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SOU 1991: 86

Till statsrddet och chefen
for bostadsdepartementet

Den 28 september 1989 bemyndigade regeringen chefen for bostadsdeparte-
mentet att tillkalla en parlamentariskt sammansatt kommitté med uppdrag att
se over hyreslagstiftningen. Departementschefen férordnade med stod av
detta bemyndigande justitierddet Johan Lind att fr.o.m. den 8 november 1989
vara kommitténs ordférande. Som 6vriga ledaméter i kommittén forordnades
fr.o.m. samma dag riksdagsledamoterna Birger Andersson, Hans Géran
Franck, Maj-Inger Klingvall och Jan Sandberg. Kommittén antog namnet
1989 &rs hyreslagskommitté.

Som experter forordnades fr.o.m. den 8 november 1989 férbundsjuristen
Siv Ann Andermyr, forbundsjuristen Eila Andersson, vice verkstillande
direktoren Christer Bergstrom, hovrittsassessorn Bengt Billquist, sprak-
experten Barbro Ehrenberg-Sundin, férbundsjuristen Leif Holmqvist och
hovrittslagmannen Inge Lindqyvist.

Hovrittsassessorn Lars Sjostrom forordnades att fr.o.m. den 1 januari
1990 vara sekreterare 4t kommittén. Som bitridande sekreterare férordnades
fr.o.m. den 1 december 1990 hovrittsassessorn Ingela Fridstrom.

Vi far hiirmed dverldmna vért delbetinkande Ny hyreslag. Till delbetink-
andet har fogats en reservation av Jan Sandberg och ett sérskilt yttrande av
Birger Andersson. Vi har funnit lampligt att experterna inte avger nigra
sirskilda yttranden. Aterstiende delar av utredningsuppdraget skall redovisas
i ett slutbetdnkande.

Stockholm i november 1991

Johan Lind
Birger Andersson Hans Goran Franck
Maj-Inger Klingvall Jan Sandberg

/Lars Sjostrom
/Ingela Fridstrom
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SOU 1991: 86

Sammanfattning

VAr uppgift ar att se 6ver hyreslagstiftningen. I direktiven for vart uppdrag
ndmns sérskilt vissa frigor om dndring av hyreslagen. Det framfors ocksé att
det 4r onskvirt att gora en spraklig versyn av hyreslagen. Vidare redovisas i
direktiven behovet av att utreda vissa frigor inom annan hyresrittslig lagstift-
ning, fraimst hyresférhandlingslagen, bostadsforvaltningslagen och lagen om
forvarv av hyresfastighet m.m.

Vi har funnit det indamélsenligt att férst behandla de frdgor som ror
hyreslagen och den sprikliga versynen av den lagen. Till foljd dérav presen-
teras nu delbetinkandet Ny hyreslag. De problem som kan finnas i friga om
annan hyresrittslig lagstiftning kommer att behandlas i vart slutbetéinkande,
som vi rdknar med att limna fore 1992 ars utgéng.

Vi limnar i detta betinkande forslag till lagéndringar pd en rad olika
punkter.

Till en bérjan foreslar vi sdledes omfattande dndringar i de nuvarande be-
stimmelserna om forverkande av hyresritten till en bostadsidgenhet pd grund
av bristande hyresbetalning. Vi anser att dessa bestimmelser dr for stringa
mot bostadshyresgister och darfor bor dndras. Forslaget torde bidra till att
minska antalet avhysningar. En hyresgist kan ndmligen enligt forslaget for-
lora sin bostad forst efter ett forfarande i tre steg.

Det forsta steget inleds efter forfallodagen med att hyresviirden piminner
hyresgidsten om att hyran skall betalas. Det forsta steget varar i en vecka.

Det andra steget tas genom att hyresvirden meddelar hyresgésten att hyres-
ritten forverkas om inte hyran betalas. I detta skede kopplas socialnémnden
in. Socialndmnden och hyresgisten fér tre veckor pé sig. En nyhet &r att det
skall ricka med att socialnimnden &tar sig betalningsansvaret for hyran for att
hindra att hyresritten forverkas.

Det tredje steget kan hyresvirden ta om hyresrétten dr forverkad. Hyres-
virden fir en ménad pé sig att siga upp hyresgisten. Om hyresgésten inte
flyttar frivilligt, kan avhysningsfrdgan provas vid hyresnimnden dédr medling
forst sker. Vidare fir hyresnimnden mojlighet att med stod av en sérskild
regel, som vi kallar for ventilregeln, besluta att hyresgisten trots allt inte skall
avhysas. Detta ger storre mojligheter att ta hidnsyn till omstindigheterna i det
enskilda fallet.

Vi foreslér att férfarandet i tre steg infors ocksd i friga om hyra for loka-
ler. For dessa fall foreslar vi dock att tidsfristen i det andra steget bestims till
tva veckor. Vidare skall enligt forslaget bestimmelser om socialnimnden och
ventilregeln inte gilla i lokalhyresfoérhallanden.
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Vi limnar ocksa flera forslag som syftar till att forbittra skyddet mot szor-
ningar i boendet. En viktig tanke bakom forslaget dr ocks4 att ta vara pd moj-
ligheter att 16sa storningsproblem pé annat sitt &n genom avhysning.

Vi foreslar sdledes att hyreslagen tillférs en sirskild reglering om nir
hyresritten forverkas pd grund av stérningar i boendet. Reglerna knyter an till
hilsoskyddsbestimmelserna. Socialndmnden skall enligt forslaget ha en mer
framtrddande roll dn for nirvarande nir det forekommer stérningar i boendet.
Enligt forslaget kan hyresritten normalt inte forverkas forrdn socialnimnden
fatt tre veckor p4 sig att agera.

Vi foreslér en sérskild regel for mycket grava storningsfall. I sddana fall
skall hyresvirden ha ritt att direkt sdga upp hyresavtalet att upphora omedel-
bart.

Den rittsliga provningen av storningsfragor skall enligt forslaget ske vid
hyresndmnden. Handldggningen dir skall enligt lag ske med sirskild skynd-
samhet. Vi foreslar ocksé att hyresndimndens beslut om avhysning av en stor-
ande hyresgist skall kunna verkstillas omedelbart.

I betdnkandet behandlar vi vidare villabytesfallen, dvs. den situationen att
en hyresgist byter bostad med en villadgare och far forvirva villan till ett
ldgre pris @n han skulle ha behdvt betala om han inte ldmnat hyresritten i
byte. Vi lamnar dock inte ndgot forslag till dndring av straffbestimmelsen i
12 kap. 4 § (65 § nuvarande hyreslagen).

Vi foreslar ocksd att man slopar nuvarande lagregler om verkan av sir-
skilda 6verenskommelser om avstdende frdn besittningsskydd till bostads-
ldgenhet. Enligt vart forslag kommer bostadshyresgistens besittningsskydd
att kunna provas i efterhand enligt forlingningsreglerna i 15 kap. 2 § (46 §
nuvarande hyreslagen).

Vért forslag medfor att bestimmelserna om bostadshyresgistens besitt-
ningsskydd fér storre genomslagskraft i praktiken. En provning av besitt-
ningsskyddet enligt forldngningsreglerna vilar nimligen p4 ett sidkrare under-
lag 4n den mycket summariska férhandsprovning som nu gérs av om en
Overenskommelse om avstdende frin besittningsskydd skall godkénnas. For-
slaget minskar darfor risken for att hyresgister lider rittsforluster.

Vid korttidsuthyrning kommer hyresvérdarna alltjimt att kunna férsidkra
sig om att en hyresgist blir skyldig att flytta vid hyrestidens utgéng. Vi fore-
slar ocksa regler for att pdskynda det rittsliga forfarandet. Med hénsyn hartill
och de dndringar vi foreslr i forldngningsreglerna bor det inte uppstd ndgon
storre risk for att i och for sig tillgéngliga ligenheter undandras frn bostads-
marknaden.

Hyresndmnderna kommer séledes enligt forslaget inte ldngre att belastas
med édrenden om avstdenden fran besittningsskydd till bostadsldgenhet.

For att en hyresgist enligt nuvarande regler skall fa zillstdnd till andra-
handsuthyrning krivs bl.a. att han under viss tid inte 4r i tillflle att anvinda
sin ldgenhet. Vi foresldr att detta krav slopas for bostadshyresgister. Enligt
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forslaget skall det sdledes ricka med att hyresgésten har beaktansvirda skil
for att hyra ut sin bostad i andra hand och hyresvirden inte har befogad an-
ledning att vigra samtycke. Vért forslag medfor alltsd att bostadshyresgéster i
vissa situationer fér storre mojligheter att hyra ut i andra hand.

Med lagéndringen vill vi frimst dstadkomma att tillstdnd till en kortare tids
andrahandsuthyrning ges till en hyresgést som avser att inleda ett sambofor-
héllande eller ingd dktenskap.

For att andrahandshyresmarknaden inte skall bli fér omfattande foreslar vi
att ett tillstdnd till andrahandsuthyrning alltid skall begrénsas till viss tid. Ett
tillstdind bor normalt inte ges for mer én ett irs andrahandsuthyrning. Nar
hyresgiésten vill hyra ut i andra hand for att inleda ett sasmmanboende med
ndgon bor det enligt vir mening ricka med sex manader.

Nir det giller bostadshyresgdstens bytesrdtt foresldr vi att tredrsspirren
slopas. Det betyder att den nuvarande begrdnsningen av bytesritten bortfaller
for bostadshyresgister som fatt ligenheten genom byte och innehaft den i
mindre #n tre ir. Vi foreslar ocksa att lagregeln om att den nya bostadshyres-
gisten vid ett lagenhetsbyte 4r ansvarig for gamla skulder slopas. Det skall
dock enligt forslaget vara mojligt att avtala om att den nya hyresgésten skall
svara for gamla hyresskulder. Vi anser att villabytesfallen inte ger anledning
att andra bestdimmelsen om hyresgastens ritt att byta bostad.

Vi foreslar att regeln om drgdrdsforeldggande dndras sé att ett forelaggande
kan meddelas dven vid ursprungliga brister. Vi har i denna del dvervigt ett
forslag om att ett dtgdrdsforeldggande och ddrmed forenat 16pande vite skall
vara giltigt mot en ny fastighetségare. Vi anser dock att forslaget inte bor
genomforas.

Vi har dven behandlat andra frigor utan att finna skl att foresld lagéind-
ringar. Det giller frigan om det &r oskiligt att ett hyresavtal kopplas ihop med
ett avtal om biluppstillningsplats ndr hyresgésten saknar bil. Vidare frdgan
om hyresgésten bor kunna ta initiativ till en forlangningstvist. Och slutligen
ocksé frigan om hyresndmndens mojlighet att meddela interimistiska beslut
om hyresidndring.

For vissa fall dér det nu inte gir att 6verklaga hyresndmndens beslut fore-
slar vi en regel som tilliter ndimnden att gora beslutet 6verklagbart, om nimn-
den finner sérskilda skl att tilldta det ddrfor att det kan antas vara av vikt for
réttstillampningen att bostadsdomstolen provar sddana drenden. Forslaget tar
sikte pd forbudet att 6verklaga drenden om ldgenhetsbyte och andrahands-
uthyrning.

Enligt forslaget tillfors alltsd hyresnamnderna vissa drenden om avhys-
ning pd grund av att hyresritten dr forverkad, ndmligen i fall av bristande
hyresbetalning och stérningar i boendet. Som en foljd av det anser vi att
namnderna bor f& prova frdgor om betalningsskyldighet for hyra i de fall det
ar lampligt med hénsyn till bl.a. utredningen. Vidare bor det ankomma pa
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nidmnderna att prova avhysningsfrigan oavsett vilken grunden ar for for-
verkandet. Forslaget i denna del giller bide bostadslidgenheter och lokaler.

I betéinkandet behandlar vi ocksd konsekvenserna av férslagen for hyres-
namnderna och domstolarna. Vi redovisar slutligen tankarna bakom den
sprikliga 6versynen av hyreslagen.

Vi foresldr att de nya bestimmelserna tréider i kraft den 1 juli 1993.
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Forfattningsforslag

1 Forslag till
Lag om &ndring i jordabalken

Hiirigenom foreskrivs att 12 kap. jordabalken skall ha foljande lydelse.

12 kap. Hyra (hyreslagen)
1 kap. Inledande bestimmelser
Forvilka avtal gdller hyreslagen?

1§ Bestimmelserna i 12 kap. jordabalken (hyreslagen) skall tillimpas pé
sddana avtal som avser ritten att mot erséittning anvénda hus eller delar av
hus. Det som hyrs ut utgor en ligenhet.

Om avtalet dven innefattar upplételse av jord som skall anvindas tillsam-
mans med lidgenheten, skall hyreslagen tillimpas pé avtalet under forutsétt-
ning att jorden skall anvindas for tridgardsodling i mindre omfattning eller
for annat dandamal &n jordbruk.

Hyreslagen skall ocksa tillimpas nir en ldgenhet hyrs ut genom anstill-
ningsavtal eller avtal i anslutning till ett sddant avtal. Om ett anstillningsavtal
har samband med bide uthyrning av en bostadslédgenhet och upplatelse av
jord, skall hyreslagen tillimpas under forutsittning att uthyrningen av ligen-
heten dr mera betydelsefull dn upplételsen av jorden och anstillningsavtalet
inte har ringa betydelse.

Vad menas med bostadsldgenhet och lokal?

2 § Med bostadsligenhet avses en ligenhet som hyrs ut for att helt eller till
en inte ovisentlig del anvindas som bostad. Med lokal avses annan lidgenhet
4n bostadsldgenhet.

Kan hyreslagen avtalas bort?

3 § Villkor i hyresavtal som strider mot en bestimmelse i hyreslagen giller
inte mot hyresgisten eller den som har ritt att trida i hans stéille, om inte annat
anges i lagen.

4 § Om ett hyresavtal omfattar fler in tio bostadsldgenheter som hyresgésten
skall hyra ut i andra hand (blockuthyrning), fir parterna avtala om villkor
som strider mot vad som s#gs i hyreslagen om bostadslédgenheter, under for-
utsittning att villkoren inte strider mot bestimmelserna om lokaler och inte
heller avser ritten till forlingning av avtalet eller grunderna for faststillande
av hyresvillkoren i samband med s&dan forldngning.
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Sadana villkor som avses i forsta stycket giller endast om de godkiints av
hyresndmnden. Ndgot godkinnande behovs dock inte nér hyresvirden &r sta-
ten, kommun, landstingskommun, kommunalférbund, allmédnnyttigt bostads-
foretag eller ett aktiebolag som helt dgs av en kommun eller en landstings-
kommun.

5 § Villkor i kollektivavtal i friga om hyresforhdllande som beror av an-
stillning giller mot hyresgisten eller den som har ritt att tridda i hyresgistens
stille &ven om villkoren strider mot hyreslagens bestimmelser i

9 kap. 2 § (upplételse av en bostadsldgenhet i andra hand),

10 kap. 1, 2, 4 och 8-13 §§ (provning av hyresvillkoren fér en bostadsla-
genhet),

11 kap. (&terbetalning av Overhyra och faststidllande av hyra for en
bostadsldgenhet),

12 kap. 2, 3 och 7-9 §§ (6vergdng av hyresritten genom arv, bodelning
m.m. och 6verldtelse av hyresritten till en bostadslédgenhet),

14 kap. 3 § (hyresvirdens atgérder vid tvist om ett bostadshyresavtals
forldngning),

14 kap. 4 § (uppsédgningstid for en bostadsldgenhet),

14 kap. 15-16 §§ (hyresvirdens tgérder vid tvist om ett bostadshyres-
avtals forldngning),

15 kap. 215 §§ (besittningsskydd for en bostadshyresgist),

16 kap. 17 § (upplatelse av en lokal i andra hand),

16 kap. 18 § (6vergdng av en lokal genom arv, bodelning m.m.),

16 kap. 23-24 §§ (uppségningstid for en lokal), eller

18 kap. 7 § (skiljeavtal).

Vad som sigs i forsta stycket giller endast om kollektivavtalet pa arbets-
tagarsidan har slutits eller godkints av en organisation som enligt lagen
(1976:580) om medbestimmande i arbetslivet &r att anse som central arbets-
tagarorganisation.

6 § Sadana hyresvillkor i kollektivavtal som avses i 5 § far tillimpas dven
ndr en hyresgist som inte dr medlem i den avtalsslutande arbetstagarorganisa-
tionen sysselsitts i arbete som avses med avtalet, om

1. arbetsgivaren 4r bunden av kollektivavtalet, och

2. hyresvirden och hyresgisten ér 6verens om att villkoren skall tillimpas
eller villkoren ingdr i hyresavtalet pd grund av beslut om villkorsidndring
enligt 10 kap. 4-7 §§ hyreslagen.

Kan hyresvillkor bestimmas genom kollektiv forhandling ?

7 § 1friga om bostadsldgenheter kan det pd grundval av en férhandlings-
ordning foras forhandling om hyresforhdllanden och ingds forhandlings-
overenskommelse mellan 4 ena sidan hyresvirden eller hyresvirden och en
organisation av fastighetséigare som hyresvirden dr medlem i, och 4 andra
sidan en hyresgistorganisation. En forhandlingsordning kommer till stdnd
genom avtal mellan de foérhandlande parterna eller genom beslut av hyres-
ndmnden.
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En forhandlingsklausul i ett hyresavtal 4r en bestimmelse genom vilken en
hyresgist 4r bunden av sidana bestimmelser om hyra eller annat hyresvillkor
som det triffats férhandlingséverenskommelse om pé grundval av en for-
handlingsordning.

Bestimmelser om forhandlingsklausul, férhandlingsordning och férhand-
lingsbverenskommelse och deras verkningar finns i hyresforhandlingslagen
(1978:304).

Vilka sambor omfattas av hyreslagens bestammelser?

8 § Vad som sigs i hyreslagen om sambor giller sidana samboforhdllanden
dir en ogift kvinna och en ogift man bor tillsammans under &ktenskapslik-
nande forhllanden eller ddr tva ogifta personer bor tillsammans i ett homo-
sexuellt forhallande.

Vilka bestdmmelser i hyreslagen gdller bostadsldgenheter och vilka gdller
lokaler?

9 § Bestimmelserna i 2—15 kap. hyreslagen giiller bostadsldgenheter. Be-
stimmelserna i 16-17 kap. hyreslagen avser lokaler. I 18-19 kap. hyreslagen
finns bestimmelser som giller for sdvil bostadsldgenheter som lokaler.

2 kap. Bostadshyresavtalets ingdende
Hur ingds ett hyresavtal?

1 § Hyresavtal kan vara muntliga eller skriftliga. Skriftligt hyresavtal (hyres-
kontrakt) skall upprittas om hyresviirden eller hyresgisten begir det.

Har hyreskontrakt upprittats och trider nigon pa lagligt sitt i hyresgéstens
stille, skall detta anmirkas p4 kontraktet pd begiran av den gamla eller den
nya hyresgisten eller av hyresvérden.

Sker #ndring av eller tillidgg till villkoren i ett hyreskontrakt, skall detta
enligt 7 kap. 8 § tredje stycket denna balk anmirkas pa kontraktet, om hyres-
viirden eller hyresgésten begir det.

Fadr sdrskild ersdttning begdras for uthyrningen av en ldgenhet?

2 § Uppstiller nigon uppsatligen villkor om sirskild ersittning for att hyra
ut en ligenhet, skall han domas till bdter eller féangelse i hogst sex manader. I
ringa fall skall han dock inte domas till straff.

3§ Ar brottet enligt 2 § grovt, skall gérningsmannen domas till fingelse i
hogst tva 4r. Vid beddmande av om brottet &4r grovt skall domstolen sérskilt
beakta om det utgjort ett led i en verksamhet som bedrivits yrkesméssigt eller
i storre omfattning eller om géirningsmannen pa annat sitt i avsevird mén har
missbrukat sin stillning som #gare eller forvaltare av fastighet.

4 § Villkor som avses i 2 § ir ogiltiga. Den som har stillt upp villkoret dr
skyldig att limna tillbaka vad han tagit emot.
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3 kap. Hyrestid for och tilltrdade till bostadsligenheten
For hur ldng tid gdller hyresavtalet?

1§ Hyresavtal giller tills vidare, om inte bestimd tid har avtalats.

Nar skall hyresgdsten fa tilltrdde till ldgenheten?

2 § Hyresgisten skall f4 tilltréde till ligenheten senast klockan 12 pa den
overenskomna tilltréidesdagen, om inte annan tid har avtalats.

Infaller den &verenskomna tilltridesdagen pa en sondag, annan allmin
helgdag, 16rdag, midsommarafton, julafton eller nydrsafton, skall hyresgis-
ten f3 tilltréde till ldgenheten nésta vardag senast klockan 12, om inte annat
avtalats.

Vad gdller om ldgenheten inte dr utrymd ndr den skall tilltrddas?

3§ Har den som skall flytta inte utrymt ldgenheten i ritt tid, har hyresgéisten
ritt till skilig sdnkning av hyran for den tid han inte kan anvinda ligenheten
eller en del av den.

Hyresgisten fir sidga upp hyresavtalet, om hyresvirden inte ser till att
ldgenheten kan tilltrddas genast efter det att han fatt meddelande om att tilltri-
det hindrats av att ldgenheten inte varit utrymd. Uppsigning far dock ske
endast om hindret dr av visentlig betydelse. Sedan hyresvirden undanréjt
hindret far avtalet inte ségas upp.

Hyresgisten har ritt till skadestdnd, om hyresvirden inte visar att hindret
inte beror pd hans férsummelse.

4 kap. Bostadshyran
Hur skall hyrans storlek vara bestimd?

1§ Hyran skall bestimmas till ett visst belopp i hyresavtalet. Beloppet skall
anges i hyreskontraktet om sddant upprittas. Om hyresavtalet innehéller for-
handlingsklausul enligt hyresférhandlingslagen (1978:304), far hyresbelop-
peti stillet bestimmas och anges i en forhandlingsoverenskommelse.

Ersittningen for kostnader som avser uppvidrmning, varmvatten, elektrisk
strom eller avgifter for vatten och avlopp behdver inte vara bestdmd till ett
visst belopp,

1. om hyresavtalet innehéller forhandlingsklausul och grunden for berik-
ningen av ersittningens storlek har faststillts genom en forhandlingsdverens-
kommelse eller genom ett beslut enligt 22 eller 25 § hyresférhandlingslagen,

2. om ldgenheten dr beldgen i ett en- eller tvdfamiljshus, eller

3. om kostnaderna skall betalas av hyresgisten efter individuell mitning.

2 § Hyran for en ldgenhet som hyrs ut i andra hand eller som hyrs ut av
ndgon som innehar ligenheten med bostadsriitt, fir, trots bestimmelserna i
1 §, knytas till den hyra eller rsavgift som den som hyr ut betalar.
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3 § Om hyran inte angetts enligt 1 §, skall den betalas med ett belopp som &r
skiligt med hinsyn framst till parternas avsikter och 6vriga férhdllanden nér
avtalet triffades.

4 § Bestimmelser om att avtal om hyresbeloppets storlek i vissa fall 4r
ogiltiga ndr forhandlingsordning giller finns i hyresforhandlingslagen
(1978:304).

Bestimmelser om provning av hyrans storlek och om aterbetalning av
overhyra i vissa fall finns i 10 och 11 kap. hyreslagen.

Nar och hur skall hyran betalas?

5 § Hyran skall betalas vid de tidpunkter som avtalats. Hyra som berdknas
for manad eller ldngre tid fér, oavsett vad som avtalats, betalas per ménad
senast sista vardagen fore varje kalenderménads bérjan. Detta giller dock
inte hyra for den forsta kalendermanaden under hyresforhillandet som skall
betalas vid den tidpunkt som avtalats.

Om avtal inte triffats om nédr betalningen av hyran skall ske, skall den
betalas i forskott

1. senast sista vardagen fore varje kalendermanads borjan, eller

2. nér hyran beriknas for kortare tid 4n en ménad, senast sista vardagen
fore borjan av den tid som hyran beriknas for.

6 § Om hyresgdsten betalar hyran pd post- eller bankkontor, anses hyres-
viirden ha fitt hyran vid betalningen. Limnar hyresgisten ett betalningsupp-
drag pd hyran till bank-, post- eller girokontor, anses hyresvirden ha fatt
hyran nér betalningsuppdraget togs emot av det formedlande kontoret.

7 § Hyran skall betalas i hyresvirdens hemvist eller under annan adress som
hyresvirden limnat meddelande om till hyresgisten. Betalning far alltid ske
genom postanvisning, postgiro eller bankgiro.

Skall hyran betalas till en adress utomlands, dr hyresvirden skyldig att
betala de sérskilda kostnader detta medfor.

Vad kan hdnda om hyresgdsten drijer med hyresbetalningen?

8 § Har hyresgisten inte betalat hyran nir hyresbeloppet forfaller till betal-
ning, kan hyresritten forverkas och hyresvirden f4 ritt att sdga upp hyresav-
talet att upphora omedelbart enligt vad som foreskrivs i 9—12 §§. Detta giller
dock inte hyra som den nya hyresgisten vid ett ligenhetsbyte ér skyldig att
betala enligt 12 kap. 11 § andra stycket hyreslagen.

Om hyresavtalet har sagts upp p& grund av férverkande, kan hyresgisten
komma att avhysas frén ldgenheten enligt 13 kap. 5-6 §8§ hyreslagen.

9 § Hyresvirden skall skriftligen pdminna hyresgidsten om den foérfallna
hyran samt ge hyresgisten tillfdlle att inom en vecka betala hyran. PAminnel-
sen skall innehdlla uppgift om det forfallna beloppet och om ett postgirokonto
eller bankkonto till vilket betalningen kan ske.
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Paminnelsen anses ha skett nir den skickas med posten till hyresgéstens
vanliga adress. Har hyresgésten limnat hyresvérden uppgift om en adress dit
meddelanden till honom skall sindas, anses den som hans vanliga adress. I
annat fall anses den uthyrda ldgenhetens adress som hyresgistens vanliga
adress.

10 § Har den forfallna hyran inte betalats i enlighet med pdminnelsen, fir
hyresvirden inleda ett forfarande for att skilja hyresgésten frén ligenheten.
Det méiste ske inom tre manader frn den dag da hyran forfoll till betalning.

11 § Hyresvirden skall inleda forfarandet genom att i ett skriftligt medde-
lande till hyresgésten ange att hyresavtalet kan komma att séigas upp att upp-
hora omedelbart, om inte hyresgisten inom tre veckor betalar den forfallna
hyran. En kopia av meddelandet skall samma dag skickas till socialndmnden i
den kommun dir ligenheten ér beldgen. Meddelandet skall innehélla uppgift
om det hyresbelopp som skall betalas, vilken dag betalning senast skall ske
samt till vilket postgirokonto eller bankkonto betalningen kan goras.

Skickas meddelandet till hyresgisten i rekommenderat brev till den adress
som anges i 9 § andra stycket, borjar fristen pa tre veckor att 16pa nir brevet
avldmnas for postbefordran.

12 § Har den forfallna hyran inte betalats i enlighet med meddelandet, dr
hyresritten forverkad och hyresvirden fir inom en ménad frin den i medde-
landet angivna betalningsdagen siiga upp hyresavtalet att upphdra omedelbart.
Skickas uppsigningen i rekommenderat brev till den adress som anges 19 §
andra stycket, anses den ha skett nir brevet avldmnas for postbefordran.

Har socialnimnden, inom tidsfristen enligt meddelandet till hyresgésten,
skriftligen meddelat hyresvirden att ndimnden 4tar sig betalningsansvaret for
den forfallna hyran, forverkas inte hyresritten enligt forsta stycket.

13 § Sigs avtalet upp p& grund av forverkande, har hyresvirden ritt till
skadesténd.

14 § Aven om hyresvirden inte har sagt upp hyresavtalet i enlighet med
12 §, kan frigan om betydelsen av bristande hyresbetalning provas av hyres-
ndmnden i en tvist enligt 15 kap. hyreslagen. Férsummelsen kan vid en sddan
provning enligt 15 kap. 2 § hyreslagen leda till att hyresavtalet inte forlangs.

Nr fdr deposition av hyran ske och hur gdr den till?

15 § Hyresgisten far hos ldnsstyrelsen deponera det belopp av hyran som
han anser sig inte behdva betala dirfor att han menar att han har

1. riitt till sinkning av hyran enligt bestimmelserna i hyreslagen,

2. riitt till skadestdnd enligt bestimmelserna i hyreslagen,

3. ritt till ersittning foér avhjilpande av skada och annan brist enligt be-
stimmelserna i hyreslagen,

4. nigon annan motfordran hos hyresvirden, oberoende av om den har sin
grund i hyresforhéllandet, eller
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5. ritt att betala ett annat hyresbelopp dn det hyresvirden vill att han skall
betala d4 hyresbeloppet inte &r bestdmt i avtalet.

Deposition av hyra kan dven under vissa forutsittningar ske enligt lagen
(1927:56) om nedsittning av pengar hos myndighet.

16 § Nir hyresgisten deponerar ett belopp enligt hyreslagen skall han
limna skriftlig uppgift i tvd exemplar om hyresférhéllandet, forfallodagen och
grunden for avdraget eller tvistens beskaffenhet. Han skall ocks3 stilla skilig
pant eller borgen for den kostnad hyresvirden kan fa for att f& ut beloppet och
for rinta pd beloppet. Linsstyrelsen skall bestimma vilken pant eller borgen
som dr skalig.

17 § Liansstyrelsen skall utan drojsmal meddela hyresvirden i rekommende-
rat brev att deposition har skett enligt 15 § forsta stycket.

Linsstyrelsen skall ocksé utan drojsmal sétta in det deponerade beloppet i
bank mot rinta. Rintan skall betalas till den som far beloppet utbetalt.

18 § Visar hyresvirden inte inom tre manader frn det att beloppet forfallit
till betalning och meddelande om depositionen sints till honom att han
kommit 6verens med hyresgdsten om att & lyfta beloppet eller att han vickt
talan om detta mot hyresgisten, har hyresgésten ritt att fa tillbaka beloppet.
Har hyresvirden vickt talan inom den angivna tiden, f&r beloppet inte betalas
ut forrdn hans talan blivit slutligt avgjord.

19 § Har hyresgisten deponerat hyra hos lidnsstyrelsen, fir hyresvirden inte
gora gillande att hyresritten blivit férverkad pé grund av att det deponerade
beloppet inte har betalats till honom.

20 § Beslut av ldnsstyrelsen med anledning av deposition fir dverklagas i
hovritten genom besvir.

S kap. Bostadsligenhetens standard vid tilltradet m.m.
Vilken standard skall ldgenheten ha vid tilltridet?

1 § Hyresvirden skall se till att ligenheten vid den tidpunkt d hyresgisten
fér tilltrdda den (tilltrddet) har en sddan standard att den enligt den allménna
uppfattningen pd orten dr fullt brukbar som bostad (god boendestandard).
Har lagenheten hyrts ut dven for annat 4ndamdl dn bostad, skall den ha en
sddan standard att den enligt den allménna uppfattningen pd orten dr fullt
brukbar for detta &ndamal (1amplig standard).

Avtal fr triffas om att ligenheten skall ha ldgre standard, om

1. ldgenheten hyrs ut for fritidsandamadl, eller

2. hyresavtalet innehdller forhandlingsklausul enligt hyresforhandlings-
lagen (1978:304) och bestdimmelserna om ligenhetens standard har tagits in i
en forhandlingsoverenskommelse enligt den lagen.
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Vad kan hyresgdsten géra om ldgenhetens standard dr sdmre dn den fdr vara?

2 § Om ligenhetens standard vid tilltridet &r simre 4n den fér vara, kan
hyresgisten

1. séiga upp hyresavtalet enligt 5 § forsta stycket och 8 § andra stycket,

2. f séinkning av hyran enligt 5 § andra stycket och 8 § forsta stycket,

3. f4 skadestdnd enligt 3 § andra stycket, 5 § tredje stycket, 7 § andra
stycket och 8 § tredje stycket, eller

4. avhjilpa skada och annan standardbrist p& hyresvirdens bekostnad
enligt 4 §.

Hyresgisten kan ocks8 ansdka om atgirdsforeldggande enligt 9 §.

Vad gdller om ligenheten forstors eller forsamras fore tilltrddet?

3§ Ar ligenheten vid tilltridet s8 forstord att den inte kan anvéndas for det
avsedda dndamalet, upphor avtalet att gélla utan uppségning.

Hyresgisten har ritt till skadestdnd, om hyresvirden har orsakat forstorel-
sen uppsdtligen eller genom oaktsamhet eller om han drojer med att limna
hyresgisten meddelande om forstorelsen.

4 § Om lagenheten vid tilltridet dr sémre &n den far vara men 4nd4 kan an-
vindas for det avsedda dndamélet, fir hyresgisten pa hyresvirdens bekost-
nad avhjilpa standardbristen under forutsittning att hyresvirden efter tillsa-
gelse inte avhjilper bristen s& snart det kan ske.

Forsta stycket tillimpas inte om standardbristen beror pa att ligenheten inte
har fardigstillts.

5 § Hyresgisten fr siga upp avtalet, om en sidan brist i standarden som
avses i 4 § forsta stycket dr av visentlig betydelse och den inte kan avhjilpas
utan drojsmal eller om hyresvirden inte efter tillséigelse avhjilper den s snart
det kan ske. Sedan bristen blivit avhjélpt av hyresvirden far avtalet inte séigas
upp.

Hyresgisten har ritt till skilig sinkning av hyran for den tid ldgenheten
har brister i standarden enligt 4 § forsta stycket.

Hyresgisten har ritt till skadestdnd, om hyresvirden inte visar att bristen
inte beror pd hans forsummelse.

6 § Avser hyresavtalet en lidgenhet for fritidsindamal som har hyrts ut i
befintligt skick trots att den enligt den allménna uppfattningen pd orten inte &r
fullt brukbar for detta indamal, tillimpas bestdimmelserna i 4 och 5 §§ endast
om hyresgisten inte kénde till bristen eller kunde upptidcka den med vanlig
uppmérksamhet nér han ingick avtalet.

7 § Om en myndighet fére tilltréidet pd grund av lidgenhetens beskaffenhet
meddelar forbud mot att anvinda ligenheten for det avsedda @ndamadlet, upp-
hor avtalet att gélla utan uppsdgning. Detta giller dven om beslutet inte har
vunnit laga kraft.
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Hyresgidsten har ritt till skadestind, om det forhdllande som foranlett
beslutet beror pd hyresvirdens forsummelse eller om denne drojer med att
limna hyresgdsten meddelande om beslutet.

8 § Om en myndighet for