes foéretrdde till den gemensamma bostaden, nir dktenskapet upp-
16ses eller hemskillnad beviljas, och om den ordning, vari detta foretrade
skall bestimmas. Enligt lagen avgéres fragan om makarnas inbordes fore-
tride genom bodelning eller skifte, som vid bristande enighet mellan ma-
karna forrittas av en av domstol forordnad skiftesman. Hyresritten till
makarnas gemensamma bostad skall enligt 2 § i lagen tilliggas den av
makarna, som bist behéver ligenheten, siframt detta med hinsyn till om-
standigheterna i 6vrigt kan anses skiligt. Om hyresritten hirvid tillskiftas
make, som sjilv forhyrt ligenheten, tilldrager sig situationen icke i fore-
varande sammanhang nagot intresse. Om déremot hyresritten tillskiftas
den av makarna som icke forut varit hyresgist, instiller sig frdgan hur
de rittsliga relationerna mellan hyresvirden och den overtagande maken
samt mellan hyresvirden och den ursprunglige hyresgisten bora ordnas.
Vid l6sningen av denna praktiskt betydelsefulla friga synes man bora und-
vika rattsfigurer, som fér den allménna uppfattningen kunna forefalla mer
eller mindre konstlade. En reglering, som med skiligt tillvaratagande av
de i saken berorda intressena fyller nodiga ansprak pa enkelhet och dér-
vid om mojligt ansluter sig till de faktiska brukningsférhallandena, &r hér
sirdeles efterstrivansvird. Vad d& forst angar forhallandet mellan hyres-
virden och den make, som vid bodelningen vunnit hyresritten, dr med
denna utgangspunkt den naturligaste 16sningen att stidse ldta maken in-
trida sdsom hyresgiist i rittsférhallandet med hyresvirden med ratt att
begagna ligenheten i enlighet med avtalets innehéll och med skyldighet
att ansvara for avtalets forpliktelser. Att hyresgdstens make, som under
den aktenskapliga samlevnaden #gt att oberoende av hyresvirdens sam-
tycke begagna ligenheten, far fortsitta hirmed efter samlevnadens hévande,
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lirer allmint sett icke for hyresvirden medféra oligenheter av beskaffen-
het att bora hindra en ur sociala synpunkter synnerligen onskvird ord-
ning. Ej heller synes nidgon mera vidgande invindning kunna resas mot att
i ansvarighetshinseende, liksom i andra hinseenden, diar det ir av bety-
delse vem som intager stillning sdsom hyresgiist, behandla make, som fatt
hyresritten sig tillskiftad och darfér vanligtvis dr den som brukar ligen-
heten, som om han férhyrt denna av hyresvirden. Vad sedan angar for-
hallandet mellan hyresvirden och den ursprungliga hyresgisten torde make,
som genom bodelningen fatt avstd hyresritten till andre maken och i an-
ledning hédrav regelmissigt icke lingre nyttjar ligenheten, limpligen bora
frantrida sin stillning sdsom hyresgist. En f6ljd hirav blir bl. a., att sedan
bodelningsresultatet kan antagas ha kommit till hyresviardens kinnedom,
uppsidgning och andra rittshandlingar rérande hyresférhéllandet i fort-
sattningen skola riktas endast mot den make, som overtagit ldgenheten,
och att den aviridande maken icke lidngre dger verkstdlla uppsigning av
avtalet. Att maken férlorar sin hittillsvarande stéillning sdsom hyresgist,
betyder diremot icke med nodvéndighet, att han ocksi automatiskt befrias
frdn de skyldigheter han enligt hyresavtalet atagit sig. Ur enkelhetens syn-
punkt vore det visserligen onskvirt med en ordning, enligt vilken den
aviridande makens hyresrittsliga ansvar avlyftes i och med andre makens
intrade i hyresforhallandet. Fraga ar emellertid, om en siddan ordning later
sig genomfora utan att hyresvirdens intressen i alltfor hog grad eftersittas.
Vid bedémande huruvida sa éir fallet, ar till en bérjan att mérka, att det
i allminhet ligger i hyresgistens och hans makes eget intresse att undvika,
att hyresritten tillskiftas den, som icke ar i stidnd att behorigen fullgora
hyresavtalets forpliktelser, eftersom det slutliga resultatet av en sadan
bodelning endast skulle bliva, att ligenheten ginge férlorad fér bada ma-
karna. Delningsregeln i 2 § lagen om makars gemensamma bostad larer
ock limna utrymme for den tolkningen, att det icke kan anses mot hyres-
gisten skaligt att tilldela hans make hyresratten, direst grundad anledning
forekommer till antagande, att maken icke kan fullgora de hyresrittsliga
forpliktelserna pa sadant sétt, att han kan fa behalla ligenheten. Av be-
tydelse for den aktuella fragan ar vidare det forhallandet, att en hyres-
viard i reglerna om hyresrittens forverkande har till sitt forfogande ett
effektivare patryckningsmedel fér motprestationens utgérande &n som star
borgenirer i allménhet till buds. Om det trots dessa forhallanden likvil
skulle intriffa, att make, som fatt hyresritten sig tillskiftad, genom for-
summad hyresbetalning foérverkar hyresratten, kan visserligen hyresfoérlust
uppkomma f6r hyresvirden men férlusten kan i allménhet icke antagas
bliva av nigon stérre omfattning, eftersom hyran mestadels betalas i for-
skott och avhysningsférfarandet i hithorande fall fungerar tamligen snabbt,
I ovriga forverkandefall torde daremot hyresvirden i regel icke kunna fa
avhysning till stind utan en viss tidsutdrikt. Om make, som fatt hyres-
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riatten sig tilldelad, visserligen icke gor sig skyldig till nagot kontrakts-
brott, som medfér hyresriattens forverkande, men likvél forsummar att
fullgora sina forpliktelser sdsom hyresgést pa sitt hyresvirden skiligen
ager fordra, stir det hyresvirden oOppet att vid kontraktstidens utging
vigra maken nytt hyresavtal. D4 hyresavtal i regel icke ingas for lingre
tid 4n ett ar i sinder, skulle en hyresvird foljaktligen icke behéva under
nigon mera avsevird tid finna sig i att motsidan icke pa Onskvirt satt
uppfyller avtalets forpliktelser. Med hansyn till vad nu anférts far det
anses sannolikt, att en automatisk ansvarsbefrielse fér den avtriddande
maken i flertalet fall icke skulle lianda hyresvirden till men av néigon
storre betydelse. I lagen bor darfér sidsom normalfall uppstillas, att den
avtridande maken 16sgores fran sina forpliktelser enligt hyresavtalet. Emel-
lertid ldrer man icke kunna bortse ifran att fall kunna férekomma, dar
det ar av verklig betydelse for hyresviarden att for avtalets fullgorande
fa halla sig jimvil till den med vilken han slutit avtalet. Kommittén vill
dérfor, i analogi med vad som enligt 2 kap. 31 § andra stycket och 3 kap.
28 § tredje stycket giller vid personskifte pa hyresvirdssidan, foresld att
hyresviarden skall dga mojlighet att forbehalla sig ritt att, dir den over-
tagande maken skulle brista i avtalets fullgérande, soka ersittning av den
ursprunglige hyresgisten. For att klarhet snabbt skall kunna vinnas om
den ursprunglige hyresgistens stillning i ansvarighetshidnseende, bor sa-
dant férbehall goras inom en ménad fran det hyresvirden erhéll kénne-
dom om bodelningen eller skiftet. Underlates det, bor den ursprunglige
hyresgiisten vara fri frdn de skyldigheter avtalet alidgger hyresgést. Den,
som genom ett i vederborlig ordning gjort forbehall kommit att héafta i
borgensansvar for hyresavtalets fullgérande, bor emellertid icke rimligen
vara pliktig att for obegrinsad tid framét bira detta ansvar. Ar avtalet,
sdsom vanligen ar fallet, slutet att upphora efter uppségning, kan ju hyres-
avtalet, om det icke av hyresvéirden eller den 6vertagande maken uppsages,
fortlépa hur linge som helst. Borgensansvaret bor i sadant fall skéligen
icke kvarsti ldngre an till den dag, d& hyresvdrden med iakttagande av
i hyresforhéllandet tillimplig uppsiigningstid tidigast kan bringa avtalet
att utlopa. Om avtalet l6per per den 1 oktober med sex ménaders upp-
signingstid och hyresviarden exempelvis i juni méanad visst &r fir kinne-
dom om bodelningen, utgér salunda ett eventuellt borgensansvar den 1
oktober paféljande ar. Menar hyresvirden, att han fortsdttningsvis icke
skiligen kan noéjas med den ansvarighet for avtalets fullgérande, som
avilar den 6vertagande maken, stdr det honom &ppet att uppsiga avtalet
till upphérande sistnimnda dag. Goér den Overtagande maken ansprdk pa
nytt hyresavtal, far, bl. a. med ledning av de erfarenheter som gjorts under
den tid maken ensam varit hyresgist, i optionsmalet avgoras, om maken
ir i stand att pd egen hand fullgéra en hyresgists forpliktelser pa ndj-
aktigt sitt. Ar si icke fallet, far hyresvirden anses ha giltig anledning
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att upplésa hyresforhallandet. Om hyresavtalet slutits fér bestdmd tid
utan férbehall om uppséigning, ar utan vidare tydligt, att den ursprunglige
hyresgistens ansvar for avtalets fullgérande upphor i och med avtalstidens
utgang. Sker bodelning i anledning av hyresgistens dod, galler vad nu sagts
om hyresgisten givetvis i stédllet dennes dédsbo.

Framstéllningen har hittills narmast tagit sikte pa det fall, att makars
gemensamma bostad dr férhyrd allenast av ene maken. Ar bostaden for-
hyrd av badda makarna, bér naturligtvis pa motsvarande sitt den make,
som hyresritten tillskiftats, 4ga att, savitt angér andre makens del i hyres-
ritten, trida i dennes stille, d. v. s. ensam bliva hyresgést, och andre maken
befrias fran ansvar for kontraktets fullgérande, dir ej hyresviarden inom
foreskriven tid gor forbehall om kvarstdende borgensansvar.

En ritt féor make, som genom bodelning eller skifte erhallit hyresritten
till makarnas gemensamma bostad, att trida i andre makens stélle sisom
hyresgist kriaver sirskilda anordningar till skydd mot risken, att hyresrit-
ten till ligenheten exempelvis genom uppséigning fran maken-hyresgistens
sida gar forlorad, innan bodelning eller skifte hinner ske. Till fradgan hur
detta skydd bor utformas aterkommer kommittén i kapitlet om ratt att
overtaga forhyrd lagenhet vid hyrestidens utgang.

Aven fransett fall, dar fraga ar om akta makar, a4r det ingalunda ovan-
ligt, att tva eller flera personer sammanbo i ligenhet, som nigon av dem
forhyr. Det kan hérvid exempelvis vara frdga om fader eller moder, som
sammanbor med son eller dotter, eller om syskon eller andra nérstdende,
som sammanbo med varandra, ehuru den gemensamma bostaden ar for-
hyrd allenast av ndgon av dem. Emellanat dr det beroende pa en tillfallig-
het vem av dem som kommit att intaga stéllning sdsom hyresgist. Sa linge
hyresgésten har lidgenheten i sin besittning, &r den som sammanbor med
honom vanligtvis berittigad att utan hinder av att hyresvirden icke dér-
till samtyckt bruka lidgenheten, antingen darfér att han intager stéllning
av hyresgistens husfolk eller darfér att han eljest inrymts i ldgenheten
under sidana omstindigheter att hyresvirdens samtycke dr obehovligt
(jfr 23 § hyreslagen). Om hyresgisten pa grund av giftermél eller for-
flyttning i tjdnsten eller av annan anledning blir férhindrad att under
aterstdende hyrestid utova hyresritten och darfor avflyttar fran lagenheten,
bortfaller den hittillsvarande grunden fér den samboendes ratt att utan
hyresvirdens medgivande nyttja ligenheten. Fortsitter denne att bruka
ligenheten utan att hyresvidrden dartill samtyckt, foreligger en lagenhets-
overlatelse, som i princip medfér hyresrittens forverkande. Mangen gang
aro emellertid omstindigheterna i hithérande fall sddana, att det ur sociala
synpunkter liknande dem, som ligga till grund for makes ratt att vid sam-
levnadens hiavande intrida i andre makens hyresritt, framstar sisom onsk-
virt att den, med vilken hyresgisten mahinda sedan atskillig tid samman-
bott, far behélla den ligenhet, dir han har sitt hem, 4ven om den som



152

hyrt lagenheten icke vidare ér i tillfdlle att bebo densamma (jfr NJA 1957
s. 610). Ur den avflyttande hyresgistens synpunkt moéter i allménhet icke
hinder att tillgodose detta 6nskemal. Pa grund av den gemenskap som
ratt hyser denne mestadels en 6nskan att fa 6verfora hyresritten till den,
med vilken han sammanbott. Aven om motsatsen nigon ging kan fore-
komma, faller det i vart fall utom ramen for en lagstiftning om foérhal-
landet mellan hyresvird och hyresgist att meddela regler om skyldighet
for hyresgést att overfora sin hyresritt till annan (jfr de dktenskapsrétts-
liga bestimmelserna i 1959 ars lag om makars gemensamma bostad). Vad
som i forevarande sammanhang kan komma i fraga att reglera ar darfor
endast den situationen, att hyresgist, som sjilv ar forhindrad att utova
hyresritten, vill overlata denna till nagon, med vilken han sammanbott.
I sddana fall bor det icke alltid std i hyresvirdens makt att motsitta sig
detta. A andra sidan skulle det fora for langt att medgiva overldtelseritt,
s snart férvirvaren ir en person, med vilken hyresgisten sammanbor.
Mellan en sidan overlételserdtt och en allmin overlatelseritt skulle steget
i praktiken icke vara langt. Utvigen att sammanflytta nidgon kortare tid
for att fi en eljest otillaten overlatelse genomférd skulle sannolikt icke
limnas alldeles oprovad. En overlatelserdatt bor darfor begriansas till fall,
dir den som hyresgéasten onskar sitta i sitt stille sammanbor med honom
sedan en liangre tid tillbaka. En tid av tre &r synes hir vara en limplig
grins, I kravet pa samboende ligger, att den presumtive eftertridaren haft
sitt egentliga hemvist hos hyresgisten, att han i allt visentligt haft gemen-
samt hushill med denne och att han jamval i ovrigt brukat ligenheten
samfillt med honom. Den som allenast fatt disponera en bestimd del av
hyresgiistens ligenhet, t. ex. en inneboende, adr silunda ej att anse som
samboende i den mening som hir avses. En overlatelse bor naturligtvis
icke fA genomféras utan hyresvirdens samtycke, om den skulle kunna for
honom medféra men, som icke ir av bagatellartad beskaffenhet. Den fore-
slagne eftertriadaren maéaste salunda skiilligen kunna tagas for god sisom
hyresgist. Detta innebir till en borjan att den samboende méste éga erfor-
derliga personliga kvalifikationer fér att bliva en skotsam hyresgést. Att
den samboende skiligen skall kunna tagas for god sasom hyresgist betyder
vidare, att sikerhet skall foreligga for att de ekonomiska forpliktelser,
avtalet alagger hyresgist, bliva behorigen fullgjorda. Har den samboende
ej sjalv tillrackliga resurser for att kunna bidra det ekonomiska ansvaret
eller rader tvekan hur hirmed forhéller sig, kan 6verlatelse icke fa ske, med
mindre nojaktig sidkerhet stélles for avtalets fullgorande. Det kan darfor
méangen gang bliva erforderligt, att hyresgisten atager sig att kvarstd sa-
som garant for avtalets fullgérande for att 6verlatelsen skall kunna genom-
foras. Vagrar hyresviarden samtycke till overlatelse, synes hyresgasten
bora vara pliktig att fore overlatelsen inhdmta domstols tillstand till at-
girden.
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D4 hyresgdst med bostadsldgenhet avlider, trader dédsboet enligt all-
ménna civilrittsliga regler i den dodes stille sdsom hyresgist. Dodsboets
intrade i hyresriatten anses icke som ldgenhetsoverlatelse, dven om déds-
boet utovar hyresritten genom deldgare, som icke forut bott i ligenheten.
Emellertid stricker sig dédsboets mojligheter att forfoga over ligenheten
for narvarande lingre. Dodsboet ar berattigat att i sitt stille sidtta annan,
vilken hyresviarden skiligen kan taga for god sasom hyresgist, med ver-
kan att dodsboet frigores fran ansvaret for avtalets fullgorande. Den som
dodsboet sitter i sitt stdlle behover icke vara dodsbodelidgare eller eljest
hava nagon anknytning vare sig till den doéde eller hans ldgenhet. Efter-
tridaren kan vara vem som helst, som skiligen kan godtagas sasom hyres-
gast. Denna dodsboets substitutionsritt, som synes ha tillkommit huvud-
sakligen med tanke pa affarsligenheter, forefaller att vara alltfor vid-
striackt. Om dodsboet icke behover lagenheten sasom bostad for efterlevande
make eller dodshodeldgare, som vid dodsfallet bodde i lidgenheten, eller
for annan med speciellt fast anknytning till ligenheten, synes det i all-
ménhet vara rimligare att dispositionsriatten Gver ligenheten si snart som
mojligt atergar till fastighetsigaren a4n att dodsboet skall dga besitta ligen-
heten med ny hyresgist. For att tillgodose efterlevande makes intresse
har i det foregdende den ordningen forordats, att om hyresratten genom
bodelning eller skifte tilligges honom, han #ger ritt att trida i dédsboets
stille sdsom hyresgist. I 6vrigt synes dodsboet allenast bora dga ratt att
i sitt stille satta dodsbodeligare, som vid dodsfallet sammanlevde med
hyresgésten, eller annan, som sammanbott med honom i minst tre ar, allt
sdframt eftertradaren skaligen kan tagas for god sadsom hyresgéist. Vigrar
hyresvirden samtycke till overlatelsen, synes domstols tillstind béra in-
hiamtas fore 6verlatelsen. Sant ér, att man icke genom en sddan begrins-
ning av dédsboets substitutionsritt, betager dédsboet mojligheten att utova
sin hyresritt genom deldgare, som icke forut bott i ligenheten. Om hyres-
viarden i sddant fall uppséger avtalet till upphérande, bér — sdsom kom-
mittén i annat sammanhang framhallit — hans intresse att f4 disponera
ligenheten i allméanhet givas foretride framfor dédsboets intresse att fa
behalla ldgenheten. Dddsboets optionsansprak bor salunda normalt icke
bifallas i dylika fall.

Vad héarefter angir den under senare tid aktualiserade frigan om en
riatt i vissa fall for hyresgést att utan hyresvirdens medgivande o6verlata
sin hyresritt for att genom byte skaffa sig annan bostad forhaller det sig
otvivelaktigt s, att behovet att f4 anvinda forhyrd ldgenhet sdsom bytes-
objekt framtrider med vida storre styrka under svarartad bostadsbrist
dn i nagorlunda normala marknadssituationer. Lagregler for framjande
av lagenhetsbyten dro dirfor mera att hanfora till lagstiftning med kris-
artad hyresmarknad som riktpunkt &n till en allmén hyreslag, som med
hansyn till sin permanenta karaktir atminstone i forsta hand méste taga
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sikte pd mera normala marknadsférhallanden. I enlighet hirmed har kom-
mittén ansett sig bora upptaga forevarande fraga till behandling allenast
sdvitt den angar sporsmalet, huruvida lagbestimmelser till underlidttande
av lagenhetsbyten kunna antagas vara av behovet pakallade i sidana brist-
lagen som i stort sett kunna anses falla inom ramen foér de nagorlunda
normala fluktuationerna pa hyresmarknaden. Svaret pa detta spérsmal bor
méhénda bliva jakande, om man saknar anledning rikna med att ligen-
hetsbyten i négon stérre utstrickning skola kunna komma till stind pa
frivillighetens vdg. Erfarenheten frin senare tid ger emellertid vid han-
den, hurusom det bl. a. p4 grund av partsorganisationernas verksamhet
varit mojligt att pa frivillig vig f& till stdnd lagenhetsbyten i betydande
omfattning. Det liarer déarfor, dtminstone sd linge en positiv medverkan
till frdmjande av socialt onskvirda ldgenhetsbyten ir att parikna fran
vederborande partsorganisationers sida, finnas anledning forviinta, att det
behov att fi anvinda forhyrd ligenhet sisom bytesobjekt, som kan fére-
ligga i situationer med mera mattlig bostadsbrist, i huvudsak skulle kunna
tillgodoses utan lagstiftningsitgiarder. Detta giller dven for det fall, att
hyresgésts dédsbo vill anvianda lidgenheten sdsom bytesobjekt. Den mdojlig-
het hirtill, som 8 § hyreslagen erbjudit boet, ehuru paragrafen tillkommit
utan tanke pa boets bytesbehov, har for ovrigt sedan linge realiter varit
begrinsad genom den praxis, som hyresregleringsmyndigheterna féljt i for-
lingningsmal, utan att nigra speciella oligenheter hirav formirkts trots
den svéra bostadsbrist, varunder begriansningen genomférts. Enligt nimnda
praxis har en uppsigning fran hyresvirdens sida av den, som hyresgists
dédsbo i och for ligenhetsbyte satt i sitt stiille, i princip icke foérklarats
ogiltig utan ansetts bora sta fast (se Hedfelt—Ringdén—Hamilton, Hyres-
reglering och besittningsskydd s. 108).

Ett svarlost sporsmal dr om och i vad mdn ndringsdrivande hyresgdst
bor tillerkdnnas rdtt att utan hyresvirdens samtycke dverldta sin hyresritt.
Sésom i skilda sammanhang framhaéllits, 4r for méingen niringsdrivande
hyresgist karakteristiskt, att han genom sitt arbete och sina kapitalinsat-
ser skapar ett ekonomiskt virde, som dr knutet till den férhyrda lidgen-
heten i den meningen, att det icke alls eller i vart fall icke utan visentlig
olagenhet kan goras till foremal fér overlatelse annorledes 4n i forening
med rétten till lokalen. Inom vissa verksamhetsgrenar ligger detta virde
huvudsakligen i anordningar, som hyresgisten vidtagit i sjilva lokalen
for dess inrittande till avsett dndamal, eller i inventarier, som hyresgisten
for sin verksamhet anskaffat och som vid en fristdende férsiljning betinga
ligre pris &n om de Overlatas jamsides med hyresriitten till den lokal, for
vilken de anskaffats. Inom andra branscher ligger ifrigavarande virde
vésentligen i den kundkrets, som genom hyresgistens eller hans foretri-
dares verksamhet forenats med lokalen. Det virde, som genom en néirings-
drivande hyresgésts verksamhet kan vara bundet i den férhyrda ligen-
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heten, kan stundom vara av ansenlig storlek. Sa linge hyresgésten driver
sin rorelse i den forhyrda lokalen, njuter han avkastningen av detta vérde.
Dér hyresgisten under hyrestiden, har for nidrvarande hans dédsbo mdj-
lighet att tillgodogora sig ifrdgavarande viarde antingen genom att fortsétta
rorelsen eller genom att Overlata denna jamte hyresritten till lokalen,
vilket med stéd av 8 § hyreslagen kan ske utan hyresvidrdens samtycke.
Om hyresgisten pa grund av hég alder eller sjukdom eller av annan orsak
icke dr i tillfille att for aterstiende hyrestid fortsétta sin rorelse, dr dar-
emot hans mdjligheter att realisera ifrdgavarande virde beroende pid om
hyresviarden ar villig medgiva att hyresridtten overlates. Oavsett i vilken
utstrickning hyresviardar missbruka sin stillning harutinnan, kan det med
hansyn till vikten av det intresse, som for hyresgiastens vidkommande kan
std pa spel, icke anses tillfredsstillande, att rittsordningen oOverlamnar
at hyresvirden att efter gottfinnande avgora, om hyresgisten skall fa till-
godogora sig det ekonomiska virde, som genom hans eller hans féretrida-
res arbete och kapitalinsatser knutits till ligenheten. Fastmera bor hyres-
gasten, i den min ett skiligt hansynstagande till andra berittigade intres-
sen det medger, erhalla en rittsligt tryggad mojlighet att tillgodogora sig
namnda virde. I vilken form en forbittring av den néringsdrivande hyres-
gistens stillning hirutinnan bor &vigabringas, kan vara féremal for tve-
kan. Det ligger mahdnda niarmast till hands att i vissa fall giva nirings-
drivande hyresgist rétt att sitta annan i sitt stille. I den man det hyres-
gastsintresse, varom hir ir fraga, i gillande lag atnjuter rattsligt skydd,
har ju detta uppbyggts i substitutionsrittens form (jfr 8 § hyreslagen).
Mot denna utvig har emellertid invéints, att det stundom kan vara férdel-
aktigare fér en hyresvird att betala hyresgisten ersidttning for det virde,
som dr att tillskriva hans verksamhet, och sjalv fa disponera over ligen-
heten dn att lita tredje man intrdda i hyresritten. Alternativet att genom
ersittningsregler tillgodose den niringsdrivande hyresgiistens intresse bor
diarfor icke lamnas oprovat. Enligt detta alternativ skulle hyresvird, som
obehorigen vigrar samtycke till overlatelse, kunna drabbas av ersidttnings-
skyldighet, direst hyresgisten i anledning av hyresvirdens férfarande be-
gagnade sig av den ritt att uppsiéga avtalet till upphorande, som enligt
7 § nuvarande hyreslag tillkommer honom, och ersittningsskyldigheten
skulle kunna omfatta sddan skada, som enligt kommitténs forslag ar er-
sittningsgill vid obefogad forlingningsvigran. En 16sning efter i huvudsak
denna linje forordades vid remissbehandlingen av 1946 ars framstillning
i dmnet av bl. a. Sveriges kopmannaforbund. Emellertid medfér denna
anordning, att en hyresgist, som vill soka komma till sin ritt, ofta. maéste
sitta stora virden pa spel. En hyresgast, som anser, att hyresvirden obe-
horigen viigrat samtycke till 6verlitelse och dérfér uppsiger kontraktet,
har, déirest hans stdndpunkt i rattslig vdg underkénnes, gitt miste om
sin hyresritt och dirmed ocksd om det virde, som bundits i ligenheten
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genom hans insatser i arbete och kapital. En sddan ordning ir si mycket
mer oléglig som utgingen av en process i fragan, huruvida hyresvirden
haft rimlig anledning att vigra samtycke, ofta maste bliva oviss. Hyres-
virden léper diaremot med ersiattningsalternativet i allminhet icke lika
stora risker genom att vigra samtycke. I det mest praktiska fallet, nim-
ligen att hyresgasten vill tillgodogora sig virdet av sin till lokalen knutna
kundkrets, far hyresvirden vid obehérig vigran att samtycka till &ver-
latelse visserligen utgiva ersittning till hyresgisten for att denne forlorat
sin kundkrets men erhaller i gengild det virde, som den till lokalen knutna
kundkretsen representerar. Med hénsyn till vad silunda anforts vill kom-
mittén for sin del fororda, att den asyftade forbittringen av den nirings-
drivande hyresgistens stillning avéigabringas medelst substitutionsregler,
helst som hyresvirdens inlosningsintresse i erforderlig man lirer kunna
tillgodoses dven inom ramen foér sidana regler.

En substitutionsritt for niringsdrivande hyresgist maste naturligen un-
derkastas atskilliga begridnsningar. Substitutionsritten bér i princip icke
stricka sig lingre dn som pakallas av dess syfte att bereda hyresgisten
tillfialle att tillgodogora sig det i ligenheten bundna viirde, som ar att till-
skriva hans verksamhet. I enlighet hirmed har man att med de medel som
std till buds s6ka motverka att hyresgésten genom substitutionsméjligheten
tillgodogor sig ett virde, som icke beror av hans verksamhet. I viss ut-
strackning kan detta forebyggas, om substitutionsriatten begriinsas till fall,
dar friga dr om oOverlatelse till ndgon som skall &vertaga hyresgiistens
verksamhet, d. v. s. férvirva och fortsiatta dennes roérelse. En overlatelse
av forvirvsligenhet till person, som déar skall bedriva verksamhet av annat
slag 4n hyresgisten, ir nidmligen till sin typ en transaktion, som mera ror
sig om det vérde, som sjilva hyresritten 4ger, &n om det viirde, som hyres-
gasten genom sina insatser knutit till ligenheten. Den foreslagna begrins-
ningen ér for 6vrigt pakallad dven ur en annan synpunkt. Fér en hyres-
viard kan det uppenbarligen icke vara likgiltigt vad slags verksamhet som
bedrives i hans fastighet. Liksom en hyresvird i princip icke ar skyldig
tila att en hyresgist brukar ligenheten fér annat indamal &n vid upp-
latelsen forutsatts, bor han ej heller vara pliktig finna sig i att hyres-
gasten oOverlater ligenheten till ndgon, som dir skall bedriva verksamhet
av annat slag dn hyresgisten.

Ett tvingsingripande av substitutionsrittens karaktir bor icke fa ske
i andra fall &n d& hyresvirdens viigran att medgiva dverlatelse ar obillig.
For att en viigran skall anses obillig bor till en borjan fordras, att hyres-
gasten har ett visentligt intresse av att f4 overlata hyresritten. Huruvida
sd ar fallet, beror framf6r allt pa storleken av det virde, som genom hyres-
gastens eller hans féretridares insatser bundits i ligenheten antingen i
form av sirskilda mer eller mindre kostnadskrivande anordningar, som
fran hyresgistsidan vidtagits i sjdlva ldgenheten for att 6ka dess anvind-
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barhet for det med féorhyrningen avsedda dndamaélet, eller i form av in-
ventarier, som erfordrats for verksamhetens bedrivande och som icke utan
forlust kunna overlatas annat in jamsides med hyresritten,! eller slutligen
i form av en kundkrets, som endast ar Overlatbar i forening med ratten
till lokalen. En substitution, varmed i stort sett intet annat skulle vinnas,
an att hyresgisten undginge en virdeminskning & inventarier, vilken icke
ar avsevirt storre 4n vad hyresgéster i allmanhet fa bira nir de flytta till
annan lagenhet, kan icke anses uppburen av ett tillrickligt vagande Gver-
latelseintresse. Att en hyresgidst anskaffat en uppsittning kontorsmobler
till en ordinir kontorsligenhet, kan silunda icke vara nog for att en hyres-
viard skall fa finna sig i ett av honom icke 6nskat ombyte av hyresgast,
dven om man méste rikna med att férlust uppkommer vid en fristdende
forsiljning av méblerna. Ej heller kan den, vars kundkrets icke i namn-
vard utstrickning dr knuten till sjilva lokalen, anses ha fog for ett sub-
stitutionsansprak, som han framstiller under hinvisning till sin kund-
krets. Om kundkretsen overhuvud dr éverlatbar, kan den ju i sidant fall
overlatas oberoende av ritten till lokalen. Huruvida en néringsdrivande
hyresgists kundkrets dr knuten till ligenheten eller icke, beror pa rorelsens
art. Inom detaljhandeln ir kundkretsen vanligen knuten till driftslokalen.
Som exempel pa verksamhetsformer, dir kundkretsen i allménhet icke ar
i namnvird utstrickning forknippad med driftsstillet, kan nimnas parti-
handel, forsikringsagentur, miklar- och revisionsverksamhet, lidkar- och
tandlakarpraktik samt advokat- och arkitektverksamhet. Om hyresvirden
erbjuder sig att inlosa hyresgiistens verksamhet efter det pris, som den
foreslagne eftertridaren utfist, eller dir fraga dr om annat fang én kop,
efter det virde, som verksamheten skéligen kan anses 4ga, och nodig saker-
het foreligger for att hyresvirden ir i stdnd att fullgora sitt erbjudande,
bortfaller dirmed hyresgistens intresse av att fa substitutionen genomford.
Hyresvirdens vigran att medgiva substitution kan under siddana férhal-
landen icke anses obillig.

Ej heller kan hyresvirdens vigran anses vara obillig, om anledning
forekommer, att hyresgisten genom substitutionen édven tillgodogor sig
virden, som icke dro att tillskriva hans verksamhet, t. ex. betingar sig
vederlag for sjilva hyresriatten utéver vad som motsvarar av honom er-
lagd hyra foér tiden efter det han skulle avtrida ligenheten till den fore-
slagne eftertridaren. DA fri prisbildning rader pa hyresmarknaden, finnes
vél i allminhet icke anledning antaga, att hyresgésten betingar sig veder-
lag for sjilva hyresritten. Vid fri prisbildning fir ndmligen hyresvirden
normalt férutsittas ha av sin hyresgast betingat sig s4 hog hyra som mot-
svarar ligenhetens marknadsvirde. Nagot marknadsmissigt overvérde, som

1 Det i ligenheten bundna inventarievirdet framtrider sdsom skillnaden mellan vad hyres-
gisten kan betinga sig i ersittning for inventarierna, om dessa overldtas i forening med hyres-
riitten till ligenheten, och vad inventarierna kunna inbringa vid en fristdende forsiljning.
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hyresgisten skulle kunna tillgodogéra sig, finnes m. a. o. i allminhet icke
vid fri prisbildning. Frigan om hyresgisten betingar sig vederlag for sjilva
hyresritten far darfor i huvudsak endast aktualitet, nir hyresvirden jim-
likt hyresregleringslagens bestimmelser eller pi annan grund #r under-
kastad begriinsning i ritten att betinga sig hyra for ligenheten. Som litt
inses, dr det forenat med avsevirda svarigheter! att med nagot ansprak pa
exakthet avgéra, huruvida en avtalad 6verlitelsesumma inkluderar ersitt-
ning fér sjialva hyresritten. Trots metodens bristfillighet synes man hir
nodsakad att néja sig med en bedomning av om ersittningen for sadana
ting som varulager och inventarier 6verensstimmer med gingse pris eller
eljest dr skillig samt om vederlaget fér kundkretsen star i sadant forhal-
lande till omséattningens storlek, att det kan anses motsvara den i branschen
vedertagna gottgérelsen harfor eller eljest férefaller rimligt. A andra sidan
lirer man redan di anledning férekommer till antagande, att vederlaget
ar hogre dn normalt, dtminstone vid reglerad marknad vara befogad pre-
sumera, att ersittning utgdr jimvil foér hyresrittens marknadsmissiga
overvirde. Stundom ha farhagor uttalats for att en kontroll av vederlagets
storlek skulle kunna bliva ineffektiv av den anledningen att hyresgisten
kunde uppgiva en ligre overlatelsesumma én den i verkligheten avtalade.
Sasom av det ovan sagda framgar, 16per emellertid en hyresgist, som sé
forfar, risk att fi sitt substitutionsansprik ogillat, direst hyresvirden er-
bjuder sig att inlosa verksamheten efter det pris, som hyresgisten pastatt
sig ha avtalat med tredje man.

En vigran att samtycka till 6verlatelse kan givetvis icke anses obillig,
om hyresvirden genom &verlitelsen skulle kunna tillfogas nigot egentligt
men. Lika angeliget som det &r att en niringsdrivande hyresgist, som ej
ar i tillfalle att fortsitta sin rorelse, erhéller en rittsligt tryggad méjlighet
att tillgodogdra sig det viirde, som genom hans insatser i arbete och kapital
knutits till den forhyrda lokalen, lika viktigt dr det, att icke ett ombyte
av hyresgist genomféres mot hyresvirdens vilja utan att sikerhet fore-
ligger for att icke intridng i hyresvirdens berittigade intressen dirigenom
sker. I forsta hand maste tillses, att icke personférandringen medfor en
forsdmring av hyresvidrdens mojligheter att utkriva de ekonomiska for-
pliktelser avtalet Alidgger hyresgist. Icke minst med hiinsyn till affirs-
ligenheternas stora betydelse fér fastighetsekonomin lirer man vara be-
fogad att kriva en betryggande bevisning héirutinnan. Framgar ej med
erforderlig tydlighet, att den féreslagne eftertridaren #ger tillrickliga eko-
nomiska resurser fér att behorigen kunna fullgéra hyresavtalets forplik-
telser, 4r hyresvirden i sin fulla ratt att vigra samtycke till overlatelse,

! Redan med gillande lagstiftning stillas domstolarna stundom infér uppgiften att avgora,
huruvida ett for en rérelse betingat vederlag inkluderar ersittning for hyresritt (se NJA 1952
s. 205).
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sévida ej godtagbar sikerhet stillts for avtalets fullgérande. For att undan-
réja tvekan, huruvida substitution utsétter hyresvirden for ekonomisk risk,
kan det ofta vara lampligt, att den Overlatande hyresgisten stéller sig som
garant for hyresavtalets fullgérande. En begéran hiarom fran hyresvirdens
sida synes fér dvrigt en hyresgist, som vill satta annan i sitt stélle, i all-
minhet icke ha fog att motsétta sig. Menar hyresgisten, att eftertridaren
ar solvent for hyresavtalets forpliktelser, bor ju hinder icke méta for ho-
nom att iklida sig det begidrda garantiansvaret. Anser hyresgisten ater-
igen, att eftertrddaren icke dr kapabel att fullgéra hyresavtalets skyldig-
heter, kan han icke rimligtvis gora anspriak pa att fa sitta honom i sitt
stille. Vid bedomande av eftertradarens ekonomiska forutsittningar att
uppfylla de skyldigheter hyresavtalet alagger hyresgist méste hinsyn aven
tagas till omsténdigheter, som pa nagot lingre sikt kunna inverka pa hans
formaga att fullfolja hyresavtalet. Att den som skall dvertaga hyresgéstens
rorelse besitter den erfarenhet i branschen, som erfordras for att med
utsikt till framgang driva en rorelse av ifrdgavarande slag, ir en faktor,
som hirvid dr av sirskild betydelse. Aven om eftertridaren éar till fullo
solvent for hyresavtalets forpliktelser, kan en hyresvird icke vara pliktig
att taga honom for god, dérest eftertridaren med hinsyn till de upplys-
ningar som inhimtats om honom far antagas vara en person, som &r svar-
medgorlig i sina mellanhavanden med andra. Vigrar hyresvird att taga
den presumtive eftertridaren for god, har hyresgisten att vilja mellan att
fora fragan vidare till domstols prévning, varvid utgdngen kan vara oviss,
eller att aterkomma med férslag om annan eftertridare. Kommittén utgar
ifrin att den senare vigen i de flesta fall kommer att betrddas sdsom va-
rande den mest littframkomliga. Ur den tilltridande hyresgistens synpunkt
kan det for ovrigt ej vara sérskilt tilltalande att intrdda i hyresférhéllan-
det mot hyresvirdens bestridande. Att hyresvirden hellre vill hyra ut ligen-
heten for rorelse av annat slag eller eljest disponera den for annat dndamaél,
synes icke vara nagot giltigt skél for hyresviarden att motsitta sig ett
ombyte av hyresgist under l6pande kontraktstid. Hade hyresgisten sjalv
varit i tillfalle att fortsiitta sin rorelse, hade ju hyresvirden féitt finna sig
i att ligenheten Atminstone for aterstdende avtalstid anvénts for det dnda-
mal, for vilket den upplatits at hyresgésten. Att tidigare kontroverser mel-
lan hyresvird och hyresgist icke kunna fi adberopas som skal att véagra
samtycke till overlatelse, 4r uppenbart.

En hyresvird bor icke vara skyldig att finna sig i att en ligenhet gar
ur hand i hand. Som villkor fér rétt att éverlata affiarsligenhet bor darfor
i allmiinhet gilla, att hyresgisten drivit verksamhet i ldgenheten nagon
lingre tid. En tid pa fem ar forefaller att vara en limplig grins. Det bor
dock icke vara uteslutet for en niringsdrivande hyresgist, som innehaft
ligenheten kortare tid, att f4 Gverlata hyresriatten, om synnerliga skil tala
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harfor. Sa kan framfor allt vara fallet, om pé grund av sjukdomsfall, déds-
fall eller annan utomordentlig hindelse hinder uppstatt pa hyresgistsidan
for rorelsens fortsiattande.

Dir hyresvirden vigrar samtycke till dverlatelse, bor substitutionen vara
beroende av domstols tillstand.

Total sublokation

Liksom det i allminhet bor vara hyresgdsten forbjudet att utan hyres-
vardens medgivande overlata sin hyresritt, bor det i princip icke heller
tillkomma honom att utan hyresvirdens samtycke it annan upplata ritt
att begagna ligenheten i dess helhet. Kravet pa sddant samtycke uppbires
hér liksom i Gverlatelsefallet framst av hyresvirdens intresse att ligen-
heten endast brukas av aktsamma personer med férméga att visa hinsyn
till andra hyresgister i fastigheten. D4 hir ar friga om personforindring
av mer eller mindre 6vergdende karaktir, ma till belysning av detta in-
tresse sirskilt framhallas, att enligt allmin erfarenhet lagenheter, som
nyttjas av tillfdlliga innehavare, ej sillan utsittas fér ett forhallandevis
storre slitage dn ligenheter, som brukas av stadigvarande hyresgister.
Forbudet att utan hyresviardens medgivande upplata ligenheten i dess
helhet till annans begagnande avser allenast sidan rittshandling, varige-
nom hyresgisten it tredje man upplater en sjalvstindig ritt att bruka
ligenheten. Intager den, at vilken hyresgiisten 6verlimnar den omedel-
bara besittningen av ligenheten, siddan stéillning i férhallande till hyres-
gasten, att han ir skyldig att i allo underkasta sig dennes anvisningar for
ligenhetens begagnande, sdsom fallet 4r med hyresgistens husfolk och
gaster, erfordras icke hyresvirdens samtycke for att han skall fi inneha
lagenheten. I allménhet méta inga svarigheter att faststiilla, huruvida tredje
man innehar ligenheten sasom hyresgistens besittningsbitriade eller sdsom
utbvare av en sjilvstindig brukningsratt. Att hyresgiistens make — for att
taga ett alldagligt exempel — innehar ldgenheten 4 hyresgistens végnar,
medan denne pé grund av sitt arbete vistas pa annat hall, dr sidlunda uppen-
bart. I sirskilda fall kan det emellertid vara vanskligt att avgora, om inne-
havaren av en ligenhet intager stillning sdsom hyresgistens besittnings-
bitrade eller ir att anse sdsom en i forhallande till hyresgisten sjilvstindig
nyttjanderittshavare. Som exempel hidrpid kan nimnas det fall, att en
hyresgéist, som nagon tid skall vistas pa annan ort, avtalar med néagon
bekant eller utomstaende, att denne under hyresgistens bortovaro skall bo
i lagenheten och 6va tillsyn 6ver denna. Har innehavaren att erligga veder-
lag for nyttjandet, synes man vara befogad presumera, att han utévar en
gentemot hyresgisten sjilvstindig brukningsritt. En dylik presumtion fére-
faller ocksa nirliggande i fall, dir det med hinsyn till omstindigheterna
framstar sdsom ovisst, om hyresgisten nagonsin skall atertaga ligenheten.
Ett vanligt exempel pa en sddan situation erbjuder det fall, att hyresgiisten
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pa grund av misshéilligheter, som uppstatt mellan honom och hans make,
{amnar det gemensamma hemmet. Manga hemskillnader och #ktenskaps-
skillnader foregas ju av nagon tids faktisk sidrlevnad. D4 hyresgisten pa
grund av sondring i dktenskapet limnat det gemensamma hemmet, bor
emellertid hans make, 4ven om han skulle vara att betrakta sidsom en i
forhallande till hyresgésten sjilvstandig nyttjanderattshavare, dga att bruka
ligenheten, till dess frdgan om hans 6vertagande av hyresritten blivit av-
gjord, utan hinder av att hyresvirdens samtycke icke foreligger. I annat
fall dventyrar man, att reglerna om makes ritt att efter hemskillnad eller
aktenskapsskillnad overtaga andra makens hyresritt till den gemensamma
bostaden delvis forfela sitt syfte. Huruvida hyresgisten limnat hemmet
sjalvmant eller i anledning av domstols férordnande, att hans make skall
dga kvarsitta i hemmet, till dess bodelning skett (15 kap. 11 § GB), bor
hirvid vara utan betydelse. Ej heller vid hyresgidstens dod synes hyres-
virdens samtycke bora kréavas for att efterlevande make, som ej dr dédsbo-
deldgare, skall fa bruka den gemensamma bostaden, till dess frigan om
hans 6vertagande av hyresriatten blivit avgjord. Enligt kommitténs mening
bor i hyreslagen infoéras en uttrycklig regel, som dispenserar fridn kravet
pa hyresvirdens samtycke, da hyresgistens make vid sdrlevnad eller hyres-
gistens dod nyttjar ligenheten i avbidan pa ett slutligt avgérande av sub-
stitutionsfragan. Regeln bor gilla for ligenhet, som forhyrts for att ute-
slutande eller huvudsakligen anvindas sasom gemensam bostad for hyres-
giasten och hans make, samt ha det innehdll i 6vrigt, att om hyresgisten
avlider eller limnar det gemensamma hemmet, hans make skall fga ratt
att utan hinder av att hyresvirden icke dartill samtyckt bruka ligenheten,
till dess fragan om hans overtagande av hyresritten blivit avgjord.
Huruvida total sublokation dven i andra fall bor fa ske utan hyresvér-
dens samtycke forefaller tveksamt. Narmast torde vil komma i fraga att
bereda bostadshyresgist, som pa grund av nagon oférutsedd hindelse, t. ex.
intriaffad sjukdom eller forflyttning i tjdnsten, tillfalligt icke har behov
av sin lagenhet, mojlighet att med réattens tillstand upplata ligenheten till
annan, direst hyresvirden utan skilig anledning vidgrar honom samtycke.
En regel av denna innebord skulle dock knappast fa nagon stérre praktisk
betydelse i sddana fall, dar hyresgésten allenast for kortare tid ar ur stdnd
att sjalv draga nytta av ldgenheten. I dylika fall lirer nadmligen flertalet
hyresgister foredraga att lata lagenheten stad outnyttjad framfoér att upp-
lata sitt hem till begagnande av nigon utomstiende. Diaremot kan man
utgd ifrdn att regeln ofta skulle komma till anvindning i fall, dir hyres-
gisten for langre tid, t. ex. nagot eller nagra ar, dr ur stand att sjilv ut-
nyttja ldgenheten. For de flesta hyresgister ar det vid langvarigare for-
hinder férenat med alltfér k&nnbara kostnader att behélla ldgenheten,
dérest denna under tiden skall st outnyttjad. Sett enbart ur den enskilde
hyresgistens synpunkt kan det i dylika situationer helt visst te sig énda-
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maélsenligt, att han har mojlighet att oberoende av hyresvirdens vilja hyra
ut lagenheten till annan, si att han blir i stand att reservera lagenheten
for sin rikning, oaktat han icke pa atskillig tid har nigot eget behov av
densamma. Emellertid far icke férbises, att en sublokationsritt i har av-
sedda fall for sin praktiska anvindbarhet forutsitter, att den, till vilken
hyresgidsten upplater lagenheten, saknar ritt att behilla ligenheten nir
hyresgésten ater far behov av densamma. Underhyresgiisten kan alltsa icke
f4 vara utrustad med besittningsskydd i forhallande till huvudhyresgisten,
niar dennes behov av lidgenheten aktualiseras. Ur allmin synpunkt kan
det icke vara till gagn att framja forfaranden, varigenom ligenheter komma
att undandragas den marknad, dir man kan fi hyra bostad med tryggad
besittningsritt. Kommittén har med hansyn hirtill icke ansett sig bora
fororda en ritt till total sublokation i hir avsedda situationer.

Verkan av hyresvirdens samtycke till Gverlatelse eller underupplatelse

Om hyresvirden samtyckt till Gverlatelse av ligenheten, ar hyresgisten
enligt 7 § nuvarande hyreslag darmed fri fran de forpliktelser avtalet &lag-
ger honom, saframt ej hyresvirden till samtycket fogat annat villkor. Regeln
avser till synes savél det fall, att hyresviarden lamnat sitt samtycke till
en overltelse av hyresritten, d. v. s. en definitiv avhdndelse av lagenheten,
som det fall, att han medgivit hyresgésten ritt att mer eller mindre till-
falligt upplata hela ligenheten till annans begagnande. Lampligheten av
att i det hiinseende, varom nu ér fraga, jamstélla de bada fallen forefaller
emellertid diskutabel. Har en hyresvird forbehallslost samtyckt till en de-
finitiv avhandelse av hyresrétten, iar det férvisso vil forenligt med vad en
hyresvird i allminhet inldgger i sddant samtycke och for ovrigt jamvil
pakallat av hinsyn till det praktiska livets behov att till samtycket knyta
den effekten, att hyresgésten befrias fréin sina forpliktelser gentemot hyres-
viarden. Om samtycket i stillet hianfor sig till en mer eller mindre tillfillig
andrahandsupplatelse, t. ex. en underuthyrning av ldgenheten fér nagra
sommarmanader, saknas déremot i allménhet verklighetsunderlag for an-
tagandet, att hyresvirden genom samtycket velat ens for nagon tid 1lésa
hyresgisten fran kontraktet. Betecknande ér, att den nuvarande regeln i
litteraturen stundom ansetts 6verhuvud icke kunna tillimpas annat &én
i friga om definitiva avhindelser.! Enligt kommitténs mening bér verkan
av ett reservationslost samtycke fran hyresvirdens sida vara olika allt-
eftersom det hanfor sig till en definitiv avhindelse av hyresritten eller till
en underuppléatelse av mer eller mindre 6vergdende karaktir. I forra fallet
bor samtycket ha ansvarshefriande effekt. I det senare fallet bor hyres-
gasten diremot alltjimt kvarstd sdsom ansvarig for kontraktets forplik-
telser. Vid ovisshet huruvida samtycket hinfor sig till en overlatelse av

1 Se t.ex. Rodhe, Obligationsritt sid. 643 not 30 in fine.
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hyresritten eller till en underupplatelse av ligenheten, torde man béra
presumera, att samtycket avser andrahandsupplatelse.

Paféljd for olovlig dverlatelse eller underupplatelse

Om hyresgisten utan erforderligt samtycke overlater hyresritten eller upp-
later lagenheten till annans begagnande, ar hyresritten fér niarvarande for-
verkad, siframt ej vad som ligges hyresgisten till last &r av allenast ringa
betydelse. Den omstidndigheten, att hyresgisten vidtager rittelse sa snart
kontrakisbrottet patalas av hyresvirden, utgdér icke hir som vid en del
andra kontraktsbrott hinder for hyresrittens foérverkande. Pa sina hall
utomlands uppstilles ddremot som en férutsattning for att forverkande-
pafoljd i hithorande fall skall intrdda, att hyresgisten trots tillsdgelse
underlatit att vidtaga réttelse. S& ar exempelvis fallet i dansk rétt. Till
undvikande av onddig stringhet synes man adven for svensk ritts del bora
vid olovlig overlatelse eller upplatelse gora forverkandepafoljdens intrade
beroende av att hyresgisten trots tillségelse icke vidtagit réttelse. Om
hyresgisten tillika gjort sig skyldig till kontraktsbrott, som utan vidare
medfoér hyresrittens forverkande, dr naturligtvis hyresvirden berattigad
att pa grund av detta kontraktsbrott hiva avtalet utan att avvakta rittelse.
Har exempelvis den, till vilken den olovliga 6verlitelsen eller upplatelsen
skett, vanvirdat ligenheten, idr sdlunda hyresritten liksom foér nirvarande
forverkad redan genom vanvarden. Aven utan uttryckligt angivande av
den tid, inom vilken réttelse skall ske, torde vara tydligt att réttelse skall
vidtagas genast, d. v. s. inom samma tid som en hyresvird enligt 14 §
nuvarande hyreslag har till sitt forfogande for réttelse i fall som dir avses.
Uppenbart éar, att hyresgisten icke som ursikt for underlatenhet att genast
vidtaga rittelse kan fa &beropa, att avtalet mellan honom och underhyres-
gisten loper for lidngre tid. Huruvida rittelsemdjligheten kan utnyttjas
blir darfér i manga fall beroende pa om hyresgisten kan traffa uppgorelse
med underhyresgisten om dennes fortida avflyttning. Forutsittningarna
for en sadan uppgorelse torde dock i allménhet vara gynnsamma, eftersom
underhyresgisten med hansyn till forverkanderisken vanligtvis har féga
att vinna pa att kriava avtalets fullféljande. Om rattelsen visserligen icke
sker genast men dock vidtages innan hyresvirden gjort bruk av sin upp-
signingsriatt, bor hyresvirden i enlighet med den grundsats, for vilken
33 § nuvarande hyreslag ger uttryck, icke vidare dga aberopa hyresgistens
forhallande sasom forverkandeanledning.

D& en olovlig overlatelse eller upplatelse skett, 4r det icke minst for
forviarvaren (underhyresgisten) av stor betydelse att klarhet utan avsevird
tidsutdrakt skapas i fragan, huruvida hyresviarden vill patala kontrakts-
brottet eller icke. For siddant dndaméal stadgas i 33 § nuvarande hyreslag,
att hyresviarden icke #dger aberopa kontraktsbrottet sdsom forverkande-
grund, om han icke uppsagt avtalet inom en maéanad fridn det han fick
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kunskap om kontraktsbrottet. Om rittelsemojlighet tillskapas i enlighet
med kommitténs forslag, har en hyresvird, som vill patala kontraktsbrot-
tet icke i forsta hand att uppsiga avtalet utan att rikta en tillsigelse om
rattelse till hyresgisten. Den preklusionsavbrytande effekt, som fér nir-
varande idr anknuten till uppsigningen, bor darfér i stallet forbindas med
anmaningen att vidtaga rittelse. Den tid, inom vilken hyresvirden for
narvarande skall reagera mot kontraktsbrottet for att bevara sin taleritt,
synes kommittén vara vil kort for att han skall hinna skaffa sig sidan
kidnnedom om forvidrvaren (underhyresgisten) och dennes forhillanden,
som erfordras for ett sikert bedomande av fragan, huruvida skil foreligga
att reagera mot kontraktsbrottet. Harigenom riskerar man, att kontrakts-
brottet stundom patalas i onédan. Kommittén vill darfor foresld, att denna
tid forlanges till tvA ménader.

Partiell sublokation

Vad angar hyresgists ratt till partiell sublokation stadgas fér nirvarande
i 23 §, att hyresgist ej ma i ligenheten inrymma frimmande personer under
sddana omstindigheter att diarav kan uppkomma men fér hyresvirden. Av
stadgandet framgir motsittningsvis, att hyresgésten dger i ligenheten in-
rymma frimmande personer, saframt dérav ej kan uppkomma men for
hyresvirden. Huruvida detta skall gilla 4nda att avtalet uppdrager sniavare
granser for hyresgistens ritt att inrymma utomstéende personer, kan vara
foremal for tvekan men allmént antages, att si ar fallet. For ligenheter,
som uthyrts for annat 4ndamaél dn bostad, har regeln ringa praktisk bety-
delse. Sdvitt kint ar, har den icke inom detta omrade av hyresmarknaden
foranlett nagra oldgenheter. For bostadslagenheternas del har fran fastig-
hetséigarehall hiavdats, att stadgandet icke alltid leder till godtagbara re-
sultat. Harvid har sirskilt framhallits, att stadgandet ger bostadshyres-
gisten en alltfor vidstrickt sublokationsritt, i det att det anses std sddan
hyresgést 6ppet att utan hyresvirdens medgivande bedriva rumsuthyrning
i stor skala. Sdsom stadgandet dtminstone i tidigare praxis tillimpats, larer
det ock forhilla sig sa, att ett overskridande av de granser for nyttjande-
riattens utévning, som stadgandet utstakar, icke anses foreligga enbart
diarigenom, att ndgon som forhyrt ligenhet sdsom bostad anvidnder huvud-
delen av ligenheten for en omfattande rumsuthyrning. Likval foreter ett
sddant tillvigagingssitt oftast en pataglig likhet med forfaranden, som
drabbas av lagens principiella férbud att utnyttja férhyrd ldgenhet for
annat d&ndamal 4n vid upplatelsen forutsatts. Den som bedriver en omfat-
tande rumsuthyrning utévar ju en verksamhet, som star uthyrningsrorelse
nara. Man larer heller icke kunna bestrida, att rumsuthyrning i stor skala
i allménhet dr dgnad att for hyresvirden medféra vissa ingalunda alltid
obetydliga olidgenheter, t. ex. stérre slitage &n han vid bestimmande av
hyrans storlek haft anledning ridkna med eller 6kad trafik i fastigheten
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med de stérningar, som dirav kunna félja fér de i huset boende. Vil bor
en hyresvird ha att rikna med att den som férhyr ligenhet sasom bostad
kan komma att upplata en del dérav till annan, si langt detta kan ske
utan att liagenheten férlorar sin huvudsakliga karaktir av hyresgistens
bostad. Diremot synes det fora for langt att Aligga hyresvirden att finna
sig i att en lidgenhet, som uthyrts sisom hyresgistens bostad, i allt vasent-
ligt anvdndes for rumsuthyrning. En kvantitativ begriansning av ritten att
utan hyresvirdens medgivande hyra ut rum férefaller alltsi att vara pa
sin plats. Om denna ritt begrénsas till att avse hilften av ligenhetens rum,
koket dirvid ridknat sdsom rum, synes dirmed hyresgists legitima intresse
att vid dndring av hans personliga eller ekonomiska forhallanden eller eljest
fa hyra ut en del av ligenheten it inneboende, likvil vara vil tillgodosett,
samtidigt som spirr siittes for brukningsformer, vilka kunna sigas falla
utanfér de forutsittningar, pa vilka hithérande hyresavtal i allménhet vila.
Med en saddan anordning vinnes éven, att total sublokation och sidan par-
tiell sublokation, som star den totala nira, bliva féremal f6r en mera lik-
artad rittslig behandling &n vad for nirvarande ir fallet. P4 grund av vad
salunda anférts foreslar kommittén, att sdsom allmin regel uppstilles vad
nu anses gilla, nidmligen att hyresgist, ind& att annat avtalats, dger ritt
att utan hyresvirds samtycke inrymma utomstiende personer, saframt men
dérav ej kan uppkomma fér hyresvirden, men att denna ritt for bostads-
lagenheternas del begrinsas till att avse hilften av ligenhetens rum, koket
darvid rdknat sisom rum. Av det sagda framgar, att dven en rumsuthyr-
ning, som avser mindre &n hélften av ligenhetens rum, kriver hyresvirdens
samtycke, direst den sker under sddana omstindigheter, att men dirav
kan uppkomma foér hyresvirden.

Om hyresgisten i ligenheten inrymmer fraimmande personer pa sadant
satt, att men dirav kan uppstid for hyresvirden och ej pa tillsiagelse vid-
tager rittelse, ir for nérvarande hyresritten enligt 32 § 4 punkten for-
verkad, dir ej vad som lédgges hyresgisten till last dr av ringa betydenhet.
Denna ordning torde bora bibehéllas. Den lirer ock kunna gilla for det
fall, att bostadshyresgést utan hyresvirdens medgivande uthyrt storre del
av liagenheten dn som ar tillatet.



Om ritt att 6vertaga ligenhet vid hyrestidens utgang

Gillande rdtt

Enligt sirskilda bestimmelser i provisoriska lagar kan i anslutning till en
forlingning av ett hyresforhallande stundom en partsférindring pa hyres-
gistsidan genomforas. Detta kan till en borjan intrdffa vid subjektsflerhet
pa hyresgiistsidan. Om nagon forhyrt ligenhet gemensamt med annan gal-
ler enligt 2 § forsta stycket i 1956 ars provisoriska lag visserligen som hu-
vudregel, att de vid hyrestidens utging gemensamt éga ratt till nytt hyres-
avtal efter bestimmelserna i 1 § i lagen, men om nigon av hyresgisterna
icke vill pikalla nytt hyresavtal eller de pa grund av omstindighet, som
ligger allenast den ene till last, icke gemensamt dro berittigade till nytt
hyresavtal, dger enligt samma lagrum den andre ritt till sddant avtal, sa-
framt hyresvirden skiligen kan &tndjas darmed. Overtaganderatt enligt
denna regel kan i och for sig ifrigakomma, dven om hyresritten ér forver-
kad. Kunna hyresvirden och den hyresgist, som vill vertaga ligenheten,
icke enas om nytt hyresavtal, har hyresgisten enligt 4 § i lagen att vicka
talan dirom i allméinhet inom tre veckor efter det han av hyresvirden mot-
tagit skriftligt meddelande om att hyresvirden pafordrar hans avflytt-
ning. Ar vid hyrestidens utgdng annu icke avgjort, huruvida nytt hyresavtal
skall komma till stand, diger den som vill dvertaga ligenheten enligt 5 §
kvarsitta i ligenheten, till dess saken avgjorts, utan hinder av att hyres-
tiden utgitt. En motsvarighet till dvertaganderegeln i 2 § forsta stycket i
den provisoriska lagen bildar regeln i 8 a § forsta stycket hyresreglerings-
lagen. Skall hyresférhallande betriffande ligenhet, som forhyrts av tva eller
flera gemensamt, upphora pa grund av atgird eller underlitenhet av ni-
gon av dem och viigrar hyresvirden annan, som har del i hyresratten, att
overtaga ligenheten, dger enligt detta stadgande hyresndmnd pa framstall-
ning av den senare férordna darom, saframt hyresvirdens vagran finnes
vara obillig. Detta kan ske, dven om hyresrétten ar forverkad. I samband
med férordnande om overtaganderitt dger hyresnimnd med samtycke av
den som vill vertaga ligenheten bestimma de dndrade hyresvillkor som
finnas skiliga (8a § fjirde stycket). Framstillning om &vertaganderatt
skall goras inom fjorton dagar fran det hyresvirden tydligt meddelat s6-
kanden, att hyresférhéallandet skall upphoéra.
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I vissa fall kan overtaganderitt dven tillkomma nagon, som icke forut
haft stillning av hyresgiast. Om make, som foérhyrt ligenhet till bostad,
icke pakallar nytt hyresavtal eller icke dr berittigad till sidant avtal, fger
sdlunda andre maken, om han har sin bostad i ligenheten och vill Gver-
taga denna, enligt 2 § andra stycket i 1956 &rs provisoriska lag ritt till
nytt hyresavtal efter reglerna i 1 § i lagen, saframt hyresvirden skiligen
kan atnéjas dirmed. I sadant fall betraktas maken i optionshinseende
sdsom hyresgist. Maken har saledes liksom hyresgist att vicka talan om
optionsritt inom viss tid fran det han av hyresvirden mottagit skriftligt
meddelande om att hyresviarden pafordrar hans avflyttning. Maken ir i lik-
het med hyresgéist berittigad att utan hinder av hyrestidens utgang kvar-
sitta i lagenheten till dess optionsfrigan avgjorts o. s. v. Aven hyresregle-
ringslagen medger, att hyresgéstens make, om han bor i ligenheten, stund-
om fir overtaga ligenheten, nir hyresférhallandet skall upphéra pa grund
av atgird eller underlatenhet fran hyresgistens sida. Lagens stadgande om
samhyresgists dvertaganderitt skall niamligen enligt 8 a § andra stycket
dga motsvarande tillimpning, om hyresgistens make bor i ligenheten och
vill 6vertaga denna.

Nordisk rditt

I de nordiska grannlinderna synes direkt motsvarighet saknas till de hos
oss for nidrvarande gillande reglerna om samhyresgists och makes ritt
att vid hyrestidens utging oGvertaga lidgenheten. Ett sjilvstiandigt besitt-
ningsskydd for dkta make, vare sig han dr samhyresgist eller icke, har
dar i stillet uppbyggts i den formen, att makes samtycke i princip erford-
ras for att andre maken skall dga bringa hyresférhallandet till upphérande.
Enligt dansk ritt dger silunda ene maken icke utan andre makens sam-
tycke uppsiga hyresavtal rorande ligenhet, som anviindes sisom bostad
for familjen eller for forviarvsverksamhet, som andre maken eller bada
makarna bedriver (§ 84 stk. 3 lejeloven). Vigrar maken utan skilig an-
ledning att limna sitt samtycke till uppsigning, kan hyresgiisten hos myn-
dighet erhélla tillstind att uppsiga avtalet utan sin makes medgivande.
Om hyresgisten utan erforderligt samtycke eller tillstind uppsagt hyres-
avtalet, dr uppsigningen likvil giltig, om hyresvirden icke insig eller borde
ha insett, att hyresgisten handlade pa egen hand. Var hyresvirden dir-
emot i ond tro, dr uppségningen ogill, om hyresgistens make vicker talan
dirom inom tre ménader fran det han fick kdnnedom om uppsigningen
(18 § loven om wmgteskapets retsvirkninger). I stort sett samma regler gilla
i Norge, ehuru de allenast avse makars gemensamma bostad (14 § loven
om ektefellers formuesforhold). I den nyligen tillkomna finska hyreslagen
har man ocksa betritt principiellt samma vig som i Norge och Danmark.
Med vissa undantag far nimligen make enligt lagen icke uppsiga hyresavtal
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rorande bostadslidgenhet, som ar avsedd fér makarnas gemensamma bruk,
Jtan att andre maken dartill samtyckt (35 §).

Kommittén

Subjektsflerhet pa hyresgistsidan

D& subjektsflerhet foreligger pa hyresgistsidan, bor givetvis den ratt till
nytt hyresavtal, som kommittén i det féregdende foreslagit, i forsta hand
tillkomma hyresgésterna gemensamt. Om nagon av dem icke vill eller kan
erhdlla nytt hyresavtal, instéller sig frigan, om och i vad méin den eller
de Ovriga bora vara beriittigade till sddant avtal. Vad forst angar det fall
att hyresvirden verkstiller uppsigning utan stéd av optionsbrytande fak-
tum — han vill exempelvis héja hyran — och négon av hyresgéisterna icke
vill géra optionsansprak gillande, synes den eller de vriga bora vara be-
riattigade till nytt hyresavtal, siframt de maste antagas vara i stind aft
pa egen hand behorigen fullgéra de forpliktelser, som ett nytt hyresavtal
kan komma att medféra, och hyresvirden darfor skialigen kan atnojas
med fordndringen. Detsamma bor gilla, darest alla hyresgisterna onska
nytt hyresavtal men nagon av dem icke kan erhdlla sidant, darfor att han
forsuttit nidgon for optionsrittens bevarande stadgad frist. En siddan ut-
byggnad av besittningsskyddet later sig genomféra utan att i namnvard
mén komplicera optionsproceduren. Vid subjektsflerhet pa hyresgistsidan
miste oavsett denna utbyggnad uppsidgning och sadant tillkdnnagivande,
som inleder optionsproceduren, tillstillas samtliga hyresgaster. Aven i 6vrigt
synes den for optionstvister utan partsforindring foreslagna proceduren
lampa sig for de fall som nu behandlats.

Har hyresvirden uppsagt avtalet med stéd av en optionsbrytande om-
stindighet, som icke ar hénforlig till hyresgistsidan, t. ex. forestdende
rivning av huset eller en optionsbrytande omldggning av brukningsinda-
mélet, kunna uppenbarligen varken hyresgéisterna samféllt eller en del av
dem komma i atnjutande av nytt hyresavtal.

Sarskild uppméarksamhet pakallar det fall, att hyresviarden med stéd av
optionsbrytande faktum, som &r att hénfora till hyresgistsidan, uppsagt
avtalet. Har ar sa gott som alltid fraga om fall, dir missk6tsamhet foére-
kommit pa hyresgistsidan. Vanligtvis ar situationen den, att hyresritten
forverkats. Enligt savil den provisoriska lagen som hyresregleringslagen
finnes, sisom redogorelsen for gillande ratt ger vid handen, mojlighet for
nigon av flera samhyresgister att géra ansprak pa nytt hyresavtal, oaktat
hyresritten forverkats. Emellertid ar det férenat med patagliga olagenheter
att 6verhuvud anknyta en optionsritt till situationer, dir hyresritten ar
forverkad. Detta beror framfor allt darpa, att en optionsritt, om den icke
i praktiken skall bliva tdmligen virdels, méste kombineras med en ratt
att utan hinder av hyresrittens forverkande kvarsitta i ldgenheten, till
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dess optionsanspriket provats. Antag, att tvd makar, som gemensamt for-
hyrt en lagenhet, forverkat hyresritten och att overexekutor i anledning
hirav forordnat om deras vrikande. Om den provisoriska lagen ir till-
lamplig pa hyresforhallandet, har vardera maken — dven om utsikterna
till bifall skulle vara minimala — mdjlighet att vid domstol viicka talan
om nytt hyresavtal under forebirande av att det berott pi den andre att
hyresritten forverkats. Begagna sig makarna hirav, torde vrikningsutsla-
get tills vidare icke kunna verkstillas. Makarna dro ju med stéd av 5 §
i lagen berittigade att utan hinder av att hyrestiden genom hyresrittens
forverkande utgatt kvarsitta i ligenheten, till dess nytt hyresavtal kom-
mit till stind eller talan didrom ogillats. Fullfoljes malet till hogsta instans,
kan det, sirskilt om medling foregatt processen, emellanat bliva friga
om &r, innan vrikningsutslaget kan ga i verkstédllighet. Aven om maélet
stannat i ligre instans, blir verkstilligheten avsevirt fordrojd. Dar regeln
i 8a § forsta stycket hyresregleringslagen ar tillamplig, kan det ock in-
triffa, att forverkandepafoljdens verkstédllande av liknande skil uppehél-
les, ehuru dréjsmalet har i allménhet blir mindre langvarigt, eftersom for-
farandet infor hyresnimnd icke ar lika tidskriavande som tvistemaélsproces-
sen. Lingre drojsmal med verkstéllighet av forverkandepafoljd ar givetvis
agnat att forsvaga forverkandereglernas effektivitet och diarmed att for-
simra hyresvirdens viktigaste medel att forma hyresgast att fullgora sina
skyldigheter. Denna oldgenhet skulle médhinda kunna tolereras, direst man
hade anledning ridkna med att ett optionsansprak i hithérande situationer
nigorlunda ofta skulle kunna vinna bifall. S ar emellertid knappast fallet.
For bifall méste fordras, att den som gor optionsansprak géllande dels ar
utan skuld till att hyresriatten forverkats, dels ock skéligen kan godtagas
sdsom hyresgist. I det vanligaste fallet, att hyresratten forverkats pa grund
av forsummad hyresbetalning och ej atervunnits inom harfér stadgad tid,
liarer det forverkande beteendet s& gott som alltid vara att tillskriva samt-
liga hyresgister, eftersom det betalningsansvar, som dvilar samhyresgéster,
nistan undantagslost ar solidariskt. Hartill kommer, att om hyresgisterna,
trots att var och en av dem genom uppsigningen erhallit paAminnelse om
att hyran utestar ogulden, visat sig ur stand att ens i férening betala hyran
inom Atervinningsfristen, det ytterligt séllan kan finnas fog for antagande,
att en del av dem skulle vara kapabla att ensamma fullgéra hyresbetal-
ningen, direst de finge behalla ldgenheten. Jamvil i andra forverkandefall
begriansas mojligheterna att bifalla optionsansprak fran nigon av sam-
hyresgisterna i viss utstridckning darav att samhyresgaster normalt hafta
solidariskt jamval for andra forpliktelser d4n hyrans erliggande och att
svarigheterna att forebringa tillridcklig exculpationsbevisning ej sillan maéste
bliva betydande. Om det forverkande beteendet fortsdttes under tid, som
hyresgésterna i avbidan pa optionsansprikets provning kvarsitta i ligen-
heten, maste for ovrigt ratten att kvarsitta rimligtvis fa bringas att upp-
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héra utan avvaktan pa utgéangen av en mahinda utdragen process om vem
av hyresgiisterna som bir skulden till kontraktsbrottet. Om avhysning av
sddan anledning sker innan optionsanspraket provats, forlorar options-
riatten dirmed sitt virde for den, som till dventyrs kan visa sig vara utan
skuld till det intriffade. Sammanfattningsvis torde kunna sigas, att en
mdjlighet for samhyresgist att i forverkandesituationer gora optionsan-
sprék gillande ar dgnat att betaga forverkandereglerna atskilligt av deras
effektivitet, till synes utan nigon hiremot svarande nytta, eftersom den
icke mer in i enstaka undantagsfall ldrer kunna leda till att samhyres-
gast far behalla ldgenheten. Aven om en sddan mdojlighet likvil anses bora
st4 till buds i ldgen med svarartad bostadsbrist, bor den enligt kommitténs
uppfattning i vart fall icke bibehallas i de marknadsligen, pa vilka en all-
min hyreslag framst bor taga sikte. Med férverkande kontraktsbrott synes
man i forevarande hinseende kunna likstélla siddant anteciperat kontrakts-
brott, som avses i 31 § nuvarande hyreslag. I 6vriga fall, dir en options-
brytande grund ir hinforlig allenast till en del av samhyresgésterna, synes
det icke vara forenat med lika kdnnbara oldgenheter att 6ppna méojlighet
for den eller de ovriga hyresgisterna att erhilla nytt hyresavtal, direst
de besitta sddana kvalifikationer sdsom hyresgister, att hyresvirden ské-
ligen kan atnéjas med férdandringen.

Om tva eller flera hyresgister genom uppsidgningsavtal med sedvanlig
forlaingningsklausul hyrt en ldgenhet, lirer avtalet in dubio kunna bringas
att utlopa genom uppségning fran nigon av hyresgisterna (se prop. 166/1939
s. 58 noten och Walin, Allminna hyreslagen m. m. s. 35 f). I saddant fall
kunna den eller de 6vriga hyresgésterna icke pa det grundliggande options-
stadgandet i kommitténs forslag grunda nagon ritt till nytt hyresavtal,
eftersom detta stadgande icke ar tillampligt vid uppsidgning fran hyres-
gistsidan. Sddan ritt bor emellertid tillkomma dem, under forutsittning
att de skiligen kunna tagas for goda sdsom hyresgéster. Fallet synes nim-
ligen bora behandlas p4 samma sidtt som nidr hyresvirden utan stéod av
optionsbrytande faktum uppsagt hyresgisterna och néigon eller nigra av
dem icke vilja pakalla nytt hyresavtal. En sddan utbyggnad av besittnings-
skyddet medfor dock oundvikligen 6kad omgang i procedurhidnseende sa-
tillvida, att det for optionstvister foreslagna forfarandet blir tillampligt,
dven di uppsigning gores av nigon av flera samhyresgister. Jamval i sa-
dant fall far alltsd hyresvirden, om han och aterstdende hyresgister icke
kunna enas om nytt hyresavtal eller hyresférhallandets uppldsning, till-
stidlla dem sadant tillkénnagivande, som inleder optionsproceduren, var-
efter medling och eventuellt rittegang dger rum.

P4 grund av vad salunda anfoérts foreslar kommittén utéver regeln att
optionsritt tillkommer samhyresgister gemensamt ett stadgande av inne-
bord att om ndgon, som foérhyrt ligenhet gemensamt med annan, uppsagt
hyresavtalet eller samhyresgisterna eljest pa grund av omsténdighet, som
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ar hianforlig allenast till nagon av dem, icke gemensamt dro berittigade till
nytt hyresavtal, den andre skall, dir hyresritten ej ar forverkad eller avtalet
upphér av anledning som i nuvarande 31 § sdgs, dga ritt till sddant avtal,
saframt hyresviarden skiligen kan atndjas darmed. Aven om stadgandet
av redaktionella skil ndrmast tager sikte pa det vanligaste fallet av subjekts-
flerhet pa hyresgistsidan, nimligen att ligenhet forhyrts av tva hyresgéster,
ar det utan vidare tydligt, att den grundsats, for vilken stadgandet ger ut-
tryck, maste komma i tillimpning dven i det fall att flera personer é&ro
samhyresgister.

Makes overtaganderiitt

DA hyresgistens make genom bodelning i anledning av hemskillnad eller
dktenskapets upplosning tillagts hyresridtten till makarnas gemensamma
bostad, skall maken, enligt vad kommittén tidigare foreslagit, dga ratt att
under lépande kontraktstid tridda i hyresgistens stille. For att motverka
att virdet av denna regel gar till spillo, bér maken, i den man det med
skiligt hansynstagande till andra intressen later sig gora, skyddas mot
risken att hyresférhdllandet bringas till upphérande, innan bodelning hin-
ner ske. Sarskilt da sondringen i dktenskapet lett ddrhdn, att den make,
som star for hyreskontraktet, lamnat hemmet, kan det liatt intriffa, att
han, den andre maken ovetande, uppsiger avtalet till upphérande innan
bodelning hinner ske eller ock i hidndelse av uppséigning fran hyresvirdens
sida underlater att inom foéreskriven tid gora optionsansprak gillande. Mot
dylika forfaringssitt kan man endast delvis skydda make genom att upp-
stidlla krav pa dennes samtycke till uppsidgning fran andre makens sida,
lat vara att den méahinda mest framtridande risken mot illojala disposi-
tioner dirigenom foérebygges. Ett mera fullstindigt besittningsskydd be-
redes make, om man i likhet med vad som skett i hyresregleringslagen
och den provisoriska lagen tilligger honom en ritt att under vissa forut-
siattningar fa hyra ligenheten, déarest det 16pande hyresavtalet skulle upp-
hora att gélla. En regel om sadan overtaganderidtt méaste — liksom for
ovrigt regler om makes samtycke till uppsidgning — begrédnsas till fall,
dir makens existens kan antagas vara for hyresvirden kénd. I annat fall
dventyrar man en besviarande osdkerhet i riattssamfardseln. En hyresvird,
som icke dger eller bor dga kdnnedom om att hyresgisten ar gift, bér, da
hyrestiden utgar och hyresgésten icke gor ansprak pa forlingning, uppen-
barligen dga hyra ut ligenheten till tredje man utan att riskera att tredje
mans ratt till ligenheten gores om intet genom optionstalan av den tidigare
hyresgéstens make. Makens existens far antagas vara foér hyresvirden kénd,
om maken har sin bostad i den forhyrda ligenheten. I 6verensstimmelse
med vad nu géller bor darfor overtaganderitten begrinsas till detta fall.
Det ar for 6vrigt huvudsakligen i detta fall, som maken kan anses dga ett
mera beaktansvirt intresse att fi hyra ligenheten. En ritt for hyresgists
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i ligenheten bosatte make att vid hyrestidens utgang fa hyra ligenheten
synes liampligen kunna utformas si att maken i optionshinseende jam-
stilles med samhyresgist. Om hyresgésten och hans make gemensamt gora
ansprdk pa nytt hyresavtal och ingen optionsbrytande grund foreligger,
bora de sdlunda éga att gemensamt erhilla nytt hyresavtal. Har hyres-
gasten uppsagt avtalet eller kunna han och hans make pa grund av om-
standighet, som ar hanférlig allenast till honom — han har t. ex. forsuttit
en for optionsrittens bevarande stadgad frist eller for sin del avstatt fran
optionsrdtt — icke gemensamt erhalla nytt hyresavtal, bor maken, dir
hyresritten ej ar forverkad eller avtalet upphér av anledning som i nu-
varande 31 § sdgs, vara berittigad till nytt hyresavtal, saframt hyresviirden
skiligen kan atndjas med maken sasom hyresgist. Aven i procedurhin-
seende bor hyresgistens i ligenheten bosatte make jimstillas med hyres-
gast. Sddant meddelande frin hyresvirden, varigenom optionsproceduren
inledes, bor alltsa tillstallas maken i samma utstrickning som skulle ha
géllt, direst maken forhyrt ligenheten gemensamt med hyresgisten. Maken
bor dga ritt att kvarsitta i lagenheten till dess optionsfragan avgjorts utan
hinder av att hyrestiden utgatt. Under tid maken salunda kvarsitter, bor
han vara pliktig fullgéra de skyldigheter som skulle ha &legat honom, om
han foérhyrt ligenheten gemensamt med hyresgisten o. s. v.

Hyresgésts make kan édven vara i behov av skydd mot risken, att hyres-
gisten utan makens medgivande Gverlater hyresritten eller uthyr ligen-
heten eller del dirav till tredje man. Hirom meddelas fér nirvarande regler
i 5 § lagen om makars gemensamma bostad. Om ligenhet, som makar eller
en av dem forhyrt fér att uteslutande eller huvudsakligen anvindas som
makarnas gemensamma bostad, av ena maken eller hans dédsbo helt eller
delvis uthyres till annan utan att andra maken samtycker dirtill och ut-
hyrningen linder denne till forfang, skall enligt sagda lagrum uthyrningen
gé ater, sdframt andre maken vicker talan dirom inom tre manader fran
det han fick kinnedom om uthyrningen. Han #ger ock fora talan om hyres-
géstens avhysning. Om make viigrar att samtycka till uthyrning, éger ritten
enligt samma lagrum pa ansékan tillita uthyrningen, om skal till vigran
finnes ej vara for handen. Frigan om dessa reglers inférlivande med den
permanenta lagstiftningen Overviges fér ndrvarande av familjerittskom-
mittén.




Sammanfattning

Det foreliggande forslaget behandlar viisentligen tvd huvudfragor pa hyres-
rattens omréde. Den ena ror det rittsliga skyddet for hyresgists intresse att
vid hyrestidens utging fa hyra ligenheten pa nytt (besittningsskydd), me-
dan den andra angdr hyresgésts ritt att dverlata ligenheten. Det ligger i
sakens natur, att en reglering av dessa dmnen delvis méaste bliva olika allt-
efter det marknadslige, for vilket regleringen ar avsedd. Kommittén, som haft
att gora en Oversyn av den permanenta hyreslagstiftningen, har vid sitt
stillningstagande till dessa huvudfriagor frimst haft i sikte marknadsléigen,
som kunna betecknas som négorlunda normala, till vilka dven hinforts
marknadssituationer med en viss mera méttlig ligenhetsbrist.

Forslaget om besittningsskydd fér hyresgist bygger pa tanken, att en
hyresgist bor fga ritt att vid hyrestidens utgang fa hyra ligenheten pa nytt,
om inga sirskilda omstindigheter motivera, att hyresforhallandet upphor.
Denna tanke genomféres i forslaget med olika medel allteftersom fraga ar
om bostadsligenhet eller annan ligenhet. Inom bostadssektorn, dir besitt-
ningsskyddets frimsta uppgift ar att viirna det ideella virde, som ligger diri
att man kan kidnna trygghet i besittningen av sitt hem, har besittningsskyd-
det i enlighet med vad i utredningsdirektiven angivits utformats medelst
forlangningsregler. Dessa regler bliva tillimpliga pa en bostadsupplatelse,
nar denna varat mer dn sex madnader i fo6ljd. Karenstiden har huvud-
sakligen till uppgift att fran det besittningsskyddade omradet utmdonstra
upplatelser, som icke avsetts skola vara av stadigvarande natur, t. ex. upp-
litelse av ligenhet sisom sommarbostad. Av liknande skiil foreslas, att upp-
litelse av ligenhet i moblerat skick skall falla utanfér forlingningsregler-
nas tillimplighetsomrade. Dessa skola icke heller gilla hyresgist, som &r
inneboende hos upplataren. Den néra personliga kontakt, som vanligtvis
férekommer mellan upplatare och inneboende hyresgist, gor det namligen
mindre lampligt att lata hyresgisten kvarstanna i ligenheten mot upplata-
rens vilja utdver avtalad hyrestid. Att forlangningsreglerna éiro tillimpliga
pa en hyresupplitelse innebér i korthet, att hyresgisten i princip &r be-
rattigad att erhélla nytt hyresavtal, di hyrestiden genom uppsigning fran
hyresvirdens sida gér till 4nda eller tidsbestimt avtal utloper, savida icke
hyresvirden har giltig anledning kréva, att hyresgisten flyttar. Fér att gil-
tig anledning att upplosa hyresforhéllandet skall anses foreligga bor enligt
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forslaget forst och frimst fordras, att avflyttningsskélen dro av saklig na-
tur. Uppsidgning, som skett exempelvis sidsom hdmd fér att hyresgisten i
riittslig ordning péafordrat reparation av liagenheten eller eljest velat gora
bruka av sina rittigheter gentemot hyresvirden, eller som grundas diarpa
att hyresgisten har barnrik familj, skall salunda icke fa leda till att hyres-
gisten nodgas bryta upp sitt hem. Da sakliga avflyttningsskal foreligga, ar
svaret pa fragan, huruvida giltig anledning finnes att uppldsa hyresfor-
hallandet, beroende pa hur tungt dessa skal viaga i forhéllande till hyres-
gistens intresse att fa behélla ligenheten. En f6ljd hérav ar, att storre krav
pa avflyttningsskilens tyngd maste stallas, da svarigheter mota for hyres-
giisten att anskaffa annan ligenhet &n di han med latthet kan uppdriva
annan lamplig bostad. For vissa typfall har fragan, nir giltig flyttnings-
anledning skall anses foreligga, gjorts till foremal for sdrskild reglering i
forslaget. I enlighet med tanken att besittningsskydd endast skall tillkomma
skotsam hyresgiist foreskrives salunda, att ratt till nytt hyresavtal icke skall
foreligga, da hyresritten dr forverkad eller hyresgisten eljest i sidan mén
asidosatt sina forpliktelser enligt hyresavtalet, att han icke kan anses for-
tjant av forlingning. DA hyresgistens intresse att fa kvarbo i ligenheten icke
rimligen bor st hindrande i viigen for rivning eller stérre ombyggnad av
fastigheten, har vidare stadgats, att ritt till nytt hyresavtal i princip icke
skall foreligga, nir uppsigning sker for dylikt dandamal. Att ligenheten i
fortsiattningen skall brukas fér annat dndamal dn bostad, t. ex. for kontors-
dndamal, skall likaledes enligt sirskild regel anses som giltig flyttnings-
anledning utom i de fall da flyttningen exempelvis pa grund av forefintlig
bostadsbrist skulle fa obilliga konsekvenser for hyresgisten. For vissa kate-
gorier av hyresobjekt foreslas ritten att vid kontraktstidens utgang upplosa
hyresférhallandet bliva mera vidstrickt 4n eljest. Detta géller bl. a. lagenhet
i en- och tvafamiljshus. DA sidan lidgenhet ar uthyrd och dgaren bor eller
vill bo i huset eller behover fristilla ligenhet déri for att kunna 6verlata
fastigheten, skall salunda hyresgisten icke annat dn i undantagsfall kunna
pafordra nytt hyresavtal. Den vidstricktare upplosningsritten motiveras
dels av att dylika smahus i allménhet tillkomma och foérvirvas visentligen
for att tjaina som bostad it dgaren och dels av att kontakten mellan hyres-
vird och hyresgist i smahus ofta blir av mera personlig natur én i fler-
familjshus. En liknande mera vidstrickt upplosningsritt foreslas for ligen-
het, som upplataren innehar med bostadsratt.

Forslaget utgar ifran att prisbildningen pi hyresmarknaden under de
mera normala férhallanden, for vilka forslaget dr avsett, skall kunna ske
efter forhallandet mellan tillging och efterfragan pa ligenheter. I 6verens-
staimmelse med denna princip om hyresbildningens frihet skall hyran i nytt
hyresavtal i forsta hand bestimmas genom Overenskommelse parterna
emellan. Kunna parterna icke enas om hyran under forlingningstiden, skall
hyra utgd med belopp som hyresvirden fordar, om det icke dr oskaligt,




175

d. v.s. overstiger vad hyresvirden i betraktande av marknadshyran foér jim-
forliga ldgenheter i orten eller andra foreliggande forhéallanden rimligen kan
berdknas fa ut i hyra for lagenheten vid uthyrning till nytilltridande hyres-
gast. D& hyresviirden kraver oskilig hyra som villkor for forlingning, skall
hyra under férlingningstiden i stallet utgd med skiligt belopp.

D& tvist rdder, huruvida hyresgisten ar berittigad till nytt hyresavtal
eller vilka hyresvillkor som skola gilla under forlingningstiden, skall tvis-
ten regelmissigt hinskjutas till medling infér en sidrskild medlingsnimnd,
som skall besta av ordférande samt en representant fér vardera partsintres-
set. Forfarandet infér medlingsndmnden skall vara for parterna kostnads-
fritt. Kommer forlikning icke till stand, skall tvisten pa talan av hyresgisten
avgoras av allmén domstol.

Vad ater angér hyresupplatelser utanfor bostadssektorn uppritthalles be-
sittningsskyddet i forslaget liksom i gillande hyreslag medelst ersittnings-
regler. Att denna skyddsform valts, beror icke minst dirpa att det intresse,
som hir behover skyddas, dr av ekonomisk natur och diarfér kan miitas i
och ersittas med pengar. Det foreslagna besittningsskyddet for hyresgist
utanfor bostadssektorn innebidr i korthet, att om hyresvirden vigrar att
lata hyresgisten komma i atnjutande av nytt hyresavtal, hyresgisten ir be-
rattigad att i skilig omfattning erhalla ersittning for vissa av hyresforhallan-
dets upplésning framkallade forluster, sivida icke hyresvirden har giltig
anledning fordra att hyresgésten flyttar. Sidan ersittningsritt intriader fven,
om hyresvirden som villkor for forlingning kréiver oskilig hyra. Som er-
sattningsgill forlust ridknas i forslaget dels flyttningskostnad, dels sadan
virdeminskning & hyresgistens egendom, som beror pa hyresférhallandets
upplésning, t. ex. vardeminskning & inventarier, som adro avpassade till den
forhyrda lokalen, och dels forlust av kundkrets, som genom hyresgistens
eller hans foretridares verksamhet knutits till den férhyrda lokalen.

Medan de foéreslagna reglerna om besittningsskydd &syfta att tillgodose
hyresgéstens behov av ldgenheten, ha forslagets regler om 6verlatelse av
forhyrd ligenhet omvént till uppgift att till hyresvirden aterfora disposi-
tionsritten over ligenheten, niar hyresgasten icke lingre har behov av ligen-
heten. I siddan riktning verkar det principiella férbud fér hyresgist
att utan hyresvirdens samtycke overlata lagenheten, som uppstilles i for-
slaget liksom i gillande hyreslag. I vissa speciella situationer har emellertid
det principiella 6verlatelseférbudet genombrutits i forslaget. Det praktiskt
viktigaste undantaget fran forbudet tager sikte pa fall, di en fér makar ge-
mensam bostad ér forhyrd endast av ene maken ochhemskillnad beviljas eller
dktenskapet uppléses genom édktenskapsskillnad, atergéng av dktenskapet
eller hyresgistens déd. Om i saddant fall hyresrétten till ligenheten genom
bodelning tillskiftas hyresgéistens make, ar denne enligt forslaget berittigad
att trida i hyresgistens stille men hyresvirden har mojlighet att gora sir-
skilt forbehéll om att den ursprunglige hyresgésten (resp. dennes dédsbo)
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skall kvarstd sasom subsididrt ansvarig for hyresavtalets fullgorande till
dess detta utloper eller tidigast kan bringas att utlopa. Aven ett annat undan-
tag fran forbudet hanfor sig till bostadsligenheterna. Bostadshyresgast, som
icke langre har behov av lidgenheten, har namligen, liksom dennes dddsbo,
enligt forslaget mojlighet att med domstols tillstdnd 6verlata ligenheten till
nagon som sammanbott med hyresgiasten och som skiligen kan anses god-
tagbar sdsom hyresgéist. For sadant tillstind fordras i allmédnhet att den
som skall eftertrida hyresgisten sammanbott med honom i minst tre ar.
Do6dsbo som vill satta nadgon av delidgarna i sitt stille skall dock kunna
erhalla tillstdnd hartill, &ven om den tid deligaren sammanbott med hyres-
gasten ar kortare. Forslaget, som framst ar avsett for mera normala mark-
nadssituationer, innehaller inga regler om ratt till ligenhetsbyte. Fragan
om en sidan ritt har ansetts huvudsakligen falla inom krislagstiftningens
ram. Diaremot har i forslaget 6ppnats mojlighet for néringsdrivande hyres-
gast att med domstols tillstand 6verlata ligenheten till ndgon som skall 6ver-
taga hyresgistens verksamhet. Som villkor foér dylikt tillstind uppstélles
att hyresvirdens vagran att samtycka till 6verlatelsen ar obillig. P4 grund
héarav skall tillstind icke ldmnas, om hyresgésten icke har nigot nimnvért
ekonomiskt virde bundet i lagenheten eller hans intresse att fa overlita
lagenheten eljest icke framtrider med nagon storre styrka eller om det
finnes anledning férmoda, att han betingar sig vederlag for sjilva hyres-
ritten, eller om utredningen lamnar rum for tvekan rérande eftertridarens
lamplighet sdsom hyresgist. Overlatelsetillstand kan i allménhet icke med-
delas forrdn den naringsdrivande hyresgisten innehaft ligenheten i fem ar.




Specialmotivering

De grundliggande bestimmelserna om hyra aro i huvudsak sammanférda
i 3 kap. lagen den 14 juni 1907 om nyttjanderatt till fast egendom, vilket
vanligen bendmnes hyreslagen eller allmédnna hyreslagen. Enligt kommitténs
mening bora de permanenta reglerna om hyra i avvaktan pa genomférandet
av lagberedningens forslag till jordabalk kvarsta i 3 kap. nyttjanderitts-
lagen. Kapitlet innehaller regler om hyresavtals ingdende (1 och 2 §§), hy-
restiden (3—6 §§), overlatelse av ligenheten och verkan av hyresgistens
doéd (7 och 8 §§), ligenhetens skick och hinder fér hyresrittens utévning
(9—20 §§), hyrans erliggande (21 och 22 §§), hyresgistens skyldigheter
vid ligenhetens nyttjande (23—27 §§), verkan av fastighetens Gverlatelse
och av utmitning eller konkurs m. m. (28—31 §§), hyresrittens forverkan-
de (32—35 §§), uppsigning (36 och 37 §§), verkan av hyresférhallandets
upphorande i vissa fall (38—-40 §§), bevarande av ratt till talan m. m. (41
och 42 §§) samt sarskilda bestimmelser (43—47 §§). Det nuvarande av-
snittet om overlatelse av lagenheten och om verkan av hyresgastens dod sy-
nes med kommitténs forslag ldmpligen bora uppdelas i ett avsnitt om per-
sonfordndring pa hyresgéstsidan och ett avsnitt om uppsédgningsratt vid
hyresgistens dod. De av kommittén for bostadssektorns del foreslagna reg-
lerna om forlingning av hyresforhallande bora inga i kapitlet sdsom ett
nytt avsnitt med placering narmast efter de nuvarande reglerna om uppséig-
ning. Bestimmelserna om besittningsskydd utanfér bostadssektorn torde
kunna sisom ett sdrskilt avsnitt infogas omedelbart efter reglerna om
optionsritt for bostadshyresgiist. Omgestaltningen av reglerna om besitt-
ningsskydd och personforiandring pa hyresgistsidan medfor naturligen at-
skilliga foljdandringar pa olika stillen i kapitlet. I stora delar av kapitlet
blir paragraff6ljden en annan édn den nuvarande. D4 hartill kommer, att en
del fristiende dndringar foreslas i de olika paragraferna, har det synts
kommittén lampligast att framlagga forslag till andrad lydelse av hela 3
kapitlet nyttjanderattslagen, dven om atskilliga av kapitlets nuvarande
stadganden komma att i visentligen oférindrad form inflyta déri.
Lagberedningen har i sitt forslag till jordabalk foérordat vissa reformer
jamvil med avseende & nyttjanderitt till fast egendom. I den man dessa aro
gemensamma for hyra och andra nyttjanderitter har kommittén ansett, att
frigan om deras genomférande lampligen bor upptagas till provning i sam-
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band med ett stillningstagande till beredningens forslag i 6vrigt. Daremot
har kommittén ansett sig bora taga stéllning till sidana av lagberedningen
framlagda andringsforslag, som uteslutande rora institutet hyra.

Reglerna om optionsratt for bostadshyresgist foranleda en viss dndring
jamval av stadgandet i 1 kap. 5 § nyttjanderittslagen, vilket reglerar det
inbordes foretridet mellan flera konkurrerande nyttjanderitter.

Bestimmelser om medling i hyrestvister dro for nirvarande meddelade i
lagen den 22 juni 1939 om medling i hyrestvister. Den utbyggnad av med-
lingsverksamheten, som kommittén foreslar, medfér sddana #dndringar av
vad nu giller om medling i hyrestvister, att det synts kommittén limpligast
att framlagga forslag till ny lag om medling i hyrestvister.

Lagen om nyttjanderdtt till fast egendom
1 kap.

5 §.

Om nagon fér samma tid upplatit nyttjanderatt till sin fastighet it flera,
skall enligt 1 kap. 5 § nyttjanderéttslagen vid tvist dem emellan foretriade
tillkomma den upplételse, som forst skedde, savida icke foretridet pd grund
av inteckning eller inskrivning, enligt vad ddrom éar stadgat, skall bestam-
mas annorlunda. Enligt kommitténs forslag dger bostadshyresgist i regel
ratt att vid hyrestidens utgang erhalla nytt hyresavtal. Denna foretriadesratt
till ny forhyrning skulle icke fa asyftat viarde for hyresgisten, direst det
stode hyresvirden oppet att med verkan mot hyresgisten upplata ligenheten
till tredje man, innan nytt hyresavtal med hyresgiasten kommit till stand.
Med hinsyn hirtill har kommittén i 3 kap. 47 § tredje stycket foreslagit ett
stadgande av innebord, att om ligenheten uthyrts till annan, innan fragan
om hyresgistens ritt att erhilla nytt hyresavtal blivit avgjord, upplatelsen
ar utan verkan mot hyresgisten. Stadgandet innefattar ett ytterligare undan-
tag fran den i 1 kap. 5 § fastslagna principen om foretridets bestimmande
efter den tidsféljd, vari sinsemellan konkurrerande upplatelser tillkommit.
En erinran om detta undantag torde bora goras i lagen.

3 kap. Om hyra

Om hyresavtals ingaende

18.
Forsta stycket forsta punkten i denna paragraf overensstimmer, fransett
vissa redaktionella jimkningar, med 1 § forsta punkten nuvarande hyreslag.
Enligt kommitténs forslag ar bostadshyresgéist i manga fall berittigad att
vid hyrestidens utgang erhalla nytt hyresavtal. Om hyresgésten vunnit mal
om ritt till nytt hyresavtal, skall enligt forslaget domen anses som nytt
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hyresavtal. Det kan i olika hianseenden vara av betydelse att ett sdlunda
tillkommet hyresavtal avfattas i skriftlig form. For en hyresvird, som ndd-
gas pa rittslig viag utkriava ogulden hyra, star t. ex. den snabba och billiga
lagsokningsprocessen allenast oppen, om hans krav grundas pa skriftligt
fordringsbevis. En hyresgist intager vid overlatelse av fastigheten en for-
manligare stallning i forhallande till den nye dgaren, om hyresritten grun-
das pa skriftligt kontrakt dn om si icke ar fallet (28 § nuvarande hyreslag
samt 107 och 123 §§ utsékningslagen). Aven i andra hinseenden kan for
ovrigt viss riattsverkan vara knuten till det faktum, att skriftligt hyreskon-
trakt upprittats (se t. ex. 39 § inteckningsférordningen). Da hyresgist till-
erkiints ritt till nytt hyresavtal, har med hédnsyn héartill skyldighet synts
béra stadgas for parterna att pi enderas begiran iklidda avtalet skriftlig
form, siframt den ursprungliga upplatelsen dgt rum genom skriftligt kon-
trakt. En bestimmelse hirom har inférts i forsta stycket av denna paragraf.

Andra stycket forsta punkten i férevarande paragraf motsvarar med vissa
redaktionella jdimkningar 1 § sista punkten nuvarande hyreslag. Sker énd-
ring i eller tilldgg till avtal som upprattats skriftligen, skall enligt detta
stadgande anteckning hdrom goéras & handlingen, om hyresvirden eller
hyresgiisten begir det. Detsamma synes bora gilla, di nagon i laga ordning
tritt i hyresgistens stiille, vare sig substitutionen skett med hyresvirdens
samtycke eller gt rum med stod av sirskild lagregel hdrom, t. ex. bestdm-
melsen om ritt for make, som genom bodelning vunnit hyresratten, att
trida i andre makens stille eller stadgandet om rétt i vissa fall fér narings-
drivande hyresgist att med domstols tillstind sétta annan i sitt stille. En
regel av denna innebérd foreslas i andra stycket andra punkten i férevaran-
de paragraf. Genom att anteckning om personféridndringen gores & det
skriftliga kontraktet, undanrdjes den tvekan som eljest kan uppkomma,
huruvida hyresfoérhallandet dven efter personférindringen skall anses grun-
dat pa skriftligt avtal.

2 8.

Paragrafen éverensstimmer med 2 § gillande hyreslag.

Om hyrestiden

3 och 4 §8§.

Dessa paragrafer motsvara med viss redaktionell dndring 3 och 4 §§ nu-
varande hyreslag.

5 §.
Denna paragraf dverensstimmer i huvudsak med 5 § nuvarande hyreslag.
Diri meddelas regler om den tidpunkt, vid vilken hyrestiden skall utlopa,
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da hyresavtalets upphdorande ar beroende av uppsdgning men viss upp-
sidgningstid ej avtalats. I sin nuvarande avfattning utgar paragrafen ifrin
att en hyresgist stidse ar pliktig att avirida ligenheten vid hyrestidens
utgdng. I hyresforhallanden, i vilka optionsritt enligt kommitténs forslag
kan ifrdgakomma, dr emellertid en hyresgést stundom berittigad att kvar-
sitta i ligenheten, oaktat hyrestiden utgatt. Ar optionsfragan icke avgjord
vid hyrestidens utgang, ar sdlunda hyresgisten pa grund av stadgandet i
47 § i kommitténs forslag berittigad att utan hinder av att hyrestiden utgatt
kvarsitta i lagenheten, till dess nytt hyresavtal kommit till stind eller talan
dirom ogillats eller hyresgisten avstatt fran ritt till nytt hyresavtal eller
denna ratt forfallit. Har optionstalan ogillats men anstind med ligenhetens
avirddande beviljats hyresgisten, dger hyresgisten pa grund av anstands-
beslutet ratt att kvarsitta i lagenheten utan hinder av att den avtalade hyres-
tiden gatt till &nda (48 § i forslaget). Med hansyn hartill har det synts lamp-
ligt att utbyta de i 5 § féorekommande uttrycken »skall ligenheten aviradas»
och »dagen for ligenhetens avtridande» mot uttrycken »upphor avtalet att
galla» respektive »dagen for avtalets upphoérandes.

I enlighet med vad lagberedningen i sitt forslag till jordabalk! forordat,
féreslar kommittén vidare, att stadgandet pa nagra punkter fortydligas
samt att vissa redaktionella jimkningar vidtagas.

6 §.

6 § nuvarande hyreslag innehaller ett stadgande om s. k. tyst forlingning.
Har vid hyra giallande for viss tid hyresgéasten suttit kvar i ligenheten efter
hyrestidens utgang, och har ej inom en méanad darefter hyresvarden anma-
nat honom att avflytta, skall enligt nimnda stadgande avtalet anses forlangt
pa obestiamd tid. Ehuru stadgandet synes ha tillkommit med tanke pa hyres-
avtal, som slutits for en fixerad tid utan férbehall om uppsigning, har lag-
rummet i rattspraxis tilllimpats jidmvil & hyresavtal, som slutits for viss
tid med forbehall om forlidngning pa bestdmd tid vid utebliven uppsigning
(NJA 1956 s. 98; jfr dven NJA 1931 s. 623).

Savitt angar hyresupplatelser, som falla utanfor optionsriattens tillamplig-
hetsomrade, har kommittén icke funnit anledning foresla nagon saklig
iandring av regeln i 6 §. Daremot mota svarigheter att bibehalla stadgandet
oforindrat for hyresférhallanden, i vilka optionsritt kan ifrigakomma. Des-
sa svarigheter ha lett till att stadgandet genom 6vergéngsbestdmmelserna till
1956 ars lag om ritt i vissa fall for hyresgéast till nytt hyresavtal helt forsatts
ur kraft for upplatelser, a vilka den lagen éger tillimpning. Aven kommit-
tén har kommit till den uppfattningen, att regeln i 6 § icke i allo lampar sig
for hyresforhallanden, som &ro hénfoérliga under optionsreglerna. Vilka
upplatelser som #dro underkastade optionsreglerna, framgar av 42 § i kom-

1 Se 16 kap. 5 § i lagberedningens forslag jamte motiven till detta stadgande.
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mitténs forslag. For dessa hyresforhéllanden foreslar kommittén en sirskild
optionsprocedur. Denna inledes med ett meddelande fran hyresvirden till
hyresgisten, vari hyresvirden tillkdnnager, att hyresgisten har att hin-
skjuta den uppkomna optionstvisten till medlingsndmnden i hyrestvister,
saframt han ej atndjes med att flytta. Om proceduren fullféljes, vidtager
dérefter ett forlikningsforfarande och, om detta misslyckas, process infér
domstol. Det normala maste antagas bliva, att optionsproceduren fér und-
vikande av tidsutdridkt med sakens avgorande inledes redan fore hyres-
tidens utgang. I manga fall kan den icke vintas vara avslutad forrin efter
hyrestidens utging. Medan optionsproceduren pagar, ir hyresgisten enligt
47 § i forslaget berattigad att kvarsitta i ligenheten utan hinder av att hyres-
tiden utgatt. Nagon skyldighet for hyresvarden att under minaden nirmast
efter hyrestidens utgiang anmana hyresgéisten att flytta, kan med hinsyn
till detta stadgande 6verhuvud icke ifrdgakomma, om optionsproceduren da
annu fortgdr. Vad ater angar fall, dar optionsproceduren avslutats fore
hyrestidens utgidng utan att hyresgisten tillerkiints ritt till nytt hyresavtal,!
har det synts fora for langt att utéver den omgang, som optionsproceduren
innebér, foreskriva ytterligare formaliteter for att fiA hyresfoérhallandet
upplost. Aven om proceduren skulle avstanna pa ett tidigt stadium — hyres-
gasten underlater t. ex. att i foreskriven tid pakalla medling — har for
ovrigt hyresvirden genom det inledande meddelandet si tydligt givit till-
kénna, att han icke onskar, att hyresforhéillandet skall fortsiitta efter hyres-
tidens utgéng, i vart fall icke pa oférindrade villkor, att den omstéindigheten
i och for sig, att hyresgisten opatalt fatt kvarsitta i ligenheten en manad
efter hyrestidens utging, svarligen kan giva fog for antagandet, att hyres-
varden velat medgiva forlangning av det tidigare avtalet. I siddana fall, da
anstdnd med ligenhetens avtriadande beviljats hyresgisten, skulle dessutom
den i 6 § stadgade skyldigheten att anmana hyresgisten att flytta, komma
i strid med regler, som berittiga hyresgisten att kvarstanna, pA samma
sdtt som da optionsproceduren pégér vid tiden fér avtalets utlépande. Med
hiansyn till vad salunda anférts vill kommittén foresla, att 6 § icke skall
aga tillimpning pa upplatelse, som ér att hinfora under optionsreglerna,
saframt hyresvirden under hyrestiden eller inom en méanad fran dess ut-
gang givit hyresgisten sddant meddelande, varigenom optionsproceduren
inledes. Om s ej skett och hyresvirden ej heller pid annat sitt under ma-
naden nirmast efter hyrestidens utgéing anmanat den kvarsittande hyres-
gasten att flytta, bor diremot dven for upplitelser, som lyda under options-
reglerna, gilla, att avtalet anses forlingt pa obestdmd tid, givetvis under
den for paragrafens tillimplighet uppstallda foérutsiattningen, att fraga ar
om upplatelse for viss tid.

I anslutning till lagberedningens férslag till jordabalk foéreslar kommittén
darjamte vissa redaktionella dndringar i 6 §.

1 Vid motsatt utging kan en tillimpning av 6 § icke bliva aktuell.
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Om uppsiigningsriitt vid hyresgiistens déd m. m.

T8,

Om hyresgist, som forhyr ligenhet for att helt eller till visentlig del
anvindas sasom bostad, avlider under hyrestiden, dr dodsboet enligt 8 §
nuvarande hyreslag berittigat att inom en manad fran dodsfallet uppsiga
avtalet till upphérande i fortid. Var ligenheten férhyrd av den doéde och
hans make, tillkommer enligt samma lagrum uppsigningsritten dédsboet
och efterlevande maken gemensamt. Ett mot dessa regler svarande stadgan-
de foreslas i forsta stycket av forevarande paragraf. I Gverensstimmelse med
den grinsdragning, som pa andra hall i forslaget gjorts mellan bostadsligen-
heter och andra ligenheter, foreslas uppsigningsritten gilla lagenhet, som
forhyrts for att uteslutande eller huvudsakligen nyttjas sdsom bostad. D4
dédsboet utovar sin ritt att frantriada avtalet i fortid, skall avtalet enligt
8 § gillande hyreslag upphora att gélla 4 tid, som i 5 § ar stadgad for varje
sirskilt fall. Om hyran, sisom vanligen ér fallet, beriiknas for kvartal eller
lingre tid, utldper avtalet i enlighet hirmed & den fardag, som infaller nist
efter tre manader fran uppsigningen. Den tid, som dédsboet i sadant fall
blir bundet av avtalet, kan emellanat bliva relativt lang. Om hyresgésten av-
lider i januari manad, kan dddsboet t. ex. icke frigéra sig fran avtalet forran
niistfoljande 1 oktober. I de icke alltfor siallsynta fall, da hyresgastens bort-
gang medfért en visentlig forsimring av de efterlevandes levnadsvillkor,
kan en si lang tids bundenhet stundom yara betungande for boet. Den tid
boet iir nodsakat att fullfélja avtalet synes dirfor bora forkortas i den mén
skillig hiansyn till hyresvirdens intresse det medgiver. Kommittén foreslar
med hinsyn hirtill den dndringen i férhallande till vad nu géller enligt 8 §,
att om hyran beriiknas for fjirdedels ar eller lingre tid, avtalet skall utlépa
4 sista dagen i det kvartal, som foljer nirmast efter uppsigningen.

Om ligenheten var avsedd att uteslutande eller huvudsakligen nyttjas sa-
rom gemensam bostad for hyresgésten och hans malke, ar efterlevande ma-
ken enligt 9 § i forslaget berittigad att trada i dodsboets stille, saframt
hyresritten tillskiftats honom. Skulle dodsboet med stod av forevarande
paragraf uppsiiga avtalet innan bodelning hinner ske, ager efterlevande
maken under betingelser, som angivas i 44 §, ritt att dvertaga ligenheten.
Att dbdsboet principiellt icke #r berittigat att utan efterlevande makens
samtycke hyra ut den gemensamma bostaden eller del darav till tredje man,
framgar av 5 § lagen om makars gemensamma bostad. Detta giller dven i
det fall att dédsboet jamlikt 10 § i forslaget ar i forhallande till hyresvar-
den beriittigat att i sitt stiille sitta nidgon som sammanbott med den dode.

Andra stycket i forevarande paragraf motsvarar 8 § andra stycket nu-
varande hyreslag.
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Om personforindring pa hyresgiistsidan under hyrestiden
8 §.

I forsta stycket av denna paragraf upptages det principiella férbudet for
hyresgist att utan hyresvirdens samtycke 6verlata ligenheten, d.v.s. defi-
nitivt avhidnda sig densamma, eller att at annan upplata riatt att begagna
lagenheten i dess helhet. For att forbudet skall anses overtritt torde bora
fordras, att forvirvaren eller underhyresgésten tilltratt ligenheten (jfr NJA
1948 s. 614). Sa lange hyresgésten har lagenheten i sin besittning, har han
namligen dnnu icke satt sig ur stand att fullgéra den vardnadsplikt, som
ligger till grund for forbudet. Enbart av det faktum, att ett utan hyresvar-
dens samtycke traffat 6verlatelse- eller upplatelseavtal foreligger, lirer man
i allméanhet ej heller kunna draga den slutsatsen, att hyresgéisten med sidker-
het kommer att frantriada besittningen till lagenheten och ddrmed sitta sig
ur stand att fullgéra sin vardnadsplikt. Det normala torde namligen vara,
att dylika avtal ingas under den uttryckliga eller underforstddda forutsitt-
ningen, att hyresviarden limnar samtycke till personférindringen, och att
de darfor icke leda till nagon besittningsévergang, om denna forutsittning
brister.

Sasom framhallits i den allménna motiveringen, avser férbudet icke att
traffa fall, dar hyresgisten 6verlamnat ligenheten till nigon, som ir att be-
trakta sdsom hans besittningsbitréide, t. ex. hyresgéistens husfolk. Férbudet
ar icke undantagslost. Sasom framgéar av foljande paragrafer ar nimligen
hyresgast i vissa speciella fall berittigad att 6verlata lagenheten eller att at
annan upplata riatt att begagna densamma utan att hyresvirden dértill sam-
tyckt. Fragan, i vad man hyresgist ar beréttigad att utan hyresvirdens med-
givande upplata del av ligenheten till annans begagnande, behandlas i 12 §.

Andra stycket i forevarande paragraf reglerar verkan av att hyresvirden
samtyckt till personférindring pa hyresgéstsidan. Avser samtycket over-
latelse av lagenheten, skall hyresgisten liksom enligt 7 § nuvarande hyreslag
vara fri fran avtalets forpliktelser, saframt ej hyresvirden till samtycket
fogat annat villkor. Hanfor sig samtycket déremot till en underupplatelse,
skall hyresgasten enligt forslaget alltjamt svara for sina forpliktelser enligt
avtalet, i den mén icke hyresviarden befriat honom hérifrin.

Tredje stycket upptager ett stadgande om verkan darav att hyresvirden
utan skilig anledning motsétter sig, att hyresgisten Gverlater eller upplater
lagenheten till annan, eller lamnar hyresgéistens begdran om samtycke obe-
svarad. Liksom enligt 7 § i nuvarande hyreslag dr hyresgésten i sddant fall
berattigad att uppsiga avtalet i fortid, &ven om annat forbehéll skett. Den
tid, inom vilken hyresviard har att besvara en framstillning frian hyres-
géstens sida om samtycke till en planerad 6verlatelse eller upplatelse, ar i 7 §
gallande hyreslag bestdmd till en vecka. Denna tid har synts kommittén vara
alltfor kort for att bereda hyresvirden tillfalle att inhdmta nddiga upplys-
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ningar om den foéreslagne eftertriadaren eller underhyresgisten. En foljd
héarav lar ha blivit, att samtycke emellanat véigrats enbart av den anled-
ningen, att tiden icke medgivit hyresviarden att inforskaffa den for sakens
bedomande erforderliga utredningen. Kommittén foérordar med hénsyn
hartill att svarsfristen utstriackes till en méanad.

9 §.

Denna paragraf innehéller ett stadgande om ritt i vissa fall for hyresgéists
make att trida i hyresgéstens eller hans dodsbos stille. Stadgandet ansluter
sig till reglerna i 1959 ars lag med séarskilda bestimmelser om makars gemen-
samma bostad. Fragan om dessa reglers inférlivande med den permanenta
lagstiftningen Overviges for nédrvarande av familjerdttskommittén. I 6ver-
ensstimmelse med 2 § nimnda lag foreslas stadgandet gilla ligenhet, som
forhyrts for att uteslutande eller huvudsakligen anvidndas sisom gemensam
bostad for hyresgasten och hans make eller for makar, som bada dro hyres-
géister. Enligt det foreslagna stadgandet dger maken trida i hyresgastens
eller hans dodsbos stille, siframt hyresritten genom bodelning eller skifte i
anledning av hemskillnad, dktenskapsskillnad, dtergang av dktenskapet eller
hyresgéastens dod tillagts maken (jfr 2 och 3 §§ lagen om makars gemen-
samma bostad). Stadgandet utgér i sd matto ett undantag fran overlatelse-
forbudet i foregdende paragraf, att det tilligger hyresgidsten (resp. hans
dodsbo) ratt att genom bodelning eller skifte sdtta maken i sitt stélle, men
ager betydelse harutover, i det att det forlanar hyresgistens make ratt att
under angivna foérutsiattningar triada i hyresgéistens (resp. dédsboets) stille,
dven om hyresgisten (resp. hans dodsbo) till dventyrs motsatt sig, att hy-
resratten tillskiftades maken.

Enligt det féreslagna stadgandet dger hyresvirden férbehalla sig ratt att,
om maken skulle brista i avtalets fullgérande, soka ersittning av hyres-
gisten (resp. hans dodsbo), saframt hyresviarden ger hyresgisten (resp.
dédsboet) meddelande om foérbehallet inom en manad efter det han erholl
underrittelse om bodelningen eller skiftet. Maken har intresse av att sa
snart som mojligt underratta hyresviarden om bodelningen, eftersom hyres-
gistens (resp. hans dédsbos) behoérighet i forhallande till hyresvirden att
disponera over hyresforhallandet bestar, s linge hyresvirden icke kinner
till eller har skilig anledning antaga, att hyresritten genom bodelning 6ver-
gatt till maken (jfr NJA 1957 s. 364). Aven for hyresgisten (resp. hans dods-
bo) ar det av betydelse, att underrattelse om bodelningen sker si snart som
mojligt, om icke den eventuella ansvarsbefrielsens intrade skall fordrojas.
Underrittelse om bodelningen bor anses ha skett, dd underrittelsen kommit
hyresvérden tillhanda. Om hyresvirden icke inom foreskriven tid gor forbe-
hall om regressratt, upphor enligt det foreslagna stadgandet hyresgisten
(resp. hans dodsbo) att ansvara for hyresavtalets forpliktelser. For att for-
behall skall anses ha skett i behorig tid, torde, i likhet med vad som géller
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tillkannagivande enligt nuvarande 28 § jamférd med 2 kap. 31 §, bora
fordras, att meddelandet harom kommit hyresgiasten (resp. hans ddédsbo)
tillhanda inom foreskriven tid. D4 hyresavtalet ar slutet att upphoéra efter
uppsédgning, bor, sasom framhallits i den allmidnna motiveringen, ett i ratt
tid gjort forbehall om regressritt icke medfora kvarstdende ansvar for hyres-
géasten (resp. hans dédsbo) under liangre tid 4n till den dag, da hyresvirden
med iakttagande av tillamplig uppsagningstid tidigast kunnat bringa avtalet
att utlopa.

I andra stycket av forevarande pragraf upptages ett stadgande, som dis-
penserar fran kravet pa hyresvirds samtycke i en situation, som kan vara
att betrakta som ett fall av total underupplatelse. Stadgandet foreslas gilla
ligenhet, som forhyrts for att uteslutande eller huvudsakligen anvindas
sdsom gemensam bostad for hyresgidsten och hans make. Vad som aktuali-
serar en tillimpning av stadgandet ar det forhallandet, att hyresgisten under
hyrestiden avlider eller lamnar hemmet. For sadant fall foreslas, att maken
utan hinder av att hyresvarden icke dartill samtyckt skall dga bruka ligen-
heten till dess fragan om hans ratt att trida i hyresgistens (resp. dodsboets)
stialle blivit avgjord. Den som forhyrt ligenheten (resp. hans dédsbo) bibe-
haller givetvis under denna tid sin stillning sasom hyresgast.

Bestdmmelserna i denna paragraf bora icke genom férbehall i hyresavtalet
kunna asidosittas till men for hyresgasten eller hans make.

10 §.

I férevarande paragraf foreslas ett annat undantag fran det principiella
overlatelseforbudet. Paragrafen upptager namligen det i den allminna moti-
veringen nérmare berdrda stadgandet om ritt i vissa fall for bostadshyres-
gést eller dennes dodsbo att i sitt stdlle sdtta ndgon som sammanbott med
hyresgisten.

Paragrafen avser endast att i dar angivna fall dispensera fran kravet pa
hyresviards samtycke till substitution. Sporsmalet, i vad méan samtycke
till 6verlatelsen fordras av hyresgistens make, regleras i 5 § lagen om ma-
kars gemensamma bostad.

Forbehall, som strider mot innehallet i forevarande paragraf, bor icke dga
laga verkan mot hyresgisten.

G

Paragrafen, som utgor ett ytterligare undantag fran det allménna over-
latelseférbudet, stadgar ratt i vissa fall for naringsdrivande hyresgast att
med domstols tillstdnd sétta annan 1i sitt stalle. Betraffande stadgandets nér-
mare innehall torde hir f4 hianvisas till den allmdnna motiveringen. Stadgan-
det saknar motsvarighet i géllande ratt savitt det forldnar niringsdrivande
hyresgast ratt att under sin livstid sitta annan i sitt sille. A andra sidan inne-
fattar stadgandet en begransning av den substitutionsrétt, som nu tillkom-
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mer dédsbo efter niringsdrivande hyresgist, bl. a. darigenom att 6verlatelse
endast far ske till ndgon som skall 6vertaga den i ligenheten bedrivna verk-
samheten samt att krav pa domstols tillstand uppstillts vid véigrat sam-
tycke fran hyresvirdens sida. Jamvil det i paragrafen uppstéllda obillig-
hetsrekvisitet begrinsar i viss utstrickning dédsboets nuvarande substi-
fionsritt, i det att substitution utan hyresvirdens samtycke icke, sasom for
nirvarande ir fallet, kan genomféras, di boet icke har nagot vigande in-
tresse att fa sitta annan i sitt stille eller dd anledning férekommer att boet
betingar sig vederlag for sjilva hyresritten.

Paragrafen bor icke till hyresgiastens nackdel kunna sattas ur spel genom
forbehall i hyresavtalet.

12 §.

Denna paragraf upptager regler om partiell sublokation och motsvarar sa-
lunda nidrmast bestimmelsen i 23 § andra stycket gillande hyreslag. I fraga
om paragrafens innehall torde i huvudsak kunna hénvisas till den allménna
motiveringen. Det i 23 § andra stycket anvianda uttrycket »frimmande per-
soner» har utbytts mot termen »utomstiende personer». Till utomstiende
personer torde bora hinforas personer, som icke tillhéra hyresgastens hus-
folk eller géaster. Vid tillampningen av andra punkten i paragrafen skall
enligt uttrycklig foreskrift kok ridknas sdsom rum men diaremot icke kokvra,
badrum, kapprum eller hall, som icke limpar sig sasom bostadsrum.

I hyresavtal intaget forbehall, som avviker fran regleringen i denna para-
graf, har synts bora vara utan verkan mot hyresgisten.

Om ligenhetens skick och em hinder for hyresrittens utévning
13—24 §8§.
Dessa paragrafer motsvara med vissa jamkningar av huvudsakligen re-
daktionell natur bestdimmelserna i 9—20 §§ géllande hyreslag.

Om hyrans erliggande
25 §.

Denna paragraf motsvarar med vissa jimkningar av i huvudsak redaktio-
nell natur 21 § i gdllande hyreslag.

I paragrafens tredje stycke foreslas dock en saklig dndring. For narva-
rande giller som huvudregel, att hyresgéisten, om ej annat avtalats, ar plik-
tig sta for kostnaden for hyrans 6verbringande till hyresvirden. Hérifran
gores emellertid genom en sérregel i 21 § tredje stycket nuvarande hyreslag
det undantaget, att om hyran skall erliggas pa annan ort &n den dér lagen-
heten finnes, hyresvirden in dubio ar skyldig vidkdnnas kostnaden hérfor.
Den kostnad, som det i praktiken huvudsakligen ror sig om, ar portokostna-
den. Nigon annan kostnad beh6ver aldrig uppkomma, eftersom en hyresgést
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alltid ar beriittigad att betala hyran genom postanvisning eller postgiro.
Hirav foljer, att behovet av en sirregel om ansvaret for kostnad som avses i
lagrummet méste betraktas sdsom ringa, helst som portokostnaden inom
riket ir densamma vare sig betalningsmottagaren finnes pd samma ort som
liagenheten eller icke. D4 hirtill kommer, att den nuvarande ordningen med
ansvaret for portokostnad lagt pa olika hall i skilda fall, enligt vad for kom-
mittén upplysts, givit upphov till vissa praktiska olédgenheter, vill kommittén
foresla, att sirregeln upphives savitt angar hyresbetalning inom riket. Skall
hyran erliggas pa ort utom riket, bor daremot hyresvirden alltjaimt vara
pliktig att vidkannas kostnaden hérfor.

26 §.

Forevarande paragraf motsvarar med vissa dndringar 22 § i nuvarande
hyreslag. Enligt sistnimnda lagrum #ger hyresgist i vissa fall rétt att hos
dverexekutor nedsitta hyra som utgdr i penningar. Sadan ritt tillkommer
hyresgist, nir han anser sig vara jamlikt nagon av hyreslagens regler be-
riittigad till skadestand, hyresreduktion eller ersittning for avhjilpande av
brist i ligenheten, si ock di hyresgisten eljest vill kvitta hyra mot gen-
fordran & hyresviirden. Depositionsritten avser sa stort belopp som hyres-
gésten anser sig beriittigad att avdraga. Vid depositionen skall hyresgasten
enligt 22 § gillande hyreslag limna skriftlig uppgift i tva exemplar angéen-
de hyresforhallandet, forfallodagen och grunden for avdraget samt stilla
pant eller borgen, som éverexekutor skiligen kan godkéanna, fér den kostnad
for beloppets utfiende som kan tillskyndas hyresvirden samt rinta. Har be-
horig deposition dgt rum, dger hyresviarden icke gora gillande, att hyres-
ritten #r forverkad pa den grund att det nedsatta beloppet icke erlagts till
honom. Till grund for depositionsritten ligger tanken, att hyresgist skall
kunna verkstilla det avdrag 4 hyran, vartill han anser sig berittigad, utan
att utsdtta sig for risken, att hyresritten forklaras forverkad, darest hans
ansprak pa avdrag helt eller delvis underkiinnes i rittslig ordning. Medve-
tandet om denna risk ansdgs vid tillkomsten av 22 § ha minskat hyres-
gistens beniigenhet att gora ansprak pa avdrag, dven i fall dir anspriket
varit vilgrundat. Icke minst svarigheten att i ett givet fall kunna bedéma
avdragets storlek ansags ha bidragit hértill.

Aven i andra fall 4n de i 22 § avsedda kan det fér parterna vara forenat
med sirskilda svarigheter att exakt avgoéra hur mycket hyresgésten ar
skyldig att betala i hyra. Sddana svérigheter kunna framfér allt upptrida,
da hyran eller viss del dirav icke blivit till beloppet fixerad i avtalet utan ar
avsedd att vara rorlig. Hyreskontrakt med sadan vederlagsreglering ha nu-
mera vunnit stor utbredning. Att hyran i dess helhet a4r avsedd att vara
rorlig, hor visserligen till ovanligheten. I fraga om affirsligenheter fore-
kommer det dock stundom, att hyran sittes att utga i forhallande till om-
sittningens storlek. Desto vanligare ar hyresavtal, enligt vilka en del av
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hyran ar rorlig. Pa hyresreglerade orter utgar exempelvis en del av hyran
regelmissigt i form av s. k. generellt hyrestilligg. Vid langtidsavtal erlagges
stundom en del av hyran i form av indextilligg. Allmént brukliga dro hyres-
kontrakt, enligt vilka ersittningen for ligenhetens uppviarmning och varm-
vattenforsorjning helt eller delvis varierar efter briansleatgang eller brinsle-
pris eller bddadera. Sarskilt i de fall di ersdttningen fér virme och varm-
vatten utgdr med rorligt belopp, giva uppkommande svarigheter att be-
doma, huru mycket hyresgasten ritteligen ar skyldig att betala, litt upphov
till tvist. Den striavan efter en mera rittvis fordelning av brinslekostnaderna,
for vilken flertalet exklusivekontrakt aro ett uttryck, ir enligt vad erfaren-
heten visat, mycket svar att tillgodose utan att tvistemdojligheterna 6kas. D&
tvist uppstar om virmeerséattningen eller annan rorlig del av hyran, ser sig
hyresgéasten av hidnsyn till risken for att hyresritten forverkas, om det av
hyresviirden fordrade beloppet ej erlidgges, stundom nodsakad att falla undan
for hyresvirdens krav aven i fall, diar han haft storre anledning att helt eller
delvis bestrida kravet. De synpunkter, som ligga till grund fér 22 § hyres-
lagen, tala alltsa for att mojlighet till nedsattning 6ppnas jamvil da tvist
rdder om hyra, som utgar i penningar men icke blivit till beloppet bestamd
i avtalet, och kommittén vill f6r sin del fororda en sddan utvidgning av ned-
sattningsinstitutets anvindningsomrade. Givetvis bor nedsattningsmojlig-
heten vara begriinsad till det belopp, varom tvist radder. Vad angir tillviga-
gangssittet vid nedsittningen bor, vid tvist om storleken av rérlig hyra,
vad nu stadgas om skyldighet att uppgiva grunden for avdraget i stillet avse
tvistens beskaffenhet.

Om hyresgistens skyldigheter vid ligenhetens nyttjande
27—31 §§.

Dessa paragrafer motsvara 23 § forsta stycket samt 24—27 §§ nuvarande
hyreslag med vissa vanligen i anslutning till lagberedningens forslag till
jordabalk vidtagna jamkningar av formell natur. 23 § andra stycket i géllan-
de hyreslag har med vissa dndringar 6verforts till 12 § i kommitténs forslag.
Andringarna i 24 § fjirde stycket gallande hyreslag (28 § fjirde stycket i
forslaget) betingas av de nya regler om personforindring pa hyresgistsi-
dan som kommittén foreslagit.

Om verkan av fastighetens Gverlitelse samt av utmatning eller konkurs m. m.
32 §.

Paragrafen motsvarar i huvudsak 28 § nuvarande hyreslag. Vid avfatt-
ningen av forsta stycket har hinsyn tagits till att hyresgist, vars avtal icke
skall gélla mot ny égare, enligt forslaget kan vara berittigad att erhalla nytt
hyresavtal. :
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33 §.

Denna paragraf motsvarar i sak 29 § nuvarande hyreslag. For tydlighets
skull har faststillelse av intecknad fordran till betalning ur fastigheten i
lagrummet uttryckligen jamstallts med utmétning (jfr 2 kap. 32 § nyttjan-
derittslagen, 77 a § utsdkningslagen och lagberedningens forslag till jorda-
balk 12 kap. 31 §).

34 och 35 §§.

Paragraferna motsvara med vissa redaktionella jamkningar 30 och 31 §§
nuvarande hyreslag.

Om hyresriittens forverkande
36 §.

Paragrafen anger grunderna for hyresrittens forverkande och motsvarar
med vissa dndringar 32 § i gillande hyreslag.

I punkt 1 upptages den nuvarande regeln, att hyresriatten — bortsett fran
fall dir hyran skall erliggas i férskott for lingre tid 4n en manad — ér for-
verkad, om hyresgisten drdjer med erliggande av hyran utover tva sécken-
dagar efter forfallodagen. I 49 § i forslaget stadgas ett undantag fran denna
regel. D4 hyresgist jamlikt reglerna om besittningsskydd blivit skyldig att
for forfluten tid utgiva hogre hyra an forut skolat utgd, skall nidmligen
hyresritten icke pa grund av dréjsmél med erliggande av det dverskjutande
beloppet vara forverkad, med mindre beloppet utestar oguldet en ménad
efter forfallodagen. En erinran om detta undantag har synts béra goras i
forevarande paragraf.

Att hyresgisten utan hyresvirdens medgivande overlatit ligenheten till
annan angives i 32 § punkt 3 gillande hyreslag sasom ett kontraktsbrott,
som medfor hyresrittens forverkande. Stadgandet asyftar jamvil fall av
olovlig underupplatelse av liigenheten i dess helhet. Med de foreslagna regler-
na om personférindring pa hyresgiistsidan kan bestimmelsen icke kvarsti
oférindrad. Enligt dessa regler ar namligen hyresgist under betingelser som
angivas i 9—11 §§ berittigad att overlata eller upplata ligenheten till annan
utan hyresvirdens medgivande. Harfor erfordras i vissa fall domstols till-
stdnd (10 och 11 §§), medan i andra fall personférindringen kan genom-
foras utan att hyresvirdens medgivande eller tillstdnd frin annat hall be-
hover inhimtas (9 §). I dverensstimmelse hiarmed bor olovlig Gverlatelse
eller upplatelse foreligga, om hyresgisten utan erforderligt samtycke eller
tillstind overlatit eller upplatit ldgenheten till annan. Sdsom framgitt av
den allm#inna motiveringen, bor detta kontraktsbrott enligt kommitténs me-
ning icke medféra hyresrittens forverkande, forrian hyresgisten uraktlatit
att pa tillsigelse vidtaga rittelse. Med den av kommittén féreslagna regle-
ringen av frigan om personforiandring pa hyresgéistsidan erfordras icke na-
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gon motsvarighet till det nuvarande stadgandet att hyresratten ar forverkad,
da hyresgasts dodsbo i sitt stille satter nigon som hyresvarden icke ar
pliktig att taga for god. Dar provning av eftertridarens kvalifikationer si-
som hyresgist erfordras for oOverlatelsens genomférande, skall namligen
denna enligt forslaget d4ga rum i malet om tillstand for dédsboet att over-
lita hyresritten.

De foéreslagna andringarna i 5 och 6 punkterna bero pa att atskillnad i
forslaget gjorts mellan 6verlatelse och underupplatelse av ligenheten. Réttel-
semojligheten i 6 punkten hanfoér sig liksom i gillande ratt endast till
stadgandets senare led. Vid de mera allvarliga former av vardnadspliktens
asidosittande, som torde asyftas med termen vanvard av lagenheten, har
underlatenhet att pa tillsagelse vidtaga rittelse icke ansetts bora uppstillas
som forutsittning for hyresrattens forverkande.

37 §.

Denna paragraf motsvarar i stort sett 33 § géillande hyreslag. Forslaget
om rittelsemdjlighet for hyresgédst, som olovligen oOverlatit eller upplatit
lagenheten till annan, har dock medfort vissa féljdandringar i paragrafen.
Sélunda foreskrives, att hyresviardens ritt att Aberopa en olovlig 6verlatelse
eller upplatelse sasom forverkandeanledning prekluderas, om hyresgésten
vidtagit rittelse, innan hyresvirden gjort bruk av sin uppsidgningsritt. Av
skil som angivits i den allmidnna motiveringen féreslas vidare en utstrick-
ning av den tid, inom vilken hyresviarden har att patala en olovlig 6verlatelse
eller upplatelse, fran en manad till tvA manader fran erhallen kdnnedom om
kontraktsbhrottet. Inom denna tid har hyresvirden att vid dventyr av tales-
riattens forlust tillsiga hyresgisten att vidtaga rattelse.

Aven vid vissa andra kontraktsbrott dn olovlig 6verlatelse eller upplatelse
ar den tid, inom vilken hyresvirden har att reagera mot kontraktsbrottet,
bestdmd till en manad. Salunda géller enligt 33 § nuvarande hyreslag, att
hyresvirden gar miste om sin taleratt, om han icke uppsagt avtalet inom
en manad frin det han fick kinnedom om sadant kontraktsbrott, som avses
i 32 § 5 eller 8 géllande hyreslag (36 § 5 eller 8 i forslaget). Ehuru behovet av
en forldngning av tidsfristen icke vid dessa kontraktsbrott ar lika framtra-
dande som vid olovlig overlatelse eller upplatelse, torde dock fér vinnande
av storre enhetlighet fristen dven i dessa fall bora utstrickas till tvd manader.

38 §.

Forevarande paragraf, som reglerar forutsiattningarna for atervinning av
forverkad hyresritt, motsvarar i huvudsak 34 § gillande hyreslag. I para-
grafens sista stycke foreslas dock en adndring i forhallande till vad nu géller.
I nuvarande rétt ar atervinning av férverkad hyresratt utesluten, om det av
hyrestiden aterstod mindre d4n en méanad nar hyresratten forverkades. D&
hyresgiist enligt forslagets optionsregler stundom &ar berittigad att utan
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hinder av hyrestidens utgang kvarstanna i lagenheten, synes i stillet bora
stadgas, att atervinning av forverkad hyresritt ej kan ifrdgakomma, om
skyldighet att flytta intrdder for hyresgisten inom kortare tid 4n en ménad
efter det hyresritten forverkades.

39 §.
Paragrafen 6verensstimmer med 35 § gillande hyreslag.

Om uppsiigning
40 §.

Betriffande uppsigning av hyresavtal stadgas i 36 § nuvarande hyreslag,
att bestimmelserna i 2 kap. 38 § nyttjanderattslagen om uppsigning av
arrendeavtal skola gilla. Harifran stadgas dock i 36 § hyreslagen ett visst
undantag for vissa slags hyresavtal. Huvudstadgandet i 2 kap. 38 § nyttjan-
derittslagen hénvisar i sin tur till vissa regler i dldre rittegingsbalken.
Denna héanvisning skall enligt 3 § lagen om inférande av nya rattegangs-
balken i stillet avse motsvarande regler i nya riattegangsbalken.

Enligt kommitténs mening synes det 6nskvért att de praktiskt viktiga reg-
lerna om sittet for uppsdgning av hyresavtal bliva mera lattillgangliga an
som nu ir fallet. Huvudstadgandet om séttet fér uppsdgning av hyresavtal
bor darfor placeras i hyreslagen och kommittén foreslar, att det upptages i
forevarande paragraf.

I forsta stycket av paragrafen foreskrives i 6verensstammelse med géallan-
de ritt, att uppsigning av hyresavtal i allménhet skall ske skriftligen eller
med vittnen. Siddan form behover dock liksom for nirvarande icke iakttagas,
om skriftligt erkinnande om uppsigningen limnas. Ej heller erfordras sa-
dan form, om hyrestiden icke ar bestdmd och hyran berdknas for kortare
tid 4n ett fjardedels ar. Denna regel ér avsedd att motsvara undantagsstad-
gandet i 36 § forsta stycket nuvarande hyreslag.

I andra stycket meddelas delvis genom hénvisning till nya rattegangs-
balken regler om vem som ar behorig att mottaga uppsigning. Reglerna
overensstimma i sak med géllande rétt.

Da den som sokes for uppsigning icke tréaffas i sitt hemvist, skall upp-
sidgningen enligt nuvarande ratt ske pa sa sitt, att uppsdgningshandlingen i
rekommenderat brev avlimnas & postanstalt for befordran till mottagarens
vanliga adress och skriftlig underriattelse om uppsidgningen limnas hans
husfolk, om sadant finnes. Uppségning anses ha skett, nir detta fullgjorts.
Hiremot svarande regler upptagas i tredje stycket med i huvudsak endast
den dndringen, att om icke heller den soktes husfolk patriffas, ett exemplar
av uppsigningen skall liggas i den s6ktes brevlada, om sadan finnes. And-
ringen ar avsedd att skapa 6kad sikerhet for att uppsigningen verkligen
kommer till den soktes kdnnedom. Behov hédrav har yppats framfoér allt i
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saddana fall, d4 den sokte och hans husfolk under semestertid vistas borta
under siddana forhallanden, att ett eftersindande av posten icke kan ske,
och under si lang tid, att den rekommenderade forsindelse, varigenom
uppsigning skett, hunnit atergd till avsindaren, innan den sokte Ater-
kommit.

De tva sista styckena i paragrafen 6verensstimma i sak med géillande ritt.

41 §.
Paragrafen overensstimmer i sak med 37 § nuvarande hyreslag.

Om riitt for bostadshyresgiist till nytt hyresavtal
42 §.

I férevarande paragraf uppdragas grinserna for optionsreglernas tillimp-
lighetsomrdde. Som huvudregel uppstilles, att optionsreglerna skola dga
tillimpning, da lidgenhet uthyrts for att uteslutande eller huvudsakligen
nyttjas sAsom bostad. Ar lagenhet upplaten for att frimst anvindas for an-
nat dndamal dn bostad, uppritthalles besittningsskyddet i stallet medelst
ersittningsregler. Fragan, huruvida en lidgenhet dr upplaten huvudsakligen
for bostadsiindamal eller annat dndamaél, ér av betydelse dven i andra sam-
manhang én dé saken ror hyresgésts besittningsskydd. Bestimmelsen i 11 §
om ritt for niringsdrivande hyresgést att sdtta annan i sitt stille férut-
sdtter exempelvis for sin tillamplighet, att friga dr om ligenhet som ir for-
hyrd for att uteslutande eller huvudsakligen anvindas for drivande av for-
véarvsverksamhet. Om en ligenhet ar uthyrd savil for bostadsindamal som
for annat dndamal, far efter samtliga foreliggande omstindigheter av-
goras, vilket upplatelseindamal som kan antagas vara det huvudsakliga.
Det ligger i sakens natur, att det &ndamal, for vilket storre delen av ligen-
heten anvindes, i allmédnhet far antagas vara det huvudsakliga upplatelse-
dndamadlet. Gransdragningen bor dock icke alltid ske enbart efter detta kri-
terium. Sérskilt da en ldgenhet nyttjas bade fér bostadsindamil och for
drivande av detaljhandel med kundkretsen knuten till sjilva lokalen, ligger
det ej sillan narmast till hands att antaga att upplatelsen framst skett for
affarsindamal, dven om en ndgot storre del av ligenheten skulle brukas
for bostadsindamal. Av betydelse fér gransdragningen kunna #ven sddana
omstdndigheter vara som att hyresobjektet med hénsyn till planlésning och
utrustning ar speciellt iordningsstéllt for drivande av visst slag av yrkes-
verksamhet.

Fran huvudregeln, att optionsbestimmelserna #ga tillimpning & uppla-
telse, som skett huvudsakligen for bostadsdndamal, goras i paragrafen flera
undantag. D4 dessa undantag utforligt berérts i den allmédnna motiveringen
under rubriken optionsrittens tillamplighetsomride, torde kommittén i
forevarande sammanhang kunna begrinsa sig till nagra kortfattade an-
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mérkningar. For att undantagsbestimmelsen f6r moblerade ldgenheter skall
vara tillimplig bor fordras, att mobleringen ar sa pass fullstindig, att nagot
mera vasentligt inventarietillskott fran hyresgistens sida icke dr behovligt
for att denne skall kunna taga ligenheten i bruk. Att enstaka mobler ingd
i forhyrningen, ar saledes icke tillrdckligt for att ligenheten skall anses
uthyrd i moéblerat skick. Betraffande undantagsbestimmelsen i punkt 2 ma
papekas, att om hyresavtalet utléper innan upplatelsen varat mer in sex
ménader i £f61jd, den omstindigheten, att hyresgidsten utan hyresavtal kvar-
stannar i ligenheten s& att hans sammanlagda besittningstid 6verstiger sex
manader, icke i och for sig medfor, att upplatelsen blir hinférlig under
optionsreglerna. Detta kan didremot bliva féljden, om hyresavtalet pa grund
av underlaten flyttningsanmaning blir jamlikt 6 § forlingt pa obestédmd tid
och dess giltighetstid harigenom kommer att 6verstiga sex manader.

43 §.

Paragrafen upptager huvudstadgandet om optionsratt for bostadshyresgist.
Diri fastslds, att sddan hyresgist i allménhet dger foretradesritt till ny for-
hyrning, da det tidigare avtalet utloper. Av paragrafen framgar, att denna
allminna regel ar underkastad atskilliga undantag. I andra stycket upptagas
sdlunda regler om nér en optionsbrytande grund skall anses foreligga. Ytter-
ligare undantag fran den allménna principen f6lja av 46 § andra och tredje
styckena. Om skélen foér huvudregeln om optionsratt for bostadshyresgéist
och for de foreslagna bestimmelserna om optionsrittens brytande torde har
fa hianvisas till den allminna motiveringen.

Paragrafen har dven till uppgift att nirmare bestimma den situation,
som kan gora optionsriatten aktuell. Som allmén regel uppstélles, att options-
riatten aktualiseras, nir hyresavtalet till f61jd av uppségning fran hyres-
virdens sida skall upphora att gilla. Regeln syftar i forsta hand pa det ordi-
nira fallet, att hyresviarden bringar ett uppsagningsavtal till upphorande
med iakttagande av den i hyresférhallandet tillimpliga uppsigningstiden.
Sdsom foéljande genomgéang skall visa, inbegripas emellertid under regeln
aven en del av de fall, d& en hyresvird med stod av sarskild lagbestimmelse
bringar hyresavtalet att utlopa fore den avtalade hyrestidens utgang.

En ritt att frintrida hyresavtalet i fortid tillkommer hyresvirden i flera
sinsemellan olikartade situationer. Har hyresavtalet slutits for tid, som
overstiger den i 1 kap. 1 § nyttjanderiittslagen stipulerade maximitiden (i
allménhet 50 ar pa landet och 25 ar i stad), kan hyresviarden med stéd av
3 § hyreslagen uppsiga avtalet att upphora vid den legala maximitidens ut-
gdng. DA hyresavtalet utléoper pa grund av sidan uppsigning, kan options-
ratt enligt forslaget bliva aktuell. Aven enligt 38 § nuvarande hyreslag och
7 § hyresregleringslagen kan ansprak pi besittningsskydd ifrdgakomma i
denna upphorssituation. En sidan anordning ldrer icke strida mot syftet
med maximiregeln i 1 kap. 1 § nyttjanderittslagen, vilket ar att i utveck-
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lingens intresse forebygga, att en fastighetsiigare genom alltfor langvariga
dispositioner sitter sig ur stand att med avseende & fastighetens anvindning
handla pa det sitt, som #dndrade forhallanden pakalla. Optionsanspraket
skall nimligen icke bifallas, om det med hinsyn till den utveckling, som agt
rum sedan upplatelsen tillkom, eller andra omsténdigheter foreligger skilig
anledning att upplosa hyresférhéillandet.

Ny iigare av fastigheten ar stundom berittigad att i fortid frantrida
hyresavtal, som slutits med tidigare dgare. Om fastigheten salts pa exekutiv
auktion utan férbehall om hyresavtalets bestand, ar sidlunda inroparen en-
ligt 1 kap. 3 § andra stycket nyttjanderittslagen icke skyldig att respektera
hyresavtalet utan dger frantrida detsamma. Detta giller vare sig fraga ar
om muntligt eller skriftligt, intecknat eller ointecknat hyresavtal. Om hyres-
gisten tilltratt ligenheten fore den exekutiva auktionen, aligger det enligt
133 § utsokningslagen inroparen att om han icke vill respektera hyresavtalet
uppsiiga detsamma inom en méanad fran det han tilltritt fastigheten, vid
dventyr att avtalet eljest blir gillande mot honom. Sker uppsigning inom
foreskriven tid, utldper avtalet & tid som i 5 § hyreslagen ar stadgad for
varje sirskilt fall. Enligt hyreslagen, hyresregleringslagen och 1956 ars pro-
visoriska lag kan ansprak pa besittningsskydd resas i denna uppségnings-
situation. Aven enligt kommitténs forslag kan optionsansprak hér komma i
fraga. De skill som i allménhet tala for att tilligga hyresgist optionsratt,
gora sig namligen med oférminskad styrka gillande jimvil da fastigheten
overgatt till ny #dgare, som icke ar bunden av hyresavtalet. Ur synpunkten
av fastighetsomsittningens trygghet torde betidnkligheter knappast mota
mot en optionsritt i den nu behandlade situationen. D& hyresgisten vid ti-
den for auktionen redan sitter i ligenheten, kommer hyresupplatelsen dar-
med till synes pa sadant sitt, att en nigorlunda uppmirksam spekulant
svarligen kan vara i okunnighet om dess existens. Att denne icke haft moj-
lighet att skaffa sig kinnedom om de ndrmare villkor pa vilka upplatelsen
skett, har mindre att betyda, eftersom optionsritten icke innebir, att inro-
paren skulle bliva bunden av dessa villkor. Tvéirtom géller som huvudregel,
att nytt hyresavtal skall upptaga de villkor, som hyresviirden, d. v. s. inropa-
ren, fordrar, savitt de icke &ro oskiilliga. Ej heller synes en optionsritt sddan
som den av kommittén foreslagna behdva rubba de forutsattningar, frin
vilka en kreditgivare utgar vid beviljande av lan mot sékerhet i hyresfastig-
het. Till grund for kreditgivningen ligger ju ytterst en berikning av vad
fastigheten pa grund av den hyresavkastning, som med radande hyreskon-
junkturer ir méjlig att utvinna ur densamma, kan antagas inbringa vid en
eventuell forsiljning. DA den féreslagna optionsritten, sdsom reglerna om
hyresvillkoren i nytt hyresavtal utformats, icke gérna kan hindra agaren
att taga den avkastning av fastigheten, som hyreskonjunkturerna mojlig-
gora, bor den heller icke avhalla spekulanter fran att bjuda ett pa sddan



195

grundval framrdknat pris. Vil kunna fall forekomma, di en spekulant just
med hénsyn till utsikterna att fa tilltrdda en eller flera ligenheter i fastig-
heten ér villig att betala ett hogre pris dn vad hyreskonjunkturerna moti-
vera. I den mén optionsritten i sidana fall ligger hinder i viigen for inropa-
ren att komma i besittning av den eller de eftertraktade ligenheterna, vilket
ingalunda alltid dr héndelsen, far den till effekt, att den bjudna képeskil-
lingen blir ligre &n den som skulle ha kunnat uppnis, om optionsratt sak-
nats. Att en spekulant av berérda anledning kan tinkas benigen att betala
hogre pris 4n som motiveras av konjunkturerna pa hyresmarknaden, &r
emellertid en alltfér osiker eventualitet fér att en kreditgivare normalt skall
kunna taga den i berikning vid kreditens beviljande. DA kreditvillkoren
foljaktligen icke bestimmas med hinsyn till denna eventualitet, synes op-
tionsritten icke heller i dylika situationer gbora nigot obehérigt intrang i
inteckningsborgenérernas intressen.

Aven vid frivillig 6verlatelse av fastigheten ir ny dgare emellanat beriitti-
gad att frantridda hyresavtal, som slutits med féregiende igare. Om hyres-
gasten tilltriatt ligenheten fore overlatelsent och hyresritten grundas pa
muntligt hyresavtal, ar den som efter overlatelse blir agare av fastigheten
icke pliktig respektera hyresavtalet, saframt icke férbehéll om dess bestind
skett vid overlitelsen (1 kap. 3 § nyttjanderittslagen och 28 § nuvarande
hyreslag). Vill nye dgaren icke lata avtalet gilla, skall han uppsédga avtalet
inom tre ménader fran det dverlatelsen digde rum. Sker det, upphér avtalet
att gélla & tid som i 5 § &r for varje sirskilt fall stadgad. Jamvil i denna
situation bor hyresgisten kunna gora ansprak pa nytt hyresavtal. Aven i
géllande ratt kan ansprak pa besittningsskydd ifragakomma, nir ny agare
sdlunda frantrider hyresavtalet.

Den som genom utdvande av aterkopsriitt till fast egendom aterforvirvar
fastighet ar i allminhet icke bunden av hyresavtal, som tillkommit efter det
aterkopsritten forbeholls (1 kap. 3 § nyttjanderittslagen). Har hyresgisten
tilliratt ligenheten, frantrides avtalet genom uppsidgning, som skall goras
inom viss tid fran det aterképaren tilltritt fastigheten, vid aventyr att hyres-
avtalet eljest blir mot honom gillande (19 § lagen om aterkopsritt till fast
egendom). D& avtalet till f61jd av sadan uppsédgning upphor att gilla, bor
optionsritt kunna ifragakomma. Sker aterkop exempelvis pa den grund att
fastighetens dgare hembjudit fastigheten eller dverlatit den till utomstaende
(4 § punkterna 5 och 6 lagen om aterkopsratt till fast egendom), kunna
omstandigheterna vara sidana, att det bér sti hyresgisten till buds att pa-
fordra nytt hyresavtal. Givet ér, att ett optionsansprak icke kan bifallas, om
aterkopsritten dirigenom skulle férfela sitt syfte. Ager aterk6p rum pa den
grund att uthyrningen strider mot sidant villkor angiende fastighetens an-

1 Det motsatta fallet saknar i forevarande sammanhang intesse pd grund av regeln i 42 §
2 punkten i forslaget.



196

vandning, som avtalats i samband med aterkopsrittens tillkomst (jfr 4 §
punkt 1 ndmnda lag), bor aterkoparen anses ha skilig anledning att fa hy-
resforhéllandet upplost.

Det vanligaste fallet, d& ett hyresavtal till f61jd av uppsigning fran hyres-
vardens sida upphor i fortid, dr utan tvekan, att hyresgisten forverkat sin
hyresriitt. Ar sa fallet, kan ett optionsansprak fran hyresgistens sida aldrig
bifallas. Att hyresviarden under aberopande av hyresriittens férverkande
uppsagt avtalet att upphora omedelbart eller i vart fall fore den avtalade
hyrestidens utgang, ar darfor icke en situation, som kan aktualisera ett
optionsansprak fran hyresgistens sida. Befinnes hyresritten vara forverkad,
ir ju optionsratt utesluten. Provas hyresritten aterigen icke vara férverkad,
fortsitter det gamla avtalet att 16pa som om ingen uppsidgning mellankom-
mit. Enligt samma betraktelsesitt kan ett optionsansprak icke bliva aktuellt
i det fall, att hyresvirden uppsagt avtalet till upphorande i fortid pa den
grund att hyresgisten forsummat sin i 35 § i forslaget (31 § gillande hyres-
lag) stadgade skyldighet att stdlla sdkerhet for avtalets fullgérande.

Optionsritt kan enligt férslaget icke ifrigakomma, da ett hyresavtal for-
faller, d.v.s. utan uppsiigning upphor att vara foér nagondera parten bin-
dande. Ett hyresavtal kan till en borjan forfalla, om ligenheten genom brand
eller pa annat sitt forstores (20 § i forslaget; 16 § gillande hyreslag). En
optionsritt skulle hir forutsatta en skyldighet for hyresvérden att aterupp-
fora den forstorda ligenheten. Med hiinsyn till de avsevirda kostnader, som
ett dylikt foretag vanligen kriver, har sadan skyldighet ansetts icke bora
avila hyresvirden. Ett hyresavtal forfaller vidare, om myndighet utfardar
féorbud mot ligenhetens anvindning foér det d&ndamal, som vid upplételsen
forutsatts (20 § i forslaget; 16 § gillande hyreslag). En optionsritt skulle
hir kollidera med det allminna intresse, som foranlett forbudet, och har
darfor icke synts bora ifrdgakomma. Ett hyresavtal forfaller ocksd, om den
fastighet, vartill hyresritt upplatits, genom klander franvinnes upplitaren
eller dennes successorer (1 kap. 6 § nyttjanderittslagen). Hyresupplatelsen
har i detta fall skett av obehorig person. Vid sddant férhéllande har options-
ritt icke ansetts bora stadgas. Om nagon fér samma tid uthyrt en och samma
liagenhet till tva skilda hyresgéster, forfaller i allméiinhet det hyresavtal som
sist tillkommit (1 kap. 5 § nyttjanderittslagen). Hyresgist, som enligt detta
stadgande far vika, kan givetvis icke vara utrustad med optionsratt. Slut-
ligen kan ett hyresavtal forfalla, om fastigheten eller sirskild ritt till fas-
tigheten exproprieras (1 § sista stycket och 2 § tredje stycket lagen om ex-
propriation). Ej heller hir har optionsratt funnits bora stadgas, eftersom
den vanligtvis skulle komma i strid med expropriationens syfte. Tillaggas
m4, att hyreslagens och hyresregleringslagens besittningsskyddsregler for-
modligen icke #ro tillimpliga nir hyresavtal forfaller. I praxis har dock
forekommit, att hyresavtal, som forfallit p4 grund av myndighets forbud
mot ligenhetens anvindning, forlingts av hyresregleringsmyndighet.
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Dé hyresavtal, som slutits fér hyresgistens livstid, upphér pa grund av
hyresgistens eller hans finkas dod (7 § andra stycket i forslaget och 8 § andra
stycket gillande hyreslag), skall optionsritt enligt forslaget icke dga rum.

Av regeln, att optionsritt foreligger, nir hyresavtalet till foljd av uppsig-
ning fran hyresvirdens sida upphér att gilla, foljer motsattningsvis, att
ratt till nytt hyresavtal icke tillkommer hyresgiisten, niar anledningen till
att hyrestiden utgar ar den, att hyresgisten sjilv uppsagt avtalet. Detta ligger
i sakens natur savitt angar uppsiagning, som &r ett uttryck for hyresgistens
onskan att limna ligenheten. Men satsen giiller iven om hyresgistens syfte
med uppsigningen allenast varit att séka uppnd férménligare hyresvillkor
for framtiden. Det kan naturligtvis ifrdgasittas, om icke en hyresgist borde
ha méjlighet att uppsiiga ett hyresavtal med férbehall om ritt till nytt
hyresavtal, vilket innebir detsamma som en befogenhet att med bibehallen
kvarboenderitt pakalla dndring av hyresvillkoren fér kommande hyrester-
min. Ett sddant institut skulle i férsta hand vara avsett f6r den eventualite-
ten, att hyresnivan sjunkit efter hyresavtalets tillkomst. Vikande hyres-
konjunktur torde emellertid i allméinhet férutsitta ett marknadslige med
relativt hog ledighetsprocent. I ett sadant marknadslige larer mojligheterna
for hyresgisten att férhandlingsviigen uppna acceptabla hyresvillkor vara
s& gynnsamma, att det icke kan vara av négra starkare skil pakallat att till-
skapa siirskilda rittsliga anordningar till hans skydd. 43 § hyreslagen ger for
ovrigt stiidse hyresgist mojlighet att £a till stand jimkning av hyresvillkor,
vars tillimpning uppenbart strider mot god hyressed eller eljest ar otill-
borlig. Det kan emellertid icke anses alldeles otinkbart, att en befogenhet
for hyresgist att utéver vad 43 § medger péakalla iandring av hyresvillkoren
skulle kunna vara av viirde i andra situationer &n da hyresnivéan fallit. Vad
som hir mojligen skulle kunna ifrigakomma ér att tillerkinna hyresgést en
sddan befogenhet for det fall att hyresvirden genom illojalt utnyttjande av
en foreliggande bristsituation férmatt hyresgiisten att pataga sig alltfor be-
tungande hyresvillkor. Befogenheten kunde d& icke rimligen begransas till
att avse hyresvillkoren fér kommande hyrestermin utan finge gilla jamval
hyresvillkoren under 16pande hyrestermin. I ett bristlige av mera kidnnbar
natur méste emellertid en reglering av sjilva hyresnivan antagas vara
genomford. Fran statsmakternas sida har ju tillkdnnagivits, att hyresregle-
ringen skall aterinféras, om liget pa hyresmarknaden det pakallar. Behov
av regler, som mojliggér en jimkning av den hyra, vilken enligt hyresregle-
ringslagstiftningen far uttagas, kan icke girna vara sirskilt framtriadande.
Vad éter angar mindre kinnbara bristligen ir det tydligt, att hyresvirdens
mojligheter att vid forlingning av ett redan bestiende hyresforhallande ut-
nyttja bristléget till att skiirpa hyresvillkoren si, att grinsen till det oski-
liga overskrides, i det foreslagna optionssystemet begrinsas ddrav att hyres-
gast, som ej vill godtaga hyresvirdens krav fér den fortsatta forhyrningen,
ager vinda sig till offentlig myndighet for att fa vederlaget bestimt. Av det
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sagda foljer, att den ifrigasatta befogenheten framst skulle fa betydelse for
hyresavtal, som slutits med nytilltrddande hyresgést i ett bristlage av icke
alltfor allvarlig natur. Har liksom eljest erbjuder 43 § nuvarande hyreslag
méjlighet att fa otillborliga hyresvillkor jamkade. Att vidga mojligheterna
till jimkning av slutna avtal utéver vad dir stadgas moter starka betéank-
ligheter. Inom fastighetsforvaltningen liksom i all annan ekonomisk verk-
samhet ir det av utomordentlig vikt att sa langt det kan ske utan asidosat-
tande av andra betydelsefulla samhillsintressen uppritthilla grundsatsen,
att avtal ar bindande. Hirpa beror i viisentlig grad medkontrahentens moj-
ligheter att bedéma vilka ekonomiska transaktioner han i sin tur kan vaga
inlita sig pa. Det skulle heller icke vara égnat att frimja sunda forhallanden
pa hyresmarknanden, om den, som lyckats komma Gver en begirlig liagen-
het genom att bjuda hogre vederlag &n ovriga spekulanter, strax efter av-
talsslutet kunde genom offentlig myndighets medverkan fa vederlaget ned-
satt, mahinda till ligre belopp én hans konkurrenter bjudit. En utvidgning
av mojligheterna att jimka hyresavtal, som slutits med nytilltradande hyres-
gist, skulle givetvis innebéra en utstrickning av vederlagskontrollen ut-
over vad som erfordras for kvarboenderittens genomforande. En salunda
vidgad vederlagskontroll skulle mindre vil Overensstimma med de syn-
punkter, som riksdagen anlagt i samband med tillkomsten av 1956 ars pro-
visoriska lag (se tredje lagutskottets av riksdagen godkinda utlatande nr
28/1956 s. 74). Med hinsyn till vad silunda anférts har nigon befogenhet
for hyresgist att med bibehallen kvarboenderitt uppsaga avtalet for and-
ring av hyresvillkoren icke féreslagits. Vid subjektspluralitet pd hyres-
gistsidan liksom i fall, di hyresgistens make har sin bostad i lagenheten,
kan enligt 44 § i forslaget optionsratt aktualiseras dven da hyrestiden ut-
16per pa grund av uppsigning fran hyresgistsidan men optionsanspriak kan
icke heller hir goras gillande av den som sjalv uppsagt avtalet.

D4 hyresavtal ir slutet for bestamd tid utan forbehall om uppsigning, ut-
16per den avtalade hyrestiden utan att uppsidgning behover ske. Detta giller
vare sig avtalstiden dr absolut eller relativt bestimd. Ett praktiskt viktigt
exempel pa det senare utgér det fall, att hyrestiden ar bestimd i forhallande
till varaktigheten av anstillning, som hyresgisten innehar. Att hyresavtal,
som slutits fér viss tid utan forbehall om uppsigning, skall upphora att
gilla pa grund av avtalstidens utging, dr uppenbarligen en situation, som
maste kunna aktualisera optionsritten. En uttrycklig regel hirom har upp-
tagits i paragrafens férsta stycke. Skall dylikt avtal pa grund av uppsig-
ning fran hyresvirdens sida upphora att gilla fore den avtalade hyrestidens
utgang, foljer redan av vad forut sagts, att ett optionsanspriak frin hyres-
giistens sida kan bliva aktuellt utom i fall da hyresvirden vill frantrida av-
talet i fortid pa grund av hyresrittens forverkande eller av anledning som
avses i 35 § i forslaget (31 § nuvarande hyreslag).

Det kan emellanat intriiffa, att en optionsbrytande grund ir hénforlig
allenast till en del av hyresobjektet. I dylikt fall bor hyresgésten, fga ratt att,
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om han sa énskar, fa nytt hyresavtal betriffande ligenheten i 6vrigt. En re-
gel hiarom féreslas i sista stycket. En sidan regel har ansetts behévlig icke
minst med tanke pa fall, da tvi ligenheter i byggnadsteknisk mening iro
uthyrda pé sddant sitt, att de i hyreslagens mening bilda en ligenhet. Om en
bostadsvéning och ett garage uthyrts i sddana former, att de i hyreslagens
mening utgéra ett hyresobjekt, och hyresviarden uppsiger avtalet darfor att
han sjilv ir i behov av garaget, bor exempelvis hyresgiisten kunna péafordra
nytt hyresavtal rérande bostadsvéningen.

44 §.

I denna paragraf behandlas fragan om optionsritt vid subjektsflerhet pa
hyresgistsidan och spérsmalet om optionsritt for hyresgistens make. Be-
triaffande grunderna for den foreslagna regleringen av dessa fragor torde
hér i allt visentligt kunna hiinvisas till det avsnitt i den allminna motive-
ringen, som handlar om ritt att dvertaga ligenhet vid hyrestidens utgang.
Sasom dir framgatt, skall enligt forslaget hyresgistens make i options-
hinseende behandlas sdsom medhyresgist, direst han har sin bostad i ldgen-
heten. Gora hyresgiasten och hans make samfillt ansprik pa nytt hyres-
avtal, skola de gemensamt erhdlla sidant avtal, saframt de skulle ha varit
berittigade dirtill, om de i forening hyrt ligenheten. Vill endast hyresgis-
ten gora optionsansprak gillande, dr han ensam berittigad till nytt hyres-
avtal, om ingen optionsbrytande grund foreligger eller han eljest gatt sin
optionsritt forlustig. Har hyresgiisten sjilv uppsagt avtalet eller ér han
eljest pa grund av omsténdighet, som ar hanforlig till honom, icke beritti-
gad till nytt hyresavtal, dger maken, om hyresritten ej ar forverkad eller
avtalet upphér av anledning som avses i 35 § i forslaget (31 § nuvarande
hyreslag), ritt till nytt hyresavtal, saframt maken skiligen kan tagas for
god sdsom hyresgiist. Som exempel pa fall, dir hyresgisten pa grund av
omsténdighet, som #r hinférlig till honom, ej dr berittigad till nytt hyres-
avtal, kan néimnas, att han férsuttit en for optionsrittens bevarande stadgad
frist eller avstatt fran ansprik pa optionsritt. Har jaimvil maken forsuttit
sddan frist eller avstatt fran ritt till ny férhyrning, ar givetvis varken hyres-
gasten eller hans make berittigade till nytt hyresavtal. Samtycke fran ma-
kens sida till en av hyresgisten verkstilld uppsigning far anses innefatta
ett avstdende frin optionsriatt. Kravet pa att maken skall ha sin bostad i
ligenheten for att i optionshinseende intaga stillning av part, torde vara
uppfyllt, d4ven d4 maken pa grund av semester eller av annan overgiende
orsak tillfalligtvis vistas pa annat hall.

45 §.
Forevarande paragraf, som endast giller upplatelser, vilka jamlikt 42 §
aro underkastade optionsreglerna, innehiller bestimmelser om villkoren
i nytt hyresavtal.
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I den man indring av de forut gillande hyresvillkoren ej pékallas, bora
dessa dven fortsiattningsvis géilla. Om hyresgisten vinner en process, som
allenast angétt frigan, huruvida han #r berittigad till nytt hyresavtal eller
skyldig att avflytta, skall sdlunda det nya hyresavtalet 16pa pa samma villkor
som det forra. Hyresforhallandet forlinges m. a. o. pa ofdérdndrade villkor.

I den mén #ndring av de tidigare villkoren pakallats och den uppkomna
fragan hirom icke kan 16sas genom dverenskommelse parterna emellan, skola
villkoren i det nya avtalet bestimmas efter féljande regler. Det nya avtalet
skall 16pa fran den dag da det forra avtalet utlopte. Det skall galla for ett
ar i sinder med forut tillamplig uppsiigningstid, om ej annan hyres- eller
uppsigningstid av sirskild anledning finnes ldmpligare. Hyra skall utgd
med belopp som hyresvirden fordrar. Begir han oskilig hyra, skall dock
hyra endast utga med skiligt belopp. Likaledes skola 6vriga av hyresvéirden
uppstillda villkor fér nytt hyresavtal gilla, sdvitt de ej strida mot god
hyressed eller eljest dro obilliga. Om grunderna for dessa regler torde fa
hinvisas till det avsnitt i den allminna motiveringen, som ror hyresvill-
koren i nytt hyresavtal.

150 § i forslaget stadgas, att ett i hyresavtal intaget forbehall, som strider
mot innehallet i denna paragraf, ir utan verkan mot hyresgisten och, i fore-
kommande fall, dennes make. Vad salunda stadgas innefattar intet hinder
for parterna att i redan uppkommen tvist triffa dverenskommelse, som
avviker fran regleringen i denna paragraf.

46 §.

Med forevarande paragraf, som endast ér tillimplig i hyresférhallanden,
i vilka optionsritt kan ifrigakomma, inledas bestimmelserna om options-
proceduren.

Forsta stycket i paragrafen anknyter till de situationer, i vilka ett options-
ansprak fran hyresgistsidan kan bli aktuellt. Sasom férut framgatt, kan
optionsansprak aktualiseras dels di hyresvirden uppsagt avtalet, dock med
undantag for fall, dir hyresvirden vill frantriada hyresavtalet i fortid pa
grund av hyresrittens férverkande eller av anledning som avses i 35 § (31 §
nuvarande hyreslag), dels da hyresavtal, som slutits for bestimd tid utan
forbehall om uppsiigning, skall upphora att gélla pa grund av avtalstidens
utgang, dels ocksd di nagon av flera samhyresgister uppsagt avtalet (44 §
forsta stycket). Med sistndmnda fall jamstilles, att hyresgéist uppsager avtal
rorande ligenhet, vari hans make har sin bostad (44 § andra stycket). Da en
situation, som kan giva upphov till optionsansprik, intratt, forutsittes i
forslaget, att hyresvirden och den eller de, som kunna framstilla options-
ansprik, i allminhet taga kontakt med varandra fér att klarligga tviste-
fragorna och soka triffa uppgorelse i godo. Med den strévan att soka for-
handlingsviigen 16sa uppkommande tvistefragor, som numera synes vara ett
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framtriadande drag i partsorganisationernas verksamhet (se bilaga till detta
betinkande), lirer man kunna rikna med att representanter fér dem i
manga fall komma att medverka i forsoken att na uppgorelse under hand.
Kunna hyresvirden och den som ér eller i optionshénseende jamstélles med
hyresgast (jfr 44 § andra stycket) icke enas om nytt hyresavtal eller hyres-
forhallandets upplosning, vidtager sjilva optionsproceduren. Denna inledes
didrmed att hyresvirden lamnar den eller dem fran vilka ett optionsansprak
kan ifrdgakomma, ett meddelande, vari hyresvirden tillkénnager, att veder-
bérande har att inom en méanad hanskjuta tvisten till medlingsndmnden i
hyrestvister, sdframt han ej atndjes med att flytta. Denna uppgiftsskyldig-
het, for vilken forebild finnes i 53 § arrendelagen, har synts kommittén vara
av ett praktiskt behov pakallad. Erfarenheten bar ndmligen ofta vittnesbord
om att hyresgister sakna nédig kinnedom om de bestimmelser, som reglera
deras forhallande till hyresvarden. Oaktat hyresregleringslagen varit i kraft
i snart tjugo ar, liarer det exempelvis fortfarande férekomma, att hyresgister
sviava i okunnighet om den mojlighet till forlingning av hyresférhallande,
som dar stadgas, och dnnu oftare om den tidsfrist, inom vilken forlingning
skall begédras. Agare och forvaltare av fastighet, som éar foremal for uthyr-
ning, lirer ddremot i allménhet vara timligen vil insatta i sddana hyresratts-
liga regler, som 4ga storre praktisk betydelse. I vart fall kan man av dem
skiligen fordra att de hélla sig underrattade om innehallet i dylika regler.
Det foreskrivna meddelandet bor i likhet med vad som galler fér motsva-
rande meddelande enligt 4 § i 1956 ars provisoriska lag goras skriftligen.
Hyresviarden kan lata meddelandet inflyta redan i uppsidgningshandlingen.
Ett sddant tillvigagangssitt ar naturligt, om hyresvarden gor gillande, att en
optionsbrytande grund intratt, t. ex. att huset skall rivas eller att hyres-
gasten allvarligt misskott sig. Meddelandet kan ocksa goras i separat hand-
ling efter uppsigningen. Detta forfaringssatt lampar sig sarskilt for fall,
da hyresvirden icke i och for sig motsitter sig forlingning utan 6nskar
idndring av hyresvillkoren. Uppségningen bildar i sadant fall upptakten till
forhandlingar om de framtida hyresvillkoren, medan meddelandet marke-
rar, att forhandlingarna icke lett till positivt resultat. Meddelandet ger da
uttryck for att hyresvirden hellre vill upplésa hyresférhillandet 4n giva
avkall pa sina hyresansprak. Nagon sirskild tid, inom vilken meddelandet
skall limnas, har icke stadgats. Det har ansetts ligga i hyresviardens eget
intresse att icke dréja med meddelandet alltfor linge, eftersom hyresgisten
ar berittigad att utan hinder av hyrestidens utgang kvarsitta i ligenheten,
sd lange optionsproceduren pagar. Om hyresvirden icke lamnat meddelandet
vare sig under hyrestiden eller inom en manad fran dess utgang och hyres-
gasten alltjamt kvarsitter i ligenheten, kan dock pafoljden bliva, att det
gamla avtalet anses forlangt pa obestimd tid (6 §). Harfor kriaves emeller-
tid ytterligare, att fraga ar om avtal, som slutits for bestdmd tid, samt att
hyresvirden ej heller i annan form under manaden nirmast efter hyres-
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tidens utgdng anmodat hyresgisten att flytta. Det skriftliga meddelandet
skall enligt forslaget 6verbringas till den, fran vars sida optionsansprak kan
ifrAgakomma, i den ordning som enligt 40 § galler for uppsidgning. Traffas
ej den sokte i sitt hemvist, kan alltsd meddelandet i rekommenderat brev
avlimnas a posten for befordran till hans vanliga adress samt ett exemplar
av meddelandet tillstdllas hans husfolk eller, om sadant icke patréffas, lag-
gas i hans brevlida, dérest sidan finnes. D4 meddelandet &verbringats till
den sokte i den ordning som géller for uppsiagning borjar den frist att 16pa,
inom vilken hyresgisten eller i forekommande fall hans make har att pa-
kalla medling, vid dventyr att optionsrétten eljest forfaller. Skyldigheten att
hinskjuta tvisten till medling har salunda lagts pa hyresgisten. Detta mot-
svarar den ordning, som gillt under hela den tid hyresregleringslagen varit
i kraft. Enligt denna lag aligger det ju hyresgést, som vill komma i atnju-
tande av forlangning, att bringa fragan ddrom under myndighets behand-
ling. Vidare torde man kunna utga ifran att huvuddelen optionstvister icke
komma att réra fragan om optionsrattens bestand utan spérsmaélet, pa vilka
hyresvillkor forlangning skall ske. Med hiansyn till den materiella regeln
att nytt hyresavtal i princip skall upptaga de villkor hyresvirden fordrar
synes det i denna tvistegrupp ligga nirmast till hands att lata hyresgist,
som icke vill godtaga hyresviardens ansprék, taga initiativ till sakens vidare
behandling. Vad angar tvister om optionsrittens bestdnd hade det mahénda
i och for sig kunnat komma i fraga att aldgga hyresviarden skyldigheten att
driva saken till ett avgorande, darest en siddan ordning kunnat genomforas
utan nidmnvirda komplikationer i andra hinseenden. S4 synes emellertid
icke vara fallet. En dylik anordning férutsiatter ndmligen en uppdelning av
uppsigningsfallen i sddana, dar hyresvirden vill att hyresgéisten skall flytta,
och sddana, dir han vill Avdgabringa dndring av hyresvillkoren. Sdsom fram-
hallits i den allménna motiveringen, d4r en sddan uppdelning i praktiken
svargenomforbar.

Den tid, inom vilken hyresgisten har att hianskjuta tvisten till medlings-
nimnd, foreslds satt till en ménad. Hiarvid har hénsyn framst tagits a4 ena
sidan till 6nskvardheten av att hyresgiasten blir i tillfalle att underséka
mojligheterna att fa hyra annan passande ldgenhet, innan han drager saken
infér myndighet, och a andra sidan intresset att ett avgérande av optionsfra-
gan kommer till stdnd utan alltfér stor tidsutdrikt.

Forsittes den foreskrivna manadsfristen, ar optionsriatten diarmed forfal-
len. Hyresvirden kan da ga i forfattning om att hyra ut lagenheten pa nytt.
Flyttningsskyldighet intriader for hyresgisten, da avtalet upphor att gélla.
Har avtalets giltighetstid redan utlopt, da optionsritten forfaller, 4r hyres-
gasten pliktig att flytta genast.

Tvistens hianskjutande till medling kan ske genom muntlig eller skriftlig
framstillning till ndmnden eller dess ordférande. Betriaffande forfarandet
infor ndmnden torde héir fa hénvisas till vad kommittén ddrom anfér vid
behandlingen av forslaget till ny lag om medling i hyrestvister.
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Om medlingen icke leder till forlikning, har det av i huvudsak samma
skiil, som tala for att 1ata skyldigheten att pakalla medling 4vila hyresgésten,
synts bora ankomma pé honom att om han vill behdlla ligenheten vicka
talan om ritt till nytt hyresavtal. Det vore visserligen tankbart att aligga
den som vore missnéjd med nidmndens forlikningsforslag att klandra det-
samma vid dventyr att detta eljest bleve giallande mot honom. Detta skulle
innebira detsamma som att nimnden hade att i forsta instans avgora tvisten.
Nimnden bor emellertid, bortsett fran fall d4 bada parter hinskjuta saken
till namnden for avgorande genom skiljedom, endast ha medlande funktion.
Erfarenheten lirer nimligen giva vid handen, att organ med enbart med-
lande funktion utveckla en helt annan aktivitet for att f4 forlikning till
stdnd 4n som vanligen sker eller lampligen kan ske hos myndigheter, som
dga att besluta i saken. Talan om ratt till nytt hyresavtal skall enligt forsla-
get vickas inom en ménad fran det medlingsirendet avskrivits av nimnden.
Harom skola parterna enligt forslaget till ny medlingslag erhélla under-
rittelse genom nimndens férsorg. Talan om nytt hyresavtal vickes vid dom-
stolen i den ort, dar fastigheten ligger (10 kap. 10 § rittegdngsbalken).
Forsittes tid for vickande av sidan talan, ar optionsritten darmed forfallen.

Sésom ovan framhallits, kan man i manga fall pardkna, att en optionstvist
i forsta hand blir féremal for forhandling mellan representanter for de olika
partsorganisationerna. I dylika fall kan det ofta vara lampligt att avvakta
resultatet av dessa forhandlingar, innan sddant meddelande, som igdngsitter
optionsproceduren, tillstilles hyresgisten. Har optionsproceduren likvil
igdngsatts, innan férhandlingarna mellan organisationernas foretriadare slut-
forts, star det parterna oppet att, darest tiden for forhandlingar skulle visa
sig knapp, genom 6verenskommelse forlanga fristen fér sakens hinskjutande
till medlingsnamnd. Ett annat férfaringssatt, som i dylikt fall kan komma
till anvindning, &r, att tvisten inom stadgad tid hénskjutes till medlings-
nimnd samtidigt som anstidnd med medlingen begéires under hinvisning till
pagdende forhandlingar mellan partsorganisationerna. Da samférstind trots
organisationernas medverkan i férhandlingarna icke kan nés, kan situatio-
nen emellanat vara sadan, att ett forfarande infér medlingsndmnd forefaller
tamligen utsiktslost. Icke minst géller detta, didrest organisationerna skulle
onska erhélla prejudikat i den tvist, som ar féremal fér behandling. I dylika
fall star den mdjligheten till buds, att parterna sluta 6verenskommelse om
att tvisten utan foregéende medling skall avgoras av domstol. Visserligen
géller enligt 50 § i forslaget, att ett i hyresavtal intaget forbehéll, varigenom
avvikelse sker fran regleringen i férevarande paragraf, ir utan verkan mot
hyresgisten och, i férekommande fall, dennes make. Vad i 50 § stadgas
innefattar emellertid intet hinder for parterna att i redan uppkommen tvist
traffa 6verenskommelse om annat forfarande for tvistens behandling dn det
som foreskrives i férevarande paragraf. I linje harmed ligger, att nagon offi-
cialprévning icke bor ske av fragan, huruvida hyresgésten resp. dennes make
forsuttit nadgon for optionsrittens bevarande foreskriven frist.
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47 §.

Forevarande paragraf ar endast tillamplig 4 hyresfoérhallanden, som jam-
likt 42 § falla inom optionsomradet.

Aven om optionsproceduren i allménhet torde komma att igdngsattas at-
skillig tid fore hyrestidens utging, larer man fa rdkna med att fragan,
huruvida nytt hyresavtal skall komma till stand, ofta icke hunnit avgoras,
nér det tidigare avtalet utloper. Om icke optionsritten skall i betinklig grad
forsvagas, maste hyresgasten i dylikt fall dga ratt att kvarstanna i ligen-
heten utan hinder av att hyrestiden utgatt. Ett stadgande hirom har upp-
tagits i forsta stycket av denna paragraf. Kommer nytt hyresavtal till stand,
bor hyresgastens ritt att pa grund av forevarande stadgande kvarsittailiagen-
heten gilla till dess avtalet slutits eller dom, som tilligger hyresgisten ratt
till nytt hyresavtal, skall linda till efterrattelse. Hyresgistens fortsatta ritt
till lagenheten regleras déarefter av avtalet eller domen. Har hyresgastens
talan om ratt till nytt hyresavtal ogillats, bor hans ritt att p4 grund av
forevarande stadgande kvarsitta i ldgenheten upphora, nir domen skall
linda till efterrattelse. Huruvida hyresgasten darutover ager ratt att kvar-
stanna beror pa om domstolen jamlikt néstféljande paragraf forordnat om
anstand eller uppskov med ldgenhetens avtriadande. Har hyresgisten enligt
avtal med hyresvirden eller eljest avstatt fran ritt till nytt hyresavtal, bor
hans legala ritt att kvarstanna diarmed upphora. Innefattar avtalet 6verens-
kommelse, att hyresférhallandet skall upplosas vid viss framtida tidpunkt,
ar givetvis hyresgisten pa grund av éverenskommelsen berittigad att kvar-
stanna till denna tidpunkt. Utgar hyrestiden, medan en for optionsrattens
bevarande foreskriven frist &nnu loper, och forsitter hyresgisten fristen,
bér hans ritt att pa grund av lag kvarstanna i ldgenheten upphora samtidigt
som fristen gar till anda.

Andra stycket behandlar fragan vilka hyresvillkor som bora gélla for tid,
varunder hyresgisten pa grund av lag kvarsitter i ldgenheten utéver hyres-
tiden. I likhet med vad som géller enligt 5 § andra stycket i 1956 ars pro-
visoriska lag foreslar kommittén, att de forut giallande hyresvillkoren skola
provisoriskt tillimpas, till dess de slutliga villkoren for samma tid hunnit
bliva bestimda. Kommer nytt hyresavtal till stand, skall detta enligt 45 §
l16pa fran den dag det férra avtalet upphérde att gilla. Den tid, som hyres-
gisten pa grund av lag kvarsuttit i ligenheten utover det forra avtalets gil-
tighetstid, kommer i sddant fall att uppgd i den hyrestid, som det nya avta-
let omfattar. Det nya avtalet far retroaktiv verkan fran dagen for det tidigare
avtalets upphoérande. Hyresvillkoren i det nya avtalet bliva foljaktligen de
villkor, som slutligen skola gélla for den temporart avtalsldsa tid, som hyres-
gasten pa grund av lag innehaft ligenheten. Tillimpningen av de prelimi-
nira villkoren upphér, nir det nya avtalet kommit till stdnd eller dom, som
tillagger hyresgisten ratt till nytt hyresavtal, skall landa till efterrattelse.
Skall aterigen nytt hyresavtal icke komma till stand, bestimmas de slutliga
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hyresvillkoren for tid, varunder hyresgésten med stod av forsta stycket kvar-
suttit i ldgenheten, antingen genom avtal eller genom réttens avgorande,
vanligtvis den dom, vari optionstalan ogillas (jfr néastféljande paragraf). Om
hyresgiasten under kvarsittningstiden underlater att fullgéra de preliminédra
hyresvillkoren, kan férverkandepafo6ljd enligt vanliga regler intriada.

Om nagon for samma tid uthyrt en ligenhet at skilda personer, skall
enligt 1 kap. 5 § nyttjanderittslagen i dess nuvarande lydelse den upplatelse
dga foretrade som forst skedde, savida icke foretriddet pa grund av inteck-
ning skall bestimmas annorlunda. Tidsf6ljden mellan de olika hyresavta-
len ér salunda normalt avgérande for de olika upplatelsernas inbordes fore-
triade. Givet ar emellertid, att optionsriatten icke kan fa omintetgéras
dirigenom, att ligenheten uthyres till tredje man, innan frdgan om hyres-
gistens ritt att erhalla nytt hyresavtal blivit avgjord. Om sa skett, bor
hyresavtalet med tredje man vara utan verkan mot hyresgisten. For tyd-
lighets skull féreslas en uttrycklig bestammelse hirom i paragrafens tredje
stycke. En erinran om denna bestimmelse har gjorts i 1 kap. 5 § nyttjande-
rattslagen.

48 §.

Vid strandad medling har hyresgisten, sdsom berérts vid 46 §, att inom
viss tid vicka talan om optionsritt. Sidan talan innebir att hyresgisten
begér ritt till nytt hyresavtal pa vissa hyresvillkor. I den man icke annat
framgdr, far hyresgisten anses yrka ratt till nytt hyresavtal pa oférindrade
villkor. En talan om ritt till nytt hyresavtal mot férut gillande eller annan
hyra kan tinkas bliva bestridd exempelvis pA den grund att ett options-
brytande faktum skulle ha intritt eller optionsritten ha férfallit eller pa
den grund att hyresviarden fordrar hogre hyra, som icke kan anses oskilig,
eller pd bida dessa grunder. Vare sig bestridandet primirt eller subsidiirt
grundas dédrpa att hyresvirden kriaver hogre hyra, ankommer det pa hyres-
géasten att bestimma, huruvida han vill hyra ligenheten dven for det fall
att ritten skulle finna hégre hyra én den av honom angivna béra utga. Till
siddant resultat kan ritten komma, dels di hyresvirdens krav provas icke
vara oskdligt, dels ock da den begirda hyran ar hogre dn skiligt men den
av hyresgisten angivna hyran ar liagre én skiligt. Onskar hyresgiisten hyra
lagenheten dven vid sddan eventualitet, har han att i andra hand yrka ritt
till nytt hyresavtal mot den hyra, som ritten med tillimpning av 45 § finner
bora utgd. Ett sddant yrkande far anses vara si preciserat som omstindig-
heterna i mal av denna typ medgiva. Hyresgisten kan givetvis ocksd, om han
finner det med sin férdel mera forenligt, i sitt andrahandsyrkande fixera en
viss hyresgriins, ovan vilken han icke lingre yrkar att erhdlla nytt hyres-
avtal. Vid forberedelsen i malet bor ritten tillse, att dven parternas andra-
handsstandpunkter klarliggas.
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D4 optionstalan bifalles, bér domen liksom enligt 6 § i 1956 ars lag gilla
sdsom nytt hyresavtal. Denna effekt bor intrdda, nar domen skall linda
till efterrittelse. Grundades upplatelsen pa skriftligt kontrakt, skall enligt
forslaget jamvil det nya hyresavtalet ikladas skriftlig form, sdframt hyres-
virden eller hyresgésten begar det (1 §). Av regeln att domen anses som nytt
hyresavtal foljer bl. a. att hyresgiisten enligt vanliga regler kan gora options-
ansprak gillande nir den i domen angivna hyrestiden utloper. Domen éar
dven satillvida att anse som nytt hyresavtal, att de dari upptagna hyresvill-
koren kunna bliva féremal for jimkning, déarest forhallandena efter domen
skulle s dndras, att en fortsatt tillampning av villkoren skulle vara otill-
borlig.

Om optionsmaélet avgores pa annat sitt &n genom dom, som bifaller hyres-
gistens talan om ritt till nytt hyresavtal, intridder enligt allménna regler
skyldighet for hyresgésten att flytta, néar avtalet upphor att gilla, eller, om
avtalet redan 16pt ut, genast. Denna ordning kan emellertid ej séllan leda
till f6ga godtagbara resultat. Man maste nimligen rikna med att options-
maél ofta icke hinna avgoras, forran hyresavtalet redan utlopt eller dess upp-
hérande ar nira forestdende. Att behova flytta med kort varsel ar givetvis
ofta forenat med kannbara oldgenheter for hyresgisten. Finnes hyresgisten
bora erhdlla anstand med lagenhetens avtrddande, bor det darfor tillkomma
domstolen att medgiva sddant anstind under tid som provas skilig. En be-
stammelse hirom foreslds i andra stycket av denna paragraf. Ehuru den
omstindigheten, att hyresgisten ar i behov av anstind med avflyttningen,
vanligtvis utgor ett starkt skil att bevilja sadant, bora dock dven andra fak-
torer kunna inverka pa avgorandet av fragan, om eller i vad man anstind
bor meddelas. Om hyresgisten uppenbarligen utan allt fog gjort ansprak pa
nytt hyresavtal, bor exempelvis hdnsyn hértill kunna tagas vid prévningen
av anstindsfriagan. Att beakta ar dven vilka oldgenheter ett anstdnd for-
orsakar hyresvirden. Anstdnd bor vara uteslutet, om hyresritten ar for-
verkad. Detsamma géller, om optionsritten forfallit. Nér optionsritten for-
fallit, maste nidmligen hyresvirden kunna vara sdker pa att hinder icke
moéter for honom att hyra ut ligenheten till annan. Da férevarande paragraf
endast ar tillamplig & hyresforhallanden, i vilka optionsratt jamlikt 42 §
kan ifragakomma, foljer diarav, att anstand icke kan beviljas, d& optionsta-
Ian ogillas pad den grund att hyresférhallandet icke &r hénférligt under
optionsreglerna. Emellanat kan det ligga i hyresvirdens intresse att upp-
skov meddelas med ldgenhetens avtridande. Sa kan exempelvis vara fallet,
om ligenheten eljest skulle komma att avtriadas vid en tidpunkt, da efter-
fragan pa ligenheter sisongmaéssigt minskat. Om hyresvirden det yrkar,
bo6r darfor, om hansyn till hans intresse det kréver, uppskov med ligenhetens
avtridande kunna meddelas under skilig tid. Aven harom foéreslads en ut-
trycklig bestaimmelse i andra stycket av forevarande paragraf.

Jamval d& optionsmal avgores pa annat sitt &n genom dom, som bifaller
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optionsanspriket, kan alltsa t. ex. genom meddelande av anstind eller upp-
skov med ligenhetens avtriadande, en viss férlingning av hyresférhallandet
ske, ehuru férlingningen icke tekniskt konstruerats som en ritt till nytt
hyresavtal, frimst déirfor att nagon ytterligare forlingning icke skall kunna
ifrigakomma. En definitivt avtalslos férldngningsperiod kan ocksi — #ven
om anstdnd eller uppskov med ldgenhetens avtridande icke meddelas —
intrida, d4 optionsmélet avgores efter hyrestidens utgang (jfr 47 § forsta
stycket) och pd annat sitt &n genom bifall till hyresgistens optionstalan. 1
dessa fall av avtalslés forlangning bor det ankomma p4 ritten att i options-
mélet faststialla vilka hyresvillkor som skola gilla fér tiden fran avtalets
upphorande till dess skyldighet intratt for hyresgisten att flytta. Hirvid
bora reglerna i 45 § om villkoren i nytt hyresavtal dga motsvarande tillimp-
ning. Om négon andring av hyresvillkoren for tiden efter avtalets upphé-
rande icke pékallats, skola sadlunda de férut géllande hyresvillkoren fast-
stillas att gilla jamvil for tid, varunder hyresgisten kvarsuttit eller skall
kvarsitta utdver hyrestiden. Har #ndring pékallats exempelvis av hyrans
storlek, skall hyran fér den avtalslosa forlingningsperioden bestimmas till
det belopp hyresvirden yrkat, om det ej ir oskiiligt, och i annat fall till ska-
ligt belopp. Det synes icke vara nédvéndigt, att indringsyrkandet direkt tagit
sikte pa den situationen, att anstand eller uppskov med ligenhetens avtri-
dande beviljas eller att avtalsls forlingning eljest kommer till stand. Har
hyresvirden, fér den hindelse hyresgisten skulle finnas berittigad till nytt
hyresavtal, yrkat att detta skall upptaga hogre hyra dn forut utgatt liarer
yrkandet in dubio fa anses inkludera en begiran att, i hindelse av motsatt
utgéng i optionsfragan, den hiogre hyran skall faststillas att utga for tid,
varunder hyresgisten kvarsuttit eller p4 grund av anstinds- eller uppskovs-
beslut kan komma att kvarsitta i ligenheten utéver hyrestiden. Om under-
ratt i dom fore hyrestidens utgéng ogillat hyresgiistens optionstalan utan
att férordna om anstiand eller uppskov med ligenhetens avtridande och
hovriitten i dom efter hyrestidens utgang kommer till samma resultat, bor
det ankomma pa hovritten att faststilla hyresvillkor for tiden fran avtalets
upphéorande till dess skyldighet intratt for hyresgisten att flytta.

Aven i vissa andra fall in de som ovan berdrts kan en avtalslos forling-
ning komma till stind. Om underritt eller hovritt i dom foére hyrestidens
utgéng ogillat hyresgistens optionstalan utan att meddela anstind eller
uppskov med flyttningen men domen vinner laga kraft forst efter hyres-
tidens utgang, sker legal forlingning om hyresgisten med stod av 47 § forsta
stycket kvarsitter i ligenheten, till dess lagakraftigande dom foreligger.
Det har i detta fall ansetts icke limpligen kunna stadgas att domstolen, sam-
tidigt som den ogillar hyresgistens ansprak att fa behalla ligenheten efter
hyrestidens utgéng, skall faststilla hyresvillkor fér tiden déarefter. Visar
det sig att hyresgésten kvarsitter utover hyrestiden, lirer hyresvirden, direst
han icke fér den mestadels kortvariga foérlingningsperiod, varom i dylikt
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fall blir fraga, vill atnéjas med de hyresvillkor som forut gillt och ej heller
lyckas triffa uppgorelse med hyresgisten om andra villkor, vara oférhind-
rad att i sdrskild rattegang fora talan om skyldighet for hyresgisten att
utgiva det ytterligare vederlag, vartill han ma vara berittigad. Det torde utan
uttrycklig regel vara klart, att man vid provning av sidan talan har att
tillimpa samma materiella regler som nir provning av hyresvillkoren for
avtalslos forlingningsperiod sker i optionsmaélet. En avtalslos prolongations-
period kan vidare uppkomma i fall, dir det utan domstols medverkan bli-
vit avgjort, att nytt hyresavtal icke skall tillkomma hyresgésten. Om hyres-
tiden exempelvis utgar, medan den i 46 § sista stycket stadgade fristen for
vickande av optionstalan dnnu léper, och hyresgisten — utan att vicka
sddan talan — kvarstannar i lagenheten till manadsfristens utgdng, kommer
hyresforhallandet att avslutas med en avtalslés period, omfattande tiden
mellan hyrestidens och méanadsfristens utgang. Jamvél i dylikt fall torde det
st hyresvarden oppet att vid domstol yrka forpliktande for hyresgésten att
for overskjutande tid utgiva det ytterligare vederlag, vartill han mé vara
berattigad.

Ehuru reglerna i andra stycket av forevarande paragraf framst éro
avsedda for det fall att hyresgédstens optionstalan ogillas, dr det icke omoj-
ligt att de stundom kunna komma till anvindning jamval d4 ritten annor-
ledes dn genom dom skiljer sig fran optionsmalet. Om det t. ex. under
malets gang klarlidgges, att en optionsbrytande grund intratt, och hyresgas-
ten i anledning hérav aterkallar sin talan om ratt till nytt hyresavtal, bor
ritten i samband med att optionsmaélet avskrives kunna férordna om an-
stdnd med ligenhetens avtridande samt faststilla hyresvillkor fér anstands-
tiden.

49 §.

Da optionsfragan avgores efter hyrestidens utgang, kan hyresgisten bliva
skyldig att for tid, varunder han med stéd av 47 § forsta stycket kvarsuttit
i lagenheten i avbidan pé optionsfragans 16sning, betala hogre hyra an forut
skolat utga. Detta kan intraffa vare sig optionsfragan avgores till hyresgas-
tens fordel eller nackdel. Det overskjutande (retroaktiva) hyresbeloppet
far in dubio anses forfalla till betalning, nar de slutliga hyresvillkoren for
tiden efter avtalets upphorande blivit bestaimda. Om hyrestiden exempelvis
utgatt den 1 april och ritten i dom, som meddelas den 9 och tréder i tillimp-
ning den 30 september samma éar, tillerkdnt hyresgasten ritt till nytt hyres-
avtal for ett ar, rdknat fran den 1 april, och mot en hyra, som med 50 kro-
nor i manaden overstiger den forut gallande, forfaller det belopp & 300 kro-
nor, som hyresgésten ar pliktig att ytterligare utgiva i hyra for tiden den
1 april—den 30 september, till betalning sistnimnda dag. Dréjer hyresgasten
med erliggande av retroaktiv hyra utover tva sockendagar efter forfallo-
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dagen, skulle hyresritten enligt huvudregeln i 36 § forsta stycket 1 (32 §
forsta stycket 1 nuvarande hyreslag) vara forverkad och hyresvirden forty
berittigad att uppséga avtalet till omedelbart upphérande, lat vara att hyres-
gasten i regel hade mojlighet att dtervinna sin rétt till ligenheten genom att
senast a tolfte séckendagen fran uppsigningen erligga den retroaktiva hy-
ran (38 § i forslaget; 34 § nuvarande hyreslag). Da hir stundom kan bliva
fraga om skyldighet att betala ett for ldngre tid kumulerat vederlag, vars
storlek hyresgisten icke alltid pa forhand kunnat med sikerhet berikna,
synes det alltfor stringt att 1ata forverkandepafoljd intrida, s snart drojs-
mal med erliggande av den retroaktiva hyran fortfarit mer 4n tva socken-
dagar. Med hinsyn hirtill foreslar kommittén i forsta stycket av denna pa-
ragraf ett undantag fran huvudregeln i 36 § forsta stycket 1. Ar hyresgist
pliktig att for forfluten tid utgiva hogre hyra an forut skolat utga, skall en-
ligt det foreslagna stadgandet hyresritten i allménhet icke vara forverkad pa
grund av drojsmal med erliggande av det 6verskjutande beloppet, med mind-
re detta utestir oguldet en méanad efter forfallodagen. I det nyss tagna ex-
emplet ar alltsa hyresratten icke pa grund av forsummelse att erligga retro-
aktiv hyra férverkad, med mindre sddan hyra utestar ogulden den 31 okto-
ber. Hyresritt, som forverkats pa grund av forsummelse att erligga retroak-
tiv hyra, bor kunna atervinnas enligt hidrom gillande bestimmelser. Det f6-
reslagna undantaget fran de vanliga forverkandereglerna kan emellertid icke
lampligen giilla alla fall av dr6jsmal med betalning av retroaktiv hyra. Han-
syn till hyresviardens berittigade intresse pakallar, att férverkandepaféljden
icke uppskjutes, da hyresgisten pa annan grund ir skyldig att flytta inom
relativt kort tid (jfr 38 § sista stycket i forslaget och 34 § sista stycket i gél-
iande hyreslag). I annat fall 4ventyrar man, att hyresgisten underlater att
betala den retroaktiva hyran i forlitande pa att avhysning i anledning av
betalningsforsummelsen #dnd&a icke hinner verkstillas, innan hans besitt-
ningstid dr ute. Med hinsyn hirtill féorordar kommittén att vanliga for-
verkanderegler skola tillampas, om skyldighet att flytta intrdder fér hyres-
gasten inom kortare tid dn tvd manader efter forfallodagen. Om det forut
tagna exemplet varieras si, att riatten i stillet, med ogillande av options-
anspriket, forordnat om anstind med lagenhetens aviradande till den 15
november och i samband didrmed bestidmt hyran for tiden fran den 1 april,
till dess flyttningsskyldighet intrader for hyresgisten, till belopp, som med
50 kronor i minaden dverstiger vad forut skolat utga, férverkas hyresgistens
riatt till ligenheten, om han icke erldgger det retroaktiva hyresbeloppet &
300 kronor senast 4 andra s6ckendagen efter den 30 september.

Da hyran efter hyrestidens utgang hojes med retroaktiv verkan, medfor
detta, att hyresgisten — till skillnad fran andra hyresgéster, vilkas sak
avgjorts pa enahanda satt, ehuru avgoérandet fallit redan fére hyrestidens
utgdng — kunnat tillgodogoéra sig avkastningen av det 6verskjutande hyres-
beloppet under tiden hans sak prévades, medan hyresviarden under motsva-
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rande tid gatt miste om avkastningen av detta belopp. Hyresvirden bor
emellertid icke lida ekonomisk forlust eller hyresgisten gora ekonomisk
vinst darpa att saken icke hunnit avgoras fore hyrestidens utging. Fastmera
bér efterstrivas att forsiatta parterna i samma ekonomiska lige, vari de
skulle ha befunnit sig, om saken varit avgjord redan fore hyrestidens utgang.
I detta syfte foreslar kommittén, att hyresgist, som ar pliktig att for for-
fluten tid utgiva hogre hyra dn férut skolat utga, skall erligga rinta efter
sex procent om Aret 4 det overskjutande beloppet som om detta forfallit
till betalning samtidigt med den forut utgiende hyran. Om i de tagna
exemplen den tidigare hyran skolat erliggas i forskott den forsta varje
ménad, dr hyresgisten salunda skyldig att erligga sadan rinta & 50 kronor
fran den 1 april, & 100 kronor fran den 1 maj, & 150 kronor fran den 1 juni
0. s. v. Det ar givetvis parterna obetaget att triffa avtal om att ingen rianta
skall utga. Sadant avtal kan for ovrigt emellanat framga av omstindig-
heterna. En overenskommelse, vari parterna nirmare reglerat hyresvill-
koren for tiden efter avtalets upphorande, kan exempelvis ej sillan antagas
vara avsedd som en fullstindig uppgoérelse av parternas mellanhavanden
for gangen tid. Har i sddant fall skyldighet att gilda rinta ej stadgats i
overenskommelsen, kan meningen dirfor antagas vara att rinta icke
skall utga.

50 §.

Om optionsreglerna skola na asyftad effekt, larer det vara nodvindigt
att i princip forlina dem tvingande karaktar. I forevarande paragraf har
darfér den huvudregeln uppstillts, att i hyresavtal intaget férbehall, som
strider mot bestimmelserna i 42—49 §§, skall vara utan verkan mot hyres-
giasten och dennes make. Bestimmelsernas tvingande karaktir verkar sa-
ledes enbart gentemot hyresvirden. Hyresgisten ar diaremot oférhindrad
att gora gillande avtalsvillkor, som till hans fordel avvika frin regleringen
i42—49 §§.

Det foreslagna stadgandet riktar sig mot avtalsvillkor, enligt vilka i fram-
tiden uppkommande frdgor rérande optionsritten skola till hyresvirdens
fordel behandlas eller avgéras pa annat sitt an optionsreglerna foreskriva.
Hyresavtalet foreskriver exempelvis, att hyresgisten icke skall dga ritt
till ny foérhyrning, niar avtalet i framtiden utloper, eller att hyresgasten
skall vara pliktig att erligga hogre hyra dn 45 § medger, dérest han vid
hyrestidens utgadng goér ansprak pa ritt till nytt hyresavtal. Déaremot
utgdér stadgandet icke hinder for parterna att avtalsvis lésa en redan
aktuell optionsfraga pa annat sitt dn optionsreglerna foreskriva, dven om
avvikelsen skulle vara till hyresgistens nackdel. Tvirtom forutsiittes i
forslaget, att uppkomna optionstvister icke minst genom partsorganisatio-
nernas och medlingsnimndernas medverkan i stor utstrickning skola losas
genom forlikning.
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Under vissa omstiandigheter bor emellertid dven ett férbehall, enligt vil-
ket ratt till ny férhyrning icke skall tillkomma hyresgisten eller dennes
make, niar hyresavtalet i framtiden utléper, i allo kunna tillerkinnas laga
verkan. S& bor i princip kunna ske, om férbehallet tillkommit efter det
hyresforhallandet varat sex manader i f6ljd och upplatelsen féljaktligen
ar hinforlig under optionsreglerna, nar forbehallet gores. DA hyresgist,
som redan blivit optionsberattigad, fransager sig ritten att i framtiden
gora optionsansprak gillande, behover man nimligen icke, sisom da for-
behéllet gores i samband med upplételsens tillkomst eller i vart fall fore
optionsrittens intride, rikna med att eftergiften mer eller mindre tvangs-
vis framdrivits av hyresgistens fruktan for att eljest icke fi hyra eller
behiélla ligenheten. Om hyresgistens make hade sin bostad i ligenheten
nar férbehall, varom nu ar fraga, slots, bor som betingelse foér forbehallets
verkan mot maken uppstillas, att han godtagit forbehallet (jfr 44 §).
Var hyresgisten icke gift, niar forbehallet tillkom, eller bodde hans make
da pa annat hall, bér diremot férbehallet aga verkan jamvil mot den som
ar eller sedermera blir hyresgistens make, dnda att forbehallet icke god-
kints av honom. Forbehallets riattsverkan maste nimligen bedémas utifran
de forhdllanden som foreligga vid férbehdllets tillkomst. Genom giltigt
forbehéll av ifrdgavarande slag bringas hyresférhallandet utanfér options-
reglernas tillamplighet (42 § sista punkten).

Om riitt till ersiittning i anledning av hyresférhallandets upplésning

51—54 §§.

Dessa paragrafer reglera besittningsskyddet utanfér bostadssektorn. Da
huvudgrunderna fér denna reglering redovisats i den allminna motive-
ringen, torde kommittén i detta sammanhang kunna begriinsa sig till vissa
detaljanmérkningar.

Enligt 38 § forsta stycket sista punkten nuvarande hyreslag gar hyres-
gast, som efter uppsigningen férsummat sina skyldigheter, miste om den
ersattningsritt, som enligt nidmnda paragraf eljest skulle ha tillkommit
honom. Detta synes gilla oavsett forsummelsens svérare eller lindrigare
karaktir. Nagon motsvarighet till detta stadgande har icke influtit i for-
slaget. Kommittén har namligen utgatt ifran att man vid stillningstagande
till fragan, om och i vad man ersittning bor tillkomma hyresgist som for-
végrats forlingning, jamvil bor taga hinsyn till omstindigheter, som
intraffat efter uppsigningen. Om hyresgisten efter uppsigningen i sadan
man férsummat sina skyldigheter, att forsummelsen ensam for sig eller i
férening med andra omstéindigheter innefattar giltig anledning att vigra
forlingning, bér salunda ersittningsritten bortfalla. Ar férsummelsen av
annan beskaffenhet, erbjuder forslaget mojlighet att jimka hyresgistens
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ersittning i den utstrickning som med hinsyn till forsummelsens karak-
tar kan anses skaligt.

Vad angar den ordning, vari ansprdk pé besittningsskydd skall fram-
stillas och behandlas, dverensstimmer forslaget i stort sett med vad har-
utinnan giller enligt 38 och 39 §§ nuvarande hyreslag. Den tid, inom vilken
uppsagd hyresgiist har att limna hyresvirden meddelande rorande sin ons-
kan att behalla ligenheten, har dock synts bora utstrickas fran en vecka
till en manad fran uppsigningen. Vid avtal, som utan férbehéll om upp-
sidgning ingatts for kortare tid an ett &r, géller for nirvarande, att dylikt
meddelande skall limnas hyresvirden minst tre manader fére hyrestidens
utgang. Enligt forslaget skall i sidant fall meddelandet lamnas fore halva
hyrestidens utgdng. Andringen sammanhinger med att forslagets ersitt-
ningsregler till skillnad frin de nu gillande kunna vara tillimpliga & hyres-
avtal med kortare 16ptid in sex manader, om blott hyresgisten innehaft
ligenheten mer én ett halvar i f6ljd.

I férhallande till gillande ritt foreslds vidare den #ndringen, att ett
forbehall, varigenom hyresgisten pa forhand avstar fran ratt till ersatt-
ning vid hyresférhallandets framtida upplosning skall dga verkan mot
honom, saframt forbehallet tillkommit efter det hyresforhillandet varat
sex manader i foljd. Sedan ersittningsreglerna . vil blivit tillimpliga pa
upplatelsen, synes nimligen hinder icke bora méta fér hyresgasten att om
han finner det med sin fordel forenligt fransiaga sig sin ersattningsritt.
En efter sexmanadersperiodens utgang traffad 6verenskommelse, varigenom
hyresvirden exempelvis medger en affirsdrivande hyresgast nytt hyres-
avtal pa ovanligt lang tid eller eljest pa sirskilt férmanliga villkor mot
det att hyresgisten atager sig att utan ansprak pa ersittning limna lagen-
heten nir hyresavtalet utloper, bor sdlunda vara for hyresgisten bindande.

Om bevarande av riitt till talan m. m.
55 §.

I 41 § nuvarande hyreslag meddelas en siirskild preskriptionsbestimmelse
for fordringsansprak grundade pi hyresavtal. Hyresvird eller hyresgast,
som vill framstilla fordringsansprdk pa grund av hyresavtal, skall enligt
detta stadgande anhiingiggéra sin talan inom tva &r fran det avtalet upp-
horde att gilla; forsittes denna tid, gar med visst undantag ritten till
talan forlorad. Enligt de foreslagna optionsreglerna r hyresgist emellanét
beriittigad att pA grund av lag eller myndighets beslut kvarsitta i ligen-
heten efter det avtalet upphort att gélla (se 47 § forsta stycket och 48 §
andra stycket). Fordringsansprak hirrérande fran avtalslos forlangning
bora i preskriptionshinseende jamstillas med fordringsansprak, som omedel-
bart grundas pa hyresavtal. Till utmérkande hirav féreslar kommittén, att
den speciella preskriptionsbestimmelsen skall gilla fordringsansprak i
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anledning av hyresforhéallande. Fordringsansprak grundade darpa att hyres-
vird eller hyresgist gjort sig skyldig till brottsligt forfarande torde liksom
hittills icke bora vara underkastade den kortare preskriptionstiden.

Om den speciella preskriptionsbestimmelsen jamvéil skall omfatta ford-
ringsanspridk hérrérande fran avtalslés forldngning, kan preskriptions-
tiden icke sdsom for nirvarande ar fallet borja 16pa fran tiden for avtalets
upphorande. Som utgingspunkt for preskriptionstiden torde i stillet bora
viljas den dag, di hyresgisten avtritt ligenheten. En sidan ordning synes
vél foérenlig med de grunder, pa vilka preskriptionsbestiimmelsen vilar.
Det behov att framdriva en snar uppgorelse, som foranlett bestimmelsen,
gor sig nimligen framfor allt giallande, nar hyresgisten limnar ligenheten.

56 §.

Nuvarande hyreslag upptager i 44 § ett siarskilt stadgande om verk-
stallighet av dom i vissa hyresmal. I dom, varigenom hyresgist berittigas
att tilltrada forhyrd ligenhet eller forpliktas avtrida siddan ligenhet, dger
riatten enligt nimnda lagrum att nar skil dirtill dro forordna, att domen
ma pi sitt utsdkningslagen bestimmer verkstiillas utan hinder av att den
icke dger laga kraft. Har sddant férordnande meddelats och fullféljes talan
mot domen, dger Overritten innan dndringssékandet slutligen provas for-
ordna, att vidare atgird for verkstéllighet icke ma figa rum. Dessa regler,
vilka tillkommit fére nya rattegdngsbalken, synas icke innehélla annat én
som numera foljer av bestimmelserna i 17 kap. 14 § forsta stycket, 50
kap. 8 § andra stycket och 55 kap. 8 § andra stycket rittegangsbalken.
Enligt forstnamnda lagrum #ger riitten en allmin befogenhet att nir skil
dartill aro i dom férordna, att den méa verkstillas utan hinder av att den
icke dger laga kraft. Har sddant férordnande skett och fullféljes talan mot
domen, #dger Overritt enligt de bada sistnimnda lagrummen omedelbart
forordna, att vidare atgird for verkstillighet ej ma dga rum. Reglerna
i 44 § nuvarande hyreslag torde dirfér sidsom obehévliga kunna utgi ur
hyreslagen.

En dom, varigenom hyresgists ansprak pa nytt hyresavtal ogillas, har
icke karaktir av fullgérelsedom och kan férty icke fungera som exeku-
tionstitel for hyresgistens avhysning. Vill hyresvirden utverka sadan exe-
kutionstitel, har han att féra talan om alidggande for hyresgisten att flytta.
Med nuvarande processuella regler iro mojligheterna att redan i options-
mélet upptaga dylik talan till provning timligen begrinsade. Rittegangs-
balken utgar nimligen fran den allménna principen, att en fullgorelse-
talan icke far upptagas till prévning, med mindre fullgorelsetiden intriitt,
nar maélet avgores i forsta instans. I optionsméilen kommer denna férut-
sattning for provning av avflyttningstalan ej sillan att saknas. Om dom,
varigenom optionstalan ogillas, meddelas fore hyrestidens utgéng, har
exempelvis ndgon skyldighet for hyresgisten att flytta dnnu icke intritt,
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da domen faller. Detsamma giller, om domstolen férordnar om anstand
eller uppskov med lidgenhetens aviridande. Frin den allminna principen
gor visserligen riittegAngsbalken i 13 kap. 1 § fjarde punkten ett visst
undantag. Med stéd av den regel, som dir meddelas, kan en avflyttnings-
talan prévas innan tiden for ldgenhetens avirddande ar inne, om det for
hyresviirden ir av vikt att ligenheten avirides i ritt tid, d.v.s. sa snart
skyldighet att flytta foreligger, och sirskild anledning férekommer, att
hyresgisten kommer att kvarbliva i lagenheten, oaktat fér honom intratt
skyldighet att flytta. Virdet av denna regel forringas emellertid dérav att
det i praktiken ofta maste stillla sig svart att visa, att sirskild anledning
foreligger till antagande, att hyresgisten kommer att undandraga sig skyl-
dighet att flytta, nir tiden hirfor ir inne. Den omstindigheten, att hyres-
gisten for talan om ritt till nytt hyresavtal, utgér ju icke i och for sig
négot tecken pa att han icke godvilligt kommer att stilla sig till efterrattelse
en dom, vari ritt till nytt hyresavtal frankénnes honom. Trots undantags-
regeln i 13 kap. 1 § fjirde punkten kvarstir alltsd det faktum, att det
med nuvarande processuella regler stundom kan bliva erforderligt att fora
tva processer for att i exekutiv viag fa en hyresgist, som utan fog gjort
ansprik pa nytt hyresavtal, avligsnad fran ligenheten. En dylik ordning
kan icke anses tillfredsstillande. For att dubbla processer vid avveckling
av ett hyresforhillande sa langt mojligt skola kunna undvikas torde man
bora vidga hyresvirdens mojligheter att fora talan om aliggande for hyres-
gisten att flytta vid framtida tidpunkt. Har hyresgisten vickt talan om
ritt till nytt hyresavtal, bér silunda en talan frin hyresvirdens sida om
forpliktande for hyresgisten att flytta kunna prévas utan hinder av att
den tid, da lagenheten skall avtridas, 4nnu icke ir inne. Ett stadgande av
denna innebérd foreslas i forevarande paragraf. Vill hyresvirden vicka
dylik talan, ligger det i hans intresse att detta sker i sddan tid, att hans
ansprak kan provas i optionsmalet (jfr 14 kap. 3 § rittegangsbalken).
Att si sker, kan dock icke lampligen uppstillas som férutsitining for
stadgandets tillimplighet. Om hyresgiisten genom lagakraftigande dom fran-
kints ritt till nytt hyresavtal men erhallit anstind med lidgenhetens av-
tridande, bor det exempelvis std hyresvirden Gppet att medan anstinds-
fristen #nnu loper fora talan om forpliktande for hyresgisten att flytta vid
anstidndstidens utgang.

Mal, som betecknas sdsom avhysningsmal, liarer tilldraga sig sérskilt
intresse ur kreditupplysningssynpunkt. D4 mal om skyldighet for hyres-
gast att flytta vid en framtida tidpunkt icke i och for sig berattigar till
nagon slutsats rérande hyresgistens kreditvirdighet, synes det till fore-
byggande av missférstind rorande maélets karaktir onskvart att detta
betecknas pa annat siitt in sdsom avhysningsmadl, t. ex. sasom mal om upp-
16sning av hyresforhallande.

Enligt 7 § tredje stycket i 1956 ars provisoriska lag dger ratten forordna
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att dom, varigenom hyresgésts optionstalan ogillas, skall landa till efter-
rittelse utan hinder av att den icke ager laga kraft. Att ett sarskilt stad-
gande hirom meddelats, har berott pa den tvekan som rader, huruvida
17 kap. 14 § forsta stycket rattegangsbalken ar tillampligt pa andra domar
in fullgérelsedomar (se tredje lagutskottets utlatande nr 28/1956 s. 76).
Med hinsyn till de vidgade mojligheter att fora fullgorelsetalan i options-
malet, som kommitténs forslag bereder hyresvirden, ldrer det knappast
vara behdvligt att dari upptaga nagon motsvarighet till stadgandet i 7 §
tredje stycket i 1956 ars lag. Om det for hyresviarden ar av betydelse, att
sd fort som mojligt fa en hyresgist, som han anser utan fog gora ansprak
pa nytt hyresavtal, avligsnad fran ligenheten, har han ju all anledning att
redan i optionsmélet vicka talan om alaggande for hyresgisten att flytta.
Om s sker, kan en tillaimpning av 17 kap. 14 § forsta stycket rittegings-
balken tvivelsutan ifrigakomma.

57 §.

Forevarande paragraf motsvarar i sak 42 § gillande hyreslag.

Paragrafen har icke ansetts bora omfatta sidant meddelande rérande
bodelning eller skifte, som avses i 9 § i forslaget, eller siddant dir omféor-
mélt meddelande fran hyresvirdens sida, varigenom denne forbehaller sig
ritt att soka ersittning av den ursprunglige hyresgisten eller dennes dédsbo.

Att meddelande, varigenom optionsproceduren inledes, skall éverbringas
till hyresgisten i den ordning som enligt 40 § giller fér uppsigning, fram-
gar av 46 §.

Siirskilda bestimmelser
58 §.

Paragrafen motsvarar 43 § nuvarande hyreslag. Anmirkas ma, att stad-
gandet torde kunna komma till anvindning jimvil i det fall att hyresgist
for talan om ritt att erhalla nytt hyresavtal pa fordelaktigare villkor in
forut gillt och en fortsatt tillimpning av det forra avtalets villkor uppen-
barligen skulle strida mot god sed i hyresforhallanden eller eljest vara otill-
borlig.

59 §.
Stadgandet motsvarar 45 § gillande hyreslag.

60 §.

I forsta stycket av forevarande paragraf stadgas i verensstimmelse med
motsvarande stycke i 46 § nuvarande hyreslag, att avtal, enligt vilket fram-
tida tvist med anledning av hyresforhallandet skall hinskjutas till av-
gorande av skiljemin utan ritt for parterna att klandra skiljedomen, icke
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m4 goras gillande i fridga om hyresgistens ritt eller skyldighet att tilltrada
eller behalla ligenheten. Hirav foljer bl. a., att sidant skiljeavtal icke ager
giltighet i friga om hyresgists ritt att erhalla nytt hyresavtal.

Enligt 46 § andra stycket kan ett utan forbehall om klanderratt slutet
skiljeavtal, som avser framtida hyrestvist rorande annat &n hyresgasts ratt
eller skyldighet att tilltriida eller behalla ligenheten, icke goras gallande
savitt dirigenom skiljemén utsetts i avtalet eller bestimmelser meddelats
om skiljeméinnens antal eller om sittet for deras utseende eller betraffande
forfarandet vid skiljenimnden. I dessa hinseenden skall i stéllet lagen om
skiljeméan tillimpas. Vad silunda foreskrivits utgor dock enligt samma
lagrum icke hinder fér att bestimma den tid, inom vilken skiljemanna-
atgirden skall vara avslutad, kortare dn den i lagen om skiljemén angivna
tiden av sex manader. Hiremot svarande regler ha upptagits i andra stycket
av denna pargraf med den dndringen, att om parterna i skiljeavtalet utsett
medlingsnamnden i hyrestvister till skiljenamnd, bestimmelsen héirom
bor dga laga verkan.

Enligt 47 § nuvarande hyreslag dger Konungen férordna, att inom ort,
dar flyttning till och fran ligenheter, som uthyras allenast till bostad,
arligen forekomma till betydande antal och huvudsakligen &ga rum den
1 oktober, hyresavtal om sddana ligenheter ma, utan hinder av vad avtalet
innehaller om tidpunkten for avtalets upphérande, uppségas till den 1 april,
saframt ej diarigenom den avtalade hyrestiden forkortats med mer én sex mé-
nader eller den sammanlagda tid hyresgisten sistnimnda dag innehaft ligen-
heten, kommer att understiga ett ir. Stadgandet tillkom 1939 i syfte att
frimja en sasongutjimning inom byggnadsindustrin. D4 detta syfte nu-
mera tillgodoses pa andra vigar,! har kommittén i likhet med lagbered-
ningen? ansett, att stadgandet i 47 § utan oldgenhet kan undvaras.

Overgangshestimmelser

Nya lagen torde béra trida i kraft sa snart som méjligt.

Kommittén har ansett sig bora utforma évergéngsbestimmelserna med
tanke pa det fall att nya lagen sittes i kraft under en for hyresreglerings-
lagen eller besittningsskyddslagen stadgad giltighetsperiod. Skulle nya lagen
triada i kraft samtidigt som en saddan giltighetsperiod utléper, kunna folj-
aktligen vissa justeringar av Gvergingsbestimmelserna bliva erforderliga.

Da den nya lagens regler om besittningsskydd aro avsedda att ersitta
bestammelserna i 1956 4rs lag om ratt i vissa fall for hyresgist till nytt
hyresavtal, foreslar kommittén, att sistnimnda lag i princip upphives.

1 Nagot forordnande enligt 47 § har hittills icke meddelats.
2 SOU 1960: 25 s. 362 f.
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Sdsom i olika sammanhang framhallits, ar besittningsskyddet i kom-
mitténs forslag utformat framst med sikte pa nagorlunda normala mark-
nadsliagen. Hyresregleringslagens besittningsskydd &ar ddremot avpassat
for krisartade marknadssituationer och darfér avsett att avvecklas allt-
eftersom forhallandena pa hyresmarknaden normaliseras. Med hinsyn
hirtill och da en samtidig tillampning av de bada besittningsskyddssyste-
men icke giarna kan ifrdgakomma, féreslar kommittén att nya lagens be-
stimmelser om besittningsskydd icke skola gilla hyresforhallande, vari
hyresregleringslagens forlangningsregler aro tillampliga. Didrmed upphor
for framtiden den dubblering av besittningsskyddet, som nu férekommer,
da hyresregleringslagens eller den provisoriska lagens regler om direkt
besittningsskydd och den nuvarande hyreslagens regler om indirekt besitt-
ningsskydd samtidigt dro tillimpliga pa ett och samma hyresférhéallande.
Négot egentligt behov av en sddan dubblering, som éir dgnad att komplicera
rattsforhallandet mellan hyresviard och hyresgist, kan heller icke anses
foreligga.

Da hyresregleringslagens forlingningsregler efter hand som situationen
pa hyresmarknaden forbattras bli foremal for avveckling, kunna vissa be-
stammelser erfordras for att reglera 6vergingen till nya lagens besitinings-
skyddssystem. I likhet med vad harom galler enligt 6vergangsbestammel-
serna till 1956 ars provisoriska lag foreslar kommittén att det far tillkomma
Konungen att i samband med beslut om hyresregleringens hivande med-
dela dylika bestammelser.

Med undantag av besittningsskyddsreglerna torde nya lagens bestam-
melser bora vara tillampliga jamval & hyresforhallande, som faller inom
hyresregleringslagens tillamplighetsomrade. Detta giller dven nya lagens
regler om personfordndring pa hyresgistsidan under lopande hyrestid.
Vid sidant forhallande finnes icke anledning att bibehalla den nuvarande
regeln i 8 a § tredje stycket hyresregleringslagen, enligt vilken hyresnimnd
under nirmare angivna forutsiattningar dger forordna om ratt for make
att overtaga lagenhet, som genom bodelning eller skifte i anledning av
hemskillnad eller dktenskapets upplosning tillagts honom men som andre
maken eller bdda makarna forhyrt till bostad for gemensamt bruk. Syftet
med denna bestimmelse blir nimligen, 14t vara i andra former, tillgodo-
sett genom reglerna i 3 kap. 9 § nya lagen. Kommittén foreslar darfor, att
8 a § tredje stycket hyresregleringslagen och dartill anslutande bestam-
melse i femte stycket andra punkten av samma paragraf i princip upphévas.

Vad hérefter angdr fragan, i vad man nya lagen bor dga tillimpning &
hyresavtal, som slutits fore dess ikrafttradande men helt eller delvis om-
fattar tid darefter, ma till en borjan konstateras, att stora partier av nya
lagen i sak 6verensstimma med gillande ratt. Till den del si icke ar fallet,
ror det sig mestadels om regler, som med hinsyn till sin karaktir bora
omsittas i praktiska livet utan lingre tidsutdrakt. Hit hora exempelvis
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de nya reglerna om substitution och besittningsskydd. I betraktande av dessa
omstindigheter har kommittén ansett 6vervigande skil tala for att som
allmén regel uppstilla, att nya lagen skall dga tillimpning jamvéil & hyres-
avtal, som slutits fore nya lagens ikrafttradande.

En sadan regel later sig naturligtvis icke genomféra utan atskilliga undan-
tag. Om hyresgasten avlidit fére nya lagens ikrafttridande, bora silunda
hans doédsbo och efterlevande make vara bibehéllna vid den mera vitt-
gaende substitutionsratt, som tillkommer dem enligt nuvarande réatt.
A andra sidan bor den mera vidstriackta ritt, som nya lagen stadgar for
dodsbo och efterlevande make att frantrida avtalet i fortid, icke tillkomma
dem, dérest hyresgiistens franfille intriaffat fore nya lagens ikraftiriadande.
Reglerna i 3 kap. 9 § forsta stycket nya lagen, vilka stadga ratt for hy-
resgidsts make att med stéd av bodelning i anledning av hemskillnad eller
dktenskapets upplésning triada i hyresgistens stille, béra limpligen icke
vinna tillimpning i det fall, att hemskillnaden beviljats eller dktenska-
pet upplosts fore nya lagens ikrafttridande. Nya lagen bor ndmligen icke
oppna mojlighet att riva upp den 16sning av makarnas bostadsfriaga, som
kommit till staind under &ldre lags giltighet och som parterna mahinda
sedan lang tid tillbaka inrittat sig efter. Om exempelvis hyresgistens
make genom en fér manga ar sedan foretagen bodelning i anledning av
iaktenskapsskillnad tillagts hyresritten men hyresvirden eller, dir hyres-
regleringslagen gillt, hyresndmnden avslagit makens begidran att fa over-
taga ligenheten, kan det icke girna ifrdgakomma att genom ny lags in-
forande bereda maken tillfalle att resa ansprak pa att med hyresgistens
undantringande fa overtaga lagenheten. Detsamma giller, om situationen
i stillet varit den, att maken med kinnedom om hyresvirdens instéllning
till substitutionsfragan icke ansett det moédan virt att ens pakalla bodelning
rorande bostaden.t I stallet for reglerna i 3 kap. 9 § forsta stycket nya
lagen bor darfor édldre lag, d.v.s. 8 a § tredje stycket och femte stycket
andra punkten hyresregleringslagen, alltjamt tillampas, om hemskillnad
kommit till stind eller dktenskapet upplésts fore nya lagens ikrafttriadande.

Genom 3 kap. 12 § nya lagen infores en kvantitativ begriansning av hyres-
gasts ritt att inrymma utomstiende personer i ligenheten. Enligt det fore-
slagna lagrummet #dger sdlunda bostadshyresgist icke utan hyresvirdens
medgivande upplata mer dn hélften av ligenhetens rum, koket darvid rak-
nat sasom rum, till begagnande av utomstdende personer. For att icke
hyresgist, som fore lagens ikrafttridande upplatit mer 4n hélften av ligen-
hetens rum till utomstaende, skall bliva nédsakad att bradstértat bringa
underupplatelsen till upphérande, bor 3 kap. 12 § icke utan vidare vinna
tillampning 4 hyresavtal, som slutits fore ikrafttrddandet. Ar sddant avtal
slutet for obestamd tid eller med férbehall om 6msesidig uppsigningsratt
och sker ej, efter nya lagens ikrafttriadande, uppsagning till den tid, d&

1 Négon sérskild preskriptionstid for pikallande av bodelning ér ej stadgad.
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pa grund av sddan uppsigning avtalet tidigast kan frantriadas, bér dock
fran och med denna tidpunkt 3 kap. 12 § nya lagen tillimpas pa avtalet.
Forlangning pa grund av utebliven uppsigning brukar nimligen i over-
gangshinseende att jamstillas med det fall att nytt hyresavtal slutes. Skulle
uppsigning ske till ndmnda tidpunkt, ager hyresgésten, direst harfor stad-
gade forutsattningar foreligga, ratt till nytt hyresavtal och om sadant kom-
mer till stand blir givetvis 3 kap. 12 § tillamplig darpa.

Fristen for besvarande av en framstillning fran hyresgisten om till-
latelse att overlata liagenheten ér i 7 § nuvarande hyreslag satt till en vecka
och i forslaget till en manad. Om den i nuvarande ritt stadgade svars-
fristen dnnu 16per vid tiden for nya lagens ikrafttridande, kan méhidnda
tvekan uppkomma, vilken svarsfrist som skall gilla. For tydlighets skull
torde darfor, ehuru det berérda fallet icke har nagon storre praktisk
betydelse, bora stadgas, att den i dldre lag stadgade svarsfristen skall gilla,
om framstillningen gjorts fore nya lagens ikrafttridande.

Forslaget innefattar en nyhet i fraga om verkan av att hyresgisten utan
erforderligt samtycke oOverlatit ligenheten eller olovligen upplatit ligen-
heten i dess helhet &t annan. Till skillnad fran géllande ratt uppstiller
forslaget som forutsittning for att olovlig dverlatelse eller upplatelse skall
leda till hyresrattens forverkande, att hyresgisten uraktlatit att pa till-
sigelse vidtaga rittelse. Likaledes innehaller forslaget dndringar i forhal-
lande till géillande ratt i fraga om tid och sitt for patalande av dylikt
kontraktsbrott. Om kontraktsbrottet intraffat fére nya lagens ikrafttra-
dande, bor i dessa hianseenden éldre lag alltjamt tillampas. I fraga om
kontraktsbrott, som avses i 32 § forsta stycket 5. och 8. nuvarande hyreslag,
har i forslaget en utstrickning skett av den tid, inom vilken hyresvirden
har att vid dventyr av talerittens forlust uppsaga avtalet. Har dylikt kon-
traktsbrott forelupit fore nya lagens ikrafttridande, torde likaledes vad
ildre ratt harutinnan stadgar bora dga fortsatt giltighet.

Frigan i vad man nya lagens regler om besittningsskydd béra tillimpas
pa avtal, som slutits fore lagens ikrafttriddande, ar icke alldeles léttbe-
svarad. I och for sig vore det tdnkbart att dven i denna del reglera over-
gdngen pa enahanda sitt som ovan forordats betrdffande 3 kap. 12 § i
forslaget. Den andring i forhallande till gillande riatt som gjorts i nimnda
lagrum ror emellertid endast bostadsligenheter, som ju i allménhet icke
uthyras for langre tid dn ett ar i sinder. De foreslagna andringarna betraf-
fande besittningsskyddet berora diaremot lagenheter av alla slag. Utanfor
bostadssektorn ar det ingalunda ovanligt med langvariga kontrakt. Den
nu ifragasatta overgangsformen skulle darfér kunna medfora, att bestim-
melserna i 1956 ars tillfalliga lag om besittningsskydd och reglerna i 38—
40 §§ nuvarande hyreslag skulle for de dldre avtalens del dga fortsatt giltig-
het under manga ar framat, stundom t. o. m. i decennier. Emellertid ar det
onskvirt att undvika langvariga 6vergangsskeden, under vilka ett flertal



220

olika regelsystem hérrérande fran skilda tider éro i kraft samtidigt pa ett
och samma rittsomrade. I all synnerhet giller detta pa ett sd centralt
omrade av hyresritten som besittningsskyddets. Kommittén har sirskilt
med hinsyn hirtill funnit overviagande skal tala for att dven for besitt-
ningsskyddets del i princip uppritthalla regeln, att nya lagen skall dga till-
limpning jamvil & avtal, som slutits fore ikrafttridandet men helt eller
delvis omfatta tid ddrefter. Om avtalet blivit fore nya lagens ikrafttridan-
de uppsagt, synes dock aldre ritts bestimmelser om besittningsskydd,
d. v.s. reglerna i 1956 ars provisoriska lag och 38—40 §§ nuvarande hyres-
lag, bora édga tillampning i stillet for nya lagens besittningsskyddsregler. Det
ar namligen forenat med olagenheter att medan ett rittsligt reglerat for-
farande pagéar for att fa hyresférhallandet upplost, 6verga fran tillimpning
av ett besittningsskyddssystem till tillimpning av ett annat. Hur motsva-
rande synpunkt skall tillgodoses for de tidsbestimda avtalens del kan
vara foremél for tvekan. Kommittén hyser for sin del mest sympati for
den regeln, att det nuvarande, vanligtvis dubblerade besittningsskyddet
far gilla i stillet for nya lagens, om det tidsbestimda avtalet tillkommit
fore nya lagens ikrafttridande och utloper inom viss icke alltfor lang tid
efter ikrafttradandet, ehuru denna anordning liksom andra hér tinkbara
l6sningar icke gér helt fri fran invindningar. En limplig tidsgrins synes
vara den 1 oktober, som infaller nirmast efter lagens ikrafttridande. Om
ett tidsbestamt avtal inganget fore lagens ikrafttrddande utloper senare
in den 1 oktober nirmast efter ikrafttriddandet, synes sannolikheten for
att ett besittningsskyddsforfarande enligt 1956 ars provisoriska lag eller
39 § nuvarande hyreslag skulle vara igadngsatt redan fore ikrafttriadandet sa
ringa, att denna eventualitet torde kunna limnas ur riakningen.
Utgangspunkten for den speciella preskriptionstid, som giller for hyres-
rattsliga ansprak, har i forslaget undergatt en viss dndring i forhallande
till gillande riatt. Har hyresavtalet upphort att gélla fore nya lagens ikraft-
tradande, bor den ildre preskriptionsbestimmelsen fortfarande gilla.

Firslaget till lag om medling i hyrestvister

Enligt 1939 ars lag om medling i hyrestvister skall medlingsndmnd finnas
i kommun, dir Konungen férordnat om inrittande av siddan niamnd. For
niarvarande kan dock medlingsnimnd finnas dven i annan kommun. I ort,
dar hyresreglering géller, dr namligen hyresnamnden tillika medlings-
namnd i hyrestvister (13 § hyresregleringslagen). Enligt kommitténs for-
slag till hyreslag, skola reglerna om hyresgists optionsratt gilla for riket i
dess helhet. Hyresgiist, som oOnskar erhalla nytt hyresavtal men icke kan
na samforstand harom med sin hyresvird, skall enligt forslaget hinskjuta
optionstvisten till medlingsndmnd inom viss angiven tid, vid adventyr att
optionsritten eljest forfaller. Denna anordning nédvandiggér, att den nu
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till vissa kommuner begransade medlingsverksamheten utstrickes att avse
riket i dess helhet. Hirvid instéller sig fragan hur en lamplig indelning
av riket i medlingsdistrikt skall kunna avigabringas. Nar det giller att
bedoma denna fraga, tarva skilda synpunkter beaktande. A ena sidan ar
av vikt, att medlingsdistrikten icke goras sa sma, att svirigheter mota att
knyta kvalificerade personer till ndmnden eller risk uppstir for att namn-
den icke kommer att vinna nodig erfarenhet av medlingsverksamhet. Det
allminnas kostnader féor medlingsverksamheten bliva sannolikt ocksi hogre
med sma dn med storre medlingsdistrikt. A andra sidan bora medlings-
distrikten icke heller vara sa vidstrickta eller folkrika, att nimnden kom-
mera att sakna énskvird kinnedom om hyresmarknaden inom dess verksam-
hetsomrade eller tidsutdrikt uppstar med arendenas behandling. Om indel-
ningen i medlingsdistrikt anknytes till den kommunala indelningen, erhéller
man for flertalet storre titorter nigorlunda vil avpassade medlingsdistrikt,
medan medlingsdistrikten for landet i 6vrigt komma att bliva alltfér smé.
En indelning, som ansluter sig till den judiciella indelningen, forefaller
med hinsyn hirtill vara att foredraga. Kommittén foreslir darfér som
allmin regel, att en medlingsnidmnd fo6r hyrestvister skall finnas i varje
stad med radhusritt liksom ock i varje domsaga. En si schematisk regel
kan naturligtvis icke véntas leda till det resultatet, att man Gverallt erhéller
den lampligaste indelningen. Med hansyn hértill bor det tillkomma Konungen
att féorordna om annan indelning, som pa viss ort finnes ldmpligare 4n den
judiciella. For de storsta stddernas del kan det exempelvis vara pikallat
att gora en uppdelning i tva eller flera medlingsdistrikt. Emellanit kan
det tinkas vara liampligt att forfara pa enahanda sitt med en stérre dom-
saga. P4 ndgot hail kan det befinnas andamalsenligt att sammanféra en
mindre magistratsstad med kringliggande domsaga till ett medlingsdistrikt.
Det kan ocksi komma i fraga att forena tva eller flera domsagor eller delar
darav till ett medlingsdistrikt. Om en reform i riktning mot stérre kom-
munala enheter i framtiden genomfores, torde fa 6verviigas, om icke indel-
ningen i medlingsdistrikt lampligen bor anknyta till den kommunala in-
delningen.

Medlingsnamnd bor liksom fallet ar enligt 1939 ars lag bestd av ordfo-
rande och tva ledamoter. Till ordférande bor utses lagfarenm person, om
lamplig sddan finnes att tillgd. Den ena ledamoten bor representera fas-
tighetsidgareintresset. Han bor darfor i likhet med vad som giller enligt
2 § i 1939 ars lag och 14 § hyresregleringslagen #ga eller atminstone for-
valta till uthyrning avsedd fastighet. Den andre ledamoten bor foretridda
hyresgiastintresset. Han bor med hénsyn hértill icke fa utvéljas bland per-
soner, som aga eller forvalta till uthyrning avsedd fastighet. P4 denna leda-
mot kan lampligen det kravet stillas, att han skall 4ga kinnedom om
bostadsmarknaden inom ndmndens verksamhetsomrade. I drende rorande
ligenhet, som ar uthyrd for drivande av forviarvsverksamhet, torde denne
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ledamot i analogi med vad som géaller for hyresndmnd boéra ersittas av
ledamot, som driver forviarvsverksamhet i forhyrd liagenhet och ej ar dgare
eller forvaltare av hyresfastighet. Forutom dessa speciella behorighets-
villkor bér som allmidnna kvalifikationskrav uppstéllas, att ordférande och
ledamoéter skola vara svenska medborgare och ha uppnatt tjugofem ars
alder samt att de skola rada 6ver sig och sitt gods. Nagon skyldighet att
ataga sig uppdrag sasom ordférande eller ledamot i medlingsndmnd torde
icke bora stadgas.

Ordférande i medlingsnamnd skall enligt 1939 ars lag utses av social-
styrelsen. Sarskilt om medlingsndmndernas antal avsevirt okas synes det
lampligare att lata valet ankomma pa vederbdrande linsstyrelse, som enligt
sakens natur fger storre lokal personkinnedom. Ledamoéter i medlings-
namnd utses — liksom hyresnidmndens ledamoéter — for nirvarande genom
val av kommunens beslutande organ. Da ett medlingsdistrikt enligt foérsla-
get i regel skall omfatta ett flertal kommuner, torde det i stéllet béra an-
komma pa vederborande liansstyrelse att utse ledamdoter.

Vad angar forfarandet vid utseende av ledamoéter i medlingsndmnd ar
det onskvirt att de organisationer, som ha intresse av saken, erhalla moj-
lighet att inverka pa valet. Harigenom skapas gynnsammare forutsiattningar
for att medlingsnamnd skall kunna fungera med tillfredsstillande resultat.
Sammanslutning av fastighetsigare, hyresgister eller rorelseidkare, vilken
dirom gjort framstallning hos lansstyrelsen, bor beredas tillfalle att av-
giva forslag till sddan ledamot, som skall foretrdda samma intresse som
sammanslutningen. Har forslag avgivits av sammanslutning, som kan anses
representativ for den intressegrupp, varom fraga ar, bor den foreslagne ut-
ses, om icke sirskilda skél foranleda annat. En liknande ordning giller for
nirvarande vid utseende av ledamot i hyresndmnd (14 a § hyresreglerings-
lagen).

Ordférande och ledaméter kunna lampligen férordnas for en tid av tre
ar i sédnder. Avgar ordférande eller ledamot fore utgdngen av den tid, for
vilken han utsetts, bor ny ordférande eller ledamot utses fér den tid som
aterstatt for den avgangne.

For ordférande och var ledamot bor finnas minst en suppleant. Om
suppleant bor gélla vad som stadgas om ordférande eller ledamot, som
suppleanten skall ersatta.

Medlingsndmnd boér liksom nu kunna medla i hyrestvist oberoende av
om tvisten har karaktir av rattstvist eller s. k. intressetvist. Hyrestvist bor
i overenstimmelse med géllande ritt kunna hénskjutas till medling infér
nimnden antingen av part eller av domstol. For det fall att part pakallat
medling géller fér nérvarande enligt 3 § i 1939 ars lag, att nimnden icke
kan taga befattning med tvisten, om denna dragits infér domstol, Over-
exekutor eller skiljeméin. Denna regel synes i huvudsak kunna bibehallas.
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Med den optionsprocedur, som kommittén forordat, synes dock regeln icke
bora gilla undantagslost. Enligt forslaget till ny hyreslag skall medling
regelméssigt ske i tvist om rétt till nytt hyresavtal, innan domstol har att
prova saken. I enlighet hdrmed har hyresgist, som oOnskar erhilla nytt
hyresavtal men icke kan traffa uppgorelse hirom med sin hyresvird, i
forslaget till ny hyreslag alagts att inom viss tid hinskjuta optionstvisten
till medlingsnamnd. Om hyresgésten sa forfar och hyresviarden samtidigt
drager saken infér domstol — han vicker t. ex. talan om skyldighet for
hyresgasten att flytta pa den grund att hyrestiden utgitt och att nigot
optionsbrytande faktum intratt — bor medling ske och domstolsmaélet vila
i avbidan pa resultatet av medlingsférfarandet. Till tvist om ratt till nytt
hyresavtal ir, sasom framgar av vad kommittén anfort vid 3 kap. 43 §,
icke att hianfora tvist, dar fraga ar om skyldighet for hyresgisten att pa
grund av hyresrittens forverkande avflytta fore avtalstidens utging. Be-
giran om medling i sadan tvist skall allts& avvisas, om saken redan dragits
infér domstol, 6verexekutor eller skiljemén.

Domstols befogenhet att i dar anhéngigt hyresmal hanskjuta tvisten till
medlingsnidmnd ar i 3 § andra stycket i 1939 ars medlingslag begrinsad till
fall, dar part yrkar att medling skall ske. Samtidigt dger emellertid domstol
enligt 42 kap. 17 § rattegdngsbalken en allmin befogenhet att dven utan
yrkande fran part féorordna om medling och féreligga parterna att instilla
sig till forlikningssammantriade infér medlare, som domstolen foérordnar.
Lagen om medling i hyrestvister bor givetvis icke vara sa utformad att den
kan giva anledning till uppfattningen, att domstolens befogenhet att for-
ordna om medling infér diar omférméald medlingsndmnd skulle vara mera
begrinsad dn dess allminna befogenhet att foranstalta om medling. Till
undvikande hérav torde kunna foreskrivas, att domstol &dger, nir den sa
finner lampligt, forordna, att hyrestvist skall behandlas av medlingsnidmnd,
innan malets handliggning fortsittes. Det ligger i sakens natur, att saddant
forordnande i allminhet icke bor utan sarskild begiran ddrom meddelas,
di forsok att forhandlingsviagen losa tvisten redan gjorts av parternas
intresseorganisationer eller advokater.

Da hyrestvist av part eller domstol hanskjutits till medlingsndmnden,
bor det ankomma pa namndens ordférande att sd snart ske kan utsitta
tid och plats for drendets behandling infér nimnden samt genom rekom-
menderade brev kalla parterna att instélla sig infér nimnden. Kallelse bor
om mojligt avsindas minst sex dagar fore sammantriadet. Har i nagot fall
kortare kallelsetid kommit till anvindning, larer part som uteblivit f&
presumeras ha laga forfall for utevaron. Sammantridet bor hallas inom
tre veckor fran det tvisten hinskoéts till nAmnden, om inga sirskilda om-
stindigheter motivera langre anstand. Namnden bor for sina sammantraden
vara berattigad att utan sérskild kostnad disponera noédiga lokaler i tings-



224

hus, kommunalkontor, allmén skola eller annan allmén byggnad, som icke
for tillfallet ir upptagen for sitt huvudsakliga d&ndaméal (jfr 21 kap. 11 §
jorddelningslagen).

For narvarande giller enligt 5 § medlingslagen, att om part, som pékallat
medling, uteblir frdn namndens sammantride, drendet skall avskrivas. Om
motparten uteblir, 4ger ndmnden enligt samma lagrum foreligga honom
vid vite att instilla sig; kommer han likvil icke tillstides och finner namn-
den icke antagligt, att forlikning kan komma till stind, skall drendet av-
skrivas. Dessa regler torde kunna bibehéllas. De bora dock icke gilla, om
anledning forekommer att part som uteblivit har laga forfall f6r sin utevaro.
Det ligger i sakens natur, att drendet i sadant fall skall uppskjutas till
senare sammantride, till vilket parterna kallas i samma ordning som gillt
for det instillda sammantradet. Uteblir i tvist, som av domstol hénskju-
tits till ndmnden, nagon av parterna fran nimndens sammantride, bor
arendet avskrivas, om ej anledning forekommer att parten har laga forfall
for utevaron. Lika litet som i andra fall, d& domstol férordnat om med-
ling i dar anhéngig tvist, bora tvangsmedel hir komma till anvindning for
att forma part att instélla sig infér medlingsorganet.

Komma parterna tillstddes infér nimnden, bér denna liksom nu till en
borjan klarligga tvistefragorna. Gor hyresgisten ansprak pa ratt till nytt
hyresavtal pa forut gillande eller andra villkor, bér exempelvis klarliaggas,
huruvida hyresviarden medgiver eller bestrider anspraket och i senare fallet
huruvida hans bestridande grundas darpa att ett optionsbrytande faktum
skulle ha intratt eller darpa att han fordrar andra hyresvillkor dn hyres-
gisten angivit eller pi bada dessa forhallanden eller méjligen pa helt andra
omstindigheter. Aven da frigan om hyresvillkoren i nytt hyresavtal ar
subsidiar, ar det av varde att fi klarlagt vilka hyresvillkor hyresvirden
kriaver. Vid behov bér ndmnden foretaga besiktning av den ligenhet tvisten
ror. Liksom hyresndmnd bor medlingsnamnd kunna verkstélla besiktning
genom ombud, som namnden anlitar. Da sa sker, ar det i allmédnhet 1dmp-
ligast att besiktningen fger rum fore sammantridet. Sedan tvistefrdgorna
klarlagts, bor niamnden liksom enligt gillande medlingslag i férsta hand
soka ena parterna om forslag till forlikning, som part framlagt. Misslyckas
detta eller har part ej framlagt nigot forlikningsbud, bor nidmnden ha att
framliagga ett eget forslag till forlikning. Denna skyldighet synes dock till
skillnad fran vad nu giller icke bora vara alldeles ovillkorlig. Fall kunna
forekomma, da forsok att forlika parterna framstar sdsom helt utsiktlost.
Kommittén vill darfor foresld, att ndmnden icke skall vara pliktig att fram-
ligga eget forlikningsforslag, om det dr uppenbart att forutsattningar for
forlikning saknas. Kommer forlikning till stdnd, bor den liksom nu av-
fattas i skrift och undertecknas av parterna. Kan forlikning ej avigabringas,
bor drendet avskrivas.

D4 namnden pi annat sitt 4n genom forlikning skiljer sig fran arende,
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som angatt hyresgastens ratt till nytt hyresavtal och av part hanskjutits till
medling infér namnden, bér ndmnden ha att tillstilla parterna ett skrift-
ligt besked hiarom med angivande av dagen da drendet avskrives och med
upplysning tillika att hyresgéist, som vill komma i atnjutande av nytt hyres-
avtal, har att viicka talan ddrom inom en méanad fran angivna dag (jfr 46 §
tredje stycket i forslaget till ny hyreslag dvensom 6vergingsbestimmelserna
till 1956 ars provisoriska lag). Ar part tillstddes sjialv eller genom ombud
da arendet avskrives, bor beskedet genast 6verlimnas till parten eller om-
budet. Ar parten franvarande, bor beskedet senast nista séckendag i re-
kommenderat brev avsindas till honom eller hans ombud. Till optionstvist
ar givetvis dven sadan tvist att hanfora, vari hyresgiastens ansprak pa ratt
till nytt hyresavtal bestrides allenast pa den grund att hyresvirden fordrar
andra hyresvillkor dn hyresgisten vill medgiva. Emellanat kan det emeller-
tid synas overflodigt att nimnden tillstiller parterna besked om tiden for
drendets avskrivning och om den fortsatta optionsprocedurens gestaltning.
Detta galler, om érendet avskrivits pa den grund att hyresgisten aterkallat
sin begaran om medling eller att bada parter uteblivit fran ndmndens sam-
mantride. I dessa fall kan man namligen ridkna med att parterna sjalva
traffat uppgorelse i saken.

I den méan en medlingsnamnd tillvinner sig sadant fortroende hos hyres-
marknadens parter, att man vill till namnden hénskjuta hyrestvister i och
for namndens avgorande, bér ndmnden ha att tjanstgéra sasom skilje-
nidmnd. Kommittén foreslar, att som forutsattning harfor skall galla — for-
utom att fraga skall vara om hyrestvist — att tvisten enligt laga skiljeavtal
skall hanskjutas till avgérande av skiljemén utan ratt for parterna att
klandra skiljedomen, att parterna i skiljeavtalet eller sedermera utsett
medlingsnamnden till skiljendmnd, aft icke ritteging eller lagsokning
pagir rorande tvisten, dock att rittegdng icke skall hindra skiljemanna-
forfarandet, om anmélan om maélets nedliggande gjorts hos rittens ord-
forande, samt att framstillning om skiljedom gjorts hos nimnden. D&
skiljeavtal slutits med ritt for parterna att klandra skiljedomen, har kom-
mittén icke ansett tillrdcklig anledning foreligga for samhillet att utéver
de allménna domstolarna stilla ytterligare en instans till parternas férfo-
gande for tvistens avgorande. I bestimningen laga skiljeavtal har kom-
mittén bl. a. inlagt, att fraga skall vara om ett skiljeavtal, som enligt 60 §
i forslaget till ny hyreslag (46 § nuvarande hyreslag) ma goras gillande.
Avtal, enligt vilket framtida tvist rérande hyresgists ritt att tilltrada eller
behalla forhyrd ligenhet skall hinskjutas till avgérande av skiljemin utan
klanderritt for parterna, ir sdlunda icke ett avtal, som kan liggas till grund
for ett skiljemannaférfarande vare sig infér nimnden eller eljest. Om par-
terna sedan dylik tvist uppstitt enas om att i denna tvist likvil tillimpa
avtalet, ir diremot denna Gverenskommelse att anse som ett laga skilje-
avtal. Ett skiljeavtal, som forfallit exempelvis darfor att dess tillimpning
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icke pakallats inom harfor gallande tid (jfr 18 § skiljemannalagen), utgor
icke lingre ett laga skiljeavtal. Att pagaende ritteging eller lagsokning i
princip hindrar skiljemannaférfarande infor namnden, 6verensstimmer med
vad som enligt 1 § andra stycket lagen om skiljeméan giller for skiljemanna-
forfarande i allminhet. Betriffande de foreslagna forutsittningarna for
skiljemannaforfarande infér ndmnden mé slutligen anmérkas, att aven
om nimnden i ett pigdende medlingsiarende skulle t. ex. av ett foretett
hyreskontrakt erfara, att parterna slutit skiljeavtal med nimnden sdsom
skiljendmnd, den likval icke skall avgora tvisten genom skiljedom utan att
begidran harom framstilles.

For det fall att nimnden skall fungera som skiljendmnd har kommittén
ansett sig for tydlighets skull bora foresla ett stadgande darom att lagen om
skiljemin skall tillimpas i den man ej annat foljer av bestimmelserna i den
foreslagna medlingslagen. Pa ectt flertal punkter stadgas i medlingslagen
avvikelse fran vad som galler enligt skiljemannalagen. Att reglerna i
6—10 §§ lagen om skiljemiin, vilka reglera frigan hur skiljemén skola utses,
och stadgandet i 12 § forsta stycket sagda lag, vilket ror frdgan vem som
skall vara ordforande i skiljendmnd, icke kunna vara tillampliga i sak, som
medlingsnimnden har att avgoéra genom skiljedom, foljer darav, att sdsom
forutsittning for ett skiljemannaférfarande infér nimnden uppstillts, att
nimnden sasom institution utsetts till skiljenidmnd av parterna. P4 grund
av bestimmelserna i 13 § i forslaget till medlingslag komma vidare reglerna
i 5 och 16 §§ skiljemannalagen att sakna tillaimplighet i sak, som nimnden
har att avgora genom skiljedom. Sasom nedan framgéar, foreslar kommittén,
att samtliga kostnader for nimndens verksamhet skola utgd av allmidnna
medel. Till f61jd hiarav d4ga 23 § andra stycket och 25 § skiljemannalagen icke
tillimpning, d4 medlingsndmnden ér skiljenimnd. Nimnden #ger siledes
icke aldgga part skyldighet att gélda skiljemidnnen ersattning. Att namn-
dens ordforande och ledamoéter icke heller dga att av part mottaga ersitt-
ning, dven om den i lika man erbjudes dem fran bada sidor (jfr 23 § forsta
stycket skiljemannalagen), har kommittén ansett f6lja av den stillning som
namndens ordférande och ledaméter intaga.

Med medlingsnidmndens sammanséittning boér ndmnden i princip icke aga
att handlagga eller avgora tvist utan att den ar fulltalig. Hirom féreslds en
bestimmelse i 13 § forsta stycket i forslaget. Av praktiska skl bor det dock
tillkomma namndens ordférande att ensam besluta om atgiard for sakens
beredande till féorhandling infér namnden, t. ex. féoranstalta om besiktning
av ligenhet genom ombud som namnden anlitar, liksom ock att meddela
beslut om avskrivning av drende, som part aterkallat.

Som namndens beslut bér den mening gilla varom flertalet i naimnden
enar sig. Har var rostande sin mening och kunna ej tv4 meningar samman-
jamkas, bor ordférandens mening gélla. Dessa omréstningsregler, vilka upp-
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tagits i 13 § andra stycket i forslaget, avvika delvis frén reglerna i 16 §
skiljemannalagen.

Betriffande jav mot nidmndens ordférande och ledamoter foreslar kom-
mittén, att reglerna om domarejiv i tillimpliga delar skola gilla. Den i
13 § tredje stycket foreslagna bestimmelsen hirom overensstimmer med
7 § andra stycket nuvarande medlingslag men avviker i viss man fran vad
som enligt 5 § skiljemannalagen giller om jidv mot skiljeman.

Enligt 8 § i nuvarande medlingslag skall vid medlingsnimnds samman-
tride foras protokoll genom ordférandens forsorg. I protokollet skall upp-
tagas en kortfattad redogorelse for tvisten jamte parternas yrkanden och
medgivanden under férhandlingarna samt vad for évrigt hos nimnden fore-
kommit. Triffad forlikning skall ock intagas i protokollet. Protokollet synes
bl. a. ha till uppgift att i tvist, som &r eller sedermera blir anhingig vid
domstol, till denna férmedla kunskap om vad som férekommit infér nimn-
den. Enligt 9 § i lagen 4r namligen nimndens ordférande under olika forut-
sattningar i skilda fall pliktig att genom utdrag av nimndens protokoll
delgiva domstolen vad hos nimnden férekommit. Den silunda gillande ord-
ningen ir tvivelsutan behiftad med vissa oligenheter. En protokollerings-
skyldighet av nuvarande omfattning ir éignad att tynga nimndens forhand-
lingar och férdyra medlingsverksamheten. Protokollering av parternas yr-
kanden och medgivanden under férhandlingarna kan vidare befaras utova
en ogynnsam inverkan pé parts beredvillighet att férlikningsvis dndra sina
positioner, i synnerhet som lagen i sin nuvarande utformning ar fgnad att
bibringa part den uppfattningen, att upplysning om vilken standpunkt han
under medlingsirendets gang forlikningsvis intagit skulle kunna vara av
betydelse for ett domstolsavgérande i saken. Med hiinsyn hirtill vill kom-
mittén foresld en begrinsning av nimndens skyldighet att fora protokoll.
I protokollet b6r antecknas tid och plats for namndens sammantride, si
ock vilka som tjdnstgéra i nimnden. Protokollet bor vidare innehalla upp-
lysning om parterna och huruvida de ir tillstiides samt parternas ombud
och bitriden. Fullmakt, som limnas muntligen infér nimnden, bér lika-
ledes antecknas i protokollet. Diremot béra icke parternas i saken fram-
stillda yrkanden och invindningar, dndringar diri eller medgivande av
motparternas yrkanden antecknas i protokollet i annat fall in d& nimnden
har att avgora tvisten genom skiljedom. Parts yrkande om skiljedom och mot-
parts stindpunkt hirtill torde bora inflyta i protokollet si att man dirav
kan bedoma om och i vad mén namnden erhallit skiljemannauppdrag (jfr
21 § lagen om skiljemin). Nigon protokollering av parts sakframstillning
eller argumentering erfordras icke vare sig i medlingsirende eller i skilje-
domsirende. Liksom for nérvarande bor mellan parterna triiffad forlikning
intagas i protokollet. Kan férlikning ej aviigabringas, torde det forliknings-
forslag, som nidmnden framlagt, béra redovisas i protokollet. Syftet harmed
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ir ingalunda att i hiindelse av process i saken bereda domstolen tillgang till
den 16sning av tvisten som nimnden férordat. Nimndens forlikningsférslag
ar namligen inget material, som domstolen, vilken har att sjalvstandigt
prova tvisten efter striingt juridiska bedémningsgrunder, kan ha till ledning
for sitt avgérande, bl. a. darfor att forslaget bygger pa parternas forliknings-
vis gjorda yrkanden och medgivanden och for 6vrigt mingen géng utformats
mera med tanke pa att sammanjimka parterna én att triiffa det resultat,
vartill en strikt rittslig provning av tvisten méa leda. Protokolleringen av
forlikningsforslaget har i stillet till uppgift att mojliggéra kontroll av hur
nimnden handhar medlingsverksamheten. I protokoll bor slutligen redo-
visas nimndens beslut och skiljaktig mening, som yppas vid omrostning
inom ndmnden.

For nirvarande finansieras den till vissa kommuner begrinsade med-
lingsverksamheten med kommunala medel. Enligt forslaget skall emellertid
medlingsverksamheten utstrickas till riket i dess helhet. Ett vasentligt syfte
med verksamheten ir att minska den belastning pa de allmiénna domstolarna
som eljest skulle ha kunnat uppsté i ett system med optionsritt for hyres-
gist. Medlingsdistrikten skola enligt forslaget i allménhet omfatta ett flertal
kommuner. Dessa forhallanden ha lett kommittén till den stdndpunkten,
att kostnaderna fér medlingsverksamheten bora utga av statsmedel. Saval
ordférande som ledamdéter i nimnden bora vara berattigade till erséittning
for sitt uppdrag (jfr 11 § nuvarande medlingslag). Narmare bestimmelser
hirom liksom ock om 6vriga kostnader fér nimndens verksamhet torde fa
utfirdas i administrativ ordning. Till vilket belopp de totala kostnaderna
for medlingsverksamheten kunna beriknas uppga ir vanskligt att forutsaga.
Kostnadernas storlek ar namligen beroende pa ett flertal for nirvarande
osikra faktorer, t. ex. hur den nirmare indelningen i medlingsdistrikt
kommer att gestalta sig och i vilken utstrickning medlingsnimnderna
komma att tagas i ansprak, vilket i sin tur beror pa i vilken omfattning hy-
resregleringen bibehélles.

I 6verensstimmelse med vad nu giller bor nigon skyldighet att bidraga
till kostnaderna for nimndens verksamhet icke dvila part i medlingsirende.
Vad angar part i skiljedomsiirende synas tillrackliga skil icke foreligga att
betraffande kostnaderna for nimndens verksamhet gora skillnad mellan
det fall att nimnden framligger sin 16sning av tvisten i form av ett forlik-
ningsforslag och det fall att namnden léser tvisten genom skiljedom. Aven
da niamnden tjinstgdér sdsom skiljenimnd, bor siledes ersittning till dess
ordférande och ledaméter utgd av allmdnna medel (jfr 6 § Kungl. regl. den
21 maj 1948 for arrendenamnderna).

I likhet med vad nu giller bér ndgon skyldighet f6r part i medlingsérende
att gilda ersittning fér motparts kostnader i drendet icke stadgas. Frigan,
om och i vad méan part i skiljedomsirende kan aldggas att gottgéra motparts
kostnader 4 malet, regleras av 24 § lagen om skiljemin.
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Enligt 12 § nuvarande medlingslag har medlingsniamnd att av eget initia-
tiv taga befattning med siddan inom dess verksamhetsomridde uppkommen
hyrestvist, som kan dventyra freden pa hyresmarknaden. Erhdller ndmn-
dens ordférande kinnedom om att sidan tvist uppkommit skall han enligt
detta lagrum utan att avvakta framstéillning om medling omedelbart soka
forbindelse med de tvistande, gora sig noga underriattad om vari tvisten
bestir, hemstilla till de tvistande att i avbidan pa tvistens 16sning icke vid-
taga, vidhalla eller skirpa stridsiatgidrder samt kalla de tvistande att sjilva
eller genom ombud jimte, dir si erfordras, representanter for de fastig-
hetséigare- eller hyresgistorganisationer som de tvistande m4 tillhéra sam-
mantrida infér nimnden. Vid sammantride med de tvistande skall nAmnden
efter utredning av foreliggande tvistefragor soka biligga tvisten. Om en
tvist av det slag lagrummet har i sikte skulle uppkomma i vira dagar, lirer
man kunna utgd ifrdn att frdga ir om en tvist mellan intresseorganisatio-
nerna pa hyresmarknaden. For biliggande av dylik tvist kan medlingsndmn-
den, vari intresseorganisationerna sjialva i allméanhet komma att vara repre-
senterade, knappast anses vara ett sirskilt vél skickat organ. Kommittén har
darfor ansett en sddan uppgift icke bora laggas pa medlingsndmnden. Lamp-
ligare synes vara att tvister av detta slag behandlas i den ordning som avses
i 13 § nuvarande medlingslag. Diri stadgas, att om hyrestvist innebir syn-
nerlig fara for freden pa hyresmarknaden eller det eljest finnes pdkallat,
Konungen dger uppdraga at sakkunniga och erfarna personer att i egenskap
av forlikningskommission medla i tvisten. Sadant kan dven limnas séirskild
person. Detta stadgande bor alltsa bibehallas. Det synes dock 6nskvirt, att
stadgandet omformuleras till tydligare utméarkande av att det ar tillimpligt
jamvél vid lokal tvist, som innebir fara for freden pa hyresmarknaden.

Den foreslagna lagen om medling i hyrestvister bor triada i kraft samtidigt
som forslaget till ny hyreslag och dirmed ersédtta 1939 ars medlingslag.

Pa ort, dar hyresreglering géller, dr hyresnimnd jamlikt 13 § hyresregle-
ringslagen tillika medlingsnimnd. D4 medlingsdrendena p& sidana orter av
naturliga skil kunna védntas bliva relativt fataliga, kunde ifrégasittas att
alltjamt lita hyresndmnderna sésom en biuppgift behdlla sin nuvarande
medlingsfunktion. De uppgifter, som skola ankomma pi medlingsnimnd,
skilja sig emellertid si visentligt fran hyresndmndens huvuduppgifter, att
kommittén ansett det lampligast, att uppgifterna handhavas av olika organ.
Om ersittning till ordférande och ledaméter i medlingsndmnd bestimmes
att utga i forhéllande till arbetskvantiteten, ldrer icke heller nagra storre
oldgenheter beh6va uppkomma genom att medlingsnimnd inrattas jamsides
med hyresndmnd pa orter, dir hyresreglering giller. Vad i 13 § hyresregle-
ringslagen ar stadgat dirom att hyresnamnd skall tjanstgéra sdsom med-
lingsndmnd, bor salunda enligt kommitténs mening upphoéra att galla.

Om hyrestvist hénskjutits till medlingsnimnd (hyresniamnd) fére nya
lagens ikrafttradande, torde dldre lag fortfarande bora édga tillampning.



Reservationer och siirskilda yttranden

Siirskilt yttrande av herrar Holmberg och Wiman

Av inledningen till betinkandet (s. 35) framgar att kommittén fér bostads-
upplatelsernas del inte haft till uppgift att utreda fragan, huruvida ett for-
starkt besittningsskydd skall utformas sdsom en ritt for hyresgést att vid
uppsigning erhélla skadestand eller sdsom en kvarboenderitt. P4 grund-
val av direktivens utformning har kommittén, savitt bostadssektorn angér,
i stillet haft i uppdrag att utarbeta forslag till direkt besittningsskydd.

I anslutning hértill ma anmérkas att direktiven inte utformats med stéd
av vad som férekom under foérarbetena till 1956 ars provisoriska lag om
besittningsskydd. Nér riksdagen darvid gav sin anslutning it att ett besitt-
ningsskydd provisoriskt skulle ordnas sasom en kvarboenderitt tog riks-
dagen icke nigon stdndpunkt till fragan, huruvida de »verksammare skydds-
bestimmelser» som da anségs bora inforas i den allmédnna hyreslagen skulle
utformas som en kvarboenderitt eller genom skirpta skadesténdsregler
eller pa annat sitt. Mot denna bakgrund hade det framstitt som det mest
naturliga att kommittén fatt i uppdrag att forutsattningslost utreda fragan
om ett forstirkt besittningsskydd. Kommitténs sammansittning — med
parlamentarisk forankring och representanter foér partsorganisationerna —
var ocksa dgnad att frammana intrycket av att det skulle vara friga om en
sddan utredning.

Med den avfattning som direktiven for kommittén erhéallit har det emeller-
tid — oavsett frigans behandling i riksdagen — inte ansetts féreligga moj-
lighet for kommittén att for bostadssektorns del traffa nagot val mellan
olika former for besittningsskydd. Vart uppdrag sasom ledaméter i kom-
mittén har darfor synts oss i denna del innebéra att vi atagit oss att del-
taga i utformningen av forslag till en lagstiftning om kvarboenderitt.

Nu berérda forhallanden har férhindrat en férutsattningslés bedomning
av frigan hur man skulle kunna astadkomma ett verksamt skydd foér hy-
resgiaster mot uppsigning for avflyttning utan det komplicerade regelsys-
tem, som en kvarboenderitt med nddviandighet innebir. Valet av skydds-
form é4r emellertid sa betydelsefullt att vi velat anféra nigra synpunkter
som nérmast tala for att ett indirekt besittningsskydd skulle kunna utfor-
mas sd att det bade fran hyresgisternas och hyresvirdarnas synpunkt kan
vara att foredraga framfér det framlagda forslaget till kvarboenderitt.
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Utvecklingen pa hyresmarknaden efter andra varldskriget aktualiserar
fragan, i vilken utstriackning det numera kan anses foreligga behov av ytter-
ligare lagstiftning om besittningsskydd for hyresgist. Manga ha 1ost sin
bostadsfriga genom byggande av egna hem. Pa grund av den statliga och
kommunala bostadspolitikens utformning har kommunala och s. k. allméan-
nyttiga foretag kommit att inneha en betydande andel av hyreshusbestan-
det. Bostadskooperationen, som anses bereda mojlighet till tryggade bo-
stadsforhallanden, har kraftigt utvecklats. Hérigenom har uppkommit en
okad konkurrens mellan olika foretagsformer pa fastighetsforvaltningens
omride. Nu antydda forhéllanden torde komma att bli ndrmare klarlagda
genom 1960 ars bostadsridkning.

Till de ovan anférda omstindigheterna — vilka narmast tala for att be-
hovet av lagregler om kvarboenderitt numera skulle kunna vara mindre én
fore andra vérldskriget — kommer ytterligare en faktor av betydelse, nam-
ligen organisationernas okade inflytande. Fragan i vad mén detta bor in-
verka pa utformningen av en lagstiftning om besittningsskydd har pa grund
av direktivens utformning inte kunnat i den utstrickning som varit onsk-
vird liaggas till grund fér kommitténs bedémning. Det ar emellertid sanno-
likt att organisationerna pa hyresmarknaden, om hyresregleringen avveck-
lats utan inférande av andra regler om besittningsskydd én som innefattas
1 1939 ars hyreslagstiftning, vid foérhandlingar om uppségningar foér av-
flyttning skulle ha goda forutsittningar att bringa eventuella tvistefragor
till en ur allmén synpunkt godtagbar 16sning. Detta framstir som sa mycket
mera sannolikt som varje vigran att medgiva forlingning av hyresavtal pa
sddana skél att hyresvirdens forfarande maste anses stridande mot god
sed i hyresforhallanden enligt 1939 ars lag foranleder skadestidndsansprik.
Hyresgistorganisationen skulle sdlunda haft en stark stillning vid for-
handlingar om atertagande av uppsiigning, som dgt rum utan tillrickligt
barande skal.

I den méan 1939 ars hyreslags bestammelser om skadestand inte skulle
anses giva ett tillriackligt effektivt skydd, kunde dessa for 6vrigt — i likhel
med vad nyligen skett i Finland — utbyggas. I lagradets yttrande 6ver
1956 ars forslag till provisorisk lagstiftning framfoérdes tanken att skade-
stindsskyldigheten skulle kunna utstriackas till att omfatta ersittning for
ideell skada och gottgorelse i vissa fall for av hyresgisten bekostade repa-
rationer.

Det har emellertid ocksa synts oss naturligt att beakta inte endast de
bada huvudalternativen indirekt och direkt besittningsskydd utan ocksa
att undersoka, om det kunde vara mojligt att 4stadkomma nagon kombina-
tion av dessa alternativ. Hirvid ligger det nédra till hands att gora jam-
forelser med vad som galler pd arbetsrittens omrade. Genom det s. k. huvud-
avtalet 1938 mellan Svenska arbetsgivareforeningen och Landsorganisatio-
nen ha arbetsgivarna utféist sig att vid uppsigning félja den i avtalet an-
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givna forhandlingsordningen. Avtalet innebér en betydelsefull begriansning
i den fria uppsédgningsritten satillvida att arbetsgivarna déirigenom for-
bundit sig att uppgiva skélet fér uppsdgningen och medgivit att detta far
provas av arbetsmarknadsnamnden.

Den fria uppsidgningsratten har ocksa i olika hinseenden begriansats ge-
nom 1936 ars lag om forenings- och forhandlingsratt, 1939 ars lag om for-
bud mot arbetstagares avskedande pa grund av virnpliktstjinstgoring,
1945 ars lag om forbud mot arbetstagares avskedande i anledning av dkten-
skap eller havandeskap samt 1959 ars arbetarskyddslag. Hartill kommer
den av arbetsdomstolen uttalade allminna grundsatsen att arbetsgivare
inte far begagna uppsidgningsritten for ett syfte som strider mot lag eller
goda seder.

Med erfarenheterna fran det system som silunda kommit att utvecklas
pa arbetsmarknaden borde kommittén ha kunnat Overviga, i vilken ut-
striackning det kunde vara behovligt att komplettera de regler som inne-
fattas i 1939 ars allminna hyreslag. En i princip enkel och framkomlig
mdojlighet vore att uppsédgning, som sker utan skal eller av skidl som pa-
tagligt strider mot god sed i hyresférhallanden, skulle kunna vara ogiltig.
Om man utgar ifran att vad som bor skyddas dr hyresgastens intresse av att
inte bliva uppsagd for avflyttning utan anledning eller pa skél som strider
mot god sed i hyresforhallanden, ligger det nidrmast till hands att utforma
lagstiftningen i overensstimmelse med denna tanke. Det star ocksa i battre
overensstimmelse med hittillsvarande réttsuppfattning att tillampa grund-
satsen att vad som avtalats mellan parterna skall ldnda till efterrittelse, om
det inte foreligger sérskilda skél att genom tvingande lagstiftning férhindra
missbruk av avtalsfriheten. En siadan tanke har i nuvarande 43 § hyres-
lagen utformats pa det sittet att »otillborligts villkor i hyresavtal kan jam-
kas eller forklaras utan avseende. I stéllet for att generellt upphéva vad
som avtalats kan man salunda infora regler, som rikta sig direkt mot miss-
bruk av avtalsfriheten.

Med utgiangspunkt fran vad nu anférts har inom kommittén framforts
tanken p& inférande av en lagstiftning som kan betecknas som en kom-
bination av direkt och indirekt besittningsskydd. For att forhindra miss-
bruk av en fri uppsidgningsritt skulle kunna foreskrivas att hyresgist efter
uppségning for avflyttning kunde fa ritt till nytt hyresavtal, om hyres-
viarden vigrar forlingning av sddan orsak att hans forfarande star i uppen-
bar strid mot god sed i hyresférhallanden. Samtidigt som hyresgist under
denna forutsiattning tillerkdnnes nytt hyresavtal, skulle detta skydd kom-
pletteras pa det sattet att hyresgist kunde tillerkdnnas skadestand, om
hyresvarden vigrat forlingning utan »tillrdcklig anledning». Skadestand
skulle i sadant fall kunna utga for flyttningsutgifter, kostnad for repara-
tioner eller forbittring av ligenheten, i den man kostnaden genom flytt-
ningen blivit fér hyresgisten onyttig. Darutéver skulle ersiattning kunna
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utga for ideell skada, som tillskyndats hyresgidsten genom hyresférhallan-
dets upplosning. En pa detta sitt utformad kombination av kvarboende-
riatt och indirekt skydd skulle utan tvivel innebéra ett starkt skydd foér hy-
resgists berittigade intresse att inte bliva uppsagd utan birande skal.

Reservation av herrar Holmberg och Wiman

Kommitténs forslag om kvarboenderitt avser att i forsta hand gilla endast
hyresforhallanden som tillkommit genom ett fritt avtal mellan hyresvird
och hyresgist. Mot denna bakgrund bér man bedéma fragan, i vilken ut-
strickning hyresgést skall 4ga ratt att mot virdens vilja 6verlata sin hyres-
riatt till annan. Det skydd mot uppsidgning som kvarboenderitten innebéir
bér dirfér med hansyn till den grund pa vilken lagstiftningen om kvar-
boenderitt vilar inte utan mycket starka skl tillerkdnnas annan 4n den
med vilken hyresvirden traffat 6verenskommelse om upplatelse av ldgen-
heten.

P& grund hirav bor hyresgist erhalla riatt att mot viardens vilja till an-
nan overlata ligenhet endast dir behovet av ett sddant tvangsoverlatande
kan anses viga si tungt att de ovan angivna betidnkligheterna maste vika.
Under kommitténs arbete har det visat sig att det foreligger inte mindre
an tre siddana fall, ndmligen i friga om make, dédsbo och affiarsdrivande
hyresgist.

I frdga om s. k. samboende synes emellertid forslaget — sammanstallt
med vad som foreslagits i fraga om make, dédsbo och affarsdrivande hyres-
giast — innebira besvirliga problem. Néar make far mdjlighet att intrdda
sdsom hyresgdst i andra makens stdlle kan hyresvirden enligt forslaget
forbehalla sig ritt att soka ersidttning av hyresgisten eller dennes dodsbo
om maken brister i avtalets fullgoranden. Nar det géller samboende gar
emellertid forslaget lingre. I detta fall har hyresvirden inte mdojlighet att
vinda sig till den tidigare hyresgisten och av denna fa ersittning for vad
som brustit hos den, till vilken hyresritten overlatits. Detta leder till att
en hyresgist, som sammanbott med annan under s. k. dktenskapsliknande
forhallande, far en fordelaktigare stillning gentemot hyresvirden in en
gift hyresgist, vars make berittigas overtaga lagenheten. Hyresvirden kom-
mer sdlunda i simre stdllning gentemot den hyresgist som sammanbott
med nigon dn mot en gift hyresgast.

For en hyresvird framstar det i allmédnhet sdsom naturligt att inte mot-
sitta sig en Overlatelse till make. En sidan 6verlatelse kan darfor hanforas
till de vanligen forekommande situationer dir sjdlva lagregeln om over-
latelseritt inte av hyresvdardarna uppfattas sisom utmanande. I de allra
flesta fall torde Gverlatelse ske dven om fragan inte hade reglerats genom
lagstiftning. Aven nér det géiller dodsbo kan det mihénda uppfattas sdsom
naturligt att dodsboet skall ha ritt att overlata ligenheten i varje fall till
doédsbodeldgare som statt den avlidne nira och sammanbott med honom
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sedan mer an tre ar. I fraga om samboende foreligger diaremot enligt var
mening inte nagon sadan situation som boér leda till avsteg frin den eljest
foreliggande forutsdttningen att hyresforhédllanden skola grunda sig pa
fria avtal mellan hyresvird och hyresgast.

Hyresgasts ratt i forhallande till hyresvirden att sidtta samboende i sitt
stalle kan dven skapa andra komplikationer. Om hyresgisten begagnar sig
av denna riatt men Overlatelsen sker utan samtycke av hyresgistens make,
har denne mdojlighet att enligt 5 § lagen om makars gemensamma bostad
fora talan mot hyresgiasten om atergang av overlatelsen. Denna ritteging
forsiggar utan hyresvirdens medverkan. Om domstolen domer till ater-
gang av Overlatelsen, finnes det inte ndgra garantier for att utslaget kom-
mer till hyresvardens kidnnedom. Situationer kunna till f6ljd hidrav upp-
komma, da hyresvirden inte kan veta vem som vid en viss tidpunkt in-
tager stéllning sdsom hans hyresgist. Det siger sig sjilvt att ett sadant
tillstand innebar stora olagenheter.

Pa grund av vad ovan anférts ha vi inte kunnat bitrdda vad i 10 § i for-
slaget angivits om att hyresgist som inte ar i tillfille att for Aterstiende
hyrestid begagna forhyrd bostadsliagenhet skulle fa i sitt stédlle siatta nagon
som sammanbott med honom sedan mer én tre ar; detta bor salunda utgé
ur forslaget.

Reservation av herr Jirtelius

I den foreslagna 12 § har kommittén med 4ndring av vad som for nér-
varande géller enligt 23 § andra st. férordat en rent lokalt preciserad grins
for inrymmandet av utomstidende personer i bostadsligenhet. Sdlunda méa
icke mer dn hilften av liagenhetens rum, koket darvid riknat sdsom rum,
upplétas till sddana personer utan att hyresviarden limnat sitt samtycke
dartill.

Det kan enligt mitt formenande icke med fog pastas att det siatt, varpa
riatten till partiell sublokation begridnsats gemom nu géllande lagregel,
medfort nagra patagliga olidgenheter. Under saddana forhallanden vill jag
bestimt ifragasitta behovet av att foretaga den foreslagna lagandringen.

I tillaimpningen torde bestimmelsen ocksd komma att valla besvirlig-
heter med hinsyn till att det icke alltid ar létt att fixera vad som skall anses
vara hilften av ligenhetens rum. Grinsdragningar valla mestadels grians-
problem, som kunna undvikas med en bestimmelse som den nuvarande.
Att den foreslagna regeln kan komma att stundom leda till egendomliga
resultat ma belysas med foljande exempel. En hyresgéist har en lidgenhet
bestdende av ett relativt stort rum och ett rymligt kok, dar hon sjalv har
sin sdngplats. Om hon hyr ut rummet till en inneboende med »del i koky,
overskrider hon griansen for tillaiten sublokation, vilket daremot icke blir
fallet om hon upplater rummet till fyra skétsamma inneboende, som icke
till ndgon del disponera koket. Att det i manga fall maste uppkomma be-
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svirliga bevissituationer nér det géller att avgoéra huruvida grinsen Gver-
skridits 4r uppenbart.

Vad bestdmmelsen icke alls synes ta hinsyn till 4&r det mycket vanliga
forhallandet att nigon bor i ligenheten tillsammans med sliktingar eller
andra utan att bestimt angiven del av ligenheten stilles till vederborandes
uteslutande foérfogande. Da det néppeligen kan vara kommitténs mening
att sddana samboenden i fortsittningen icke skulle vara tillatna (jfr 10 §),
foreligger har dnnu ett skél att avstad fran den tilltinkta grinsdragningen.

Mot den omredigering av den nuvarande lagtexten, som skett genom
forsta meningen i 12 §, har jag icke nagon erinran.



BILAGA 1

Engelsk hyresritt!

Av professor F. Lejman

Det direkta besitiningsskyddet introducerades i England i samband med det
forsta virldskrigets utbrott och har i princip dérefter bestatt. Skyddet grundar
sig pa Atskilliga lagar och férordningar fran skilda tider. I frimsta rummet mér-
kas hir olika »Rent and Mortgage Interest Restriction Acts», de viktigaste av
1920 och 1939, vilka gemenligen kallas »The Rents Acts», vidare »The Landlord
and Tenant Act» 1954 och nyligen »The Rent Act» 1957. Genom denna sistndmn-
da lag har hyresgiistskyddet till stor del upphévts betriffande nyare hyresavtal.

Besittningsskyddet synes i princip endast avse bostadsligenheter. De skyd-
dade lidgenheterna lyda emellertid under olika bestimmelser, allteftersom de ut-
hyras méblerade eller icke och i senare fallet allteftersom det ror sig om kort-
tidsavtal eller om avtal slutna pa viss tid, 6verstigande tjugoett &4r. Underhyres-
gister synas i fraga om skydd i princip icke behandlas annorlunda &n andra hy-
resgister och kunna till och med i vissa fall erhalla skydd direkt mot husédgaren.

Undantagna fran skydd #dro emellertid ligenheter, vilkas s. k. »rateable value»,
d. v. s. taxerade hyresvirde, dverstiger ett visst belopp. Detta s. k. hyresvirde
faststilles av lokal myndighet i samband med taxeringen. Grinsen for skydd fixe-
rades vid andra virldskrigets utbrott till £ 100 i London och £ 75 p& andra orter;
ungefir samma grins gillde under forsta virldskriget, medan under mellankrigs-
tiden griansen for skydd var mera snév. Nyligen har genom »The Rent Act» 1957,
som tillkom under stark politisk strid, de skyddade ligenheterna inskriinkts till
sidana med ett taxerat hyresvirde av hogst £ 40 i London och £ 35 pd andra
orter, varjimte ocksd vissa andra mojligheter givits for myndigheterna att av-
veckla regleringen betriffande ordindra hyresavtal rérande omdblerade ligen-
heter. Hyresvirdarna ha emellertid alagts sex ménaders uppségningstid for ater-
tagande av ligenheterna, och étertagandet kan under inga forhallanden ske fore
den 1 oktober 1958.

Ligenheter, avsedda sisom tjinstebostider, beroras icke av skyddet. D& ldgen-
het uthyrts savil for bostads- som annat dndamal, beror det pa vilket dndamal
som utgor det forhirskande, huruvida légenheten skyddas. En genomgéende
forutsittning for skydd ifriga om s. k. korttidsavtal ar, att hyran icke dr mindre
An tvA tredjedelar av 1939 ars taxerade hyresvirde. En stor grupp av fastig-
heter, dir hyresgisterna icke Atnjuta skydd, utgores av sidana som i#gas och
uthyras av kommunala myndigheter eller av staten eller av vissa dérmed jim-
stillda, offentligrittsligt betonade rittssubjekt; till denna grupp kunna ocksa
riknas vissa overbefolkade och vissa ohilsosamma fastigheter. Hus och ligen-
heter, som tillkommit genom ombyggnad efter den 30 augusti 1954, hava ocksé
ateslutits fran skydd, sivida icke statsbidrag givits till byggkostnaderna. Slut-

1 Redogorelsen forfattad i borjan av 1958.
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ligen maste sirskilt observeras, att genom »The Rent Act» 1957 hyresavtal, in-
gingna efter den 6 juni 1957, hava undandragits regleringen, savida de icke trida
i stillet for tidigare skyddade avtal rorande ligenhet i samma fastighet; detta
undantag har tillkommit fér att uppmuntra hyresgister att avsta frin obehovliga
rum,

Besittningsskyddet, »security of tenure», intrider automatiskt och synes i prin-
cip vara oberoende av viss tids besittning och oberoende av om avtalet 15per p4
bestimd tid eller efter uppsigning. Teoretiskt uppfattas skyddet si, att en hyres-
gist efter utgdngen av den tid, under vilken hans kontrakt giller, blir en s. k.
»statutory tenant». Enligt domstolspraxis 4r det emellertid en forutsittning héir-
for, att ligenheten utgor hyresgistens egentliga hem; det giller hir bl. a. att av-
gora, huruvida en hyresgistens eventuella bortovaro dr av sa tillfillig beskaffen-
het att den icke bor influera pé besittningsskyddet, eller om bosittning av hans
hustru eller familjemedlemmar ér tillricklig dérfor.

En hyresgist, som i sin tur uthyr hela lidgenheten, mister dirigenom besitt-
ningsskyddet, men i stillet synes underhyresgisten i vissa fall kunna bekomma
dylikt. En »statutory tenant» kan foljaktligen icke heller dverlata sin hyresriitt,
ty dérigenom gar skyddet forlorat for honom. »The Rent Act» 1957 har emeller-
tid medgivit hyresgister att med sina hyresvirdars samtycke byta ligenheter un-
der bibehallande av sina bytesparters skydd.

Utmiirkande for ifrdgavarande skydd #r eljest, att »the statutory tenant» behél-
ler ldgenheten pa samma villkor, som gillt enligt hans tidigare kontrakt. Vid
hyresgéists dod har det ansetts, att skyddet for »a statutory tenant» 6vergar till
hans énka eller annan familjemedlem, boende i ligenheten. Aven exempelvis en
dér bosatt hustru, som blir évergiven av sin man, synes kunna fi ett visst skydd
mot hyresvirden, ifall mannen i sin egenskap av hyresgiist séker avstd fran
hyresriitten till formén for hyresvirden i syfte att géra henne hemlos.

Skyddet for en »statutory tenant» brytes endast pA bestimda grunder. Allde-
les bortsett fran vad som giller om hus, byggda efter 1954, kan »a statutory
tenancy» icke fortsiitta efter det att huset forstorts eller eljest da det ateruppforts
eller ombyggts. I 6vrigt tillkommer det domstol, att om sirskild grund féreligger,
uppldsa hyresforhillandet. Vid bedémandet av de sirskilda grunderna dr dom-
stolens provning diskretionir. De viktigaste séirskilda grunderna utgéras av hyres-
géstens dréjsmal med hyresbetalning, hans 4samkande av obehag for andra
hyresgiister eller eljest ligenhetens nyttjande i strid med kontraktet eller goda
seder, och hans overlatelse av hyresriitten eller uthyrande av ligenheten utan hy-
resvirds samtycke i strid med kontrakt eller betingande av oproprotionerligt
hég hyra vid uthyrandet av en del av ligenheten, men vidare ocksd hyresvirdens
behov av ligenheten fér nidgon hans anstiilld i fall di hyresgisten innehaft ligen-
heten i egenskap av anstilld, samt hyresvirdens behov av ligenheten for egen
rikning, for nigot av hans barns 6ver 18 ir eller nigon av hans forildrars rik-
ning, dirvid dock har foreskrivits en allmiin intresseavviigning, innebirande att
hyresférhallandet icke fir brytas da hyresgisten tillfogas storre oldgenhet dirav.
Slutligen giller en allmén regel, att hyresférhillandet kan brytas av domstol, om
limplig annan ldgenhet ér tillgéinglig fér hyresgisten, da denna ligenhet erbju-
der honom samma besittningsskydd samt motsvarar hans och hans familjs be-
hov i avseende & nirhet till arbetsplats och i &vrigt med hansyn till hyra och
andra egenskaper dr jamférlig med andra ligenheter, som vederborande kom-
munala myndighet kan stélla till férfogande fér personer i samma stillning som
hyresgésten. Intyg fran dylik myndighet, att ligenhet genom den kan stillas
till férfogande samt att den erbjudna ligenheten kan anses motsvara hyres-
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gistens stillning, dr tillfyllest sisom bevis i samband med hyresvérdens fram-
stillning till domstol om besittningsskyddets och hyresférhéllandets brytande.
Hyresvirden behdver alltsd icke sjilv ombesérja, att hyresgiisten bekommer
ldgenhet i forevarande fall.

Betriffande s. k. indirekt besittningsskydd synas inga regler finnas, om man
bortser fran stadgad ersitiningsskyldighet i sddana fall, da hyresgisten blir
tvungen att flytta till foljd av oriktiga uppgifter fran hyresvirdens sida, varige-
nom denne Atkommit ligenheten under dberopande av sitt eget, sina sliktingars
eller sina anstilldas behov dirav. Det fortjinar ocksa att nimnas, att hyresgésten
ir befogad att begiira ersittning av hyresvirden for avstiende frin »a statutory
tenancy»; diremot kan han icke begira dylik ersittning av annan person, t. ex.
en tilltridande hyresgist.

I fraga om hyrans reglering och kontrollen diréver har »The Rent Act» 1957
introducerat ett nytt system., Tidigare hade den tillitna hyran huvudsakligen
bestatt av en standardhyra, som riittade sig efter hyran den 1 september 1949 eller,
om lidgenheten di icke var uthyrd, den hyra som sedermera vid forsta uthyr-
ningen betingades, respektive den hyra som domstol kunde bestimma. Dérjimte
utgick tilligg i form av ersiittning fér 6kade skatter och servicekostnader jémte
atta procent av kostnaderna fér moderniseringar, da sddana erfordrats. Och slut-
ligen hade hyresviirden tillerkénts riétt till sérskild hyreshojning med ett belopp,
motsvarande den nuvarande normala underhillskostnaden, s. k. »statutory de-
duction». (Hirom jfr nirmare hyresregleringskommitténs betinkande III, SOU
1945: 43, s. 133). — — Numera har »The Rent Act» 1957 i syfte att géra hyran
tillriickligt hog for att Astadkomma reparationer i fastigheterna, genomfort ett
nytt mindre invecklat system. Det innebir, att en hyresgrins fixeras, som betrif-
fande det vanliga fallet, att hyresvirden skall ombesérja reparationerna i lidgen-
heten, rittar sig efter dubbla arliga bruttohyresvirdet med vissa tilldgg for skatter,
servicekostnader och procent 4 moderniseringskostnader. Ar den hyra som till-
lates enligt det dldre systemet hogre, giller dock denna. — — Lagen faststiller
en sirskild procedur for tillkinnagivande av hyreshdjning och begrinsar hoj-
ningens belopp under de férsta nio manaderna. Om hyresgisten erhéller intyg
fran lokal myndighet, att reparationer underlétits, tillaites icke hyreshdjningen;
hyresvirden kan dock genom att pibérja reparationer betaga intyget dess verkan
under sex manaders tid. Om huset har férklarats otjinligt for bostadséindamail,
ir ej heller hyreshéjning tilliten. — — Hyresgést kan aterbekomma foér mycket
erlagd hyra under en tid av tvd 4r. — — I domstolspraxis soker man férhindra,
att otilliten hyreshojning kringgds gemom gottgorelse, exempelvis genom hdogt
pris vid kép av mobler etc. Dylik gottgorelse ér i allménhet kriminaliserad och
skall givetvis aterbetalas. Aven gottgorelse for ingdende av hyresavtal eller for
overlitelse av hyresriitt betriffande reglerade hyresférhallanden #r otillaten
och under en Overgingstid dven betriffande hyresforhillanden rérande sddana
fastigheter, som enligt »The Rent Act» 1957 icke lidngre falla under regleringen.
Angiende hyresgists avstdende fran hyresriitt kan hinvisas till vad ovan namnts.

Aven betriffande ldngtidsavtal, d. v. s. avtal pa viss tid Gverstigande tjugoett
ir, atnjutes sedan ar 1951 skydd. Vid dess utlépande kan hyresvirden efter ett
noga reglerat uppsidgningsforfarande komma i besittning av lédgenheten, om
han vinder sig till domstol och kan Aberopa vissa grunder, exempelvis att han
amnar ombygga huset eller i 6vrigt hinfor sig till vissa av de skil, som ovan
omnimnts betriffande korttidsavtal; somliga av dessa skil, t. ex. behov av ligen-
heten for anstiilld, gilla icke hir. Om hyresvirden ej far bifall till sin talan, kan
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»a statutory tenancy» uppkomma, varigenom the Rent Acts fullt ut tillimpas.
Villkoren for ifrdgavarande hyresforhidllande och hyran bestimmas av domstol.

I frAga om modblerade ldgenheter gives ocksd skydd pi de orter, dir si be-
stimts av regeringen och i f6ljd héirav s. k. Rent Tribunals inrittats. For er-
héallande av besittningsskydd, som synes givas for ritt kort tid, i allminhet tre
manader i sdnder, och for reglering av hyran, krives en hinvindelse till dessa
domstolar frin parternas sida eller frin lokal myndighets. En hyresgist, som
onskar bekomma skydd, har silunda att forekomma en hyresvirdens uppsigning
genom dylik héinviindelse. Proceduren infor ifrigavarande domstolar #r ritt fri
frAn bundna former och har dirfér mycket kritiserats; riittegingsfel o. d. kunna
emellertid rattas efter framstillning till the High Court.

Sporsmélet om ritt att overlata lédgenhet, dirunder inbegripes substitution
(assignment) och sublokation (subletting) som é&r total, dr i engelsk ritt frimst
beroende av kontraktets bestdmmelser. Direst i kontraktet finnes ett direkt for-
bud mot o6verlitelse, dr sidan icke tilliten; finnes ingen klausul, ir overlatelse
tilliten. Emellertid har det uppgivits att kategoriskt forbjudande klausuler #ro
mindre vanliga, eftersom de anses strida mot god sedviinja. Det vanligaste torde
vara, att kontraktet innehdller en bestimmelse, att overlatelse icke far ske utan
hyresvirdens samtycke. I dylikt fall anses det, att hyresvirden icke har ritt
undandraga sig samtycke, sidvida han icke har verkligt vigande skil dérfor.
Doktrinen sysselsitter sig i 6vrigt i stor utstrickning med frigan om tolkningen
av en mingd olika férekommande kontraktskausuler rérande hir ifrigavarande
sporsmal; dessa klausuler 4ro mycket speciella for engelsk ritt. Den tolkning
som presteras, forefaller i allménhet liberal mot hyresgisten. Det krives exempel-
vis absolut uttrycklig bestimmelse for att férbud mot partiell sublokation skall
kunna inlidggas i avtalet. Overtriddelse av kontraktets bestimmelser i friga om
Overlatelse av ldgenhet kan foéranleda hyresrittens foérverkande. Overlatelse av
ligenhet kriver skriftlig form pa samma siitt som det ursprungliga hyresavtalet.

Vid hyresgdstens dod Overgir hyresriitten till hans dédsbo, som dirmed in-
trider i rittigheterna och skyldigheterna pi grund av avtalet. En i viss man an-
nan ordning blev gilllande genom »the Rent Acts» betriiffande s. k. »statutory
tenancy», diar hyresréitten genom doédsfallet ansigs ha overforts till den avlidnes
dnka, om hon bodde tillsammans med honom vid dodsfallet, eller — dérest den
avlidne ej efterlimnade hustru — till sidan familjemedlem, som sedan sex mé-
nader fore dodsfallet bott tillsammans med honom. Inom doktrinen har man an-
sett talet om »6verforing av en hyresritt» i férevarande fall missledande, och
anmirkt att det hir helt enkelt ror sig om tillskapande av en ny hyresritt, en
»statutory tenancy» for dnkan resp. annan familjemedlem. Icke desto mindre
synes betraktelsesiittet att den tidigare hyresriitten overfordes, ha spelat en viss
roll, sa till vida som efter dnkans resp. familjemedlemmens déd nigon ny »dver-
foring» till den eller de personer med vilka de sammanbott icke ansetts kunna
ske. — — Genom ett bekant domslut har den nimnda principen om éverféring av
hyresritt tillampats #ven pd en vanlig »contractual tenancy» pa det sitt, att vid
dodsfall kontraktets bestimmelser ansetts suspenderade, si linge dnkans eller
familjemedlemmens riitt varade. Detta har foranlett en del komplikationer, d&
dddsbo bestatt dven av andra personer #in #nka eller ifrigavarande familje-
medlem. I fall dter di de sistndmnda konstituerat dédsboet, har man tvekat om
de varit att betrakta sisom »contractual tenant» eller »statutory tenant». Det
sagda ger mahinda exempel pa det olimpliga i en sidan konstruktion som den
engelska »statutory tenancy». — — D4 olika familjemedlemmar konkurrera om
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riatten till ligenheten efter dddsfallet, synes domstol ha makten i sin hand att
skilja mellan dem; hyresvirden har hir intet inflytande.

Vid intraffandet av oférutsedda omstindigheter i 6vrigt synas inga sérskilda
regler for hyresforhallanden gélla. Man forefaller diarvid vara héinvisad till de
ofta mycket detaljerade hyreskontraktens bestimmelser.

Aven forskottsbetalning synes vara beroende av kontraktets bestimmelser.

Betridffande lagenhets skick och underhdll samt reparationer bliva likaledes
kontraktets bestdmmelser i storsta utstrickning avgérande for hyresavtal, som
icke #dro reglerade. Aven hir forekomma en mingd klausuler, som #ro foremal
for utliggning inom doktrinen. Dessa avidlva stundom hyresgiisten lidgenhetens
underhdll; silunda synes klausulen »keep in repair» innebira, att hyresgisten
skall reparera och vidare underhélla en ligenhet, som han mottager oreparerad.
. Det vanligaste torde dock vara, att hyresviarden atager sig i varje fall ligenhetens
yttre underhall. Har han ej utfist sig hértill, torde han enligt de allminna regler-
na ej kunna alidggas reparationer. — — Enligt »the Housing Act» 1957 maéste
hyresvirden betriffande ligenheter med ett arligt hyresvirde, ej overstigande
£ 80 i London och £ 52 pd andra orter, hilla ligenheten i ett sidant tillstdnd, att
den #r »lamplig for bosittning». Och betridffande hyresforhéllanden, som falla
under regleringen, kan fullgérandet av reparationsskyldighet vara en forut-
siattning for hyresviardens ritt att hoja hyran, sisom redan tidigare omnimnts.
— Om hyresvirden icke fullgér sina skyldigheter, har hyresgisten att vinda sig
till domstol med pafordrande att hyresvirden aldgges avhjdlpa bristen eller att
hyran reduceras eller att skadestind utdémes eller slutligen att hyresférhallandet
upploses. Betriffande det motsatta fallet, att hyresgisten ej fullgér sina skyldig-
heter, kan givetvis ocksd hyresvidrden vinda sig till domstol med begiran om
skadestdnd eller hyresférhiallandets upplosning, men domstolarna ha i friga om
ett yrkande av senare slaget en diskretiondr provningsritt, som &r vidstrickt
och begagnas ofta. Salunda éir det vanligt, att domstolarna avsla en framstillning
om hyresrdttens férverkande i sddana fall, di hyresgisten gjort rittelse eller det
forfarande som ligger hyresgisten till last sannolikt icke kommer att upprepas.



BILAGA 2

Yttranden av vissa av hyresmarknadens intresseorganisationer

rorande forhandlingsvisendet

Kommittén har hos vissa av hyresmarknadens intresseorganisationer hemstillt
om en redogorelse for innehéallet i tridffade forhandlingsordningar, for den prak-
tiska tillaimpningen och erfarenheterna av dylika forhandlingsordningar samt for
mojligheterna att i framtiden utbygga denna form fér behandling av hyrestvister.

A) Sveriges Fastighetsdgareforbund har hirom yttrat:

»Frigan om forhandlingar mellan fastighetséigare- och hyresgistorganisationer
blev savitt det géller de lokala organisationerna i de storre stiderna aktuell redan
i mitten av 1920-talet i och med hyresgéstorganisationens tillkomst. I Stockholms
fastighetségareforenings arsberittelse for ar 1930 anfoérdes sdlunda betriaffande
foreningens forhallande till hyresgistféreningen att detta priglats av en striavan att
genom Overenskommelser i godo bringa tvistefrigor ur virlden. Det framholls
vidare i Aarsberittelsen att fastighetsigareféreningen i och med hyresgistfor-
eningens tillvaxt i storlek i allt storre utstrickning torde fa pataga sig uppgiften
att vid uppkommande konflikter hdvda fastighetséigarnas intressen och rittigheter
samt medverka till konflikternas 16sning. Vid dylikt féorhallande vore det av storsta
vikt bl. a. att medlemmarna f6ljde de rad, som ldimnades frian féreningens sida och
lojalt fullféljde de 6verenskommelser, som triaffats under féreningens medverkan.

Forhandlingar om hyressittning, men #ven om reparationer forekom i icke
ringa utstridckning under hela 1930-talet i de storre stiderna. Under denna tid till-
kom ocksa en sérskild forhandlingsordning i Goteborg, som icke har motsvarighet
pa annat héll i landet och som numera icke ér i kraft, ndmligen réorande hyres-
gists ritt till s. k. omflyttning, innebédrande att den hyresgiist, som bott lingst i
fastigheten, skulle ha foretride till ledigbliven béttre ligenhet i fastigheten.

Forhandlingar mellan de lokala organisationerna pa resp. orter rérande repa-
rationstvister ha numera erhéllit en fastare utformning i och med de mellan riks-
organisationerna ar 1957 resp. ar 1960 tridffade avtalen om fastighetsunderhall.
Som ett komplement till dessa avtal har nimligen riksorganisationerna triffat
siarskilda overenskommelser, vari de lokala fastighetsigare- och hyresgéstfor-
eningarna rekommenderas att antaga en av riksorganisationerna utarbetad for-
handlingsordning. Innehéllet i densamma framgar av bilaga 1. I de flesta av landets
stdder har numera ocksé ifridgavarande forhandlingsordning antagits av de lokala
organisationerna.

Enligt vad forbundet erfarit ar resultatet av dessa reparationsférhandlingar med
hyresgistorganisationerna i stort sett goda. Fastighetsigareféreningarna ha sa-
lunda funnit att dylika forhandlingar utgéra en dndamaélsenlig ordning for bi-
laggande av sidana tvister mellan hyresvirdar och hyresgéster, som icke kunnat
16sas av parterna sjilva.

Forutom 6verenskommelser av hir ovan angivet slag d. v.s. sidana som syftar
till organisationernas medverkan i tvistefragor mellan enskilda hyresvirdar och
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deras hyresgister har emellertid siviil mellan riksorganisationerna som de lokala
organisationerna triiffats Gverenskommelser, som avser att uppna generella re-
kommendationer. Bakgrunden till sidana 6verenskommelser har varit menings-
skiljaktigheter mellan fastighetsiigare och hyresgister i allminhet eller mellan ett
storre antal fastighetsiigare och hyresgiister. I sddana frigor har det gillt att genom
Gverenskommelse om rekommendationer av organisationerna gemensamt komma
fram till en 18sning av olika tvistefragor. verenskommelser om gemensamma re-
kommendationer ha ocksa kunnat ha till syfte att limna hyresvirdar och hyres-
géster upplysning om ritta tillimpningen av hyreskontraktens bestimmelser i
visst avseende.

Till sistnimnda grupp av 6verenskommelser hér den ordning, som alltsedan
1942 pa ett stort antal orter tillimpats ifrdiga om berikningen av brinsletillaggen.
I denna friga har representanter for vardera organisationen sammantriffat i och
for utrikning av de brinsletilligg som skulle utgd enligt olika klausuler eller for
faststillande av de brénslepriser, som skulle ligga till grund foér den enskilda
fastighetséigarens framrikning av resp. klausuler. Av likartad natur ir de méinga
lokala 6verenskommelser som triffats under de senaste tvd aren rérande uttagande
av s. k. vattenavgifter.

Aven & det centrala planet ha dylika &verenskommelser triffats mellan riks-
organisationerna. Hir skall erinras om 1945 irs 6verenskommelse rorande de be-
lopp, med vilka hyran borde nedsiittas i fastigheter, vilka pa grund av metall-
arbetarkonflikten icke kunnat firdigstillas till den kontrakterade inflyttnings-
dagen, 1950 ars Overenskommelse angiende brinsletilligg i olje- och koleldade
fastigheter, 1951 4rs overenskommelse angfiende men i nyttjanderitten till foljd
av fastighetsarbetarkonflikten och 1958 ars 6verenskommelse angiende brinsle-
tilliggens inverkan av oljerabatterna. Dirjimte ha riksorganisationerna gemensamt
utarbetat kontraktsformular att tillimpas vid uppsittning av tv-antenner samt
bestimmelser vid 6vergang till fjarrvirme.

I detta sammanhang bor ocksa sirskilt framhillas de ovan nimnda avtalen av
ar 1957 resp. 4r 1960 mellan riksorganisationerna rérande berikningen av posten
»underhéll och reparationer» vid framridknandet av den generella hyreshéjningen.
1957 ars avtal tillkom under ordférandeskap av en av Kungl. Maj:t tillkallad sak-
kunnig, medan 1960 &rs avtal triffades utan dylik medverkan. Savil Statens Hyres-
rdd som sedermera Kungl. Maj:t har accepterat de grunder fér beriikningen av
underhéllsposten, som parterna i dessa bada avtal enats om.

Nir det géller 6verenskommelser som innefattat allminna rekommendationer —
till vilken kategori torde bora hénféras de ovan berérda av forbundet triaffade
6verenskommelserna och lokalféreningarnas Overliggningar med hyresgistfor-
eningarna angdende beridkning av brinsletilliggen — ha sidana generella 6verens-
kommelser varit avsedda att sedermera tillimpas av fastighetsiigare och hyres-
géster. I rittsligt hiinseende ha dessa 6verenskommelser inte ansetts vara bindande
for ens medlemmarna i respektive organisationer och #n mindre fér fastighets-
dgare och hyresgister som inte tillh6rt respektive organisationer — vilket emeller-
tid inte hindrat att 6verenskommelserna i sjdlva verket vunnit allmin tillimpning.
Detta har ocksd kommit till uttryck bl. a. diri att lagsokning p& hyra och brinsle-
tilligg har kunnat ske pa grundval av lokalféreningens tryckta cirkulir angiende
6verenskommelsen med hyresgistforeningen i friga om brinsletilliggens berik-
ning, varvid lagsékningsdomaren synes ha godtagit vad som angivits i cirkuliren
sdsom den riktiga berdkningen av brénsletilliggets storlek. Betraffande ovriga
»kollektiva Overenskommelser», t. ex. betridffande men i nyttjanderitten till f6ljd
av metallarbetarkonflikten och portvaktskonflikten, torde de rekommendationer
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som Overenskommelserna innefattat i allmédnhet ha foljts av de enskilda parterna.
Forbundets erfarenheter av silunda tridffade 6verenskommelser om generella re-
kommendationer #r dirfor att det inte berett nigra praktiska oligenheter att
overenskommelserna endast innefattat rekommendationer. I friga om nu berérda
kategorier av ¢verenskommelser torde det ha varit till gagn fér forhallandena pé
hyresmarknaden att det funnits forhandlingsparter som ansett sig kunna kollektivt
foretrdda fastighetsiigare och hyresgister. Genom att 6verenskommelser silunda
kunnat tridffas mellan organisationerna, torde anledningar till meningsskiljaktig-
heter, som eljest kunnat uppkomma mellan fastighetsigare och hyresgister i be-
tydande omfattning av blivit undanréjda.»

Den i férbundets svar omndmnda forhandlingsordningen dr av foljande lydelse:

»Sveriges Fastighetsdgareforbund och Hyresgésternas Riksférbund ha denna
dag overenskommit att rekommendera till forbunden anslutna lokala fastighets-
dgareforeningar och hyresgistféreningar att antaga nedanstiende ordning for
organisationernas medverkan i frigor rorande ligenhetsreparationer.

1 8.

Det forutsittes, att hyresgister och hyresvirdar i overensstimmelse med god
sed i hyresforhallanden i forsta hand sjdlva skola séka ordna frigor angdende
ldgenhetsreparationer och forebygga uppkomsten av tvister, aft framstéllningar
slunda bora goéras till hyresvirden, innan medverkan pékallas av organisatio-
nerna, samt aft sidan medverkan bor limnas foérst ndr det visat sig, att over-
enskommelse ej kunnat tréiffas mellan hyresgister och hyresvird eller framstéll-
ningar frin hyresgist icke lett till ndgot resultat.

2 8.

Med iakttagande av vad som ovan angivits i § 1 fger vardera organisationen
pakalla underhandling i och fér triffande av Gverenskommelse angdende léigen-
hetsreparationer.

Végrar lokalférening att upptaga forhandling rorande lidgenhetsreparationer,
dger motparten pakalla huvudorganisationens ingripande.

3 8.

Framstillning om underhandling bor ske skriftligen och skall innehélla upp-
gift om vad frigan giller., Sammantriade bor hallas snarast mojligt och senast
inom tre veckor frin framstillning darom, sidframt ej organisationerna enats om
uppskov. Vid sammantride skall protokoll foras, direst detta kan anses behov-
ligt.

Det &ligger till huvudorganisationerna ansluten lokalférening att genom be-
siktningsman eller i annan fdndamailsenlig ordning sorja for att erforderliga be-
siktningar — enskilda eller i samverkan mellan parterna — komma till utféran-
de under foreningens medverkan.

4 8.
Om underhandling ej lett till resultat, dger hyresgist resp. hyresvird pékalla
medling av ndmnden for medling i hyrestvister.

5 8.
Med stod av respektive organisation mé stridsatgard ej vidtagas mot medlem
av motpartens organisation utan att sammantride forst hallits for underhandling
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eller medling pakallats hos ndmnden for medling i hyrestvister. Detsamma skall
gélla, direst hyresgést avser lata utféra s. k. tvdngsreparation inom ldgenhet.

6 §.

Denna 6verenskommelse skall gilla till den 31 december 1963. I hindelse upp-
ségning ej sker sex méinader fore utlopningsdagen, forlinges 6verenskommelsen
ett ar i sinder med samma uppségningstid.

Stockholm den 14 oktober 1960»

B) Sveriges Allminnyttiga Bostadsféretag SABO har i huvudsak anfort fol-
jande.

I samband med att Kungl. Maj:t infér 1957 &rs riksdag foreslog, att 2—6 §§
hyresregleringslagen icke vidare skulle figa tillimpning pa férstahandsupplatelser
av ligenhet i hus, som forvaltas av allmdnnyttiga bostadsféretag, enades SABO
och Hyresgisternas Riksforbund om att rekommendera bostadsféretag anslutna
till SABO och hyresgistféreningar anslutna till Hyresgisternas Riksférbund att
antaga en forhandlingsordning av foljande lydelse:

»1. Uppstar tvist i hyresfraga mellan bostadsforetaget och sddan hyresgist hos
honom, som ir medlem i hyresgistforeningen, figer hyresgiistféreningen respek-
tive bostadsforetaget pakalla férhandling hirom.

Aven i Ovrigt dger ena parten pakalla forhandling med andra parten i hyres-
fragor.

2. Det forutsittes att parterna genom Omsesidigt hinsynstagande skall séka att
i samforstind ordna sina gemensamma angeligenheter och savitt mojligt fore-
bygga uppkomsten av tvister.

3. Parterna skall striva efter att uppnd en opartisk 16sning av de tvister eller
forhandlingsfragor av annat slag, som dragits under deras bedémande.

4. Foreningsritten skall & 6mse sidor limnas okrinkt.

5. Pakallande av forhandling bor ske skriftligt med angivande av de fragor,
om vilka féorhandling pékallats.

6. Har forhandling pékallats skall sammantride héillas snarast méjligt, dock
senast inom 14 dagar, sa framt ej parterna enats om uppskov. Om endera parten
begir, skall foras protokoll, som skall justeras av bada parter.

7. Dir enighet ej kan uppnés, #ger endera parten riitt att genom respektlve
huvudorganisation begira att fi tvisten prévad i huvudorganisationernas ge-
mensamma Hyresmarknadskommitté.

8. Tillagg eller dndring i denna forhandlingsordning fir ej foretagas utan med-
givande av Sveriges Allménnyttiga Bostadsforetag SABO och Hyresgisternas Riks-
forbund.

9. Detta avtal giller fran den ..../.... 19. ... till den ..../....19..... Har
uppségning ej skett tre ménader fore avtalsperiodens utging, ir avtalet forlingt
pa ett ar i taget.

Undertecknade antager denna férhandlingsordning.

(Bostadsforetaget) (Hyresgastforeningen) »

SABO och Hyresgisternas Riksférbund enades dven om att inritta en gemen-
sam hyresmarknadskommitté. Overenskommelsen hiirom lyder:

1. Sveriges Allminnyttiga Bostadsforetag SABO och Hyresgiisternas Riksfor-
bund konstituerar en hyresmarknadskommitté.

2. Kommittén skall bestd av fem ledaméter och fem suppleanter fran vardera
organisationen.
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3. Kommittén skall handligga hyresmarknadsfragor av gemensamt intresse for
bada organisationerna.

4., Kommittén skall verka for att den forhandlingsordning, som rekommenderas
av bada organisationerna, antages av de allmidnnyttiga bostadsforetagen och de
lokala hyresgistforeningarna.

5. Kommittén skall verka for att sddana atgidrder vidtages och gemensamma
normer utarbetas, att tvister undvikes mellan allmidnnyttiga bostadsféretag och
dess hyresgiister.

6. PA framstillning av Sveriges Allmidnnyttiga Bostadsforetag SABO eller Hyres-
gisternas Riksférbund har kommittén att sjilv, eller genom sirskild av kom-
mittén utsedd nimnd, skyndsamt avge rekommendation for l6sning av sddan
tvist mellan allminnyttigt bostadsforetag och hyresgistforening, som ej kunnat
16sas inom foérhandlingsordningens ram.»

Enligt forhandlingsordningen ikldda sig parterna forhandlingsskyldighet. SABO
och Hyresgisternas Riksférbund forutsatte, att enighet skulle nas i uppkommande
fragor. Bortsett frin regeln att tvist kan genom vederboérande huvudorganisation
hinskjutas till Hyresmarknadskommittén, har darfor icke reglerats hur man skall
forfara, om enighet icke kan uppnéas. Vad som péa arbetsmarknaden benimnes
stridsatgirder har icke gjorts till foremal for reglering. De avtalsslutande huvud-
organisationerna undveko att utforma alltfér detaljerade bestimmelser, eftersom
man saknade erfarenhet av regelmissigt forhandlingsarbete av denna typ. Det
viasentliga for organisationerna var, att forhandlingsarbetet kom iging efter en-
hetliga former. De erfarenheter som gjordes av férhandlingsarbetet skulle enligt
organisationernas tanke ligga till grund foér eventuella utbyggnader av férhand-
lingsordningen.

Som exempel p& sddana normer som avses i punkt 5 i 6verenskommelsen roran-
de Hyresmarknadskommittén vill SABO nidmna regler for fordelning av hyran
mellan olika stora lidgenheter och principer for uttagande av kostnader for upp-
monterade TV-antenner pa éldre fastigheter.

Det antal tvister som hinskjutits till Hyresmarknadskommittén har icke varit
s& stort att nagot behov forelegat att utse sddan sérskild nimnd som avses i punkt
6 i 6verenskommelsen.

Enligt regler som Hyresmarknadskommittén antagit fér sin verksamhet giller
bl. a. att lika antal ledaméter fran vardera organisationen skola deltaga i beslut
for att detta skall vara giltigt.

Vad angar erfarenheterna av forhandlingsvisendet har, savitt SABO har sig
bekant, icke nagot till SABO anslutet bostadsforetag vigrat att godtaga den rekom-
menderade férhandlingsordningen. Under de ar som de allménnyttiga bostads-
foretagen haft fri hyressittning ha de till SABO anslutna bostadsféretagen en eller
flera ginger haft anledning éndra pa gillande hyresvillkor. Den av parterna
rekommenderade rutinen har varit, att foretaget skall i god tid fore avtalsenlig
uppsigningstid i brev till hyresgisterna underritta om avsikten att éindra hyran
och att forhandlingar om hyrans storlek komma att upptagas med vederborande
hyresgistférening. Sjidlvfallet har denna ordning icke tillimpats pa alla orter.
SABO riknar dock med att den skall utvecklas till rutin.

Vid de forhandlingar som férevarit har som regel SABO och Hyresgisternas
Riksféorbund varit representerade direkt eller indirekt. Uppgorelsen har dock all-
tid slutits mellan de lokala parterna.

Vid ett fatal tillfillen har enighet icke kunnat uppnas, utan meningsskiljaktig-
heterna ha da av endera parten eller bida gemensamt hénskjutits till Hyresmark-
nadskommittén genom respektive organisationer. Sammanlagt ha fem frigor héin-
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skjutits till Hyresmarknadskommittén. I tvi av dessa har Hyresmarknadskommitién
utfirdat rekommendation. Dessa frigor ha inte avsett delade meningar om nu
utgdende hyror. Tva fragor ha gillt tvist om utgiende hyror. I dessa tva fall ha
riksorganisationerna litit sig representeras vid lokala férhandlingar, och vid bada
dessa tillfdllen ha de lokala parterna godtagit den uppgérelse, som rekommen-
derats av huvudorganisationernas representanter. Det femte #rendet har innu
inte behandlats av Hyresmarknadskommittén.

Arendena dro enligt SABO:s mening for fi och for skiftande till sitt innehall for
att kunna ligga till grund fér en bedémning av Hyresmarknadskommitténs verk-
samhet pa detta omréde.

C) Hyresgdsternas Riksférbund nimner inledningsvis i sitt yttrande, att for-
bundet under den senaste femarsperioden slutit centrala 6verenskommelser med
SABO, Sveriges Fastighetsigareférbund, Svenska Virmeverksféreningen samt
vissa storre industriféretag, som uthyra bostider 4t sina anstillda.

Forbundet lamnar till en bérjan en redogoérelse for tillkomsten av och inne-
héllet i den forhandlingsordning, som férbundet och SABO enligt vad ovan fram-
gétt enats om att rekommendera anslutna bostadsforetag och hyresgistféreningar,
samt for den 6verenskommelse om inrdttande av en hyresmarknadskommitté, som
berdrts i SABO:s yttrande. Férbundet tilldgger, att avtal om tillimpning av nimnda
forhandlingsordning triffats med si gott som alla bostadsféretag, inom vars
verksamhetsomréde lokalavdelning av Hyresgisternas Riksféorbund #r verksam.

Enligt vad i yttrandet omnémnes, har forbundet vidare gemensamt med SABO
utarbetat forslag till hyreskontrakt for de allminnyttiga bostadsforetagen, rekom-
mendationer betridffande erséttning foér installation av central TV-antenn, férdel-
ning av hyran mellan olika stora ldgenheter, formen f6r uppsigning av hyresavtal
samt hyresavtal for affirslokaler.

I likhet med SABO pépekar férbundet, att endast ett fital tvister behoévt hin-
skjutas till hyresmarknadskommittén. Forhandlingsverksamheten har enligt for-
bundets mening varit mycket betydande och praktiskt taget omfattat samtliga
hyresobjekt i de till SABO anslutna foretagen.

For de av HSB-foreningar foérvaltade stiftelser, som icke iiro anslutna till SABO,
ha Hyresgisternas Riksforbund och HSB:s Riksférbund tillsatt en sirskild kom-
mitté for provning av tvister i hyresfragor. I anslutning hirtill ha de bada riks-
forbunden en férhandlingsordning avsedd att reglera tvister i de av HSB forval-
tade stiftelserna. Forhandlingsordningen overensstimmer i huvudsak med den
som giller for SABO-foretagen. Endast ett fatal tvister ha behovt hanskjutas till
den sirskilt tillsatta kommittén.

Om Hyresgisternas Riksférbunds férhandlingar med Sveriges Fastighetsiigare-
forbund yttrar riksforbundet:

»I samband med Kungl. Maj:ts beslut om generell hyreshdjning, gillande fran 1
oktober 1955, forutsattes att fragan om ett tillfredsstillande underhall av bostads-
ligenheterna lostes genom férhandlingar mellan partsorganisationerna. Sadana
férhandlingar upptogs hosten 1955 for att fortsidtta under varen och férsommaren
1956. Fran Sveriges Fastighetséigareféorbunds sida krivde man dirvid att utdver
den generella hyreshéjningen pa grund av 6kade reparationskostnader, som fram-
kom vid hyresradets arliga fastighetsomkostnadsundersokning, skulle medges en
ytterligare generell hyreshojning om vars storlek man skulle férhandla, avsedd
att lamnas i forskott for att pa sa sétt mojliggéra en 6kning av reparationsvoly-
men. Fran Hyresgiisternas Riksférbunds sida stilldes dirvid sdsom villkor dels
accepterandet av en forhandlingsordning, avsedd att 16sa tvister mellan organisa-
tionerna pa hyresmarknaden, och dels bestimda garantier om att en silunda
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uppriknad generell hyreshéjning verkligen kom till anvdandning for reparations-
arbeten i 6kad skala.

Forhandlingarna mellan de bada féorbunden ledde den 6 juni 1957 till en Gver-
enskommelse i reparationsfragan gillande perioden 1 oktober 1957—31 december
1960. Overenskommelsen forlingdes hosten 1960 pa ytterligare tre &r, varvid fore-
togs vissa modifikationer i séttet for berdkningen av den generella hyreshdjningen
varjamte avtalstexten reviderades. — — — —

Mellan de lokala hyresgist- och fastighetsdgareorganisationerna giller lokal
forhandlingsordning, avsedd att reglera tvister angidende reparationer.

I frdga om det sitt pa vilket oljerabatter skall berdknas vid debitering av brénsle-
tilligg enligt inklusiveklausuler har Overenskommelse triffats mellan Sveriges
Fastighetsidgareforbund och Hyresgisternas Riksforbund.»

Forbundet pipekar vidare i sitt yttrande att sedan kommunala fjarrvirmeverk
byggts i ett antal stider under 1950-talet, fraga uppstatt om taxor och leverans-
villkor for sddan viarme till fastighetsdgare och ddrmed ocksa om anpassningen av
gillande brénsleklausuler till den nya uppviarmningsmetoden. Mellan Hyresgéister-
nas Riksforbund, Sveriges Fastighetsigareforbund och Svenska Virmeverksfor-
eningen har den 16 oktober 1958 triffats en 6verenskommelse i dessa fragor. Mellan
dessa sammanslutningar har Overenskommelse nétts angiende reglemente for
kommunalt viarmeverk, kontrakt angiende leverans av virme och allminna be-
stimmelser till kontrakt angédende leverans av virme samt en for fjarrvirmefastig-
heterna avsedd brinsleklausul, benimnd Statens Hyresrdd Exkl. ITI. Kontinuerligt
foras ocksa forhandlingar rérande taxorna.

I yttrandet upplyses vidare, att Hyresgidsternas Riksférbund samarbetat med
Industrins Bostadsférening och slutit 6verenskommelse med vissa svenska stor-
foretag angdende hyressidttningen for bostdder upplitna till foretagens anstéllda.

Slutligen uttalar féorbundet sdsom sin uppfattning, att tvister p4 hyresmarkna-
den i framtiden i 6kad utstrickning komma att kunna slitas efter férhandlingar
mellan partsorganisationerna.
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