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Till statsrådet och chefen
för bostadsdepartementet

Den 28 september 1989 bemyndigade regeringen chefen för bostadsdepane-
tillkalla parlamentariskt kommitté med uppdragmentet att sammansatten att

hyreslagstiftningen.över Departementschefen förordnade med stödse av
detta bemyndigande justitierådet Johan Lind fr.o.m. den 8 1989novemberatt

kommitténs ordförande. Som övriga ledamöter i kommittén förordnadesvara
fr.o.m. dag riksdagsledamöterna Birger Andersson, Hans Göransamma
Franck, Maj-Inger Klingvall och Jan Sandberg. Kommittén antog namnet
1989 års hyreslagskommitte.

Som förordnades fr.o.m. den 8 november 1989 förbundsjuristenexperter
Siv Ann Andermyr, förbundsjuristen Eila Andersson, vice verkställande
direktören Christer Bergström, hovrättsassessom Bengt Billquist, språk-

Barbro Ehrenberg-Sundin, förbundsjuristen Leif Holmqvist ochexperten
hovrättslagmannen Inge Lindqvist.

Hovrättsassessorn Lars Sjöström förordnades fr.o.m. den januarilatt
1990 sekreterare kommittén. Som biträdande sekreterare förordnadesvara
fr.o.m. den l december 1990 hovrättsassessom Fridström.Ingela

Vi får härmed överlämna vårt delbetänkande Ny hyreslag. Till delbetänk-
andet har fogats reservation Jan Sandberg och särskilt yttrandeen ettav av
Birger Andersson. Vi har funnit lämpligt inte någraatt experterna avger

Återståendesärskilda yttranden. delar utredningsuppdraget skall redovisasav
i slutbetänkande.ett

Stockholm i november 1991

Johan Lind

Birger Andersson GöranHans Franck
Maj-Inger Klingvall SandbergJan

Lars Sjöström

Ingela Fridström
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Sammanfattning

direktiven för vårt uppdraghyreslagstiftningen. IuppgiftVår överär att se
framförs ocksåhyreslagen.vissa frågor ändring Detsärskiltnämns attom av
Vidare redovisas ihyreslagen.språkligönskvärtdet översyngöraär att aven

lagstift-hyresrättsligvissa frågor inombehovet utredadirektiven att annanav
och lagenbostadsförvaltningslagenhyresförhandlingslagen,ning, främst om

hyresfastighetförvärv m.m.av
de frågorändamålsenligt först behandlafunnit det rörVi har att som

Till följd däravspråkliga den lagen.hyreslagen och den översynen presen-av
finnas i frågahyreslag. problem kandelbetänkandet Ny Deteras omsomnu

vårt slutbetänkande,behandlas ihyresrättslig lagstiftning kommer attannan
före 1992 års utgång.räknar med lämnavi attsom

rad olikalagändringar påbetänkande förslag tillVi lämnar i detta en
punkter.

i de nuvarande be-omfattande ändringarbörjan föreslår vi såledesTill en
påbostadslägenhet grundtillförverkande hyresrättenstämmelsema enavom

förbestämmelserhyresbetalning. Vi dessabristande är strängaattanserav
torde bidra tilldärför bör ändras. Förslagetbostadshyresgäster och attmot

för-enligt förslagethyresgäst kan nämligenminska antalet avhysningar. En
förfarande isin bostad först efterlora tre steg.ett

hyresvärdenpåminnerefter förfallodagen medförsta inledsDet attsteget
första i vecka.skall betalas. Dethyranhyresgästen stegetatt varar enom

hyres-hyresgästenhyresvärden meddelarandraDet attsteget atttas genom
socialnämndenbetalas. detta skede kopplasförverkas inte hyran Irätten om

detnyhetoch hyresgästen får veckor på sig. Enin. Socialnämnden är attme
för hyran förbetalningsansvaretskall räcka med socialnärrmden åtar sig attatt

hindra förverkas.hyresrättenatt
förverkad. Hyres-hyresrättentredje kan hyresvärdenDet ärsteget ta om

inteOm hyresgästenfår månad på sig hyresgästen.värden sägaatten upp
medlinghyresnämnden därflyttar frivilligt, kan avhysningsfrågan vidprövas
särskildstödVidare får hyresnämnden möjlighet medförst sker. att av en

allt inte skallvi hyresgästenregel, kallar för ventilregeln, besluta att trotssom
omständigheterna i dethänsyn tillavhysas. Detta möjligheterstörre att tager

enskilda fallet.
för loka-införs också i fråga hyraVi föreslår förfarandet iatt tre steg om

tidsfristen i bestäms tilller. dessa fall föreslår vi dock det andraFör stegetatt
Vidare socialnätrmden ochtvå veckor. skall enligt förslaget bestämmelser om

ventilregeln inte i lokalhyresförhållanden.gälla
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Vi lämnar också flera förslag syftar till förbättra skyddet stör-att motsom
ningar boendet. viktigi En tanke bakom förslaget också på möj-är att ta vara
ligheter lösa störningsproblem på avhysning.sätt änatt annat genom

Vi föreslår således hyreslagen tillförs särskild reglering näratt en om
hyresrätten förverkas på grund störningar i boendet. Reglerna knyter tillav an
hälsoskyddsbestämmelsema. Socialnämnden skall enligt förslaget ha en mer
framträdande roll för närvarande det förekommer störningar i boendet.än när
Enligt förslaget kan hyresrätten normalt inte förverkas förrän socialnämnden
fått veckor på sigtne att agera.

Vi föreslår särskild regel för mycket stömingsfall. I sådana fallen grava
skall hyresvärden ha direkt hyresavtalet upphörarätt omedel-sägaatt attupp
bart.

Den rättsliga prövningen stömingsfrågor skall enligt förslaget ske vidav
hyresnämnden. Handläggningen där skall enligt lag ske med särskild skynd-
samhet. Vi föreslår också hyresnämndens beslut avhysning stör-att om av en
ande hyresgäst skall kunna verkställas omedelbart

I betänkandet behandlar vi vidare villabytesfallen, dvs. den situationen att
hyresgäst byter bostad med villaägare och får förvärva villan till etten en

lägre pris han skulle ha behövt betalaän han inte lämnat hyresrätten iom
byte. Vi lämnar dock inte något förslag till ändring straffbestämmelsen iav
12 kap. 4 § 65 § nuvarande hyreslagen.

Vi föreslår också slopar nuvarande lagregler verkan sär-att man om av
skilda överenskommelser avstdende från besittningsskydd bostads-tillom
lägenhet. Enligt vårt förslag kommer bostadshyresgästens besittningsskydd

kunna i efterhand enligt förlängningsreglema i 15 kap. 2 § 46 §prövasatt
nuvarande hyreslagen.

Vån förslag medför bestämmelserna bostadshyresgästens besitt-att om
ningsskydd får genomslagskraft i praktiken. En prövning besitt-större av
ningsskyddet enligt förlängningsreglema vilar nämligen på säkrare under-ett
lag den mycket summariska förhandsprövningän görssom nu av om en
överenskommelse avstående från besittningsskydd skall godkännas. För-om
slaget minskar därför risken för hyresgäster lider rättsförluster.att

Vid korttidsuthyming kommer hyresvärdarna alltjämt försäkrakunnaatt
sig hyresgäst blir skyldig flytta vid hyrestidens utgång. Vi före-att attom en
slår också regler for påskynda det rättsliga förfarandet. Med hänsyn härtillatt
och de ändringar vi föreslår i förlängningsreglema bör det inte uppstå någon

risk för i och förstörre sig tillgängliga lägenheter undandras från bostads-att
marknaden.

Hyresnämndema kommer således enligt förslaget inte längre belastasatt
med ärenden avståenden från besittningsskydd till bostadslägenhet.om

För hyresgäst enligt nuvarande regler tillståndskall få till andra-att en
handsuthyrning krävs bl.a. han under viss tid inte äri tillfälle användaatt att
sin lägenhet. Vi föreslår detta krav förslopas bostadshyresgäster. Enligtatt
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beaktansvärda skälharsåledes med hyresgästenförslaget skall det räcka att
befogadinte harhand hyresvärdensin bostad i andra ochför hyraatt ut an-

ibostadshyresgästermedför alltsåsamtycke. Vårt förslagledning vägra attatt
hand.situationer får möjligheter hyra i andravissa större utatt

tidstillstånd till kortarelagändringen vill främst åstadkommaMed att en
samboför-inledaandrahandsuthyrning till hyresgäst att ettges en som avser

hållande eller ingå äktenskap.
omfattande föreslår viskall bli förandrahandshyresmarknaden inteFör att

tid.till viss Ettandrahandsuthyming alltid skall begränsastillstånd tillatt ett
andrahandsuthyming. Närför årstillstånd bör normalt inte än ettmerges

sammanboende medvill i andra hand för inledahyresgästen hyra ettattut
månader.någon bör enligt vår mening räcka meddet sex

föreslår vi treårsspärrenbostadshyresgästens hyresrättNär det gäller att
bortfallerslopas. betyder den nuvarande begränsningen bytesrättenDet att av

och innehaft den iför fått lägenheten bytebostadshyresgäster genomsom
bostadshyres-också lagregeln denmindre år. Vi föreslårän atttre att om nya

skallför skulder slopas. Detvid lägenhetsbyte ansvarig gamlagästen ärett
skallden hyresgästendock enligt förslaget möjligt avtalaatt att nyavara om

anledninginteför gamla hyresskulder. Vi villabytesfallenatt gersvara anser
bostad.bestämmelsen bytaändra hyresgästens rättatt attom

föreläggandedtgcz‘rdsfireld&#39;ggandeändras såVi föreslår regeln ettattatt om
delvid ursprungliga brister. Vi i dennakan meddelas har övervägtäven ett

löpande vite skallförslag åtgärdsföreläggande och därmed förenatatt ettom
förslaget inte börgiltigt Vi dockfastighetsägare. attmot anservara en ny

genomföras.
föreslå lagänd-frågor finna skälVi har behandlat andraäven utan att att

ihop medhyresavtal kopplasringar. gäller frågan det oskäligtDet är att ettom
fråganbil. Vidareavtal biluppställningsplats hyresgästen saknarnärett om

förlängningstvist. Och slutligenhyresgästen bör kunna initiativ tilltaom en
interimistiska beslutockså frågan möjlighet meddelahyresnämndens attom

hyresändring.om
beslut före-vissa fall där det inte överklaga hyresnämndensFör går attnu

slår tillåter överklagbart,vi regel nämnden beslutet närm-göraatt omen som
förviktden finner särskilda skäl tillåta det därför det kan antasatt att vara av

ärenden. Förslageträttstillämpningen bostadsdomstolen sådanaprövar taratt
sikte förbudet och andrahands-på överklaga ärenden lägenhetsbyteatt om
uthyrning.

avhys-Enligt förslaget tillförs alltså vissa ärendenhyresnämndema om
bristandening på grund förverkad, nämligen i fallhyresrätten äratt avav

vihyresbetalning och störningar i boendet. Som följd det atten av anser
nämnderna bör få frågor betalningsskyldighet för hyra i de fall detpröva om

lämpligt med hänsyn till bl.a. utredningen. Vidare bör det ankomma påär
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i nämnderna avhysningsfrågan vilkenpröva grunden för för-äratt oavsett
verkandeL Förslaget i denna del gäller både bostadslägenheter och lokaler.

I betänkandet behandlar vi också konsekvenserna förslagen för hyres-av
nämnderna och domstolarna. Vi redovisar slutligen tankarna bakom den
språkliga hyreslagen.översynen av

Vi föreslår de bestämmelserna träder i kraft juliden 1 1993.att nya
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Författningsförslag

Förslag till1

ändring i jordabalkenLag om

följande lydelse.jordabalken skall haföreskrivs l2 kap.Härigenom att

hyreslagen12 Hyrakap.

1 Inledande bestämmelserkap.

hyreslagenvilka avtal gällerFör

påskall tillämpashyreslagenl jordabalken§ Bestämmelserna i 12 kap.
delarhus ellerersättning användasådana avtal rätten att mot avsom avser

lägenhet.hyrshus. Det utgörutsom en
användas tillsam-skalljordavtalet innefattar upplåtelseOm även somav
under förutsätt-på avtalethyreslagen tillämpasmed lägenheten, skallmans
omfattning ellermindreträdgårdsodling ijorden skall användas förning att

ändamål jordbruk.för änannat
anställ-hyrstillämpas lägenhetHyreslagen skall också när ut genomen

anställningsavtalOmtill sådant avtal.ningsavtal eller avtal i anslutning ettett
och upplåtelsebostadslägenhetuthyrninghar samband med både avav en

lägen-uthyrningenförutsättningtillämpas underjord, skall hyreslagen att av
anställningsavtaletochbetydelsefull upplåtelsen jordenheten är än avmera

inte har ringa betydelse.

med bostadslâgenhet och lokalVad menas

helt eller tillförlägenhet hyrs2 § Med bostadslägenhet ut attsomavses en
lägenhetbostad. Med lokalinte oväsentlig del användas avses annansomen

bostadslägenhet.än

hyreslagen avtalas bonKan

gälleri hyreslagenstrider bestämmelse3 § Villkor i hyresavtal motsom en
inteställe,inte har träda i hanshyresgästen eller den rätt annatmot att omsom

i lagen.anges

hyresgästenbostadslägenheter4 fler tio§ Om hyresavtal omfattar änett som
avtala villkorfårskall hyra i andra hand blockuthyming, parternaut om

för-bostadslägenheter, understrider i hyreslagenvad sägsmotsom omsom
lokaler och inteutsättning bestämmelsernavillkoren inte strideratt mot om
för fastställandegrundernaheller till förlängning avtalet ellerrättenavser av

hyresvillkoren sådan förlängning.i samband medav
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Sådana villkor i första stycket gäller endast de godkäntssom avses om av
hyresnämnden. Något godkännande behövs dock inte hyresvärdennär är sta-

kommun, landstingskommun, kommunalförbund, allmännyttigt bostads-ten,
foretag eller aktiebolag helt kommun eller landstings-ägsett som enav en
kommun.

5 § Villkor i kollektivavtal frågai hyresförhâllande berorom som av an-
ställning gäller hyresgästen ieller den har träda hyresgästensrättmot attsom
ställe villkoren strider hyreslagens bestämmelser iäven motom

9 kap. 2 § upplåtelse bostadslägenhet i andra hand,av en
10 kap. 4 och 8-13 §§ prövning hyresvillkoren för bostadslä-av en

genhet,
11 kap. återbetalning överhyra och fastställande hyra förav av en

bostadslägenhet,
12 kap. 3 och 7-9 §§ övergång hyresrätten bodelningav genom arv,

och överlåtelse hyresrätten till bostadslägenhet,m.m. av en
14 kap. 3 § hyresvärdens åtgärder vid tvist bostadshyresavtalsettom

förlängning,
14 kap. 4 § uppsägningstid För bostadslägenhet,en
14 kap. 15-16 §§ hyresvärdens åtgärder vid tvist bostadshyres-ettom

avtals förlängning,
kap. 2-1515 §§ besittningsskydd for bostadshyresgäst,en

16 kap. §17 upplåtelse lokal i andra hand,av en
16 kap. 18 § övergång lokal bodelning m.m.,av en genom arv,
16 kap. 23-24 §§ uppsägningstid för lokal, elleren
18 kap. §7 skiljeavtal.
Vad i första stycket gäller endast kollektivavtalet på arbets-sägssom om

tagarsidan har slutits eller godkänts organisation enligt lagenav en som
1976580 medbestämmande i arbetslivet central arbets-är attom anse som
tagarorganisation.

6 § Sådana hyresvillkor i kollektivavtal i 5 § får tillämpas ävensom avses
hyresgäst inte medlem i den avtalsslutande arbetstagarorganisa-när ären som

tionen sysselsätts i arbete avtalet,medsom avses om
arbetsgivaren bunden kollektivavtalet, ochär av
hyresvärden och hyresgästen villkoren skall tillämpasär överens attom

eller villkoren ingår i hyresavtalet på grund beslut villkorsändringav om
enligt 10 kap. 4-7 §§ hyreslagen.

Kan hyresvillkor bestämmas kollektiv förhandlinggenom

7 § Ifråga bostadslägenheter kan det på grundval förhandlings-om av en
ordning föras förhandling hyresförhållanden och ingås förhandlings-om
överenskommelse mellan å sidan hyresvärden eller hyresvärden ochena en
organisation fastighetsägare hyresvärden medlem och å andraärav som
sidan hyresgästorganisation. förhandlingsbrdning kommer till ståndEnen

avtal mellan de förhandlande eller beslut hyres-parternagenom genom av
nämnden.



örfattningdörslag 15F86SOU 1991

vilkenbestämmelsehyresavtalförhandlingsklausul i ärEn genom enett en
hyresvillkorellerhyrabestämmelsersådanabunden annathyresgäst är omav

för-grundvalpåförhandlingsöverenskommelseträffatsdet enavomsom
handlingsordning.

och förhand-törhandlingsordningförhandlingsklausul,Bestämmelser om
hyresförhandlingslagenifinnsverkningaroch deraslingsöverenskommelse

1978304.

bestämmelserhyreslagensomfattassamborVilka av

samboforhållandensådanasambor gällerhyreslageni§ Vad8 sägs omsom
äktenskapslik-underogift bor tillsammansochogift kvinnadär manenen

i homo-tillsammansbortvå ogiftaförhållanden eller där ettnande personer
förhållande.sexuellt

vilka gällerochbostadslägenhetergällerbestämmelser hyreslageniVilka
lokaler

bostadslägenheter. Be-gäller2-15 kap. hyreslagenBestämmelserna i§9
hyreslagen18-19 kap.lokaler. I16-17 kap. hyreslagenstämmelsema i avser

lokaler.bostadslägenhetersåvälförbestämmelser gällerfinns somsom

ingåendeBostadshyresavtalets2 kap.

ingås hyresavtalHur ett

hyres-hyresavtalSkriftligtskriftliga.muntliga ellerHyresavtal kanl § vara
det.begäreller hyresgästenhyresvärdenskallkontrakt upprättas om

sätt hyresgästenslagligtnågonoch träderhyreskontraktHar upprättats
eller dengamladenkontraktet begärananmärkas påskall dettaställe, av

hyresvärden.ellerhyresgästen avnya
skall dettahyreskontrakt,itillägg till villkorenändring ellerSker ettav

hyres-kontraktet,anmärkasbalktredje stycket dennakap. 8 §enligt 7 om
begär det.hyresgästenvärden eller

lägenhetför uthyrningensärskild begärasdr ersättningF av en

hyraförersättningsärskilduppsåtligen villkorUppställer någon att§2 om
månader. Ifängelse i högsttill böter ellerskall han dömaslägenhet, sexut en

till straff.dock inte dömasfall skall hanringa

iÄr fängelsetilldömasskall gärningsmannenenligt 2 §brottet3 § grovt,
särskiltdomstolenskallbedömande brottettvå år. Vid ärhögst grovtav om

yrkesmässigt ellerbedrivitsi verksamhetutgjort ledbeakta det ett somenom
mån hari avsevärdgärningsmannen sättomfattning elleri större annatom

fastighet.eller förvaltareställningmissbrukat sin ägare avsom

villkoretställt ärharogiltiga. Deni 2 §Villkor4 § är uppsomsom avses
tagittillbaka vad hanskyldig lämna emot.att
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3 Hyrestidkap. för tillträde tilloch bostadslägenheten

långFör hur tid gäller hyresavtalet

1 § Hyresavtal gäller tills vidare, inte bestämd tid har avtalats.om

skall fåNär hyresgästen tillträde till lägenheten

2 § Hyresgästen skall få tillträde till lägenheten klockan 12 på densenast
överenskomna tillträdesdagen, inte tid har avtalats.om annan

infaller den överenskomna tillträdesdagen på söndag, allmänen annan
helgdag, lördag, midsommarafton, julafton eller nyårsafton, skall hyresgäs-

få tillträde till lägenheten vardag klockan 12, intenästaten senast annatom
avtalats.

Vad gäller lägenheten inte utrymd den skall tillträdasär närom

3 § Har den skall flytta inte ilägenheten tid, har hyresgästenrättutrymtsom
till skälig sänkningrätt hyran för den tid han inte kan använda lägenhetenav

eller del den.en av
Hyresgästen får hyresavtalet, hyresvärden inte tillsäga attupp om ser

lägenheten kan tillträdas efter fåttdet han meddelande tillträ-genast att attom
det hindrats lägenheten inte varit utrymd. Uppsägning får dock skeattav
endast hindret väsentlig betydelse. Sedan hyresvärden undanröjtärom av
hindret får avtalet inte sägas upp.

Hyresgästen har till skadestånd, hyresvärden inte visar hindreträtt attom
inte beror på hans försummelse.

4 kap. Bostadshyran

skallHur hyrans storlek bestämdvara

l § skallHyran bestämmas vissttill belopp i hyresavtalet. Beloppet skallett
i hyreskontraktet sådant Om hyresavtalet innehåller för-upprättas.anges om

handlingsklausul enligt hyresförhandlingslagen 1978304, får hyresbelop-
peti stället bestämmas och i förhandlingsöverenskommelse.anges en

Ersättningen för kostnader uppvärmning, elektriskvarmvatten,som avser
eller avgifter för ochström avlopp behöver inte bestämd tillvatten ettvara

visst belopp,
hyresavtalet innehåller förhandlingsklausul och grunden för beräk-om

ningen ersättningens storlek har fastställts förhandlingsöverens-av genom en
kommelse eller beslut enligt 22 eller 25 § hyresförhandlingslagen,ettgenom

lägenheten belägen i eller tvåfamiljshus, ellerär ettom en-
kostnaderna skall betalas hyresgästen efter individuell mätning.om av

2 § förHyran lägenhet hyrs i andra hand eller hyrsut uten som som av
någon innehar lägenheten med bostadsrätt, får, bestämmelserna itrotssom
l knytas till den hyra eller årsavgift den hyr betalar.utsom som
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3 § Om hyran inte enligt 1 skall den betalas med belopp ärangetts ett som
skäligt med hänsyn främst till avsikter och övriga förhållanden närparternas
avtalet träffades.

4 § Bestämmelser avtal hyresbeloppets storlek i vissa fall ärattom om
ogiltiga förhandlingsordning gäller finns i hyresförhandlingslagennär
1978304.

Bestämmelser prövning återbetalninghyrans storlek ochom av om av
överhyra i vissa fall finns i 10 och 11 kap. hyreslagen.

När huroch skall hyran betalas

5 § Hyran skall betalas vid tidpunkterde avtalats. Hyra beräknassom som
för månad eller längre tid får, vad avtalats, betalas månadoavsett persom

sista vardagen före varje kalendermånads början. Detta gäller docksenast
inte hyra för den första kalendermånaden skallunder hyresförhållandet som
betalas vid den tidpunkt avtalats.som

Om avtal inte träffats betalningen skall skallhyran ske, dennärom av
betalas förskotti

sista vardagen före varje kalendermånads ellerbörjan,senast
hyran beräknas för kortare tid månad, sista vardagennär än senasten

före början den tid hyran beräknas för.av som

6 § Om hyresgästen betalar hyran på eller bankkontor, hyres-post- anses
hyresgästenvärden ha fått hyran vid betalningen. betalningsupp-Lämnar ett

drag på hyran till bank-, eller girokontor, hyresvärden ha fåttpost- anses
hyran betalningsuppdraget det fönnedlande kontoretnär togs emot av

7 § Hyran skall betalas i hyresvärdens hemvist adresseller under annan som
hyresvärden lämnat meddelande till hyresgästen. Betalning får alltid skeom

postanvisning, postgiro eller bankgiro.genom
Skall hyran betalas till adress hyresvärden skyldigutomlands, är atten

betala de särskilda kostnader detta medför.

Vad kan hända hyresgästen dröjer med hyresbetalningenom

8 § hyresgästenHar inte betalat tillhyran hyresbeloppet förfaller betal-när
ning, kan hyresrätten förverkas och hyresvärden få hyresav-rätt sägaatt upp
talet upphöra omedelbart enligt vad föreskrivs i 9-12 §§. gällerDettaatt som
dock inte hyra den hyresgästen vid lägenhetsbyte skyldigärett attsom nya
betala enligt 12 kap. §11 andra stycket hyreslagen.

Om hyresavtalet har på grund förverkande, kan hyresgästensagts upp av
komma avhysas från lägenheten enligt 13 kap. 5-6 §§ hyreslagen.att

9 § Hyresvärden skall skriftligen påminna hyresgästen den förfallnaom
hyran hyresgästen tillfälle inom Påminnel-vecka betala hyran.samt attge en

skall innehålla uppgift det förfallna beloppet postgirokontooch ettsen om om
eller bankkonto till vilket betalningen kan ske.
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till hyresgästensmedskickasdenha skettPåminnelsen när postenanses
dituppgift adresshyresvärdenlämnathyresgästenvanliga adress. Har om en

vanliga adress. lhansdenskall sändas,till honommeddelanden somanses
vanligahyresgästensadresslägenhetensden uthyrdafall somannat anses

adress.

fårpåminnelsen,enlighet mediinte betalats10 förfallna hyran§ denHar
lägenheten.frånskilja hyresgästenförfarande forinledahyresvärden attett
betalninförföll tilldå hyranfrån den dagmånadermåste ske inomDet tre

skriftligt medde-iförfarandetskall inledall § Hyresvärden ettattgenom
hyresavtalet kan komma sägaslande till hyresgästen attatt upp-att uppange

förfallnadenbetalarinom veckorinte hyresgästenomedelbart,höra treom
socialnämnden iskickas tilldagmeddelandet skallkopiahyran. En sammaav

uppgiftinnehållaskallMeddelandetlägenheten belägen.därden kommun är
skall skebetalningvilken dagbetalas,skalldet hyresbelopp senastsomom

betalningen kan göras.eller bankkontopostgirokontotill vilketsamt
adresstill denrekommenderat brevitillmeddelandet hyresgästenSkickas
brevetlöpapå veckorfristen närbörjari 9 § andra stycket, atttresom anges

postbefordran.avlämnas för

meddelandet,medi enlighet ärbetalatshyran inte12 § förfallnaHar den
i medde-från denmånadfår inomhyresvärdenförverkad ochhyresrätten en

omedelbart.hyresavtalet upphörabetalningsdagenlandet angivna säga attupp
i 9 §den adresstillrekommenderat brevuppsägningen iSkickas angessom

postbefordran.föravlämnasbrevetden ha skettandra stycket, näranses
till hyresgästen,meddelandetenligttidsfristeninomsocialnämnden,Har

forbetalningsansvaretåtar signämndenhyresvärdenmeddelatskriftligen att
första stycket.enligtförverkas inte hyresrättenförfallna hyran,den

tillhyresvärdenharförverkande, rättgrundavtalet13 § Sägs avupp
skadestånd.

Även medenlighethyresavtalet iinte harhyresvärden14 § sagt uppom
hyres-hyresbetalningbristande prövasbetydelsenfrågan12 kan avavom
sådanvidFörsummelsen kanhyreslagen.enligt 15 kap.nämnden i tvist enen

förlängs.hyresavtalet inteleda till2 § hyreslagenprövning enligt 15 kap. att

går tilldenske och hurfår hyranNär deposition av

hyrandet belopplänsstyrelsen deponerafår hos15 § Hyresgästen somav
harhandärför hanbetalasig inte behövahan attatt menaranser

i hyreslagen,bestämmelsernaenligtsänkning hyrantillrätt av
i hyreslagen,bestämmelsernaenligttill skadeståndrätt

enligt be-bristochavhjälpande skadaersättning förtillrätt annanav
i hyreslagen,stämmelserna

sinden haroberoendehyresvärden,någon motfordran hos av omannan
grund i hyresförhållandet, eller
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betala hyresbelopprätt det hyresvärden vill han skallänatt ett annat att
betala då hyresbeloppet inte bestämt i avtalet.är

Deposition hyra kan under vissa förutsättningar ske enligt lagenävenav
l92756 nedsättning hos myndighet.om av pengar

16 § När hyresgästen deponerat belopp enligt hyreslagen skall hanett
lämna skriftlig uppgift i två exemplar hyresförhållandet, förfallodagen ochom
grunden för avdraget eller tvistens beskaffenhet. Han skall också ställa skälig

eller borgen för den kostnad hyresvärden kan få för få beloppet ochpant att ut
för på beloppet. Länsstyrelsen skallränta bestämma vilken eller borgenpant

skälig.ärsom

17 § Länsstyrelsen skall dröjsmål meddela hyresvärden i rekommende-utan
brev deposition har skett enligt § första15 stycket.rat att
Länsstyrelsen skall också dröjsmål det deponerade beloppet isättautan

bank Räntan skall betalas till den fårränta. beloppet utbetalt.mot som

18 § Visar hyresvärden inte inom månader från det beloppet förfallittre att
till betalning och meddelande depositionen till honom hansänts attom
kommit med hyresgästenöverens få lyfta beloppet eller han väcktatt attom
talan detta hyresgästen, har hyresgästen få tillbaka beloppet.rättmot attom
Har hyresvärden väckt talan inom den angivna tiden, får beloppet inte betalas

förrän hans talan blivit slutligt avgjord.ut

19 § Har hyresgästen deponerat hyra hos länsstyrelsen, får hyresvärden inte
gällande hyresrättengöra blivit förverkad grund det deponeradeatt attav

beloppet inte har betalats till honom.

20 § Beslut länsstyrelsen med anledning deposition får överklagas iav av
hovrätten besvär.genom

5 kap. Bostadslägenhetens vid tillträdetstandard m.m.

Vilken standard skall lägenheten ha vid tillträder

l § Hyresvärden skall till lägenheten vid den tidpunkt då hyresgästenattse
får tillträda den tillträdet har sådan standard den enligt den allmännaatten
uppfattningen på fullt brukbar bostadär god boendestandard.orten som
Har lägenheten hyrts för ändamål bostad, skall den haäven änut annat en
sådan standard den enligt den allmänna uppfattningen på fulltäratt orten
brukbar for detta ändamål lämplig standard.

fårAvtal träffas lägenheten skall ha lägre standard,attom om
lägenheten hyrs for fritidsändamål, ellerut
hyresavtalet innehåller förhandlingsklausul enligt hyresförhandlings-

lagen 1978304 och bestämmelserna lägenhetens standard har tagits in iom
forhandlingsöverenskommelse enligt den lagen.en
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får varadenstandardlägenhetens är sämre änVad kan hyresgästen göra om

kanden fårvid tillträdet2 § Om lägenhetens standard sämre änär vara,
hyresgästen

8 § andra stycket,stycket ochenligt § förstahyresavtalet 5säga upp
stycket,8 § förstaandra stycket ochfå sänkning hyran enligt 5 §av

stycket, § andra§ tredje 73 § andra stycket, 5få skadestånd enligt
ellerstycket och 8 § tredje stycket,

bekostnadpå hyresvärdensstandardbristavhjälpa skada och annan
enligt 4

9enligtåtgärdsföreläggandeockså ansökaHyresgästen kan om

tillträdetföregäller lägenheten förstörs eller försämrasVad om
Är för detinte kan användasförstörd den3 § lägenheten vid tillträdet så att

uppsägning.avsedda ändamålet, upphör avtalet gälla utanatt
förstörel-orsakathyresvärden hartill skadestånd,Hyresgästen har rätt om

lämnadröjer medeller hanuppsåtligen eller oaktsamhet attomsen genom
förstörelsen.hyresgästen meddelande om

ändå kanfår§ Om vid tillträdet den4 lägenheten änär sämre an-vara men
bekost-på hyresvärdensfårvändas för det avsedda ändamålet, hyresgästen
tillsä-hyresvärden efterförutsättningnad avhjälpa standardbristen under att

kan ske.gelse inte avhjälper bristen så detsnart
intepå lägenhetenstandardbristen berorstycket tillämpas inteFörsta attom

färdigställts.har

brist i standardensådan5 § får avtalet,Hyresgästen säga somenupp om
kan avhjälpasbetydelse och den intei 4 § första stycket väsentligäravses av

avhjälper den såtillsägelsedröjsmål eller hyresvärden inte efter snartutan om
intefår avtalethyresvärdendet kan ske. Sedan bristen blivit avhjälpt sägasav

upp.
lägenhetenfor den tidsänkning hyranHyresgästen har till skäligrätt av

stycket.har brister i standarden enligt 4 § första
bristenhyresvärden inte visarhar till skadestånd,Hyresgästen rätt attom

inte beror hans försummelse.

har hyrts ifritidsändamål6 § hyresavtalet lägenhet förAvser utsomen
inteuppfattningenbefintligt skick enligt allmänna ärden den ortentrots att

i 4 och 5 §§ endastbestämmelsernafullt brukbar för detta ändamål, tillämpas
med vanligkunde upptäcka denhyresgästen inte kände till bristen ellerom

uppmärksamhet han ingick avtalet.när

beskaffenhet7 § Om före på grund lägenhetensmyndighet tillträdet aven
ändamålet,för det avseddameddelar förbud använda lägenhetenmot att upp-

inte harbeslutethör avtalet gälla uppsägning. gällerDetta ävenatt utan om
vunnit laga lcraft.
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Hyresgästen har till skadestånd, det förhållande föranletträtt om som
beslutet beror på hyresvärdens försummelse eller denne dröjer med attom
lämna hyresgästen meddelande beslutet.om

8 § Om myndighet före tillträder grund beskaffenhetlägenhetensen av
meddelar beslut leder till hyresgästen måste avstå från delattsom en av
lägenheten, har han till skälig gäller beslutsänkning hyran. Detsammarätt av

på leder till inskränkning i hyresgästens användasätt rättannat attsom en
lägenheten.

Hyresgästen får avtalet, beslutet innebär väsentlig in-säga upp om en
skränkning i hans använda lägenheten. gäller beslutetDettarätt ävenatt om
inte har vunnit laga kraft.

Hyresgästen har till skadestånd, förhållande föranlettdeträtt om som
beslutet beror på hyresvärdens försummelse dröjer medeller denne attom
lämna hyresgästen meddelande beslutet.om

åtgärdsföreläggandeVad gäller om

9 § Hyresnämnden får på ansökan hyresgästen besluta hyresvärdenattav
skall avhjälpa sådan brist i standarden i 4 § första stycketsom avses
åtgärdsföreläggande. Detta gäller under förutsättning standardbristenatt

hinder och i hyresgästens lägenheten.utgör användarätt attmen
föreläggandetI skall det bestämmas inom vilken tid den eller de åtgärder

med föreläggandet skall ha vidtagits. Vite får i föreläg-sättas utsom avses
gandet.

Tiden i föreläggandet får förlängas, det finns särskilda skäl för det ochom
ansökan förlängd tid före utgången tidsfrist gäller.dengörsom av som

10 § Ansökan åtgärdsföreläggande kan riktas den har lagfartmotom som
eller sökt lagfart.senastsom

Har fastigheten överlåtits eller överlåts den sedan ansökan gjorts, gäller
rättegångsbalkens bestämmelser verkan tvisteföremålet överlåts ochattom av

tredje deltagande i rättegång.om mans
Om tvist angående äganderätten antecknad i fastighetsboken, kanär an-

sökan åtgärdsföreläggande riktas den innehar fastigheten medmotom som
anspråk på äganderätt.

Vad gäller lägenheten inte har färdigställa den skall tillträdasnärom

11 § Om lägenheten inte har färdigställts vid tillträdet, har hyresgästen rätt
till skälig sänkning hyran till färdig.dess lägenheten blivitattav

Hyresgästen får avtalet, lägenheten inte kan bli färdigsäga utanupp om
dröjsmål eller hyresvärden inte efter färdig såtillsägelse lägenhetengörom

det kan ske. Uppsägning väsentligfår dock ske endast det ärsnart om av
betydelse för hyresgästen lägenheten inte blivit färdig. Sedan lägenhetenatt
blivit färdig får avtalet inte sägas upp.

Uppsägning får ske före tillträdet, uppenbart lägenheten intedet är attom
kan användas för ändamål vid tillträdet.avsett
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inte visar dröjs-hyresvärdenskadestånd,har tillHyresgästen rätt attom
försummelse.målet inte beror på hans

vidareefter tillträdet ochstandardBostadslâgenhetens6 kap.
hyrestidenunder m.m.

tillträderefterstandard skall lägenheten haVilken

boendestandard efterhar godlägenhetenl skall för§ Hyresvärden attsvara
bostad,ändamålförhyrts äntillträdet. lägenhetenHar även annat svararut

standard.ändamålet lämpligforlägenheten harhyresvärden för att en
standard,lägrefår enligt avtal haLägenheten om

fritidsändamål, ellerutförlägenheten hyrts
hyresförhand-enligtförhandlingsklausulinnehållerhyresavtalet en

har tagitsstandardlägenhetensbestämmelserna1978304 ochlingslagen om
lagen.enligt denforhandlingsöverenskommelsein i en

tillträderefteromfattning skall lägenhetenvilkenI repareras

tapetsering,förtidsmellanrumskall med skäliga2 § Hyresvärden svara
för-lägenhetensanledningreparationer medsedvanligamålning och andra av
harnågotdock integälleroch bnik. Dettasämring ålder annatomgenom

ochavtalats
ellerenfamiljshus,hyresavtalet ettavser

hyresförhandlings-förhandlingsklausul enligtinnehållerhyresavtalet
i för-tagits inbestämmelserna harawikande1978304 och delagen en

lagen.handlingsöverenskommelse enligt den
stycketgäller förstabostad,uthyrd tillendast delvisOm lägenheten är

bostadsdelen.endast

haVilken standard skall utrymmengemensamma

använda är3 hyresförhållande§ Följer rätt utrymmenatt som av-ett enav
förhyresvärdenskallanvändas hyresgästerna,sedda svaragemensamtatt av
påuppfattningende enligt den allmännastandardhar sådan attatt utrymmena

avtalats.harändamålet, inteavseddafullt brukbara för detär annatorten om

fårdenstandard sämre änlägenhetens ärVad kan hyresgästen göra varaom
repareraseller lägenheten inteom

hyresgästenfår kandenstandard4 § Om lägenhetens sämre änär vara,
förutsättningarenligt 5 § under vissa

hyresavtalet,säga upp
få sänkning hyran,av

skadestånd, ellerfå
bekostnad.hyresvärdensbristavhjälpa skada och annan

enligt 6åtgärdsföreläggandeockså ansökaHan kan om
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Vad gäller lägenheten förstörs eller försämras eller hinder ochannatom men
uppstår efter tillträda

5 § Bestämmelserna i 5 kap. 3-8 §§ hyreslagen verkan lägenhetenattom av
förstördär eller försämrad vid tillträdet tillämpas också

lägenheten skadas efter tillträdet hyresgästen föransvarigärom utan att
skadan,

hyresvärden inte fullgör sin skyldighet enligt 2om att reparera
det på efter tillträdet uppstår hinder eller isätt rättenannatom attmen

använda lägenheten hyresgästen uppsåtligen oaktsarnhetellerutan att genom
orsakat hindret eller ellermenet,

myndighet efter tillträdet meddelar sådant användningsförbudom en
i 5 kap. §7 hyreslagen sådanteller beslut enligt 5 kap. 8 §som avses

hyreslagen innebär inskränkning i hyresgästens användarättsom atten
lägenheten. Ett beslut enligt 4 får verkan i och med det kan verkställas.att
Har hyresgästen anledning till beslutet får han åberopainte beslutetgett mot
hyresvärden.

Hyresvärden och hyresgästen kan med bindande träffaverkan avtal om
inskränkning i få sänkning hyran förrätten hinder eller i rättenatt attav men
använda lägenheten till följd hyresvärden låter utföra arbeteattav

för lägenheten i avtalatsätta skick,att
för utföra sedvanligt underhåll lägenheten eller fastigheten iatt av

övrigt,
särskilt i avtalet.som anges

Vad gäller dtgârdsförelâggandeom

6 § Hyresnärnnden får på ansökan hyresgästen besluta hyresvärdenattav
skall avhjälpa skada eller brist åtgärdsföreläggande,annan

lägenheten skadas efter tillträdet hyresgästen ansvarig förärom utan att
skadan,

hyresvärden inte fullgör sin skyldighet enligt 2om att reparera
hinder eller på enligt 1-2 uppstår isätt än rättenom annat attmen

använda lägenheten hyresgästen uppsåtligen eller oaktsarnhetutan att genom
orsakat hindret eller ellermenet,

4. hyresvärden inte fullgör sin underhållsskyldighet enligt 3 § förom
utrymmen.gemensamma

föreläggandetI skall det bestämmas inom vilken tid den eller de åtgärder
med föreläggandet skall ha vidtagits. Vite får i föreläg-sättassom avses ut

gandet.
Tiden i föreläggandet får förlängas, det finns särskilda skäl för det ochom

ansökan förlängd tid före utgången den tidsfrist gäller.görsom av som

7 § Ansökan åtgärdsföreläggande kan riktas den har lagfartom mot som
eller sökt lagfart.senastsom

Har fastigheten överlåtits eller överlåts den sedan ansökan gjorts, gäller
rättegångsbalkens bestämmelser verkan tvisteföremålet överlåts ochattom av

tredje deltagande i rättegång.om mans
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kanfastighetsboken,antecknad i ansö-angående äganderättenOm tvist är
medfastigheteninnehardenåtgärdsföreläggande riktaskan mot somom

anspråk på äganderätt.

efter tillträdetlägenhetenfinns ohyra iVad gäller detom

för hyres-eller skadatill besväri lägenheten8 § Om finns ohyradet ärsom
tillämpliga delar.i§§ hyreslagen3-8bestämmelserna i 5 kap.gällergästen,
6åtgärdsföreläggande enligtansökakan ocksåHyresgästen om

ohyran,förlämpliga åtgärdervidtaskyldigHyresvärden är utrotaattatt
lägenheten. Hyres-finns isådanansvarig förhyresgästen äräven attom

lägenhetför utgörsådan skyldighetinte någonvärden har dock ettsomen
Är ersättning förtillhar hanför ohyran, rätthelt hus. hyresgästen utan ansvar

ohyran.föråtgärdernahan fårnödvändiga kostnader att utrotagenomsom
användainskränkningar i hansde rättskyldig tålaHyresgästen attär att

ohyra i fastig-föråtgärdernödvändigaföranledslägenheten att utrotasom av
ohyran. Iinte besvärashan hyrden lägenhet ettheten, även avsomom

fall gäller andra stycket.sådant

påfrån någon lägenhetenavstä delhyresgästenVad gäller tvingas avom
förvärvhyresvärdensellerkonkurrerande förvärvgrund att avett avav

stär sigfastigheten inte

på grundlägenhetenfrån någon delmåste avstå9 § Om hyresgästen avav
framför hyres-företrädeskall hahar förvärvatnågon rättatt somenannan

sänkning hyran. Det-skäligtillhar hyresgästenhyresrätt, rättgästens av
pålägenhetennågon delavstå frånmåstegäller hyresgästen avomsamma

inne-balk och25 § dennai 7 kap.omständighetgrund somsom avsesav en
står sig.fastigheten inteförvärvbär hyresvärdensatt av

§i 5 kap. 5avtaletsådanharHyresgästen sägarätt att angessomupp
ska-Bestämmelserträffades.avtaletvari godhyreslagen, han närtro omom

balk.destånd finns i 7 kap. denna

bostadslägenhetenanvändningHyresgästens7 kap. av

tillfår lägenhetenVad hyresgästen använda

ändamål. Hyres-förlägenhetenfår bara användal § Hyresgästen avsett
betydelse för honom.avvikelserfår dock inte åberopa ärvärden utansom

eller liknandenäringsverksamhetsådanfår inte användas för2 § Lägenheten
inteingår tillbrottsligt förfarandedärverksamhet brottslig ellerär ensom

förbindelsersexuellaför tillfälligafår den användasoväsentlig del. Inte heller
ersättning.mot
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ändamålförVad kan hända lägenheten används änannat avsettom

hyres-3 § förverkad och hyresvärden harHyresrätten sägaär rätt att upp
§ ochanvänds i strid med 1avtalet upphöra omedelbart, lägenhetenatt om

dröjsmål vidtar rättelse ellerefter tillsägelse intehyresgästen utan om
2helt eller till väsentlig del används i strid medlägenheten

ligger hyresgästen till lastinte förverkad, detHyresrätten ärär avom som
mindre betydelse.

Är i strid med 1 §4 § hyresrätten förverkad därför lägenheten använtsatt
avtalet, kan hyresgästen intesker rättelse innan hyresvärden har sagtmen upp

skiljas från lägenheten.
sådan otillåtenskiljas från lägenheten på grundHyresgästen kan av

i 2 § endast hyresvärden haranvändning lägenheten sagtomav som avses
otillåtnakännedom denavtalet inom två månader från det han fickatt omupp

Om har till åtal elleranvändningen. den brottsliga verksamheten angetts
hyresvärden dock kvar sinförundersökning har inletts inom tid, harsamma

gått från detavtalet fram till dess två månader harsägarätt attatt attupp
påkraft eller rättsliga förfarandet avslutadesdomen i brottmålet laga detvann

sätt.annat

till5 § Sägs avtalet på grund förverkande, har hyresvärden rättavupp
skadestånd.

6 § hyresrätten förverkats enligt 3 § avtaletHar sagts attutan att upp
otillåtna användningenupphöra omedelbart, kan frågan betydelsen denom av

Otillåtenändå i tvist enligt hyreslagen.hyresnämnden 15 kap.prövas av en
§användning lägenheten vid sådan prövning enligt 15 kap. 2kanav en

gällerhyreslagen leda till hyresavtalet inte förlängs. Detta ävenatt om
förverkande inte kan gällande.göras

vårdaskall hyresgästen och använda lägenhetenHur

7 § skall efter tillträdet väl vårda lägenheten och vad hörHyresgästen som
till den.

8 skyldig använder lägenheten till andra§ Hyresgästen hanär näratt attse
boende inte för störningar skadliga för hälsan ellerkanutsätts som vara

försämra bostadsmiljö. dessutomderas Hyresgästen äravsevärtannars
skyldig fordras för avseende bevara sundhet,iaktta allt iatt att annatsom
ordning och skick inom fastigheten.gott

skall till också iakttas andra bor iHyresgästen dettanoggrant att av somse
lägenheten, sådana utför arbete för hans räkning ihans gäster,av av som
lägenheten eller andra han låter där, de inte bara därärav som vara om
tillfälligt.
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påvårdas eller sättVad kan hända lägenheten användsinte rättom

på sådant9 § förverkad, lägenheten användsHyresrätten är sätt attettom
skadliga för hälsan ellerandra boende för störningar kanutsätts varasom

bostadsmiljö.försämra derasavsevärtannars
första skall hyresvärden först denI fall i stycket uppmanasom avses

hyresgäst ansvarig för stömingarna till störningarnaär att attsom se
därefter fog rättelse inteomedelbart upphör. Har hyresvärden för att anta att

skall underrätta socialnämnden i den kommun där lägenhetensker, han är
belägen. störningarna veckor gått från det socialnämndenFortsätter när atttre
ñck del underrättelsen, får hyresvärden hyresavtalet upphörasäga attav upp
omedelbart.

Är störningarna allvarlig eller omfattning, får hyresvärdensärskilt artav
någon föregående begäranhyresavtalet upphöra omedelbartsäga utanattupp

rättelse. kopia uppsägningen skall skickas till socialnämnden.Enom av

10 § Skickas till hyres-uppsägning enligt 9 § i rekommenderat breven
vanliga föradress, den ha skett brevet avlämnasgästens när post-anses

befordran.

11 § Hyresrätten förverkad också hyresgästen eller någon tillär om annan
vilken hyresrätten har överlåtits eller lägenheten har upplåtits

vanvårdar lägenheten,
inte iakttar allt fordras sundhet, ordning och skick skallför gottattsom

bevaras i fastigheten, eller
i dessa avseenden inte håller tillsyn hyresgästen skyldigden är attsom

hålla enligt 8 § andra stycket.
fall förstI i första stycket skall hyresvärden begära attsom avses

förhållandena till. får hyresvärdenSker inte rättelse dröjsmål,rättas rättutan
hyresavtalet upphöra omedelbart. förverkas inte,Hyresrättensägaatt attupp

det belastar vilken denne enligthyresgästen eller någon förom som svarar
första stycket mindre betydelse.är av

Är12 § hyresrätten förverkad enligt § första sker rättelsell stycket men
innan hyresvärden har avtalet, kan hyresgästen inte skiljas frånsagt upp
lägenheten.

13 § Sägs avtalet på grund förverkande, har hyresvärden tillrättupp av
skadestånd.

14 § Har hyresrätten förverkats enligt 9 eller § avtalet11 utan att sagts upp
upphöra omedelbart, kan frågan betydelsen försummelsen ändåatt om av

hyresnämnden i tvist enligt 15 kap. hyreslagen. Försummelsenprövas av en
kan vid sådan prövning enligt kap. 2 § hyreslagen leda till15 atten
hyresavtalet inte förlängs. gäller förverkande inte kanDetta även görasom
gällande.
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fårVilka ändringar hyresgästen lägenhetenigöra

15 eller vidta§ har på bekostnad måla,Hyresgästen rätt att tapetseraegen
jämförliga åtgärderi lägenhetens bruksvätde på grundlägenheten. Minskar av
åtgärden, har hyresvärden till skadestånd.rätt

Avser hyresavtalet enfamiljshus inte hyras varaktigtärett avsett att utsom
innehaftseller hyrt denlägenhet under hela tiden hyresgästenen som som
avtalats.med bostadsrätt, gäller första stycket endast inte något harannatom

skadeståndFrågan skyldighet för hyresgästen betala prövasatt avom
hyresnämnden.

Vilka skador skall hyresgästen ersätta

orsakat16 skyldig sådan skada han§ Hyresgästen är ersättaatt som
sådanuppsåtligen eller oaktsamhet. också skyldigHan ersättaär attgenom

i hans hushåll,skada orsakats oaktsamhet medlemmarna avsom genom av
utför arbete förandra bor i lägenheten, sådanahans gäster,som somav av

intehans räkning i låter där, omdelägenheten eller andra han varaav som
bara där tillfälligt.är

ellerbrandskada hyresgästen själv inte uppsåtligenFör orsakat genomsom
ochoaktsamhet han han brustit i dendock ansvarig endastär omsorgom

tillsyn han bort iaktta.som
Avtal innebär vidsträckt vadhyresgästens änäratt somsom ansvar mer

hyrs föri denna paragraf gäller endast i fråga lägenhet ut attsagts somom en
användas för ändamål bostad.även änannat

sigVad skall hyresgästen bristlägenheten skadas eller visargöra om

17 § till hyresvärdenHyresgästen skyldig lämna meddelandeär att genast
de inteskador och brister kan medföra allvarlig olägenhetom som om

åtgärdas dröjsmål.utan
Är hushåll borta skadanhyresgästen och medlemmarna i hans när

uppkommer hyresgästeneller bristen visar sig, det tillräckligtär att ome-
ellerdelbart meddelande skadanefter återkomsten lämnar hyresvärden om

hyres-bristen. helt hus ochDetta gäller endast lägenheten inte utgör ettom
underhar in i lägenhetenhyresvärden tillfälle vid behov kommagästen gett att

bortovaron.
oskäligt dröjs-Andra skador brister hyresvärdenoch skall meddelas utan

mål.

18 enligt§ Om hyresgästen hyresvärden meddelandeförsummar lämnaatt
föranleds17 skadahan skyldig betala ersättning för sådanär att avsom

försummelsen.

19 vad§ Avtal innebär vidsträckthyresgästens änäratt sommersom ansvar
hyrs föri 17 och 18 §§ gäller i fråga lägenhetendastsägs ut atten somom

användas för ändamål bostad.även änannat
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ohyrafinnsmåste hyresgästen detVad närgöra

föremålmisstänkaanledning är20 eller har§ Om hyresgästen ettattattvet
föreller i dein i lägenhetenintebehäftat med ohyra, får detta tas

hyresgästerna utrymmena.gemensamma
hyresvärden detmeddelande tillskyldig lämnaHyresgästen är attatt om

ibestämmelsernaskyldighet gällerfråga dennafinns ohyra i lägenheten. l om
17 och 19 §§.

det finnsskyldigheter närfullgör sinaVad kan hända hyresgästen inteom
ohyra

hyresvärden haroch säga21 § förverkad rättHyresrätten är att upp
tillnågonellerhyresgästenhyresavtalet upphöra omedelbart,att annanom

upplåtitsöverlåtits lägenhetenvilken hyresrätten har eller
finns ohyra i lägen-detoaktsamhet orsakaruppsåtligen eller attgenom
elleri förheten eller de hyresgästerna utrymmena,gemensamma

ifinns ohyradetmeddelandeförsummar hyresvärdenlämna attatt om
fastigheten.sprids ibidrar till ohyralägenheten och därmed att

till lasthyresgästenligger ärinte förverkad, detHyresrätten är avsomom
mindre betydelse.

Ãr avtalet inomintehyresvärdenförverkad harhyresrätten sagt uppmen
förgrundendetfick kännedom utgörtvå månader från det hanatt somom

lägenheten.skiljas frånforverkandet, kan hyresgästen inte

avtaletenligt 21 §hyresrätten förverkats22 § Har attsagtsattutan upp
Försummelsen ändåbetydelsen prövasupphöra omedelbart, kan frågan avom

vidFörsummelsen kankap. hyreslagen.hyresnämnden i tvist enligt 15enav
intehyresavtaletleda till§ hyreslagensådan prövning enligt 15 kap. 2 atten

gällande.kanförverkande inteförlängs. Detta gäller görasäven om

orsakat detoaktsamheteller23 § hyresgästen uppsåtligenHar attgenom
skadan. Harden uppkomnafinns ohyra i lägenheten, skall han ersätta annan

lägenheten,idet finns ohyra ärorsakatoaktsamhet attperson genom
16 förstaföreskrivs i §skadeståndsskyldig enligt vadhyresgästen som

Vidare 16 § tredje stycketstycket. gäller
också tillämpasskallskadeståndsansvarBestämmelsemai 18-19 §§ om

finns i lägenheten.det ohyranär

hyresvärdenförverkande, hargrund24 § Sägs avtalet enligt 21 § avupp
till skadestånd.rätt

överlåtits till ellerskadeståndsansvar hyresrättenVilket har hyresgästen om
hyreslagennågon stödlägenheten begagnas utan avav annan

överlåtittillståndellerbehövligt samtycke25 § Har hyresgästen utan
använda lägenheten,upplåtit ärhyresrätten eller någon rätten attannan

skulleinnehavarenskadestånd denskyldig betala dethyresgästen att som nya
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ha betalat enligt 16-19 §§ och 23 lägenheten hade varit hyrdom av
honom.

Avtal innebär hyresgästens vidsträckt vadär änattsom ansvar mer som
i förstasägs stycket gäller endast i fråga lägenhet hyrs förut attom en som

användas för ändamåläven bostadänannat

8 kap. Hyresvärdens tillträde till bostadslägenheten m.m.

När har hyresvärden kommarätt lägenhetenin iatt

l § Hyresvärden har omgående få tillträderätt till lägenheten för utövaatt att
nödvändig tillsyn eller utföra förbättringsarbeten inte kan skjutassom upp

det medför skada Hyresvärden har ocksåutan omgående fåatt tillträderätt att
till lägenheten för utföra de åtgärder behövs för ohyra iatt att utrotasom
fastigheten. Detta gäller ohyran inteäven finns i lägenheten.om

2 Efter§ tillsägelse minst månad i förväg får hyresvärden utföra mindreen
brådskande förbättringsarbeten i lägenheten inte orsakar väsentligt hindersom
eller i användarätten lägenheten. Sådant arbete får dock inteattmen utan
hyresgästens tillåtelse utföras under den sista månaden hyresförhållandet.av

Vill hyresvärden utföra arbete i lägenheten, får hyresgästen inomannat en
vecka från det han fick meddelande detta avtalet. Sådantatt sägaom upp
arbete får inte hyresgästens tillåtelse påbörjas förrän avtalet skulle hautan
upphört hyresgästen hyresavtalet enligt detta stycke.om sagt upp

Trots bestämmelserna i första och andra styckena får hyresvärden utföra
sådana arbeten i lägenheten han har utfäst sig utföra hyresgästenattsom
eller han på grund åtgärdsföreläggande utföra.ärsom ettav tvungen att

3 § Ifall i 1 och 2 skall hyresvärden till hyresgästen intesom anges attse
orsakas olägenhetstörre nödvändigt.än

Skada orsakas hyresgästen arbete i 2 § skallsom genom som avses
hyresvärden,ersättas skadan inteäven beror på försummelse.hansav om

4 § lägenhetenNär ledig till uthyrningär hyresgästen skyldig låta denär att
visas på lämplig tid. Hyresvärden skall till hyresgästen inte orsakasattse

olägenhetstörre nödvändigt.än

Vad kan hända hyresgästen låterinte hyresvärden komma lägenheteniom

5 § Hyresrätten förverkad och hyresvärdenär har rätt sägaatt upp
hyresavtalet upphöra omedelbart, han tillträde till lägenheten iatt vägrasom
strid med 2 eller 4 § och hyresgästen inte kan visa giltig ursäkt.

Hyresrätten inte förverkad,är det ligger hyresgästen till last ärom som av
mindre betydelse.

Är hyresrätten förverkad sker innanrättelse hyresvärdenmen sagt upp
avtalet, kan hyresgästen inte skiljas från lägenheten.
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tillhyresvärden rättförverkande, harpå grundSägs avtalet6 § avupp
skadestånd.

avtalet§enligt 5 attförverkats sagts7 § hyresrätten att uppHar utan
hyresgästens vägranbetydelsen attfrågankanomedelbart, geupphöra avom

tvistihyresnämndenändålägenheten prövastillträde tillhyresvärden enav
4 §2 ellermedstridtillträde ilämnaVägranhyreslagen.enligt 15 kap. att

tillledahyreslagen§215 kap. attenligtprövningsådanvidkan en
kanförverkande inte görasgällerDetta äveninte förlängs.hyresavtalet om

gällande.

lägenhetentill närtillträdefåhyresvärdenlåterinte hyresgästenOm8 §
hand-särskildmeddelakronofogdemyndighetenfårdet,tilldenne har rätt

1990746i lagenfinnshandräckningsådanBestämmelser omräckning. om
handräckning.ochbetalningsföreläggande

handi andrabostadslägenhetenUthyrning m.m.9 kap. av
handandralägenhet iupplåta sinpåeller sättFår hyrahyresgästen annatut

dessilägenhetenupplåtapåeller sättfår hyral § Hyresgästen annatut
också detfår görasamtycke. Han utanhyresvärdensmedhandhelhet i andra

stycketandraiförutsättningardeundersamtyckehyresvärdens angessom
eller i 2

ihelheti dessdenupplåtalägenhet, får kommunenkommunHyr enen
meddelandehyresvärdenlämnaskall omhand. Kommunenandra genast

upplåtelsen.
tillmedverkahyresvärdenfall för attvissaförbud i attBestämmelser om

kommunal198712746 § lagenhand finns ii andraupplåtslägenhet omen
bostadsanvisningsrätt.

i desslägenhetenupplåtaeller sättfår hyra2 § hyresgästEn annatut
till det.tillståndlämnarhyresnärrmdenhand,i andrahelhet om

skäl förbeaktansvärdaharhyresgästenskall lämnas,Tillstånd om
samtycke.anledning vägrabefogadinte harhyresvärden attochupplåtelsen

villkor.medförenasoch kanviss tidtillskall begränsasTillståndet

lägenhetenupplåta delpåeller sättFår hyrahyresgästen avannat enut

delupplåtapåeller sättinte hyrafår avannat en3 § Hyresgästen ut
hyresvärden.förnackdeltilldet ärutomståendetilllägenheten ompersoner,

behövligtupplåtsdendelellerlägenheten utanhändaVad kan avenom
tillståndsamtycke eller

hyres-hyresvärden har sägarättochförverkad att§ upp4 Hyresrätten
omedelbart,upphöraavtalet att om
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hyresgästen behövligt samtycke eller tillstånd upplåter lägenheten iutan
andra hand och inte efter tillsägelse dröjsmål antingen vidtar rättelse ellerutan
ansöker tillstånd till upplåtelsen och får ansökan beviljad,om

hyresgästen åsidosätter 3 § och inte efter tillsägelse vidtar rättelse utan
dröjsmål.

Hyresrätten inte forverkad,är det ligger hyresgästen till last ärom som av
mindre betydelse.

Är hyresrätten förverkad sker innanrättelse hyresvärdenmen sagt upp
avtalet, kan hyresgästen inte skiljas från lägenheten. Detsamma gäller om
hyresvärden inte inom två månader från det han fick kännedom om upp-
låtelsen i andra hand till hyresgästen vidta rättelse.sagt att

5 § Sägs avtalet på grund förverkande, har hyresvärden tillrättupp av
skadestånd.

6 § Har hyresrätten förverkats enligt 4 § avtaletutan att sagts attupp upp-
höra omedelbart, kan frågan betydelsen hyresgästens åtgärd ändåom av

hyresnämndenprövas i tvist enligt 15 kap. hyreslagen. Otillåtenav en upp-
låtelse i andra hand eller användning lägenheten i strid med 3 § kan vidav en
sådan prövning enligt 15 kap. 2 § hyreslagen leda till hyresavtalet inteatt
förlängs. Detta gäller forverkande inteäven kan gällande.görasom

Ändring10 kap. hyran och andra hyresvillkor förav
bostadslägenheten

l vilka fall kan hyrans storlek och andra hyresvillkor påändras sätt änannat
avtalgenom

l § Hyresvärden eller hyresgästen kan få villkoren i hyresavtal ändrade,ett
inteom
hyresavtalet möblerat eller lägenhet för fritidsändamålettavser rum en

och hyresförhållandet har kortare tid nio månader i följdän ansökannärvarat
villkorsändring ellergörs,om
lägenheten delutgör hyresvärdens bostad.en av egen

2 § Om förhandlingsordning enligt hyresförhandlingslagen 1978304en
gäller för lägenheten, tillämpas bestämmelserna ändring hyresvillkorenom av
endast det följer den lagen.om av

Hur kan rätten använda upphävas eller ändrasatt utrymmengemensamma

3 § Om det hyresförhållande följer användarättettav att utrymmenen som
är avsedda användas hyresgästerna, får sådan inteatt rättgemensamt av en
upphävas eller ändras på gäller försätt ändring hyresvillkor,änannat som av
även interätten särskilt regleradär i hyresavtalet.om
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ändrasskallhyresvillkorenvilldenskall göraVad attsom

skall ändras,hyresvillkorenvillhyresgästhyresvärd eller4 § attDen som
inte kanöverenskommelseOmtilldettameddelaskriftligenskall motparten.

hyresvill-ändringansökahyresnämndenhoshanträffas, har rätt avomatt
lämnatsmeddelandetefter detmånadtidigastfärAnsökan attgöraskoren. en

till motparten.
hyresvillkorhyresnämnden ävenprövaskäl, fårsärskildafinnsdetOm

ansökan.ivillkordedet ellersamband medhar angettssomsom

varaskall hyranHur stor
skallstorlek,hyranshyresgästenoch ärhyresvärden5 § Om oense om

intebelopp. Hyranskäligt ärtillhyresnämnden attfastställas ansehyran av
medlägenheterförhyranpåtagligt högre ändenskälig, är somomsom

likvärdiga.bruksvärdettill ärhänsyn
dei huslägenheterförhyranbeaktafrämstskallHyresnämnden som

inte kanjämförelseOmförvaltar.ochbostadsföretagenallmännyttiga äger en
lägenheterförhyranbeaktai ställetfår nämndenpåmed lägenheterske orten,

förhållandenlikartadeövrigtoch ihyreslägejämförbartmedpå orten annan
hyresmarknaden.på

åtgärderellerunderhållsarbetenellerändrings-ombyggnads-, avHar
hyres-räknasförbättringenfårhyresgäst,bekostatsbetydelsejämförlig enav

skäl.särskildadet finnsendasttill godovärden om

bestämmashyranvillkorskall andra änHur

villkornågot änoch hyresgästenhyresvärden är annatOm6 § oense om
igällaställtharhyresgästenhyresvärden ellerskall villkorhyran, uppsom

omständig-innehåll,hyresavtaletstillhänsynskäligt medmån detden är
omständig-ochförhållandeninträffadetillkomst,vid avtaletsheterna senare

hyrestidbestämdintetills vidare,gällaskallHyresavtaleti övrigt.heterna om
lämpligare.anledningsärskild ärav

denförvillkorenavtalaoch hyresgästhyresvärdkanutsträckningvilkenI om
uthyrningenfortsatta

stycket eller§ förstaenligt 5tvistihyresvärden och hyresgästen7 § Om en
gäller deuthyrning,för fortsattvillkoren§6 kommer överens om

bestämmelser,föreskrivs i dessavadvillkorenöverenskomna oavsett som
balk.i dennai övrigtbestämmelsernaföljerinte annat avom

gällahyresvillkorenfårtid prövningenvilkenFör av

tiddeni fråga pröv-följandegällervidare,hyresavtalet tills8 § Gäller om
fårhyresvillkorenningen avse.av

medsambandvillkorsändring gjorts attansökanHar utanom
förlängningstvistprövninghyresnämndensansökthyresvärden enavom

företidenvillkorsändring intefår besluthyreslagen,enligt 15 kap. avseom
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det månadsskifte inträffar efter månader från dagen förnärmast tresom
ansökan.

Har avtalet och villkoren i samband med för-prövassagts upp en
längningstvist, får beslut ändring hyresvillkoren inte tiden föreom av avse
den tidpunkt till vilken uppsägning skett.

Beslut ändring hyresvillkoren får dock inte i något de fallom av av som nu
tiden innan månader förflutit efter det de förut gällandeangetts attavse sex

villkoren började tillämpas.

9 § Gäller hyresavtalet för bestämd tid, gäller följande i fråga den tidom
prövningen hyresvillkoren fårav avse.

Har ansökan villkorsändring gjorts samband med hyres-utan attom
värden ansökt hyresnärnndens prövning förlängningstvist enligtom av en
15 kap. hyreslagen, får beslut inte tidenändring hyresvillkorenom av avse
före den tidpunkt till vilken avtalet tidigast hade kunnat sägas upp, om

Äruppsägning skett ansökan in till hyresnämnden. hyrestiden längrenär gavs
år och sker ändringän hyresvillkoren på grund ansökanett av av av

hyresgästen, får beslutet ändå tiden efter månadsskifte inträffardetavse som
efter månader från dagen för ansökan, dock tidigast sedannärmast tre

hyresförhållandet år i följdvarat ett
2. Har avtalet och villkoren i samband medprövassagts upp en

förlängningstvist, får beslut ändring hyresvillkoren inte tiden föreom av avse
den tidpunkt till vilken uppsägning skett.

Vid vilken tidpunkt träder beslut villkorsändring kraftiett om

10 § Beslut villkorsändring gäller från och med den dag beslutet vinnerom
laga kraft. När det finns särskilda skäl, får hyresnämnden bestämma att ett
beslut villkorsändring skall gälla omedelbart.om

Vad gäller hyran enligt hyresnämndens eller bostadsdomstolens beslutom
höjs retroaktivt

11 § Skall hyresgästen betala högre hyra för förfluten tid skulle haän som
betalats förut, skall han på det retroaktiva beloppet betala ränta som om
beloppet förfallit till betalning samtidigt med tidigare hyra. skallRäntan
beräknas enligt 5 § räntelagen 1975635 för tiden innan hyreshöjningen
blivit slutligt bestämd beslut vunnit laga kraft och enligt 6 §genom som
räntelagen för tiden därefter.

beslutetI får anstånd beviljas med betalningen det retroaktiva beloppetav
och i föregående beviljas, fårstycke. Om anstånd det be-ränta som avses

till förfallodagen §stämmas skall beräknas enligt 5 räntelagen.räntaatt

Vad gäller hyran hyresnämnden. eller bostadsdomstolens beslutom genom
sänks retroaktivt

12 § Om hyran sänks för förfluten tid, skall hyresvärden samtidigt åläggas
till hyresgästen betala tillbaka fått tillsammansvad han för mycket medatt

Räntan skall beräknasränta. enligt § räntelagen 1975635 för tiden från5

2-ll-l050
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blivit slutligthyressänkningentill dessdå han beloppetdagen atttog emot
förenligt 6 § räntelagenkraft ochvunnit lagabestämd beslutgenom som

därefter.tiden

hyresvillkorbeslut ändradeVad innebär ett om

föravtal villkorhyresvillkoren13 Beslut ändring§ omanses somom av
uthyrning.fortsatt

Återbetalning för vissa bostadslägenheterll överhyrakap. av

överhyraåterbetalningvilka fall kan hyresgästen krävaI av

gäller vidåterbetalning överhyrakapitell § Bestämmelserna i detta avom
handupplåtelse i andraoch vidomöbleratuthyrning möblerat eller avrumav

fri-uthyrning förinte vidgäller dockBestämmelsernalägenhet.annan
tidsändamål.

tillbakahyra kan hyresgästenmycketHur

skälig enligtintehyrahar tagit är2 § Om hyresvärden emot en som
hyresgästenansökanhyresnämnden på10 § hyreslagen, skallkap. 5 av

skäligttagitvad hantillbaka utöverskall betalabesluta hyresvärden emotatt
hyra får inteåterbetalningbesluttillsammans med Ettbelopp ränta. avom

för ansökan.fore dagentid tillbaka två årlängre änavse
dåfrån dagen1975635räntelagenenligt 5 §skall beräknasRänta

blivitåterbetalningsskyldighetentill desshyresvärden beloppet atttog emot
6 § räntelagenkraft och enligtvunnit lagaslutligt bestämd beslut somgenom

därefter.för tiden

återbetalningansökangäller hyresnâmndens prövningVad avomav enom
överhyra

återbetalningansökanhyresnämnden skall kunna3 § För pröva avomatt en
månaderinomhyresnämndenin tillskall ansökan ha kommitöverhyra tre

lämnade lägenheten.hyresgästenfrån det att
hyresnämnden,skallöverhyraåterbetalningärendeI omett avom

uthyrningenfortsattaför denfastställa hyranocksåhyresgästen begär det,
§10 kap. 5prövning skallVid dennamed dagen för ansökan.från och

hyreslagen tillämpas.

hyresvillkorändradeVad innebär beslutett om

villkor föravtalhyresvillkorenändring4 § Beslut omanses somom av
hyresnämnden bestämmatill det, fårdet finns skälfortsatt uthyrning. När att

skall gälla omedelbartbeslutet
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Överlåtelse12 tillkap. hyresrätten bostadslägenhetav en m.m.

Får hyresgästen byta lägenheten pd överlåtaeller hyresrättensättannat

l § Hyresgästen får överlåta hyresrätten med hyresvärdens samtycke. Han
får också det hyresvärdens samtycke, hyresnämnden sittgöra utan om ger
tillstånd till överlåtelsen efter prövning enligten

§7 gäller överlåtelse till närstående,som
8 och 9 §§ gäller byte till bostad, ellersom annan
10 § gäller kommunen hyresgästnär ärsom
Vägrar hyresvärden lämna samtycke skälig anledning eller lämnaratt utan

han inte besked inom efterveckor det samtycke begärdes, fårtre att
hyresgästen hyresavtalet.säga upp

Bestämmelser förbud i vissa fall för hyresvärden medverka tillatt attom
hyresrätten till lägenhet överlåts finns i 6 § lagen 19871274en om
kommunal bostadsanvisningsrätt.

Vad gäller vid bodelning, bolagsskifte m.m.testamente,arv,

2 § Bestämmelserna i §1 överlåtelse hyresrätten gäller också frågaom av
övergång bodelning, bolagsskifte eller liknandeom testamente,genom arv,

förvärv.
Om det gäller lägenhet varit avsedd uteslutande elleratten som

huvudsakligen användas bostad för hyresgästen och hanssom gemensam
make eller sambo, kan hyresrätten till lägenheten dock hyresvärdensutan
samtycke

tilläggas maken bodelning eller arvskifte,genom
bodelning tillkomma make arvinge efter den avlidneärutan som ensam

hyresgästen,
tilläggas sambon bodelning,genom

sambonövertas enligt 16 § lagen 1987232 samborsav om gemen-
hem.samma

För tid efter det hyresvärden fått meddelande hyresrätten övergåttatt attom
till hyresgästens make eller sambo enligt andra stycket hyresgästensvarar
eller hans dödsbo inte för sina skyldigheter enligt hyresavtalet. Hyresgästens
make eller sambo tillsammans med hyresgästen eller hans dödsbo försvarar
sådana skyldigheter enligt avtalet hänför sig till tiden innan meddelandetsom
lämnats.

3 § Bestämmelserna i 2§ andra och tredje styckena gäller också när
lägenheten har hyrts makar eller sambor gemensamt.av

årF särskild begäras för överlåtelseersättning lägenhetav en

4 § Uppställer någon uppsåtligen villkor särskild ersättning förom
överlåtelse hyresrätten till lägenhet, skall han dömas till böter ellerav en
fängelse i högst månader. ringaI fall skall han dock inte dömas till straff.sex

År5 § brottet enligt 4§ skall gärningsmannen dömas till fängelse igrovt,
högst två år. Vid bedömande brottet skall domstolen särskiltär grovtav om
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yrkesmässigt ellerverksamhet bedrivitsbeakta det utgjort led iett somom en
i omfattning.större

villkoret6 har ställt§ Villkor i 4 § ogiltiga. Den ärär som uppsom avses
skyldig tillbaka tagitlämna vad han emot.att

närståendeöverlåtelse tillVad gäller hyresnämndens prövning avom

vill överlåtasin lägenhet och7 § Om hyresgästen inte användaattavser
hansammanbor med honom, kanhyresrätten närstående varaktigttill somen

få hyresnämndens tillstånd till överlåtelsen.
sig medskäligen kan nöjahyresvärdenTillstånd skall lämnas, om

förändringen. Tillståndet kan förenas med villkor.
avlidit underockså hyresgästenstyckena gällerFörsta och andra om

sådan dödsbodelägareöverlåta hyresrätten tillhyrestiden och dödsboet vill
medsammanboddevaraktigteller närstående till hyresgästen somannan

honom.

IägenhetsbyteVad gäller hyresnämndens prövning ettavom

förtill sin lägenhet8 § Om hyresgästen vill överlåta hyresrätten att genom
överlåtelsen.hyresnämndens tillstånd tillbyte få bostad, han fåkanen annan

för bytetbeaktansvärda skälhyresgästen harTillstånd skall lämnas, om
hellerhyresvärden intenackdel föroch detta kan påtagligäga samtutanrum

med villkor.tillstånd kan förenasandra särskilda skäl talar bytet. Ettmot
och andra styckena gäller inte,Första om

hyrs i hand,lägenheten andra
bostad,del hyresvärdenslägenheten utgör aven

hyrasenfamiljshus intebelägen ilägenheten ärär utavsett attett som
tvåfamiljshus,varaktigt eller i ett

med bostads-den innehaftshyrtlägenheten hela tiden hyresgästensom
ellerrätt,

fritidsändamållägenhet förmöblerat ellerhyresavtalet ett enrumavser
månader i följd.niohyresförhållandet inte har längreoch änvarat

bostadfårtill hyresgästen9 § Medverkar kommun attatt genomannanenen
hyresnämndenansöka hosfår kommunenanvisa eller förmedla denna, om

handharkommunalförbundgällertillstånd i 8 Detta även somavsessom
flera kommuner.för två ellerbostadsfönnedlin är gemensamg somom

överlåtelsekommunshyresnämndens prövningVad gäller enavom

den hyr,till lägenhet10 vill överlåta hyresrätten§ Om kommun somenen
tillstånd till överlåtelsen.hyresnämndenskan kommunen få

förpåtaglig nackdelskeöverlåtelsen kanTillstånd skall lämnas, utanom
villkor.Tillståndet kan förenas medhyresvärden.
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Vem för hyran och andra skyldigheter sedan hyresrätten överlåtitsansvarar

Överlåterll § hyresgästen hyresrätten med samtycke hyresvärden ellerav
med tillstånd hyresnämnden, han fri från de skyldigheterärav som
hyresavtalet innebär för honom for tiden efter överlåtelsen. Detta gäller endast

inte villkor ställts i samband med samtycket eller tillståndet.annatom upp
Den hyresgästen tillsammans med överlåtaren för skyldig-nya svarar

heterna enligt avtalet för tiden före överlåtelsen, inte något avtalatsannatom
med hyresvärden. Vid lägenhetsbyte dock den hyresgästen förett svarar nya
sådana skyldigheter endast om

han och hyresvärden i särskilt upprättad handling kommit överensen
det,om
avtalet hyresskulder inte överstiger beloppavser ett motsvararsom som

hyran För de kalendermånadema före överlåtelsen, ochnärmasttre
överlåtaren ansvarig för hyresskulden.är

Vad kan hända hyresgästen tillståndsamtycke eller överlåterutanom
hyresrätten eller någonsätter i sitt ställeannan

12 § Hyresrätten Förverkad och hyresvärdenär har hyres-rätt sägaatt upp
avtalet upphöra omedelbart, hyresgästen behövligt samtycke elleratt utanom
tillstånd överlåter hyresrätten eller någon i sitt ställe ochsätterannars annan
inte efter tillsägelse dröjsmål antingen vidtar rättelse eller ansökerutan om
tillstånd och får ansökan beviljad.

Hyresrätten inte förverkad,är det ligger hyresgästen till last ärom som av
mindre betydelse.

Är hyresrätten förverkad sker rättelse innan hyresvärden sagtmen upp
avtalet, kan hyresgästen inte skiljas från lägenheten. Detsamma gäller om
hyresvärden inte har till hyresgästen vidta rättelse inom två månadersagt att
från det han fick kännedom det grunden för förverkandet.att utgörom som

13 § Sägs avtalet grund .förverkande, har hyresvärden tillrättupp av
skadestånd.

14 § Har hyresrätten förverkats enligt 12 § avtaletutan att sagts attupp
upphöra omedelbart, kan frågan betydelsen hyresgästens åtgärd ändåom av

Åtgärdenhyresnämnden iprövas tvist enligt 15 kap. hyreslagen. kanav en
vid sådan prövning enligt 15 kap. 2 § hyreslagen leda till hyresavtaleten att
inte förlängs. Detta gäller Förverkande inte kanäven gällande.gömsom

13 kap. Förverkande tillhyresrätten bostadslägenhetav en

1 § Hyresrätten kan förverkas enligt flera olika bestämmelser i hyreslagen,
nämligen enligt

4 kap. 8 § på grund bristande hyresbetalning,av
7 kap. §3 på grund otillåten användning lägenheten,av av
7 kap. 9 § på grund störningar boendet,av
kap.7 11 § grund vanvård lägenhetenav av m.m.,
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lägenhetenohyra idet finns§ på grundkap. 217 att m.m.,av
lägenheten,tillträde tillhyresvärden§ på grund8 kap. 5 vägratsattav

sådanandra hand ellerupplåtelse iotillåten§ på grund9 kap. 4 upp-av
hyresvärden, ochförinnebär nackdellägenhetenlåtelse del ensomav en av

hyresrättenöverlåtelseotillåten12 § på grund12 kap. m.m.avav

harhyresvärden sägaförverkad och rättockså§2 Hyresrätten attär upp
avtals-åsidosätteromedelbart, hyresgästenupphörahyresavtalet enatt om
och dethyreslagen,skyldigheter enligtgår hansskyldighetenlig utöversom

skyldigheten fullgörs.hyresvärdensynnerlig vikt förmåste attavanses vara
liggerdetstycket,enligt förstaförverkadinteHyresrätten är om som

betydelse.till last mindrehyresgästen är av
Är hyresvärden inteharstycketenligt förstaförverkadhyresrätten men

detkännedomfickfrån det hantvå månaderavtalet inom somomsagt upp
lägenheten.skiljas fråninteförverkandet, kan hyresgästengrunden förutgör

hyresvärden2 harförverkande enligtpå grund3 § Sägs avtalet avupp
skadestånd.tillrätt

avtalet2§enligtförverkats4 § Har hyresrätten attsagtsattutan upp
avtalsbrotthyresgästensbetydelsenfråganomedelbart, kanupphöra avom

Avtals-hyreslagen.enligt 15 kap.tvisthyresnämnden iändå prövas enav
leda till§ hyreslagenkap. 2prövning enligt 15vid sådanbrottet kan atten
kanförverkande inte görasgällerinte förlängs.hyresavtalet Detta även om

gällande.

frågor m.m.avhysningVar prövas om
Är ochbestämmelserhyreslagensnågonförverkad enligthyresrätten5 § av

hyresavtalethyresvärdenfrivilligt sedaninte hyresgästenflyttar attsagt upp
ansökahyresnämndenhyresvärden hosomedelbart, kanupphöra attom

avhysning.åläggs flyttahyresgästen att
enligtlcronofogdemyndighetenocksåavhysning fårFrågan prövas avom

handräckning.ochbetalningsföreläggande1990746lagen om

förverkatsharhyreslagen8 § första stycketenligt 4 kap.6 § Om hyresrätten
beslutahyresnämndenskallhyresbetalninggrund bristandepå omav

avhysning, inteom
betalning enligtobetaldförfallna hyran närendast liten del den varen av

ske,skullemeddelandet från hyresvärden senast
liknandesjukdom eller omstän-beror påbetala hyranforsummelsen att

dighet,
betalanågonföråtgärdervidtagit rimligahyresgästen att annangenom

ellerhyran,
i lägenheten.bo kvarlåta hyresgästenfinns synnerliga skäldet att

hyresnämnden ärendet,betalats avgörförfallna hyranHar inte den när
avhysning meddelas.skall beslut om
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Är7 § förverkadhyresrätten enligt någon hyreslagens bestämmelser ochav
utnyttjar hyresvärden sin avtaleträtt upphöra omedelbart, kansägaatt attupp
hyresgästens make eller sambo ha enligt 15 kap. 8 9eller §rätt att
hyreslagen få avtalet förlängt för del.egen

14 kap. Uppsägning förhyresavtalet bostadslägenhetav en
m.m.

Vad skall hyresgästen eller hyresvärden för hyresavtalet skallgöra att
upphöra gällaatt

1 § Hyresavtal gäller tills vidare skall för upphörasägassom att attupp
gälla.

2 § Hyresavtal gäller för bestämd tid upphör gälla vid hyrestidenssom att
utgång, inte något har avtalats. Har hyresförhållandet änannatom varat mer
nio månader i följd, skall dock avtalet alltid för upphörasägas att attupp
gälla.

hyresavtalEtt för bestämd tid förlängt gälla tills vidare,attanses
avtalet saknar bestämmelser vad händer inte uppsäg-om om som om

ning sker och avtalet inte till hyrestidenssägs utgång uppsägningtrots attupp
skall ske, eller

hyresgästen, avtalet upphört gälla uppsägning, fort-trots attom att utan
använda lägenheten månad efter hyrestidens utgång hyres-satt att utan atten

värden har begärt han skall flytta.att

3 § Har hyresvärden hyresavtalet och föreligger det tvistsagt upp om
förlängning avtalet enligt 15 kap. 2 eller 5 § hyreslagen, uppsägningenärav
ogiltig inte hyresvärden månad efter hyrestidens utgång ansökerom senast en
hos hyresnämnden den tvisten.prövarattom

långHur uppsägningstidenär

4 § Hyresavtal gäller tills vidare kan, inte längre uppsägningstid harsom om
avtalats, för upphörasägas gälla vid det månadsskifte inträffaratt attupp som

efternärmast månader från uppsägningen.tre
Om hyresavtal för bestämd tid skall för upphöra gällaett sägas att attupp

och längre uppsägningstid inte avtalad, skall uppsägningenär skeen senast
dag i förväg hyrestiden längst två veckor,ären om
vecka i förväg hyrestiden längre två veckor längstär änen om tremen

månader,
månader i förväg hyrestiden längre månader.tre är än treom

5 § Hyresgästen får alltid hyresavtalet upphöra vidsäga gällaatt att ettupp
månadsskifte inträffar tidigast efter månader från uppsägningen.som tre
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avliditgäller hyresgästreglerVilka särskilda när en

månad fråninomdödsboetavlidit, harhar rätt6 § Om hyresgästen att en
månadsskiftevidgällaupphöraavtaletdödsfallet säga ettattatt somupp

hyrtslägenhetenuppsägningen. Harfrånmånadinträffar tidigast efter aven
avlidit, tillkommerdemoch har densambormakar eller gemensamt ena av

tillsammans.sambonmaken ellerefterlevandedödsboet och denden rätten

avtalet efter uppsägningfrånträdafallhyresavtalet deupphör i rättenNär att
lagföreligger enligt

orsakdetgälla omedelbart,hyresavtal upphör sägs7 § Ett enatt upp avom
iangessom

lägenheten,har intetidigare hyresgäst3 § hyreslagen3 kap. utrymt
lägenheten,brist iellerskadakap. 5 § hyreslagen5 annan

grund lägenhetenspåbeslutmyndighets8 § hyreslagen5 kap. av
beskaffenhet,

lägenhet,färdigställdintekap. 11 § hyreslagen5
underhåll,bristandei lägenheten,hyreslagen skada6 kap. 5 § annat
beslut,myndighetsanvända lägenheten,ihinder och rätten attmen

ellerlägenheten,ohyra i6 kap. 8 § hyreslagen
m.m..upplåtelsekonkurrerande9 § hyreslagen6 kap.

gällaupphör detförverkande,på grund§ Sägs hyresavtalet8 attavupp
medden skerbeskedinnehålleruppsägningenomedelbart attomom

hyresnämndengälladock intehyresavtal upphöromedelbar verkan. Ett att om
avhysning.begäranavslårstöd 13 kap. 6 § hyreslagenmed omenav

8 §i eller7fall sägs§ Om hyresavtal i9 änannat upp avett avsessom
frånträdaeller hyresgästenhyresvärden rättenligt lagnågon orsak attgersom

uppsägningstidefter dengällahyresavtalet upphöraavtalet, skall somatt
upphörlägenheten,tillträtthyresgästenuppsägning innani 4 Skeranges

gällaavtalet dock genast att
enligtavtaletdödsbointe det sägerFörsta stycket gäller är ett uppsomom

6

gällahyresavtaletmedsambandupphör avtal harNår attett som

avtaldessutomoch finns det10 gälla§ Upphör hyresavtal annatettattett
direktharnågotoch hyresgästenmellan hyresvärden ettsomavsersom

ibetydelsemindrelägenheten ochanvändningen ärsamband med som avav
samtidigtavtaletandradetanvändningen, upphörjämförelse med den även att

gälla.

flyttaskallhyresgästeneller begäranHur sker uppsägning attenen

harhyresförhållandetskriftlig,11 § uppsägning skallEn varatomvara
uppsägningen sker.tidpunkt till vilkenvid denmånader i följdlängre än tre
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hyresgästen sägerdetmuntlig,dock ärfårUppsägningen somomvara
uppsägning-erkännandeskriftligthyresvärden lämnarochavtalet avettupp

en.
behörigdenhoshyresavtalet ärfår ta emotattHyresgästen säga somupp

hyra på hyresvärdens vägnar.

uppsägningförsöksdendelgesuppsägningar skall12 § Skriftliga som
12-15 §§.desstillämpning1970428 dockdelgivningslagenenligt utan av

paragraf och idennaibestämmelsernaenligtockså delgesUppsägningen kan
13

uppsägningenlandet, fårihemvist häruppsägningsöks förHar den som
hardenskettha närUppsägningenbrev.sändas i rekommenderat anses

hyresgästenHarvanliga adress.postbefordran till den söktesavlämnats för
skalltill honommeddelandendituppgift adresslämnat hyresvärden om en

uthyrdadenfallvanliga adress. Iden hanssändas, annat ansessomanses
vanliga adress.hyresgästenslägenhetens adress som

hyresavtalethyresvärdgäller inteAndra stycket sägernär att upp-uppen
bristandegrunduppsägning påVidförverkande.höra i förtid på grund avav

ibestämmelsersärskildai boendet gällereller störningarhyresbetalning
hyreslagcn.10 §4 kap. 12 § och 7 kap.

harinteskallavtal sägashyresvärd eller hyresgästOm uppvarsenen
ombudkäntnågotheller finnsoch det intehemvist i landetnågot känt här om

skeuppsägningenfårför honom,uppsägninghar rätt genomemotatt tasom
Inrikes Tidningar.kungörelse i ochPost-

sändas iuppsägningenhemvist, fårsöks i sitt13 § Träffas inte den som
uppsägningenexemplarvanliga adress. Etttill hansrekommenderat brev av

i detmedlemtillbostadi den söktesskall dessutom lämnas antingen vuxenen
påfast kontor,medrörelsehan driverhushåll han tillhör eller, omsom

sådannågonPåträffas inteanställd där.till någonkontoret är person,som
finns.sådanpostlåda,söktesi denskall uppsägningen i stället läggas om

blivit gjort.vadUppsägning har skett när sagtssom nu

skallhyresförhållandetyrkandehos domstol med14 ansökan§ En att upp-
delgivninguppsägningskall gäller närhyresgäst avhysashöra eller att somen
1990746lagenenligtansökanföreskrivet gällerDetsammaskett sätt. en

avhysasskallhyresgästhandräckningochbetalningsföreläggande attomom
hyresnämnd.avhysning vidansökanoch omen

skallhyresgästenstycket 2enligt 2 § andra15 begäran§ För attomen
föreskrivsdelgivningochpå skriftlig formflytta gäller krav omsomsamma

15 kap.enligtbesittningsskyddi 11-14 §§. Skall reglernauppsägning om
hyresvärdeninteogiltig,på hyresavtalet begäranhyreslagen tillämpas är om

frågandenhyresnärrmden prövaransöker hosmånad därefterinom attomen
månadtidigareframställtshar änskall upphöra. Om begäranavtalet enom

tillframhyresnärnndendock ansökan hos görashyrestidens utgång, fårföre
utgång.hyrestidens
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Skall hyresvärden någon åtgärdvidta medhyresgäst eller hyresgästsgentemot
make eller sambo kan ha till förlängningrätt hyresavtaletsom av

16 § Om reglerna besittningsskydd enligt 15 kap. hyreslagen skall till-om
lämpas på hyresavtal med flera hyresgäster och någon dem frånträderett av
avtalet, måste hyresvärden inom månad efter det hyresförhål-senast atten
landet med hyresgästen upphörde begära medhyresgästen skall flytta, ifallatt
hyresvärden inte vill med på medhyresgästen får avtalet förlängt föratt

del. För sådan begäran gäller krav på skriftlig form ochegen en samma
delgivning föreskrivs uppsägning i 11-14 §§.som om

Hyresvärdens begäran ogiltig, hyresvärden inteär inom månadom en
därefter ansöker hos hyresnämnden den tvisten. begäranHarprövarattom
framställts tidigare månad före hyrestidens utgång,än får ansökan docken

fram till hyrestidensgöras utgång.
Vad i denna paragraf hyresvärdenssägs skyldighet begärasom attom att
medhyresgäst skall flytta tillämpas också på make eller sambo kan fåen som

hyresrätten och fåöverta avtalet förlängt för del enligt 15 kap. 5-9 §§egen
hyreslagen.

När skall hyresgästen vid flyttning lämna lägenheten

17 § När hyrestiden har gått skall hyresgästen lämna lägenhetenut, senast
dag klockan 12,nästa inte tid har avtalats.om annan

Infaller den dag då lägenheten skall lämnas på söndag, allmänen annan
helgdag, lördag, midsommarafton, julafton eller nyårsafton, skall lägenheten
i stället lämnas vardag klockannästa 12, inte avtalats.senast annatom

Vad gäller hyresgästen lägenhetenövergerom

18 § Om hyresgästen lägenheten, fåröverger hyresvärden återta den.genast

Vad gäller egendom lämnas kvart lägenhetenom som

19 § Om det i lägenhet eller i hör till lägenheten finnsutrymmeen som
egendom kan tillhöra tidigare hyresgäst eller någon i hansantassom en
hushåll, tillfaller egendomen hyresvärden lösen, hyresgästen inte harutan om
hämtat egendomen inom månader från det detta begärdes eller inomtre att sex
månader från det han lämnade eller avhystes från lägenheten.att

Kan hyresavtalet sägas fastigheten eller hyresvärden ellerutmätsupp om
hyresgästen försätts konkursi

20 § Om fastigheten blivit före tillträdet, får hyresgästenutmätt säga upp
avtalet. Han har till skadestånd.även Uppsägningenrätt skall dock ske inom

månad från det hyresgästen fick kännedom fastigheten bliviten att attom
Upphävs utmätningenutrnätt. eller blir frågan fastighetens försäljningom

inaktuell på får inte uppsägning skesätt, därefter.annat

21 § Bestämmelserna i 20 § gäller också hyresvärden försätts i konkursom
före tillträdet.
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konkursboet med hyresgästens22 § Om försätts i konkurs, fårhyresgästen
samtycke avtalet.säga upp

hyresvärdeninträffar och harlägenheten inte tillträtts konkursenHar när
nöjd, fårfullgörs han skäligen kaninte sådan säkerhet för avtalet attatt vara

får sådan säkerhetavtalet, inte efter begäranhyresvärden hansäga omupp
inom vecka.en

skadeståndSägs avtalet har hyresvärden tillrättupp,

få uppsägningförlängt vid15 Rätten hyresavtaletkap. att
från besittningsskyddbostadslägenheten

besittningsskyddI vilka fall gäller bestämmelserna om

1 §§ inte§ Bestämmelserna besittningsskydd i 2-15 gäller,om om
fritidsändatnäleller lägenhet förhyresavtalet möbleratett enavser rum

nio månader i följd,och hyresförhållandet upphör innan det längre änvarat
lägenheten del hyresvärdens bostad, ellerutgör en av egen

hyresavtalet upphörahyresvärden utnyttjar sin rätt säga attatt upp
inte följeromedelbart på grund hyresrätten förverkad ochäratt annat avav

§§ få hyresavtaletbestämmelserna i 5-9 makes eller sambos rätt attom
förlängt för del.egen

vill hyresgästenVilken har hyresgästen bo kvar hyresvärdenrätt attatt om
skall flytta

2 § eller, i fall iOm hyresvärden har hyresavtaletsagt som avsesupp
skall flytta,14 kap. 2 § andra stycket 2 hyreslagen, begärt hyresgästenatt

har hyresgästen till förlängning avtalet, närrätt utomav
inte harhyresrätten förverkad på grund hyresgästenänär attannan

betalat hyran i tid,rätt
hyresgästen tillfällen på förfallo-vid upprepade inte har betalat hyran

därigenomdagen och han har åsidosatt sina skyldigheter så hög grad hanatt
skäligen få behållainte bör lägenheten,

hyresgästen i fall åsidosatt skyldigheter i sä högsina gradannat att
avtalet skäligen inte bör förlängas,

skall rivashuset och det inte oskäligt hyresgästen hyres-är mot att
förhållandet upphör,

huset skall genomgå inte uppenbartombyggnad och detstörre är atten
hyresgästen kan bo kvar lägenheten nämnvärd olägenhet föri utan
genomförandet ombyggnaden och det inte oskäligt hyresgästenär mot attav
hyresförhållandet upphör,

lägenheten inte längre bostad och det inte oskäligtskall användas ärsom
hyresgästen hyresförhållandet upphör,mot att

7. avtalet hyrts lägenhet ibostadsrättslägenhet ellerutgenom en-en en
eller tvåfamiljshus och den lägenheten har sådant intressehyrt ett attutsom
förfoga den hyresgästen skäligen bör flytta,över att



1991 86SOUForfattning.sforslag44

i andra hand och deni dess helhet hynsavtalet lägenhet utavser en som
denförfogasådant intressehyrt lägenheten har över attattettutsom

skäligen flytta,hyresgästen bör
och harhar upphört detanställninghyresförhållandet berott av en som
förenad medkommunal verksamhetfråga anställning i statlig ellervarit om en

anställninganställning inom lantbruket ellerbostadstvång, är avsomannan
förfoga lägenhetenför arbetsgivarensådan det nödvändigt överär attart att

innehavare,för upplåtelse anställningens
i 9tidigare anställning10. hyresförhållandet berott än avsessomav annan

hyres-oskäligt hyresgästenoch upphört och det inte ävenär attmotsom
år, hyres-hyresförhållandet längreförhållandet upphör änvarat tresamt, om

hyresförhållandet, ellerför upplösavärden har synnerliga skäl att
eller påi hyresförhållandenstrider god sed11. det i fall inte motannat

hyresförhållandet upphör.oskäligt hyresgästensätt är attannat mot

lämnarblir tillgodosett hyresgästen3 § Om hyresvärdens intresse attgenom
för lägenhetenlämpligen kan förlängasendast del lägenheten och avtaleten av

2 § till sådan förläng-i bestämmelserna iövrigt, har hyresgästen rätttrots
ning.

anledningden med§ sin lägenhet eller del4 Lämnar hyresgästen attaven av
möjligtombyggnad, skall hyresgästenhuset skall genomgå större gesomen

ilikvärdig lägenhet huset.tillfälle efter ombyggnaden hyraatt en

delhyresavtalet förVilken har medhyresgâst till förlängningrätt egenaven

haroch de inte5 § Om lägenhet har hyrts flera gemensamtgemensamtaven
demhyresavtalet på grundtill förlängningrätt sagtatt uppav en avav
hänför sig tillomständighethyresavtalet eller till följd någon somav annan

2-4 §§ fåenligtandreendast dem, har den hyresgästen rätt atten av
del.hyresavtalet förlängt för egen

förlängning hyresavtaletnågon tillMedhyresgästen har dock inte rätt av
sigskäligen kan nöjaförverkad hyresvärden intehyresrätten ellerärom om

Är till denmake eller sambomed honom hyresgäst. medhyresgästensom
inteföranlett hyresgästernaavtalet eller på sätt attsagt annatsom upp som
tilldock inteförlängning avtalet, saknar hanhar till rätträttgemensamt av

dock inteförlängning förverkad. Detta gälleri det fall hyresrätten är om
förverkandet betalning hyran.grundar sig på dröjsmål med av

hyresavtalet6 förlängning§ En makes eller sambos till närrätt av
utnyttjat sinhyresrätten förverkad också hyresvärden hargäller rättär när att
förverkandet.omedelbart på grundhyresavtalet upphörasäga att avupp

denhyresrättenVilken har make och sambo har del i övertainterätt attsom
fåoch hyresavtalet förlängt

del i hyresrätten7 § Om make eller sambo inte harhyresgäst sägervarsen
ellerupphöraåtgärd för få dethyresavtalet eller vidtar någon att attupp annan
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sambonellerhar maken rättavtalet,förlängninginte har tilli fall rättannat av
del.förförlängthyresavtaletfåochhyresrättenöverta egenatt

fåochhyresrätteninte någondock övertasambon har rättMaken eller att
i lägenhetenbostadhar sinintedel, hanförförlängthyresavtalet omegen

hyresgäst.med honomnöja sigskäligen kanintehyresvärdeneller som

hyresvärden harockså§ gällerenligt 7 närsambosmakes och8 § En rätt
grundomedelbart påupphörahyresavtaletutnyttjat sin sägarätt att avatt upp

förverkande.

hyresrättenhar del isambo intemake ochefterlevande attharVilken rått som
förlängtfå hyresavtaletochdenöverta

§§8i och7sådan sägsavlidit, tillkommer rätthyresgästen9 § Har som
förlängningtillsaknardödsboet rätteller sambon,efterlevande makenden om

ellerefterlevande makendenföranlettsinte haroch dettahyresavtalet avav
sambon.

sambo intemake ochifrågaskall tillämpasbestämmelserVilka somom
hyresrättendelhar i

14 kap.§§och 115-7§§, 10 kap.i 12-15föreskrivs10 § samtDet som
ellermakeför hyresgästensgällerhyresgäst även16§ hyreslagen om

sambo.

haft del isambon intemaken ellerÖvertagandedenVilket har somansvar
avtaletenligtskyldigheterför tidigarehyresrätten

båda8 §§,ochi 7i fallhyresavtalll § Förlängs svararett som avses
för-tiden föreavtalet förenligtskyldighetemaförsambomamakarna eller

hyresvärden.avtalats medharlängningen, inte annatom
avlidneoch densambonmaken ellerefterlevandeför dengällerDetsamma

i 9fallsambons dödsbo imakens eller avsessom

utgånghyrestidensvidavgjortsinteförlängningstvist ännuVad gäller om en

Är avgjordintehyresavtalet närförlängning ännu12 frågan§ avom
enligtbeslutföljerintegått har hyresgästen,hyrestiden ettannat avut, om

och hyresnämn-arrendenämnder197318813 andra stycket lagen§ oma
avgjordslutligtfrågantill dessi lägenheten ärbo kvarder, rätt attatt

hyrestidenefter detlägenhetenkvar iborden tid hyresgästenFör attsom
hyresvill-till desstillämpashyresvillkorengällandegått skall de förut attut

slutligt bestämda.tid blivitkoren för samma

färlângningstvistförlorarhyresvärdengällahyresvillkor skallVilka enom

skall upphörahyresavtalettalan13 hyresvärdens§ Bifalls inte attattom
uthyr-för den fortsattavillkorhyresnämnden fastställaskallgälla, samma
andrakommerförut, inte överensningen tillämpats attparterna omomsom

Önskar hyresvillkoren det falländras förhyresvärdenvillkor skall gälla. att



46 Författningsförslag SOU 1991 86

hans talan inte bifalls, skall han samtidigt hanatt ansöker prövningsom om
förlängningstvisten hos hyresnämnden ansöka ändring hyresvillko-av om av

ren.

Vad innebär beslut hyresavtalezsfärlângningen om

14 § Beslut förlängning hyresavtal avtal fortsattettom av anses som ut-om
hyming. Mot hyresförhållandet får inte åberopas omständighet kunnatsom
åberopas i målet eller ärendet.

Om hyresvärden vinner förlängningsrvist, skall hyresgästen dånär flyttaen
och vilka hyresvillkor skall gälla fram till den dagen

15 § Bifalls hyresvärdens talan hyresavtalet skall upphöra gälla,attom att
skall hyresgästen flytta hyrestiden gårnär Har hyrestiden redan gåttut. ut,
skall hyresgästen flytta genast.

Hyresnämnden fåri beslut i första stycket bevilja skäligtsom avses upp-
Ärskov med tlyttningen, hyresvärden eller hyresgästen begär det. hyres-om

förverkad,rätten får på begäran hyresgästen uppskov dock beviljas endastav
hyresvärden samtycker till det.om
Om förlängningstvisten efter hyrestidensavgörs utgång eller uppskov

beviljas med tlyttningen, gäller 13 § i fråga hyresvillkoren för tiden frånom
det avtalet upphörde till tlyttningen.

16 kap. Allmänna bestämmelser lokalerom

Lokalhyresavtalets ingående m.m.

1 § Vad gäller för bostadslägenheter enligt 2 kap. 1 § hyreslagen gällersom
också för lokaler.

Om det hyresförhållande följer användaett rättav äratt utrymmenen som
avsedda användas hyresgästerna, får sådanatt interättgemensamt av en upp-
hävas eller ändras gäller försätt än ändring hyresvillkor,annat som av

inteäven särskilträtten reglerad iär hyresavtalet.om

Hyrestid för tillträdeoch till lokaler

2 § Vad gäller för bostadslägenheter enligt 3 kap. hyreslagen gällersom
också för lokaler.

Lokalhyran

3 § Hyran skall bestämmas till visst belopp i avtalet till den del den inteett
omfattar ersättning för kostnader uppvärmning, elekt-som avser varmvatten,
risk ellerström avgifter för och avlopp. Hyran kan också bestämmasvatten
till belopp står i visst förhållande till hyresgästensett rörelseintäkter ellersom

vad bestäms i skriftligmotsvarar överenskommelsesom mellan åsom en ena
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fastighetsägareorganisationochhyresvärdenhyresvärden ellersidan aven
hyresgästorganisation.sidanandramedlem i och åhyresvärden är ensom

be-Är i avtaletår, kan detpå minstbestämd tidträffat föravtalet treen
be-enligtbestämsbeloppmedskall betalashyran annanstämmas enatt som

stycket.i förstaräkningsgrund än som anges
skallstycket,andraellermed förstastår i stridavtalOm träffatsdet som

tillfrämstmed hänsynskäligtbeloppmed parternashyran betalas ärett som
träffades.avtaletförhållandenövrigaoch näravsikter

träffatsinteavtalHaravtalats.tidpunktervid debetalas4 § Hyran skall som
bostadslägen-vadgäller sägsskall ske,betalningen hyrannär omsomavom

hyreslagen.andra stycket4 kap. 5 §heter enligt

§ första§§, 86-7enligt 4 kap.bostadslägenhetergäller för5 § Vad som
§10 l1stycket,andraochförsta meningenstycket9 § förstastycket,

13 §stycket,12 § förstastycket,och andrameningenstycket förstaförsta
4 kap.den istället forlokaler. Iockså förgäller§§ hyreslagenoch 15 20~
påtidsfristenangivnahyreslagenmeningenstycket första tre§ första11

på två veckor.tidsfristgäller dockveckor en
månad,tidför längreförskott änbetalas ilokalen skallOm förhyran en

dröjer medhyresgästenhyreslagen endaststycket8 § förstagäller 4 kap. om
börjanmånadensefterhyranbelöpandekalendermånadenpåbetala denatt

hyresförhållandet,underkalendermånadenför förstasåvitt hyraneller, avser
efter förfallodagen.

vid tillträdetstandardLokalens m.m.

fårdå hyresgästentidpunktlokalen vid denskall till6 § Hyresvärden attse
allmännadenenligtstandard densådantillträdet hartillträda den upp-atten

förden hyrtsändamålför detbrukbarfulltfattningen på utär somorten
bostad,användasdelvisutförhyrtsOm lokalenstandard.lämplig att som

standard avtalats,lägreboendestandard. Hargodi delen haskall lokalen den
avtaletgäller

enligt 5 kap.fritidsändamålförför bostadslägenhetergällerVad som
lokaler.också påtillämpas§ hyreslagen3-8 §§ och 11

hyrestidenvidare underefter tillträdet ochLokalens standard

m.m.

lämpligändamåletförlokalen harförskall7 § Hyresvärden att ensvara
användasdelvisförOm lokalen hyrtsefter tillträdet.standard attut som

god boendestan-delen hari denlokalenhyresvärden förbostad, attsvarar
avtaletgällerstandard avtalats,dard. lägreHar

9 §§och6 5enligt kap.bostadslägenheterförVad gäller8 § som
också på lokaler.hyreslagen tilllämpas
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9 § Om det finns ohyra i lokalen till besvär eller skada förär hyres-som
gäller bestämmelsernagästen, i 3-85 kap. §§ hyreslagen i tillämpliga delar.

Hyresgästen skyldig tåla de inskränkningarär i hans användarättatt att
lokalen föranleds nödvändiga åtgärder för ohyra i fastig-som att utrotaav

Ärheten, den lokaläven han hyr inte besväras ohyran. hyresgäs-om som av
för ohyran, har han till ersättning förrätt nödvändiga kostna-ten utan ansvar

der han får åtgärderna for ohyran.som att utrotagenom

Hyresgästens användning lokalenav

10 § Hyresgästen får inte använda lokalen for något ändamål detänannat
avsedda, inte hyresnärnnden lämnar tillstånd till det.om

Tillstånd skall lämnas, hyresgästen hyrt lokalen två år och haränom mer
beaktansvärda skäl för ändrad användning hyresvärden inte har be-samten
fogad anledning sig den. Tillståndet förenasmotsätta kan villkor.medatt

ll § Lokalen får inte användas för sådan näringsverksamhet eller liknande
verksamhet brottslig eller där brottsligtär förfarande ingår till intesom en
oväsentlig del. Inte heller får den användas for tillfälliga sexuella förbindelser

ersättning.mot

12 § Hyresrätten förverkad och hyresvärdenär har hyres-rätt sägaatt upp
avtalet upphöra omedelbart, lokalen används i strid med 10 § ochatt om
hyresgästen efter tillsägelse inte dröjsmål vidtar rättelse eller lokalenutan om
helt eller till väsentlig del används i snid med 11

Hyresrätten inte förverkad, detär ligger hyresgästen till last ärom som av
mindre betydelse.

Är13 § hyresrätten förverkad därför lokalen i strid med 10 §använtsatt
sker rättelse innan hyresvärden har avtalet, kan hyresgästen intemen sagt upp

skiljas från lokalen.
Hyresgästen kan skiljas från lokalen på grund sådan otillåten använd-av

ning lokalen i 11 § endast hyresvärden har avtaletav som avses sagtom upp
inom två månader från det han fick kännedom den otillåtna använd-att om
ningen. Om den brottsliga verksamheten har till åtal eller förunder-angetts
sökning har inletts inom tid, har hyresvärden dock kvar sin rätt attsamma

avtalet framsäga till dess två månader har gått från det domen iattupp att
brottmålet laga kraft eller det rättsliga förfarandet avslutades påvann annat
sätt.

14 § Sägs avtalet på grund förverkande, har hyresvärden tillrättupp av
skadestånd.

15 § Vad gäller för bostadslägenheter enligt 7 kap. 7-8 §§, 10-13 §§,som
16 § första och andra styckena, 17-18 §§, 20-21 §§, 23 § första stycket,
24§ och 25 § första stycket hyreslagen gäller också för lokaler. Det som
föreskrivs i 7 kap. 8 § andra stycket och 16 § första stycket hyreslagen i fråga
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dem bor tillsammans med hyresgästen skall inte tillämpas i frågaom som om
lokaler..

Det föreskrivs i 7 kap. 9 § första stycket andra stycket förstasom samt
meningen hyreslagen tillämpas lokal används så boendeäven när utsättsatten
för störningar. Fortsätter i sådana fall stömingama, får hyresvärden säga upp
hyresavtalet upphöra omedelbartatt

Vad föreskrivs i 7 kap. 16 § tredje 19stycket, 23 § andra stycketsom
25och § andra stycket hyreslagen i fråga verkan avtal gäller också förom av

lokaler-

Hyresvärdens tillträde till lokalen m.m.

16 § Vad gäller för bostadslägenheter enligt 8 kap. 1-6 och 8 §§som
hyreslagen gäller också för lokaler.

Upplåtelse ilokalen andra handav m.m.

17 § Hyresgästen får hyra eller på upplåta lokalen i dess helhet isättut annat
andra hand med hyresvärdens samtycke. Han får också det hyres-göra utan
värdens samtycke under de förutsättningar i andra stycket.som anges

En hyresgäst under viss tid inte har tillfälle använda sin lokal, fårsom att
hyra eller på upplåta lokalen i dess helhet isätt andra hand,ut annat om
hyresnämnden lämnar tillstånd till det. Tillstånd skall lärrmas, hyresgästenom
har beaktansvärda skäl för upplåtelsen och hyresvärden inte har befogad an-
ledning samtycke. Tillståndetvägra kan begränsas till viss tid och förenasatt
medvillkor.

Vad gäller för bostadslägenheter enligt 9 kap. 3-5 §§ hyreslagensom
gäller också for lokaler.

Överlåtelse hyresrätten till lokalav en m.m.-

l8 § Hyresgästen får överlåta hyresrätten till lokalen med hyresvärdens
samtycke. fårHan också det hyresvärdensgöra samtycke, hyres-utan om
nämnden sitt tillstånd till överlåtelsen enligt 19ger

Vägrar hyresvärden lämna samtycke skälig anledning eller lämnaratt utan
han inte besked inom veckor efter det samtycke begärdes, får hyresgäs-tre att

hyresavtalet.sägaten upp
Bestämmelserna förstai och andra styckena överlåtelse hyresrättenom av

gäller också i fråga övergång bodelning, bolags-om testamente,genom arv,
skifte eller liknande förvärv.

19 § Den hyr lokal för helt eller till väsentlig del använda den förattsom en
handel, hantverk, industri eller forvärvsverksamhet, får överlåta hyres-annan

till den skallrätten verksamheten,överta hyresnämnden lämnar till-som om
stånd till överlåtelsen.

Tillstånd skall lämnas, hyresvärden inte har befogad anledningom att mot-
sig hyresrättensätta överlåts. Har hyresgästen haft lokalen mindreatt än tre

år, får tillstånd dock lämnas endast det finns synnerliga skäl. Tillståndetom
kan förenas med villkor.
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stycket§ förstaenligt 12 kap. 11bostadslägenheter20 § Vad gäller Försom
ocksågällerhyreslagen13 §12 §meningen,och andra stycket första samt

för lokaler.

förverkandeLokalhyresråttens

i hyres-bestämmelserflera olikaenligtförverkas21 § Lokalhyresrätten kan
enligtlagen, nämligen

hyresbe-bristandepå grundförsta stycket8 §§ jämförd med 4 kap.5 av
talning,

lokalen,användninggrund otillåten12 § på avav
i boendet,störningar§ på grundmed kap. 915 § jämförd 7 av

lokalenvanvård§ grundll§ jämförd med 7 kap.15 m.m.,avav
i lokalenfinns ohyradet21 § grundjämförd med kap.15 § 7 attav

m.m.,
tillträdehyresvärden8 § grund vägrats16 § jämförd med kap. 5 attav

till lokalen,
handi andraupplåtelseotillåten4 § grund§ jämförd med 9 kap.17 av

för hyres-nackdelinnebärlokalenupplåtelse deleller sådan ensomen avav
värden, och

överlåtelse hyres-otillåtengrund12 § på20 § jämförd med 12 kap. avav
rätten m.m. i

§§ hyres-3 och 513 kap.enligtbostadslägenheterVad gäller försom
gäller också för lokaler.lagen

förUppsägning lokalhyresavtalet m.m.enav

hyreslagen1-2 §§14 kap.bostadslägenheter enligtgäller för22 § Vad som
gäller också för lokaler.

uppsägningstidinte längrekan,tills vidare23 § Hyresavtal gäller omsom
månadsskiftevid detgällaupphöraavtalats, förhar sägas att somattupp

uppsägningen.månader fråninträffar efter nionärmast

upphöraförskallbestämd tid24 § Om hyresavtal för sägas attattuppett
uppsägningen skeavtalad, skalluppsägningstid integälla och längre ären

senast
veckor,tvåhyrestiden längsti förvägdag äromen

veckor längsttvålängreförväg hyrestidenvecka i änär tremenomen
månader,

längstmånaderlängrehyrestidenmånader i förväg änär tre mentre om
nio månader,

nio månader.hyrestiden längrenio månader förväg änärom

8 § första14 § ochenligt kap. 7bostadslägenheter25 § Vad gäller försom
lokaler.meningen hyreslagen gäller också för

i dessa lagrumfall sägsOm hyresavtal i än upp avett annat avsessom
frånträdahyresgästenellerhyresvärden rättnågon orsak enligt lag attsom ger

uppsägningstidgälla efter denhyresavtalet upphöraavtalet, skall somatt
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i 23-24 §§. Sker uppsägning innan hyresgästen tillträtt lokalen, upphöranges
avtalet dock gälla.genast att

26 § Vad gäller för bostadslägenheter enligt 14 kap. 11-12 §§som
hyreslagen gäller också för lokaler.

Om hyresvärden hyresavtalet till hyrestidens utgångsäger enligtupp
17 kap. 4 § hyreslagen får uppsägningen dock inte delges rekommen-genom
derat brev enligt 14 kap. 12 § andra stycket lag. Inte heller får muntligsamma
uppsägning ske enligt 14 kap. 11 § andra stycket hyreslagen hyresgästenom

avtalet för förlängning påsäger ändrade villkor enligt 17 kap. 6 §upp samma
lag.

Särskilda bestämmelser uppsägningens innehåll finns i 17 kap.om
4-6 §§ hyreslagen.

27 § Vad gäller for bostadslägenheter enligt 14 kap. 13-14 §§, §15som
första meningen och 17-21 §§ hyreslagen gäller också för lokaler.

28 § Om hyresgästen försätts i konkurs, får konkursboet avtalet.säga upp
Har lokalen inte tillträtts konkursen inträffar och har hyresvärden intenär

sådan säkerhet för avtalet fullgörs han skäligen kan nöjd, fåratt att vara
hyresvärden avtalet, han inte efter begäran fårsäga sådan säkerhetupp om
inom vecka.en

Försätts hyresgästen i konkurs efter tillträdet lokalen och har hyres-av
värden inte sådan säkerhet för avtalet fullgörs han skäligen kanatt att vara
nöjd, får hyresvärden avtalet,säga upp

inte sådan säkerhet ställs efter begäran inom månad,om en
inte konkursboet inom tid förklarar sig vilja förom samma svara

hyresgästens skyldigheter under hyrestiden, eller
inte, hyresrätten får överlåtas, överlåtelse sker i enlighetnär medom

avtalet.
Sägs hyresavtalet har hyresvärden till skadestånd.rättupp,

Är29 § eller borgen ställd till säkerhet för hyresavtal fullgörs ochpant att ett
försämras säkerheten, hyresgästen skyldig på begäran ställa säkerhetär att ny

hyresvärden skäligen kan nöja sig med. Gör hyresgästen inte det inomsom
månad, får hyresvärden avtalet.sägaen upp

17 Lokalhyresgästenskap. till ersättningrätt om
hyresförhållandet efterupphör uppsägning besittningsskydd

l § Bestämmelserna besittningsskydd i 2-11 §§ gäller, inteom om
hyresförhållandet upphör innan det längre nio månader följd,änvarat

eller
hyresförhållandet upphör på den grunden hyresrätten förverkadäratt

eller säkerhet skall ställas enligt 16 kap. 29 § hyreslagen detta inteatt ny men
sker.
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kommitupprättad handlingsärskiltihyresvärden och hyresgästenHar en
överenskommelsen. Har2-11 §§, gällerstridervillkoröverens motom som

nio måna-längrehyresförhållandetträffats innan änöverenskommelsen varat
hyresnärrmden.den godkäntsden dock endastder i följd, gäller avom

hyres-förlängahanhyresavtalet ochhyresvärden vägrar2 § Har attsagt upp
grundstånd påfall inte tillförlängning ikommerförhållandet eller attannat av
för förläng-hyresvärden kräverhyresvillkorhyresgästen inte godtar de som

enligt inteersättning 7ning, hyresgästen tillhar rätt om
inte skäligengrad detskyldigheteri så högsinaåsidosatthyresgästen att

hyresförhållandet,hyresvärden förlängerkan fordras att
god-lokalanvisarhyresvärden ärskall rivas ochhuset annan somen

hyresförhål-villkorhyresavtalet innehållerellertagbar för hyresgästen attom
påbörjas inomskalloch rivningengrund rivningskall upphöra pålandet av

fem år från villkorets tillkomst,
ombyggnad hyresgästengenomgå sådanhuset skall större atten

olägenhet förnämnvärdi lokalenuppenbarligen inte kan kvar utanvara
lokalanvisarhyresvärdenombyggnadengenomförandet samt en annanav

innehåller villkorhyresavtaletellerför hyresgästengodtagbar attär omsom
ombyggnadenochombyggnadgrundskall upphöra påhyresförhållandet av

tillkomst,år från villkoretsskall påbörjas inom fem
hyresförhål-upplösabefogad anledningfall harhyresvärden i attannat

landet, eller
förlängning skäliga ochkräver förhyresvärden ärde hyresvillkor som

hyresförhållanden.med god sed iöverensstämmer
6avtalet enligthargäller också hyresgästenstycketFörsta sagt uppom

intekrävd hyra5 skall2 § första stycket§ Vid tillämpningen3 ansesenav
hyrestidens utgångvidlokalenden hyraskälig, den överstiger somsom om

marknads-marknadshyra. Närmarknadenbetinga på denkan öppnaantas
lokalerjämförligaförbeakta hyranskall främst närmasthyran bestäms, man

på orten.
loka-till den ökningfår hänsynsärskilda skäldet finnsEndast tas avom

åstadkommit.harlens värde hyresgästsom en

underrättauppsägningenskall han iavtalet,4 § Vill hyresvärden säga upp
hyresförhållandetförlängaförde villkor han kräverhyresgästen attsomom

på förlängning.gå medorsaken till haneller vägrarattom
hyresgästen,meddelandeinnehållaUppsägningen skall dessutom attom

tvåinomersättning enligt 7fågår med på flyttahan inte attatt utanom
denhyresnärnndenansöka hosmånader från uppsägningen måste attom

medlari tvisten.

ogiltig.uppsägningeni 4inte följt vad5 § Har hyresvärden ärsägssom
och vill hyres-enligt 4 §skyldighyresvärden gjort vad hanHar göraär att

måste hyresgästenenligtfå ersättning 7inte lämna lokalengästen utan att
hanangivna tiden. Görden i 4 §hyresnämndens medling inomansöka om
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inte det, förlorar han till ersättning. Vad har gäller interätten sagtssom nu om
ansökan medling gjorts enligt 6 § första stycket inom tid.en om samma
Innan medlingen har avslutats får hyresvärden för förlängning hyres-av

förhållandet inte kräva högre hyra eller något villkor ofönnån-ärannat som
ligare för hyresgästen vad han har i Göruppsägningen. han det ochän angett
kommer förlängning inte till stånd, har hyresgästen alltid till ersättningrätt
enligt 7

6 § Vill hyresgästen avtalet för Förlängning på villkor,ändradesäga upp
skall han i uppsägningen meddela hyresvärden den ändring i de avtalade vill-
koren han begär. Om överenskommelse inte träffas mellansom parterna,
skall hyresgästen inom två månader från uppsägningen ansöka hos hyres-
nämnden medling i tvisten.om

Om hyresgästen inte följt vad i första stycket eller han föresägssom om
hyrestidens utgång återkallar sin ansökan medling, uppsägningen ogil-ärom
tig.

Om inte hyresvärden själv har avtalet, får han innan medlingensagt upp
har avslutats inte förlängning hyresförhållandet eller för förlängningvägra av
kräva högre hyra eller något villkor oförmånligare för hyresgäs-ärannat som

vad följer detän uppsagda Göravtalet. han det och kommer för-ten som av
längning inte till stånd, har hyresgästen alltid till ersättning enligt 7rätt

7 § Om hyresgästen har till ersättning enligt 2 5 § tredje stycket ellerrätt
6 § tredje stycket, skall hyresvärden alltid betala ersättning till hyresgästen
med belopp årshyra för lokalen enligt det uppsagdaett motsvararsom en
hyresavtalet, dock högst belopp vid hyrestidens utgångett motsvararsom
fyra basbelopp enligt 1 kap. 6 § lagen 1962381 allmän försäkring.om

Om hyresgästen på grund hynesförhållandet har upphört orsakatsharattav
förlust inte täcks ersättningen enligt första stycket, skall hyres-en som av

värden iskälig omfattning hyresgästen för denna förlust. Om förlustenersätta
har samband med hyresgästen har bekostat ändring lokalen, skall för-att av
lusten beaktas endast hyresvärden har samtyckt till ändringen ellerom om
hyresgästen har träffat hyresavtalet under förutsättning han skulle få utföraatt
ändringen.

8 § Skall hyresförhållandet upphöra efter uppsägning gjorts hyres-som av
värden cller, i fall i 6 hyresgästen, får hyresnämnden påsom avses av
ansökan hyresvärden eller hyresgästen bevilja skäligt uppskov flytt-medav
ningen, dock högst två år från hyrestidens utgång. Ansökan uppskovom
skall ha kommit in till hyresnänmden före hyrestidens utgång.

Om tppskov beviljas, skall hyresnämnden fastställa skäliga hyresvillkor
för tidenfrån det avtalet upphört till dess hyresgästen skall flytta.att att

9 § målI ersättning enligt 2 § får yttrande hyresnämnden enligt 12 §om av a
lagen 173188 arrendenämnder frångåsoch hyresnämnder endastom om
det uppenbart,är

yttrandet marknadshyran, påtagligtnä denna högre ellerärattavser
lägre äinnyresnämnden angett,
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bedömning intehyresnämndensanvisad lokal,yttrandetnär attavser en
varit riktig.

lagts framinte harfår utredningfall första stycket 1I i somsom avses
synnerligafinnsdetprövningen endastunder medlingen, beaktas vid om

skäl.

hyresgästenpå yrkandeskall10 ersättning enligt §§ mål 7 rättenI avom
kan kommaersättningförskott på denhyresvärden skall betalabesluta att som

ellerersättningbetalamedger skyldighethyresvärdenbestämmas, attatt om
laga kraft.vunnitdomsådan skyldighet fastställts genom som

blir obetydligt.förskottetuppenbartinte detstycket gällerFörsta är attom
förskott inteyrkandefårförskott meddelats,beslut i frågaHar tasnytt omom

beslutetföregåendeförflutit sedan detmånadertill prövning förrän treupp
laga kraft.vann

huvudförhandling. Innanmeddelasförskott fårBeslut i fråga utanom
meddelatsBeslutsig.tillfällemeddelas, skallbeslut yttraattparterna somges

fårbeslut intesärskilt.överklagas Hovrättens över-under rättegången skall
klagas.

slutligt be-överstiger denförskottll tagit§ hyresgästenHar emot som
vad hanbetala tillbakahyresvärdenskyldig tillstämda ersättningen, hanär att

medför tillsammansfått mycket ränta
för tiden från dagen1975635§ räntelagenberäknas enligt 5Räntan skall

bestämdblivit slutligtersättningenbeloppet till dessdå han attemottog
därefter.för tiden6 § räntelagenoch enligtvunnit laga kraftdomgenom som

för bostadslägenheterSärskilda18 bestämmelserkap.
lokaleroch

hyresförhâllandepå grundfordringsansprdkmåstevilken tidInom ettav
framställas

grundfordringsanspråk påframställahyresgästenl § Vill hyresvärden eller
två år från detinomanspråket väckashyresforhållandet, skall talan omav

förlorad,talantilltidEfter dennalämnade lägenheten. är rättenhyresgästen
andratid, har dentalan iväcktden rättinte avtalats. Har partenannat enaom

förlorad.till talantill kvittning, fastän hans ärrätträttparten

hyreslagenstödförelagts medVad gäller vite avsomom

hyresnämnden.dömshyreslagenmed stöd2 § Vite förelagts ut avavsom
ändamåletvitet. Hardömasjälvmant fråganNämnden skall utattta omupp

inte dömasbetydelse, får vitetmed vitet förlorat sin ut.
fängelse.förvandlas tillfår intehyreslagenförelagts med stödVite avsom
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När vissa meddelanden enligt hyreslagen lämnadeanses

3 § Ett meddelande i någon följande paragrafer i hyreslagensom avses av
skall lämnat det harnär i rekommenderatsänts brev tillanses mottagarens
vanliga adress

3 kap. 3 § om tidigare hyresgäst inte lägenheten,att utrymt
kap.5 3 § om förstörelse lägenheten,av
kap.5 4 § tillsägelse skada eller brist,om annan

5 kap. 5 § tillsägelse skada eller brist,om annan
5 kap. §7 om myndighets beslut på grund lägenhetens beskaffenhet,av
5 kap. 8 § om myndighets beslut på grund lägenhetens beskaffenhet,av
7 kap. 3 § tillsägelse rättelse beträffande lägenhetens användning,om
kap.7 9 § uppmaning rättelse beträffande störningar i boendet,om
kap.7 11 § begäran rättelse beträffande värden och användningssättetom

lägenheten,av
kap.7 17 § om skada eller brist,annan

7 kap. 20 § underrättelse det finns ohyra i lägenheten,attom
9 kap. 4 § tillsägelse rättelse beträffande upplåtelse i andra handom

m.m.,
10 kap. 4 § om önskan hyresvillkoren skall ändras,att
12 kap. 2§ om övergång hyresrätten bodelning, arvskifteav genom

m.m.,
12 kap. 12 § tillsägelse rättelse beträffande överlåtelse hyresrättenom av

m.m., för lokaler i förekommande fall efter vad i 16 kap. 12,sägssom
15, 17 och 20 §§ hyreslagen.

I fall i kap.7 17 och 20 §§ hyreslagen det dock tillräckligtärsom avses att
meddelandet på ändamålsenligtär avsänt sätt.annat

Har hyresgästen eller hyresvärden lämnat uppgift adress dit medde-om en
landen till honom skall sändas, den hans vanliga adress. Hyres-anses som

får dockgästen alltid sända meddelanden till den behörigär att ta emotsom
hyran på hyresvärdens Har hyresgästenvägnar. inte lämnat någon särskild
adressuppgift, får hyresvärden sända meddelanden till den uthyrda lägenhe-

adress.tens

Vad gäller hyresvärds skyldighet lämna uppgifter hyrans storlekom en att om
för uthyrda bostadslägenheter

4 § Om hyresvärd inte på begäran lämnar de uppgifter hyran fören ut om
hans bostadslägenheter kan behövas för prövning enligt 10 kap. 5 §som en
hyreslagen, får hyresnänmden efter ansökan förelägga hyresvärden lämnaatt
uppgifterna till nänmden.

föreläggandetI skall det bestämmas inom vilken tid uppgifterna skall ha
kommit in till hyresnärnnden. Vite får sättas ut.

Har hyresvärden lämnat uppgifter till hyresnämnden enligt denna paragraf,
får nämnden inte inom år efter uppgifternas avlämnande meddela någotett

föreläggande beträffande de lägenheter avsågsnytt med uppgifterna.som
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bostadslägenhetutför anvisningFår ersättning tas av

för anvisningersättningträffa avtal ellerfår5 § begära,Ingen ta emot avom
Ersättning försådan lägenhet.söker hyrabostadslägenhet den enav som

bostadsförrnedling enligtyrkesmässigviddockanvisning fårsådan tas ut
regeringenmyndigheteller denregeringenföreskrivsgrunder somavsom

bestämmer.
fritidsändamål.förbostadslägenhetergäller inteFörbudet i första stycket

bostadsförrnedlingersättning vidfråga kommunsI rätt utatt taom en
tillkommunala åtgärder1947523bestämmelser i lagensärskildagäller om

främjandebostadsförsörjningens m.m.

fäng-till ellerdömas böterskall hanuppsåtligen 56 § någonBryter mot
Är itill fängelseskall han dömasmånader. brotteti högstelse grovt,sex

två år.högst
betala tillbaka den.skyldigersättningfått otillåtenhar ärDen attsom

Är tillåtnaskiljeavtal

medframtida tvisthyresvärd och hyresgäst§ Avtal mellan7 att an-enom.
skallskiljemänhyresförhållandet skallledning avgöras parternautan attavav

i frågaskiljedomen, gällerklandraha rätt utomatt om
lägenheten,behållatillträda ellerskyldighetellerhyresgästens rätt att

ii fallbostadslägenhethyresvillkor förfastställande som avsesenav
§§ hyreslagen,13 och 155-6 §§ eller 15 kap.10 kap.

bostadslä-hyra förfastställandeöverhyra ochåterbetalning enavav
ellerenligt kap. hyreslagen,genhet ll

§7enligt 17 kap.beträffande lokalersättningbestämmande enav
hyreslagen.

vilkaframtida tvistbeträffandeskiljeavtalbestämt iVad ett omparterna en
eller förfaran-demantal,skiljemän, derasskall sättet att utseutsessom som

lagenskall i ställetfrågorgäller inte. I dessadet vid skiljenämnden
hinderdock intetillämpas. Vadskiljemän utgör1929145 sagts nusomom
kor-skiljenänmd eller bestämmatillhyresnämndenfor i skiljeavtalatt ett utse

månadertidavslutande denskiljemannaförfarandetstid för än om sextare
i den lagen.angessom

någonupplåtelse bostadslägenheter idet bestämmelserFinns annanavom
lag

ifinnsbostadslägenhetervissa fallupplåtelse i8 § Bestämmelser avom
bostadsanvisningsrätt.19871274 kommunallagen om
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i hyrestvister19 Förfarandetkap..

Var handläggs hyrestvister

frågorhyrestvister.l § Hyresnämnden medlar i alla slags Den prövar som
skiljenämnd inämnden. Nämnden kanenligt hyreslagen ävenavgörs varaav

hyrestvister.
yrkatavhysninghyresvärden i anslutning till yrkandeHar även attett om

fårlägenheten,betala ersättning för användandethyresgästen skall ersätt-av
lämpligt med hänsyn tilldetningsyrkandet hyresnämnden, ärprövas omav

överlämnaHyresnämnden fåromständigheterna i övrigt.utredningen och
behörig tingsrätt for prövning där,tvisten ersättningen till omom

betalningsföreläggandei målersättningsyrkandet framställts ett somom
till nämnden, ellerkronofogdemyndigheten överlämnat

detomständigheter finnerpå grund tillkommandehyresnämnden attav
yrkandet.inte lämpligt nämndenlängre prövarär att

fåri varje Regeringen bestämmaskall finnas hyresnämnd län.Det att etten
hyresnämnden.verksamhetsområde förområde län skallänannat ett vara

ihandläggningen där finnshyresnämnden ochbestämmelserNärmare om
hyresnämnder.188 arrendenämnder ochlagen 1973 om

skall,hyresnämnden§ skall2 § Hyrestvister inte enligt l prövas omavsom
kap. 6 §sådant avtal enligt 1tillämpningde kollektivavtal ellerrör ettav

vad före-tingsrätt enligtarbetsdomstolen ellerhyreslagen tas somenupp av
i arbetstvister.1974371 rättegångenskrivs i lagen om

§§ tingsrätten.i 1 och 23 § Andra hyrestvister de prövasär avavsessom

får överklagasfår överklagas och vilkaVilka hyresnämndens beslut inteav

ibestämmelserfrågor i följande§ hyresnämnden i4 Beslut som avsesav
meddeladesbeslutetveckor från den daghyreslagen får överklagas inom tre

och för-åtgärdsföreläggande avseende bostadslägenhetkap. 9 §5 en
tiden för sådant föreläggande,längning av

bostadslägenhet och för-6§ åtgärdsföreläggande avseende6 kap. en
längning tiden för sådant föreläggande,av

minskat bruks-skadeståndsskyldighet för§ bostadshyresgästskap. 157
målningvid m.m.,värde egen

bostadslägenhet,§ ändring hyresvillkor för10 kap. 4 enav
förfastställande hyraåterbetalning överhyra ochll kap. enavav

bostadslägenhet,
till närstående,§ tillstånd till överlåtelse bostadshyresrätt12 kap. 7 av en

bostadshyresrätt,överlåtelse12 kap. 10 § tillstånd till kommuns aven
§ avhysning bostadshyresgäst,13 kap. 5 av en

3 § förlängning bostadshyresavtal,14 kap. ettav
bostadshyresavtal,14 kap. 15 § förlängning ettav

bostadshyresavtal,14 kap. 16 § och förlängningÖvertagande ettav
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15 kap. §15 andra och tredje styckena uppskov med flyttning från en
bostadslägenhet och fastställande hyresvillkor för fråntid det hyresavta-attav
let upphörde fram till flyttningen,

16 §kap.10 tillstånd till ändrad användning lokal,av en
16 kap. 19 § tillstånd till överlåtelse lokal,av en
16 21 §kap. andra stycket jämförd med 13 kap. § avhysning5 av en

lokalhyresgäst,
18 kap. 2 § utdömande vite,av
18 kap. 4 § uppgiftstöreläggande, och
19 kap. §1 andra stycket första meningen ersättning för användandet av
bostadslägenhet eller lokal.en en

5 § Beslut hyresnärrmden i frågor i följande ibestämmelserav som avses
hyreslagen får inte överklagas

1 kap. 4 § godkännande villkor vid blockuthyming,av
9 kap. §2 tillstånd till upplåtelse i andra hand bostadslägenhet,av en
12 8-9kap. §§ tillstånd till överlåtelse bostadshyresrätt vid byte,av en
16 kap. § tillstånd17 till uthyrning i andra hand lokal,av en
17 kap. 1 § godkännande avstående från besittningsskydd förav en

lokal, och
kap. 817 § uppskov med flyttning från lokal och fastställandeen av

hyresvillkor under uppskovstiden.
Hyresnämnden får dock tillåta beslut enligt 9 kap. 2 12 kap. 8-9 §§att

och 16 kap. §17 hyreslagen överklagas, nämnden finner särskilda skälom
tillåta det därför det kan vikt för rättstillämpningenatt att antas attvara av

bostadsdomstolen talan.prövar

Van överklagar man

Överklaganden6 § i 4-5 §§ bostadsdomstolen. Rörtassom avses upp av
saken i överklagande i §4 kollektivavtal eller tillämpning ettsom avses av
sådant avtal i fall i 1 kap. 6 § hyreslagen, överklagandet docktassom avses

arbetsdomstolen. Skrivelsen med överklagandet skall alltid in tillupp av ges
hyresnämnden.

Vad gäller handläggningen överklagandenom av

7 § Närmare bestämmelser bostadsdomstolen och handläggningenom av
överklaganden där finns i lagen 1974 1082 bostadsdomstol.om

I fråga handläggningen överklaganden vid arbetsdomstolen gällerom av
18, 22, 28 30och §§ lagen bostadsdomstol. I övrigt gäller i tillämpligaom
delar vad föreskrivs i lagen 1974371 rättegången i arbetstvistersom om om
rättegången i mål överklagats till arbetsdomstolen besvär. Dessasom genom
mål kan dock efter huvudförhandling.även avgöras
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Vad gäller rättegångskostnader bostadsdontstoleni och arbetsdomstolenom

8 § Varje skall för sin rättegångskostnad i bostadsdomstolenpart svara egen
och arbetsdomstolen

i hyrcstvister isom avses
9 kap. §2 jämförd med 5 § andra stycket tillstånd till upplåtelse i andra

hand bostadslägenhet,av en
10 kap. 4 § ändring hyresvillkor för bostadslägenhet,av en
11 kap. återbetalning överhyra och fastställande hyra förav av en

bostadslägenhet,
12 kap. 8-9 §§ jämförda med 5 § andra stycket tillstånd till överlåtelse av
bostadshyresrätt vid byte,en
14 kap. 3 § förlängning bostadshyresavtal,ettav
14 kap. 15 § förlängning bostadshyresavtal, ochettav
14 kap. 16 § Övertagande och förlängning bostadshyresavtal,ettav
och i mål enligt
5 kap. 9 § åtgärdsföreläggande avseende bostadslägenhet,en
6 kap. 6 § åtgärdsföreläggande avseende bostadslägenhet, ochen
18 kap. 2 § utdömande vite.av
Vad gäller inte följe; 18 6 §kap. rättegångs-sagts annatsom nu om av

balken.

Denna lag träder i kraft den juli1 1993.
2. De föreslctiftema gäller hyresavtal har ingåtts före ikraft-ävennya som

trädandet, inte i det följande.annatom anges
3. Om det i lag eller i författning har beslutats regeringenen en som av

hänvisas till föreskrift har föreskrift i denna lag, till-ersattsen som genom en
lämpas i stället den föreskriften.nya

4. De föreskrifterna i 4 kap. 8 § första stycket och 9-12 §§nya samt
16 kap. §5 hyreslagen tillämpas på bostadshyror och lokalhyror som
förfaller till betalning sedan lagen i kraft. Beträffande hyrorträtt som
dessförinnan förfallit till betalning tillämpas äldre föreskrifter.

De föreskrifterna i 13 kap. 6 § 14 8 §och kap. andra meningennya
hyreslagen tillämpas i de fall hyresrätten till bostadslägenhet förverkatsharen
på grund bristande hyresbetalning i enlighet med de föreskrifterna. Iav nya

fall tillämpas äldre föreskrifter.annat
5. föreskrifternaDe störningar i 7 kap. 8-12 §§ och 16 kap. 15 §nya om

hyreslagen tillämpas i de fall hyresvärden efter ikraftträdandet uppmanar en
bostadshyresgäst eller lokalhyresgäst till stömingama upphör. Iatt atten se

fall tillämpas äldre föreskrifter.annat
Den föreskriften i kap.7 9 § tredje stycket hyreslagen får dock baranya

tillämpas i fråga störningar i boendet inträffat sedan lagen i kraft.trättom som
6. Den föreskriften i 9 kap. 2 § hyreslagen skall alltid tillämpas närnya

hyresnämnden efter ikraftträdandet frågor enligt föreskriften.prövar
7. Den föreskriften i 12 kap. 8 § hyreslagen skall alltid tillämpas närnya

hyresnämnden efter ikraftträdandet frågor enligt föreskriften.prövar
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överlåtelserde§ hyreslagen gäller12 kap. 11föreskriften iDen avnya
ikraftträdandet. Harefterbostadslägenheterhyresrätter till äger enrumsom

föreskrifter.gäller äldredessförinnan,överlåtelsesådan ägt rum
fort-förverkad gällerhyresrättenavhysning på grundmål ärI attavom

förfarandet,föreskrifter i frågafarande äldre omom
ellerikraftträdandet,tingsrätt föreväckts vidtalan

enligt lagentingsrätttillikraftträdandet har överlämnatsmålet före
handräckning.betalningsföreläggande och1990746 om

tillämpashyreslagen2 §10. föreskrifterna i 15 kap.De upp-omnya
fall tillämpasikraftträdandet. Iefterhyresavtalet har skettsägningen annatav

föreskrifter.äldre
bostadslägenhettillbesitmingsskyddfrånll. avståendeavtalEtt enom
ikraftträdandet.föreingåttsföreskrifter avtalet harhar verkan enligt äldre om

före-enligt äldreavståendeavtalgodkännandeansökan prövasEn ettavom
ikraftträdandet.förehyresnämndenin tillskrifter ansökan komom
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2 Förslag till

Lag ändring i lagen 1973188 arrendenämnderom om
och hyresnämnder

Härigenom föreskrivs i fråga lagen 1973188 arrendenämnderom om
och hyresnämnder

dels 11, ll 12 13 15, 21, 22, 23, 26 och 32 §§ skallatt haa, a, a,
nedan angivna lydelse

dels atti lagen skall införas fyra paragrafer, 9 13 19 b och 33 §§,nya a,
före 19 §närmast b rubrik nedan angiven lydelse.samt en ny av

Nuvarande lydelse Föreslagen lydelse
4§

Hyresnämnd i Hyresnämnd i 19 kap.som avses som avses
12. kap. 68 § jordabalken §har till 1 tredje stycket hyreslagen
uppgift 12 kap. jordabalken har till uppgiftatt

att
medla i hyres- eller bostadsrättstvist,

tvist åtgärdsföre-pröva tvist åtgärdsföre-prövaom om
läggande enligt 12 kap. 16 § andra §läggande enligt kap. 95 och 6 kap.
stycket, ändrad användning lokal 6 skadestånd enligt kap.7 15av
enligt 12 kap. 23 § andra stycket, upplåtelse bostadslägenhet i andraav
skadestånd enligt 12 kap. 24 §hand enligt 9 kap. 2 och upplåtelsea
överlåtelse hyresrätt enligt lokal andra handi enligt 16 kap.av av
12 kap. 34-37 §§, upplåtelse 17 hyresvillkor enligt 10 kap. 4av
lägenhet i andra hand enligt 12 kap. återbetalning hyra fastställan-ochav
40 förlängning hyresavtal de hyra enligt 11 kap., överlåtelseav av
enligt 12 kap. 49 hyresvillkor hyresrätt till bostadslägenhetav en
enligt 12 kap. 54 återbetalning §§enligt 12 kap. 7-10 och tillav en
hyra och fastställande hyra enligt lokal enligt 16 kap. 19 avhysningav
12 kap. 55 b uppskov med bostadshyresgäst enligtav en
avflyttning enligt 12 kap. 59 § §eller 13 kap. och5 lokal-av en
föreläggande enligt 12 kap. 64 hyresgäst §enligt 16 kap. 21 andra
allt jordabalken, stycket jämförd med 13 kap. 5

ändrad användning lokal enligtav
16 kap. 10 uppskov med av-
flyttning enligt 17 kap. 8 före-
läggande 18enligt kap. 4 eller er-

försättning användandet av en
bostadslägenhet eller lokal enligten

§19 kap. 1 andra stycket, allt
hyreslagen 12 kap. jordabalken,

2 tvistpröva hyresvillkor enligt 22-24 §§ hyresförhandlingslagena. om
1978304 eller återbetalningsskyldighet enligt 23 § lag,om samma

tvistpröva medlemskap enligt 2 kap. 10 skyldighet upplåtaom att
bostadsrätt enligt 4 kap. 6 § eller villkor för upplåtelse bostadsrätt enligtav

hyresvillkor enligt 4 kap. 9 upplåtelse lägenhet isamma andra handav
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bostads-2 alltenligt 11 kap.viteutdömandeenligt kap. 11 § eller7 av
1991614,rättslagen

godkännandefrågagodkännandefråga prövapröva omom
iöverenskommelseiöverenskommelse avsessomavsom avsesav

§§ kap. I hyres-eller 171 kap. 445 eller§ femte stycket,12 kap. 1
jordabalken eller12 kap.lagenjordabalken eller beslut56 § avsomav

16 § förstai 9 kap.beslutstycket l16 § förstai 9 kap. avsessomavses
2 bostadsrättslagen,stycket 1 ellerbostadsrättslagen,eller 2

bostadsiättstvist,ellerskiljenämnd i hyres-vara
enligt hyres-hyresgästorganisationhyresvärd ochtvist mellan5 prövaa.

fdrhandlingslagen,
bostadsför-1973531 ochbostadssaneringslagenenligtfrågorpröva

1977792,valtningslagen
hyresfastighetförvärv19751132enligt lagenfrågorpröva avom

m.m.,
bostadsanvis-kommunal19871274enligt lagenfrågorpröva om

ningsrätt,
förfastighetsförvärvtill1982352enligt lagenfrågor rättpröva om

till bostadsrätt.ombildning
lÄrende be-område fastighetenhyresnärrmd inom ärdenupptages varsav

Ärende hyresfastig-förvärv18 § lageni 10, eller17lägen. avomsom avses
harstyrelsedär bolagetshyresnärnnden i dendockhet ortupptages avm.m.

föres.förvaltningendäri fråga handelsbolag,sitt eller,säte om

5 §

ledamöter,ordförande och två andralagfarenHyresnämnd består omav
skallledamöternadeeller 5 Avföljer tredje stycketannat senareav aav

och den andrehyresfastighetförvaltningmedväl förtrogenden avene vara
ärendetförhållanden eller, rörbostadshyresgästers närväl förtrogen medvara

för-näringsidkande hyresgästersmedbostadslägenhet,lägenhet änannan
16§ första6 9 kap.10 4 kap.enligt 2 kap.hållanden. ärendenI

vad1991614 skallbostadsrättslagen§2 eller ll kap. 2stycket 1 och som
stället bo-förhållanden ihyresgästershyresfastighet och avsesagts omnu

förhållanden.bostadsrättshavaresstadsrättsfastighet och
beskaffen-ärendetsnämnden,biträdaHyresnänmd får anlita attexpert om

föranleder det.särskilt skälhet eller annat
andra-i 2 §Bestämmelserna§ andra-Bestämmelserna i 2

motsvarandefjärde styckenamotsvarandefjärde styckena ägeräger
hyresnämnd.tillämpning i frågatillämpning fråga hyresnämnd.i omom

Är såärendeprövningen ett avav
medverkanenkel beskafienhet att av

framstårflera ledamöter över-som
beståhyresnämndenflödig, kan av

ordföranden ensam.
avdelningar.finnas flerai hyresnämnd skallRegeringen kan förordna att

avdelning.tillämpliga delarhyresnärnnd gäller iBestämmelserna ävenom
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9§
När tvist hänskjutits till nämnd, tvistNär hänskjutits till nämnd

skall nämnden, i fall eller överlämnats dit kronofogde-utom som av- av
i andra eller tredje stycket, kalla myndigheten, skall nämnden,ses utom

inställa sig inför i fall iparterna nämn- andra eller tredjeatt som avses
den. Skall inställa sig stycket eller 9 kallapart person- parterna atta
ligen, får nämnden förelägga vite. inställa sig inför nämnden. Skall part

inställa sig personligen, får nämnden
förelägga vite.

Har tvisten hänskjutits till nämnden enligt ll kap. 6 § jordabalken ocha
har sökandens iakttagit föreläggande i tredje stycket imotpart som avses

lagrum, skall ärendet avskrivas, avtalet enligtärsamma uppsagtom
11 kap. 5 § första stycket balk.samma

Handlägger hyresnämnden samtidigt antal tvister likartadett stort av
beskaffenhet mellan hyresvärd och dennes hyresgäster villkoren fören om
hyra bostadslägenheter, får nämnden, sedan lämpligt antal typfallav ett av
tvister med ledningprövats, därav övriga tvisteravgöra muntlig för-utan
handling, det uppenbart sådan förhandlingär inte behövs.attom

9a§

Hyresnämnden får avgöra tvisten
förlängning hyresavtal utanom av

sammanträde, hyresvärden. talanom
endast pågrundas omständigheter

§15 kap. 2i 8som anges
eller 11 hyreslagen 12 kap. jorda-
balken och det uppenbartär att ett
sammanträde behövs.inte

l1§
Rör ärende avskrivits enligt Rör ärende avskrivits enligtsom som

10 § första stycket första punkten 10 § första stycket första punkten
tvist i 9 kap. 10 tvist 9i kap. 10 § ellersom avses som avses
10 kap. 6 § eller 12 kap. 49 eller 10 kap. 6 § jordabalken ellera a
54 § jordabalken, 22 §eller 24 § 10 §kap. 4 eller 14 kap. 3 eller
hyresförhandlingslagen §§1978304, 15-16 hyreslagen 12 kap.
5 § lagen 1957390 fiske- jordabalken, 22 eller 24 § hyresför-om
arrenden, 2 kap. l0§ och 4 kap. handlingslagen 1978304, 5 §
6 § bostadsrättslagen 1991614 lagen 1957390 fiskearrenden,om
eller 18 § jaktlagen 1987259 skall 2 kap. 10 § och 4 kap. 6 § bo-
nämnden återuppta ärendet på stadsrättslagenansö- 1991614 eller 18 §
kan sökanden. Ansökan jaktlagen 1987259görs skall nämndenav
skriftligen inom veckor från den återuppta ärendet på ansökantre av
dag beslutet avskrivning med- sökanden. Ansökan skriftligengörsom
delades. inom veckor från den dag beslutettre

avskrivning meddelades.om
Uteblir sökanden ånyo, får ärendet icke återupptagas på nytt.
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1la§
förhandlings-lägenhetförGällerförhandlings-för lägenhetGäller

hyresförhandlings-enligtordninghyresförhandlings-enligtordning
hyresnämndifår1978304,i lagenfår hyresnämnd1978304,lagen

12 kap.hyreslagenenligthyrestvistjordabalken12 kap.hyrestvist enligt
hyresvärdsintejordabalken prövayrkandehyresvärdsinte pröva om

för-hyra,högreyrkandeförhandlinghyra,högre omomsomom
enligtpåkallasskallhandlingförhandlings-enligtskall påkallas som

förhandlingsordningen rö-ägttvistefrå-rörandeordningen ägt rumrum
gällertvistefrågan. DetsammarandeyrkandegällerDetsamma omgan.

grundernaändringyrkandeberäkningförgrundernaändring avomav
särskildsådanberäkningförersättningsärskildsådan avsomav

§i kap. 14ersättning§ jordabalken19i 12 kap. avsessomavses
12 kap.hyreslagenstycketandraändring hyresgästs rätteller attav en

ändringellerjordabalkenavseddaanvända är enavutrymmen som
användahyresgästs rätthyres- utrymmenanvändas attgemensamtatt av
användasavseddaärförhandlingHar ägt att gemen-gästerna. som

förhand-Harhyresgästerna.tilländåfår yrkande samttas avupprum,
ändåyrkandefårlingpåkallathyresvärden ägt tasprövning, rum,om

hyresvärdenprövning,tilldennaförhandling mött ommot uppmen
dennaförhandlingpåkallathyres-inte har berott mothinder menavsom

har berottintehinderfastighetsägarorga- möttellervärden avsomav
fastighetsägar-hyresvärden ellerförhand-enligtnisation är avpartsom

för-enligtorganisation ärlingsordningen. partsom
handlingsordningen.

12a§
imedlingVid sådanimedlingVid sådan avsessomavsessom

§§ 12 kap.hyreslagen4-617 kap.58 § jordabalken58 eller12 kap. a
hyresnämnden,skalljordabalkenhyresnämnden, hyresvär-skall om

eller hyresgästenhyresvärdenbegär det,eller hyresgästenden yttra om
marknads-sigdet,begärför lokalenmarknadshyransig yttra omom
huruvidaellerför lokalenhyranharhuruvida lokaleller omsomenom

hyres-anvisatsharlokalhyresvärden godtag-anvisats är avsomenav
17 kap.enligtgodtagbarvärden§ första stycket ärenligt 12 kap. 57bar

§ eller 3 hyres-stycket 2första2jordabalken.2 3eller
jordabalken.12 kap.lagen

skalljordabalken6 §6 elleri 11 kap.Vid sådan medling aavsessom
sig denbegär det,arrendatomjordägaren ellerarrendenämnden, yttra omom

§ förstakap. 5tillämpning 11vidarrendeställetarrendeavgift aavsom
marknaden.betinga påjordabalken kanstycket öppnaantas

13a§
gälla, fårupphöraskallhyresavtalethyresvärdens talanBifalls attattom

hyresgästenåläggai beslutethyresvärdenefter yrkandehyresnämnden attav
skall lämnas.då lägenhetenflytta vid den tidpunkt
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får,Hyresnämnden finnsdetnär
skäl till beslutet förordnadet, t att
flyttningsäläggandetfâr verkställas

det inte laga kraft.vunnitäven om

13b§

Hyresnämnden fär, det finnsnär
skäl till det, beslut avhys-i ett om

förordna fårning beslutet verk-att
ställas det inte lagaäven vunnitom
kraft.

15§

Har avtalat tvist skall skiljemän förbehållavgörasparterna att utanav om
förrätt klandra skiljedomen och har, vid arrendetvist, arrende-parterna att

nämnden eller, vid hyres- eller bostadsrättstvist, tillhyresnämnden utsetts
slciljenänmd, skall nämnden ansökan skiljedom,tvistenavgöra genom om
hinder enligt §1 andra lagenmöter stycket 1929145 skiljemän. Omom

sådan ansökan gäller 8 Har tvisten redan hänskjutits till nämnd, kan skilje-
dom dock påkallas muntligen infor nämnden.

I ärende nämnd har I ärende nämnd harattsom attav- som av-
skiljedomgöra gäller lagen skiljedom gäller lagengöragenom genom

skiljsmän, i den mån skiljemän, i måndenom annat annatom
följer denna lag. Vardera följer denna lag. Varderapartenav partenav

för sin kostnad i tvist för sin kostnad i tvistsvarar som svarar som
i 9kap. 10 eller 14 10 kap. i 9 kap. 10 eller 14 § elleravses avses

6 § eller 12 kap. 49 eller 54 §jorda- 10 kap. 6 § jordabalken eller
balken, § §S lagen 1957390 §10 kap. 4 eller 14 kap. 3 ochom
fiskearrenden §§eller 4 kap. 9§ bo- 15-16 hyreslagen 12 kap.
stadsrättslagen 1991614. jordabalken, §5 lagen 1957390

ñskeatrenden eller 4 kap. 9 §om
bostadsrättslagen 1991 614.

Kostnaderna vid hyresnämnden

19b§

ståVardera skall sina kost-parten
nader vid hyresnämnden.

Om gällertvisten avhysning eller
förersättning användandet av en

lägenhet tillämpas dock bestämmel-
rättegångsbalken.i 18 kap.serna

2l§
I nämids beslut skall de skäl på vilka beslutet grundas, i den månanges

det betövligt. beslutär I avskrivning enligt 9 § andra stycket skall ävenom

3-11-1050
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jorda-styckettredje6 §kap.enligt 11avtaletvilkavillkorde anyaanges
förvärv1321975 lenligt lagenbeslutAvserförlängt.skall ombalken anses

besluteti utsättasskallframtida förvärv,tillstånd tillhyresfastighet m.m.av
giltighet.tillståndetsår, förhögstviss tid, ett

ellerbeslutetklandrakanOmellerklandra beslutetkanOm partpart
eller ansö-det görasigbesvära överdet eller ansö-sig görabesvära över

i be-återupptagande,kani be-återupptagande, angeskan omangesom
iakt-hardärvidvadslutetiakt- attdärvid harvad partenslutet attparten
verk-nämndenFörordnar omtaga.taga.

§ stycketandra13enligtställighet a
beslutet§ skall det i13 beller
bostads-upplysninglämnas attom
beslutetbestämmadomstolen kan att

verkställas.fårvidare intetills
ärendetsgrundpåoch kanärendetiförhandlingnämndenHåller av

dagmeddelasbeslutomständighetsärskildeller sammabeskaffenhet annan
därefter,veckortvåinombeslutetmeddelas omavslutats,förhandlingensom
meddelandebeslutetsförtidenUnderrättelsehindersynnerligt möter. om

förhandlingen.vidlämnasskall
Vadförsorg.nämndens sagtstillställes nubeslut somSlutligt part genom

meddelasbeslutet128 ellerenligtavskrivningbeslutdockgäller omom
iförhandling närvaro.vid partens

meddelasdennaskallförekommit, parternameningskiljaktigHar
beslutet.sätt somsamma

22§
tidsedannämndBeslut äger,tidsedannämndBeslut äger, avav

utgått näreller besvärklanderförutgåttbesvär närklander ellerför
beslutet, rätts-förasfårtalanbeslutet, motföras rätts-fårtalan mot

avgjortsdärigenomsåvittkraft,avgjortsdärigenomsåvittkraft,
2stycket§ förstai 1frågastycket§ förstai 1fråga avsessomavsessom

stycket§ första4ellereller 5stycketförsta4 §eller2 eller 5
Vad8 eller52Vad som8 eller52 a,a,soma,a,
beslut,dockgällerbeslut,dockgäller sagts nusagts nu

åtgärdsföre-ansökanvarigenomåtgärdsföre-ansökan omvarigenom om
§ eller9kap.enligt 5läggande16 § andra12 kap.läggande enligt
enligt§ tillståndeller66kap.12 kap.enligttillståndellerstycket

§§7-10§ 12 kap.eller29kap.40 §eller34-37stycket,§ andra23
§§ 1716 kap.eller10kap.eller 16§ bo-11kap.jordabalken eller 7

§ hyreslagen19kap.16ellereller1991614stadsrättslagen an-
7 kap.ellerjordabalken12 kap.kap.enligt 12uppskovsökan om

1991614bostadsrättslagen§11ansökanjordabalken eller59 § om
enligtuppskovansökanellermedgivandeellerförbud omav-som

§ 12 kap.hyreslagen8kap.17bostadssaneringslagen§i 2 ases
ansökanjordabalken ellertillyrkande om1973531 eller rättom

medgivandeellerförbud9 §enligtförhandlingsordning som av-
bostadssaneringslagen§i 2a1978304hyresförhandlingslagen ses
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eller ansökan anvisningsrätt 1973531 eller yrkande tillrättom en- om
ligt 3 § lagen 19871274 kom- förhandlingsordning enligt 9 §om
munal bostadsanvisningsrätt lämnats hyresförhandlingslagen 1978304

bifall. eller ansökan anvisningsrättutan om en-
ligt 3 § lagen 19871274 kom-om
munal bostadsanvisningsrätt lämnats

bifall.utan
Bestämmelserna i 27 och 28 §§ förvaltningslagen 1986223 om om-

prövning beslut skall inte tillämpas hos nämndema.av

23§
Om fullföljd talan hyres- Om fullföljd talan hyres-motav motav

nämndens beslut i ärende enligt nämndens beslut i ärende enligt hy-
12 kap. jordabalken eller hyresför- reslagen kap.12 jordabalken eller
handlingslagen 1978304 eller i hyresförhandlingslagen 1978304
ärende angående bostadsrätt, bo- eller i ärende angående bostads
stadssanering eller särskild för- bostadssanering eller särskildrätt,
valtning eller i ärende enligt lagen förvaltning eller i ärende enligt
19751132 förvärv hyres- 19751132 förvärvom av gen om av
fastighet enligt lagen hyresfastighet enligt lagenm.m., m.m.,
1987 1274 kommunal bostads- 19871274 kommunal bo-om om
anvisningsrätt eller lagen 1982352 stadsanvisningsrätt eller lagen

till fastighetsförvärv förrätt 1982352 till fastig-om rättom- om
bildning till bostadsrätt finns be- hetsförvärv för ombildning till
stämmelser i 12 kap. 70 § jorda- bostadsrätt finns bestämmelser i
balken, 31 § hyresförhandlings- §§19 kap. 4-5 hyreslagen 12 kap.
lagen, 11 kap. 3 § bostadsrättslagen jordabalken, 31 § hyresför-
1991614, 21 § bostadssanerings- handlingslagen, 11 kap. 3 §
lagen 1973531, 34 § bostadsför- bostadsrättslagen 1991614, 21 §
valtningslagen 1977792, 25 § bostadssaneringslagen 1973531,
lagen förvärv hyresfastighet 34§ bostadsförvaltningslagenom av

16 § lagen 19871274 1977792, 25 § lagen förvärvm.m., om om
kommunal bostadsanvisningsrätt hyresfastighet 16 § lagenav m.m.,

15 § lagen till fastig-rätt 19871274samt kommunal bostads-om om
hetsförvärv för ombildning till bo- anvisningsrätt 15 § lagensamt om
stadsrätt. till fastighetsförvärvrätt för om-

bildning till bostadsrätt.
Hyresnämndens yttrande enligt Hyresnämndens yttrande enligt

12 § första stycket får inte 12 § förstaöver- stycket får intea över-a
klagas. klagas. Detsamma gäller nämndens

beslut §enligt 19 kap. I andraatt
stycket hyreslagen 12 kap. jorda-
balken överlämna till behörigtvisten
tingsrätt.
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bostads-hosbesväröverklagasfårHyresnämndens beslut genom
nämndendomstolen, om

16 d eller14-16, 16 16i ll,ansökanawisat a, c,som avses
awisat besvär,16 ellere

1616 d eller16, 16 168-10, 15enligtavskrivit ärende ea, c,a,
återupptagas,ärendet kandock när

medverkan i ärendet,någonsersättning förangåendeförordnat
föreläggandeunderlåtenhet iakttapåföljd förvite ellerutdömt attannan

förfarandet,förseelse iådömt straff föreller
gäller allmän3 i frågaifallutlåtit sig i änannat somavsessom

rättshjälp.
tillin hyres-stycket skalli tredjebesvärshandlingEn gessom avses

meddelades.dag beslutetveckor från dennämnden inom tre
besvärshandlinghyresnämndenhandläggningen hos[fråga somenavom

2 ochi 52 kap.bestämmelsernatredje stycket tillämpasi första elleravses
rättegångsbalken.4 §§

26 §

skyndsamt.ärendeNämnd skall handlägga
boendetFrågor istörningarom

skyndsamt.särskiltskall handläggas

32§

nämnds besluttalanbeslut Förestalan nämndsFöres motmot
jordabalken eller14 §enligt 9 kap.12 kap.14 § ellerenligt 9 kap.

11 kap.,10 kap. 1215eller 7kap.sjunde stycket24 55 §a a
§21 andra16 kap.I3 kap.23, 26 522,§ jordabalken,55 b

13 kap. 5jämförd medstyckethyresförhandlingslagen§eller 27
§ förstastycketI andra19 kap.§ denna lag eller1978304, 13 a

jorda-hyreslagen 12 kap.§ första meningen§ eller 2513 eller 15
§23, 26 eller 27eller 22,balkenbostadsförvaltningslagenstycket

1978304,hyresförhandlingslagen10 § lagen1977792 eller 9 eller
§eller 15eller 1313 § denna lagbostads-19871274 kommunal aom

bostads-stycket25 § förstaverkstäl- ellerfår beslutetanvisningsrätt,
91977792 ellerförvaltningslagendom.lagakraftägandelas såsom

19871274§10 lageneller om
fårbostadsanvisningsrätt,kommunal

lagalcraft-såsomverkställasbeslutet
ägande dom.

bostadsförvalt-stycket31 § förstamed stödhyresnämndenHar av
§ första stycket13 § eller 25enligt eller 15förordnat beslutningslagen att

sådant beslut,fårlända till efterrättelsenämnda lag skall ävengenast, om
lagakraftägande dom.såsomverkställasbostadsdomstolen förordnat annat,
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33§

återvinningHar sökts mot ett
målutslag i betalningsföre-om

läggande eller handräckning och har
kronofogdemyndigheten överlämnat
målet till hyresnämnden för fortsatt
handläggning, får nämnden besluta

utslaget tills fårvidare inte verk-att
ställas

.

Denna lag träder i kraft den 1 juli 1993.
Äldre föreskrifter förfarandet tillämpas i ärenden godkännandeom om

avtal avstående från besittningsskydd till bostadslägenhet, ansökanav om om
kommit in till hyresnämnden före ikraftträdandet.
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bostadsdomstol19741082ändring i lagenLag omom

19741082 bostads-28 §§ lagenföreskrivs 13 ochHärigenom att om
lydelse.följandedomstol skall ha

lydelseFöreslagenlydelseNuvarande

13§

dem lag-sju ledamöter,bostadsdomstolen medSammanträdet är tre av
de lagfamaEnintresseledamöter.och fyra demfarna ledamöter avav

därvid ordförande.ledamöterna är
förvaltningmedväl förtrognatvåintresseledamötema skallAv avvara

2 10fråga enligt kap.prövningmålethyresfastigheter eller, när rör av en
2§ bostads-2 eller ll kap.stycket 1 eller16§ första4 kap. 6 9 kap.

hyresfas-Om måletbostadsrättsfastigheter.1991614, rörrättslagen enav
kommunal-landstingskommun,tighet kommun,ägs ettstaten, ensom av en

aktiebolag, heltbostadsföretag eller ägsallmännyttigtförbund, ett avsomett
företrädesvisledamöterskall dessalandstingskommun,kommun elleren en

andratillhörhyresfastigheter änförvaltningväl förtrogna med somavvara
enskild, skall denågonhyresfastighetenskilda. Om målet ägsrör som aven

fastigheter.förvaltning sådanaförtrogna medföreträdesvis väl avvara
intresseleda-tvååterståendeintresseleda- Deåterstående tvåDe

medförtrognaskall välförtrogna medskall väl mötemamötema varavara
bostadsrättshava-ellerbostadsrättshava- hyresgästershyresgästers eller
Om måletförhållanden. rörförhållanden. Om målet rör resres
enligt 16 kap.frågaprövningenligt 12 kap.prövning fråga av enav en

§ jorda-12 kap.19 hyreslagenleda-36 § jordabalken, skall dessa
ledamöterbalken, skall dessamedväl förtrogna nä-möter varavara
näringsidkandemedväl förtrognaringsidkande hyresgästers förhållan-

måletförhållanden. OmhyresgästersOm målet prövningden. rör av en
fråga enligtprövningfråga enligt 2 kap. 10 4 kap. rör av en
6 9 kap.10 4 kap.stycket 2 kap.6 9 kap. 16§ första 1
eller 2 eller16§ första stycket 12§ bostads-eller 2 eller 11 kap.

skall2 § bostadsrättslagen,för- 11 kap.rättslagen, skall de välvara
bostads-förtrogna medvälbostadsrättshavares för- demedtrogna vara

andraförhållanden. Irättshavareshållanden. mål skall deI andra vara
medväl förtrognamål skall deförtrogna med bostadshyres-väl vara

förhållanden.bostadshyresgästersförhållanden.gästers

28§

bostadsdomstolenBeslut ägerBeslut bostadsdomstolen äger avav
avgjortsdärigenomrättskraft, såvitträttskraft, såvitt därigenom avgjorts
stycketi 4 § förstafrågafråga i 4 § första stycket avsessomsom avses
98 eller lagen2 52 8 eller 9 lagen5 a, a,a, a,

ocharrendenämnder19731881973 188 arrendenämnder och omom
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Nuvarande lydelse Föreslagen lydelse

hyresnämnder. Vad hyresnämnder. Vadsagtssom nu sagtssom nu
gäller dock beslut, varigenom gäller dock beslut, varigenoman- an-
ansökan åtgärdsföreläggande ansökan átgärdsföreläggandeom en om en-
ligt 12 kap. 16§ andra §stycket eller §ligt kap. 95 eller 6 kap. 6 eller
tillstånd enligt 12 kap. 23 § andra §tillstånd enligt 9 kap. 2 eller 12
stycket, 34, 36 eller 37 § jorda- §§ §kap. 7-10 eller 16 kap. 10 eller
balken eller ansökan förbud §eller 16 kap. §17 eller 16 kap. 19om
medgivande i 2 § hyreslagen 12 kap. jordabalkensom avses a
bostadssaneringslagen 1973531 eller ansökan förbud eller med-om
eller yrkande till förhand-rätt givande §i 2 bostads-om som avses a
lingsordning enligt 9 § hyresför- saneringslagen 1973531 eller yr-
handlingslagen 1978304 eller kande till förhandlings-rättan- om
sökan anvisningsrätt enligt 3 § ordning enligt 9 § hyresförhand-om
lagen 19871274 kommunal lingslagen 1978304 eller ansökanom
bostadsanvisningsrätt lämnats anvisningsrätt enligt 3 § lagenutan om
bifall. 1987 1274 kommunal bostads-om

anvisningsrätt lämnats bifall.utan

Denna lag träder i kraft den juli1 1993.
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tillFörslag4

1991614bostadsrättslageniändringLag om

ha1991614 skallbostadsrättslagen§8föreskrivs 2 kap.Härigenom att
följande lydelse.

lydelseFöreslagenNuvarande lydelse

2 kap.
8§

förvärvaellerförvärvatharbostadsrättsförening att enEn avsersom
får inte vägratill bostadsrätthyresrättombildningförhyresfastighet enav

falliföreningen äninträde ii fastighetenhyresgäst annat om
medupplåtasskallintelokalenochlokalhyresförhållandet avser en

bostadsrätt,
upplåtasskallinteoch lägenhetenanställningberorhyresförhållandet av

ellerbostadsrätt,med
3enligtbostadsrättsföreningföreliggeromständighetersådana att en

föreningen.iinträdebostadsrättförvärvatden4 § kaneller vägra som
fastigheten vägraförvärvatdenefter detocksåfår enFöreningen att

i föreningen,inträdehyresgäst om
bostadsrättsföreningenfastigheteni närhyresgästintedenne var

ellerförvärvade den,
frånåri föreningen änmedlemskap ettansökthyresgästen senareom

fastighetsförvätv.föreningens
ellermakeOm hyresgästenmake ellerOm hyresgästen varvar
dentillnärståendetill dennärstående personannanpersonannan
för-innehade hyresrätten närför-hyresrätteninnehade när somsom
ochfastighetenförvärvadeeningenochfastighetenförvärvadeeningen

till hyresgästenövergåtthyresrättentill hyresgästenövergåtthyresrätten
2-312 kap.ibestämmelsernaenligt12i kap.bestämmelsernaenligt
§§7-9§§ I5 kap.elleroch 7stycket47 § andra34 § eller33

jordabalken,12 kap.hyreslagenintemedlemskapfårjordabalken,
grundpåintemedlemskapfår vägrasbestämmelsernagrundpåvägras av

andra stycketibestämmelsernamed-Ansökanstycketi andra avom
måstemedlemskapAnsökanföreskettdock halemskap måste om

denutgångenföreskettdock haitiddenutgången avangessomav
2 eller,stycketandraitidför-detstycket 2 eller, ärandra angessomom

för hyres-förmånligaredet ärför hyresgästen,månligare senast tre om
från denmånaderdå hyresrätten gästen,från den dagmånader senast tre

då hyresrätten övertogs.dagövertogs.

1993.julikraft den 1träderilagDenna
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5 tillFörslag
1990746ändring i lagenLag omom

handräckningbetalningsföreläggande och

betalnings-1990746föreskrivs 36 och 54 §§ lagenHärigenom att om
följande lydelse.handräckning skallföreläggande och hag

lydelseFöreslagenNuvarande lydelse

36§

kronofogde-tid, skallöverlämnande iOm har begärtsökanden rätt
handlingarnaenligt vadtill tingsrättmyndigheten överlämna målet somen

behörig handlägga målet.visar är att
målhyresvärd iOm ett omen

yrkarbetalningsföreläggande att en
pd grundskall avhysashyresgäst av

förverkad, skallhyresrätten äratt
överlämnakronofogdemyndigheten
till hyres-målet hyresgästenhela mot

nämnden.

54§

överlämnakronofogdemyndigheteni tid, skallHar återvinning sökts rätt
enligt vad handlingarnatingsrättmålet för fortsatt handläggning till somen

kronofogdemyndig-fall skallvisar behörig handlägga målet. Iär att annat
heten awisa ansökningen.

enligt utslaghyresgäst iOm etten
betalningsföreläggandemålett om
pd grund hyres-skall avhysas attav

förverkad, skall kronofogde-rätten är
målethelaöverlämnamyndigheten

till hyresnämnden.hyresgästenmot

lag träder i kraft den 1 juli 1993.Denna
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6 Förslag till

Lag ändring i 192756lagen nedsättningom om av
hos myndighetpengar

Härigenom föreskrivs § 1927565 lagen nedsättningatt om av pengar
hos myndighet skall ha följande lydelse.

Nuvarande lydelse Föreslagen lydelse

5§

Har någon, till förmån ned- någon,Har till förmån ned-vars vars
sättning skett, hos länsstyrelsen sättning skett, hos länsstyrelsen givit
givit till känna han anspråk till känna påhan anspråkgör göratt att

nedsatt belopp, må gäldenären nedsatt belopp, må gäldenären
hans samtycke gällande hans samtycke gällandegöra görautan utan

förbehåll i 4 § förbehållmed i 4 § medsägs, sägs,som som
mindre anspråket ogillats mindre anspråket ogillatsgenom genom
dom laga kraft. dom eller beslutäger laga kraft.ägersom som

Denna lag träderi kraft den juli 1993.l
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7 Förslag till

ändring 1936320 skyddLag i lagen motom om
vräkning vid arbetskonflikter

vräkning§ 1936320 skyddHärigenom föreskrivs 1 lagen motatt om
arbetskonflikter skall följandevid ha lydelse.

lydelseNuvarande lydelse Föreslagen

1 §

hos domstol,arbetsgivare hos domstol, arbetsgivareHar Har
kronofogdemyndighetkronofogdemyndighet eller skilje- hyresnämnd,

skiljemän framställt yrkandeframställt yrkande vräkning ellermän omom
från lä-från vräkning arbetstagarearbetstagare lägenhet,av som av

upplåtits åt honomupplåtits honom på grund hans genhet,av som
arbetsanställning,arbetsanställning, upplyses ochoch grund hansatt av

deltager iarbetstagaren deltager i strejk vid upplyses arbetstagarenatt
arbetsgivarens företag ellerarbetsgivarens företag eller han strejk vidäratt

frånföremål för lockout från arbetsgiva- han föremål för lockoutäratt
sida, får yrkandet, ändå arbetsgivarens sida, får yrkandet,attrens

befinnes skyldig ändå befinnes skyl-arbetstagaren arbetstagarenatt att
avbidan dig från lägenheten, iavflytta från lägenheten, i avflyttaatt

avvecklingpå konfliktens avveckling icke bifal- avbidan konfliktenspå
månader för-las förrän månader förflutit från icke bifallas förräntre tre

det han i anledning konflikten flutit från det han i anledning kon-av av
arbetet. flikten med arbetet.upphörde med upphörde

1993.Denna lag träder i kraft den l juli
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8 Förslag till

Lag ändring i 1974371lagen rättegången iom om
arbetstvister

Härigenom föreskrivs 2 kap. 3 § lagen 1974371 rättegången iatt om
arbetstvister skall ha följande lydelse.

Nuvarande lydelse äreslagen lydelseF

2 kap.

3§

Arbetsdomstolen i mål enligt 2 § upptagits vid tingsrätt ochär överrätt som
därifrån fullföljes.

Att i arbetsdomstolen talan i visst i arbetsdomstolenAtt talan i visst
fall kan föras beslut, med- fall kan föras beslut, med-mot motsom som
delats myndighet tings- delats myndighetän änav annan av annan

föreskrives i 12 kap. 70 och tingsrätt, föreskrives i 19 kap. ochrätt, 4
§§71 §§ jordabalken och i lagen 6 hyreslagen 12 kap. jorda-

l96993 begränsning balken 196993och i lagenom av sam- om
hällsstöd vid arbetskonflikt. begränsning samhällsstöd vidav ar-

betskonflikt.
Arbetsdomstolen besvär domvilla i fråga tingsrättsprövar över om

avgörande i mål i 2 § och i fråga de avgörandensom avses om av annan
myndighet i andra stycket. Frågor resning och återställandesom avses om av
försutten tid beträffande sådana avgöranden högsta domstolen.prövas av

Denna lag träderi kraft den 1juli 1993.



ärfattningsförslag 77F86SOU 1991

9 Förslag till
1976580Lag ändring i lagen omom

i arbetslivetmedbestämmande

imedbestämmande1976580föreskrivs 24 § lagenHärigenom att om
arbetslivet följande lydelse.skall ha

lydelseFöreslagenNuvarande lydelse

24§

kollektivavtal arbetstagaresAvserkollektivavtal arbetstagaresAvser
avtalet i denharhyresförhållande,ihyresförhållande, har avtalet den

kollektivavtaldelen verkankollektivavtaldelen verkan en-somen-som
frågaimån deti dendet i fråga dastdast i den mån omom

innehåll sådantochpansställning ärinnehåll sådantpartsställning och är
§ hyreslageni 1 kap. 567 § jorda-i 12 kap. angessomsom anges

jordabalken.kap.12balken.

juli 1993.träder i kraft den lDenna lag
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10 Förslag till

Lag ändring i hyresförhandlingslagen 1978304om

Härigenom föreskrivs 22, 23, och §§25 hyresförhandlingslagenatt
197 8304 skall ha följande lydelse.

Nuvarande lydelse Föreslagen lydelse

2 §
Med förhandlingsklausul i denna lag bestämmelse i hyresavtalavses

varigenom hyresgäst, sedan förhandlingsordning kommit till stånd enligt
denna lag, förbinder sig honom får tillämpas bestämmelseatt gentemot om
hyra eller hyresvillkor, överenskommelse träffas på grundvalannat varom av
förhandlingsordningen förhandlingsöverenskommelse.

Tvist införande eller bibe- Tvist införande eller bibe-om om
hållande förhandlingsklausul i hållande förhandlingsklausul iav av
hyresavtal kan hänskjutas till hyresavtal kan hänskjutaspröv- till pröv-
ning hyresnämnd enligt 12 kap. ning hyresnärrmd enligt 10 kap. 4av av
51 § första §stycket andra §meningen eller 15 kap. 13 andra meningen
eller 54 § jordabalken. I stället för hyreslagen 12 kap. jordabalken. I
55 § tredje §stycket nämnda kap. förstället 10 kap. 6 nämnda lag
gäller förhandlingsklausul skall gäller förhandlingsklausul skallatt att
föras in eller bibehållas i hyresavta- föras in eller bibehållas i hyresavta-
let, det inte med hänsyn till let, det inte med hänsyn tillom om
hyresgästens personliga boendeför- hyresgästens personliga boendeför-
hållanden, inställningen hos övriga hållanden, inställningen hos övriga
hyresgäster berörs förhand- hyresgäster berörs förhand-som av som av
lingsordningen och andra lingsordningen och andraomstän- omstän-
digheter skäligt förhandlings-är digheter skäligt förhandlings-äratt att
klausulen inte skall gälla. klausulen inte skall gälla.

5§

Förhandlingsordning medför skyldighet för hyresvärden påkalla för-att
handling med hyresgästorganisationen i fråga om

höjning hyran för lägenhet,av en
ändring grunderna för be- ändring grunderna för be-av av

räkning sådan särskild ersättning räkning sådan särskild ersättningav av
i 12 kap. 19 § jordabal- §4 kap.i 1 hyreslagensom avses som avses

ken, eller 12 kap. jordabalken, eller
ändring villkor hyresgästemas användarättav attsom utrymmenavser
avseddaär användas hyresgästerna.attsom gemensamt av

Förhandlingsordning medför vidare, förrättparterna annat,om enas om
båda påkalla förhandling i frågaparter att om

hyresvillkoren,
lägenhetemas och husets skick,

anordningar i huset,gemensamma
övriga boendeförhållanden i den mån de hyresgästernarör gemensamt.
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lydelseFöreslagenlydelseNuvarande

också medföraförhandlingsordning rättdärom kanOm ärparterna ense
till-frågaförhandlingpåkalla rörför hyresgästorganisationen att somom

hyresgästenförutsättningenskilt hyresavtal underlämpning att genomav
honomföreträdahyresgästorganisationenbemyndigatskriftlig fullmakt har att

i saken.
medför inteFörhandlingsordningFörhandlingsordning medför inte

i hyresgästensinskränkninginskränkning i hyresgästens någonnågon
hyresvill-prövningprövning hyresvill- begärabegära rätträtt attatt avav

§ hyreslagen4enligt 10 kap.§ jordabal- korenkoren enligt 12 kap. 54
Vid sådanjordabalken.12 kap.sådan prövning gäller be-ken. Vid

i 10bestämmelsernagäller§§ prövningi 12 kap. 53-55stämmelserna a
§§§§ 4-13ochkap. I-2balk. sammasamma

lag.

22§
hyresvill-hyran ellerförhandlingsöverenskommelse träffatsI-lar annatom

änd-ansökahyresnämndenkor hyresgästen hosför hyresgäst, har rätt att om
kunnai del den honom. Förring överenskommelsen den att upptasavserav

måna-inomtill hyresnämndenkommit intill behandling skall ansökan ha tre
ivillkoret eller,fick underrättelse detder från den dag då hyresgästen nyaom

började tillämpasdå villkoretfråga månader från den daghyra, motmeom
honom.

hyresvillkorVid prövningVid prövning hyresvillkor en-aven-av
skall 10 kap.första stycketligt första 12 55 § ligtstycket skall kap.

§§ 12 kap. jorda-awi- hyreslagenjordabalken med den 5-7tillämpas
avvikelsemed denSkälig- balken tillämpaskelse kan följa 21som av

21 Skälighetenheten § får kan följabelopp i 20 som avsom avsesav
§ fåri 20beloppsamband med prö-prövas även utan avsessomav

samband medprövning i övrigt. pröv-hyran även utanvasav
ning övrigt.hyran iav

förhandlingsöver-träder i stället förvarigenom hyresvillkor ändrasBeslut
samtidigthyresvärdenskallenskommelsen i den delen. Avser beslutet hyra,
uppburitföljd därav haråläggas tilltill hyresgästen betala tillbaka vad hanatt

§ räntelagenenligt 5för jämte skall beräknasmycket Räntanränta.
till beslutetmottagande dess1975635 för tiden från dagen för beloppets att

därefter.tidenhar vunnit laga kraft enligt 6 § räntelagen föroch
överenskommelsei frågai denna paragraf gällerBestämmelserna om

tredje stycket.ingåtts efter förhandling enligt §har 5som

23§
förhand-Omfattas lägenhetOmfattas förhand-lägenhet avav
hyres-lingsordning, avtallingsordning, avtal hyres- ärär somsom

iträffar med hyresgästenträffar med i värdenvärden hyresgästen
stycketi § förstafråga fråga 5i 5 § första stycket som avsessom avses

enligt för-förhandlingogiltigt,ogiltigt, förhandling enligt för- omom
harhandlingsordningenhandlingsordningen har ägtägt rum.rum.
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Nuvarande lydelse Föreslagen lydelse

Sådant avtal ogiltigt,är även det Sådant avtal ogiltigt,är även detom om
hyreshöjning vadutöver hyreshöjning vadavser utöversom avser som

medges i träffad förhandlingsöver- medges i träffad förhandlingsöver-
enskommelse eller ändring grun- enskommelse eller ändringav av grun-
derna för beräkning sådan derna för beräkningsär- sådan sär-av av
skild ersättning i 12 kap. skild ersättning i 4 kap.som avses som avses
19 § jordabalken §eller villkor 1 hyreslagen 12 kap. jordabal-av som

hyresgästemas rätt använda ken eller villkoravser att av som avser
avseddaär hyresgästemasutrymmen användarättsom att attan- ut-

vändas hyresgästerna avseddagemensamt är använ-av attrymmen som
och avtalet strider förhand- das hyresgästerna ochmot en gemensamt av
lin gsövcrenskommelse. Hyresvär- avtalet strider förhandlings-mot en
den skyldig betalaär tillbaka vad överenskommelse. Hyresvärdenatt är
han har uppburit för mycket jämte skyldig betala tillbaka vad han haratt

därpåränta enligt 6 § räntelagen uppburit för mycket jämte där-ränta
1975635 från dagen för beloppets på enligt 6 § räntelagen 1975635
rrrottagande. från dagen för beloppets mottagan-

de.
Första stycket gäller ej, förhandling har hindermött harmotom som

berott hyresvärden eller fastighetsägarorganisation enligtav ärav partsom
förhandlingsordningen.

25 §
Vid prövning tvist i §24 gäller följande.av som avses
Hyran och andra hyresvillkor Hyran och andra hyresvillkor

skall fastställas enligt 12 kap. §55 skall §§fastställas enligt 10 kap. 5-7
jordabalken. hyreslagen 12 kap. jordabalken.

Om särskilda skäl föreligger, får hyresnämnden hyresvillkorpröva även
har samband med det villkor förhandlingen harsom avsett.som

Bestämmelserna i 12 kap. 50 § Bestämmelserna 10i kap. 10-
andra meningen och §§55 § tredje- 12 §och 15 kap. 12 andra stycketa
sjunde styckena jordabalken skall hyreslagen 12 kap. jordabalken
tillämpas. skall tillämpas.

Beslut varigenom hyresvillkoren ändras avtal villkoren foranses som om
fortsatt förhymin

Denna lag träderi kraft den 1 juli 1993.
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ll tillFörslag
Lag ändring i lagen 19861242om om
försöksverksamhet med kooperativ hyresrätt

Härigenom föreskrivs 3 § lagen 19861242 försöksverksamhetatt om
med kooperativ hyresrätt skall ha följande lydelse.

lydelseNuvarande Föreslagen lydelse

3§

Om tillstånd lämnas, får Om fårtillstånd lämnas,rege- rege-
ringen ringen

medge föreningen till- medge föreningen till-rätt rättatt att
lämpa villkor avviker från lämpa villkor avviker frånsom som

§§12 kap. 15 § andra stycket första 4kap. och 6 kap. 2 förstaI
meningen 19 § jordabalken,och stycket första hyreslagenmeningen

medge undantag från tillämp- 12 kap. jordabalken,
ningen bostadssaneringslagen från tillämp-medge undantagav
1973531 och hyresförhandlings- ningen bostadssaneringslagenav
lagen 1978304 i fråga hus 1973531 och hyresförhandlings-om

föreningen förvaltar, lagen 1978304 i fråga hussom om som
ställa sådana villkor för för- föreningen förvaltar,

eningens verksamhet syftet med ställa sådana villkor för för-att
försöksverksamheten kan uppnås. eningens verksamhet syftet medatt

försöksverksamheten uppnås.kan

Denna lag träder i kraft den juli 1993.1
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Förslag till12

kommunal19871274ändring i lagenLag omom
bostadsanvisningsrätt

kommunal198712749 §§ lagen6 ochföreskrivsHärigenom omatt
följande lydelse.skall habostadsanvisningsrätt

lydelseFöreslagenNuvarande lydelse

6§
beslutomfattaslägenhet,upplåtafår intehusägare ettEn omavsomen
bostads-någontilleller bostadsrätt änmed hyresrättanvisningsrätt, annan en

till kommunen.anvisar, ellersökande, kommunensom
omfattaslägenhetOmomfattasOm lägenhet avsomensom aven

skallanvisningsrättbeslutskallanvisningsrättbeslut ett omett om
får husäga-med hyresrätt,upplåtasfår husäga-upplåtas med hyresrätt,
till denupplåtelseintetill den vägrainte upplåtelsevägra somrensomren
upplåtelsenanvisar,upplåtelsen kommunenanvisar,kommunen omom

olägenhet förpåtagligskeolägenhet för kanpåtagligkan ske utanutan
med-inte hellerfårHanhusägaren.inte heller med-fårhusägaren. Han

till lägen-till hyresrättenverkalägen-till hyresrätten tillverka att enatt en
överlåtsbeslutetomfattasöverlåts hetbeslutetomfattashet avsomsom av

upplåts i andralägenheteneller tillupplåts itill lägenheteneller attatt
förhållandena ärhand närförhållandenaandra hand när utomutom

12 kap. 72de i 9 kap.sådana34 35 §dei 12 kap.sådanaär attatt
§ styckenaandraoch8 förstajorda-37 och 40 §§första stycket,

§ 12 kap.hyreslagen jor-10med avseende hyresgästenbalken samt
avseende på hyres-meddabalkenförutsättningarna för till-angivna
förutsättningarna förangivnakommunenstånd föreligger eller gästennär

eller kommu-föreliggertillstånd näreller upplå-medgett överlåtelsenhar
elleröverlåtelsenmedgetthartelsen. nen

upplåtelsen.
stycketenligt förstaFörbudetenligt första stycketFörbudet
under-kommuneninte sedangällerunder-gäller inte sedan kommunen

kommunenhusägarenkommunenhusägaren rättat atträttat att omom
bostadssö-anvisa någonönskarbostadssö- inteinte önskar anvisa någon

tillupplåteneller få lägenhetenupplåten kandefå lägenhetenkande eller
hellergäller intesig. Förbudethellertill sig. Förbudet gäller inte om

enligt bestäm-upplåtslägenhetenenligt be-lägenheten upplåtsom
§ hyreslagenmelsemai 15 kap. 4i 46 § tredjestämmelserna 12 kap.

jordabalken.12 kap.jordabalken.stycket

9§

upplåtits till kom-skall hastycketOm lägenhet enligt 8 § andra ansesen
dröjsmålpå grundoch lägenheteneller bostadsrättmed hyresrätt avmunen

meddelandetidaginte tillträdas denfrån husägarens sida kan angettssom
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Nuvarande lydelse Föreslagen lydelse

enligt 7 får hyresnänmden kommunen besluta upplåtel-ansökan attav
skall gälla från upplåtelsen hyreslägen-tidpunkt. Närsen en senare avser en

het, får hyresnänmden forbesluta det övrigt skall gälla andra villkoriävenatt
upplåtelsen de har meddelandet. Ansökan hyresnämn-iän angettssom om
dens prövning skall inom då upplåtelsen skalltvå månader från den daggöras

ha skett.anses
Vid prövning hyresvillkoren prövning hyresvillkorenVidav av

tillämpas §§12 kap. 55 § första-tredje tillämpas 10 kap. 5-6 hyreslagen
styckena jordabalken. Om jordabalken. Om forhyra för 12 kap. hyra
lägenheten har bestämts i förhand-i förhand- lägenheten har bestämts
lingsöverenskommelse lingsöverenskommelse enligtenligt hyres- hyres-
förhandlingslagen 1978304, 1978304, skallskall förhandlingslagen
dock den hyran Om gälla. Om hyres-gälla. hyres- dock den hyran
nämnden sänker hyran, skall den hyran, skall dennämnden sänker
lägre hyran gälla från med från och med denoch den lägre hyran gälla
dag då hyresförhållandet började. hyresforhållandet började.dag då

Om hyresnämnden tid-beslutar upplåtelsen skall gälla frånatt en senare
punkt eller hyran skall lägre i meddelandetvad haränatt angettsvara som
enligt skall7 husägaren samtidigt åläggas till betala tillbakakommunenatt
vad han till följd därav har uppburit för mycket jämte Räntan skall be-ränta.
räknas enligt §5 räntelagen 1975635 for tiden från då husägarendagen tog

beloppet till dess beslutet har vunnit laga kraft och enligt 6 § ränte-emot att
lagen för tiden därefter.

Denna lag träder i kraft juliden l 1993.
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13 Förslag till
1989978Lag prisregleringslagenändring iom

1989978§§ prisregleringslagenHärigenom föreskrivs 40 och 41att
skall ha följande lydelse.

Föreslagen lydelseNuvarande lydelse

40§

fängelse i högstTill böter ellerTill eller fängelse i högstböter
skall den dömasmånadermånader skall den dömas somsex som sex

högre hyrauppsåtligenuppsåtligen änhögre hyra än tar uttar ut enen
föreskrift ellermedgivet imedgivet i föreskrift eller ärär ensomsom en

enligt 34tillståndtillstånd enligt 34 gär-gär-ett ett omom
ibelagd med straffningen inteningen inte belagd med straff i ärär
§i 2 kap. 2 eller 3brottsbalken ellerbrottsbalken elleri 65 § jor-12 kap.

kap. jordabalken.12dabalken. hyreslagen

41§

i 39 ellerOm brottOm i 39 ellerbrott ettett avsessomsom avses
skall dö-40 §40 § skall ärär grovt,attatt grovt, anse somanse som

två år,till fängelse i högstdömas till fängelse i högst två år, ommas
ibelagd med straffgärningen integärningen inte belagd med ärärom
§eller 3eller i 2 kap. 2straff 12 brottsbalkeni brottsbalken eller i kap.

jordabalken.I 2 kap.hyreslagen65 § jordabalken.
särskilt beaktas,skallVid bedömande brottet är grovt omom

betydandeotillbörlig vinstbereda siggärningsmannen har avsett att av-
storlek,

bokföring, ellergärningsmannen vilseledandehar använt-
farliggärningen särskiltär an.annars av-

1993.lag träder i kraft den 1 juliDenna
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1 Inledning

Regeringen beslöt direktiv för vårt utredningsarbete bilaga I vidom rege-
ringssammanträde den 28 september 1989. Sedan chefen för bostadsde-

i november år förordnat ingå i biträdapartementet attsamma personer resp.
kommittén i dess arbete kunde utredningsarbetet inledas vid sammanträde i
december 1989 varvid kommittén beslutade 1989 års hyres-att anta namnet
lagskommitté.

Direktiven innebär kommittén har haft i första hand koncentrera sigatt att
på vissa i direktiven särskilt angivna frågor rörande ändringar i hyreslagen
dvs. 12 kap. jordabalken. frågorDe därvid i direktiven irörtassom upp
första hand bostadshyresgäster vissa lokalhyresfrågor Iäven tasmen upp.
samband härmed framhålls också i direktiven det önskvärtär göraatt att en
språklig hyreslagen.översyn av

direktivenI redovisas vidare behovet utreda vissa frågor inomattav annan
hyresrättslig lagstiftning främst hyresförhandlingslagen, bostadsförvalt-
ningslagen och lagen förvärv hyresfastighetom av m.m.

Vi har funnit det ändamålsenligt lägga utredningsarbetet så iatt attupp en
första alltså redovisas i detta betänkande behandlas frågordeetapp som- -

uppkommer rörande hyreslagen och den språkliga denöversynensom av
lagen. De problem kan föreligga i fråga hyresrättslig lagstift-som om annan
ning kommer behandlas i betänkande.att ett senare

direktivenI hyresnämndemas och bostadsdomstolens ställningattanges
under år varit föremål för överväganden i olika sammanhang. Desenare
frågor kan uppkomma i detta sammanhang skall emellertid enligt direk-som
tiven beredas inom justitiedepartementet i samband med de överväganden
rörande domstolsväsendets framtida uppgifter, arbetssätt och organisation

pågår. vidareDet i direktiven det lämpligt vissa andrasägs ärsom att att
hyresprocessuella frågor aktualiserats bereds inom justitiedepartementet.som

Vi har på grund de sist nämnda uttalandena i direktiven funnit frågorattav
hyresprocessen i principrör ligger utanför utredningsuppdraget. Vad visom

kan behöva ställning till det sådantgäller hyresprocess kannär ärta som
innefatta direkta följdverkningarsägas materiella ändringar vide föreslår iav

själva hyreslagen.
Utredningsarbetet kunde i praktiken inledas först i januari 1990. Därefter

har vi haft 16 sammanträden. Vi har också haft kontakt med olika myndig-
heter och organisationer har uppgifter på hyresrättens område. Vårtsom
sekretariat har haft åtskilliga infomrella kontakter detta slag under utred-av
ningsarbetets gång.
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myndigheter,från olikaförslag och utredningarfått antalVi har ett stort
utred-behandlats iharoch privatpersoner. Dessaorganisationer, företag

vi frånframhållas Hyres-sammanhangSärskilt bör i dettaningsarbetet. att
genomgångmedomfattande skrivelseriksförbund erhållitgästernas aven

vid-mening börenligt förbundetshyreslagstiftningenolika ändringar i som
sikte påtagit hyres-framställningar och förslag haralla dessaI den måntas.

utredningsarbeteunder detjordabalken, har dettadvs. 12 kap.lagen, prövats
kompliceradinte relativtgäller docklett fram till delbetänkandet. Detta ensom

vårtdelenbostadsdepartementet underaktualiseratsfråga senare avavsom
vilka rättigheterfrågabetänkande.arbete med detta Den är ensom avses

olycka.brand ellerskadasha bostadshushyresgäst bör när ett genom
all-kapitel redovisasi olikadisponerats så förstBetänkandet har att en

Till dessahyresrättsliga frågor.olikamänmotivering till förslag rörande
lagförslag. Eftersomtill våraspecialmotiveringkapitel ansluter därefter en

naturligtbostadshyresförhållanden detförsta hand sikte på ärdirektiven i tar
Vi harbetänkandet.därmed dominerarfrågor har sambandde upp-att som

iaktuella dettalokalhyresfrågor i huvudsak intedirektiven såfattat äratt
relativt nyligen ändrats selokalhyrasammanhang eftersom reglerna om

vadöverensstämmelse med344.198788l46, BoU21, rskr. I somprop.
några jämk-punkter föreslagitemellertid påockså i direktiven har visägs

i lokalhyra.ningar reglernaäven om
arbetskrävandedevisade det sigUnder utredningsarbetet mestatt en av
hyreslagen. Detspråkligåstadkommauppgifterna har varit översynatt aven
på hyresrättensfrån tid tillomfattande lagstiftningsarbete ägt rumannansom

specialisterinteblivit, i varje fall för demområde har medfört lagen äratt som
vihar medförtsvårbegriplig. Dettaområdet, oöverskådlig ochpå närmast att

jordabalken.omarbetning 12 kap.radikaldet nödvändigt göraansett att aven
visadedet kapitlct. Detdärför helt lydelsebetänkandet redovisasI aven ny

paragrafer,antaldärvid nödvändigt formulerasig det blev öveistortatt ettatt
redaktionelemellertid200. paragrafernaFlertalet de utgör ennyaav

arbetskrävandevarit både tids- ochomarbetning gällande Det harrätt. atav
betydelseförskjumingåstadkom någontill därmed inte oavsiktligtattse man

till den språkligaVi återkommerförhållande till äldre översynenrätt. senare
och uppläggningen den lagen.nyaav

betänkandet.Vårt sekretariat utarbetat bilagoma tillhar
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2 Dröjsmål med betalning hyraav

Enligt vår mening de nuvarande bestämmelserna förverkandeär om av
hyresrätten på grund bristande hyresbetalning för bo-stränga motav
stadshyresgdster.Vi föreslår därför införs.helt regler Förslagetatt nya
torde bidra till minska antalet avhysningar. hyresgäst kanEn näm-att
ligen enligt förslaget förlora sin bostad först efter förfarande iett tre
steg.

Det första inleds efter förfallodagen med hyresvärden på-steget att
minner hyresgästen hyran skall förstabetalas. Det iatt stegetom varar

vecka.en
Det andra hyresvärden hyresgästenmeddelarsteget tas att attgenom

hyresrätten förverkas inte hyran betalas. I detta skede kopplasom so-
cialnämnden in. Socialnämnden och hyresgästen får veckor på sig.tre
En nyhet det skall räcka med socialnämndenär åtar sig betal-att att
ningsansvaret för hyran för hindra hyresrätten förverkas.att att

Det tredje kan hyresvärden hyresrätten förverkad.ärsteget ta om
Hyresvärden får månad på sig hyresgästen. Om hyres-sägaatten upp

inte flyttar frivilligt kan avhysningsfrågangästen vid hyres-prövas
nämnden där medling först sker. Vidare får hyresnämnden möjlighet att
med stöd särskild iregel, det följande kallas ventilregeln,av en som
besluta hyresgästen allt inte skall avhysas. Detta möj-störreatt trots ger
ligheter hänsyn till omständigheterna i det enskilda fallet.att ta

Ventilregeln går följande. Om bara liten del hyran inteut en av
betalatshar enligt meddelandet till hyresgästen, får hyresnämnden inte

besluta avhysning. Vidare får sådant beslut inte meddelas betal-om om
ningsförsummelsen beror på sjukdom eller därmed jämförlig om-

Ävenständighet. i det fall hyresgästen har någon i uppdraggett annan
betala hyran och uppdragstaganen försummat det kan Ventilregelnatt

medföra avhysningsbeslut inte får meddelas. Slutligen får hyres-att ett
nämnden inte besluta avhysning det finns synnerliga skäl låtaattom om
hyresgästen bo kvar i lägenheten. föreslagnaDen Ventilregeln tar-
sikte på situationer från den tidpunkt då hyresrätten förverkades fram
till dess hyresnämnden ärendet. Om hyresgästen inte haravgöratt
betalat hela hyran hyresnämnden ärendet ventilregeln intenär avgör är
längre tilllämplig. Beslut avhysning på grund obetald hyra skallom av
då meddelas.

Vi föreslår förfarandet i införs också i fråga hyra föratt tre steg om
lokaler. För dessa fall föreslår vi dock tidsfristen i det andraatt steget
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förslaget bestämmelserVidare skall enligttill två veckor.bestäms om
lokalhyresförhållanden.gälla iventilregeln intesocialnämnden och

förlorar sinmånga hyresgäster2.1 Oroväckande

hyresbetalningbristandepå grundbostad av

hyresgästennormalt förverkadhyresrättende nuvarande reglernaEnligt är om
42 § förstaförfallodageneftertvå vardagardröjer med betala hyran utöveratt

tillbakaemellertid fåkanhyreslagen. Hyresgästennuvarandestycket 1
tolfte vardagendendeponera hyranbetala ellerhyresrätten senastattgenom

Ihyreslagen.44 § nuvarandeviss underrättelseefter han delgettsdet att en
förrän bådeinte börjar löpatidsfristenbostadslägenheter gällerfråga attom
anledningenuppsägningen ochoch meddelandeunderrättelsen delgetts ett om

belägen.lägenhetendärsocialnämnden i den kommun ärtill denna lämnats
hyresrätten intebetydelsetill last ringaOm ligger hyresgästen ärdet är avsom

harpraxis denhyreslagen. Istycket nuvarandeförverkad 42 § andra
1989tillämpning se NJArestriktivhyresgästenbestämmelsen mot s.getts en

74 och 1990 405.s.
förverkandeför de nuvarande reglernaingående redogörelseEn avommer

Även3. bak-finns i bilagahyresbetalningpå grund bristandehyresrätt av
i bilagan.grunden till reglerna redovisas

på grund hyranförverkande hyresrättnuvarande reglernaDe attavavom
ocksåsåsomSålunda harpå olika håll.tid har kritiseratsinte betalas i rätt -

riksförbund,vårt uppdrag Hyresgästernasi direktiven förnämns -
reglerna.socialchefer kritiseratSverigeskonsumentverket och Föreningen

grund baga-avhysningar påinte förhindrarKritiken går reglernaut att av
förekommitharframhålls också dettellartade hyresskulder. Det attatt

socialnämnd försummatavhysts till följdbostadshyresgäster har ettattav en
ocksåsammanhangKonsumentverket har i dettaåtagande betala hyran.att

enligt lagenavgörandenmarknadsdomstolen i raderinrat att enom
har slagit fastkonsumentförhållanden1971112 avtalsvillkor i att enom

gjort skyldigsigi princip bara konsumentennäringsidkare får häva avtalet om
väsentlig betydelse.till kontraktsbrottett av

medi samarbeteregeringens uppdrag1988 fick socialstyrelsenI attmars
enskildadärhandläggning ärendensocialnämndemasboverket kartlägga av

på grund hyranfrån sina bostäderfamiljer riskerade bli avhystaeller attatt av
tillredovisadesanledning uppdragetbetalats för medEnsent. rapport av

198936, Från hyres-SoS-rapportregeringen i oktober 1989. I rapporten
skuld till avhysning bl.a. följande.angavs

1980-taleti Sverige underKartläggningen visat antalet avhysningarhar att
År 1986 förekom detvarit fler l900-talet.någon gång tidigare underän

intill kronofogdemyndighetemahögsta antalet avhysningar. året komDet
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avhysningar verkställdes. Enavhysning 057och 516 567 ansökningar om
nedgångenår 1987 ochmed börjanantalet avhysningar noteradesnedgång i

likaeller ungefär1988 4 2541988. Antalet avhysningar århar fortsatt år var
åren 1980 1981.många och ochvart ettsom av

drabbarförsta handavhysningar ikartläggningen visatVidare har att
hyresskuld. Om-första handavhysning äriensamstående Skälet tillmän.

sinundersökning förloratsärskildkring har enligt95 % de avhysta enav
habakgrundsorsakemafall kan dockbostad på grund hyrcsskuld. I mångaav

beteende.varit fler, störandet.ex.
socialnämndemaskartläggningockså ingåendeI görsrapporten aven

mångavisar bl.a.handläggning avhysningsärenden. Kartläggningen attav
ochavhysningshotademed densvårt hinna nå kontaktsocialnärrmder har att

uppställer.fatta tidsfrist hyreslagenbeslut inom den som
bli förlängdhyresrätten föreslås iTidsfristen för få tillbaka rapportenatt

hyres-intefrån kalenderdagar. ifrågasätts12 vardagar till 30 Det även om
Vidareförfaller till betalning.avisera hyran innan denvärdama bör åläggas att

grundbostadslägenhet påfrågor avhysning frånisägs rapporten att avom
möjlig-eftersomhyresnärnndenbetalningsförsummelse alltid bör prövas av

rättegång ividförlikning mellanheterna där nå är större änparternaatt enen
förverkat sindentingsrätten. framkastas också hyresgästTanken att som

få tillbakabetalning hyra skall kunnahyresrätt på grund bristande avav
enskildedenhyresrätten finns synnerliga skäl för det,det t.ex. attsomom

harför betala hyranhan har anlitatvarit svårt sjuk eller någon attatt som
alltidsocialnämndenföreslås imisskött sitt uppdrag. Slutligen rapporten att

försumlighet riskerarekonomiskskall meddelas hyresgäst grundnär aven
förlora sin bostad.att

socialnämndemasbl.a.också åtskilliga synpunkterI lämnasrapporten
hyresbetalning.sköta frågor bristandesätt att om

harsocialstyrelsenuppgifter avhysningarVi har tagit del de somav om
anledningen till de allraframkommiti sin Det har bl.a. attpresenterat rapport.
vår mening har avhys-flesta hyresbetalning. Enligtavhysningar bristandeär

finnasSjälvfallet bör detningarna på tid varit oroväckande många.senare
bostad.lämna sinför skall kunna tvingasskäl bostadshyresgäststarka att en

djupt oroandefrån synpunktDet ligger i dag det social äröppen attatt
från sinaför bli vräktabostadshyresgäster i betydande omfattning råkat attut

såkonstrueraslägenheter. Starka skäl talar därför för regelsystemet attatt
och i möjli-betalningsfrågantill alla möjligheter ordnatar attman vara upp

för våraförsta utgångspunktmån undviker till vräkning. En över-attgaste
bli färre.avhysningama möjligt börväganden därförär att om
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2.2 De nuvarande reglerna förär stränga mot

bostadshyresgäster

Vi vill understryka reglerna förverkande hyresrätt denatt enaom av ger
i förtid häva avtalet på grund den andra gjort sigrättparten att att partenav

skyldig till kontraktsbrott. Det kontraktsbrott det fråga hyres-är är attom
inte betalar hela hyran vid förfallodagen.gästen

På kontraktsrättens område gäller allmän princip avtal kanatt ettsom en
hävas i förtid bara till väsentligt kontrakts-gjort sig skyldigmotparten ettom
brott. Detta gäller kontraktsbrottet består i försummelse erläggaäven när att
betalning i enlighet med kontraktet Hellner, Speciell avtalsrättse t.ex.
Kontraktsrätt 340.s.

Denna grundsats har kommit till uttryck i den nyligen köplagenantagna
1990931 och konsumentköplagen 1990932. 54 §I dessa lagar köplagen
och 40 § konsumentköplagen föreskrivs nämligen bl.a. säljare får hävaatt en
köpet på grund köparens dröjsmål med betalningen bara dröjsmåletav om

väsentligt avtalsbrott. Regeln kompletteras med särskild bestäm-utgör ett en
melse innebär säljaren till-har förelagt köparen bestämdattsom om en-
läggstid för betalningen köpet får hävas köparen inte betalar inom till-om-
läggstiden och tilläggstiden inte oskäligt kort.är

På konsumenträttens område har omfattande lagstiftning skett underen
1970- och 1980-talen. Syftet har varit dendärvid skydda partenatt svagare
dvs. konsumenten imissbruk det näringsidkare ofta kan haövertagmot av
förhållande till konsumenter. Problemställningen därmed likartad denär som
föreligger det fråga exempel på denbostadshyresförhållanden. Somnär är om
antydda lagstiftningen tidigarepå konsumenträttens område kan, denutöver
nämnda konsumentköplagen, avtalsvillkor ilagen 1971112anges om
konsumentförhållanden, konsumentkreditlagen 1977981, konsumentför-
säkringslagen 198038 konsumenttjänstlagen 1985716.samt

Beträffande sistnämnda lag kan där föreskrivs 46 §detnämnas att att en
näringsidkare medi visst fall kan häva dröjsmålavtalet konsumentensom
betalningen Näringsidkarenav väsentlig betydelse för näringsidkaren.är
kan häva inte tillavtalet bara han först pårnint konsumenten och detta lettom
något resultat. K

Som betalningsför-ytterligare exempel på verkan konsumentsett av en
summelse kan konsumentkreditlagens regler återtaganderätt. Bestäm-tas om
melserna 15-16 §§ kreditgivarennäringsidkareninnebär köpa-motatt
renkonsumenten får gällande förbehåll återtarättgöra ett att varaom en
endast under vissa fömtsättningar. i huvudsak köparen sedanDessa är att mer

månad i dröjsmål med betalning förfallen kreditfordranän ären somav en
uppgår till 110 hela kreditfordringen. Om dröjsmålet två elleränmer av avser
flera vid olika tidpunkter förfallna förfallna kredit-räcker det denposter om
fordringen uppgår till lcreditfordringen. Om köparen,120 helaänmer av
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innan återtas, betalar det belopp i dröjsmål med jämte ochhan räntaärvaran
vissa kostnader får lcreditgivaren dröjsmålet.inte återta på grundvaran av

Redan den angivna bakgrunden tydligt nuvarande regler idetärmot attnu
hyreslagen förverkande hyresrätt vid dröjsmål med betalning hyraom av av

alldeles för rimlighyresgästerna. kan inte i någonär Detstränga gentemot
mening hävdas det fråga väsentligt kontraktsbrott hyresgästenär näratt ettom
har dröjt tvåi dagar med betala hyran.att

Härtill kommer vad hyresgästen riskerar något har allra störstaäratt som
betydelse för honom, nämligen till bostaden. kan med fog hävdasDeträtten

de sociala skäl talar för skyddhyresgäst bör beredasatt mot attattsom en
miste sin bostad liggerstarkare de skäl bakomär ännu än störreom som
delen den moderna lagstiftning tidigare nämndes.konsurnenträttsligaav som
Utgångspunkten för därförreglering på området måste hyres-atten ny vara

skall beredas långtgående följd bristandegästerna skydd tillett mot att av
hyresbetalning miste sin hyresvärdarnabostad. En sak är attom annan
självfallet skall ha möjlighet vidta betald.rättsliga åtgärder för få hyranatt att

2.3 förfarandeEtt i bostadshyresgästennärnytt tre steg
inte betalar hyran i tidrätt

Vi har funnit tillvara följande synpunkter. gällerbör Detatt ett nytt system ta
få till stånd ordning där hyresvärden skriftligen fakturerar hyresgästenatt en

den hyra skall betalas och hur den måstekan betalas. Hyresgästensom anger
också få rimlig tid sig betala den fakturerade Om hyres-hyran.atten ——

inte betalar inom den tiden bör hyresvärden kunna vidta åtgärdergästen som
kan leda till han berättigad hyresavtalet upphöra omedel-är sägaatt att attupp
bart. En sådan emellertiduppsägning bör inte kunna ske hyresgästenutan att
först ytterligare chans betala hyran. detta läge måste ocksåIgetts atten
socialnämnden möjlighet förhindra förlorar sin bostad.hyresgästenatt attges
För det behöver nämnden få sig.- Kvarstår efter dettaviss tid på ävenen
skede hyran obetald, bör meddelas efter för-beslut avhysning kunna ettom
farande så garantier tvisten skall kunnagoda möjligt för attsom ger som
biläggas i godo. avhysningsfrågor måste förasDet betyder prövningenatt av

till hyresnämndema där medlingsförfarande finns.över särskiltett
bakgrund vi för-Mot de anförda synpunktema har konstruerat ettav nyss

farande i tre steg.
påminnerDet första inleds efter förfallodagen med hyresvärdensteget att

hyresgästen varari vecka.hyran skall betalas. förstaDetatt steget enom
meddelar hyresgästenDet andra hyresvärden attsteget tas attgenom

hyresavtalet kan omedelbart inte hyrankomma upphörasägasatt att omupp
betalas. och hyres-detta skede socialnämnden in. SocialnänmdenI kopplas

får veckor på sig.gästen tre
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får månad på sigtredje består i hyresvärdenDet sägaattsteget att uppen
avhysningsfrågankanOm inte flyttar frivilligt prö-hyresgästen. hyresgästen

möj-Vidare får hyresnämndenvid hyresnämnden medling först sker.därvas
hyresgästenventilregeln beslutalighet med stöd särskild regel attatt av en --

allt inte skall avhysas.trots
förfarandet.det följande beskrivs de olika i detI stegen nya

förstaDet steget

påminnelser i formflertalet fastighetsägare skickar förmodligenDet stora av
till betal-förfallerfaktura eller på till sina hyresgäster innan hyransättannat

såde kommerning. finns inte någon anledning göraDet än attannat attatt tro
hyresavta-skall hai fortsättningen. hyresvärdenFör rätt sägaäven attatt upp

fåttharlet upphöra i förtid måste det emellertid krävas hyresgästenattatt en
iföreslår därför dettill betalning. Vipåminnelse sedan hyran har förfallit att

enförutsättning förobligatorisk förstalagen föreskrivs, såsom att upp-en
påminna hyresgästenskriftligen skallsägning skall få ske, hyresvärdenatt

förfallit tillhyran harförfallna pårninnelsen gällerden hyran. Eftersom attom
påminnelseninte kan skickasregleradebetalning följer därav den i lag utatt

efter för-alltså inte förränförrän efter förfallodagen. första kanDet tassteget
fallodagen.

också innehållerdetta slagnaturligt betalningspåminnelseDet är att en av
måste det då krä-Enligt vår meninganvisningar hur hyran skall betalas.om

uppgiftockså den innehållerinte pårninnelsen skriftligbara är attutanattvas
in.vilket bankkonto hyran kanpostgirokonto eller sättasom

den förfallnavilken tidNaturligt i påminnelsen också inomär att ange
vecka.bestäms tillhyran måste ha betalats. Vi föreslår tidenatt en

hyran påinte har betalatolika skäl till hyresgästenDet kan finnas många att
skede finns detbort det. I dettaförfallodagen. kan ha glömtHyresgästen t.ex.
myndigheter.in socialavår anledning kopplaenligt mening inte någon att
lcränkande.för upplevaNågot sådant skulle hyresgäst övrigt kunna somen

förfarandenödvändigt led i detalltsåDet beskrivna första är ettstegetnu
avseddPåminnelseni slutändan kan i avhysning. är närmastutmynnasom en

väckarklocka för hyresgästen.att vara en

Det andra steget

hyresvärdenfrånskriftliga pårninnelsenBetalar inte hyresgästen enligt den
sändahyresvärdenkan denne det andra Detta gör ettattta steget. genom

hyres-innehållaskriftligt Meddelandet skallmeddelande till hyresgästen. att
inte hyresgästenomedelbartavtalet kan komma upphörasägasatt att omupp

betalar hyran inom viss tid.en
Även betalatidsfristblir det alltså aktuellt hyresgästen attatt ennu ge

förpå sigtolv vardagarhyran inom. Enligt nuvarande lag har hyresgästen att
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få tillbaka förverkad tid står till socialnämndens för-hyresrätt. Sammaen
alltför tids-fogande. Enligt vår gällande tidsfristen kort. Enmening denär nu

under-frist får rimlig tid på sigmåste bestämmas så socialnämndema attatt
hjälpade kan åta för hyran eller påsöka sig betalningsansvaret sättannatom

hyresgästen den uppkomna situationen.ur
påföreslår får veckor sigVi därför hyresgästen i det andra attsteget treatt

sitt angivnabetala förfallna skall kunna fylladen hyran. För bestämmelsenatt
meddelandet till hyres-sociala syfte måste också krävas kopiadet att en av

belägen.tillställs socialnämnden i kommun där lägenhetendengästen är
Socialnämnden vilket hyresbelopp skallmåste då också få besked somom
betalas och vilken dag betalningen skall ske.senast

iförekommer för socialnämndema inträderDet närvarande parteratt som
sin bostad. Enligt vårhyresavtal för hyresgäst skall få behållaett att en

socialnämndemamening kan det något tveksamt det lämpligtär attvara om
social-har sådana sociala Vi lämpligarekontrakt. det är attattmenar

nämnden åtar signämnden helt enkelt skriftligen meddelar hyresvärden att
sådant med-betalningsansvaret för förfallna Får hyresvärdenden hyran. ett

delande avhysa hyresgästen.från socialnämnden bör det uteslutet attvara
Hyresvärden har då solvent hålla sig till.motpart atten

bostad inte baraanförda innebär hyresgästen får behålla sinDet att omnu
också social-han eller socialnämnden betalar den förfallna hyran utan om- -

förnämnden betalningsansvaretmeddelar hyresvärden nämnden åtar sigatt
den förfallna hyran.

följandeEffekten sådant hittills medförslaget det beskrivits belysesav
exempel. 1991 Enligt gällande lagHyran för oktober betalas inte i tid.rätt nu

med påföljdmöjligt 3 oktoberdet hyresgästen torsdagen denär sägaatt upp
förutsättningunderhyran måste betalas torsdagen den 17 oktoberatt senast
3 oktober.meddelande uppsägningen lämnats socialnämnden denatt ett om

på-förslag 1 oktober fåEnligt vårt kan hyresgästen tidigast tisdagen den en
Om hyran inte beta-minnelse 1991 betalats.hyran för oktober inte harattom

las andra Dettatisdagen den 8 oktober kan hyresvärden det steget.senast ta
kan hyresvärden skickar med-ske tidigast onsdagen den 9 oktober attgenom
delandet socialnärrmden. Sista betal-till hyresgästen och kopia tilldeten av

efter denningsdag enligt då den 30 oktober. Förstmeddelandet blir onsdagen
dagen omedelbart.kan hyresvärden hyresavtalet upphörasäga attupp

andratilläggas både första och detDet kan inledningen det ärstegetatt av
beroende låter detagerande från hyresvärdens sida. Om denne t.ex. enav

föreskriven tidtid innan han inompå hyran inte har betalatsattreagerar
ikommer förlängasden tid det innan uppsägning kan göras mot-atttar en

mån.svarande
sändaalltför medEn hyresvärd bör emellertid inte kunna dröja länge att

detföreslår därförmeddelandet till och socialnämnden. Vihyresgästen att
inom månader från hyrans förfallodag.måste ske tre
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leda tilloch andra böri det första dettidsfrister inrymsDe attstegetsotn
betal-råkat i tillfälligaharavhysningar minskas. Den hyresgästantalet som

för behålla sinför vidta åtgärderningssvårigheter får längre tid på sig attatt
möj-får bättresocialnärnndematorde emellertidbostad. Väsentligast attvara
åstad-kanförlorar sina bostäder. Dettahyresgästerligheter förhindra attatt

skall betalaspå hyranhyresvärdens berättigade krav-kommas attutan att
åsidosätts.

tredjeDet steget

tredje Det börhyresvärden detförverkad kanOm hyresrätten är steget.ta
får boråda ovisshet hyresgästennågon längre tidemellertid inte under om

han vill hyresgästendärför hyresvärden,eller inte. Vikvar attatt omanser
meddelan-månad från den ihyresavtalet inomflytta, måsteskall säga enupp

möjlighetdärvid haHyresvärden börangivna sista betalningsdagen.det att
tid-vidflytta omedelbart ellervill hyresgästen skallvälja han att en senareom

punkt
vidavhysningsfrågan skerrättsliga prövningenVi föreslår denatt av

vissavhysningar itorde medförahyresnämnden. Förfarandet där ut-att
vid hyres-förutseskan nämligensträckning kan undvikas. Det att parterna

lösningari fall kan kommanämnden medlingen vissa överens somomgenom
till-gälla de fall därtorde särskiltfår bo kvar. Dettainnebär hyresgästenatt en

hyresnänmden harprövning införventilregeln kan bli aktuell. Enlämpning av
upplösning på grundhyresförhållandetsockså fördelen frågorden att avom

myndighet.handläggas vidbetalningsförsummelser kommer att samma
harberörda bestämmelseri enlighet med tidigareOm hyresvärden sagt upp

medlingen inte något resultat,hyresnämnden,hyresavtalet skall nor-gerom
skall fåhyresnämndenbesluta avhysning. För störremalt utrymmeettattom

enskilda fallet föreslår viomständigheterna i detför hänsyn till att enatt ta
ventilregel införs.

specialmotiveringen. Iberöras iVentilregeln kommer närmare storaatt
betalatsliten del hyran inte harföljande. Om baradrag går den påut en av

inte beslutafår hyresnämndenmeddelandet till hyresgästen,enligt om
betalningsförsummel-avhysning. Vidare får sådant beslut inte meddelas om

detsjukdomen har den karaktärenberor på sjukdom dvs. att varsen om-
Även iliknande omständighet.svårt för hyresgästen betala hyran elleratt -

uppdragsocialnämnd, idet fall hyresgästen har någon t.ex.att gett enannan,
ventilregeln medföraförsummat det kanbetala hyran och uppdragstagarenatt

får hyresnämnden intefår meddelas. Slutligenavhysningsbeslut inteatt ett
synnerliga låta hyresgästen boavhysning det finns skälbesluta attom om

kvar i lägenheten.
hyresgäst inte skall förlora sinVentilregeln har den innebörden att en

bostad på grund försummelser ringa betydelse eller kanär sägasav som av
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ursäktliga. Vid bedömningen försummelser sådana måsteärvara av om
emellertid beaktas hyresgästens viktigaste skyldighet betala hyran.äratt att
Om hyresgästen inte betalar hyran i tid framstår hans försummelserätt som
allvarligare allteftersom tiden går hyran betalas. skulle enligtDet vårutan att
mening föra för långt hyresgäst, alldeles hur lång tid han dröjtoavsettom en
med betala hyra, inte skulle kunna avhysas.att

En tanke bakom det regelsystem vi konstruerat det normaltär äratt ett
väsentligt kontraktsbrott från hyresgästens sida han inte betalar hyranom
inom tidsfristema i de två första kommerDet viss ytterligarestegen. att ta en
tid innan ärendet kommer in till hyresnänmden. Förfarandet där kommer
naturligtvis också tid i anspråk. Om hyran inte har betalats hyres-näratt ta
nämnden ärendet ñnns det därför anledningavgör allvarligare på hyres-att se

kontraktsbrott.gästens Sagda förfarande torde också särskiltparterna,ge
hyresgästen, anledning vad kan följdenbli fortsattövervägaatt ettsom av
dröjsmål med betala hyra.att

Vi därför ventilregeln inte skall hindra hyresnämnden beslutarattanser att
avhysning hyresgäst inte har betalat förfallnahela den hyranom av en som
hyresnänmdennär ärendet.avgör
Innebörden vårt förslag alltså ventilregeln tillämplig hyres-är är närattav

förverkatsrätten dvs. det tredje i förfarandet har inletts fram till desssteget
ärendet hyresnämnden. Det kontraktsbrottavgörs den försenadeatt av som

hyresbetalningen måste alltså hautgör full betalningreparerats genom av
hyran innan hyresnämnden ärendet. Om hyresnämnden inte haravgörsenast
något belägg för den förfallna hyran har betalats efter det hyresrättenatt att
förverkats skall alltså hyresvärdens avhysningsyrkande bifallas. Detta innebär
dels hyresgästen får ytterligare anstånd så länge förfarandet i nämndenatt
pågår, dels anståndet löper i samband med nämnden fattar sittatt avgö-ut att
rande. I detta sammanhang kan också tilläggas medlingen i hyresnämndenatt
torde ägnad förhindra hyresgäst förlorar sin bostad grundattvara att en av

försummelse mindre allvarligen an.av

2.4 Regler verkan upprepadeom av
betalningsförsummelser behålls

Hittills har vi uppehållit vid frågan hyresrätten förverkadnär äross om
grund bristande hyresbetalning. En bostadshyresgäst kan emellertid enligtav
gällande lag förlora sin bostad han vid upprepade tillfällen försummarom
sina hyresbetalningar och det hyresrätten inte förverkad.även Denärom
bestämmelse åsyftas hyresgästen inte har till förlängningrättattsom anger av
hyresavtalet han åsidosatt sina förpliktelser i så hög grad avtalet skä-om att
ligen inte bör förlängas 46 § första 2stycket nuvarande hyreslagen. Det
finns anledning ändringaröverväga bör i denna regel.görasatt om
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så utfor-reglerslås hyreslagens börDärvid bör till början fast att varaen
på tider harbetalar hyran deregelmässigtmade hyresgästernaatt som

början.före varje kalendermånadsvanligen sista vardagenbestämts, den
förverkandebefaras tidigare beskrivna reglernaDet kan deatt avom
allabetalning hyra inte hyresgästerhyresrätten på grund bristande av gerav

nämligentid. Reglerna innebärtillräckligt incitament för betala hyran i rättatt
riskera avhysning.många kontraktsbrotthyresgäst kan begå utan attatt en

hyran först på deni betalahyresgäst skulle kunnaEn sätta system attt.ex.
månad föri fall ungefäri meddelandet angivna betalningsdagen, dvs. vart en

för varje månadshyraskulle tvinga hyresvärdenEtt sådant beteende attsent.
hyres-till Dessutom måsteskicka påminnelse och meddelande hyresgästen.

hyresgästenfall skulle nämligenvärden detta så det går. Igöra annatsnart
förfarande frånlängre tid. Ett sådantlåta bli betala hyran underkunna ännuatt

bekostnadskaffar sig kredit påsida innebär hanhyresgästens motpartensatt
återkommande kontraktsbrott.genom

föreslår kani virisk för det förfarandeDet finns alltså stegtreatt somen
grundmöjligheten påVi därför den nuvarandemissbrukas. attatt avanser

till hyrestidenshyresgästupprepade betalningsförsummelser säga upp en
särskildhyreslagen bör tillförasmåste behållas. Vidare viutgång att enanser

2 § 2. finnsbetalningsförsummelser 15 kap. Detregel upprepadeom
skall under-regel socialnämndenemellertid inte skäl för införa attatt omen

i fall.dessarättas
förts fram frågortanke harbör också behandlas denHär att omomsom
bristande betalning hyrahyresförhållande på grundupplösning ett avavav

Enligtbesittningsskyddsbestämmelsema.föralltid skall bedömas inom ramen
hyresrätt på grundförverkandeden tanken skulle alltså reglerna avavom

fortfarandeBetalningsförsummelsen skulle välbristande betalning slopas. ses
uteslutandekontraktsbrotttet skulleverkankontraktsbrottett avsom men

dåskullebesittningsskydd. Förfarandetför tvistbedömas inom omramen en
32 §ske bara enligt 15 kap.prövning skulle kunnaförenklas i och med att en

kanEnligt bestämmelsenhyreslagen. den46 § första stycket 2 nuvarande
skäligen inte bör förlängas.hyresavtalettidigare nämnts prövas omsom

enskildahållen. betyderBestämmelsen i kap. 2 § 3 allmänt Det15 är att
vägledning i fråganfå någoninte själva lagtexten kanhyresgäster enomav

Bådemiste sin bostad.till de gårbristande hyresbetalning kan leda att om
skall detaljerade.för reglernaprincipiella och praktiska skäl talar att vara

Detaljeradeofta.människor och förekommerHyresbetalningar mångagörs av
tvister. Sådana reglerockså ägnade förebyggaoch klara bestämmelser är att

ställsrimligt detta kravpå förutsebarhet. Dettillgodoser vidare krav är attett
påföljd förlust bostaden. Iså allvarligregler för hyresgästen som avom en

precision kontrakts-också med viss deden nuvarande hyreslagen enanges
medför förverkande.brott från hyresgästens sida hyresrättenssom
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kanDet inte heller bortses från finnasdet kan eller kommer finnasatt att-
bostadshyresavtal med lång hyres- eller uppsägningstid. Särskilt för sådana-

avtal finns behov regler det möjligt vid allvarligare kon-görett attav som
traktsbrott avtalet upphöra i förtid.säga attupp

Vi bakgrund dct sagda betalningsförsummelser börmotanser attav reg-
leras uttömmande det med förverkande hyresrätt isystemet ettgenom nya av
trestegsförfarande kompletterat med bestämmelse 15 kap. 2 § 2en ny om
verkan upprepade betalningsfdrsummclscr.av

2.5 Nya regler också frågai förhyra lokalerom

Vi har regler hyresvärdens hyran betalas förrätt närpresenterat att,nya om
bostadshyresavtalsäga upphöra omedelbart. Enligt vårsent, ett attupp

mening de flesta dessaär regler behövliga också för lokaler.av
Vi föreslår därför de sagda reglerna för bostadslägenheter i huvudsakatt

skall gälla för lokaler. Reglernaäven måste emellertid till de skill-anpassas
nader finns mellan bostadshyresförhållande och lokalhyresför-ettsom ett
hållande.

finns ingenDet anledning koppla in sociala myndigheter lokal-näratt en
hyresgäst i dröjsmål med betalaär hyran. Bestämmelser det skall alltsåatt om
inte gälla för lokaler.

detI flertalet fall hyrs lokaler näringsidkare. Det ligger i sakensstora av
kan kräva näringsidkare i fråga kontraktsenlignatur att man mer av en om

betalning hyran kan detän fråga bostadshyresgäst.göra när ärav man om en
Tidsfristen enligt meddelandet till hyresgästen bör därför kortare detnärvara

fråga hyra förär lokal. Vi tvâ veckor lämplig tidsfrist iärattom en anser en
sådana fall. Det bör inte heller krävas påminnelse och meddelande tillatt en
lokalhyresgäst skall innehålla uppgifter det förfallna hyresbeloppet ochom

hur det skall betalas.om
tidigareDen beskrivna ventilregeln tillkomrnen sociala Det finnsär av

inte tillräckliga skäl för sådan regel skall gälla också i lokalhyresför-att en
hållanden.

Med de angivna jämkningarna och undantagen torde de föreslagnanyss
reglerna förverkande hyresrätt till bostadslägenhet på grundom av en av
bristande hyresbetalning också det bristandegäller betalningnärpassa av
hyra för lokal. Vi föreslår därför verkan lokalhyresgästs bristandeen att av en
betalning hyra regleras i enlighet med det anförda. Det medför bl.a.av att
hyresnämnden får frågor avhysning lokalhyresgäst på grundpröva om av en

Ävenhyran inte har betalats i tid. i dessa fall det nämligenrättatt ärav
lämpligt medlingsförfarande Nänmdemas särskilda sakkun-ägeratt ett rum.
skap bör också tillvaratas. Slutligen det också fördel frågor harär atten som
samband med betalning hyra handläggs vid myndighet.av samma
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3 Störningar i boendet

Vi lämnar flera förslag syftar till förbättra skyddet stör-att motsom
ningar i boendet. viktigEn tanke bakom förslaget också tillvaraär att ta
möjligheter lösa stömingsproblem på avhys-sätt änatt annat genom
ning.

Vi föreslår således hyreslagen tillförs särskild reglering näratt en om
hyresrätten förverkas grund stömingari boendet. Reglerna knyterav

till hälsoskyddsbestämmelsema. viktigEn tanke bakom reglerna äran
socialnämnden skall ha framträdande roll för närvarandeänatt en mer
det förekommer störningarnär i boendet. Enligt förslaget kan hyres-
normalt inte förverkas förränrätten socialnärrmden fått veckor på sigtre

att agera.
Vi föreslår särskild regel för mycket stömingsfall. sådanaIen grava

fall skall hyresvärden ha direkt hyresavtalet tillrätt omedel-sägaatt upp
bart upphörande.

Den rättsliga prövningen stömingsfrågor skall enligt förslaget skeav
vid hyresnärrmden. Handläggningen där skall enligt lag ske med sär-
skild skyndsarnhet. Vi föreslår också hyresnärnndens beslutatt om
avhysning störande hyresgäst skall kunna verkställas omedelbart.av en

3.1 Skyddet störningar i boendet förbättrasbörmot

Stockholms kommun har såsom också i direktiven för vårt uppdragnämns-
begärt reglernaöversyn störande hyresgäster. Kommunen har,en av om-

efter viss utredning, utarbetat störningar i boendet.ettegen motprogram
Programmet innehåller åtgärder på rad olika områden. Kommunen haren
framfört det i vissa fall, åtgärderna, kommer nödvändigtatt trots att attvara
avhysa störande hyresgäster. rättsligaDet förfarandet bör enligt kommunen
bli snabbare.

StockholmsI kommuns utredning bl.a. följande. StockholmI finnssägs
antal hyresgäster ganska ofta sinaett Problemenstort störssom av grannar.

med störande i allmännyttansär bostadsbestånd.störst Under årgrannar ett
får ungefär två hyresgästerna där eller flera uppmaningar frånprocent av en
fastighetsägaren upphöra med sitt störande beteende.att

kommunensI utredning vidare de allra flestasägs stömingama till-äratt
fälliga eller mindre Det kan fråga hög ljudnivå på TV ochgrava. vara ste-om

klamp träskor, fester, skällande hundar De stömingamareo, ärav etc. grava
relativt få till antalet desto allvarligare för dem drabbas. Dessa stör-men som
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droger. Grannarnamissbruk störshänger ofta medningar avavsamman
hotfullthissar och trapphus,föroreningarfrån lägenheten,trafik till och

sönderslagna festerstörande och dennesuppträdande från den gäster, portar,
Även störningar.ligga bakompsykiska problem kandygnet runt gravam.m.

bostadsföretag.störningar från antalinhämtat uppgifterVi har ettom
på följandesammanfattasuppgifter kan sätt.Dessa

bostads-allmännyttigahos destörningar i boendetProblemet med är störst
musikanläggningar ellerfrånstörande ljudfrämst frågaforetagen. Det är om

deallmännyttiga företagenspritfester. destörningar i samband med Hos är
privata sektornmissbrukare. den ärofta Inomsinastörpersoner som grannar

Även psykiskmedi första hand ungdomardet däremot stör. personersom
samarbetar de allmän-störningarfrågorsjukdom kan störande. I omvara

denhyresvärdarna inomutsträckninginyttiga bostadsföretagen änstörre
bostadsföretagallmännyttigaVissasocialnämndema.privata sektorn med

socialnämnden förtillvarningsbrevetkopia det s.k.skickar alltid aven
stömingsproblemenflestade allraBostadsföretagen kan lösakännedom. utan

be-sådant förfarandede fallinledas. Irättsligt förfarande behöver ettettatt
stadietPå dettill hyresnämndema.vända sigväljer bostadsföretagenhövs att

ingå förlikning begränsat.förär utrymmet att
alltförrättsliga förfarandetframhållit detbostadsföretag harFlera taratt

lång tid.
åstadkommagå snabbaredet måstebakgrundVi denna attattmotanser

nämligen inteDet kanavhysning störande hyresgäster.rättelse eller ansesav
påfrestande störningarforlång tidboende under relativtgodtagbart utsättsatt

boendetstörningar iSkyddetolägenhet.innebära sanitärkan motrentsom av
alltså förbättras.bör

tillanknyteri hyreslagen3.2 Nya regler
hälsoskyddsbestämmelsema

störningsbe-för nuvarandebilaga 4 deframgår redogörelsen iSom av
bestämmelsecentralfinns detbakgrunden till dem,stämmelsema och omen

använderhansåledes skyldighyresgäststömingari hyreslagen. En närär att
skicksundhet, ordning ochbevaraiaktta fordras forlägenheten allt attsom

hyreslagen.fastigheten 25 § nuvarandeinom
betydelse.meningenligt vårFrågor störningar i boendet är storavom

frågor. detreglering dessa IsärskildHyreslagen bör därför tillföras aven
in-hälsoskyddets områdefinns påde föreskriftersammanhanget är avsom

tresse.
denbestämmelse1983616 finnshälsoskyddsförordningenI attomen

åsamkasolägenhet inteskall till sanitärbrukar bostad t.ex.attsom en se
störning. hälso-ljud eller Inärboende orenlighet, störande annangenom
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skyddslagen 19821080 i den lagen med Sanitär olägenhetattanges avses en
störning kan skadlig för människors hälsa och inte ringaärsom vara som
eller helt tillfällig.

Vi regleringen i hyreslagen frågor störningar i boendet börattanser av om
knyta till hälsoskyddsföreslcriftema. naturligtvis viktDet är yttersta attan av

boende inte drabbas störningar kan skadliga för hans hälsa.en av som vara
Enligt meningvår bör detta också komma till uttryck i hyreslagen. Vi föreslår
alltså den tillförslagen regel lägenhet inte får användas såatt att atten om en

boende för störningar kan skadliga för hans hälsa. En godutsättsen som vara
bostadsmiljö viktig därfördel människornas välfärd. Lagen börär en av
dessutom innehålla störningar fåröverhuvudtaget inte försämraavsevärtatt
bostadsrniljön.

Vi kommer i det följande behandla hyresnärrmdenssocialnämndens ochatt
roll det förekommer störningar i boendet. Först bör dock här något berö-när

de rättigheter och skyldigheter hyresvärden och den störde hyresgäs-ras som
har i sådana fall.ten
En hyresgäst saknar för möjlighetnärvarande föra talan avhysningatt om
den hyresgäst ansvarig för störningar. Det finns inte anledningär attav som

införa sådan möjlighet. Det betyder emellertid inte hyresgäst står heltatten en
maktlös det gäller komma till med störande medhyresgäst. Omnär rättaatt en
störningarna den omfattningen hinder eller uppkommer för denär attav men
störde hyresgästen kan denne utverka åtgärdsföreläggande för hyresvärden 6
kap. 5-6 §§ BoU 19838429 23, låt det instrumentetsamt atts. vara
antagligen inte särskilt effektivt det gäller komma till medär när rättaatt
störningarna. Bostadsdomstolen har dock i 19911fall RBD på ansökanett

hyresgäst förlagt hyresvärden misskötsam hyresgästsägaattav en upp en
och hänskjuta förlängningstvisten till hyresnämnden.

Att bostadshyresgäst i huvudsak beroende hyresvärdenär atten av agerar
bör emellertid föranleda det lageni hyresvärd skyldigäratt att attanges en

störningar i boendet förekommer. Vi föreslår därför bestämmelsenäragera en
hyresvärden skall den hyresgäst ansvarig förär stör-attom uppmana som

ningar till de upphör. Har hyresvärden därefter fog föratt att attse att anta
Ärrättelse inte sker, hanskall underrätta socialnämnden. störningarna av

särskilt allvarlig eller omfattning får hyresvärden enligt förslaget direktart
hyresavtaletsäga upphöra omedelbart. sådana fall behöver hyresvär-Iattupp

den alltså inte först hyresgästen socialnämnden.och underrättauppmana
I detta sammanhang bör framhållas hyresgäst blivit störd kan haatt en som
till nedsättningrätt hyran 6 kap. § första5 stycket 3 jämförd med kap.5av

5 § andra stycket. Hyresvärden därförhar anledning i fall stör-att agera av
ningar. Genom de beskrivna reglerna skyldighet för hyresvärden attnyss om

torde hyresgästens möjligheter få nedsättning hyran få tillagera att av resp.
stånd åtgärdsföreläggande komma förbättras. Via reglerna åtgärds-ett att om
föreläggande kan vid vite tvinga hyresvärd med hot avhysningattman en om
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olägenhe-Sanitäraåstadkommerstörande hyresgästeringripa sådanamot som
hyresvärdbörreglernaberördaVi deför sina att ge enter nuansergrannar.

Viförekommer.störningar i boendetförtillräckligt incitament näratt agera
ihyresvärdarflertaletutgått från detocksåhar vid den bedömningen att stora

störande hyresgäster.intresse ingriper moteget

socialnämndenför3.3 framträdande rollEn

lösas påstömingsproblem kan sätt änDet angelägetär annat genom av-att
stömings-till lösningarfall bidrai vissahysning. Socialnämndema kan av

stömingsfallen kommernaturligtvisförutsättning för detproblem. En är att
bestämmelserinförsföreslår det i lagenVisocialnämndens kännedom.till att

fårhyresvärdenstadiumtidigtsocialnämnden påettmedför att genomsom
förviss tid på sigockså fåmåstekännedom. Socialnärrmdensådan atten
alltförstörda inteboende blirtill detiden hänsynDen kan varasomavagera.
skallproblemetförtillräckligt tilltagensidanlång, bör å andra attvaramen

socialnämnden fårinnebärföreslår regelavhjälpas. Vikunna treatten som
fallet bristan-beskrivnai tidigarelång tid detveckor på sig, dvs. lika avsom

baraavhysasskall normalt kunna stör-hyresgästde hyresbetalning. En om
förfogande.socialnämndensstår tilltidsfristfortsätter efter denningarna som

allvarlig ochellersärskiltfall kan störningarmindre antalI artett vara av
starka skäl förmycketdet finnsfall viomfattning. För sådana ettattanser

för-socialnämndensinte ställas tilltidsfxist kan dåförfarande. Någonsnabbt
kopiafall skicka uppsäg-i sådanastället bör hyresvärdenfogande. I en av

denbl.a. undermöjlighethar dåtill socialnämnden. Dennaningen att agera
hyresnämnden.handläggs vidtid ärendet

och den stördesstörandesi både denkopplas in liggersocialnämndenAtt
intresse.

störandeför denbostadsproblemettill lösaSocialnärrmden kan bidra att
blirnaturligtvis hyresgästenföreliggersådant problemhyresgästen. Ett om

stå klart hy-stadium kunnapå tidigtvissa fall torde det ocksåavhyst. I attett
störning-falletkanvanligt boende. Detta närinte klararresgästen ett varaav

narkotikamiss-ellermed alkohol-sambandsärskilt allvarliga och harärarna
skäldå finnasavhysningsfrågan torde detibruk. Alldeles utgångenoavsett

boende kanvilketför socialnämnden skyndsamt överväga annatatt varasom
lämpligt för hyresgästen.

ledervidta åtgärderi vissa fall kankan förutses socialnänmdenDet att som
påtidsfristenOm det sker inomi boendet upphör.till stömingarna treatt

också bliemellertidbostad. kanveckor får hyresgästen behålla sin Detta re-
följande fö-framgår detförst Somsultatet störningarna upphör avsenare.om

därhyresnänmdenavhysningsfrågan skallreslår vi nämligen prövas ettatt av
ochmedlingsförfarande finns. Förlikningar kan där ingås mellan hyresgästen
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hyresvärden. Det finns alltså skäl för socialnämnden någonäven näratt agera
tidsfrist inte står till förfogande.nämndens

3.4 Snabb handläggning vid hyresnämnden

Det angelägetär stömingsproblem kan lösas pånämnts sätt änatt annatsom
avhysning. Hyresnämndema har bl.a. till uppgift medla i hyres-genom att

tvister. Förfarandet hos hyresnärnnden goda garantier för olika möjlig-attger
heter lösa stömingsproblem uppmärksammas. Vi därför frågoratt attanser

störningar bör hyresnämndema. Därigenom ocksåkan denprövas sär-om av
skilda sakkunskap finns hos närrmdema tillvaratas.som

Det mycket angeläget stömingsfrågorär handläggs med skynd-störstaatt
samhet. Så torde också ske hos domstolar och hyresnämnder. För under-att
stryka vikten snabbast möjliga handläggning finns emellertiddet skäl iattav
lag föreskriva frågor störningar i boendet skall handläggas med sär-att om
skild skyndsamhet.

En domstol kan besluta i fårdom stömingsmål verkställas ävenatt etten
domen inte har vunnit laga kraft. Om målet överklagas kan överinstansenom

omedelbart besluta vidare åtgärd för verkställighet inte får En lik-ägaatt rum.
nande ordning bör enligt vår mening införas för hyresnämndernas avgöran-
den i stömingsärenden. En avhysning kommer då inte kunna fördröjasatt
bara hyresnämndens avgörande överklagas. kan här tilläggasDetattgenom

vi föreslår ändring i nämndlagen innebär hyresnämnden skallatt atten som
lämna upplysning bostadsdomstolen kan besluta inhibition 21 §attom om
andra stycket nämndlagen.

För mål eller ärende störningar skall kunna måsterör avgörasatt ett som
vissa handlingar delges hyresgästen. Delgivningen skall ske enligt delgiv-
ningslagens bestämmelser. Det kan lång tid innan hyresgästen blir del-ta
given. Del givningssvårigheter kan alltså medföra handläggningstidema vidatt
kronofogdemyndighet och hyresnämnd blir långa. Under den tiden kan de
boende bli för påfrestande störningar.utsatta

Här bör uppmärksammas det lagändring, i kraftträddeatt genom en som
den februari1 1991, har införts bestämmelser förenklad delgivning lagenom
19901410 ändring i delgivningslagenl970428. Lagändringen inne-om
bär kravet på bevis delgivning har skett slopas i vissa fall.att attom
Förenklad delgivning får dock inte i frågaanvändas stämningsansök-om
ningar eller andra handlingar varigenom mål eller ärenden anhängiggörs. Det
betyder avhysningsförfarande kan dra tiden därför tiddetatt ett ut att tar att
på normalt delge den störande hyresgästen själva ansökan avhysning.sätt om
Man kan emellertid principiella skäl inte avkall på kravet åtminstoneattav ge
ansökan avhysning skall delges hyresgästen så det finns garanti förattom en

hyresgästen hans hyresrätt står spel. rättssäkerhetsskälAvatt vet attom
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delgivningsbestämmelsema inteförenklingarvi alltså ytterligareatt avanser
bör ske.

Ändringen kunna bidra tilli någon månbör dockdelgivningslagen attav
emellertidfinnsi stömingsärenden. Detminska delgivningssvårighetema

harmyndigheterdeframhålla viktenändå all anledning attatt somatt av
skalli boendetstörningargivningsfrågor beaktar frågorhandlägga del att om

skyndsamhet.handläggas med särskild
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4 särskildFörbudet i hyreslagen mot

tillhyresrättersättning för överlåtelse av

bostadslägenhet

avsnitt situationen hyresgäst byterI detta behandlar vi bl.a. den att en
pris hanbostad med villaägare och får förvärva villan till lägre änetten

i byte. Vidareskulle ha behövt betala han inte lämnat hyresrättenom
särskildbehandlar vi frågan skall bli straffbartdet att ta emotom

ersättning för bostadshyresforhållande skall upphöra. Vi lämnaratt ett
dock något straffbestämmelsen i 12 kap. 4 §inte förslag till ändring av
65 § nuvarande hyreslagen.

4.1 Utgångspunkten för bedömningen av
villabytesfallen

Enligt hyreslagen villkordet straffbart uppsåtligen ställaär sär-att omupp
skild överlåtelse hyres-ersättning för upplåtelse bostadslägenhet ellerav av

måna-till sådan lägenhet. Straffet böter eller fängelse i högsträtten ären sex
Ärder. I ringa fall skall inte till straff. skall dömasdock dömas brottet grovt

till fängelse i ställthögst två år. Otillåtna villkor ogiltiga och denär som upp
villkoret 2 kap. 2-4 §§ ochskyldig lämna tillbaka vad han tagitär emotatt
12 kap. 4-6 §§; 65 § nuvarande hyreslagen.

Syftet med bestämmelserna hyresvärd eller hyresgäst-hindraär attatt en
begära ersättning sig vinning någonhyran berederutöveratt attgenom av-

behöver eller anledning bostadslägenhet seönskar överta prop.av annan en
197323 143 ff och 138 ff.197778175s. prop. s.

ersättning till bostadslägenhetDen lämnar för få hyresrätten görattsom en
sig inte skyldig lämpligttill något brott. har nämligen inteDet göraattansetts

skulleförvärv hyresrätt straffbart, eftersom dettaersättningäven motav
kunna polisanmälsleda till olagliga huvud intelägenhetsaffärer överatt taget
se 197778l75 140.prop. s.

65 §Vi har tagit fram uppgifter lagföringar för brottantalet mot nu-om
varande hyreslagen. Uppgifterna finns i bilaga 5.

ochDet har blivit allt vanligare byte bostad mellan hyresgästerskeratt av
dem förekommerbor i villa eller bostadsrätt. allmänt känt detDet är attsom

hyresgästen lägre pris hanförvärvar villan eller bostadsrätten till änatt ett
skulle det följandeha behövt betala han inte lämnade hyresrätten i byte. Iom

bostadexemplifieras den situationen med villabytesfall, dvs. byteettett av
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emellertid i prin-gällervillaägare. Vadmellan hyresgäst och sägssomen en
ellerfast egendom,vid bytet förvärvarcip hyresgästen tomträttoavsett om

bostadsrätt.
särskildställa villkoralltså straffbart uppsåtligen ersätt-Det är att omupp
frågabostadslägenhet. En hartillning för överlåtelse hyresrätten somenav

straff-skyldig tilli villabytesfall sigaktualiserats hyresgästen görär ettettom
följande.behandlas i detbart forfarande. kommerDetta att

ivillabytesfall stöd bestämmelsernai medFrågan hyresgästen ett avom
tilltillståndkan få hyresnämndens§ 35 § nuvarande hyreslagen12 kap. 8

i avsnittet bytedäremotöverlåtelsen hyresrätten kommer att tas om avuppav
bostad avsnitt 7.se

enligt vårvillabytesfall måsteUtgångspunkten för bedömningen ettav
överlåta sin hyres-tjäna påinte skall fåmening hyresgästen attatt pengarvara

rätt.
på bostadsmark-främja rörlighetenVillabytesfallen visserligenkan sägas

fårflytta till lägenhetvillan ochnaden. äldre vill sälja störreDet paret ensom
ökadedetSamtidigt beredsförverkliga sina önskemål.chanser paretatt unga

hem. I vissförverkliga drömmenekonomiska möjligheter ett egetatt om
Å måstevill. andra sidanfår vad demening bådakan säga att parterman

inte har betalati exemplet-detockså beaktas hyresgästen paretatt unga-
obehörig vinst,slagshyresgästenför själva verketnågot hyresrätten. I gör ett

prisreduceringsfaktor.hyresrätten kan verka enom som
i bruksvärdes-jämkningarvi inte någraEnligt våra direktiv skall överväga
Under sådanaskall bestå.utgå från detVi har alltså systemetattsystemet. att

inteprincipen hyresrätthålla fast vidomständigheter blir det viktigt attatt en
få tjäna påinte skallhyresgästfår värderas i och attatt pengarpengar en
skillnad på det fallnågonDärvid bör det inteöverlåta sin hyresrätt. göras att

pris.till nedsattfår köpa egendomhyresgästen får eller ettpengar

domstolen4.2 En fråndom högsta

utgångs-angivnatillgodoser denförsta fråga de nuvarande reglernaEn hurär
därvidintresseVillabytesfallen. Avpunkten för bedömningen ärstort enav

Omständig-1990 412.juli 1990 NJAfrån högsta domstolen den 12dom s.
hyres-för överlåtelseåterbetalning vederlagheterna i målet, gällde avavsom

Följande.rätt, var
bostads-avsåg vissbostadsförening. Andelenägde andel iA enen en

maj 1983 uppskattathade andelen ilägenhet. Enligt värderingsintyg ettett
000 ochmellan 630liggaforsäljningsvärde på 650 000 kr; detta angavs

550 000till och C för kr.670 00 1983 sålde andelen Bkr. I slutet år Aav
lägenhet.till Bzsvillkor för försäljningen fick hyresrättenEtt A övertaattvar

Detta villkor uppfylldes.
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vid solidarisktA yrkade domstolarna B och C skulle förpliktas tillatt att
henne betala 650 000-550 000 100 00 jämte högsta dom-kr Iränta.
stolen åberopade A enda för sin talan skillnaden mellan detgrund attsom
marknadsmässiga priset bostadsför-och det avtalade priset på andelen i
eningen måste vederlag for överlåtelsen hyresrätten. Högstautgöraanses av
domstolen förstod Azs talan så redan det förhållandet sådan skillnadatt att en
förelåg skulle innebära och C särskilt förB uppställt villkor vederlagatt om
hyresrättens överlåtelse. C käromålet.B och bestred-

Högsta domstolen uttalade förbudet uppställa villkor sär-att mot att om
skild ersättning for överlåtelse hyresrätt gäller vid byten det slag somav av
målet avsåg. För 65 § hyreslagen skall kunna tillämpas vid sådana bytenatt
måste emellertid utredas hur mycket köparen skulle ha betalat, inte hyres-om

lärnnats i byte. Endast köpeskillingen för bytesobjektet klarträtt understi-när
detta belopp borde enligt domstolen återbetalningsskyldighet komma iger

fråga.
Vid prövningen uppgifternaAzs talan ansåg högsta domstolen enbartattav
det uppskattade försäljningsvärdet inte utgjorde tillräcklig grund för attom

fastslå särskilt vederlag utgått för hyresrätten. Med hänsyn härtill kundeatt
Ars talan inte vinna bifall.

ledamotEn högsta domstolen skiljaktig beträffande motiveringen.av var
Han ansåg A inte hade överlåtits vederlag efter-styrkt hyresrättenatt att mot

någon utredning hyresrättens värde inte hade förebragts i vidare månsom om
det påståtts skillnaden mellan bostadsrättens värde enligtän att motsvara

värderingsintyget enligt avtal.parternasresp.

4.3 Ingen ändring straffbestämmelsenav

4.3.1 Villabytesfallen

I domen slås alltså fast förbudet uppställa villkor särskildatt mot att om
ersättning för överlåtelse hyresrätt gäller vid byten. Det måste emellertidav
utredas hur mycket hyresgästen skulle ha betalat för villa inte hyres-en om

lärnnats i byte.rätten Av domen följer det bara köpeskillin förär näratt
villan klart understiger detta belopp straffbart förfarande kan före-ettsom
ligga.

Förbudet särskild ersättning för överlåtelse hyresrätt gäller alltsåmot av
vid byten. Det betyder det redan enligt gällande finns sanktionerrättatt mot

hyresgäst sig betalt för sin hyresrätt han köper villa ochgör nären som en
lämnar hyresrätten i byte. Den hyresgästen kan nämligen straffas och bli
skyldig betala tillbaka ersättningen för hyresrätten.att

Den nuvarande regleringen villabytesfallen tillgodoser således denav av
angivna utgångspunkten för bedömningen villabytesfallen, dvs.oss attav

hyresgästen inte skall få tjäna på överlåta sin hyresrätt. Enligt vårattpengar
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dragitsprejudikatet hardetockså tillfredsställandemening detär att genom
villa-tillåtet itillåtet och intetydligare mellan vad ärgräns ettsomupp en

till delbör därmedhar rått dettabytesfall. osäkerhetDen stor varasom om
undanröjd.

domstolensefter högstaifrån detkan emellertid inte bortsesDet ävenatt
frågorframför alltvillabytesfallen. gällerkvarstår frågor Dettadom vissa om

mycket skulleutreda hur köparenbehövas förden bevisning kan attom som
köpeskillingenoch fråganlämnats i byteha betalat, inte hyresrätt näromom

belopp.för villan klart understiger detta
bara högstabörjan uppmärksammasbevisningen bör tillI fråga attenom

beträf-uttalandenmajoritet- gjortminoritet alltså inte dessdomstolens och
bevis-Vidare följandevärde. kanfande utredning hyresrätts sägas omom en

ningen i villabytesfall.ett
bevisbördan förbegåtts harhyreslagen harpåstår brottDen motatt ettsom

brottsligfrågaeftersom detdetta. Beviskravet torde ställas högt är är om en
kancivilrättslig ogiltighet. Hyresgästengärning och eventuellt därtill knuten

pris för villan hyres-betalat högrenaturligtvis han skulle ha ettatt omuppge
ocksåprishögre kanskulle ha betalatinte lämnats i byte. Att hanrätten ett

fastighetsmäklare tör-frånuppgifterframgå sätt,annat t.ex. omengenom
bli svårtfall det dock kunnamångahandlingarna mellan I attparterna. synes

i målet hari egenskapmycket hyresgästen,utreda hur egetettpartavsom
i byte.inte lämnat hyresrätt Dettai ha betalat hanintresse saken, skulle enom

aktuell.aldrig har varitkan situationt.ex. vara en som
till stöd för hyres-åberopasUppgifter villans marknadsvärde kan attom

ibyte. Vadbelopp för villanskulle ha betalat visst högregästen utanett som
svårtdetfall marknadsvärdet för villa kanvisst närmareär attett pre-varaen

inträffauppfattningar i frågan. Det kanOlika sakkunniga ha skildacisera. kan
den marknadsvärdetbestämd slutsatsinte kan dra någon än attatt man mer

hyresrättenförvärvarenligger mellan två belopp. Eftersom åklagaren resp. av
tillsådana situationerbevisbördan ligger det iden förre villaägaren har nära

hands utgå från det lägre beloppet.att
fastighetMarknadsvärdet påkomplikation.Sedan finns ytterligare enen

försäljningbjuds tillsannolika utfallet, fastighetendet utmotsvarar mest om
på byte tillnågot kraväganderätt på marknaden dvs.med den öppna utan

aktuelle villasäljarengivet just denhyreslägenhet. inte vidareDet är attutan
hade ställtmarknadsvärdet, han inteskulle ha lyckats sälja villan till uppom

iklart vad den aktuelle hyresgästennågot krav på byte. Och det inte hellerär
inteför villan. behöversådan situation skulle ha betalat Denne ageraen

på villamarknaden.förståndig köparesom en
förhålla sig så hyresgästen,Ytterligare synpunkt det kanär trotsattatten

inte skulle haunder marknadsvärdet,han får köpa villan till pris långtatt ett
inte lämnats i byte. Hyresgästenbetalat i det fall någon hyresrättattmera

ekonomi tillåter.kanske helt enkelt redan har betalat så mycket hanssom
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bevisningen ikvarstår frågorframgå detdet sagda tordeAv ettatt omnu
villabytesfall.

skallköpeskillingen för villanfråga också kvarstårEn är när ansessom
villanbetalat förklart skulle haunderstiga det belopp hyresgästen om

högstaskillnad måste harhyresrätten inte dennalämnats i byte. Hur stor vara
hyres-inte helt klarlagtdomstolen inte alltså fortfarandeutvecklat. Det närär

anledningen har vii villabytesfall straffas. denkan Av övervägtgästen ett nya
naturligtvisöverväganden harregler för villabytesfallen. syfte med dessaEtt
bevissvårig-med de tidigare berördaockså varit försöka tillkomma rättaatt

heterna.
medkanstraffbestämmelsen i hyreslagenVi har ersättasövervägt enom

presumtionsregelinnehållacivilrättslig reglering. skulle kunnaDenna somen
vissa förutsätt-marknadsvärde. Underknöt villanstill, dels villapriset delsan

avtalatvillabytesfall hariningar skulle kunnadet parterna ettattpresumeras
sådanutformningenVidpris för överlåtelsen hyresrätten.ett en pre-avav

osäkerhetsfaktorertill demåste emellertid bl.a. hänsynsumtionsregeln tas
marknadsvärde.gäller bestämma villasföreligger detnär att ensom

utforma och blirsvårtslagVi har funnit regelsystem är attantyttatt ett av
uppfattasför regleringenkomplicerat. finns vidare riskDet att ensomen

betalt för sin hyres-villabytesfall siglegalisering hyresgästen i görettattav
ochmoralbildandenackdel denockså påtagligDet skullerätt. omvara en

Enligt vårgår förlorad.straffbestämmelse harbrottsavhållande effekt som en
regler forcivilrättsligaframkomlig införamening det inte någon vägär att nya

villabytesfallen.
föranleda någonvillabytesfallen inte börbakgrund viMot denna attanser

ändra straff-något skäli övrigt framkommitlagändring. inte hellerDet har att
förslag till änd-följaktligen inte någotVi lämnarbestämmelsen i hyreslagen.

beträf-får avvaktasvidare rättspraxisring betyderbestärnmelsen. Det attav
villabytesfallen.fande de kvarstående frågorna om

bostadshyresförhållande skall4.3.2 Ersättning för att ett
upphöra

4 § 65 §enligt 12 kap.straffbara områdetVi har detöverväga nuva-att om
blir straffbartdet också sär-hyreslagen bör utvidgas sårande att ta emotatt

Bakgrundenupphöra.bostadshyresförhållande skallskild ersättning för att ett
före-skattemässiga fördelar,syfte nåtill detta främst det, i attattsynes vara
tillhyresrättombildningkommit vid metod försådana ersättningar aven

bostadsrätt.
detta angripasfördelarna kanskattemässigaOm metoden de avseddager

enligt mening frå-därför vårskatterättsliga åtgärder. Metoden väckergenom
principiellt kanskatterättslig straffrättslig Rent näm-än natur.gor snarare av
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ligen påstraffsanktion inte bör användas frågan kan reglerassägas att en om
bättre skatterättsliga regler.sätt, t.ex. genom

Vad det ersättning hyresför-fråga hyresgäst får förär är att attnu om en
hållandet skall Viupphöra. det också finns andra omständigheterattanser

talar förfaranden.straffbelägga sådanaemot attsom
För straff skall tillgripas bör till början fordras gällerdet det lag-att atten

överträdelser medför fara för samhället enskild.verklig skada eller ellersom
aktuella förfarandenaDe kan knappast så klandervärda krimina-attanses en

lisering nödvändig.är
Vidare kan kriminalisering förfarandenträffa det inte finns någonen som

anledning ingripa hyresvärd och hyresgäst tvistiatt emot, t.ex. att en en en
ingar förlikning innebär hyresgästen ersättning avstår frånatt moten som
hyresrätten.

En straffbestämmelse få itorde också svårt slå igenom det allmännaatt
rättsmedvetandet. särskiltDetta gäller den situationen kan uppkomma attsom
hyresgästen straffas och blir med både sin lägenhet och den ersättning hanav
fått, medan hyresvärden inte straffas får tillbaka ersättningen fårochsom- -

lägenhet ledig.en
Det kan slutligen förutses betydande svårigheter upptäcka ochmed att

utreda brotten.
Vi alltså det straffbara området enligt 12 kap 4 § 65 § nuvarandeattanser

hyreslagen inte bör utvidgas.
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besittningsskyddAvstående från5

särskildaverkannuvarande lagreglersloparföreslårVi avatt omman
bostads-tillbesittningsskyddfrånavståendeöverenskommelser om
besitt-bostadshyresgästensvårt förslag kommerEnligtlägenheter.

iförlängningsreglemaenligtefterhandiningsskydd kunna prövasatt
hyreslagen.nuvarande2 § 46 §15 kap.

särskildbl.a.förlängningsreglema,ändringar iföreslår viVidare en
andrahandsuthyming.bestämmelse for

bostadshyresgästensbestämmelsernamedförVårt förslag att om
prövningpraktiken. Engenomslagskraft ibesittningsskydd får större

nämligen påvilarförlängningsreglemaenligtbesittningsskyddet ettav
förhandsprövningsummariskamycketunderlag densäkrare än som nu

besittningsskyddfrånavståendeöverenskommelsegörs omav om en
För hyresgästerdärför riskenFörslaget minskargodkännas.skall att

lider rättsförluster.
för-alltjämt kunnahyresvärdamakorttidsuthyming kommerVid att

hyrestidensflytta vidblir skyldigsig hyresgästsäkra attatt enom
för-rättsligapåskynda detregler förföreslår ocksåutgång. Vi att

förlängningsreglemaändringarna itill detta ochMed hänsynfarandet.
sig tillgängligaför i och förrisknågonbör det inte uppstå större att

bostadsmarknaden.frånlägenheter undandras
belastasinte längreenligt förslagetkommerHyresnämndema att

bostadslägenhet.besittningsskydd tillavståenden frånmed ärenden om
besittnings-frånavståendereglernågra ändradeVi föreslår inte om

skydd till lokaler.

tillbesittningsskydd5.1 Avstående från

bostadslägenheter

förhållandena5.1.1 De nuvarande

besittningsskydd.direktenligt hyreslagenflesta bostadshyresgäster harDe ett
hyresavtalet,förlängningtillinnebär hyresgästen harDetta rätt omatt av

besitt-inskränkningar igrundad.uppsägning otillräckligthyresvärdens är
generellaformeninskränkningar harpå två Vissaningsskyddet görs sätt. av

tillämpningsområdebesittningsskyddsbestämmelsemasbegränsningar av
in-medan andrahyreslagennuvarande§ första stycket15 kap. 1 45

det be-enskilda fallet bryteri detgrunderskränkningar tas som somupp
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sittningsskydd hyresgästen tillförsäkrad kap. 215 46 § nuvarandeärsom
hyreslagen.

hyresvärdEn och hyresgäst kan i särskilt upprättad handling kommaen en
hyresavtaletöverens inte skall förenat med besittningsskydd.attom vara

Träffas sådan överenskommelse innan hyresförhållandet har längreen vant
nio månader i följd, måsteän överenskommelsen godkännas hyresnämn-av

den för den skall giltig 45 § andra stycket nuvarande hyreslagen.att vara
Om make eller sambo inte har del i hyresrätten har sin bostad ien som

lägenheten överenskommelsenär avstående från besittningsskydd träf-en om
fas, gäller överenskommelsen den maken eller sambon bara ellermanmot om
hon godtagit den 45 § andra stycket sista meningen nuvarande hyreslagen.

Följden det finns godkänd eller gällandesätt överens-att annatav en en
kommelse avstående från besittningsskydd hyreslagens besämmel-är attom

till förlängning hyresavtalet inte förrätt gäller hyresförhlllandet.ser om av
Detta innebär hyresförhållandet upphör hyrestiden går till ända-näratt natur-
ligtvis under förutsättning uppsägning har skett sådan föreskrivennär äratt -
och någon prövning frågan till förlängning hyresavzalet interättatt av om av
kan ske vid hyresnämnden. fårI stället hyresvärden sigvända till domstol för

få till stånd avhysning, hyresgästen flytta. I dett avhys-att vägrar atten om
ningsförfarande kan hyresgästen på avtalsrättslig grund invändninggöra om

överenskommelsen avstående från besittningsskydd inte galleratt motom
honom. Skulle invändningen godtas domstolen, måste hyresvärdenav nor-
malt uppsägning hänskjutagöra och ärendet till hyresnämnden.en ny

ankommerDet själva utforma överenskommelsen avstå-parterna att on
ende från besittningsskydd. För underlätta handläggningen ärendenaatt av
har hyresnämndema låtit framställa fonnulär för avståerdeavtal.gemensamt
Formuläret kan fås gratis hos hyresnämndema. Andra formulär förecommer
också på marknaden.

I hyresnärnndemas formulär finns förtrycktdet överenskommelseen om
avstående från besittningsskydd ansökan till hyresnärnnden god-samt atten
känna överenskommelsen. Denna gäller enligt formuläret endast hyres-on
avtalet upphör inom år från tillträdesdagen. formuläretI också följandeärtre
förtryckt.

Vi kommer härmed hyresgästen -ema inte skalöverens ha rättattom
till förlängning hyresavtalet, avtalet skall upphöra på grundav attom av
D uthyraren åter skall bosätta sig i lägenheten
D den villa eller bostadsrättslägenhet uthymingen skallsom avser

säljas eller användas bostad uthyrarensom av
D huset skall rivas eller undergå ombyggnadstörre

På baksidan formuläret finns information avstående frå besitt-av en om
ningsskydd. Där beträffande tidsbegränsningensägs överenskommelsenav
bl.a. det inte finns något hindrar den tidigare träffadeatt näratt parternasom
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överenskommelsen löper träffar överenskommelse avståendeut en ny om
från besittningsskydd.

fallI de hyresvärden och hyresgästen har hyresnämndemas formu-använt
lär fylltoch i detta enligt anvisningarna, godkänns avtalet avstående frånom
besittningsskydd regelmässigt ansökan kommuniceras med hyresgäs-utan att

Någon reell prövning ärendet inte; nämnden begränsar sig tillgörsten. attav
konstatera nämndformuläret korrekt ifyllt. andra fall kan hyresnänm-Iäratt
den behöva kontakta för få ytterligare upplysningar för fåellerparterna att att
till stånd justering överenskommelsen. tveksamma fall kanI hyres-en av
nämnden behöva hålla muntlig förhandling med närvarande.parternaen
Situationen ovanlig och blir aktuell främst i fråga lokaler.är Hyres-om
nämnden kan bara godkänna eller godkänna överenskommelse i detvägra en
skick slutligt Nämnden kan således inte godkännaparterna enatssom om.
överenskommelsen med tillägg eller justeringar.egna

Antalet ärenden avstående från besittningsskydd i hyresnämndema ärom
mycket Enligt domstolsverkets statistik avgjordes under år 1990stort. sam-
manlagt 26 184 sådana ärenden. Detta motsvarade 48,2 % samtliga ären-av
den nämnderna avgjorde det året. De flesta ärendena avstående frånsom om
besittningsskydd gällde bostadshyresavtal, 24 455bestämt ärendennärmare
eller 45,0 % samtliga hyresnämndsärenden.av

Uppgifter antalet ärenden avstående från besittningsskydd hosom om
hyresnämndema under åren 1977-1990 finns i tabell

Tabell Antal avstående frånärenden besittningsskydd totalasamtom
1977-1990.]antalet ärenden hos hyresnämndema åren

ÄrendenAvgjordamkomna avstående från besittningsskyddom
2ärenden totalt bostad lokal

antal % antal %

1977 18 537 473 24,14 461 2,5
1978 22 635 5 623 24,8 553 2,4
1979 34 972 6 731 19,2 526 1,5
1980 44 176 8 539 19,3 674 1,5
1981 35 577 9 540 26,8 706 2,0
1982 34 228 10 279 30,0 672 2,0
1983 31 139 10 550 33,9 687 2,2
1984 31 194 10 874 34,9 759 2,4
1985 30 951 13 310 43,0 786 2,5
1986 37 222 16 156 43,4 934 2,5
1987 40 676 18 655 45,9 1691 2,9
1988 42 957 21 730 50,6 1 372 3,2
1989 43 037 24 154 56,1 5931 3,7
1990 54 400 24 455 45,0 7291 3,2
1 Källa Domstolsverket
2 1977-1981 inkomna ärenden 1982-1990 avgjorda ärenden
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5.1.2 Besittningsskyddet prövasskall kunna

betydelseså centralbesittningsskyddVi bostadshyresgästemas äratt avanser
frittgenerell möjligheti frågadet inte kan komma attatt parternaatt enge

detbesittningsskydd. kanfrån Däremot övervägasträffa avtal avståendeom
särskildgällaskall fåvissa förutsättningaravståendeavtal under utanatt

hyresförhållandetingåtts sedangälla avtalprövning. skulle kunnaDetta som
Enuppkommit för hyresgästen.besittningsskyddviss tid eller sedanvarat en

fritt avtalaskulle fåangivna fallmöjlighet i vissa i lagär omatt parternaannan
avstående från besittningsskydd.

längrehyresförhållandenvid ännuvarande möjlighetenDen varatatt som
godkännandehyresnämndensavståendeavtalnio månader i följd ingå utanett

§enligt 45niomånadersregelsåvitt i liten omfattning. Dennautnyttjas känt
till-besittningsskyddsreglemasvidnuvarande hyreslagenandra stycket var

förstabestämmelsen igenerella1969 till den dåvarandekomst år kopplad
hyresförhållanden högstbesittningsskydd inte gällde förstycket varatatt som

lagändringslopatsSedan generella undantagnio månader i följd. detta genom
alltsåsaknasrationell.föga Detår 1974, framstår niomånadersregeln som

från besittnings-avståendenregleranledning i fortsättningen ha olikaatt om
niotideller kortarehyresförhållandet längre änskydd beroende på varatom

månader.
avståendeavtalfånuvarande möjlighetenbör också denHär nämnas att ett

åtskilliganämligen det finnsdetgodkänt hyresnämnden. En följd är attav av
nioihyresförhållandetbesittningsskyddhyresgäster saknar när varatsom

svårtkan hadessa hyresgästerNiomånadersregeln medförmånader. attatt
införkan ställastillvara sina intressen. Hyresgästenhyresvärdengentemot ta

avståendeavtaloförmånligtantingen ingå för honomalternativen ett somatt
utgång.vid hyrestidenseller flyttadet hyresnämnden godkändaersätter av

Även andra stycketniomånadersregeln i 45 §skäl slopadetta är ett att nuva-
rande hyreslagen.

bestämmelsemedniomånadersregelnDet kunde ersättaövervägas att en
avtala bort det. Enbesittningsskydd fårharmedger hyresgästatt somsom en

medoförenligprincipiell synpunktemellertid frånsådan ordning skulle vara
socialbostadshyresgäster harbesittningsskyddet förgrundtanken att en

sigkunnabör i förvägskyddskaraktär. bostadshyresgäst avsäga rättenIngen
sintvingas lämnaskäligt han skallfå till stånd prövning det är attatt omen av

för rättsförlustskapar också risklägenhet. avtalsfrihet slagEn antytt ge-av
Viavståendeavtal.lättvindigt skriver underhyresgästen alltför ettattnom

socialamedföra denskullediskuterade avtalsfrihetenden attattanser nu
heltäckande ochskulle blibesittningsskydd inteskyddslagstiftningen om

generelli frågaeffektiv. Det bör därför inte heller komma parternaatt enge
uppkommit.besittningsskyddavståendeavtal sedanmöjlighet fritt träffaatt
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Det står emellertid klart hyresgästerna i vissa situationer normalt inteatt
bör ha till någon förlängning sitt hyresavtalrätt de skall flytta närutan attav
hyrestiden går Som exempel kan kortvariga andrahandsuthyr-nämnasut.
ningar och uthymingar inför förestående rivning eller ombyggnad.näraen
Den kan i sådanaövervägas situationer kan låta överenskommelserom man

avstående från besittningsskydd gälla godkännande.om utan
Även sådan lösning torde dock förenad med alltför risker fören storavara

rättsförluster för hyresgästerna. Det kan hyresgästerna ofta kommerantas att
sakna kunskap överenskommelsens innebörd och rättsverkningar.att om

Risk föreligger också för hyresvärdar använder sig avståendeavtalatt trotsav
situationen inte den förutsatts i lagen, förhållande hyres-äratt ettsom som

inte kangästerna kontrollera. Som exempel kan andrahands-nämnas att en
uthyrning sker inte endast tillfälligt led i långvarignärmastutan ettsom en
uthyrning eller planerna på rivningombyggnad mycket Ett kraväratt vaga.
på tidsbegränsning överenskommelsema torde inte undanröja risken förav
rättsförluster.

Vi alltså det inte bör finnas någon möjlighet fritt avtalaattanser att om
avstående från besittningsskydd till bostadslägenhet. stället skall besitt-I
ningsskyddet kunna prövas.

5.1.3 Prövning besittningsskyddet, inte i förhand, iutanav
efterhand

Bostadshyresgästens besittningsskydd skall alltså kunna kanDettaprövas.
ske antingen i samband med hyresavtalet ingås hyresnämndenatt attgenom-
godkänner avtal avstående från besittningsskydd försteller närett om en-
avflyttning aktualiseras forlängningstvist inför hyresnämnden.genom en-
Frågan således prövningen besittningsskyddet, i de fall blirär detom av
aktuellt, bör ske förhandi eller i efterhand.

En riktpunkt för tillämpningen bestämmelsen hyresnärnndens god-av om
kännande finns i förarbetena 196891 Bihang 89 ff.prop. A Departe-s.
mentschefen där avtal avstående från besittningsskydd tillsäger att ett om en
bostadslägenhet alltid bör godkännas, förhållandena sådana vidär attom en
avvägning mellan intressen i besittningsskyddstvist hyresgästenparternas en
normalt inte skulle ha till förlängning hyresförhållandet.rättanses av

Vid bedömningen avståendeavtal bör godkännas skall alltså led-ettav om
ning hämtas från förlängningsreglema. betyder redan enligt gällandeDet att

börrätt prövning besittningsskyddet förhand i efterhand i principi ochen av
resultat. Detta förutsätter naturligtvis prövningama hållerdockge attsamma

ungefär kvalitet.samma
Den prövning hyresnämndema för fråganärvarande igör över-som om

enskommelser avstående summariskfrån besittningsskydd är ytterstom av
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avstå-granskningpå formellkaraktär. normalt helt inriktadDen är attaven
utgår frånHyresnärnndeninnehåller vissa uppgifter.endeavtalet att parterna

förhållandena sådanai ärendet ochhar lämnat riktiga uppgifter äratt som
det inte skerSom exempel kanförutsätts för godkännande. nämnas attett

andrahandsuthyming verk-hyresnämndens sidanågon kontroll från attav en
på rivning ellereller planernaligen tillfällig och kortvarig karaktärär attavav

förenadereducera de riskerombyggnad tillräckligt aktuella. För ärär att som
tidsbegränsas avståendeavtalen. Detsådant summariskt förfarande ärmed ett

under vilka förhållandenemellertid det inte heller undersöksmärkaatt att
språ-behärskat svenskaöverenskommelsen har ingåtts, hyresgästent.ex. om

omfattandeöverenskommelsen. Enket eller eljest förstått innebörden merav
till mängdenhyresnänmdsprövning får svår genomföra med hänsynattanses

ärenden.av
risker från rättssäkerhets-prövning slag förenad medAtt detta ären av

gjorthyresnärnnden harsynpunkt uppenbart. Parterna förledsär att tro att en
ha fullinvändningsfritt och skallallsidig prövning avtalet detta ärsamt attav

avtalsrättsligpågiltighet det åberopas hyresvärden. Att hyresgästennär av
ogiltigförklarat elleroch få dettagrund kan invändningar avtaletgöra mot

jämkat domstol föga känt.ärav
också möjligheterna förmed prövning i förhand försvårarEtt system

han får kännedom ellerhyresgästen åberopa omständigheteratt somsom om
ändrade riv-har inträffat efter överenskommelsen godkändes,det t.ex.att

ningsplaner.
hyresnärrmdemaframgår mening det svårt förAv det sagda enligt vår äratt

redan hyresavtaletmeningsfull prövning besittningsskyddetgöra näratt en av
ingås.

emellertid förprövning besittningsskyddet i förhand har hyresvär-En av
besittningsskyddsfrågan.den den fördelen han redan då får besked iatt ett

utformas så hyres-Det naturligtvis viktigt besittningsskyddsreglemaär attatt
kunnavärdar inte avhåller sig från lägenheter rädsla för intehyra ut attatt av

rivning för inte själv kunna flyttaeller ombyggnad i tid ellerstarta atten en
tillbaka till lägenheten viss dag.en

Här bör till början framhållas det gått ungefär 20 år sedan regler-atten nu
hyresgästens besittningsskydd reformerades. Den rättspraxis ut-na om som

följ-bildats under naturligtvis möjligheter förutseden tiden ökar attparternas
derna de avtal de ingår. det följande kommer vi också behandlaI sär-attav
skilda klausuler hyresavtal kan beaktas fullt i förlängningstvist.ett utsom en
Vi föreslår vidare särskild för förmånlig förläng-och hyresvärden meren
ningsregel för Slutligen föreslår vi förandrahandsuthyrningar. regler ett
snabbare förfarande vid hyresnärnndema. Trots det finns detsagtssom nyss

viss risk för vårt förslag medför hyresvärdar avhåller sig från attatt atten
hyra lägenheter. iSkälen för införa prövning besittningsskyddetut att en av
efterhand har emellertid sådan tyngd den nämnda risken inte bör hindraatten
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obser-fortsättningsvislagändring. Det finns dock anledningsådan att varaen
lägenheter.hyresvärdar avhåller sig från hyra utvant attom

iprövning besittningsskyddetytterligare fråga medEn är ett system avom
förlängningstvister iefterhand hyresnämn-kommer medföra antaletatt att

dema ökar.
förnågot hinder ibör då framhållas vårt förslag inte läggerDet vägenatt

ändamålet med uthyr-i hyreskontraktet in bestämmelseratt parterna tar om
bestämmelsekanningen och förutsättningarna för den. Parterna t.ex. ta en

uthyr-i kontraktet klargör huset skall rivas eller byggas ochatt attomsom
inför före-måste evakuerasningen bara tiden fram till dess lägenhetenavser

synpunkt deteller ombyggnadsarbete. Från hyresvärdensstående rivnings- är
får betydelse vid denviktigt klausul förs in i avtalet, eftersom detsådanatt en
förlängningstvist.kan aktualiseras i eventuellprövning som senare en

i andra hänseenden. ParternaKlausulen kan också få praktisk betydelse är
utformats pånaturligtvis inställda på följa ingångna avtal. Har dessa ettatt

finns detklart entydigt med vissa standardklausuleroch användandesätt av
väljabefara hyresgästeri någon utsträckning skulleknappast skäl stöneatt att

förlängningstvist i hyresnämnden. Skulle det däremot underinledaatt en
förutsättningarna för korttidsavtalhyrestiden uppstå tvekan huruvida ärettom

aktuell eller därföruppfyllda, därför någon rivning aldrig har varit attattt.ex.
uthyrningden uppgivna andrahandsuthymingen i själva verket är aven

ökningfastighetsägaren bulvan, kan de reglerna medföra avnya engenom
förlängningstvistema. i så fall följd de bestämmelsernaDetta är atten av nya

efterhandsprövning på effektivare tillgodoser bostadshyresgäster-sättettom
sociala skyddsbehov.nas

förlägga prövningendenna bakgrund framstår det lämpligastMot attsom
dåbesittningsskyddet tidpunkt avflyttning aktualiseras ochtill den närav

inom förlängningstvist Hyresnämnden har då säkrareför vanlig ettramen en
alltså bättreunderlag för sin bedömning. prövning i efterhandEn garan-ger

alltsåtier för materiellt riktiga rättssäkerhetssynpunktbeslut. Från är en
ordningeni efterhand den nuvarandeprövning mycket betryggande änmer

förhandsprövningmed summarisk karaktär.en av
inte heller framgårDet kan bortses ifrån avståendeärendena,att som av

från hyresnämndemastabell ökat år år och ungefär hälftenutgörnu av
i alltförsamtliga ärenden. Vi hyresnämndemas stor ut-attanser resurser

Även talar försträckning i anspråk för avståendeärendena, detta ett systemtas
prövning besittningsskyddetmed i efterhand.av
föreslår heltVi alltså bestämmelserna avståendeavtal slopas samt attatt om

prövning skall ske i efterhand.bostadshyresgästens besittningsskydden av
Detta för med sig hyresnämndema befrias från uppgiften prövaatt att om av-
ståendeavtal beträffande det följandebostadslägenheter skall godkännas. I
avsnitt 5.1.5 kommer hyresnämndens efterhandsprövning beröras när-att
mare.
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5.1.4 Snabbare förfarande vid hyresnämnden

avgörandetill stånd snabbtviktigt hyresvärdarna kan fåDet är ettatt av
fördröjamöjlighetbesittningsskyddsfrågan och hyresgästerna inte attatt ges

förhalningssyfte.förfarandet invändningar igenom
godkändaframhållas nuvarande medDet brukar det överens-systemetatt

möjlighethyresvärdarnakommelser avstående från besittningsskyddom ger
avhysningsför-stånd snabbarevända sig till domstol och där få till ettatt

avhysningsfråganbehövdefarande vad skulle fallet deän ta uppsom vara om
nuvarandePåståendet medi förlängningstvist inför hyresnämnd. är pro-en

inteförutsättning hyresgästencessuella riktigt, dock endast underregler att
avseende avstå-invändning medinför någon avtalsrättsligdomstolen gör

bli väl såförfarandet i domstolsådan invändning kanendeavtalet. Görs en
långvarigt besittningsskyddstvist i hyresnärnnden.som en

iså detförändrasbör förfarandet vid hyresnärnnden kunnaEmellertid att
från deninför domstol ochförfarandetklara fall blir lika snabbt som -
sålundaHyresnämnden börjanuari kronofogdemyndighet.1 1992 inför-

fårflyttakunna bestämma beslut skyldighet för hyresgästendess attatt om
med möjlighet fördockverkställas omedelbart det överklagas,även om

vibörbeslut inhibition. Härbostadsdomstolen meddela nämnas attatt om
bostadsdomstolenupplysningföreslår hyresnärnnden skall lämna attatt om

nämndlagen.§ andra stycketkan besluta inhibition 21om
förlängningstvistervissaockså möjlighetHyresnänmden bör ha prövaatt

sammanträde.utan
tillfullföljdsrättenbegränsaframstår det mindre lämpligtDäremot attsom

aktuella många gångerblibostadsdomstolen, eftersom frågor här kande som
värdefullt.från överinstansenkan sådant slag prejudikat äratt ettvara av

specialmotiveringen tillberöras iFörfarandereglema kommer närmare att
inärrmdlagen.

besittningsskyddetefterhandsprövningen5.1.5 Närmare avom

Allmänt

förlängningstvist i förstagrundashyresnärnnden iDen prövning gör ensom
hyres-stycket nuvarande§ 46 § förstahand på bestämmelserna i 15 kap. 2

normalt inte har rättlagen. i tio punkter situationer hyresgästenDär näranges
detuppbyggda såförlängning hyresavtalet. flesta punkternatill De är attav

husetbestämmelsen,underförst vilken situation faller attt.ex.anges som
skallskälighetsbedömning ske,skall rivas, och det därefteratt attanges en
varandra.skalldvs. hyresvärdens och hyresgästens intressen vägas motatt
speciellatäcker insista generalklausul,Den punkten s.k.utgörs somav en
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tillämpningenförväg. Synpunktersituationer inte kan preciseras i avsom
lagstiftningen.förarbetena tillbestämmelserna iges

innehållet i det hyresavtalprövningUtgångspunkten för hyresnämndens är
själva medingått.hyresvärden och hyresgästen har Det är parterna som,som

tvingande hyresvärden,regler i hyreslagenbeaktande vissa är motattav
för upplåtelsen.omfattningen och villkoren Avbestämmer ettgemensamt av
lägenhet upplåtelsenframgår i regel vilket slagskriftligt hyresavtal således av

tvåfamiljsvilla, bostads-eller i ellerlägenhet i flerbostadshust.ex. en-avser
ellerförstahands- andra-fritidsbostad, upplåtelserättslägenhet, typen av

innehållakan avtalettiden för upplåtelsen. Därutöverhandsupplåtelse samt
upplåtelsen. Detjust till den aktuellapreciserade villkor anpassadeärmer som

förutsättningardeviktigt bemödar sigär attatt parterna somangeom noga
skall gälla för upplåtelsen.

lagstiftaren framgår bl.a.precisering förutseddAtt sådan är ut-avaven
46 §2 § 4rivning i 15 kap.anslutning till bestämmelsernatalanden i om

499. Om1974150första nuvarande hyreslagen;stycket 3 ens.prop.
behövaför riskenrivningshus med blickhyresgäst har flyttat in i öppen attett
s.k. riv-innehållerflytta till uttryck avtaletoch detta kommit att engenom

blir aktuelltdetningsklausul, bli skyldig flyttakan hyresgästen attatt utan
§ 4 46 §i 15 kap. 2någon tillämpning oskälighetsregelnmed reell av

första 3stycket nuvarande hyreslagen.
och därvidsjälva utforma hyresavtaletDet bör ankomma på attparterna

Avde preciseringar de finner behövliga och de är överensgöra om.somsom
hyresavtal föredra framförutredningsskäl naturligtvis skriftligtär ettattett

hyresavtalet slår tillbakaotydligheter imuntligt. Utelämnade uppgifter och
förlängningstvist kanreelli första hand hyresvärdenmot attgenom en

uppstå i hyresnämnden.
följd avtalsinnehålletsituationer i vilka besittningsskyddet tillDe nor-av

vanligt förekommandemalt vika i vilka avståendeavtal i dagbör kunna och är
förestående ombyggnad,uthymingar i samband med rivning eller störreavser

bostadsrättslägenheter andra-uthymingar eller tvåfamiljshus och samtav en-
uthymingarhandsuthymingar formulär. Vid dessajämför hyresnämndemas

för uthyrningen få verkankan avtalsklausuler förutsättningarnasom anger
någon be-fullt förlängningstvist. fall skall det alltså inte hai I sådanaut en

ersättnings-tydelse vilket hyresgästen ha lägenheten ellerbehov kan enav
§§ 46 §lägenhet. Vi i 15 kap. 2-4de nuvarande bestämmelsernaattanser

möjlighet förnuvarande hyreslagen i väl avvägda ochär ettstort sett ger
fungeramed prövning besittningsskyddet i efterhand i dessa fallsystem attav

återkom-på tillfredsställande Vissa förändringar bör dock Vigöras.sätt.ett
till det.straxmer

Vi har erfarit det förekommer avståendeavtal ingås kommunernäratt att
hyr bostadslägenheter i till med missbruksproblem.andra handut personer
Även i dessa fall bör avtalsklausuler förutsättningarna för upplåtel-som anger
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andrahands-fullt i förlängningstvist. Kommunernasfå verkan utsen en
specialmotiveringen till 15 kap.iberörasuthymingar kommer närmare att

2
besittningsskyddetVårt förhandsprövningenförslag slopa ossatt gerav

§i kap.bestämmelserna 15 7diskuteraockså anledning i det följandeatt
eller sambosmake47 § andra stycket nuvarande hyreslagen rätt attom

stycket52 § förstastyckethyresrätten i kap. 15 § andra15överta samt
framhållaVi villuppskov med flyttningen.nuvarande hyreslagen ävenom

besittnings-hyreskontraktet i strid medolämpligtdet naturligtvis äratt att
förbehållsådantföreligger. Ettskyddsreglema förlängningsrätt inteattanger

införberättigad prövningfrånkan missförstås och avhålla hyresgästen en
hyresnänmden.

Rivning eller ombyggnadstörre

framgårombyggnadslägenheterVad först gäller uthymingar rivnings- ellerav
innehållerhyresavtaleni förekommerdet nämnda det redan dag attattav ovan

i förläng-sådan klausul beaktasrivnings-ombyggnadsklausuler. En en
enlighet medhyresavtalet upphör i uppsäg-ningstvist och medför i regel att

inte kannvnings-ombyggnadsklausulningen. dock märkaDet är att att en
allt-intehyresförhållandet underåberopas hur länge helst. Har varat ensom
för-kommit uppfatta detför kort tid och har hyresgästen permanentatt som

med bort-förlängningsfrågan får bedömaslorar klausulen sin betydelse och
vidarefordrasrivningsklausul skall godtasseende från klausulen. För att en

in iklausulenvid den tidpunktrivningen någorlunda aktuell när togsatt var
kommaför säkerhets skull kanhyresavtalet. Klausuler tillkommit attsom
generelltalltså inte1974150 499. kanlämnas avseende prop. Manutan s.

besittningsskyddetverkanrivningsklausul alltid skall ha densäga attatt en
bryts.

bostadshyres-frågan betydelsenBostadsdomstolen har prövat attavom
skalldomstolen197619. Enligtavtal innehåller rivningsklausul RBDen

med riv-hyresförhållandetidsfaktom, tid under vilkendärvid dvs. den ett
tilläggastillämpning påkallats,ningsklausul klausulens stor,utanvarat att

i visstrivningsklausulFrågan i vad måninte avgörande betydelse. ettenmen
sammanvägningfall utifrånbör frånkännas betydelse får bedömas aven

sådanaOm dessasamtliga föreliggande omständigheter. är attsammantagna
till-uppfatta läget såbefogad anledninghyresgästen får ha fått attatt enanses

dettahyresförhållandet ochlämpning inte vidare aktuell iklausulen är attav
riv-varaktig upplåtelsedärigenom medkommit bli likställt utanatt en mera
för-klausulen ibortses frånningsklausul, bör det enligt domstolen kunna en

längningstvist.
anförda lösasbakgrund detRivnings- och ombyggnadsfallen bör mot av
aktuell riv-Föreliggerförlängningsregler.inom för gällande enramen nu
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nings- eller ombyggnadssituation och har diskuterat ochparterna gemensamt
tagit in rivnings-ombyggnadsklausul i hyresavtalet kan hyresnämndenen
med tillämpning 2 §15 kap. 4 eller 5 46§ första stycket 3 eller 4av nuva-
rande hyreslagen snabbt förlängningstvist till hyresvärdens fördel.avgöra en

En rivningsklausul kan ha följande medvetenlydelse Hyresgästen ärt.ex.
huset kommer rivas inom framtid därföroch hyresgästenatt attom atten snar

vid uppsägning i anledning rivningen skyldig flytta någonär att utanav
ersättningslägenhet.

tvdfamiljshusEn- eller bostadsrättersamt

Uthymingar lägenheter i eller tvåfamiljshus bostadsrättslägenheterochav en-
kan ske för såväl längre kortare tid. frågaNormalt torde det attsom vara om

bostadsrättshavare eller villaägare själv i lägenheten hyrbor uten en som
lägenheten med avsikt återvända till inom inte alltför avlägsendenatt en
framtid. Uthyrningama kan emellertid också isatta system envara av
bostadsrättshavare eller villaägare inte själv bott i lägenheten ellerharen som
villan.

Förlängningstvister i eller två-beträffande uthymingar lägenheterav en-
familjshus och bostadsrättslägenheter 2 § 46 § förstabehandlas i 15 kap. 7
stycket 6 och 6 nuvarande hyreslagen. innebär hyres-Bestämmelserna atta

inte har till förlängning, sådant intressegästen upplåtaren harrätt attettom
förfoga lägenheten hyresgästen flytta. Härmedskäligen böröver att avses
främst de fallen hyresvärden har intresse själv förfogabefogatatt ett attav

huset för säljaeller bostadsrättslägenheten för bosätta sig där elleröver attatt
huset eller bostadsrätten. starkareI andra situationer har hyresgästen ett
besittningsskydd och blir förlängningsfrågan alltså föremål för en mer nyan-
serad bedömning. där uthyr-kan bostadsdomstolen i fall,Här nämnas att ett
ningen bedrivenenfamiljshus ingick led i affärsmässigtett ettav som en
verksamhet, de principerintresseawägningen skulle ske enligtansett att som
kommit till i 10 nuvarande hyres-uttryck 15 kap. 2 § 11 46 § första stycket
lagen; RBD 197827.

beträf-naturligt hyresförhållandeDet är är överensatt parter att ettsom om
fande skalllägenheter i tvåfamiljshus bostadsrättslägenhetereller elleren-
pågå härtill iunder endast begränsad tid detta och anledningen hyres-anger

finns anled-avtalet. Någon form in i avtalet. Detklausul bör således tasav
ning hyreskontraktetsärskilt hyresvärden har intresseatt attatt ettupprepa av
så förutsättning-utförligt möjligt ändamålet med uthymingen ochsom anger

tjänstgörför den. Om villa tidhyrs under den ägaren utom-t.ex. utarna en
tidlands också denbör detta framgå hyreskontraktet. Där bör angesav

räkna medutlandstjänstgöringen skall pågå. Om finns anledningdet attatt
tjänstgöringstiden också det.lämpligtkan komma förlängas detär attatt ange
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finns i dagsläget inte någon rättspraxis beträffande verkan deDet nuav
klausul i hyresavtalet måste hyres-behandlade klausulerna. Om det finns en

förutsättningarna för uthymingen alldeles klararimligen ha haftgästen anses
för sig. själv förfoga huset eller lägenhetenHyresvärdens intresse överattav
för sälja egendomen måste då rimligenbosätta sig där eller för vägaatt att

inte varit fråga affärsmässigtmycket i förlängningstvist. Om dettungt omen
alltidbedriven uthymingsverksamhet borde besittningsskyddet i princip

vivarit förutsättning förbrytas. Ett sådant rättsläge har i fall närvart ossen
avstå-föreslagit nuvarande lagregler verkan överenskommelseratt om av om

ende från besittningsskydd slopas.
klausul slag kan ha följande lydelse HyresgästenEn ärnämnt t.ex.av

förfogamedveten för bostadsbehov behövauthyraren kommeratt att egetom
vid uppsägning skyldig flyttalägenheten och hyresgästen därföröver är attatt

någon ersättningslägenhet.utan
Finns hyresvärden under för-klausul detta slag i hyresavtalet kanen av -

avtaletutsättning det inte finns någon särskild anledning granskaatt att -
enligträkna med i förlängningstvist få bifall till sin talan redansnabbtatt en

nuvarandenuvarande lydelse 2 § 46 § första stycket 6 och 615 kap. 7 aav
hyreslagen.

Andrahandsuthyming

fri-bör här upplåtelser möblerade och lägenheter förDet nämnas att av rum
tidsändamål §enligt bestämmelserna i 15 kap. l § 45 första stycket nuva-
rande hyreslagen helt undantagna från besittningsskyddsreglemaär om
hyresförhållandet innan längre nio månader i följd. Enligtupphör det änvarat

bestämmelse inte besittningsskyddsreglema för lägenhetergäller somsamma
del upplåtarens bostad.utgör en av egen

gäller, be-En andrahandsuthyming, för vilken besittningsskyddsreglema
döms 46 § 10enligt generalklausulen i 15 kap. 2 § 11 första stycket nuva-
rande hyreslagen. Enligt den bestämmelsen skall hyresavtalet upphöra om
det inte strider i eller eljest oskäligtgod sed hyresförhållanden är motmot
hyresgästen hyresförhållandet upphör.att

Andrahandsuthyrningar bör vad gäller besittnings-kortvarig karaktärav
skydd behandlas bostadsrättslägen-på korttidsuthymingsättsamma som av
heter i 2 §och lägenheter i eller tvåfamiljshus. Bestämmelsen 15 kap.en-
46 § första stycket hyreslagen bör därför kompletteras mednuvarande en
särskild punkt för dessa vanligt förekommande fall.

Vi föreslår alltså vid andrahandsuthymingar skallhyresavtalet ävenatt
upphöra gälla den hyrt befogat intresse själv för-harnäratt ut ett attsom av

ifoga lägenheten. finns skall bosätta sigEtt sådant intresse hanöver när
lägenheten bostad.eller använda lägenheten för byte fåatt genom en annan
Den bestämmelsen i hand fårinnebär den hyr andrautattnya mersom en
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förmånlig ställning i förlängningstvist. Detta särskilt påkallat möj-är nären
ligheten avtala avstående från besittningsskydd till bostadslägenhetatt om
slopas.

På det gäller lägenhetersätt inär eller tvåfamiljshus ellersamma som en-
bostadsrättslägenheter kan vid andrahandsuthymingar klausul in itasen
hyresavtalet. Om det inte finns någon särskild anledning granska avtaletatt
medför sådan klausul den hyrt i andra hand kan räkna medatten utsom ett
snabbt vinna förlängningstvist.en

klausulEn kan vid andrahandsuthyming utformas på isättsamma som
exemplet beträffande eller tvåfarniljshus och bostadsrätt.ovan en-

Make eller sambos rån överta hyresrättenatt

Hyresgästens make eller sambo kan ha hyresrättenrätt och fåövertaatt
hyresavtalet förlängt för del 15 kap. 47 §7 andra stycket nuvarandeegen
hyreslagen. Bestämmelsen gäller make eller sambo inte har del ien som
hyresrätten.

Vad föreskrivs sambor gäller sådana samboförhållanden därsom om en
ogift kvinna och ogift lever tillsammans under äktenskapsliknandeen man
förhållanden 1 kap. 8 l § fjärde stycket nuvarande hyreslagen.
Bestämmelser i hyreslagen sambor tillämpas också homosexuellaom sam-
bor ingen samboma gifta lagen 1987 813är homosexuellaom av om sam-
bor.

En make eller sambo har alltså under vissa förutsättningar rätt övertaatt
hyresrätten och få hyresavtalet förlängt för del.egen

förstaEn förutsättning hyresgästen inteär skall ha kvar hyresrätten.att
Detta fallet hyresgästenär när inte har till förlängning hyresavta-t.ex. rätt av
let. Vidare krävs maken eller sambon har sin bostad i den aktuella lägen-att
heten. Det kravet har uppfyllt make återflyttat till lägenhetennäransetts en
kort tid innan hyresförhållandet upphörde RBD 19899. Slutligen måste
hyresvärden skäligen kunna nöja sig med maken eller sambon hyresgäst.som

Om hyresvärden inte vill samtycka till maken eller sambon får hyres-att
avtalet förlängt för del skall hyresvärden anmoda maken eller sambonegen att
flytta 14 kap. 16 49 § andra stycket nuvarande hyreslagen. Detta måste
ske inom månad efter det hyresförhållandet med hyresgästen upphörde.en att
En anmodan verkanär inte hyresvärden inom månad därefter hän-utan om en
skjuter tvisten till hyresnämnden eller den anmodats ändå flyttar innansom
tiden för hänskjutande gått Har anmodan skett tidigare månad föreänut. en
hyrestidens utgång, får hänskjutande dock framske till hyrestidens utgång.

Om det finns maken eller sambon gällande avtal avstående frånett mot om
besittningsskydd föreligger ingen rätt hyresrätten. Viöverta har föreslagitatt

reglerna de särskilda överenskommelsemaatt avstående från besitt-om om
ningsskydd till bostadslägenhet skall slopas. Enligt förslaget skall hyresgäs-
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sig detför med äveni efterhand. Dettakunnabesitmingsskydd prövas atttens
sambo hareller övertamake rättprövningaktuellt medkan bli attenav omen

frågadel. Denförhyresavtalet förlängtoch fåhyresrätten upp-somegen
hyramindre benägnahyresvärdamadetta kan utkommer göra attär om

lägenheter på kort tid.
198020 Il.och197754RBDintresse serättspraxisdenna delI är av

hadesamborättsfalletsistnämnda näruttalade i detBostadsdomstolen att en
stycket§ andraföljer 47hyresavtaletförlängningtillden rätt avsomav

förlängningtillhadesambonåterstod rätt§15 kap. 7 pröva avatt om
alltsåframgårrättspraxisAv2 §.enligt 46 § 15 kap.hyresavtalet att en

detberoendehyresavtaletförlängningtill äreller sambos attmakes rätt avav
förlängnings-grund enligtbesittningsskyddsbrytandeföreligger någoninte

betyderhyreslagen. Detnuvarande§ 46 §i 15 kap. 2 attreglerna om
förlängningtillinte harkorttidsuthymingtypisk rättvidhyresgästen aven

hyresrätteninte hellersambon övertaså har maken eller rätthyresavtalet att
lägenheterhyraBenägenhetenfor del.hyresavtalet förlängtoch få att utegen

makes övertareglerna rättpåverkasdärför intepå kort tid bör attomav
hyresrätten.

Uppskov med avflyttning

får hyres-bifalls,upphöraskallhyresavtalettalanOm hyresvärdens attom
§1515 kap.avflyttningenmeduppskovmedge skäligtnämnden i beslutet

förutsättning förhyreslagen. Ennuvarandestycketstycket; 52 § förstaandra
det.begärthyresgästenellerhyresvärdenmeddela uppskov är attatt

beträffandeförlängningsfrågaprövningvidUppskovsregeln gäller även aven
§ andra10 47kap.15del i hyresrätteninte hareller sambomake somen

hyreslagen.nuvarandestycket sista meningen
206196147SOUuppskovbestämmelsentillAv förarbetena s.om

föreliggeravgöranderättsligtmedmåste räknaframgår följande. Man ettatt
förestående. Det ärtidpunkteneller den är näralöptförst hyresavtaletnär ut

behövaför hyresgästenolägenheterkännbaramedgivetvis ofta förenat att
avflytt-medskäligt uppskovfåkunnabör därförmed varsel. Hanflytta kort

Även uppskoväri behovhyresgästenomständighetendenningen. att avom
faktorerandrafå det, börskallför han ävenstarkt skälvanligtvis utgör attett

bör kunnameddelas. Hänsynuppskov börpå eller i vad mån tasinverka om
hyres-påanspråkfog gjortalltuppenbarligen nytttill hyresgästen utanom

hyresvärden.förorsakaruppskovtill vilka olägenheteravtal och ett
avtalsklau-hartidigare nämnts,korttidsuthymingar kan,Vid typiska som

i för-fulltfå verkanupplåtelsenförutsättningarna försuler ut ensom anger
iföröverraskningkommadet intelängningstvist. dessa fall kanI ensom en

utgång.hyrestidensvidskyldig flyttahantid uppsagd hyresgäst ärrätt attatt
Någonavflyttningen.medfå uppskovfall intebör alltså i dessaHyresgästen
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lagändring behövs inte för åstadkomma detta. dessa fall får nämligenIatt
hyresgästen allt fog ha gjort anspråk på förlängning hyresavta-utananses av
let. Detsamma måste gälla make eller sambo har begärt få övertaatten som
hyresrätten och få hyresavtalet förlängt for del.egen

5.2 Avstående från besittningsskydd till lokal

Enligt förslaget skall alltså lagreglema verkan särskilda överenskom-om av
melser avstående från besittningsskydd slopas det gäller bostadslä-närom
genheter. Bestämmelserna lokalhyresgästens besittningsskydd finns iom
17 kap. 56-60 §§ nuvarande hyreslagen. Av bestämmelsen i kap. §17 1
andra stycket 56 § andra stycket nuvarande hyreslagen framgår iatt parterna

lokalhyresförhållande kan komma strider motbe-villkorett överens somom
stämmelserna besittningsskydd. överenskommelse träffats innanEnom som
hyresforhållandet i nio månader gäller dock den godkäntsendastvarat om av
hyresnämnden.

Det finns alltså bestämmelser avstående från besittningsskydd ävenom
beträffande lokaler. Den ändring vi föreslår i fråga bostadslägenheter görom
det naturligt diskutera reglerna avstående från besittningsskydd tillatt om
lokal.

Till början kan därvid konstateras de allra flesta hyresnämndensatten av
ärenden godkännande avståendeavtal gäller bostadslägenheter tabellseom av
1. Som exempel kan år 1990 avgjordes 26 184 sådananämnasett att
ärenden, 24 445 avsåg bostadslägenheter och 1 729 lokaler. Detvarav
viktigaste för hyresnämndema skall få färre ärenden alltså ändraäratt att
reglerna bostadslägenheter.om

Ett viktigt motiv för vårt förslag beträffande bostadslägenheter är att
besittningsskyddet för bostadshyresgäster har social skyddskaraktär. Deen
sociala skyddsaspektema sig naturligtvis inte lika i frågastarkt gällandegör

lokalhyresförhållanden.om
Mot denna bakgrund framstår det tveksamt det finns skäl ändraattsom om

bestämmelserna avstående från besittningsskydd till lokal. går hellerDetom
inte bortse från risken för sådan ändring medför i och för sig till-att att atten
gängliga lokaler dras undan från lokalhyresmarknaden.

Vi föreslår därför inte några ändrade regler avstående från besittnings-om
skydd till lokal. Detta ställningstagande ligger för linjeövrigt väl i med direk-
tiven for vårt uppdrag. Dessa nämligen i huvudsak sikte på bostadshyres-tar
förhållanden.
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6 Andrahandsuthyming

För hyresgäst enligt nuvarande regler skall få tillstånd till andra-att en
handsuthyming krävs bl.a. han under viss tid inte i tillfälleäratt att
använda sin lägenhet. Vi föreslår detta krav slopas för bostads-att
hyresgäster. Enligt förslaget skall såledesdet räcka med hyresgästenatt
har beaktansvärda skäl för hyra sin bostad i andra hand ochatt ut
hyresvärden inte har befogad anledning samtycke. Vårtvägraatt
förslag medför alltså bostadshyresgäster i vissa situationer får störreatt
möjligheter hyra i andra hand.att ut

Med lagändringen vill vi främst åstadkomma tillstånd till kor-att en
tids andrahandsuthyrning till hyresgäst inledatare attges en som avser
samboförhållande eller ingå äktenskap. Tillståndet bör inte forett ges

månaders andrahandsuthyming.änmer sex
För andrahandshyresmarknaden inte skall bli för omfattandeatt

föreslår vi också tillstånd till andrahandsuthyming alltid skall be-att
till viss tid. Ett tillståndgränsas bör intenormalt för årsän ettges mer

andrahandsuthyming.
Lokalhyresgäster har sedan den januaril 1989 möjlighet fåatt

hyresnämndens tillstånd hyra hela lokalen i andra hand. Vi före-att ut
slår inte några ändrade regler tillstånd till andrahandsuthymingom av
lokal.

6.1 De nuvarande förhållandena

En hyresgäst får normalt inte hyra lägenheten i andra hand hyresvär-ut utan
dens samtycke 9 kap. l 39 § nuvarande hyreslagen. frånEtt undantag
den regeln hyresgäst,är under viss tid inte har tillfälle användaatt atten som
sin lägenhet, får upplåta lägenheten i andra hand hyresnämnden lämnarom
tillstånd till upplåtelsen 40 § nuvarande hyreslagen. Sådant tillstånd skall
lämnas, hyresgästen har beaktansvärda skäl för upplåtelsen och hyresvär-om
den inte har befogad anledning samtycke. Tillståndet kan begränsasvägraatt
till viss tid. Det kan också förenas med villkor. Hyresnämndens beslut i
fråga tillstånd till andrahandsuthyming får inte överklagas 70 § andraom
stycket nuvarande hyreslagen.

Vi har inhämtat uppgifter från antal hyresnämnder i fråga möjlighe-ett om
i vissa situationer få tillstånd till andrahandsuthyming bostadslägen-ten att av

heter. Av dessa uppgifter framgår hyresnänmdema inte tillstånd tillatt ger en
hyresgäst har för avsikt sammanbo med på Detsammaattsom annan prov.
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därför han på grunduti andra handhyresgäst vill hyragäller att avsomen
fråga möjlighe-svårigheter inte kan betala hyran. ltillfälliga ekonomiska om

uppgif-andrahandsuthymingtill desjuka få tillståndför äldre och ärattterna
praxissinStockholm och Göteborg lämnathyresnämndema iter omsom

representativa.
följande.harHyresnämnden i Stockholm uppgett

med-här åsyftasalltid i de ärendenHyresnämnden försöker attsom
och ärendetöverenskommelse. Misslyckas dettalingsvis tillnå fram en

tillstånd till andrahandsuthyminggår till prövning i allmänhet omges
framgår det inte kani ärendet intedet utredningen än attannatav

För vårdasåtervända till lägenhetenkanuteslutas hyresgästen tattatt ex
årellerdå för begränsad tidi hemmet. Tillstånd ett ett parges -

för möjligheti enskilda fallet-omständigheterna detberoende att ge
hyresgästensdåomprövning i ljuset vadtill är utrett omsomav

hälsotillstånd.
ellerpå grund ålderpå långvårdintagenHyresgäst är t avexsom
tillbesittningsskyddetbibehållen vidi praxisorsak har ansettsannan

kortvarigtsporadiskt ochkan besöka detta endastsitt hem hanäven om
iden betydelse detinte alls. har då förestavatseller eventuellt Detta av

såledeshar kvar sitt hem,för den sjuke hanallmänhet har att veta att
många gånger skullebevekelsegrunder. Som dettafrämst etiska avav

ikunde upplåtasomöjliggöras inte lägenhetenekonomiska skäl om
angelägetnågon anhörig harhand ofta för övrigt tillandra attansetts--
jordabalkenför 12 kap. 40 §möjligt inomdet så långt det är ramen

i andraupplåta lägenhetenönskansöka tillmötesgå hyresgästens att
tidsbegränsning harupplåtelse i andra handhand. tillstånd tillEtt utan

tillståndlata. hellermöjligt de legedock inte attattansetts gevara ge
entydigt vid handen hyresgästeni ärendeti de fall utredningen attger

tillbaka till sin lägenhet.omöjligen kan komma

möjligheternai frågaföljandeHyresnämnden i Göteborg har uppgett om
andrahandsuthyming.tillfå nämndens tillståndför äldre och sjuka att

andrahandsut-förutsättning för tillstånd tillHyresnämnden anser en
tilltänker återvändasannolikt hanhyming hyresgästen gör attattvara

Återvändandet inomkomma skebör dessutombostaden. antas att en
eftertill två år. hyresgästicke alltför lång tid, normalt inom Begärett en

uthyrning krävstillstånd till fortsatttids andrahandsuthyminglängreen
ansökningen. exempel kanför bifall till Ettdärför mycket starka skäl

tillfälligt arbeteförlängningoväntad klart begränsad ettavvara en men
på grundfördröjning studier påpå ortett annatort, avav annanannan

andrahandsuthymingfyra sammanlagdsjukdom. till årsMer än tre
i fråga.torde dock inte kunna komma

äldre ochställs där det gällersannolikt återvändandeKravet även
sjuke inomläkarintyg visar densjuka människor. Finns det attett som

tillstånd ibegärtrimlig tid kan återvända till lägenheten annatantas ges
i fråga patientenfall inte. Undantagsvis kan tillstånd komma även när

kortvarigavistas lägenheten endast vid enstaka,kan komma iantas att



SOU 1991 86 Andrahandsuthyrning 129

tillfällen, detta enligt läkarintyg väsentlig betydelseär Förom av
patientens hälsa. Ju längre tid går desto blir skälen försom svagare

Äventillstånd. i dessa fall torde maximalt till fyra års tillstånd kunnatre
komma i fråga. Den intagen på sjukhusär för långvård får alltsåsom
räkna med inte få tillstånd till andrahandsuthyrningatt änannat
eventuellt under kortare övergångsperiod.en

Delvis motsvarande problem uppkommeri ärenden angående lägen-
hetsbyte. Det inte ovanligtär hyresgäst huvudsakligen vistasatt en som
på sjukhus Ävenvill byta lägenhet mindre. i sådantstoren mot etten
fall bedöms frågan beaktansvärda skäl föreligger i huvudsakom mot
bakgrund sökandens behov kunna vistas i återvända tillav attav
den mindre lägenheten. Det dock inte givetär bedömningen i dettaatt
fall behöver lika restriktiv i fråga andrahandsuthyrning.vara som om

6.2 Tillstånd bör för vissa kortareges
andrahandsuthyrningar

Enligt vår mening måste bestämmelserna tillstånd till andrahandsuthyr-om
ning Åbostadslägenheter tillgodose följande synpunkter.av sidan börena
den hyresgäst har starka skäl för hyra i andra hand få tillstånd tillsom att ut
det. Alternativet för hyresgästen kan behöva lämna det hem-attvara egna

Å andra sidan bör det eftersträvasmet. de allra flesta hyresgästerna haratt ett
hyresavtal direkt med fastighetsägarenhyresvärden och alltså inte hyr i andra
hand.

Mot denna allmänna bakgrund kan följande vissa aktualiseradesägas om
situationer hyresgästennär vill få tillstånd hyra i andra hand.att ut

Vi har tidigare redovisat hyresnärnndemas praxis i fråga tillstånd tillom
andrahandsuthyrning för äldre eller sjuka. Enligt vår mening denna praxis iär
huvudsak tillfredsställande. Vi det fullt rimligtär sådant.ex. attanser att en
hyresgäst inte kan påräkna tillstånd för längre tidsperiod något år.änen

Vad emellertid framstår tveksamt sådana hyresgästersom är kansom att
nekas alls få tillstånd till andrahandsuthyrningatt med hänsyn till det inteatt

sannoliktär de kan återvända till lägenheten.att Särskilt hyresgästennär nyli-
varit lämna sin bostad talar humanitäragen tvungen skälatt för undvikaatt

bedömningar hur sannolikt det hanär kommer återvända till sittom att att
hem. Vi den situation den äldre elleratt sjuke befinner siganser i närsom
andrahandsuthyrning blir aktuell normalt mycket starktutgör skäl förett att ge

Överhuvudtagettillstånd. bör det eftersträvas tillståndsärendet hos hyres-att
nämnden kan avgöras nämnden måste ställning till svårbedömdautan att ta
medicinska frågor.

En tillfredsställande ordning kan åstadkommas hyresnämndens pröv-om
ning inskränks till gälla den äldre eller sjuke har beaktansvärdaatt skäl förom
upplåtelsen och hyresvärden har befogad anledning samtycke.vägraom att
Vad beaktansvärdaär skäl beror främst på vad det försom omständig-är

5-ll-l050
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därförlägenhetenanvändasjälv attintehanKanåberopar.hyresgästenheter
iännågonvårdasmåstesjukdom annanstanselleråldergrundhan av

tidlängreskäl. Jubeaktansvärtgradhögiframstår dethemmet ettsom
deiemellertid styrkanklingardestolägenhetenfrånbortahyresgästen är mer

önskemåletallmännanämligen detDå kommerskälen avbeaktansvärda av.
kanskall drasVari styrka. gränsentilltahandi förstahyrslägenheter attutatt

beaktans-haalltid börprincipihyresgästenVitveksamt ansesattanservara
år.underandrahandsuthymingförskäl ettvärda

till-i frågapraxishyresnämndemasvivad omFrånsett attsagts ansernu
Eftertillfredsställande.sjukaellerför äldre ärandrahandsuthymingtillstånd
beak-halängreknappasthyresgästsådansåledesår kan ansesomkring ett en

kommerintehanhandi andra attlägenhetenhyraförskältansvärda omutatt
lägenheten.återvända tillkunna

andrahandsut-tilltillståndbörfråganvi gå inHärefter vill gemanom
någonmedsammanboendeinledahyresgästendärförhyming ettattatt avser

bostad.sinfråndärför flyttaoch
äktenskaps-pågenomförts1980-talenoch1970-underreformerDe som
ovanligtdet är attförhållandetdetbeaktat bl.a.harområde att numerarättens

ellerlängreunderdessförinnankvinnanochingåsäktenskap attutan mannen
äktenskapochfamiljebildningförDet mönstertillsammans.tid bottkortare

tidsefterdär detfallantaldet finnsförutsättervanliga endet ettär attsom
därförochvarandraförintevisar sigsammanboende parterna passaratt

familjebildningeniinslagvanligtfårisär. Dettaflyttar ett numerasomses
lämpligtintedärför attkantill. Detmåste hänsynlagstiftaren varatasom
försvåras.beteendemönstretangivnaså detläggshyreslagstiftningen attupp

börmedsammanboendeinledaden annanVi ettattatt avsersomanser
tillgodosertillstånd näm-Sådanaandrahandsuthyming.tilltillståndfåkunna

Denhyresgästerna. attfrånönskemålberättigat avserochstarkt somligen ett
tillståndmening fåvårenligtsåledesbörmedsammanboendeinleda annanett

inleda permanentavsikten ärandrahandsuthyming ettatt meratill oavsett om
Motsvarande böräktenskap.ingåsmåningomsåellersamboförhållande att

förhållande.homosexuelltförgälla ett
berättigathaintekansammanboende ettinleda ansesDen ettattavsersom

till-därförViandrahandsuthyming. ettatttidslängrenågonanspråk anser
underandrahandsuthyming mesttill sexbegränsasstånd bör somatt avse

hyresgäs-i frågainte kommaprincipmening i attenligt vårbörmånader. Det
tid.längreuthyrning undertillstånd tillfåskallten

kanfallendiskuteradeÄven i deandrahandsuthyming engällerdetnär nu
prövninghyresnämndensåstadkommasordningtillfredsställande om

upplåtelsenförskälbeaktansvärdaharhyresgästengällatillinskränks att om
samtycke.anledningbefogad vägrainte harhyresvärdenoch att

andrahandsut-tillstånd tillfåbörhyresgästgällandegjortsharDet att en
klararsvårigheter inteekonomiskatillfälligagrundhan avhyrning när av



SOU 1991 86 Andrahandsuthyrning 131

betala hyran. Här framstår emellertid behovetatt andrahandsuthymingav som
tveksamt. I dessa fall kan det också förutses betydande avgränsnings-mer

och utredningssvårigheter. Som tidigare hyresnärnndemas praxisnämnts är
inte tillstånd till andrahandsuthyming.att Vi denna praxis börge attanser

behållas. En hyresgäst bör således inte få tillstånd till andrahandsuthyming
bara därför han på grund tillfälliga ekonomiska svårigheter inteatt klararav

betala hyran. Bedömningen kanatt naturligtvis bli hyresgäs-av en annan om
därjämte kan åberopa något skäl.ten annat
Vi vill alltså för vissa situationer åstadkomma utvidgning möjlighe-en av
för hyresgäst få tillstånd tillten andrahandsuthyming. Detta kan såsomatten

åstadkommas kravet på hyresgästenantytts under viss tid inteattgenom att
har tillfälle använda sin lägenhet slopas. Eftersom dettaatt krav uppenbarligen
kan föranleda tillämpningssvårigheter skulle därigenom också uppnås för-en
enkling hyreslagen.av

Det framstår också fullt rimligt det för hyresgästen skall räcka medattsom
han har beaktansvärda skäl foratt uthymingen och hyresvärden inte har befo-

gad anledning samtycke.vägra Enligt vår mening gäller dettaatt föräven
andra fall andrahandsuthyming de särskiltän har berörts. Det börav sotn nu
här nämnas vi, för tillgodose behovet prejudikat,att föreslåratt detattav
införs möjlighet i vissa fall överklaga hyresnämndensatt avgörandenen om
andrahandsuthyming avsnitt 10.3.

Vi föreslår alltså kravet hyresgästen under viss tid inteatt har tillfälleatt
använda sin lägenhet slopas. Härigenomatt kan flexibel tillämpningen mer
bestämmelsen andrahandsuthyming åstadkommas.av om
För liberaliseringen inte skall bli för långtgåendeatt bör emellertid en

bestämmelse införas tillstånd till andrahandsuthyming alltid skallatt be-om
gränsas till viss tid. Som vi tidigare vinämnt nämligen det äranser att att
föredra de allra flesta hyresgäster har hyresavtalatt direkt med fastighets-ett
ägarenhyresvärden.

Vi tillstånd normalt skall föratt års andrahandsuthyming.anser Iettges en
del fall kan det emellertid finnas skäl bestämma längre tid, detatt t.ex.en om
från början klart hyresgästenär skall arbeta utomlandsatt under viss tids-en
period överstiger år. Står det däremot klan hyresgästenett kommersom att att

utomlands under åtskilligastanna år blir bedömningen Enligt våren annan.
mening måste nämligen vid bedömningen hyresgästen har beak-man av om
tansvärda skäl för uthymingen också hänsyn till intresset så mångata attav
hyresgäster möjligt har hyresavtal direkt med fastighetsäga-som att
renhyresvärden. Det betyder alltså det krävs för hyresgästatt skallattmer en

ha beaktansvärda skäl for fortsatt andrahandsuthymingenanses till-när ett
stånd på år löpt Och för hyresgästenett skall få tillståndut. tillatt andra-
handsuthyming i eller fyra år måste krävas åtskilligttre Enligt vårmer.
mening bör det i princip inte komma ifråga tillstånd för längreännu tid.att ge
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andra-onfattningenförfårförslagvårtbetydelsevilken avfrågaEn är
handshyresmarknaden.

bostad isinhyravillnormalthyresgäster utbörjantillbör sägasHär atten
anledningfinns ingenden. Detanvändainte kansjälvadehand baraandra när

bosta-hyrakunnaförbarasina hem utlämnaskulle atthyresgästerattatt mo
kaninte görainnebär storabruksvärdessystemethand; atti andraden man

hyrabenägenhet utandrahandsuthyming. Hyresgästemas attpåförtjänster
rådandepå deberoendeställeti sam-hand tordeandrailägenhetersina vara

arbetsmarknaden.ochbostads-situationenhällsforhållandena, t.ex.
samtyckerhyresvärdarvanligttordedetbeaktas attbör vidareDet att vara
tillståndnekasskullehyresgästende fall aviandrahandsuthyming äventill

såle-påverkasandrahandshyresmarknadenOmfattningenhynesnäntnden. av
agerande.hyresvärdarnasdes även av

andra-tillstånd tillfårintehyresgästsynpunkt ärYtterligare att somenen
hyresgästenmöjlighet ärEnolikapå sätt. atttänkashandsuthyming kan agera

tilldenhyrakanalltsåhyresvärden per-och ut annanlägenheten enlämnar
tid låtervissunderhyresgästentänkbartocksåemellertid enDet attärson.

tillstånd.erforderligthandi andradenhyrellerstå utanlägenheten uttom
andrahandsuthyr-tillstånd tillfrågaiförslagvårtdärför inteVi omatttror

andrahandshyresmarknad.omfattandealltförleda tillkommerning att en
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Vi föreslår treårsspärren slopas. betyder nuvarandeDet denatt att
begränsningen hyresrätten bortfaller för bostadshyresgäster fåttav som
lägenheten byte och innehaft den i mindre år.än tregenom

Vårt förslag medför hyresgästernas ställning stärks. Förslagetatt
bidrar också i någon mån till underlätta rörligheten på bostadsmark-att
naden. Vi föreslår inte någon ändring bestämmelsen byteannan av om

bostad 12 kap. 8 35 § nuvarande hyreslagen. En hyresvärdav
kommer således alltjämt med framgång kunna sig byte,motsättaatt ett

i de fall hyresgästen inte har beaktansvärda skäl för bytet.t.ex.
Vi föreslår också lagregeln den bostadshyresgästenatt attom nye

vid lägenhetsbyte ansvarig för gamla skulder slopas 12 kap. 11 §ärett
andra stycket; 38 § andra meningen nuvarande hyreslagen. Det skall
dock enligt förslaget möjligt avtala den hyresgästenatt attvara om nye
skall för gamla hyresskulder.svara

l detta avsnitt behandlar vi återigen villabytesfallen jämför avsnitt
4. Vi villabytesfallen inte anledning ändra bestämmel-att attanser ger

byte bostad.sen om av

7.1 Treårsspärren slopas

Den nuvarande bestämmelsen bostadshyresgästens bytesrätt innehållerom en
begränsning för hyresgäster fått lägenheten byte och innehaft densom genom
mindre år 35 § nuvarande hyreslagen. sådana fallän I krävs dettre synner-
liga skäl för hyresgästen skall ha byta bostad hyresvärdensrättatt att mot
vilja. Treårsspärren tillkom 1968vid års hyresreform. lagens förarbetenI
framfördes syftet med regeln motverka de olägenheter alltföratt attvar som

bytentäta orsakar hyresvärden. Synnerliga skäl borde föreligga exempelvis
hyresgästen till följd dödsfall i familjen eller på grund ofömt-om av av annan

sedd händelse önskade få mindre lägenhet flyttaeller till prop.orten annan
196891 Bihang A 91.s.

Hyresgästemas riksförbund har föreslagit treårsspärren slopas. Enligtatt
förbundet kan regeln medföra orimliga konsekvenser, närt.ex. en ensam-
stående hyresgäst, fått liten lägenhet byte, bildar familj och harsom en genom
klart behov bostad.störreav

Enligt vår mening hyresgästemas byta bostad centralt inslag iär rätt att ett
de rättigheter hyreslagen hyresgästerna. har ocksåBytesrätten storsom ger
betydelse för rörligheten på n. självklart dennaDet är att
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därför deti möjligaste Vår utgångspunktrörlighet mån bör främjas. är att
imåste finnas mycket starka skäl för begränsa hyresgästens rätt attatt sam-

bostadslägenhettill sinlägenhetsbyte överlåtaband med hyresrättenett
bytenmycketHyresvärdens intresse slippa de olägenheter tätaatt somav

begränsatillräckligt starkt skäl förmedföra enligt vår mening intekan är attett
treårsspärren.på skettbytesrätten det sätt genomsom

treårs-stärkasdärför hyresgästemas ställning börVi attatt genomanser
förenklasmånhyreslagen i någonVårt förslag medförhelt slopas.spärren att

bortfaller.synnerliga skäleftersom prövningen det finnsav om
följdenkan blifinns anledning något diskutera vadDet tre-attatt avsom

fler lägenhetsbytenfå till följdfråga detta kanårsspärren slopas. En är attom
kommer ägaatt rum.

torde viljaflertalet hyresgästerDärvid kan till början detsägas att storaen
följd änd-tillverkligt behov föreligger,byta lägenhet bara när t.ex.ett av en

sådantovanligtarbetssituation. måste mycketrad familje- eller Det att ettvara
tillbyttinneharförsta tiden hyresgästbehov uppkommer under dent.ex. enen

lägenhet.
antalberör begränsatlagändringen baraAv betydelse ocksåär ettatt

mindrelägenhet sedantillbytthyresgäster, nämligen dem innehar änsom en
intebostadsbytetillår och inte får hyresvärdens samtycke samtett nytttre

slopan-naturligtvis sådetheller har synnerliga skäl för bytet. Vidare är att ett
under vilkafårdessa hyresgästerde treårsspärren inte medför rätt attattav
sig bytehyresvärdenbostad. Omförhållanden helst byta motsätter ettsom

nå framgångför§ hyresgästen,gäller nämligen huvudregeln i 35 attattom
detta kunnaskäl för bytet ochbeaktansvärda ägavid hyresnänmden, måste ha

särskildaandrainte hellerför hyresvärdenpåtaglig olägenhet samtutanrum
skäl talar bytet.mot

tillbyttinnehafthyresgästframhållas den tidDet bör slutligen att enensom
harbedömningen hyresgästenbetydelse vidlägenhet kan viss omavges en

iberörasfråga kommerbeaktansvärda skäl för bytet. Denna närmare att spe-
12 kap. 8cialmotiveringen till

treårs-slopandetalar försammanfattningsvis ingetVi att ettatt avanser
lägenhetsbyten.betydelse för antaletfå någon särskiltkommerspärren storatt
rörlighetenunderlättanågon mån tillbidrar emellertid likväl iFörslaget att

försla-naturligtvisenskilde kanbostadsmarknaden. Och för den hyresgästen
betydelse.störstaget vara av

vidbostadshyresgästen7.2 Lagregeln denattom nya
skulder slopasansvarig för gamlalägenhetsbyte ärett

innebärmeningen38 § andrai nuvarande hyreslagenEn bestämmelse den
föravträdandemed denden tillträdande hyresgästen gemensamtatt svarar
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förpliktelser enligt hyresavtalet tiden före överlåtelsen hyres-som avser av
Den hyresgästenrätten. vid lägenhetsbyte kan alltså på grund dennaettnya av

bestämmelse bli skyldig betala gamla skulder.gemensamt attom ansvar
Bestämmelsen 1969.har gällt sedan år Den motive-gemensamtom ansvar

rades bl.a. med det måste väsentligt lättare för hyresvärd gåatt attvara en
med på lägenhetsbyte han kunde vända sig den hyresgästenett motom nya
för gammal hyresfordran, på bränsleersättning eller hyreshöjningt.ex.en

skall regleras i efterhand. Efter 1984 års hyresreform emellertidärsom
huvudregeln i hyreslagen hyran skall till beloppet bestämd i hyres-att vara
avtalet. Enligt vår mening därför behovet bestämmelsenär gemensamtav om
ansvari dag mindre vid dess tillkomst.än

Det bör vidare beaktas bestämmelsen inte kanatt gemensamtom ansvar
självklart inslag i densägas civilrättsliga regleringen förhållandetettvara av

mellan hyresvärd och hyresgäst. Den civilrättsliga huvudregeln är näm-en en
ligen den i avtal inte vidare får något for de förplik-att part ett utanen ansvar
telser kan ha uppkommit för någon på grund tidigare gäl-ettsom annan av
lande avtal. De allra flesta hyresgäster torde inte heller känna till de blikanatt
ansvariga för den tidigare hyresgästens skulder. Vid lägenhetsbyte tordeett
det vanligt den hyresgästen inte haft någon tidigare kontakt medattvara nya
den överlåter hyresrätten till honom. Den första kontakten kan for-t.ex.som
anledas någon dem in tidningsannons. Därefter kan de beseatt sattav av en
varandras lägenheter och komma byte. Det klart det dåöverens ärett attom
kan komma obehaglig överraskning hyresvärden framställer kravsom en om
på gamla skulder. Eftersom hyreslagen skyddslagstiftningsocial börär en
den utformad så sådana situationer inte uppstår.attvara

hyresgästEn blivit betala gamla skulder kan visserligentvungen attsom
vända sig den tidigare hyresgästen och möjlig-kräva beloppet. Dennamot ut
het kan emellertid många gånger begränsat värde för den tillträdandevara av
hyresgästen. Den nuvarande ordningen kan därför inte tillfredsstäl-anses
lande.

En möjlighet kunde informera hyresgästerna regelnattvara om om gemen-
Det dock tveksamt information kan medföra någonär störresamt ansvar. om

eller bestående förändring hyresgästemas kunskap regeln.mer av om
Mot den angivna bakgrunden vi lagregeln denattattnu anser om nya

bostadshyresgästen vid lägenhetsbyte ansvarig för gamla skulder börärett
slopas.

Den diskuterade lagregeln gäller inte bara vid lägenhetsbyten även närutan
bostadshyresgäst överlåter sin hyresrätt vissatill närstående 12 kap. 7en

34 § nuvarande hyreslagen, lokalhyresgäst överlåter hyresrätten tillnär en
den skall verksamheten 16 19 36 § nuvarandekap. hyres-övertasom
lagen kommun överlåter hyresrätten till bostadslägenhet 12närsamt en en
kap. 10 37 § nuvarande hyreslagen. Vidare finns särskildadet regler om

dels för de fall hyresrätten övergår bodelning,gemensamt ansvar genom arv,
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33tredje2 § stycket;12 kap.liknandebolagsskifte ellertestamente,
ellermakedels hyresgästenshyreslagen, närstycket nuvarande§ tredje

nuvarande§ tredje stycket47kap. 1115hyresrättensambo övertar
förbestämmelsernaändraanledningfunnit någonVi har intehyreslagen. att

situationer.dessa

behållshyresskuldergamlaavtalalägenhetsbytevidMöjligheten ettatt om

möjlig-gäller intelagregelnriktatskritikDen gemensamtmot ansvaromsom
mening börEnligt vårskulder.för gamlasärskilt avtalaheten ansvaretatt om

påvissa kravställaanledningfinns dockkvar. Detmöjligheten finnasden att
Därvid bör hänsynlägenhetsbyte.samband medingås iavtal tasettett som
berättigade intressen,tillträdande hyresgästensoch dentill både hyresvärdens

dennormalthyresgästen ärfrån detbortsesdet inte kan ärdock att somatt
vidtaoch börhyresvärd kanocksåbetydelseAv är attparten. ensvagare

uppkommer.hyresskuldermycketför förhindraåtgärder att storaatt
skulderför gamlaskall hatillträdande hyresgästavtalEtt att ansvarenom

utredningssynpunkt.uppnås fördelarDärmedskriftligt.såledesbör urvara
upprättadsärskiltiavtalet invår mening krävasbör det enligtVidare tasatt en

framförallttvekandå inte råda någonbörhandling. Det parterna,attom
kravdessaoch medgäller. Imed vadpå det klarahyresgästen, attär som

tillträdandedenalltsågiltigt åstadkomsskallför avtaletuppställs attatt vara
detharskyldigheter hanvilka näruppmärksamhet fästfår sinhyresgästen

gäller gamla skulder.
ochvårdnadspliktbrustit i sinhartidigare hyresgästinträffakanDet att en
detvår meningEnligthyresvärden. ärskadeståndsskyldigdärför är gentemot

skadaskall behöva ersättatillträdande hyresgästeninte rimligt den somenatt
hyres-tillträdandeavtal denansvarig för. Vinågon är att ett omanserannan

hyresskulder.skall kunnaskulder baraför gamlagästens avseansvar
vilkaöverblickatillträdande hyresgästensvårt denförDet kan attvara

avtalsfrihe-inskränkarimligtdärförhyresskulder finns. Detgamla är attsom
föregående hyresgästen ärdengälla hyresskuldertill närmast an-ten att som

hyresskulderbeträffande sådanaocksåför. praktiken torde detsvarig I vara
överenskommelser.finns behovdet ett avsom

bliskall kunnatillträdande hyresgästenrimligt denslutligen inteDet är att
belopp. Enuppgår till myckethyresskulderansvarig för gamla storasom
denmotsvarandebelopp närmastvår meningbegränsning enligtlämplig är ett

föregående kvartalshyran.
med detillträdande hyresgästen,och denalltså hyresvärdenVi föreslår att

hyresskulder.gamlaavtalaskall kunnaangivna inskränkningama, omnu
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lagändringenFöljderna av m.m.

bostadshyres-ovanlighetemaframhållas det torde höra tillDet bör attatt en
fullgjort sinaintelägenhetsbyte hankommergäst överens trots attettom

bestämmelsenförpliktelser nuvarandehyresvärden. Den gemensamtmot om
i förslagetstycketjämför 12 kap. 11 § andra38 § andra meningen;ansvar

flesta lägenhetsbyten.således helt betydelse för de allrasaknar
hyresgästgamla skuldergång emellertid finnasNågon kan det när en
bostad. lfåsin lägenhet för byteöverlåter hyresrätten till att annanengenom

medden hyresgästen,förslaget hyresvärden ochsådant fall har enligtett nya
skulderna. Denmöjlighet avtalaangivna inskränkningar,vissa i lag att om

gamlaansvarig förnaturligtvis inte kunnahyresgästen skall görasnya
lagenligt avtal. Dettavad följerförpliktelser i vidare mån än ettsom av

andraförha någotaldrig kanbetyder bl.a. den hyresgästenatt ansvarnya
gamla förpliktelser hyresskulder.än

träffa avtalalltsåden hyresgästen kanHyresvärden och attett omnya
avtal ingås börsådanthyresskulder. Omhyresgästen skall för gamla ettsvara

gamlapå grundhyresvärdendet någon anledning förinte finnas att av
Situationen kanhyresrätten.förpliktelser samtycke till överlåtelsenvägra av

förpliktelser.gamlaförenighet inte kan nåsbli ansvaretomen annan om
till vilkenställninglägenhetsbyte fådå i ärendeHyresnärnnden kan taett om

förpå sigtagithyresgästen inte harbetydelse det bör ha den ansvaretatt nya
följandeOm denna prövning kangamla förpliktelser. sägas.

tilltillstånd skallfrågannågon betydelse förkan knappast haDet gesom
ingåtillträdande hyresgästenden vägratöverlåtelse hyresrätten ettattomav
exempelSomi hyreslagen.tvingande bestämmelseavtal strider motsom en

för gamla hyres-villintepå detta den hyresgästenkan nämnas att svaranya
skadeståndförbelopp ellerskulder uppgår till mycket ettstort somettsom

åvilar den avträdande hyresgästen.
hyresgästendenemellertid framkommahyresnämnden kan detVid att nya

hyresskulder och detför gamlainte har velat ingå avtal trots attett om ansvar
föreslår. Ibestämmelse vitvingandeinte skulle strida denavtalet ettmot
ornständig-agerandefår naturligtvis den hyresgästenssådant fall som ennya

meningEnligt vårärendet.hyresnärnndenhet flera inbland prövarvägas när
till hyres-starkt talaomständighetenhandsligger det därvid tillnära att anses

tillståndsprövningen.nackdel vidgästens
hyres-till överlåtelsetillståndHyresnämnden har möjlighet förena ettatt av

nämndenlämpligtmindrevillkor. framstår emellertidmed Deträtt attsom
intehyresgästen, ärdenförenar tillstånd med villkor attett ett somom nya

hyresskulder. Igamlapå sig föri vid nämnden, skallärendet tapart ansvar
påtala möjlighetennaturligtvisnämnden däremotsin mcdlingsverksamhet kan

gamla hyresskulder.avtalaatt om
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naturligtvis inte börDet bör slutligen tilläggas den hyresgästenatt nya
ansvarig för.på gamla hyresskulder han intekunna avhysas grund ärsomav

till överlåtelsenförutsätter princip hyresvärden samtycktDet sagda dock i att
inte sketttillstånd till den. Har såhyresrätten eller hyresnämnden lämnat ärav
och såle-hyresgästdet den gamla hyresgästen är att anse somsom ensam

des hyresvärdens i förverkandetvist.motpart t.ex. en

ändra7.3 Villabytesfallen inte anledning attger
byta bostadbestämmelsen hyresgästens rätt attom

hyreslagen överlåtafår enligt 12 8 § 35 § nuvarandeHyresgästen kap.
få bostad,hyresrätten till sin bostadslägenhet syfte byteatt genom en annan

har beak-hyresnämnden tillstånd till överlåtelsen. Om hyresgästenlämnarom
påtaglig olägenhet förtansvärda förskäl bytet och detta kan äga utanrum

falldock för dethyresvärden skall tillstånd normalt Ett undantag görs attges.
fall otillåtendet finns andra särskilda bytet. Därmed detskäl attmot avses

ersättning har förekommit 198384l37 128.se s.prop.
bostad skerSom tidigare har blivit allt vanligare bytehar detnämnts att av

iOm hyresvärdenmellan hyresgäster och de bor i villa eller bostadsrätt.som
sådant fall inte till överlåter hyresrättensamtycker hyresgästenett att genom

till bytet. Enbyte kan hyresgästen ansöka tillståndhos hyresnämnden om
fråga talar bytet på grunddå kan uppkomma särskilda skälär mot avsom om

han skulle ha be-hyresgästen förvärvat villa till lägre pris änatt ettt.ex. en
hövt betala han inte lämnat hyresrätten i byte.om

tillståndförekommer beskrivna fallet inteDet hyresnämnden i detatt ger
enhetlig. Eftersomtill bytet. Praxis i hyresnämndema dock intesynes vara

ingafår överklagas finnshyresnämndemas avgöranden i dessa frågor inte
vi, förvägledande från bostadsdomstolen. bör häravgöranden Det nämnas att

imöjlighettillgodose behovet prejudikat, föreslår det införs attatt att enav
lägenhetsbytenvissa fall i ärendenöverklaga hyresnärnndens avgöranden om

10.3.avsnitt
Vi hyresgästemas bytesrätt.vill framhålla det viktigt slå vaktäratt att om

rättigheter hyreslagenDenna måste inslag i decentraltett geranses vara som
rörligheten påhyresgästerna. också betydelse förBytesrätten har stor

bostadsmarknaden. rörlighet i möjligaste mån börDet självklart dennaär att
nekafrämjas. Vi alltså finnas mycket starka skäl fördet bör attatanser

hyresgästen överlåta sin hyresrätt.att
skäl talaMot den bakgrunden det rimligt särskilda skallär mot ettatt anses

byte bara gjort sig skyldig tillhyresgästen i samband därmed har ettom
förekommitstraffbart förfarande det vid bytet hareller med andra ord om

otillåten ersättning. Hyresnärnnden bör då inte tillstånd till bytet. Den nu-ge
mening välvarande regeln hyresgästens alltså enligt vårbytesrättom



bostad 139ByteSOU 1991 86 av

den 12 julidomstolens domMed hänsyn härtill och eftersom högstaavvägd.
vadosäkerheten är1990 1990 till del undanröjtNJA 412 stor om soms.

någonföreslåanledningotillåten villabytesfall saknas detersättning i attett
ändring bestämmelsen hyresgästens bytesrätt.av om
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Åtgärdsföreläggande8

nuvarande hyres-stycket§ andra16bestämmelsernuvarandeEnligt
andraochskadorförutverkasendaståtgärdsföreläggandekanlagen

skadorFörhyrestiden.underuppkommer somochhinder sommen
hyresgästenharbristerursprungligas.k.hyrestidenföreuppkommit
hyresned-uppsägning,Självhjälp,påföljdematilltillgångbaradäremot

åtgärdsförelägganderegelnföreslårskadestånd. Viochsättning att om
bris-ursprungligavidmeddelaskan ävenföreläggandesåändras ettatt
skallåtgärdsföreläggandeÄndringen medföraavseddinte attär attter.

lägenheten.standarden ihöjaförutverkaskunna att
ochåtgärdsföreläggandeförslagharVi övervägt att ettett om

fastighetsägare.giltigtskallvitelöpande motdärmed förenat en nyvara
åstad-dettarättssäkerhetentillmed hänsynkanmeningvårEnligt

fastighetsboken,iantecknasåtgärdsföreläggandenbarakommas om
därmedblirlagändringEninslcrivningsregistret.tomträttsboken eller

föradministrationobetydliginteföranleder.ochkompliceradrelativt en
bakgrunddennaMotinskrivningsmyndighetema.ochhyresnärnndema

genomföras.inte börförslagetvi attanser

Åtgärdsföreläggande bristursprungligvid8.1

utverkamöjlighethyresgästernahar attbestämmelsernagällandeEnligt de nu
bristerandraochskadoravhjälpaåtgärdsföreläggande förbeslut attett om

där-finnsmöjlighetmotsvarandeNågonhyrestiden.underuppkommersom
svårtharVihyrestiden.före attuppkommit seharbristerinte föremot som

Hyres-väcktsFråganharskillnad.till dennaanledning avbärandenågon
beslutinnebördlagändring attföreslagit omriksförbund avgästernas ensom

uppkommit förebristernadåmeddelaskunna ävenskallåtgärdsföreläggande
brist.ursprungligts.k.hyrestiden

ifallhyresvärdsinsanktionertillgripa avmöjligheter motHyresgästens att
sanktionerDehyreslagen.nuvarande§ i deni llreglerasursprunglig brist
hyresned-hyresavtalet,uppsägningSjälvhjälp,i frågakomma ärkan avsom
har hyres-hyrestidenunderuppkommerOm bristenskadestånd.ochsättning

åtgärdsföreläg-utverkamöjlighetpåföljder ettdessa även attförutomgästen
Ytterligarehyreslagen.nuvarandestyckenaandraoch§ första16gande

innebärbristenutfärdasskallåtgärdsföreläggande är attförförutsättningar att
hyresgäs-lägenhetenanvända attsamti hyresgästens rättellerhinder attmen

uppkommit.bristenförinte bär attansvaretten
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Av de sanktioner för närvarande kan komma i fråga vid ursprungligsom
brist tvivelär självhjälpsrätten denutan ändamålsenliga. Att användamest
denna sanktion innebär emellertid betydligt krångligare förfarandeett för
hyresgästen ansökaän åtgärdsföreläggande. Satt jälvhjälpsrätten förutsät-om

till början hyresgästen harter möjlighet förskotteraatten reparationskost-att
naderna. Skulle sedan hyresvärden betalavägra för reparationen, måsteatt
hyresgästen till domstol för få sin tillrätt ersättning fastställd.att Hyres-

kangästen därvid tvingas ligga med underatt avsevärd tid,ute pengarna
eftersom han inte riskfritt kan hålla inne hyresbelopp motsvarande repa-
rationskostnadema med tanke forverkandebestämmelsema.

Inför rättegången kan hyresgästen vidare, för säkerställa sitt krav,att
behöva skaffa bevis bristen fanns, dess omfattningatt begäraom samtm.m.
in anbud från flera olika Ävenhantverkare innan han beställer arbetet. hanom
vidtar dessa försiktighetsåtgärder riskerar han ändå i slutändan domstolenatt
kan komma till bedömning hansän behovet åtgärdaen annan egen om attav
bristen eller skäligheten i de begärda reparationskostnaderna.om En dom-
stolsprocess torde dessutom vad dessa frågor både tidskrä-avser vara mer
vande och kostsam det smidigaän hyresnämndsförfarandet där vardera parten

utgången betalar sinoavsett rättegångskostnad.
Som skisserats alltså självhjälpenär förknippad med flera bådeovan prak-

tiska och ekonomiska svårigheter för hyresgästerna. Deras lagstadgade rätt att
få ursprunglig brist avhjälpt på hyresvärdens bekostnaden försvagas till följd

Åtskilligadessa svårigheter. hyresgäster tordeav nämligen avskräckas från
singöra gällanderätt hyresvärdenatt just på grund det krångligamot förfa-av

randet. Detta enligt vårär mening inte tillfredsställande. Om åtgärdsföre-ett
läggande kunde meddelas vidäven ursprunglig brist skulle hyresgästemas

få bristenrätt avhjälpt på hyresvärdensatt bekostnad tillgodoses betydligt
bättre. Just bakgrund ursprungliga bristermot under alla förhållandenattav
skall åtgärdas på hyresvärdens bekostnad förefaller det också föga motiverat

hyresgästerna inte skallatt kunna ansöka åtgärdsföreläggande i dessa fall.om
Vi föreslår därför lagändring med denna innebörd.en

Det rimligt utgå ifrån flertalet hyresvärdar intesynes att hyr bristfäl-att ut
liga lägenheter. Det därförär möjligt vårt förslag kommer betydelseatt att
för tämligen begränsat antalett fall. Vi emellertid inte detta förhål-anser att
lande bör hindra det öppnas möjlighet för hyresgästeratt ansökaen att om
åtgärdsföreläggande i dettaäven avseende. Det kan förekommat.ex. att
hyresgäster vid tillträdet lägenheten finner någon teknisk anordning iav att
lägenheten behövs för boendet trasig. Genomär förslagetsom kan de snab-
bare få anordningen lagad eftersom de kan ansöka åtgärdsföreläggandeom
istället för behöva tillgripa det omständligaatt självhjälpsförfarandet.

En ytterligare fördel med vårt förslag det i vissär mån förenklar hyres-att
lagens komplicerade och svårtillgängliga regler fel och brister i lägen-om
heten.
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Åtgärdsföreläggandes giltighet mot8.2 ny

fastighetsägare
ipromemoria,1988januariiupprättadesbostadsdepartementet enInom

16 § hyres-enligtåtgärdsföreläggandelämnadesförslagvilken ettattomett
fastighetsägare.gällaskallvitelöpande motförenatdärmed nyoch enlagen

tvek-promemorianiuttaladesuppdragför vårtdirektiveniframförsSåsom
Våradministration.omfattande upp-kräverbl.a.förslagetsamhet till ensom

förslagetställning tillgift är att ta
rättssäkerhetsskäl kräver ettattkonstaterasbörjantillDärvid kan atten

måstefastighetsägare, an-skall gällaåtgärdsföreläggande, mot nyensom
be-Detinskiivningsregistret.ellertomträttsbokenfastighetsboken,tecknas i
ochkompliceradrelativtblikommerlagändringendiskuterade attdentyder att

inskriv-ochhyresnämndernaföradministrationobetydliginteföranleda en
ningsmyndighetema.

finnsdetmotiverad bara ettlagändring kandärför omVi varaatt enanser
promemoriannämndatidigareden avdelenden ärden. Iverkligt behov av

ihyresnämndernafrånuppgiftervissanämligenåtergesintresse. Där
från nämn-bl.a.promemorian sägsI attMalmö.ochGöteborgStockholm,
fastighets-ovanligtmyckettorde attdet eninhämtatsderna varaatt numera

åtgärdsföreläggande.meddelatundgåförfastighetenöverlåter ettattägare
harhyresgästår därfall pånågrasigerinrainte enkanNämndema senare

grundåtgärdsföreläggande på attansökan avvarit göra omatttvungen en ny
överlåtits.fastigheten

redatagitharVi1988.januariiupprättades nämntsPromemorian som
densamma.principii dag ärerfarenhetnämndernasatt

denbehovpåtagligtnågotfinnsdetframkommit avintesåledeshar attDet
börintepromemorianiförslagetdärförVilagändringen.diskuterade attanser

genomföras.
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9 Kopplade avtal

Vi föreslår inte någon lagändring med anledning det kan före-attav
komma hyresavtal kopplas ihop medatt avtal biluppställ-ett ett om
ningsplats.

I direktiven för vårt uppdrag departementschefennämner kommitténatt
bör oförhindrad andra hyresrättsligaäven frågor dematt hanvara ta änupp
angivit. Departementschefen anför bl.a. han tänker på frågor detatt ärom
skäligt koppla ihop hyresavtal med avtalatt biluppställningsplats iett ett om
de fall hyresgästen saknar bil.

Hyresgästemas riksförbund har lämnat antal förslag till ändringar iett
hyreslagsdftningen. Ett förslagen kopplade avtal. Förbundetrör så-av anser
ledes avtal hyra bostadslägenhet förenatsatt med avtal hyraom av som om av
biluppställningsplats oskäligtär och inte skall kunna gällandegöras mot en
hyresgäst saknar bil.som

betänkandetI Hyresrätt 3 SOU 198177 202 ff behandlade hyres-s.
rättsutredningen ingående frågan kopplingen mellan hyresavtal och avtalom

övervägandebiluppställningsplats. skäl talade enligt utredningen förom att
denna fråga inte skulle lagregleras överlämnas rättspraxis ochutan parter-

förhandlingar enligt hyresförhandlingslagen. Utredningen gjordenas dock
uttalanden de kostnader fastighetsägarna till följd gällande parke-om av
ringsnormer fick för anläggning och drift biluppställningsplatser. Det rim-av
liga enligt utredningen ochsyntes betalade för den biluppställ-attvara var en
ningsplats han eller hon utnyttjade och de kostnader inte täcktessom att som

sådana avgifter betalades hyresgästerna kollektivt, inbegripetav demävenav
betalade särskilt för biluppställningsplats.som

Vi konstaterar plan- och bygglagen ställer krav på fastighetsägareatt be-
träffande anordnande parkeringsutrymme. För uppfylla dessa krav kanav att

fastighetsägare drabbas kostnader, anläggnings- och driftskost-en t.ex.av
nader för biluppställningsplatser. Dessa kostnader kommer skäligaatt som
kostnader för nyttjandet fastigheten drabba hyresgästerna, direktattav genom
tillämpningen allmännyttans självkostnadsprincip eller indirekt via bruks-av
värdesprincipen och dess anknytning till de allmännyttiga företagens hyror.

Vi har alltså inte ställning till hyresgästkollektivet skall betalaatt ta deom
aktuella kostnaderna eller inte. Vad det i stället gäller hur kostnadernaär skall
fördelas mellan hyresgästerna. Vår uppgift ställning tillär det äratt ta om
lämpligt denna fördelning till viss del lagreglerasatt eller med andra ord om
det i lag skall kopplingsvillkor i vissa situationerangesatt oskäligt.ett Vidär
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fram-tillocksåemellertid hänsynmåstelämplighetsbedömning tasdenna
nämligenhyresvärd kansådanEnintresse.hyresvärdarsvissa privataförallt

byggnadslagstift-iuppfylla kravenförparkeringsutrymmetanordnatha att
antyddadenföljdEnkostnader.drabbasföljd däravoch tillningen avav

kostnaderfår dessaintehyresvärdenbli ersätta.kanlagändringen att
hyresgästenoskäligt närintenaturligtviskopplingsvillkor kanEtt anses

själv-hellerintedetmeningvårEnligt ärbiluppställningsplatsen.utnyttjavill
intehyresgästoskäligtskallkopplingsvillkor mot somklart enansesatt ett

nämligenkanskäl för det. Detsärskildaharochplatsenvill förfoga över som
kanellerpå sätt atttvungenifrån hyresgäst annatinte bortses varaettatt en

förrådsurrymmen,ellernyttigheter, tvättstugaåtskilliga somförbetala t.ex.
följdtilldenbetraktaorimligtinteutnyttja. Deteller vill är avkan atthan inte

princippå ibiluppställningsplatsentillkomna sammabyggnadslagstiftningen
nyttigheter.sådanasätt som

med hyresrättsut-likhetvi, iharvadfrånsettAlldeles sagts ansersom nu
artfräm-skullekopplingsvillkoretlagbestämmelseredningen, varaomatt en
bestäm-sådanförriskpåtagligocksåfinnsDet atti hyreslagen.mande enen

intebestämmelsenskulletidigareSomtillämpa.blir svårmelse antyttsatt
vissa kostna-hurnämligenaktualiserade frågan,på denhelaheller svaretge

fråganpå denfullständigtEtthyresgästerna.mellanskall fördelasder svar
påmellanförhandlingar parternaåstadkommaskunnadäremotborde genom

hyresmarknaden.
vissatidigaretill vadmed hänsynbakgrund och sagtsdenna omMot som
för-initierati ställetVi harlagändring.vi ingenföreslårhyresvärdarprivata
ochriksförbundmellan Hyresgästernaskopplade avtali fråganhandlingar om
varitrekommendationföljandeDärvid harfastighetsägareförbund.Sveriges

på tal.

avtalkoppladerekommendationEn om

och hyresgästen ärhyresvärdeninterekommenderarVi att om—
ihopkopplagällerdetföljande iakttas ettnär attöverens annat-om

biluppställningsplats.avtalmedhyresavtal ett om
fårparkeringsutrymmetanordnatfrivilligthyresvärdenOm

kopplade.avtalen inte vara
uppfyllaförparkeringsutrymmetanordnatOm hyresvärden att

drabbasföljd däravoch tillbyggnadslagstiftningenikraven av
bil. Kandisponerarhyresgästenkoppladeavtalenkostnader får omvara

parkeringsutrymmetför attkostnadenfåhyresvärden ersattinte genom
ellerhyresgästennågontill änantingen hyra utrymmet annanut

koppladefår avtalen ävenanvändningenförändra omutrymmet, varaav
bil.inte disponerarhyresgästen

pålösningartill finnamedverkabörorganisationernalokalaDe att
avtal.frågor koppladeom
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Någon enighet gick dessvärre inte uppnå i de förhandlingarna.nämndaatt
Det betyder frågan det skäligtär koppla ihop hyresavtal medatt attom ett ett
avtal biluppställningsplats i de fall hyresgästen saknar bil i fortsätt-ävenom
ningen kommer bli aktuell i olika sammanhang. Vi vill framhålla denatt att
diskuterade rekommendationen enligt var mening innefattar rimlig avväg-en
ning mellan intressen.parternas

Avslutningsvis bör här vi tagit frågornämnas kabel-TV tillatt upp om
övervägande. Det har emellertid visat sig det inte finns något behovatt attav
lagstifta iden frågan.
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10 Handläggningen hyrestvisterav m.m.

Enligt de nuvarande bestämmelserna det bara hyresvärden kanär som
initiativ till förlängningstvist. Vi har övervägt äventa en om

hyresgästen bör få initiativrätt. Vi föreslår ändringemellertid inte någon
i denna del avsnitt 10.1.

En fråga aktualiserats under utredningsarbetet varitharannan som
lagen skall ändras så hyresnämnden skall meddela interi-kunnaattom

mistiska beslut hyresändring för tiden intill tvistendess avgörsom av
hyresnämnden. Vi interimis-har dock för inte införa någonstannat att
tisk beslutanderätt för förfarandet vidhyresnämnden under tiden då
nämnden pågår 10.2.avsnitt

För vissa fall där det hyresnämndens beslutinte går överklagaattnu
införs ventilregel överklag-tillåter nämnden beslutengöraatten som
bara, kannämnden finner särskilda skäl tillåta det därför detatt attom

vikt för rättstillämpningen bostadsdomstolen prövarantas attvara av
talan. Förslaget sikte på förbudet överklaga ärenden lägen-tar att om
hetsbyte och andrahandsuthyming avsnitt 10.3.

Vi tidigare vissahar föreslagit hyresnämndema tillförs ärendenatt
avhysning på grund förverkad, nämligen i fallhyresrätten ärattom av
bristande hyresbetalning Som följdoch stömingari boendet.av en av

det vi nämnderna bör få dels frågor betalningsskyl-prövaattanser om
dighet för hyra dels avhysningsfrågan vilken grunden föroch oavsett
förverkandet och lokalerFörslaget gäller både bostadslägenheter
avsnitt 10.4.

Vi behandlar slutligen konsekvenserna förslagen för hyres-av
nämnderna och domstolarna avsnitt 10.5.

10.1 Initiativrätti förlängningstvister

Det har påtalats det förekommer hyresgäster barahyresvärdar sägeratt att upp
för försvåra för dessa genomföra lägenhetsbyten lagen dem rättatt att som ger
till. Dessa hyresvärdar skulle, i stället för hänskjuta tvisten till hyresnämn-att
den, bara låta tiden med påföljd bytet kan bli inaktuellt. Enligtatt nuvaran-
de regler det bara hyresvärden hänskjuta förlängningstvist tillkanär ensom
hyresnämnden. ocksåDen lagändring aktualiserats hyresgästenär attsom ge

initiativ till framkom-förlängningstvister. torde den endarätt Dettaatt ta vara
liga angripa de påtalade missforhållandena.vägen att
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fördelEn med sådan lagändring vinnahyresgästen kan tidär atten genom
omedelbart efter tvistenuppsägning, hänskjuta till hyresnämnden.att, en

Tvisten vid hyresnämnden skulle därmed normalt kunna inledas flera måna-
der före den dag hyresvärden hänskjuta tvisten. måhändakan Det kansenaste
också förutses de hyresvärdar frågadet inför utsiktenäratt att snartom -
behöva inställa sig inför hyresnämnden för påtaladedrar sig på detatt agera-
sättet.

finnsDet emellertid också omständigheter talarsnarast mot attsom ge
hyresgästen initiativrätt i förlängningstvister.

Till början kan det i fråga lagändringen avseddadensättasen om ger
effekten, dvs. hyresvärdar inte längre skall kunna sabotera lägenhetsbyten.att
För närvarande det tänkbart hyresvärd, efter det hanär att att sagten upp
hyresgästen, på två Han kan dels hänskjuta tvisten till hyres-sätt.agerar
nämnden och låtadels bli. det följande diskuterasI vilken verkan lagänd-
ringen kan få i och dessa två situationer.var en av

En hyresvärd kan alltså i forhalningssyfte hyresgästen och tidsäga upp en
därefter hänskjuta tvisten till hyresnämnden. Om hyresgästen hade initiativrätt
kunde han i denna situation till rättsligt förfarande inleddes omedel-ettattse
bart efter uppsägningen. dåHyresvärden skulle betas möjligheten åstad-att
komma tidsutdräkt bara i det längsta med hänskjuta tvis-väntaatt attgenom

Emellertid måste, uppsägningen föranleder rättsligt förfarande,närten. ett
beaktas dels sådant alltid viss tid i anspråk och dels det tordeatt ett tar atten
finnas möjligheter förhala rättsligt förfarande. Hyresvärden kan för-att ett
länga det rättsliga förfarandet överklaga hyresnämndens avgö-att t.ex.genom
rande i förlängningstvisten. alltsåDet inte säkert hyresgästen hjälptär äratt av

kunna till det rättsliga förfarandet inleds tidigare det skulleänatt attse annars
ha gjort.

Iden andra situationen, dvs. uppsägningen inte föranleder någotnär rätts-
ligt förfarande, det inte heller säkertär hyresgästens position förbättrasatt
särskilt mycket han får initiativrätt. alltsåHär hyresvärden på såattav agerar

hansätt hyresgästen på månadersäger och sedan låterbaraatt t.ex. treupp
tiden gå. Det betyder uppsägningen förlorar sin verkan eftermånadatt en
hyrestidens utgång. Om hyresgästen kan initiativ till rättsligt förfarandeta ett

det inte säkert dettaär avslutat före den tidpunkt då uppsägningen såle-äratt
des ändå skulle ha förlorat sin verkan till följd hyresvärdens passivitet.av

Enligt dagens regler kan hyresgästen, initiativ till med-att ta ettgenom
lingsförfarande, på hyresvärd försökersätta sabotera lägen-ettpress en som
hetsbyte. Måhända har hyresgästen möjligheter på hyres-större sättaatt press
värden i förlängningstvist. I så fall kunde lagändring hyresgäs-en en som ger

initiativ till förlängningstvisterrätt effektiv. Sammantagetten att ta vara synes
det dock tveksamt lagändringen verkligen medför hyresvärd inteom att en
längre kan sabotera lägenhetsbyte.ett
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kan föran-lagändring dennaEtt ytterligare skäl kan tala är attmotsom en
leda antal förlängningstvister.ökatett

lämpligttordesammanhang bör först det inteI detta nämnas attatt vara
förlängningstvisterinitiativinföra regel hyresgästen tillrätt att taen som ger

tillnämligen ledabara angivna fall. sådan begränsning kani vissa En av-
komplicerad. Enregleringen onödigtgränsningssvårigheter och dessutomgör

for alltså gälla generellt.eventuell initiativrätt hyresgästen bör
någon förläng-vanligt uppsägningar inte föranledertordeDet attvara

ini-når Om fårningstvist, därför uppgörelse. hyresgästeratt parternat.ex. en
detta kommertiativrätt det förutses de kommer utnyttja denkan samt attatt att

hänskjutittvister ändå skulle haske i andra dem hyresvärdenäven änatt som
helt enkelttill kan tänkas vissa hyresgästerhyresnämnden. Det t.ex. att

förhandlingarföredrar tvisten handläggs vid hyresnämnden framför attatt
förs direkt mellan panema.

med-diskuterade lagändringen kanSlutligen bör uppmärksammas denatt
föra hyreslagen kompliceras.att

hyresgästenförsta komplikation ligger däri hyresnämnden,En näratt
fullständiginteanhängiggjort förlängningstvisten, bör kunna pröv-göra en

skallning tvisten. Avsikten lagändringen bara hyresgästenmed är attav
uppsägningkunna inleda förfarande. Bestämmelsenrättsligtett attom en

förlorar tvisten till hyresnämndensin verkan inte hyresvärden hänskjuterom
förlängnings-skulle för hyresnämnden, ialltså kvarstå. Detta med sig att en

meddela avgörandetvist bara hyresgästen hänskjutit, inte bör kunna ettsom
förstå för-till hyresgästens nackdel. kan svårt förDet att attparternavara

längningstvister kan olika karaktär.vara av
hyresgästen ini-bestämmelse bör måhända införas för de fallEn att en av

förlängningstvist sin ellertierad pågår uppsägning förlorar verkannär atten
förlängningstvist.hyresgästen efter den tidpunkten vill inleda En uppsäg-en

passivitetning förlora sin verkan inte på grund hyresvärdenskan bara utanav
hyresnämnden.följd hyresvärden återkallar sin talan iäven attsom en av

tvist välYtterligare svårigheter hänger med sedanatt panama, ensamman
såledeshar bindande förlikas. kanuppstått, med verkan kan Hyresgästen
vissauttryckligen eller konkludent godkänna uppsägning. Detta väckeren

frågor.
Således flyttat före hyres-kan det i fråga hyresgästsättast.ex. somom en

nämli-liggertidens utgång alls bör få initiativ till förlängningstvist. Detta en
hands sitt handlande godkänttill hyresgästennära att attgen anse genom upp-

inlett för-sägningen. den situationen hyresgästen flyttar sedan hanI att en
sinlängningstvist diskuteras skall ha återkallatkan det hyresgästen ansesom

talan.
också uppsägning enligt de nuvarande reglerna alltidDet bör nämnas att en

vid hyres-medför hyresgästen har hyresförhållandet upplösträttatt att anse
tidens utgång se 198384137 132. Om initiativrätthyresgästenprop. s. ges
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hyresavtalet. Detförlängningkan han inleda förlängningstvist och yrka aven
i sådant fall bör hakan kanske i fråga hyresgästen rättsättas att utanettom

vid hyrestidens utgång.vidare hyresforhållandet upplöstanse
hyres-skulle förenklasRegleringen initiativrätt för hyresgästen omav en

förlängnings-hänskjutitnämnden, alldeles oavsett parterna som envem av
konsekvens dettvist till nämnden, fullt skulle få tvisten. Enprövaut voreav

ledaförfarande skulleemellertid initierat rättsligt kunnahyresgästenatt ett av
till skyldig flytta.han blevatt att

förövervägande skäl talabakgrund det för närvarandeMot sagdaav synes
behålls oförändrat.för prövning förlängningstvisteratt systemet av

ändring hyran10.2 Interimistiska beslut om av

förregelmässigt påfrestningarutdragen tvist ändring hyran medförEn om av
vill-på fall därhyresvärdens likviditet. SABO uppmärksammathar ettoss

hyressättningenligt 24 hyresförhandlingslagenkorstvister § närmareavom
under drygt och6 000 lägenheter handlagts vid hyresnämndhar ettetten

fristående hyres-år. SABO bl.a. berott påhalvt Enligt har tidsutdräkten att en
hyresnärnndsprocessen. Detförhandlingsarbetet ochgästorganisation förhalat

förallvarliga likviditetsproblemutdragna förfarandet har medfört mycket
ihyresvärden fråga.

hyresnämndenaktualiseratslagändring i första hand harDen är attsom
hyresvill-ändringinterimistiska beslutskall få möjlighet meddelaatt om av

Vi harenskilda hyresgästerna.koren i tvister mellan hyresvärden och de
påtalade slaget skulle kunnaockså funderat missförhållanden detöver om av

angripas ändring i hyresförhandlingslagen.genom en
interimis-möjlighet meddelabestämmelse där hyresnämndenEn attges

regel-befintligatiska beslut inlemma i hyreslagensslag går attavsettav nu
nämnden denna möjlighet inomDen naturligaste beredavägen ärsystem. att

hyresförhandlingslagen. ordning därför villkorstvist enligt 24 § Enramen en
ändringfår möjlighet interimistiskt beslutansökaparterna att ett avomom

före-hyresvillkor någon tvist anhängig vid hyresnärrmden,det finnsutan att
vifaller Anledningen till detta delsdäremot mindre lämplig. ärär attoss

betänksamma låta bestämmelse i hyreslagen tjänstgöramot att ensomen
sådan lösningpåtryckningsfaktor i hyresförhandlingsarbetet, dels äratt en

tämligen artfrämmande för hyresprocessen.
århyreslagstiftningen gjordesDen övergripande översynensenaste avmer

hyresnämndsförfarande1984. Därvid infördes förenklatbl. regler etta. om
och 30 § förstavid handläggning massärenden 9 § tredje styckets.av

stycket till hyresnämnden möjlighetnärnndlagen. Reglerna syftade attatt ge
jim-klara hyressättningstvister rörande några lägenheteräven tusen enav

lagänd-förelsevis kort tid. l lagstiftningsärende övervägdes även ensamma
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bestämmelse85. Någon198384137ring aktuella slaget prop.det s.nuav
dock inte. An-infördesför hyresnärnndemabeslutanderättinterimistiskom

interimistiskt beslut be-frågani allt väsentligtledningen till detta ettatt omvar
förfarandet, vilkethelatilli förhållandeför lång tid i anspråkfarades alltta

godtagbartintepå sätt.det slutliga avgörandetskulle försena ett
prövninghyresnärrmdensbetydelsemening detEnligt vår är att avstorav
förhållan-gårhyresförhandlingslagen24 §villkorstvister enligtomfattande

hyresvärdenspåfrestande förinte barautdragendevis snabbt. En ärprocess
i formför hyresgästernasvårigheterockså innebäralikviditet kan avutan

inne-tidigarestorlek. Somansenlig nämntshyreshöjningarretroaktiva av
hyresnämndemasunderlättarhandläggningsreglernänmdlagenhåller som

vi harenligt vadreglerhyressättningstvister. Dessa är,hantering störreav
dock i alltförefallerutformningförhållandevis oprövade. Derasinhämtat,

rimlig handlägg-partsintressettillgodose detväsentligt av engemensamma
överhuvudtagetuppfattningenligt vårbakgrunden kan detdenningstid. Mot

underbeslutanderättinterimistiskhyresnämndemafrågainte ikomma att ge
befa-slag kandå obstruktioni fallhandläggningstiden, deän antyttannat av

ras.
förordnamöjlighethyresnämndenlagstiftning harEnligt nuvarande attatt

kraftvunnit lagaintedetvillkorsändring får verkställas ävenbeslutett omom
med-skall hahyresnämndenFör rätt§ tredje stycket hyreslagen.55 attatta

för detta.särskilda skälföreliggerdetbeslut fordrasdela sådant attett
fall där hyres-undantagsvis i deendastavsedd tillämpasBestämmelsen är att

påfrestningarallvarligaförriskerarlikviditetvärdens utsättasatt sam-annars
före-retroaktiva hyreskrav. Dettakraftigariskerartidigt hyresgästernasom

ordning.tillfredsställandefulltfaller enoss vara
dimensione-annorlundai viss månlagändring vi överväger ärDen som nu

obstruktion från hyresgästemasförhindrasyftar tilleftersom denrad även att
huvudsak-användningtilltorde kommabestämmelse detta slagsida. En av

tämligenalltså snävt.Tillämpningsområdet börligen i ärenden. varaextrema
hyresnämn-slag kommerställningstagande dettainterimistisktVid ett av

dåbesitternämndentillgång till det tillförlitliga underlagden inte haatt som
nuvarande hyres-i den§ tredje stycketbeslut enligt 55den meddelar ett a
ställningstagandenämndensden anledningen förtalarlagen. Det attmesta av
hyresnämnden iförSannolikhetenförsiktighet.kommer präglas attstoratt av

beslu-interirnistisktdenhyresnivåbeslutet fastställer högredet slutliga änen
försorghyresnämndensåstadkomsblir därmed På dettatade sättstor. genom

därefter ändrasjämförelsevis kantid. Hyranhyreshöjningar inom korttvå en
omedelbarbesluthyresnärrmdensbostadsdomstolen inhiberarpå omnytt om

verkställighet.
för såvälkompliceratrörigt ochframstårantyddaDet systemet somovan

Även för hyresnämn-förhållande talardettaprövningsorgan. attparter som
bördetta slagbeslutinterimistiskadernas möjlighet meddela varaatt av
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begränsad.mycket En bestämmelse den vi såledesmåsteövervägertypav nu
utformas så hyresnämnden endast det finns synnerliga skäl får beslutaatt om

inteiimistisk hyresändring.om
Som tidigare förkastades slagövervägdes lagregel dettanämnts men en av

under 1984 års lagstiftningsärende farhågor för interi-hyresnärnndensattav
mistiska bedömning bli tidskrävande Settskulle och fördröja ärendet. ur
aspekten det sig prövning hyrans storlek, bör nämndenröratt om en av
kunna nöja sig med företa summarisk prövning på basis ärendetsatt en av
handlingar och sin kännedom hyresläget på övervägandenDessaorten.om
kan rimligtvis inte behöva någon längre tid i anspråk.ta

Annorlunda förhåller det sig emellertid vad gäller bedömningen detom
finns synnerliga skäl för interimistiskt ställningstagande. bedöm-Dennaett
ning förefaller svårare på basis handlingarna, i varje fallgöraattoss av om
inte blankt påstående från hyresvärdens sida befarade förhalningsför-ett om
sök skall tillräckligt underlag. komplikationsfaktor därvidlagEnutgöraanses

det de enskilda hyresgästerna och inte hyresgästorganisationenär äratt som
har partsställning i låt organisationens tjänstemän medattprocessen, vara

sannolikhet kommer uppträda ombud förstörsta hyresgästerna. Inteatt som
desto mindre vi det tämligen drastiskt vidare låtaatt utananser vara en even-
tuell misskötsamhet från organisationens sida till intäkt för de enskildatas att
hyresgästerna kommer förfara på sätt.att samma

Att låta hyresnämnden bedömningen enbart utifrån handlingarna igöra
ärendet rimmar mindre väl med hyresprocessen i övrigt. Vi tilltveksammaär
det rättsäkerhetsskäl. Skulle åäven andra sidan nämnden attav tvungenvara
hålla särskild förhandling i frågan det finns förutsättningar för inte-en ettom
rimistiskt beslut, medför troligendetta fullkomligt förlängningoacceptabelen

den totala handläggningstiden. denAv anledningen det svån attav synes oss
undvika någon utgångspunkt hyresnämnden regelmässigt skallän att taannan
ställning till interimistiskt yrkande hålla förhandling i saken.ett utan att

Med tanke på de principer allmänt rådande i detsvenskär rätt ärsom
otänkbart hyresnämnden fatta beslut i saken låta demrättatt att utange att

beslutet sig framställningen. skallrör Kretsen demöveryttrasom av som
höras kan därvid komma uppgå till flera Praktiska skälatt tusen personer.
talar då med avsevärd förstyrka de berörda hyresgästerna delgesatt genom

Åtskilligakungörelse. rättssäkerhetsaspekter kan dock anläggas emot en
sådan konstruktion. Nämndlagens nuvarande regler tillgo-massärendenom
doser rättssäkerheten på betydligt tillfredsställande vis bakgrundett motmer

hyresnämnden får tillgripa kungörelsedelgivning först i skedet dådetattav
nämnden besitter tillförlitligt underlag för tvistemas prövning.ett

Av rättssäkerhetsskäl vi missnöjd med hyres-äratt partanser en som
nämndens interimistiska beslut bör ha möjlighet klaga på tillbeslutetatt
bostadsdomstolen. införaAtt sådan överklaganderätt torde med nödvän-en
dighet medföra förlängning ärendenas totala handläggningstid. Enen av
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avbryter sinasannolikhetnackdel hyresnämnden medär störstaattannan
bostadsdomstolen. Ettiunder tiden då handläggsmedlingsförsök ärendena

med densåledes förenattvåinstansförfarande i interimistiska frågor är
avgörande.slutligaförfarandet fördröjer hyresnämndensolägenheten att

uppfattning betydligtvåremellertid enligtRättssäkerhetsaspektema väger
överklaga.möjlighetde skäl talar införandetän atttyngre mot av ensom

framfördesfarhågorvad vi har förefaller dePå grundval sagt somav nu
denberättigade. Tvisterlagstiftningsärende i gradunder 1984 års högsta av

förekommandesällanpåtalade fallet vidare ytterligtomfattning i det ärsom
tillfyllestnuvarande reglerHuruvida nämndlagensvid hyresnämndema. är

i reali-aldrigomfattning därmedför bemästra tvister sådan har prövatsatt av
vid den aktuellatvisten förliktesDärvid kan den påtaladenämnasteten. att
ärendenasåledes aldrig iMassärendereglema användeshyresnärrmden.

ytterli-lämpligtförefalla mindredenna bakgrund kan det övervägaMot att
handläggningstidi syfte förkorta hyresnärnndemasåtgärder storaatt avgare

befintligavunnits detytterligare erfarenheterhyressättningstvister innan av
alltid medföraomständigheter kanOlika olyckligaregelsystemet. atttyper av

regel-dock intehandläggningstid. Detta kanvissa mål får onödigt lången
otillräckliga.områdetmässigt till intäkt för lagbestämmelsema ärtas att

nämndes någon måninledningsvis har vi också iSom övervägt om en
förfrarnkomligskulle kunnaändring i hyresförhandlingslagen väg attvara en

påtalade slaget. Våramissförhållanden det övervä-komma till medrätta av
bestämmelsemöjligheten införaganden har därvid kretsat attrunt gersomen

omedelbartförutsättningar, meddelahyresnämnden under vissarätt ettatt,
verkanhyreshöjning harverkställbart förordnande som ensammasomom

förhandlingsöverenskommelse.
naturligtvis förmåsteden här beskaffenhetenEn regel renareserverasav

otänkbartdet emellertid inteundantagssituationer. Enligt vår mening är ettatt
hyresgästorganisationi fall därsådant beslut skulle berättigas dekunna en

förhandling enligtvidallvarligt hyresvärdens likviditetäventyrar attgenom
förhandlingsöverenskom-förhandlingsordning fog träffavägrautan att en

skulleBestämmelsenhyreshöjning.villkorsändring i formmelse avom
hän-misskötsamhet i dettaflagranta fallgivetvis enbart sikteta avmer

regelni lagtextenskulle kunna komma till uttryckseende. Detta attgenom
synnerliga skäl, harfinnsså hyresnämnden, endast detkonstruerades att om

beskaffenhet.meddela beslut dennarätt att av
gåskulle kunnatvisterhandläggning den härHyresnämndens typen avav

föregåendefråganfickförhållandevis snabbt nämnden avgöra munt-utanom
fördelen detuppenbaralig Konstruktionen vidare denförhandling. har att

hyresvärdenshyresgästorganisationenskulle hyresnämnden delgavräcka om
för dekonsekvenservittgåendebeslut skulle emellertid kunnaansökan. Ett

åläggashyresnämnden bördärförenskilda Vihyresgästerna. attattanser
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skulle lämpligen kunna skeunderrätta dem ansökan. Detta attgenomom
vanliga adress.underrättelsen lösbrev till hyresgästemassändes iut

antydda slagetlösning detEnligt vår mening talar det förmesta att av nuen
missförhållanden det påta-skulle betydligt effektivareett mot avvapenvara

målinterimistisk beslutanderätt ilade slaget, hyresnämndenän att ge en
emellertidVimellan hyresvärden de enskilda hyresgästerna.och att enanser

inte bör införasbestämmelse drastiska karaktärdenna uttalat attutanav
vårafall föranlettmycket starkt skäl för detta. Det harvägande talar som
fall ioch vi iöverväganden synnerligen ovanlig beskaffenhetär vartanserav

regel.behov sådannuläget inte det finns något generelltatt av en
ytterligare erfarenhetEnligt vår övervägande skäl förmening talar alltså att

innan ställning till huru-bör vinnas det redan befintliga regelsystemet, tasav
lagändringen.vida det finns något behov aktualiseradedenav

10.3 Fullföljdsförbud ventil i ärendenmed om
lägenhetsbyte andrahandsuthymingoch

upplå-överlåtelse hyresrätt för byte ochRätten överklaga ärendenatt om av
lagstiftningsärende årtelse lägenhet i begränsadesandra hand ettav genom

hyres-1973 SFS 1973187. Dessförinnan kunde inte godtogparten som
vidnämndens sådana beslutet väcka talanbeslut i ärenden klandra attgenom

viktigaste skälen förfastighetsdomstolen den andra Ett de attparten.mot av
önskemålet minskaklanderrätten slopades i dessa ärendekategorier attvar

handläggningstiden.
Enligt vår mening med totalt överklagande-det nuvarandeär systemet ett

förbud i dessa tillståndsärenden förenat med vissa olägenheter. Den mest
iögonfallande rättsbildningen på intenackdelen för uppdelatär äratt ansvaret
mindre lägger12 olika hyresnämnder. Vi medvetna nämndernaän är attom

ochsig vinn upprätthålla enhetlig rättstillämpning på dessa områdenattom en
tillde i detta syfte bl.a. kontinuerliga praxissammanställningar. Dettagöratt

det självfallet bostadsdomstolen, ärendena gickså över-ärtrots attatt om
klaga, skulle få problemställningar vadbättre överblick olikaöver änen
hyresnämndema rimligtvis kan uppnå. beslut från bostadsdomstolenEtt
skulle dessutom få auktoritet.helten annan

Problemet rättsbildningen demed den bristfälliga talar tillsammans med
rättssäkerhetsaspekter alltid kan anläggas då det gäller frågor rättensom om

överklaga med viss återinföra generell överkla-styrka för böratt att man en
ganderätt i emellertid inte gå såde aktuella ärendetypema. Vi bereddaär att
långt föreslå detta. Orsaken till det främst vikten berörda till-äratt attsom av
ståndsärenden minstasnabbt. Detta gäller särskilt bytesärendena däravgörs
dröjsmål ökar risken för i bytestransaktionen drar sig bytet.medpanenatt ur
Snarlika synpunkter kan också i andrahandsuthyming.anläggas ärenden om
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handläggningstid intesnabbangelägna kravetalltsåVi är att enom
Å låta det Iqa-svårtvisidan harandraärendekategorier.i dessa atteftersätts

försvårasrättstillämpningenhetligöverhanden så atthelt genomatttavet en
Ävenprejudikat.skapamöjlighetenfrånuteslutenbostadsdomstolen är omatt

deträttstillämpning innebärenhetligsigbemödarhyresnämndema om en
Enmotstridigavgörandenalltid risk förnuvarande natur.systemet aven

tvisteronödigaförockså riskenrättstillämpningen ökarienhetlighetbristande
hyresnämndema.för bl.a.svårigheterpraktiskainnebärakanoch även

lagändringvidkommandedomstolsallmäninfördes förjuli 1989lDen en
vissaförinnebär hovrätten1989352SFSrättegångsbalkeni bl.a. attsom

överklagafullföljdsförbud, medge rättmöjlighetmål har atttrotsatt,typer av
låta högstaföreliggaskälsärskildafinnerhovrättenförutsättningunder attatt

tidenViprejudikatdispens.fråganställning tilldomstolen att nuanserta om
berördatidigareför deregel i hyresprocessenliknandeinföraär att enmogen

behovredanmening finns detEnligt våräxendekategoriema stortett enavnu
ochbytenbestämmelsernaoch behovetregel detsådan att omaccentueras av

förslag.vårtsakockså ändras ivissa delarandrahandsupplåtelse i genom
ventil lades frammed rätte-fullföljdsförbudtill reglernaFörslaget avom

rättsbildningendomstolen ochdelbetänkandet Högstaigångsutredningen
hov-såutformatförslag till regelsystem19861. UtredningensSOU attvar

grundpåhovrättenöverklagandemedgeficki vissa måltyperrätten avom
skäl försynnerligafannrättstillämpning eller eljestenhetlig attbehovet av

positivtövervägandeförslagetremissbehandlingen fickUndertillåta detta. ett
hållningnegativprincipielltintog dockremissinstanserNågramottagande. en

fåockså skullemåletdömt iinstansdensvenskdet för rätt attmot somnya
överklagas.skulledomenavgöra om

principiellade34 f19888978ansågDepartementschefen prop. atts.
liknandesig hasadeviss bärlcraft ochfrånkännaskundeinvändningarna inte

för-utredningenslämpligt iansågs mindrebl.a.invändningar själv. Det som
dispenspröv-preliminäråladesi praktiken göraslag hovrättema attatt envar

stället bordeuppgift ihovrätternasDepartementschefen ansågning. varaatt
dispenspröv-förlämpadeansågdomstolarnade fåtal målgallra enutatt som

tillanknytningensådärförutformadeshögsta domstolen. Lagtextenning i att
framgårtydligtdomstoleni högstadispensprövning skallden äga rumsom

särskilda skälföreliggerdetöverklagande,får tillåtaså hovrätteneller att om
första punktenstycketförsta10 §enligt 54 kap.tillståndsprövningför en

rättegångsbalken.
ventilmedfullföljdsförbudregelintroduceraför avsiktVi har att omennu

den skillna-börjandå tillDärvid kanhyresprocessen.också inom noterasen
några bestäm-innehållerintebostadsdomstol19741082lagenden att om

tillfreds-fulltmeningvårenligtprövningstillstånd. Dettamelser är enom
bostads-kompliceraskäldet finnsVi inteställande ordning. attattanser
berördaprövningstillstånd iinföra reglerdomstolsprocessen nuomgenom
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ärendekategorier. Den hyresprocessuella regeln kan därmed inte utformas
efter de bestämmelser gäller för hovrättema.mönstersamma som som

Vårt förslag till måsteregel således naturliga skäl få utfommingav en som
liknar rättegångsutredningens förslag. förslagetDet tidigareutsattes som

för viss kritik. Vinämnts emellertid de betänkligheter framför-attanser som
des rättegångsutredningens förslag inte har styrka inom hyres-mot samma

bakgrund bestämmelser prövningstillstånd saknasmot attprocessen av om
för bostadsdomstolens vidkommande. Hyresnämndema kan alltså inte sägas

preliminär prövninggöra frågor egentligen ankommer på bostads-en av som
domstolen medge överklaga i aktuella situationer. Därtillrättatt attgenom nu
kommer vårt förslag torde den framkomligaenda detvägenatt vara om
önskade resultatet skall uppnås.

Mot vårt förslag kan då kanske hävdas för rättsbildningen allt-att ansvaret
jämt kommer ligga kvar på hyresnämndema bakgrund det äratt mot attav
nämnderna vilka mål bostadsdomstolen skall Detta ärstyr tasom som upp.
dock sanning med modiñkation. bilden måste nämligenI in baravägas atten

mycket liten andel bostadsdomstolens avgöranden publiceras. kanDeten av
alltså förutses avgöranden saknar intresse för rättsbildningen inteatt som
sprids.

När det sedan gäller frågan under vilka förutsättningar hyresnämn-om
dema skall tillåta överklagande vi, tidigare så bör skenämnts, attanser som

behovet enhetlig rättstillämpning kräver det. Vi tycker emellertidom av en
inte det ändamålsenligt begränsa möjligheterna tillär endast dessa fall.att att
Däremot bör behovet enhetlig rättstillämpning den faktorav en vara som
hyresnämndema bör fästa vid i sin bedömningavseendestörst över-av om
klagande bör medges.

Rätten överklaga ärende bör emellertid i fråga dåkunna kommaävenatt ett
ärendet i allmänhet har betydelse prejudikatsynpunkt. I lagstiftningsärendetur
med bestämmelser fullföljdsförbud med ventil för hovrättema prop.om
19888978 35 klagorätten inte behöver begränsas till fall dåsägs deatts.
prejudikatfrågan svårbedömbar eller komplicerad. Motsvarande bör enligtär
vår mening gälla vid tillämpningen den aktuella regeln. Således skallav nu
överklaganderätt kunna förekomma det helt saknas vägledande uttalan-när
den, då skäl föreligger ändra befintlig praxis eller hyresrättsligadenatt om
doktrinen redovisar motstridiga uppfattningar.

Den föreslagna regeln bör enligt vår mening ha restriktivt tillämpnings-ett
område eftersom det principiella överklagandeförbudet riskerar urholkasatt

Skälen för klagorätt måste således ha avsevärd styrka i det enskildaannars.
fallet for överklaga skall komma irätt kunna fråga Hyresnämndemaatt atten
bör därför endast ha medge fullföljd i fallde då särskilda skäl förelig-rätt att

tillåta det därför det kan vikt för rättstillämpningenatt attger antas attvara av
bostadsdomstolen talan.prövar
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förventil gällamedfullföljdsförbudskall regelnvår meningEnligt om
bostadslä-såvälandrahandupplåtelseärendenförbytesärenden avsamt om
bostads-ärenden därdensagdalokaler. Detgenheter typ avavsernusom

ventilregelbehov närNågotöverprövande instansen.dendomstolen är enav
överprövning vidföri frågakan kommafåtal ärendendet gäller de som

inte föreligga.viarbetsdomstolen anser

tillförsärendekategorier10.4 Flera nya
hyresnämndema

förhållandetreglervissavarithuvudsakuppgift har i överVår att omse
hyres-förverkandefrågorhyresgäst, bl.a.hyresvärd ochmellan avomenen

harVii boendet.störningarochhyresbetalningbristandepå grundrätt av
ochcivilrättsliga frågordessasamband mellanfinnsfunnit det ettatt

hyresnämn-detsåledesinnehåller ärFörslagethyresprocessuella frågor. att
påskall avhysaslokalhyresgästbostads- ellerskallden pröva om ensom

hyres-frågori sinväckergrunderna. Dettade angivnanågon tur om varav
handläggas.tvister bör

möj-ändring inågonvi inte villbörjan bör därvid göraTill nämnas atten
Kronofogdemyndighetensummariskautnyttja denligheten att processen.

fåhandräckningochbetalningsföreläggandealltså enligt lagenkommer att om
förverkad.grund hyresrättenavhysning på ärbl.a. målpröva attavom

därföravhysasskallhyresgästfråganföreslagit attVi har alltså att om en
gällerhyresnämnden. Detfallförverkad i vissa prövashyresrätten är somav
boendet.istörningarellerhyresbetalningbristandefalltidigare nämnts av

påanledningar,andraförverkasemellertidkan ävenHyresrätten t.ex.av
andrahandsuthyr-otillåtenlägenheten elleranvändningotillåtengrund avav

hyresnämndenföreslårmedför viordningenhetligning. Intresset attattenav
avhysningsfrågan.skallandra falli dessa prövaäven

i dagredanhyresnämndema prövarsammanhang bör tilläggasI detta att
nämligen väljakanhyresvärdförverkad. Enhyresrätten attfrågor ärom

förgrundförverkandetförlängningstvist åberopaoch ettinleda attsomen
bostads-medkontakterhaftVi harbostadshyresförhållande skall upplösas.
på dethyresvärdarallt vanligareerfarit det blivitföretag och då att ageraratt

sättet.
hyresvär-föranledatid kan dethyran iinte betalarOm hyresgäst rätt atten
blir avhysthyresgästenbådeoch yrkarättsligt förfarandeden vill inleda attett

naturligtvisdetfall finnssådanthyran. Iförpliktas betalaoch han ettettattatt
betalaskyldighetochavhysningsamband mellan fråganmycket attnära om
anlitahyresvärdenopraktisktskulle ocksåhyran. Det atttvungenvaromvara
utfå-och yrkahyresnämndenvidavhysninginstanser, dvs. yrkatvå rättsliga

hyran vid tingsrätten.ende av
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ligger såledesDet till hands hyresnämnden tillförsnära att attanse om
ärenden avhysning så bör det också nämnderna prövarom vara som om
hyresgästen skyldig betala hyra. Emellertid förekommer tvisterdetär att om
hyresbetalning där frågan avhysning inte aktuell. Dessutom ligger frå-ärom

hyresprocessen i princip utanför vån uppdrag. Vi föreslår därför integor om
hyresnämnden tillförs alla frågor hyresbetalning.att om
Det står emellertid klart hyresnärrmden måste få möjlighet vissa falliatt att

frågor hyresbetalning. Vi tänkeri förstapröva hand på den situationen attom
hyresgäst, hyresvärden vill ha avhyst, låtit bli betala hyranatten som av

andra skäl han inte sig skyldigän det. Ett exempel kangöraatt attanser vara
orsaken till hyran inte har betalats hyresgästens ekonomiskaäratt attvara
Ävensituation. hyresgästen invändning hyreskravet börnär gör moten

hyresnämnden kunna frågan den enkel beskaffenhet Här kanpröva ärom av
tilläggas hyresnämnden i förlängningstvister redan i fådag kan prövaatt
sådana invändningar s.k. preliminärfrågor.som

Om det emellertid förhåller sig så tvisten skyldighet betala hyranatt attom
omfattande eller kompliceradär ställer sig frågan annorlunda. Enligtnaturav

vår mening det föredra sådana tvister hanteras tingsrätten.är att att av
Mot denna bakgrund föreslår vi regel 19 kap. §1 andra stycket hyres-en

lagen hyresnämnd avhysningsyrkande fårocksåprövaratt ettom en som
frågor skyldighet betala hyra, det lämpligtpröva med hänsyn tillärattom om

utredningen och omständigheterna i övrigt. Den regeln delvis utformadärnya
efter förebild bestämmelse på arbetsrättens område se § stycket1 andraav en
lagen 1974371 rättegången i arbetstvister. Lämplighetsprövningenom en-

Ävenligt den regeln ankommer på hyresnämnden. det finns skäl förnya om
hyresnämnden tillämpa bestämmelsen restriktivt finns det anledningatt att tro

de allra flesta yrkanden utfående hyra i samband med avhys-att om av en
ningsfråga kommer hyresnämnden.prövasatt av

Tanken bakom bestämmelsen åstadkomma ordning ifungerarär att en som
praktiken. Vi också förfarandet kommer fungera bra i de allra flestatror att att
fall, förslaget alltså innebär yrkanden utfående kanhyratrots att att om av

såväl tingsrättenprövas hyresnämnden. Det kan förutsest.ex. attav som av
hyresvärdar kommer vända sig till hyresnänmden, och alltså inte till bådeatt
nämnden och tingsrätten, de vill ha hyresgäst avhyst och få obetaldnär en u
hyra. I särpräglade situationer kan dock processuella komplikationer uppstå.
Vi vill framhålla detta naturligtvis kan in hyresnämndei sinvägas när göratt
bedömning det lämpligt nämndenär betalningsskyldgheten.prövarattav om

Vi föreslår alltså vissa frågor förs från tingsrättema till hyres-överatt
nämndema. Det gäller alla ärenden avhysning på grund hyresrättenattom av

förverkad och delär ärenden skyldighet betala hyra. Förslagetatten om avser
både bostadslägenheter och lokaler.

Enligt förslaget torde det flertalet de hyrestvister iinte prövasstora av som
den summariska komma handläggas hyresnämndcrna. Attattprocessen av
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till hyresnämndema kanhyrestvister från tingsrättemaöverföra fler typer av
brist-förslag i frågadirekt följer vårainte någontingsägas omvara som av
nöd-heller torde detstörningar i boendet. Intehyresbetalning ellerande vara

vikt därvidfungerande hyresprocess. Avåstadkommavändigt för är attatt en
hyrestvister. betyderi alla Dethyresnärrmden behörig medlaär atttyperatt av

fråga det intei tvist finnsförlikningar kan uppnås detäven en somom en
nämndenankommer pröva.att

arrendenämn-regleras främst lagenFörfarandet vid hyresnämnden av om
tillförs ärende-följd hyresnärnndender hyresnärnnder. Somoch att nyaen av

gäller frågorändringar i närnndlagen. Detkategorier måste göras t.ex. om
nämndens beslut ochverkställighettvister på handlingarna,avgörande avav
i specialmotiveringenändringar berörskostnaderna för förfarandet Dessa

till närrmdlagen.

ochförslagen för domstolar10.5 Konsekvenserna av
hyresnämnder

det följandei rad olika frågor. Ilämnat förslag till lagändringarVi har en
för hyresnämndema,få för konsekvenserbehandlar vi vad förslagen kan

bostadsdomstolen och de allmänna domstolarna.

Hyresnämnderna

förslaget. dethyresnämndema påverkas Iförst frågan hurVi tar avupp om
tillföravåra förslagföregående avsnittet 10.4 har vi behandlat bl.a. attom
förver-grund hyresrättenhyresnärnndema ärenden avhysning ärattavom

framfört detbetala hyra. Vi harkad vissa ärenden skyldighet attattsamt om
i den summariskaflertalet de hyrestvister inte prövasstora processensomav

detta kanvi går in på vadkommer handläggas hyresnämndema, Innanatt av
vi något berörahyresnämndemas resursbehov skallmedföra det gällernär om

avstående-förslagen i frågavid nämnderna påverkasärendemängden omav
avsnittavsnitt 6, byte bostad 7avsnitt andrahandsuthymingavtal 5, av

ärenden hosUppgifter avgjordaoch åtgärdsföreläggande avsnitt 8. om
1990 finns i bilagasamtliga hyresnämnder år

inte belastasenligt förslaget längreHyresnärnndema kommer ären-att av
tidigareavstâendenfrân till bostadsldgenhet. Som viden besitmingsskyddom

vidhälften totala antalet ärendenärenden ungefär detredovisat dessautgör av
fårbesparingseffekten detta förslagbedömningenhyresnämndema. Vid avav

summarisk.ifrån prövningen dessa ärendeninte bortse är ytterstatt avman
medföra påtaglig förbättring arbetslagetdesto mindre bör förslagetInte aven

avsnittkanslisidan. Vi har tidigarevid nänmdema. gäller inte minstDetta
med prövning bostadshyresgästens5.1.3 behandlat frågan ett system avom

förlängningstvis-medföra antaletbesittningsskydd i efterhand kommer attatt

6- I-l050l
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vid nämnderna ökar eftersom möjligtdet inte längre kommer förter att vara
hyresvärden vid tingsrätten med stöd avståendeavtal begära avhys-att ettav
ning bostadshyresgäst. hyresvärden, hyresgästenI stället får inteav en om
flyttar frivilligt, initiativ till förlängningstvist vid hyresnämnden. Vita troren

förslaget kan medföra antalet förlängningstvister ökar något. Någonatt att
dramatisk ökning bör det dock inte bli fråga och den effek-sammantagnaom

förslaget i fråga från besittningsskydd bör bli inteavståendeten attav om
obetydliga frigörs vid hyresnämnderna. kvantiñera dettaAtt närmareresurser
låter sig dock inte göra.

Enligt förslaget regeln tillståndkommer den grundläggande till andra-om
handsuthyrning finnas hyresgäst skall få tillstånd kommerkvar. Föratt att en
således alltjämt krävas beaktansvärda skäl för uthyr-bl.a. han haratt att
ningen. Vårt förslag berör situationer. finnsalltså bara vissa Det ingen
anledning hyresvärdama särskilt restriktivakommer näratt tro att att vara en
hyresgäst i dessa situationer begär samtycke till andrahandsuthyming. Med
hänsyn härtill och eftersom inte till alltför omfattandeförslaget bör leda en
andrahandshyresmarknad vi ärendeantalet vid hyresnämnderna intetror att
kommer påverkas i någon utsträckning.störreatt

Vi har föreslagit Beträf-treårsspärren vid byte bostad skall slopas.att av
fande detta förslag bör vi har erfarit det sällan treårs-ärnämnas att att som

blir aktuell i de ärenden lägenhetsbyten hyresnämndema förspärren om som
närvarande handlägger. Förslaget berör bara mindre del hyresgästerna.en av
Dessa kommer tillmed sannolikhet få hyresvärdens samtyckestörsta att
lägenhetsbyten i lika ofta andra hyresgäster. Och det kan intestort sett som
förmodas de förslagethyresgäster berörs skulle alldeles sär-att som av vara
skilt benägna byta lägenhet. Vi inte förslaget kommer få någonatt tror att att
särskilt betydelse för antalet lägenhetsbyten. Mot denna bakgrund kanstor

antalet ärenden lägenhetsbyten vid hyresnämnderna sannoliktsägas att om
inte kommer påverkas i någon utsträckning vårt förslag.störreatt av

âtgärdsföreläggandeFörslaget i mycket speci-torde bara betydelseom
ella fall. Vi helt från förslaget det gäller frå-kan bortse det närattanser man

hyresnämndemas resursbehov.gan om
Sammantaget vi de särskilt behandlade förslagen bör med-attanser av nu

föra arbetsläget vid hyresnämnderna förbättras. När det gäller konsekven-att
för hyresnämnderna emellertid dessa förslag intetorde de vikti-serna vara
ställetI det förslaget tillföra hyresnämnderna ärendenärgaste. attom om

hyresbetalningar och avhysning på hyresrättengrund förverkadärattav som
kommer i förgrunden. kan därför inte råda någonDet tvekan vårt för-attom
slag medför det uppkommer ökad belastning på hyres-sammantaget att en
nämnderna.

Det svårt belastningenbedöma hur den blir. Detta berorär närmareatt stor
framförallt på tillgängliga statistikenden hyrestvister inte uppdeladöver äratt

olika hyrestvister. Ytterligare svårighet hänger medtyper attav en samman
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hyresnämndemaorganisationenpåresursfrågan till viss del beror hur av
uppdrag. Här böri vårtOch frågan ingår inte näm-i framtiden. denutformas

domstolarnasskallDir. 1989256Domstolskommittén över upp-att senas
till uppgiftDomstolskommittén harorganisation.ochgifter, arbetssätt att

hyresnämndemakansliet förordning medbl.a. överväga gemensammaen
undantagmöjligen medñnns,på de där nämndernatingsrättemaoch orter nu

för nänmdema.de störstatre
hyresnänmdemasbedömaförsökVi skall emellertid göra ett att resurs-

årsskiftetfram tillhandladesvårt förslag gällerbehov. hyrestvisterDe
tvistemaöverfördesVid den tidpunkten199091 fastighetsdomstolarna.av

till tingsrättema.
vid fastighetsdomsto-antalet hyrestvisterVi har tillgång till uppgifter om

tabellåren 1981-1990,lama under se

1981-1990årenmål till fastighetsdomstolarnaTabell 2 Inkomna

hyrestvisterTotala antalet Därav
andel %antal

48,3338 2 5771981 5
44,03 2971982 4887

507 48,9178 31983 7
44,88 132 3 6441984

178 51,48 136 41985
63,58 263 5 2511986

823 59,98 047 41987
060 66,6587 51988 7

65,0040 4 5781989 7
623 63,9225 41990 7

Källa Domstolsverket

hyrestvister vid fastighetsdomsto-tabellen alltså utläsas antaletAv kan att
domstolsverkets statistikåren varit omkring 000-5 000. Ilama de 4senare

uppgifter gäller fastighetsdom-finns ytterligare uppgifter intresse. Dessaav
betydande andelsamtliga mål. Således visar statistiken bl.a.stolarnas att en

Åravgjordes 1990 den andelen 18,3 %.målen tingsnotarie. varav av en
vanligt tredskodom ellerVidare framgår det målenär avgörsatt att genom

År 30,0 % 29,7 % målen.beslut avskrivning. 1990 gällde detta avresp.om
mål avgjordesAv intresse slutligen också det flertaletär att stora av ensam-

beträffande 93,3 målen år 1990.domare. Så skedde % av
föreslår möjligheterna för 0rd-detta sammanhang bör viI nämnas attatt

tvister något utökas.föranden vid hyresnämnden Dettaprövaatt ensam
motsvarig-berörs i specialmotiveringen till § nämndlagen. Någon5närmare

förslag.het till tredskodomsinstitutet innehåller inte vårt
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Som tidigare inte statistiken uppdelad på olika hyres-nämnts är typer av
tvister. Och de procenttal redovisats gäller både hyrestvister ochsom nyss
andra mål vid fastighetsdomstolama. Vi ändå det finns förgrundatt attanser

följande.anta
Det torde i de ärenden tillförs hyresnämndema vanligt att ettsom vara

sammanträde inte behöver hållas därför dessförinnan når uppgö-parterna en
relse. Hyresgästen torde också många gånger utebli från sammanträde. Iett

Ären-den situationen har hyresnämnden möjlighet ärendet i sak.avgöraatt
dena bara sällan kompliceradär natur.mera av

Slutsatsen det sagda ökadeden belastningen på hyresnämn-är attav nu
dema till följd vårt förslag inte blir så Till det kommer förslagetstor. attav
bör medföra antalet särskilda medlingsärenden vid nämnderna minskar.att
Och tidigare slipper nämnderna ärenden avstående frånnämntssom om
besittningsskydd till bostadslägenhet.

Vi den bedömningen hyresnämndemas resursbehov till följdgör att av
förslaget begränsat antal tjänster. viss mån bör dettaI kunnamot ettsvarar
kompenseras antalet mål vid tingsrättema minskar, nedan.närmareattav se

Vi har ingen möjlighet peka de hyresnärnnder för-kan behövaatt ut som
stärkas. Detta gäller inte minst nämndorganisationen under utredning.ärsom
Vi har emellertid i tabell 3 sammanställt vissa uppgifter kan in-som avvara

i detta sammanhang. Tabellen innehåller uppgifter den för-lokalatresse om
delningen hyrestvister vid fastighetsdomstolama år 1990.av

Bostadsdomstolen

När det gäller förslagens konsekvenser för bostadsdomstolen bör till bör-en
jan införandet möjlighet i vissa fall överklaga hyresnärrm-nämnas att attav
dens beslut i fråga tillstånd till andrahandsuthyming lägenhetsbyteochom
inte torde föranleda något målantal vid domstolen.större nya

Vi har under hand huvuddragen förslaget för företrädare förpresenterat av
bostadsdomstolen. Därvid har upplysts inte finnasdet torde något hinderatt

genomföra förslagen med hänsyn till de står bostads-tillmot att resurser som
domstolens förfogande.

allmännaDe domstolarna

Vi har tidigare konstaterat förslaget får till följd det flertaletatt att stora
hyrestvister kommer handläggas vid hyresnämnden. Det för sigmedatt att
vissa kommer frigöras vid de allmänna domstolarna. Som tidigareattresurser

har landets 97 tingsrätternämnts sedan årsskiftet 199091 till uppgift prövaatt
hyrestvister. Med hänsyn till den kona tid förflutit sedan dess ochsom som
eftersom betydande skillnader finns mellan olika tingsrätter det gällernärt.ex.
storlek det mycket svårtär i vilken omfattningnärmareatt nu ange resurser
frigörs. Enligt vår mening har anledning räkna med i fall deatt att vartman
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ipåverkasintedomstolenoch högstahovrättematingsrättemamindre samt
förslaget.utsträckningnågon större av

år 1990ghetsdomstolarfastitill vissa3 Inkomna hyrestvisterTabell

Inkomnaverksam-MotsvararFastighetsdomstolensTingsrätt som
hyres-förhetsområdetdomsområdefastighets-är
tvisterihyresnämndendomstol

904StockholmStockholms länStockholms
97Uppsala länUppsala
3Gotlands länGotlands

Eskilstunal 221VästeråsSödermanlands län
180länVästmanlandsVästerås

Östergötlands 16lLinköpinglänLinköping

77JönköpingJönköpings länJönköping
135Skaraborgs länMariestad

152VäxjölänKronobergsVäxjö
67Kalmar länKalmar
61Blekinge länKarlskrona

ÖrebroÖrebro Örebro 67län
87Värmlands länKarlstads

161GävlelänKopparbergsFalu
232länGävleborgsGävle

141MalmöKristianstads länKristianstads
871Malmöhus länMalmö

95GöteborgHallands länHalmstads
388Göteborgs ochGöteborgs

Bohus län
1 Älvsborgs 251länBorås

Sundsvallsl 62S undsvallVästernorrlands län
Östersunds 43Jämtlands län

85UmeåVästerbottens länUmeå

172LuleåNorrbottens länLuleå

lHandlägger fastighetsmålinte alla typer av

DomstolsverketKälla
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Den samlade effekten förslagetav

Sammanfattningsvis kan alltså våra förslag medförsägas att att nya resurser
behövs vid hyresnämndema och frigörs vid de allmänna domsto-att resurser
lama. Eftersom ärendena avstående från besittningsskydd till bostads-om
lägenhet helt försvinner bör förslaget totalt det innebär vissävensett om en-
centralisering det rättsliga förfarandet- kostnadsbesparande. Iav vara samma
riktning talar också enligt domstolsverket genomsnittskostnaden föratt ett
hyresnämndsärende 1 100 kr. och för tvistemål vid tingsrätt 0007 kr.är ett
Domstolsverkets treårsrapport för 199293-199495 16. viss bespa-Ens.
ring bör också kunna bli följden förslaget i alla tvisteratt stort settav om som
gäller upplösning hyresförhållande hossamlas hyresnärrmdema. Det ärettav

sakensdock svårt på nuvarande ståndpunkt storleken på dessaatt ange
besparingar.
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hyreslagen11 språkligaDen översynen av

genomgripandeEn våra utredningsuppgifter har varit översyngöraattav en
lagut-hyreslagen. kommittédirektiven med ÅtergivandeI framhålls,av av

skottets 1983845, hyresbestämmelsernauttalande LU de nuvarande äratt
stäl-de krav kankomplicerade och svåröverskådliga. tillgodoser inteDe som

lagstiftningpålas modern lagstiftning och särskilt inte kraven somenen
deras bostäder.angår för människor i allmänhet så viktig fråga somen

hyra kap. jordabalken. Be-allmänna bestämmelserna finns i 12De om
Som konstaterasi dagligt regelmässigt för hyreslagen.stämmelserna kallas tal

tillfredsställande. Be-nuvarande utformning intei direktiven hyreslagensär
tordesvåröverskådliga ochutsträckning otympli ochstämmelserna iär stor ga

kompliceradesvårtillgängliga.för framstå Dettill och med fackman somen
avseddhyreslagensig delvis förklarasregelsystemet låter endast är attattav

ambitionensamtidigt den hargälla för miljontals olika hyreskontrakt attsom
social trygghetslagstiftning.vara en

nyttjanderätt190736i 3 kap. lagen 1Hyreslagen har sitt oms.ursprung
eller mindreHyresbestämmelsema har häreftertill fast egendom. genom-mer

eftersåväl föreändrats vid tillfällen. Detta gällergripande otalett som
ändringarna harbestämmelsemas införande i jordabalken. De många succes-

i sittHyresrättsutredningen beskrevöverskådlighet.sivt minskat hyreslagens
ett314 hyreslagens bestämmelserslutbetänkande SOU 198177 ettsoms.

ifrågor kan uppkommakonstrikt antalett stortsystem somsom ger svar
delvisutredningen tillstod reglernadet praktiska rättslivet även att varom

svåröverskådlibåde komplicerade och ga.
omfattning på tämligenavsevärdnuvarande hyreslagen bygger iDen ett

minskar läsarenshänvisningssystem. lagstiftningsteknikraffinerat Denna
Överhuvudtaget kanmöjligheter tillgodogöra sig innehållet. sägas attatt
lagstiftning förbehållenkommit tillhyreslagen allt utvecklas äratt somenmer

så lättillgängliginvigda. Vår varit hyreslagenendast fåtal har görasträvanett
därförhar vimöjligt. det gäller bostadshyresgästerNär reglerna rörsom som

med hänvisningar. Dennai möjliga utsträckning avstått från arbetastörsta att
flerinnehåller betydligtfört sig lagförslagteknik har bl.a. med vårtatt

paragrafer den nuvarande hyreslagen.än
Viantal gånger.ändratsHyreslagen har alltså årens lopp ett stortgenom

ändringar. Motbli föremål forförutsätter lagen framdeles kommerävenatt att
lagstift-användadenna bakgrund förefaller det mindre lämpligt att enoss
sådanparagrafnumrering. Användsningsteknik påbygger löpande ensom

förseddrikligtteknik kommer framtida ändringar leda till lag äratt somen
består många stycken.med och b-paragrafer. Alternativet reglerär som ava-
nuvarande hyreslagen kanbåda fallen minskas lagens överskådlighet. DenI
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sådärvidlag tjäna svårtillgängligheten hos lagillustration överen en somsom
småningom framstår lappverk.ettsom

Om i lagstiftningsteknik bygger påstället använder sigman somav en
kapitelindelning med antal paragrafer i varje kapitel uppstår intebegränsatett
de svårigheterna omfattning. går ganskanyssnämnda i Det tvärtomsamma
lätt arbeta in ändringar fördel med kapi-i kapitelindelad lag. Enatt annanen
telindelning förasregler har sakligt samband med varandra kanär att ettsom

till olika block. finns därför skäl talar för hyreslagenDet attsamman som
borde brytas från jordabalken och till särskild kapitelindelad lag.görasut en

Enligt vår mening finns det emellertid starkare skäl för låta hyres-ännu att
lagen kvar inom jordabalkens systematik. Hyresbestämmelsema infoga-vara
des i denna jordabalken.systematik i samband med införandet den Iav nya
direktiven för jordabalk fråganlagberedningens arbete på togen ny man upp

bestämmelserna infogas i jordabalken ellerarrende och hyra bordeom om
sammanföras i särskild balk eller meddelas i fristående lagar. Lagbered-en
ningen ansåg det inte kunde råda några tvivel arrende- och hyres-att attom
bestämmelserna sin hänföratill till jordabalkens änmesområde.natur attvar
Motsvarande bedömning gjordes i departementsförslaget prop. 197020 Del

13B l fi.s.
ansågsdepartementsförslagetI avgörande skälen för arrende- ochde att

hyrcsbestämmelserna skulle infogas i jordabalken hänsynen till rätts-vara
systematiken och inskrivningsväsendet. Visambandet med dessaattanser

naturliga medvägande i dag. Hyreslagens sambandär ävenargument tungt
de allmänna bestämmelserna nyttjanderätt i kap. jordabalken skulle7om
brytas hyrcsbestämmelserna särskild Omgjordes till lag. hyreslagenom en
bryts jordabalken blir det naturligt motsvarande i fråga vissagöraut attur om
andra kapitel i jordabalken, arrendebcstämmelsema. Vi inte dett.ex. attanser
finns tillräckliga skäl För balksystematiken.detta undergrävasättatt

Därvid uppstår då det dilemmat å sidan finner starka skäl förviatt attena
låta hyreslagen kvar i jordabalken vi å andra sidan avsevärdamedanvara ser
fördelar med kapitelindela hyrcsbestämmelserna. För finna lösningatt att en

uppfyller vår målsättning har vi nödsakade vissagörasett att avstegsom oss
från traditionell lagstiftningsteknik. Vårt förslag innebär principielladen
nyheten 12 kap. jordabalken indelas i underkapitel eller underavdelningaratt

vi emellertid kallar kapitel. Vi har dessutom benämnt 12 kap.som
jordabalken hyreslagen. Denna teknik underlättar kommande lagändringar
och mycket lättillgängligt.gör Det blir också lättare for densystemet mer som
behöver citera bestämmelse i hyreslagen. Det kan ske atten genom man
skriver 4 kap. 3 § hyreslagen, inte 12 kap. 4 3 § jordabalken.kap.ex.
Skälen för denna konstruktion så starka kan frånär göraatt avstegman
traditionell lagstiftningsteknik.

Hyreslagens regler syftar till åstadkomma nyanserad och ingåendeatt en
saklig reglering. Man har velat materiella regler för antal skiftandeett stortge
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situationer i syfte främst till stånd skydd för framförallt bostads-att ett gott
hyresgästerna. Regelsystemet har därför blivit tämligen invecklat. En språklig
bearbetning kan självfallet inte vi harskapa enklare regler bemödatmen oss

öka tillgängligheten särskild vikt vid lagens disposi-läggaatt attom genom
tion. Vi har därvid försökt åstadkomma logisk disposition. Vår teknikatt en
bygger på bostadslägenheter kapiteloch lokaler behandlas i olikaatt samt

reglerna i kronologiskt Paragrafsarnman-sammanhang.att presenteras ett
ställningen i bilaga 2 syftar till underlätta för läsaren lokalisera deatt att
nuvarande reglerna i det systemet.nya

lokalkapitlen harFör valt utformning i kapitlenteknisk medänen annan
regler för bostadslägenheter. När det gäller bostadsreglema har vi detansett
otänkbart använda någon teknik fullständigtskapa så ochänatt att ettannan
kronologiskt möjligt med minimum hänvisningar. Vidsystem ettsom av
konstruktionen lokalbestämmelserna kan däremot välja mellan attav man
arbeta med hänvisningar eller alla regler på En nackdel medatt nytt.upprepa

ettden tekniken den medför hyreslagen innehållerär att attsenare utom-
ordentligt antal paragrafer vilka hel del skulle komma innefattastort attav en

upprepning vad i tidigare paragraf. l bilden måste ocksåsagtsen av som en
in lokalhyresbestärnmelsemavägas gäller näringsidkare har helt andraatt som

möjligheter bostadshyresgäster införskaffa juridiskän sakkunskap.att
Det denna bakgrund viär valt arbeta med hänvisningar i lokal-mot attsom

kapitlen. Denna teknik har emellertid inte gått använda fullt Problematt ut.
har uppkommit i de fall där bostadsreglema lokalbestämmelsernaoch skiljer
sig åt i något eller några avseenden. vissaI fall har problemen ganska smidigt
kunnat lösas inom för den hänvisande tekniken, i andra fall får såramen man
många hänvisningar det hela blir svåröverskådligt. Vi har därför tvingatsatt
modifiera vår teknik så hänvisningar används i möjliga utsträckningstörstaatt

reglerna då denna teknik inte godtagbart resultat.attmen ettupprepas ger
För öka lagens tillgänglighet för i första hand icke juridiskt utbildadeatt

tillärnpare har vi velat ha frikostig användning rubriker. Denna tekniken av
har blivit allt vanligare i konsumentinriktad lagstiftning, konsument-t.ex.se
köplagen 1990932 och konsumenttjänstlagen 1985716. Hyreslagen till-
hör också den lagstiftning intresse förärtyp stortav som av gemene man.
För läsaren snabbt skall kunna hitta han vide regler söker har valtatt att an-
vända rubriksättning där rubrikerna konstruerade frågor.ärtypen ny av som

Vår målsättning har alltså varit lekmän i någon mån skall kunnaävenatt
tillgodogöra sig hyreslagens bestämmelser. Vi vill emellertid betona att man
realistiskt aldrig kan få till stånd lagtext alla till fullo förstår. Vårsett en som
ambitionsnivå har därför främst inriktats på åstadkomma regelsystematt ett

förstås ickejurister sysslar med hyresfrågor. Det vår för-ärsom av som
hoppning frågerubrikema skall bidra till detta. syfte har viI ävenatt samma
lagt till rad upplysningsbestämmelser endera hänvisar tillen som annan



86SOU 1991språkliga hyreslagen170 Den översynen av

i vissa be-reglersammanfattar hyreslagensrelevant lagstiftning eller som
hänseenden.stämda

utfor-rubriker i lagtextförekommit tidigarehaDet knappast att ensynes
därmed infor-ökardärförfrågor. Vi valt den teknikenhar att mansommas

Vi har emel-inte jurister.förmationsvärdet och tillgängligheten dem ärsom
rubrikunder vissåterfinnsförfattningstextlertid inte denavsett att ensom
ställdapå den i rubrikenuttömmandeinnehålla fullständigt ochskall ett svar
medkan behöva lösasuppkommalagtolkningsproblem kanfrågan. De som
lag-jämförelse med andrauppbyggnad,beaktande lagens allmännaav

deträttsprinciper Itill allmännahänsynstagandebestämmelser och etc. sam-
inteallmänhet kanrubrik iformuleringenmanhanget bör tilläggas att av en
hänseen-innebörd. I detbeträffande lagenstolkningsdatumanvändas ettsom

vedertaget.från vaddet avviker inte vårt lagförslag n. ansessom
så lättill-hyreslagenvarittidigareVår har göranämntssträvan attsom

komplikationsgradsakligadessmöjligt. dock funnitgänglig Vi har attsom
vi lagtlättillgängligheten. Emellertid harmycket bestämda förhar gränsersatt

paragraf och intei varjealltför många styckenvinn inte ha attattoss om
svå-hänseende harOckså i dettalånga meningar.använda för ämnetsoss av

medför läsarenambitioner.for våra Dettarighetsgrad ibland gräns attsatt en
mindreellermeningsbyggnaderpå några ställen kan återfinna ärsom mer

sakliga sammanhangetkompliceradedå detsvårlästa. Förklaringen är att
har gått förenkla till vissendast gräns.att en

språkligavi också gjortbearbetningen harSamtidigt redaktionellamed den
ålderdom-stela ocharbetats ochKomplicerade meningar harändringar. om
språkanvändaefterliga former bytts Vi harord och har strävat ettattut. som

iläsningenspråk inteinnehållet så möjligt,för fram enkelt störett somsom
onödan.

hjälpenbart med språketsomöjligttidigare tämligenDet är attsagtssom
utsträckningimåstekomplicerade enkla.regler Dessutomgöra storman
lagstiftning.angränsandei jordabalken ochbehålla terminologin finnssom

genomföras.bearbetning kanför språkligDetta vilkensätter gränser som
igjort främstomarbetning vi haremellertid omfattandeVi hoppas denatt

användbar med bl.a.redaktionellt lagenhänseende kommer göraatt mera
minskade läskostnader följd.som
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12 Specialmotivering

Den språkliga bearbetningen hyreslagen föranleder redaktionella ändringarav
i rad olika lagar. Detta berörs nedan. Det kan här tilläggasnärmare vien att
inte lämnar något förslag till redaktionella ändringar lagen 1974 1080av om
avveckling hyresregleringen. Den lagen nämligen obsolet.av syncs vara

Vi har beaktat författningar utkommit från trycket i tiden den lt.o.m.som
oktober 1991, dvs. SFS 19911294.t.o.m.

12.1 Förslaget till lag ändring i jordabalkenom

Inledning

I vårt uppdrag ingår såväl språkliggöra hyreslagenöversynatt en attav som
vissa bestämmelseröver i materiellt hänseende. Våra materiellase övervägan-

den har resulterat i flera helt paragrafer också i ändrade lydelsernya men av
befintliga bestämmelser. Samtliga paragrafer har ändrats till följd vårasom av
materiella överväganden finns i utskrivet skick under kapitel. Special-resp.
motiveringen disponerad såär varje kapitel inleds med kort redogörelseatt en
för de regler ingår i kapitlet. Därefter redovisar vi viktiga språkliga ochsom
redaktionella ändringar. De sakliga ändringarna motiveras under resp. para-
graf.

Vi har alltså inte kunnat beakta innehållet i lagstiftning utkommitny som
från trycket efter den 1 oktober 1991. Vid den språkliga bearbetningen har vi
därvid ställts inför problemet viss lagstiftning så småningom tordeatt ny
komma medföra redaktionella följdändringar i hyreslagen. Ett sådantatt
exempel kravet påär särskild socialnämnd försvinner den januariatt 1en
1992 ändring i socialtjänstlagen. Vi har i dessa fall självfallet valtgenom en

inte konstruera några lydelser de förväntadeatt följdändringarna.egna av
Således har vi behållit uttrycket socialnämnden i lagförslaget.

Vi har på liknandestött problem vid den språkliga deett översynen av
bestämmelser i hyreslagen innehåller uttrycket rekommenderat brev.som
Posten avskaffade våren 1991 det rekommenderade brevet inrikessom en
postprodukt. I stället finns det inrikes postprodukter nämligen ESS-tre nya

VÄRDE.brev, ESS-brev REK och ESS-brev ESS-brev REK torde i allt
väsentligt ha användningsområde det tidigare rekommenderadesamma som
brevet. Vid efterforskningar har funnitvi uttrycket rekommenderat brevatt
finns i 30 olika lagarän och förordningar. Det används bl.a. i fleramer av
jordabalkens kapitel. Vi det ligger till handsnärmast eventuellaattanser att
lagändrin till följd ändrade brevprodukter iövervägspostensgar av ett annat



86SOU 1991172 Specialmotivering 1 kap. hyreslagen

brevrekommenderatuttrycketvi låtitanledningen harsammanhang. Av den
lagförslaget.kvar ivara

l kap.

tillämpningsområde.hyreslagensfinns bestämmelserdetta kapitelI om
reglerdefinitionergrundläggandevidare vissaKapitlet innehåller samt som

spelfårreglerhyreslagens sättasförutsättningarunder vilkabehandlar ur
föranleder vissa kommentareri kapitletparagrafemasistaavtal. De tregenom

redaktionelländringarna endastvidtagnaövrigt denedan. I art.är av
paragrafen lämnasInuvarande hyreslagen.motsvarighet i den§ saknar7

regelsystem.hyresförhandlingslagensförredogörelsemycket elementären
förhand-individuellaefterbestämshyresvillkorenbygger påHyreslagen att

emellertidbestämsrealitetenhyresgästen. Ihyresvärden ochlingar mellan
förhand-kollektivadetflesta hyresgästerhyresvillkoren för de allra genom

iredanfunnit angelägetbakgrunden detVi har denlingssystemet. attmot
möjligheterna bestämmaupplysabestämmelserhyreslagens inledande attom

förhandlingar.kollektivahyresvillkor genom
bestämmelser.hyreslagensomfattasvilka sambor8 § behandlasI avsom

till-mednuvarande hyreslagenstycket i den1 § fjärdeParagrafen motsvarar
lagensambor. Ihomosexuellaförockså gällerhyreslagenlägget att

gäller förföreskrivs vadsambor1987813 homosexuella att sam-somom
till-borpå tvåtillämpasskallenligt bl.a. jordabalkenbor även personer som

bestämmelsenskrivaGenomförhållande.i homosexuellt utattettsammans
stipuleraslagstiftningsteknikalltså deni hyreslagen bryter viäven mot som

berättigar detta för-tydlighetsaspektenemellertid1987 års Viför lag. attanser
farande.

informationParagrafenhyreslag.motsvarighet i nuvarande9 § saknar ger
vilkabostadslägenheter ochförgällerkapitel i hyreslagenvilka somsomom

båda kategoriernabestämmelservilka kapitelför lokaler i rörgäller samt som
ilägenhetanvändningen begreppetförhar betydelsestår återfinna. Denatt av

inne-uppfattas enbartsåledes inteoch skall2-19 kap. hyreslagen som en
användskap.i 2-15bostadslägenheterbestämmelsernahållsdeklaration. I om
rubrik-Vår tydligabostadslägenhet.i stället förregelmässigt lägenhettermen

någon vilse-föreliminera riskenfullständigtsättning torde i det närmaste att
framhållasärskiltsammanhangändå i dettaterminologi. Vi villleds dennaav

själv-§§ hyreslagen12 kap. 4-52 2-3 §§ ochstraffbestäntmelsema i kap.att
gäller for bostadslägenheter.fallet endast
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2 kap.

straffbe-hur ingås och innehåller dessutomKapitlet behandlar hyresavtalett
för villkor särskildstämmelser den uppsåtligen uppställer om er-m.m. som

Ãndringama redaktionellsättning för upplåtelse bostadslägenhet. är avav en
art.

§ tredjeinnehållet i kap. 8l § tredje stycket lämnas upplysning 7I en om
ellerjordabalken gäller vid ändringstycket vad i visst avseendeom som

tillägg villkoren for läsaren har vii hyreskontrakt. underlättaFörett attav
skrivit vi uttrycket hyrabestämmelsen i hyreslagen. 12 § använderävenut

vällovligaut i stället for upplåta. ändrade terminologin föranleds detDen av
syftet förstå möjligt. Vi villstraffbestämmelse bör så lättatt atten vara som
betona avsikten inte vidga bestämmelsens tillämpningsområde till detäratt att
fall fortsatt fdrhyming.någon uppställer villkor särskild ersättning foratt om

3 kap.

Kapitlet innehåller bestämmelser hyrestiden för bostadslägenhet ochenom
gjorts.vad gäller i samband med tillträdet. sakliga ändringar harIngasom

4 kap.

förslagKapitlet innehåller olika regler hyran för bostadslägenheter. Vårtom
innebär i vissa ändringar. kommenteras i anslutning tilldelar sakliga Dessa

frånsettparagraf. I övrigt har, tillkomsten två bestämmelserresp. av upp-av
lysningskaraktär redaktionella ändringarkommenteras nedan, endastsom
vidtagits.

4 § andra stycket lämnas information bestämmelser prövningI om var om
hyrans storlek och återbetalning kan hittas i hyreslagen.överhyraav om av

Bestämmelsen avsedd öka hyreslagens överskådlighet.är att
15 § andra stycket innehåller under vissa förut-upplysning hyraatten om

sättningar kan 192756 nedsättningdeponeras enligt lagenäven avom
Ävenhos myndighet. för deposition enligtanvändningsområdetpengar om

1927 års lag vitorde tämligen begränsat det gäller hyranär attvara anser
upplysningen bör med fullständighetsskäl.vara av

Det bör också tilläggas förverkandereglema ii anslutning till de olikaatt
hyreslagen finns bestämmelser besittningsskyddsreglema iupplysersom om
15 kap. dockBestämmelsen i 14 § innehåller sådan upplysning. harDennaen
utformats bakgrund föreslagna reglernahyresvärd, enligt demot att omav en
besittningsskydd, inte i förlängningstvist kan åberopa hyresrätten äratten
förverkad på grund bristande hyresbetalning.av



SOU 1991 86kap. hyreslagen174 Specialmotivering 4

betalnings-hyresvärden däremot åberopa självaförlängningstvist kanI en
för hyresavtalet inte skall förlängas. Hyres-försummelsema grund attsom

då besittningsskyddsbrytande grunden i 15 kap.nämnden får denpröva om
inte tillbestämmelsen har hyresgästen2 § 2 tillämplig. Enligt den rättär

påupprepade tillfällen inte har betalat hyranförlängning avtalet han vidav om
i gradåsidosatt sina förpliktelser så.högförfallodagen och han därigenom har

inte skäligen få behålla lägenheten.han böratt
i vissa fall skall hyres-Vi föreslår regler hyresnämnden prövaatt omom
§ anled-skyldig betala hyra 19 kap. 1 andra stycket. Detgästen är att ger

i be-ning bestämmelsen i 18 § deposition hyran. Vadnämnaatt somom av
det deponerade beloppetstämmelsen hyresvärden väckt talansägs attom om

från hyresvärden inämligen få tillämpas också ansökankan när sammaen
in Vi inte funnit det nödvändigt ändrafråga kommit till hyresnämnden. har att

18lydelsen på bestämmelsen i

förfaller till be-8 § hyresgästen inte betalat hyran hyresbeloppetHar när
hyresvärden få hyres-talning, kan hyresrätten förverkas och rätt sägaatt upp

9-12 §§.avtalet enligt vad föreskrivs i Dettaupphöra omedelbartatt som
skyldiggäller dock inte hyra vid lägenhetsbyteden hyresgästen ärettsom nya

betala enligt hyreslagen.12 kap. 11 § andra stycketatt
Om förverkande, hyresgästenhyresavtalet har på grund kansagts upp av

5-6 §§komma avhysas från lägenheten enligt 13 kap. hyreslagen.att

förverkas påBestämmelserna i 8-12 §§ och reglerar hyresrättennärär nya
42-44 §§ nuvarande hyreslagen.grund bristande hyresbetalning jämförav

5-6 föravhysning återfinns i 13 kap. §§. SkälenAnslutande regler attom
avsnitt 2.införa de i allmänmotiveringenbestämmelserna har angettsnya

har också det förfarandet iDär tre presenterats.stegnya

Första stycket

självklar skall förverkasEn första förutsättning för hyresrätten kunna är attatt
Förfallo-förfaller till betalning.hyresgästen inte har betalat hyran dennär

varjesista vardagen föredagen i hyresavtal vanligen bestämd till denär
kalendermånads början.

vadbör emellertid bostadshyresgäst,Det erinras oavsettatt somom en
förekalendermånad sista vardagenavtalats, normalt får betala hyran för en

månadens 20§ första stycket sistabörjan 4 § första stycket;kap. 5 me-
alltså hyres-ningen nuvarande vid tidpunkten förfallerhyreslagen. Först den

skallbeloppet för den månaden till betalning. gäller hyranDetta även om
jäm-betalas i förskott för kvartalsvis i förskottlängre tid månad,än t.ex.en

för 42 § första kan klargöras medstycket 1 nuvarande hyreslagen. Det sagda
följande för kvartalet oktober-exempel. Enligt hyresavtalet skall hyran

1991december betalas i förskott. 4 kap. § första stycket i vårt förslagAv 5
följer hyresgästen 30 september,avtalet kan betala oktoberhyran denatt trots
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30 november. Beta-31 oktober och decemberhyran dennovemberhyran den
dröjsmålhan i medlar ingenting den 30 septemberhyresgästen kommer

såvitt gäller oktober-trestegsforfarandet tillämpasoktoberhyran och kan börja
i dröjsmålkommer hanhyran. han inte betalat någonting den 31 oktoberHar
beträffandedå inledasmed novemberhyran och trestegsförfarande kanett nytt

följande.den hyran. sagda belyses ytterligare i detDet~
föreskrifterParagrafen måste iakttagit deklargör hyresvärden haatt som
alltså intefinns i 9-12 §§ hyresavtalet. Detta kanför kunna sägassägaatt upp

enligt § saknarpåminnelse enligt 9 § meddelande 11ellert.ex. ettupp om en
sagdanågon föreskriven uppgift. Vi vill framhålla bedömningenatt omav

kravinte bör utifrån ändamålet med de lagenhandlingar kan godtas eller ske
alltså undvikas.ställer på handlingarna. Ett formalistiskt börsynsätt

förnuvarande reglerna formulärl detta sammanhang bör denämnas om
hyreslagen och för-vissa handlingar jämför 44 § tredje stycket nuvarande

§meddelande enligt 12 kap. 44ordningen 1978314 underrättelse ochom
jordabalken. Frågan handling skall godtas fastän den eller annatettom en

domstolarna iavviker från det fastställda formuläret harsätt prövats ettav
någraflertal fall 1981 704 1985 586. Vi föreslår intese NJA ocht.ex. s. s.

föreskrifter formulär. nämnda förordningen torde kunna upphävas.Denom
få tillbaka hyres-Enligt den nuvarande hyreslagen kan hyresgästen inte

inträder tid månad efter detskyldighet flytta inom kortarerätten änatt enom
44 § Begränsningen möjlig-hyresrätten förverkades andra stycket.att av

enligtheten få tillbaka hyresrätten infördes år 1940. kundeHyresgästenatt
den hyresrätten förverkatsdå gällande bestämmelsen inte få tillbaka denom

det mindre månad kvar hyrestiden. Bakgrunden till bestäm-när änvar en av
tillgångar kunde låtamelsen hyresgäst saknade utmätningsbaraattvar en som

månaden förlitan på hanbli betala hyran för den sista hyrestiden iatt attav
hyrestidens utgång 1939 548 ff. Vidinte skulle hinna vräkas före NJA s.

1968 års hyresreform regler besittningsskydd och fick bestäm-infördes om
melsen begränsningen tillbaka hyresrätten den lydel-möjligheten fåattom av

Ändringengällande föranleddes hyres-den har i den hyreslagen. attse avnu
fall ienligt besittningsskyddsreglerna fick i vissa bo kvargästen rätt att

196147lägenheten efter hyrestidens 1968 285 och SOUutgång NJA s.
190 f.s.
Efter 1968 års hyresreform besittnings-har de allra flesta hyresgäster ett

skydd, dvs. få förlängt. de fall frågannormalt hyresavtalet Irätt atten om
förlängning hyresavtalet hyrestiden gått har hyres-inte avgjordär när utav

normalt frågan slutligtbo kvar i lägenheten till dessgästen rätt äratt att av-
gjord 15 kap. 12 50 § sagda betydernuvarande hyreslagen. Det attnu
bestämmelsen begränsning tillbakamöjligheten få hyresrättenattom av

inte särskilt således ovanligtbetydelse. Det tordeär attstornumera av vara en
hyresbetalning,hyresgäst, hyresrätten förverkas på bristandegrundnär ärav

skyldig flytta inom månad. fall allt inträffar tordeOch i de dettaatt trotsen
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förverkande- ellerinledaså intressehyresvärden inte ha stort att enav
för-betalningsförsummelsen. Ett sådantforlängningstvist med anledning av

skyldig flytta inomändåtid hyresgästenfarande och är att en snartar
fallen.för de aktuellasärskild regelVi föreslår alltså inte någonframtid. nu

bli kompliceratinte börför det också förslaget änEtt skäl är att mer
nödvändigt.

förverkandebestämmelsersärskildanärvarande finns ocksåFör avom
§ fjärderetroaktiv hyra 55betalninggrund bristandehyresrätten aavav

främstbestämmelser innebärnuvarande hyreslagen. Dessastycket att en
hyresbelopp. Hyres-retroaktivaanstånd betalafår visst medhyresgäst att

hyresbeloppetöverskjutanderetroaktivaförverkas sålunda inte deträtten om
retroaktiva hyrandenefter det beslutetbetalas inom månad att vannomen

bestämmelsernamedför behovetkraft. ändringar vi föreslårlaga De att av
i vårtfinns alltså interetroaktiv hyrabortfaller. Några särskilda regler om

förslag.
förverkasinteregel hyresrättenfinns i förslaget någonhellerInte attom
§ andrabetydelse 42ringaligger hyresgästen till lastdet är avom som

enligt förslagetförklaring ihar sinnuvarande hyreslagen. Dettastycket att
bestämmelseni fallmeddelas deavhysning inte kommerbeslut att omom

Som i allmänmo-tillämplig.för närvarande kanringa betydelse nämntsvara
restriktiv tillämpning.hyresgästentiveringen har bestämmelsen motgetts en

hyres-hyran och näruttryckenparagraf användsdenna inledandeI
lägenhet,forviss hyrabetalning. Därmedbeloppet förfaller till enavses en

9 10 11bestämmelsernaföljandeför oktober 1990. I dehyrant.ex.
då denhyran. Dettaden förfallna12 13 kap. 6 § nämnsäven avserse
föreslårreglering viparagrafen.i inledande Denhyra har dennämntssom

för sig. kanDettaförfallande hyrornainnebär alltså de allteftersomatt ses var
upphörahyresavtaletockså uttryckas så hyresvärden har sägarätt attatt upp

beträffande vissför handenomständigheteromedelbart bara vissa är enom
förutsättningarfinnshyresvärden, dethindrar emellertidhyra. Inget att om

tillmeddelandepåminnelse ellerskickarför det, i och handlingen samma
med föl-åskådliggörassagda kanbeträffande flera hyror. Dethyresgästen

jande exempel.
1991.hyran för oktoberbetalningenhyresgäst i dröjsmål medEn är av

meddelandepåminnelse och sedanHyresvärden skickar först ett omen
meddelandet,medbetalar, i enlighetoktoberhyran till hyresgästen. Denne

iVid den tiden hyresgästen1991.oktoberhyran i början december ärav
iHyresvärden hardecember 1991.dröjsmål med för november ochhyrorna -

tredjeomedelbart;upphöra dethyresavtaletdetta läge inte rätt säga attatt upp
på-får alltså i ställetinleddes aldrigi fråga oktoberhyran. Hansteget om

skicka påminnelsenDärvid kan hanminna hyror inte har betalats.de somom
hyres-handling. Rättennovember- och decemberhyran i sägaatt uppom en
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inlettstredjedetförstinträderomedelbart närupphöra stegetavtalet att
decemberhyran.ellernovember-beträffande

ochbeträffandehyresvärdsammanhangfråga i detta ärEn enom enannan
Normaltmeddelanden.ellerpåminnelserfleraskickaskall kunnahyrasamma

påminnelseihyresvärdorimligtgodtas. Detbör det ensomt.ex. om envore
for-skullebeloppför lågttillhyraförfallenförbiseende varaettangett enav
före-skulleOm detbort.glömdesdethandlingihindrad taatt somuppen ny

påminnelser ellerantalskickarhyresvärd medvetetkomma stortettatt en
hyresvärden inteemellertidkanviss hyra,beträffandemeddelanden ansesen

exempliñerasföljandedethandlingar. Isagdaföreskrifternaiakttagitha om
vad sagts.nu

uppgårDenviss hyra.betalningendröjsmål mediA ärHyresgästen av en
Asak. HyresgästenC gällerochBhyresgästernatill 000 kr. För3 samma -

0002 kr.hyresbeloppetförfallnai vilken detpåminnelsefår anges varaen
dennapåminnelse. Iskickamöjlighetfall habör i dettaHyresvärden att en ny

lämnasupplysning3 000 krpåhyresbeloppetriktigakan det samt omanges
väljaocksåHyresvärden kanutsända.tidigare attdenpåminnelsen ersätteratt

bort, dvs.glömdeshyresbeloppdetpåminnelseskicka upptar somsomen ny
oktoberhyran. IbeträffandepåminnelserB får000 kr. Hyresgästen1 sex-

till 500 kr.hyresbeloppetförfallnadetpåminnelsemaoch angesavvar en
pårnin-föreskrifteniakttagitinte hafall attkan i dettaHyresvärden omanses

Hyresgästenhyresbeloppet.förfallnadetuppgiftinnehållaskallnelsen om -
oktoberhyranbetalatinte harhanpåminnelserolika tillfällenC får vid attom

bör intetillfällevid flerpåminnavalt änhyresvärden000på 3 kr. Att ettatt
uppfyller lagenspåminnelsebedömningenbetydelse förnågonha enav om

föreskrifter.
denfallgäller detandra meningenstycketi första attUndantaget nya

sigtagitavtallagenligtlägenhetsbytevidhyresgästen ansvarettett genom
allmänmotiveringeniavsnitt 7.2jämförhyresskulder samtgamlaför spe-

hyresgästeninträffa den§. kankap. 11 Dettill 12cialmotiveringen att nya
frånavtalsbrottsådantEtthyresskulder.förfallnaredandessainte betalar

förver-hyresrättenföranledainteenligt vår meningsida börhyresgästens att
kas.

fall denför detförverkasintealltså hyresrätteninnebär attVårt förslag att
hyres-gamlabetalaförsummarlägenhetsbytevidhyresgästen attettnya
situa-vi för andraanfört7.2avsnittallmänmotiveringiVi harskulder. att

hyresgästslagreglerändringföreslåanledningfunnittioner inte om enatt av
hyres-kan uppkommafråga ärförpliktelser. Engamlafor omsomansvar

förverkandebestämmelsemaåberopasituationer kani dessa motvärden en ny
hyresskulder.gamlabeträffandeskyldighetersinainte fullgörhyresgäst som

fram-förpliktelserför gamlalagbestämmelsematillförarbetenaI ansvarom
hyresgästendenförverkaskundevisserligen hyresrättenfördes nyaomatt

196891382196614SOUhyresskuldergamlainte betalade samt prop.s.
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Bihang 219A 230.och Något vägledande avgörande i frågan från högstas.
instans emellertid inte finnas. Och bestämmelsen i den nuvarandesynes
hyreslagen hyresrätten förverkad ...om hyresgästenär dröjer medattanger
betalning hyra utgår i två vardagar efter förfallo-utöverav som pengar
dagen... 42 § första stycket 1. Vi vill framhålla vad gäller iatt, oavsett som
de aktuella situationerna, någon ändring inte åsyftad från vår sida.är

Andra stycket

Här har intagits upplysning reglerna avhysning däribland den s.k.en om om
ventilregeln. Den behandlas under 13 kap. 6

9 § Hyresvärden skall skriftligen påminna hyresgästen den förfallnaom
hyran hyresgästen tillfälle inom vecka betala hyran. Påmin-samt attge en
nelsen skall innehålla uppgift det förfallna beloppet och postgiro-om ettom
konto eller bankkonto till vilket betalningen kan ske.

Påminnelsen ha skett den skickas mednär till hyresgästensanses posten
vanliga adress. Har hyresgästen lämnat hyresvärden uppgift adress ditom en
meddelanden till honom skall sändas, den hans vanliga adress. Ianses som

fall den uthyrda lägenhetens adress hyresgästensannat vanligaanses som
adress.

Första stycket

Paragrafen reglerar påminnelsen till hyresgästen.
Påminnelsen skall skriftlig. Därigenom bör det finnas underlag förvara ett
prövning i efterhand hyresvärden iakttagit föreskriften påmin-en av om om

nelse. Det naturligt det fårär ankomma på hyresvärden tillhandahållaatt att
underlaget. Han bör alltså kopia påminnelsen eller doku-spara en av annan
mentation.

I detta sammanhang kan tilläggas det bevissynpunkt tordeatt ur vara en
Ävenfördel påminnelsen daterad.är lagen inte innehåller något sådantom om

krav bör hyresvärden således intresse datera påminnelsen. Det inteäregetav
nödvändigt rekommendera brev med påminnelse. För säkraatt bevis-ett att
ning brevetnär avsändes torde det regel räcka med hyresvärdenom attsom

kopia påminnelsen eller någon dokumentation den.sparar en av annan om
Självfallet kan hyresvärden skicka påminnelsen i rekommenderat brev och
genom på enkelt säkra bevisningsätt brevet skickades.ett närom

Påminnelsen skall innehålla vissa uppgifter. Motiven till det följande.är
En hyresgäst bör till början få besked han i dröjsmål medäretten attom en
viss hyra. Han bör också få vilket belopp han har betala. Slutligen börveta att
han få upplysningar hur han kan betala hyresbeloppet.om

I det följande berörs de uppgifter påminnelse skall innehålla ochen ges
också exempel på påminnelse.ett en
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till hyres-hyresvärdenfrånpåminnelseinnefattaskallHandlingen en
påminnelse.frågadetsåledes i handlingen ärbörDet att engästen. omanges

fårutformningPåminnelsensandraframgå påemellertid sätt.Detta kan även
handlingenstår bakomhyresvärdentvivel detanledning tillinte är somomge

hyresgästen. skallhandlingenpåNågot kravtillriktar sigdenoch att varaatt
inte.undertecknad finns

för-detochhyranförfallnadenockså påminnaskallHyresvärden angeom
vilkenipåminnelse,följer ettAv detta angettshyresbeloppet.fallna att en
föreskrivensaknarförfallna hyran,överstiger denhyresbelopp upp-ensom

ochförfallnadenunderstigerbelopphyresvärdengift. Om angett ett som
uppfyllda. Detför sigi ochföreskrifterlagensdäremothyranobetalda är

sindelbarapåminnahyresvärden frittstånämligenmåste avatt enom
sigförhållahartidigarekan det, nämnts,Annorlundafordran. omsom
demochiochpåminnelserskickar flera tarmedvetethyresvärden en avvar

hyresbelopp.förfalletvisstdel ettavupp en
detUppgiftenbetald.hyradelså endast ärkanDet omatt enen avvara

har be-intebeloppdetnaturligtvisskall dåhyresbeloppetförfallna somavse
pårninnel-skickarhanhyresvärden,inträffa närsituationen kantalats. Den att
betalathyresgästentillkunde kännarimligenintetill hyresgästen, att ensen

godtas,påminnelse ävensådana fall börIförfallna hyran.dendel omenav
harhyresbeloppetförfallnahela det angetts.

skriftligförersättningochdröjsmålsräntatillkan hahyresvärd rättEn
hyresvärdenkanfordringarSådanaskulden.rörandebetalningspårninnelse

påminnelsen.iockså ta upp
påminnelsenihyresvärdenföljerhyranförfallnadenuttrycketAv att
vilken lägen-framgåalltsåmåsteDetfrågandetvilken hyraskall är om.ange
till denskickaspåminnelsenOmtidsperiod hyran ut-och vilkenhet avser.

för denhyrangällerdetdäravframgår redanadresslägenhetenshyrda att
lägenheten.

inomtillfällehyresgästenpåminnelsenvidare iskall attHyresvärden enge
uttrycketinnehållaskallpåminnelsenmeningenhyran. Detbetala ärvecka att

påminnelsehyresvärden iOmdatum.alltså inte visstochveckaen enen
förut-föreskrifter,lagensdock detuppfyllerbetalasista dagviss attenanger
för-betala denveckainomtillfällefåttnaturligtvis hyresgästen att enattsatt
förlämnaspåminnelsenbörjar löpavecka närFristen påfallna hyran. en-

postbefordran.
till vilketbankkontopostgiro- ellerskall slutligenpåminnelsenI ettanges

sådanttill någottillgånghamåste såledeshyresvärdkan ske. Enbetalning
föreskrifter.iaktta lagenskunnakonto för att

följande.enligtutformaskanpåminnelseEn
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PÅMINNELSE

1991-10-09

Till hyresgästen Nils Nilsson
Hyresgästsgatan l
1l 1 11 Hyresstad

Jag påminner Er hyran för oktober 1991 inte har betalats. fårNiattom
tillfälle betala hyresbeloppet 3 000 kr. inom vecka. Betalningattnu en

kan ske till mitt postgirokonto 111 11l-l eller till mitt konto 111111
hos x-banken.

hyresvärden Bengt Bengtsson
Hyresvärdsgatan 1
lll 11 Hyresstad

Andra stycket

Det kan förutses det varje månad kommer skickas antalatt att ett stort
påminnelser. Såväl praktiska ekonomiska skäl talar därför för attsom
hyresvärden bör få överbringa påminnelsen till hyresgästen på enkelt sätt.ett
Vi påminnelsen bör få sändas i vanligt brev. Vidare detatt äranser t.ex. ett
rimligt påminnelsen går på risk. Påminnelsen skall därföratt mottagarens

ha skett den skickas mednär till hans vanliga adress. Enanses posten annan
sak det i händelseär tvist ankommer på hyresvärdennärmast föraatt av att
bevisning påminnelsen skedde.närom

Vad hyresgästensär vanliga adress har vi reglerat efter förebildsom av
andra bestämmelser i hyreslagen se 14 kap. 12 § andra stycket.t.ex.

10 § Har den förfallna hyran inte betalats i enlighet med påminnelsen, får
hyresvärden inleda förfarande för skilja hyresgästen från lägenheten.ett att
Det måste inomske månader från den dag då hyran förföll till betalning.tre

Paragrafen behandlar vad hyresvärd kan hyresgästengöra inte beta-en om
lar det i påminnelsen angivna förfallna hyresbeloppet. Hyresvärden dåkan
inleda förfarande för skilja hyresgästen från lägenheten. Förfarandetett att
beskrivs i de följande paragrafema.

Det avgörande för hyresvärden kan vidta ytterligare åtgärder ärom om
hyresgästen har betalat det hyresbelopp i påminnelsen. Dettaangettssom
gäller hyresvärdenäven misstag för lågt belopp. Innehållerom angett ettav
påminnelsen däremot hyresbelopp överstiger det förfallna brister det,ett som

tidigare i förutsättningnämnts, för hyresvärden skall hasom rätten att att
hyresavtaletsäga upphöra omedelbart.upp att
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dettvistighyresbetalning är natur-medsambandharfrågaBlir ensomen
kanpåstår. Parternavad hanstyrkapå hyresgästenfår ankomma attdetligt att

betalatshyresbeloppethelabetalats,alls harhyran omt.ex. omoensevara
ellerkvittoalltsåbörHyresgästen etthar skett.betalning sparaeller när enom

hyresbetalningen.beträffandehandlingnågon annan
1930173lagenEnligtvecka. ompåminnelsen ärenligtTidsfristen en

sittdagdenbetaladagsistatid blir genomlagstadgad somattberäkning av
pårnin-Ombörjas.tidräkningenvilkenfrånden enveckani motsvararnamn

densåledes1991oktober är9denonsdagentill hyresgästenlämnasnelse
inne-lagSagdaår.oktober16denonsdagenbetalningsdagen sammasista

söndag,påinfallerslutdagenfalldetbestämmelse för enatthåller även en
nyårsafton.ellerjulaftonmidsommarafton,lördag,helgdag,allmänannan

vardag.tilldåutsträcks nästaTidsfristen
andra20 §§§och 764 kap.ibestämmelsernaocksåkan nämnasHär

ochbetalasskallhyranhurhyreslagennuvarande omstyckettredjeoch om
hyresvärdnämligenmedförbestämmelser attbetald. Dessa endennär anses

hyrankännedomfåkantidsfrist löptdet omefterdagar utnågraförst att en
eller inte.fristeninombetalatshar

enligthyresvärdenkanpåminnelsenenligtbetalatharinteOm hyresgästen
lägenheten. Härfrånskilja hyresgästenförförfarandeinledaparagrafen attett

harDettaandraoch detdet förstamellan steget.skillnadenalltsåmarkeras
allmänmotiveringen.iberörtsnärmare

inomsåledeshyresvärd måstetidsfrist. EnocksåinnehållerParagrafen en
skilja hyresgäs-förförfarandetinledaförfallodag atthyransmånader fråntre

allt-fåskallintedetregel ärbakom dennaTanken attlägenheten.frånten
råda.bestånd kanhyresförhållandetsovisshetvilkentid underlångför om

be-på dentillämplig ävenlagstadgad tid ärberäkning nyssLagen avom
slut-lagenföreskrivermånadefter attskall räknastidDåtidsfristen.handlade

vilkenfråndenmånadental isitt motsvarardagdendagen är genomsom
någonfinnsintedetfallför detregelVidare finnsbörjar. atttidräkningen en

slutdag.blir dådagsistamånadensslutmånaden. Denidagmotsvarande
hyraEnförfallodag.från hyransalltsåräknasmånaderpåTidsfristen tre

§ första§ 2054 kap.enligttidigare nämnts,kalendermånad får,för somen
vardagensistabetalasnormalthyreslagennuvarandemeningensistastycket

falldeIförfallodag.tidigareträffatsavtalbörjan,månadens ävenföre omom
kalenderrnåna-förevardagensistatillämplig denblirbestämmelse ärsagda

paragrafensbehandladei denförfallodag me-börjandens nuatt somanse
ning.

medde-skriftligtiförfarandetinleda ettskall attHyresvärden11 § genom
kan komma sägashyresavtalet att upp-att upptill hyresgästenlande attange

förfallnadenbetalarveckorinominte hyresgästenomedelbart, trehöra om
isocialnärrmdentillskickasdagskallmeddelandetkopiaEnhyran. sammaav

uppgiftinnehållaskallMeddelandetbelägen.lägenhetendär ärkommunden
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det hyresbelopp skall betalas, vilken dag betalningom skall skesom senast
till vilket postgirokonto eller bankkontosamt betalningen kan göras.

Skickas meddelandet till hyresgästen i rekommenderat brev till den adress
i 9 § andra stycket, börjar fristen på veckor löpasom anges brevetnärtre att

avlämnas för postbefordran.

Första stycket

Paragrafen behandlar meddelandet till hyresgästen.
I meddelandet skall hyresavtalet kan kommaatt sägasanges att attupp

upphöra omedelbart inte hyresgästen inom veckor betalar den förfallnaom tre
hyran. Därigenom bör hyresgästen få klart för sig situationen för hans delatt

allvarligare.är Om han inte betalar kan han förlora sin bostad.nu [detta läge
bör det krävas den sista betalningsdagen i meddelandet.att anges

Det bör inte krävas hyresvärd i meddelandet till hyresgästen bestämtatt en
hur han kommer vid tidpunkt. Ianger paragrafenatt agera en senare anges

därför meddelandet skall innehålla hyresavtaletatt kan kommaatt sägasatt
Det emellertidär inget hindrar meddelandet innehållerupp. hyres-attsom att

avtalet kommer sägas Tvärtom kan dettaatt fördel i de fallupp. vara en
hyresgästen därigenom får klarare besked vad blir följdenett om som ettav
fortsatt dröjsmål med betala hyran.att

Enligt lagen 1930173 beräkning lagstadgad tid blir sista dagom av att
betala den dag sitt i veckan frånden vilkensom genom motsvararnamn
tidräkningen börjas. Det bör således inte bereda hyresvärden något problem

sista betalningsdagen. Omatt meddelandet skickas måndagenange den 21
oktober 1991 således denär sista betalningsdagen måndagen den 11 novem-
ber år.samma

Såsom tidigare kannämnts slutdagen till följd bestämmelse i sagdaav en
lag flyttas fram till vardag.nästa Detta gäller slutdagen infaller på sön-om en
dag, allmän helgdag, lördag, midsommarafton, julaftonannan eller nyårs-
afton. Eftersom detta följer lag bör meddelandet godtas även bestäm-av om
melsen inte beaktats.

Om hyresvärd i fall dagen för betalningen annat felaktigt,senasteanger
skall meddelandet godtas hyresgästen fått längre tid på sig betalaom änatt

följer paragrafen. Meddelandet skall däremotsom saknaav föreskri-anses en
uppgift betalningsdagen angiven såär tidsfristenven om blir kortare änatt

den lagen föreskriver.
För det fall hyresvärd i meddelandet hyresbeloppet felaktigten kanangett

hänvisas till vad tidigare påminnelsen till hyresgästen.sagts om
Även detnär gäller de övriga föreskrifterna meddelande kan hän-ettom

visas till det tidigare sagda påminnelsen.om
Hyresvärden skall, dag meddelandet sänds, skicka kopiasamma som en
det till socialnämnden i den kommun därav lägenheten belägen.är För haatt
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skickaintressehyresvärdensdet ligga iåtgärd kan attbevisning dennaom
brev.irekommenderatsocialnämndentillförsändelsen

handlingarnaskickadaghyresvärdenalltsåparagrafen skallEnligt samma
skickarviss dag barahyresvärdenOmsocialnämnden.ochtill hyresgästen en

båda hand-skickadag,påföljandekan hanhandlingarna t.ex.senare,en av
tids-angivnaparagrafeninaturligtvis densenareläggsOm så skerlingama.

fristen.
hyreslagennuvarande2stycket46 § första§ 2 jämförkap. 2Enligt 15

vidhanhyresavtaletförlängningtillsaknabostadshyresgäst rättkan omaven
ilämpligtkanför Detbetalat hyran att etttillfällen harupprepade sent. vara

Fråganbestämmelsen.informerabostadshyresgästmeddelande till omen
2till 15 kap.specialmotiveringeniberörs närmare

på följandeutformasmeddelande kan sätt.Ett

MEDDELANDE
1991- 10-21

NilssonNilsTill hyresgästen
lHyresgästsgatan

Hyresstad111 11

betalar hyres-inteOm Ni1991.för oktoberbetalat hyranhar inteNi
för-hyresrätten1991november11 ärden3 000 lcr.beloppet senast

omedelbart.upphörahyresavtaletoch kommer sägasverkad attatt upp
mitt kontoeller till111111-1postgirokontomitttillBetalning kan ske

x-banken.i111111
2 § 2.kap.hyreslagen 15bestämmelse ivill upplysa ErJag enom

förverkadintehyresrätten ärden kan hyresgäst ävenEnligt omen --
hyranbetalattillfällen harupprepadevidbostad hanförlora sin om

för sent.
socialnämndentilldagdennameddelande har säntskopia dettaEn av

Hyresstad.i

Bengtssonhyresvärden Bengt
1Hyresvärdsgatan

Hyresstadl 11 11

stycketAndra

huvudregeln börviharmeddelandet till hyresgästenfrågaI ansett att varaom
vanligatill hyresgästensbrevi rekommenderatmeddelandet skickasatt
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adress. Detta medför det vid prövning i efterhand inte skall behöva rådaatt en
något tvivel hyresvärden har gjort vad krävs honom. Av lagtextenom som av
framgår treveckorsfristen enligt första stycket börjar löpa den dag då med-att
delandet inlämnas för postbefordran. Hyresvärden kan också välja över-att
lämna meddelandet på personligen eller viasätt, telefax. bådaIannat t.ex.
dessa fall får treveckorsfristen börja hyresgästen bevisligen fåttnär delanses

meddelandet.av

12 § Har den förfallna hyran inte betalats i enlighet med meddelandet, är
hyresrätten förverkad och hyresvärden får inom månad från den i medde-en
landet angivna betalningsdagen hyresavtalet upphörasäga omedelbart.attupp
Skickas uppsägningen i rekommenderat brev till den adress §i 9som anges
andra stycket, den ha skett brevet avlämnas fornär postbefordran.anses

Har socialnämnden, inom tidsfristen enligt meddelandet till hyresgästen,
skriftligen meddelat hyresvärden nämnden åtar sig betalningsansvaret föratt
den förfallna hyran, förverkas inte hyresrätten enligt första stycket.

Första stycket

Paragrafen behandlar det fall hyran inte har betalats i enlighet med madde-att
landet till hyresgästen enligt ll Det bör inte bereda några svårigheter att

så fallet.avgöra är En hyresvärd kan i meddelandet haom angett senaste
betalningsdagen så hyresgästen fått längre tid på sig betala hyranatt änatt

följer denna bestämmelse. I sådant fall har hyresgästen naturligtvissom av ett
betalat i enlighet med meddelandet betalningen gjordes den dagsenastom

angivits i meddelandet.som
Blir fråga har samband med hyresbetalningen tvistig, hyres-ären som

skyldiggästen styrka vad han påstår. dennaI del kan hänvisas till vadatt som
tidigare under 10sagts

Här bör också erinras hyresgäst enligt 15 § kan deponera hyres-attom en
belopp hos länsstyrelsen 21 § nuvarande hyreslagen. Enligt 19 § får tyres-
värden inte gällande hyresrättengöra blivit förverkad på grund detatt att
deponerade beloppet inte har betalats till honom.

Har inte hyran betalats i enlighet med meddelandet får hyresvärden säga
hyresavtalet upphöra omedelbart. Redan bör sådanatt nämnasupp attnu en
inte föreliggerrätt socialnämnden har åtagit sig betalningsansvaret förom

hyran. Bestämmelsen det finns i andra stycket.om
Hyresvärdens uppsägning kan innehålla hyresgästen skall flyttaatt ome-

delbart eller viss angiven dag. Uppsägningen behöver alltså inte innehållaen
hyresavtalet upphör omedelbart. Som framgåratt bestämmelsen i 8 § harav

nämligen hyresvärden hyresavtaleträtt säga upphöra omedelbart. Iatt attupp
det ligger hyresvärden kan välja mellanatt hyresavtaletsägaatt attupp upp-
höra omedelbart eller vid viss framtida tidpunkt, dock det måsteen att vara
fråga hyresavtalet upphör i förtid. Sägs avtaletatt till hyrestdensom upp
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utgång eller det gäller tillsvidareavtal med iakttagande normalnär av upp-- -
sägningstid blir bestämmelserna i tillämpliga.15 kap. besittningsskyddom

Uppsägningen måste ske inom månad från i meddelandet angivnadenen
betalningsdagen. 1930173Lagen beräkning lagstadgad tid till-ärom av
lämplig på denna tidsfrist. hyres-Hyresvärden måste alltsåäven säga upp
avtalet den dag frånsitt tal i månaden den dagsenast motsvararsom genom
vilken tidräkningen börjas. Finns inte någon motsvarande dag i månaden
måste uppsägningen slutdagenske sista dagen i månaden. de fallIsenast
infaller på söndag, allmän helgdag, midsommarafton,lördag,en annan
julafton eller nyårsafton får uppsägningen vardag. Om det iske nästa ett
meddelande den 26 april 1991 sista betalningsdag måste alltsåärattanges
uppsägningen ske måndagen den 27 maj år.senast samma

Hyresvärden har således månad på sig utnyttja sin rätt sägaatt atten upp
hyresavtalet. Tanken bakom detta det inte under någon längre tid börär att
råda ovisshet hyresgästen får bo kvar inte.ellerom

hyresvärdenFör alltid skall hinna med inom månadsfristen sägaatt att upp
hyresavtal måste detta kunna ske enkelt Paragrafen innehållersätt.ett ett

bl.a. därför uppsägningen ha skickats i rekommenderatskett dennäratt anses
brev till hyresgästens vanliga adress enligt 9 § andra stycket. Denna
bestämmelse också rimlig med hänsyn till det fråga regleringär äratt om en

förpliktelse enligt avtal, nämligen hyresgästens skyldighet betalaett attav en
hyra. En hyresgäst har alltså räkna med åtgärder han inte betalar hyranatt om
i tid. Till det kommer avhysningsfrågan tvistig alltid blirdenrätt äratt om- -
föremål för handläggning vid hyresnämnden medlingsförfarandedär ett
finns. Hyresgästen kommer då delges kallelse till sammanträde.att etten
Hyresnämnden har också möjlighet ventilregel 13med stöd kap.att av en

Även6 § låta hyresgästen summariskabo kvar. hyresvärden väljer denom
kommer delgivning med hyresgästen ske.attprocessen en

Andra stycket

Socialnämnden atthär möjlighet förlorarförhindra hyresgästerattges en ny
sina bostäder. Motivet till bestämmelsen i allmänmotiveringen.har angetts

Enligt bestämmelsen kan socialnämnden skriftligen åta sig betalnings-
för den förfallna hyran. Vad det frågan socialnämndenär äransvaret attom
hyresvärden utfäster sig betala sådan utfästelse medförhyran. Engentemot att

naturligtvis ingen förändring i fråga skyldighet betalahyresgästens attom
hyran till hyresvärden.

räcker alltsåDet med socialnämnden åtar sig betalningsansvaret för denatt
förfallna hyran. Således andra stycket tillämpligt socialnämndenär även om
inte åtar sig för den upplupna på hyresfordran. En sakräntan äransvar annan

socialnämnden åtagandet försätter sig i gäldenärspositionatt genom en gen-
hyresvärden. Och åtagandet gäller fordran förfallen till be-ärtemot en som
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för-bestämdalltså i förvägochhyreskontraktetmed italning i enlighet en
betalaskyldigsocialnämndenmedföra ärsagda tordefallodag. Det attatt

gjordes till dessåtagandetdagräntelagen från dendröjsmålsränta enligt att
betalas.hyran

skall kunnahyresvärden intebestämmelsen bl.a.bakomTanken är att
till.sighållasolventharåtgärder hanvidta ytterligare när motpart atten

handlingenöversändahyresvärdenden tillsocialnämndenFrågan genomom
bör be-förfallna hyranför denbetalningsansvaretåtagit sigverkligen har

den bakgrunden.dömas mot
meddelandetenligtnämligen dentidsfrist beakta,Socialnärrmden har atten

tidi-behandlatslöper hartidsfristendentill Fråganhyresgästen. när utom
gare.

hyresvärdenmeddelaskriftligensocialnämndenEnligt bestämmelsen kan
Bestäm-förfallna hyran.för densig betalningsansvaretnämnden åtaratt
social-redanha skettskall närtillämpas så dettamelsen skall att anses

hyresvärden.tillskickar meddelandetnämnden
socialnämnd tillmeddelande frånpåföljer exempelHär enettett en

hyresvärd.

MEDDELANDE
1991-10-31

hyresvärdenTill
BengtssonBengt

Hyresvärdsgatan 1
Hyresstad1l 1 ll

under adress HyresgästsgatanNils Nilsson boendeHyresgästen -
1991 påför oktoberbetalat hyranHyresstad har inte111 11 -

3 000 kr.

för den hyran.betalningsansvaretHyresstad åtar sigSocialnämnden i

räkningsocialnämndensFör

Karl Karlsson
i Hyresstadsocialselaeterare vid socialnärrmden

Socialgatan 1
111 11 Hyresstad
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5 6och kap.

Dessa kapitel innehåller regler bostadslägenheters standard och hinder iom
hyresrätten. 5 kap. innehåller regler åtgärdsföreläggande vidnya om ur-
sprunglig brist. Dessa kommenteras under paragraf. Bestämmelserna iresp.
övrigt i det 9-18 §§ iden nuvarande hyreslagen.närmaste Dettamotsvarar
regelsystem allmänt svåröverskådligt och komplicerat. Enligt våranses
mening beror detta i utsträckning på reglerna innehåller otal olikastor att ett
tidslokutioner. Vi har därför i görligaste mån bort onödiga sådana kon-rensat
struktioner ioch allt väsentligt knutit regelsystemet till förhållanden endera
vid tillträdet eller efter tillträdet och vidare under hyrestiden. Tillträdesbe-

legaldefinieras i 5 kap. l § såsom tidpunktden då hyresgästen fårgreppet
tillträda lägenheten. Därmed den avtalade tillträdestidpunkten eventuelltavses
supplerad de utfyllande bestämmelserna i 3 kap. 2 Vid reglemas till-av
lärnpning saknar det således betydelse det faktiska tillträdetnär ägt rum.

Vi har efter byta ordet skicksträvat ordet står någonnäratt ut ensamt utan
bestämning. I dessa sammanhang använder ivi stället ordet standard. Vi
har emellertid behållit uttryck befintligt skick, avtalat skick m.fl.som

allmänt vedertagna. Sådanaär uttryck förekommer i bl.a. 5 kap. 6 § ochsom
6 kap. 5 Någon betydelseforändring bytet skick standard ärmotgenom av
inte avsedd. Begreppen god boendestandard och lämplig standard har till-
kommit lagtekniska skäl och innebär inte någon saklig ändring i reglernaav

lägenhetens brukbarhet. Brukbarhetskravet således framdelesär ävenom
olika för olika lägenheter. Kraven på fritidsbostadavsett att typervara av en

därvid lägreär kraven på bostadslägenhetän avsedd fört.ex. ären som per-
manentboende.

Vårt förslag skiljer sig från de nuvarande reglerna i så hänseende för-att
slaget inte uttryckligen hyresvärden skyldig tillhandahållaärattanger att resp.
upprätthålla högre standard vad följerän hyreslagen, i den månen som av
detta avtalat mellanär honom och hyresgästen. Anledningen till detta viär att
inte velat belasta hyreslagen med den självklara regeln avtal skall hållasatt

i hyresförhållanden.även Någon ändring gällande självfallet interätt ärav
avsedd. I 5 kap. § har11 vi i språkligt hänseende förenklat regeln inteom
färdigställda lägenheter det låta det underförstått lägenhetenatt attgenom vara
inte färdig ingicks.avtalet Vi villnär betona den ändrade lydelsen intevar att
innebär någon saklig ändring.

syfteI öka regelsystemets överskådlighet innehåller 5 kap. 2 § ochatt
6 kap. 4 § sammanställningar de sanktioner hyresgästenöver kansom an-
vända sig då lägenheten har standardbrister. Paragraferna saknarav mot-
svarighet i den nuvarande hyreslagen och har endast upplysningsvärde.

Som nämndes inledningsvis har vi förenklat regelsystemet attgenom rensa
bort onödiga tidslokutioner. Detta har i några hänseenden medfört smärre
betydelseändringar i praktiken torde sakna intresse. Vi vill dock särskiltsom
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i10 § den3 §i 5 kap.sakliga ändringenpå denpeka motsvararsom
hyresavtaletförfallersistnämnda lagrummetEnligt detnuvarande hyreslagen.

användasinte kandenså förstördblirtillträdesdagenförelägenheten attom
upphörhyresavtaletinnebärförslagändamålet. Vårt attdet avseddaför att

tillträdesdagen.förstgälla
Ändringen systematiklogiskadenvi inte vill brytamotiveras somattav

ändringenövertygade ärVi dessutomövrigt på.i bygger ärreglerna att avom
sällsynthetematillnämligen höratordepraktisk betydelse. Det attringa

sigfrånutgår dessutomVitillträdesdatum.föreingås långthyresavtal att vare
hyresavtallåtaintressehar någoteller hyresgästerhyresvärdar ettattav

nödvändigt.gälla längrelägenhetförstörd änbeträffande en

hyresvärdenbeslutahyresgästenansökanfår på§ Hyresnämnden9 attav
första stycketi 4 §standardenisådan bristavhjälpaskall som avses
standardbristenförutsättningundergälleråtgärdsföreläggande. Detta att

lägenheten.användaoch i hyresgästens rätthinderutgör attmen
åtgärderdetid den ellervilkeninombestämmasskall detföreläggandetI

före-ifårvidtagits. Viteha sättasskallföreläggandetmed utavsessom
läggandet.

ochför detsärskilda skälfinnsdetförlängas,föreläggandet fårTiden i om
gäller.tidsfristdenföre utgångenförlängd tidansökan görs somavom

utverkasåtgärdsföreläggande kan äveninnebärDenParagrafen är attny.
införa bestäm-förMotivenbrister.ursprungligaavhjälpande s.k.för attav

8.1.avsnittallmänmotiveringeniharmelsen angetts

stycketFörsta

med-kanhyresnämndenförutsättningarvilkastycket regleras underförstaI
till-uppkommit före hyresgästensför bristeråtgärdsföreläggandedela som

föreläg-framgårutformningbestämmelsenslägenheten. Avträde att ettav
i hyres-ellerinnebär hinderbristenfrågakan komma igande endast menom

åtgärdsföre-ansökanutesluterlydelseDennanyttjanderätt.gästens att omen
skett.tillträde harinnantill hyresnämndenkan inläggande ges

skall kunnaåtgärdsföreläggandeförförutsättningarnamateriellaDe att
tillträdet.efteruppkommitför skadorgällerutfärdas desammaär somsom

vid hyresgäs-till förfångskallskadankravSåledes gäller att varasamma
i syftebrukaskan intebestämmelsenochanvändande lägenheten atttens av

skallskadornakravetbakgrundMothöja standarden på lägenheten. attav
kon-bestämmelseinte någondetföre tillträdet behövsuppkommitha om

för skadan.ansvarigsekvenserna hyresgästen ärattav
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ochAndra tredje styckena

Paragrafens andra och tredje stycke med viss språklig justering,motsvarar,
de två sista meningarna i 16 § andra stycket i den nuvarande hyreslagen.
Styckenas lydelse identisk medär motsvarande bestämmelser 6i kap. lagför-
slaget. Vi har valt denna teknik för undvika hänvisningar framåt i lagtex-att

Anledningen till bestämmelsen skrivits också i 6 kap. reglernaten. äratt ut att
åtgärdsföreläggande i det kapitlet torde de regler främst kommerom vara som

till användning i praktiken. Mot den bakgrunden vi det till-mestanser vara
fredsställande institutet åtgärdsföreläggande får fullständig regleringatt en

i 6 kap.även

10 § Ansökan åtgärdsföreläggande kan riktas den har lagfartmotom som
eller sökt lagfartsenastsom

Har fastigheten överlåtits eller överlåts den sedan gjorts,ansökan gäller
rättegångsbalkens bestämmelser verkan tvisteföremålet överlåts ochattom av

tredje deltagande i rättegång.om mans
Om tvist angående äganderätten antecknad i fastighetsboken, kanär ansö-

kan åtgärdsföreläggande riktas den innehar fastigheten medmotom som
anspråk på äganderätt

Paragrafen med viss språklig bearbetning, de sista styckenamotsvarar, tre
i 16 § hyreslagen. harDen lydelse motsvarande bestämmelse isamma som
6 kap. lagförslaget skäl under föregåendenämnts paragraf.av samma som

7 kap.

Kapitlet innehåller regler i olika hänseenden berör hyresgästemassom an-
vändning bostadslägenheter. Därvid regleras i sammanhang såvälav ett
hyresgästemas rättigheter skyldigheter i detta avseende vadävensamtsom

kan hända de inte uppfyller sina åligganden. Vårt förslag medförsom om
Ävenvissa sakliga ändringar kommenteras särskilt under paragraf.som resp.

den språkliga bearbetningen föranleder vissa kommentarer redovisassom
Övriganedan. bestämmelser har endast ändrats redaktionellt, vilket inte for-

anleder några särskilda kommentarer.
I 7 kap. 8 § har det inom hyresrätten vedertagna begreppet sundhet, ord-

ning och skick ändrats till sundhet, ordning och skick. Denna ändringgott
bör regeln lättbegriplig.göra Någon saklig ändring inte avsedd.ärmer

Bestämmelsemai 14 och 22 §§ saknar motsvarigheter i den nuvarande
hyreslagen och har endast upplysningsvärde. Bestämmelserna syftar till att
klargöra hyresgästers misskötsamhet kan leda till hyresavtalet inte för-att att
längs hyresvärden inteäven avtalet i förtidsäger på förver-grundom upp av
kande. Detta förhållande framkallaär ägnat huvudbry och vi därföratt anser
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vidmöjligheterhyresvärdensupplysninglämnafinns skäl attdet enatt omatt
miss-förverkandetsåvälhyresnämnden åberopavidförlängningstvist som

perspektiv.vidareskötsamhet i ett
i denstycket25 § andramotsvarighet ihar sin20 § första stycket nuva-

hyres-förbudet förändringendeninnebärVårt förslaghyreslagen.rande att
omfattaruttryckligenohyramedbehäftadeföremålinföra ärgästen nuatt som

deäven utrymmena.gemensamma

andratilllägenhetenanvänderskyldig han8 § Hyresgästen när attär seatt
ellerför hälsanskadligakanstörningarförboende inte utsätts varasom
skyl-dessutombostadsmiljö. Hyresgästen ärderasförsämraavsevärtannars

ordningsundhet,bevaraavseendeiförallt fordrasdig iaktta annatattatt som
fastigheten.skick inomoch gott

boriandraockså iakttasdettatillskallHyresgästen somatt avnoggrant se
iräkningför hansutför arbetesådanahanslägenheten, gäster, somavav

till-därinte baradär, de ärlåterandra hanlägenheten eller omvaraav som
falligt.

istörningarregleringsärskildenligt förslagettillförsHyreslagen omen
hanskyldigheterhyresgästens närstycketi förstaBestämmelsenboendet. om

meningförstamed det. Ienlighetihar ändratsanvänder lägenheten nyen
förinteboendetill andra utsättsskallsåledes hyresgästenföreskrivs attatt se

9underdet kommenterasinnebördenstörningar. Den närmare av
förhål-gällerdetredaktionella. NärparagrafenändringarnaövrigtI är av
ordningsundhet,bevarandebestämmelsenå sidanlandet mellan avomena
hyres-nuvarandestycket§ förstajämför 25fastighetenskick inomoch gott

följandeboendet kanistörningarregleringensidanoch å andralagen om
sägas.

ochordning, sundhetbevarandehyreslagenRegeln i den nuvarande avom
störningarreglernasituationerinträffadärför det kanskick behålls omatt som
hyresgästskanSom exempelpå. nämnastillämpasi boendet inte kan attett en

hyresvärdensandra boende,intedrabbar,klandervärda beteende utan an-
oftast kunnaemellertidboendet kommerstörningar iställda. Reglerna attom

tillämpasdå också skallreglerdessameningenEftersom dettillämpas. är att
sundhet,bestämmelsenbetydelsebetydligtfå änkommer de större omatt

andratillskallhyresgästenRegelnskick.ordning och attatt segott om
Iförst paragrafen.idärför placeratsharinte för störningarboende utsätts

avseendeformuleringen i använtsmeningen harförsta stycket andra annat
inteskickordning och ärsundhet,bestämmelsenför klargöra gottattatt om

störningar i boendet.tillämplig det förekommernär

på sådantanvändslägenheten sättförverkad,9 § Hyresrätten attär ettom
ellerskadliga för hälsankanför störningarandra boende utsätts som vara

bostadsmiljö.försämra derasavsevärtannars
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I fall i första stycket skall hyresvärden först densom avses uppmana
hyresgäst ansvarig förär stömingama till stömingama omedel-som att attse
bart upphör. Har hyresvärden därefter fog for rättelse inte sker,att anta att
skall han underrätta socialnämnden i den kommun där lägenheten belägen.är
Fortsätter stömingama veckor gåttnär från det socialnämnden fick deltre att

underrättelsen, får hyresvärden hyresavtaletsäga upphöraav omedel-attupp
bart.

Är stömingama särskilt allvarlig eller omfattning, får hyresvärdenartav
hyresavtaletsäga upphöra omedelbart någon föregående begäranattupp utan

rättelse. En kopia uppsägningen skall skickas till socialnärrmden.om av

Bestämmelserna i 9 och 10 §§ och behandlarär hyresrättennärnya
förverkas på grund störningar boendet. Tankarna bakom bestämmelsernaav
har berörts i allmänmotiveringen avsnitt 3.

Första stycket

Paragrafen behandlar störningar kan skadliga för hälsan ellersom vara annars
försämra bostadsmiljön.avsevärt Bestämmelsen har delvis sin förebild i

hälsoskyddsföreskriftema. Det finns därför anledning något ytterligareatt
beröra dessa föreskrifter.

I hälsoskyddsförordningen 1983616 finns bestämmelse denatten om
brukar bostadslägenhet skall till sanitär olägenhet intesom åsamkasen attse
närboende orenlighet,t.ex. störande ljud eller störning. Igenom annan

hälsoskyddslagen i den lagen med sanitär olägenhetattanges avses en
störning kan skadlig för människors hälsa och inte ringasom ärvara som
eller helt tillfällig.

Begreppet sanitär olägenhet infördes i den svenska hälsovårdslag-
stiftningen år 1919. Med begreppet avsåg få samlande uttryck föratt ettman
alla sådana störningar inte kunde godtas från allmän hygienisk synpunkt.som
I förarbetena till 1982 års hälsoskyddslag NJA 1982 331 f atts. angavs

störning, för kunna betecknas sanitär olägenhet, bör kunnaatten som vara
skadlig i antingen fysiskt eller psykiskt hänseende på människas hälsotill-en
stånd. Vidare framfördes följande.

Det har lämpligt i den lagen in definitionansetts be-att tanya en av
sanitär olägenhet eftersom bestämmelserna igreppet lagen baseras på

detta begrepp. Definitionen ansluter i huvudsak till den finns isom
förarbetena till gällande hälsovårdsstadga. Definitionen alla for-avser

störningar kan ha skadlig inverkan på människasmer av som en en
hälsa.

Av definitionen framgår inte alla störningar kan skadligaatt som vara
för människas hälsa skall betraktas sanitär olägenhet. Stör-en som
ningar ringa ellerär enbart tillfälliga faller utanför definitionen.som

Frågan huruvida störning skall ringa eller be-om ären anses vara
roende hur människor i allmänhet uppfattar stömingen. Härvidlagav
kan det finnas betydande skillnader mellan olika människor. Många
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Störningaröverkänslighetsreaktioner.lider upp-människor gersomav
betraktasmänniskor kanmångahosreaktionertill sådana somhov

något käns-människor ärhänsynstagande tillolägenhet. EttSanitär som
vad ärbedömningenvidalltsåskallnormalt görasligare somän av

olägenhet.Sanitär
olägen-sanitärinte räknasstörningartillfälligaskall heltVidare som
förvaraktighetvisshamåstestörning attinnebärhet. Detta att enen

fasta störningar ävenförutomHit räknasolägenhet.sanitärsomanses
till-fleravidåterkommerstörningarstörningarregelbundna samt som

regelbundenhet.med någonintefällen änom

itillämpasboendet skallistörningarbestämmelsenTanken är att om
hälsoskyddsföreskriftema.sättsettstort somsamma

störningaralla formerolägenhetsanitärHälsoskyddsbegreppet avavser
emellertidhälsa. Detmänniskas är ettskadlig inverkankan ha enensom

iblandstörningarlindrigavissaflerfamiljshusboendet iinslag inormalt att
hälsan.inverkanskadligvisshalikväl kan sägasförekommer, enmen

förkanlägenhet sömneni störalekande barnexempel kanSom tas att enett
bullrettänkaskannattarbete. Dethargrannlägenhet attihyresgäst somenen

hälsorisk.vissmedförakansömnrubbningarleder tillbarnlekenfrån som
behandladeskall denmåstealltstörningarsådanaEftersom accepteras nutrots
kanstörningarformerallatillämpligparagrafen inte varasomavvara

hälsa.boendespåhänseendepsykisktfysiskt ellerantingenskadliga i en
åtgärderde§6bestämmelsefinnshälsoskyddslagen somattI omen

förorsakarstörningvarjeinskallskäligen krävas sättaskan mot som
ibland fårolägenheterSanitäramedför accepteras.olägenhet. DettaSanitär att

medvälalltså ganskaområde överensstämmerhälsoskyddetspåRegleringen
boendet.istörningarfrågagälla ibörvad omsom

förarbe-blir enligtfårolägenhetsanitärBedömningen accepterasom enav
irtresseav-beroende3371982HNJAhälsoskyddslagentill enavs.tena

enaÅ verksamhetdenbeaktaskallsidanvägning. som gernyttan avman
störning-undanröjaförkostnadernaolägenheten,Sanitäratill den attupphov

Å skallsidanandraingripa.övrigtverkan iekonomiskaoch den attavama
hilsa.människorspåkan hastörningenden olägenhetinväga somman

förtillämpasnaturligtvis inteintresseawägningen kanbeskrivnaDen nu
be-denStöd fårmåsteboendetistörningarvilka accepteras.avgöra somatt

vilka stör-uppfattningenallmännai denstället sökasfår idömningen om
särskild hän-Någontåla.skall behövaflerfamiljshusiden borningar ettsom

inteföljakligennormalt kankänsligarenågot äntill människor ärsomsyn
tilsärskild hänsynför natt-heller attfinns knappastDet att tautrymmetas.

det inteocksåföljersagdadetpå dagen. Av attbehövaarbetande kan sova
tillämpnings-paragrafensfrånstörningarringaundantaanledningfinns att

område.
hyresavtabtfallflestai de allra sägahyresvärd har rätt attEn upp-att upp

störningar.upprepadeansvarig förhyresgästenbara äromedelbarthöra om
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Det saknas därför behov undanta tillfälliga störningar från paragrafensattav
tillämpningsområde.

Paragrafen behandlar störningar försämraräven bostadsmil-avsevärtsom
jön.

Härigenom betonas vikten de bor i flerfamiljshus skall haettattav som en
god bostadsmiljö. Den allmänna uppfattningen vad boende får lov attom en
tåla i form störningar blir här betydelse. Dettaäven kommer till uttryck iav av
lagen kravet på bostadsmiljön skall ha försämrats avsevärt. Enligtattgenom
vår mening har störningar försämrat bostadsmiljön deavsevärt medför attom

boende i den miljön inte kan fungera på vanligt Denne måste alltså hasätt.en
möjlighet påatt t.ex. natten.sova

allmänhetI torde störningar innebär hälsorisker också innefattasom en
försämringavsevärd bostadsmiljön och vice kanDet emellertid inteav versa.

uteslutas situationer kan uppkomma endast de bådanär nyssnämndaatt ett av
rekvisiten tillämpligt. Vidare kanär det framhållas det rekvisitetatt senare —
bostadsmiljön också något påverkaär ägnat tolkningen det först-att av-
nämnda rekvisitet hälsorisken.-

Bestämmelsen gäller boende förnär störningar. I de allra flestautsättsen
fall torde den störde bostadshyresgäst. Den särskilda regleringenvara en

emellertid andra boende i flerfamiljshus,även hyresvärd elleravser t.ex. en
hör till hyresgästens hushåll. Däremot gäller den inte denpersoner som om

störde lokalhyresgäst.är en
Enligt bestämmelsen hyresrätten förverkadär lägenheten används påom
visst Bestämmelsen skallsätt. alltså tillämpasett stömingamaäven kom-när
från den, till vilken hyresrätten överlåtits eller lägenheten upplåtitsmer

jämför 42 § första stycket 5 nuvarande hyreslagen. Detsamma gäller om
hyresgästen eller den, till vilken hyresrätten överlåtits eller lägenheten upp-
låtits, inte håller den tillsyn i bestämmelsen i 8 § andra stycket.som anges

Andra stycket

Hyresvärden skyldigär han känner till störningar förekom-att attagera om
Han skall då enligt paragrafens andra stycke hyresgästenmer. attuppmana se

till stömingama omedelbart upphör. Om hyresgästenatt följer uppmaningen
löper han ingen risk förlora sin bostad.att

I 18 kap. 3 § 63 § nuvarande hyreslagen finns föreskrifter hurom en
uppmaning till hyresgästen kan skickas. Hyresvärden enligt den be-anses
stämmelsen ha lämnat meddelandet det i rekommenderatnär sänts brev till

vanliga adress. Har hyresgästen lämnat hyresvärdenmottagarens uppgiften
adress dit meddelanden skall sändas den hans vanliga adress. Iom anses som

fall den uthyrda lägenhetens adress hyresgästensannat vanligaanses som
adress.

7-Il-l050
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föransvarig stör-den hyresgäst äruttrycketparagrafen användsI som
naturligtvisbörjan ärtillhyresgästningama. kanDet att enupprepas en

§ andraenligt 8kanHanförorsakat.självstörningar hanansvarig för de
andraförorsakatsstörningarföransvarig ocksåstycket personer.avsomvara

Vidare harhonom.hushåll ellertill hans gästarhörgäller demDet som
därellerlägenhetenihan inrymtforhyresgästen somett personer somansvar

tillsynhålla övermåsteräkning. Hyresgästenför hansutför arbete noggrann
lägenhet. Hyresgästen äranvänder hansochuppträdernämndahur personer

lägenhetenöverlåtits ellervilken hyresrättenden, tillansvarigockså upp-när
§ andra stycket.i 8tillsynhåller deneller intelåtits, stör angessom

fortsätter.stömingarnaskeskallockså vadBestämmelsen reglerar omsom
skyldigi sådana fallHyresvärden är att agera.

socialnämnden i denunderrättabestämmelsenenligtHyresvärden skall
in.socialnämndenalltsåkopplasHärbelägen.lägenhetendärkommun är

medföråtgärdervidtaskall kunnanämnden attdetbakomTanken är somatt
Även värdemöjligt detintevisar sig ärdettaupphör.stömingarna avvaraom

sinförlorariskerarhyresgästfår vetskapsocialnämnden attatt enomatt
hyresgäs-för lösabehövasnämligenmedverkan kanbostad. Nämndens att

bostadsproblem.tens
insatserbostadsföretagensföljdtillstörningar tordeflestaallraDe upp-av
framhållaVi villsocialnämnden.koppla in attblir aktuelltdethöra innan att

krävagånger kanmångakopplas in,socialnämnden ettförhållandena, när
bestämmel-enligtharsida. Dennanämndensfråningripandesnabbtmycket

allmänmotiveringen,isåsomDetsigveckor på är, sagtsatttre agera.sen
treveckorsfristen.efterfortsätteransträngningar ävennämndensnaturligt att

aktivtbedrivaalltsådenunderrättelse börfått ettsocialnämndenNär en
för-åtgärd börförstaNämndensfristen löper. attden tidunderarbete vara

åtgärdpåstås Dennahyresgäst störa.denkontakt medetablerasöka som
till hyresgäs-brevskrivaväljernämndenOmskyndsamt.måste vidtas ettatt

före-tordetid. Detlängrenågonunder attinte avvaktaskan varaettten svar
med hyresgästen.kontaktpersonlignämndendra att tar

istömingsproblem störrebörkopplas in ut-socialnämndenGenom att
förfarande behö-rättsligtlösasnärvarande kunnaförsträckning att ettän utan

inledas.ver
uppgiftinnehållaskallsocialnämndentillunderrättelseHyresvärdens om

boendet. Hyresgästensistörningaransvarig förviss hyresgäst namnäratt en
naturligtvisfråga börlägenhet detoch den är anges.om

socialnämndentillöverbringasskallunderrättelsenhurregelNågon om
Eftersomhelst.ändamålsenligtvilket sättalltså ske påkanfinns inte. Det som

socialnärrm-styrkabehövaefterhand kanprövning ividhyresvärd attenen
åtgärden.dokumenteraintressedet i hansliggerden underrättats att
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börDet redan det vid rättslig prövning inte skall krävasnämnas attnu en
hyresvärden styrker fortsatta störningar anledninghonom under-att att attgav
socialnämnden. Denna frågarätta kommer beröras i det följande.närmare att

Fortsätter stömingama veckor gått från det socialnämnden ficknär tre att
del underrättelsen, hyresrätten förverkad hyresvärdenär och har rättav att

hyresavtalet upphörasäga omedelbart.attupp
Treveckorsfristen skall alltså räknas från den dag socialnämnden fick del
underrättelsen. Då tid skall räknas efter enligtvecka slutdagen, lagenärav

1930 173 beräkning lagstadgad tid, iden dag sittom av som genom namn
veckan den från vilken tidräkningen började. Om socialnämndenmotsvarar
fick del underrättelsen tisdag går alltså fristen kl. 24.00 på tisdagenutav en

veckortre senare.
Lagen beräkning lagstadgad tid innehåller den s.k. söndags-ävenom av

regeln. Om den tid, då åtgärd enligt lag skall vidtas, infaller på bl.a.senasten
söndag får åtgärden enligt regeln vidtas Söndagsregelnvardag.nästa ären

inte tillämplig det gäller bedöma stömingamanär fortsatt efteratt tre-om
veckorsfristen. Vad det frågan inte åtgärdär enligt lag skallär attom en
vidtas viss dag störningar har förekommit vid viss tid.senast utanen om en
Socialnämnden har visserligen veckor på sig för vidta åtgärder. I lagentre att
föreskrivs emellertid inte socialnämnden viss tid skall vidtaatt senast en en
åtgärd.

Det viktigt klargöra vad hyresvärdär måste styrka för få bifall tillatt atten
yrkande avhysning på grund hyresrätten förverkad. I denett ärattom av

delen vill framhållavi följande.
I stömingsärende skall det naturligtvis styrkas störningar förekomett att

före uppmaningen till hyresgästen. Hyresvärden måste också styrka stör-att
ningarna fortsatt efter den treveckorsperiod socialnämnden haft att agera.

Hyresvärden skall underrätta socialnämnden i de fall hyresgästen inte vid-
rättelse. Det kan inte rimligt hyresvärden skall behövatar styrkaattvara att

det efter begäran rättelse förekommit fortsatta störningar givit honomom som
anledning underrätta socialnämnden. skulle nämligenDet kunna betydaatt att
hyresvärden blev bevisa störningar förekommit under olikatvungen att att tre
tidsperioder.

Enligt vår mening bör det hyresvärden krävas han visar han hadeattav att
fog för underrätta socialnämnden. Det skall alltså normalt räckaatt med att
hyresvärden fått uppgift, från boende, den hyresgästt.ex.en atten om som

till störningar upphör, fortsattuppmanats att störande.attse att vara
Hyresvärdens bedömning kan naturligtvis också grundas på iakttagel-egna

Om det i något fall skulle framkomma hyresvärd medvetet i stridser. att en
med lagen kopplat in socialnämnden den störande hyresgästen vid-trots att
tagit rättelse brister det dock i förutsättning för hyresvärdens rätt sägaen att

hyresavtalet upphöra omedelbart.upp att
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stycketTredje

hyresvärdenskallomfattningellerallvarligsärskiltstömingarnaNär är artav
behö-falldessaomedelbart Iupphörahyresavtaletdirekt kunna säga attupp
krävsvidta rättelse. Detförst hyresgästenhyresvärden inte attuppmanaver

kopiaEnuppsägningen.föreunderrättassocialnämndeninte heller avatt
till nämnden.skickasdenna skall dock

utpräglad undan-tredje stycketi ärbestämmelsenbör betonasDet enatt
förfarandetboendet skallistörningarflesta fallde allratagsregel. För av

idetundantagsregelnbakom ärTankentillämpas.enligt andra stycket att
id innanytterligarenågonförflytabörstörningsfall intemycketvissa grava

tillkommensåledesBestämmelsenuppsägning.hyresvärden kan göra en
blir störda.boendehänsyn till de somav

störning-får bedömastadiumdettahyresvärdenblir alltsåDet omsom
bedömning bör görasomfattning. Dennaellersärskilt allvarligär attama av

hyres-intehyresavtaletfall bör sägastveksammamed försiktighet. I utanupp
gällerrättelse. Dettavidtavälja hyresgästeni ställetvärden bör attatt uppmana
bevis-på grundefterhand,iprövningrättsligminst därförinte t.ex. avatt en

hyresgästenhabordehyresvärdeni attproblem, kan uppmanatut attmynna
hafthainte rätthyresvärdenblir attFöljden detvidta rättelse. att ansesav

omedelbart.upphörahyresavtaletsäga attupp
tillämplig.bliundantagsregeln kansituationerframförallt i tvåDet är som

hyresvärdenmotiverarsigstömingarna ialltsåGemensamt för dessa är attatt
omedelbart.upphörahyresavtaletdirekt bör få säga attupp

intehelt enkeltdär detsituationersåledes attbörjan finns detTill passaren
tillhyresgästenskallhyresvärden attbestämmelseha att seatt uppmanaomen

hyresgästfallvi på sådanatänker närupphör. Häromedelbartstömingama en
boendet. Ettmedsambandharbrottslighetallvarligskyldig tillgjort sig som

våldvåld eller hotkanmordbrand. Ettexempel kan att omannat varavara
i boendet.störningarpåtalatdenriktas mot som

framstårsådana där detvi tänkersituationerna ärandraDe uppen-som
alltså intedetverkan. Härskulle ärrättelsebegäranbart utanatt varaomen

det sårättelseanmaning. ställetImeddet intefrågan att enatt passar enom
störning-till dehänsynåtgärd medadekvaträttelseanmaning inte gravaen

arna.
nämndai detillämpligundantagsregeln ärbedömningenVid senastomav

förekommit. Detstörningarsamtligatillsituationerna bör hänsyn somtas
outhärdliga förheltbetecknaskanstörningarfrågamåste somsomvara om

hyres-förekommatordestörningar näromfattandeSärskiltnärboende.de en
kvalificerat drog-frågakanboende. Detinte klarargäst eget omett varaav
Störningarliknande problem.ellersjukdompsykiskmissbruk eller som

särskiltboende kanriktasvåldvåld eller hotbestår i mot vara avatt enom
allvarlig an.



SOU 1991 86 Specialmotivering 7-9 kap. hyreslagen 197

I de fall hyresavtalet socialnämnden underrättats skallsägs utan attupp en
kopia uppsägningen skickas till nämnden. Såsom tidigare har finnsnämntsav
det på detta stadium anledning föräven socialnämnden I de särskiltatt agera.
allvarliga fall störningar i boendet behandlas kan det såav attsom nu vara
hyresgästen inte klarar boende i flerfamiljshus. Det kan då finnasett egetav
skäl för socialnämnden medan förfarandet i hyresnämnden pågår övervägaatt
vilket boende kan lämpligt för hyresgästen.annat som vara

bestämmelsenI inte hyresvärden skall skicka kopian till social-näranges
nämnden. Det självfallet så det börär ske i samband med uppsägningen;att
lämpligen dag. Om det vid handläggningen stömingsärende vidsamma ettav
hyresnämnden visar sig hyresvärden inte skickat kopian till socialnämndenatt
det lämpligt hyresnämndenär för socialnämnden fåskall känne-att attagerar

dom uppsägningen.om

10 § Skickas uppsägning enligt 9 § i rekommenderat brev till hyres-en
vanliga adress,gästens den ha skett brevet avlämnas förnär post-anses

befordran.

Bestämmelsen behandlar uppsägningen hyresavtalet. Hyresvärdensav
uppsägning kan innehålla hyresgästen skall flytta omedelbart eller vissatt en
angiven dag.

Eftersom det i princip fråga avtalsenliga förpliktelserär bör uppsäg-om
ningen få ske på enkelt En tvistig fråga avhysning kommersätt. dess-ett om

alltid handläggas vid hyresnämnden. Denna delger därutom att parterna en
kallelse till sammanträde inför nämnden. Vi föreslår därförett att en upp-
sägning skall ha skett rekommenderat brev avlämnas förnär ettanses post-
befordran.

frågaI vad hyresgästens vanliga adress hänvisar vi till vadärom som som
under 9sagts

8 kap.

Detta kapitel innehåller regler hyresvärdens rättigheter få tillträde tillattom
bostadslägenheter och vad gäller då förvägrashan detta tillträde. §7 ärsom

upplysningsbestämmelse efter kap.7 14 ochmönsteren samma som
22 §§. För uppgifter bestämmelsensnärmare innebörd hänvisas tillom

Övrigaspecialmotiveringen till dessa bestämmelser. ändringar redak-är av
tionell art.

9 kap.

Kapitlet behandlar andrahandsupplåtelse bostadslägenhet. Det reglerar i ettav
sammanhang andrahandsuthyming och vederlagslös upplåtelse hela lägen-av
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tänkbaravilka sanktioner ärdel lägenhetenupplåtelseheten, samt somavav
förslagavseenden. Vårti dessasina skyldigheterinte fullgörhyresgästenom
inne-Såvitt gälleri det följande.saklig ändring kommenterasinnebär somen

specialmotiveringenhänvisas tilli 6 §upplysningsbestämmelsenbörden av
Övriga redaktionella.ändringar§§.14 och 22 ärtill 7 kap.

i dessupplåta lägenhetenellerhyresgäst får hyra sätt2 § En annatut
tillstånd till det.hyresnärnnden lämnarhelhet i andra hand, om

upplå-skäl forbeaktansvärdaharhyresgästenTillstånd skall lämnas, om
samtycke.anledningbefogadinte har vägraoch hyresvärdentelsen att

med villkor.och kan förenastill viss tidTillståndet skall begränsas

hyreslagen.40 § nuvarandeParagrafen motsvarar

stycketFörsta

andrahands-tillstånd tillskall fånuvarande reglerenligtFör hyresgästatt en
sin lägen-användatillfälleviss tid inte haruthyrning han underkrävs attatt

Ändringen ändringen harSkälen förslopats.krav harbestår i dettahet. att
avsnitt 6.i allmänmotiveringenangetts

andrahands-tillstånd tillvi främst åstadkommaMed lagändringen vill att
elleringå äktenskaphyresgästuthyrning skall kunna till attavsersomges en
falloch andralagen i dessaTillämpningensamboförhållande.inleda ett av

fråga fak-ibedöma hyresgästenbehöverinteunderlättas att omgenom man
viss tid.under någonanvända lägenhetentiskt kan

hyres-situationerbehandlat vissavi särskilt närallmänmotiveringen harI
andrahandsuthyming kanhand. Frågorvill i andrahyra natur-gästen ut om

frivilligthyresgästfall,i andraligtvis uppkomma när ettäven tart.ex. en
betydelsefåkommalagändring vi föreslår kanarbete på Den attort.annan

fårnackdel.inte någon DetdettaSåvitt vi kan bedömaför sådana fall. äräven
lagänd-betydelseställning till vilkenrättstillärnpningenöverlämnas att ta
särskiltviandrahandsuthyming demandra fallringen bör få för än somav

har berört.
villfall hyresgästberöra denågot närfinns skäl härDet närmareatt en

inledahonföljd han elleri andra hand tillhyra ettattatt samman-ut avserav
någon.boende med

andrahandsuthyming börtillstånd tillvi anförtallmänmotiveringen harl att
inledandeäktenskap elleringåendevissa nämligen vidi situationer, avavges
vår meningsarnboforhållanden. Enligthomosexuellasamboförhållanden eller

tillstånd skall Densammanboendedet vid sådantbaraär som avserges.som
såledessläkting kankamrat ellersammanboende medinleda t.ex.att ett en en

andrahandsuthyming.tillstånd tillbeaktansvärda skäl forknappast haanses
iandrahandsuthyminghar behovOftast ungdomartorde det som avvara

principemellertid iålder börde diskuterade situationema. Hyresgästensnu
erfarenhetgäller vilkenbedömningen. Detsammainte någon betydelse vidges
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hyresgästen må ha äktenskap eller samboförhållanden. Tillstånd börav ges
i det fall hyresgästen villäven sammanbo med tidigare makemaka elleren

sambo.
Den inleda sammanboende med någon bör alltså haatt ettsom avser anses

beaktansvärda skäl för få tillstånd hyra i andra hand. Situationen bliratt att ut
hyresgästen vill fortsätta sammanboende. måsteDettaen annan ettom anses

fallet hyresgästen sedan någon tid bor tillsammans med sin dåva-vara om
rande eller blivande makemaka eller sambo och åberopar sammanboende
med den skäl för tillstånd till andrahandsuthyming. dettaI lägepersonen som
får hänsyn till hyresvärdensstörre intresse och därmed också det allmännatas
intresset så många hyresgäster möjligt har förstahandskontrakt.attav som

I hyreslagen finns bestämmelse vad där föreskrivsatten om som om sam-
bor gäller sådana samboförhållanden där ogift kvinna och ogift boren en man
tillsammans under äktenskapsliknande förhållanden kap.l 8 1 § fjärde
stycket nuvarande hyreslagen. betyderDet hyreslagens regler samboratt om
gjorts tillämpliga bara på sådana samboförhållanden omfattas lagensom av
1987232 sambors hem se 19868786 87om gemensamma samtprop. s.

1986871 252 Vi det naturligt anlägga i huvudsakärprop. atts. attanser
motsvarande i de diskuterade fallensynsätt andrahandsuthyming.Ennu av
skillnad dock det vid andrahandsuthymingär blir fråga bedömaatt attom
hyresgästens avsikter. Det naturligtvis såär hyresgäst kan ha for avsiktatt en

inleda samboförhållande, sådant måhända kanatt även före-ett ettom anses
ligga först sedan sammanboendet pågått tid.en

Vad samboförhållanden bör motsvarande tillämpning påsagts äganu om
homosexuella förhållanden. Tillstånd till andrahandsuthyming bör alltså bara
komma i fråga de homosexuella samboma ogifta. Såsom framförs iärom
förarbetena till lagen 1987813 homosexuella sambor har vidom man,
bedömningen homosexuellt förhållande föreligger, beaktaettav om att

slags omständigheter skall ställningnär till kvinnasamma tasom man om en
och lever i äktenskapsliknande förhållande prop. 198687124etten man

48.s.

Andra stycket

Den nuvarande föreskriften innehåller tillstånd begränsaskan till vissatt ett
tid. Enligt förslaget skall tillståndet begränsas till viss tid. Skälen för änd-
ringen har i allmänmotiveringen avsnitt 6.angetts

En effekt ändringen blir får till stånd omprövning skälenattav man en av
för andrahandsuthyming. Det ligger i sakens den haft tillståndnatur att som
till andrahandsuthyming under exempelvis år måste åberopa starka skäl förett

få tillstånd till fortsatt andrahandsuthyming. Saken kan ocksåatt uttryckas så
det allmänna bostadspolitiska intresset så många bostadshyresgästeratt attav
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enskildai detbetydelsealltförstahandskontrakt får störremöjligt harsom
pågått.harandrahandsuthymingtidlängrefallet en

10 kap.

möjlig-och hyresgästenshyresvärdensbestämmelserinnehållerKapitlet om
hyresnämnden.prövadehyresvillkorandraochfå hyranheter avatt

nuvarandei§§ den53-55stycket ochtredje2 §Regelkomplexet amotsvarar
inne-sakligagrund sittpåharbestämmelsenförstnämndaDenhyreslagen. av

ibestämmelsenberördanedandenSåkapitel.i detta närhåll placerats som
vissa§ undantasI 1vidtagits.ändringarredaktionella§ har endast11

konstrueratVi hartillämpningsområde.kapitletsfrånbostadslägenheter
kanhyresgästenframgår ochhyresvärdenuttryckligenså det interegeln attatt
tillAnledningenfrivillighetenspå väg.hyresvillkorändradeåstadkomma

självklarhet.dennamedbestämmelsenbelastavelatvi intedetta är att
i dettaavtalsfriheteninskränkningsjälvfallet ingenuttryckerBestämmelsen av

4gällerVad ävenavseende. sagts nusom

skulle hatidförflutenför änhyrabetala högreSkall hyresgästenll § som
betalabeloppet räntaretroaktivapå detförut, skall hanbetalats som om

skallhyra. Räntanmed tidigaresamtidigtbetalningtillförfallitbeloppet
hyreshöjningeninnanför tiden1975635räntelagenenligt 5 §beräknas

§enligt 6kraft och ränte-vunnit lagabeslutbestämdslutligtblivit somgenom
därefter.for tidenlagen

beloppetretroaktivadetbetalningenmedbeviljasanståndbeslutet fårI av
be-får detbeviljas,anståndOmstycke.föregåendeioch ränta avsessom

§ räntelagen.enligt 5skall beräknasförfallodagentillräntastämmas att

nuvarande hyres-stycketoch sjättefemte§55Bestämmelsen motsvarar a
lagen.

specialregelingenförslagetinnehåller9 §4 kap.framfört underSom vi
hyra.retroaktivbetalningbristandevidförverkashyresrättennär avom
alltsåharhyreslagennuvarandestycket§ fjärdedet 55Bestämmelsen aom

redaktionella.paragrafeniändringarnaövrigtslopats. I är

ll kap.

bostadslägen-vissahyra föråterbetalningreglerinnehållerKapitlet avom
änd-har endastochhyreslagennuvarande§ i den55 bheter. Det motsvarar

§ andrai 4bestämmelsenbehandladenedandet gäller deni sak me-närrats
vilkenbeskrivakunnalättareforöverhyrauttrycketVi harningen. använt att

frågadethyra ärtyp om.av
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villkor föravtaländring hyresvillkoren4 § Beslut som omav ansesom
hyresnämnden bestämmafortsatt uthyrning. det finns skäl till det, fårNär att

beslutet skall gälla omedelbart.

ändringarnatill mening. övrigtparagrafen har lagts andra II är aven ny
paragrafen redaktionella.

andrahandsuthymingåterbetalning hyra vidBestämmelserna m.m.om av
juli 1988. Som framgårnuvarande hyreslagen har gällt sedan den l55 b §

återbetalning överhyrai ärende3 § andra stycket kan nämnden ett avomav
gäller intebeslutockså fastställa hyran för den fortsatta uthymingen. Detta

förrän vunnit kraft 32 § nämndlagen.det laga
nackdelar förmedföra omotiveradeVi erfarit denna ordning kanhar att

vända sig till hyres-nämligen bli påhyresgästen. Denne kan nytttvungen att
tiden frami hyra underför få tillbaka vad han betalat för mycketnämnden att

till nämndens första beslut vinner laga kraft.dess
beslutamöjlighetVi föreslår denna bakgrund hyresnämnden attmot att ges

åstadkomma beslutetomedelbar verkställighet. blir då möjligtDet attattom
beslutet kanfortsatta uthymingen blir direkt gällande. Atthyran för denom

§ första3 kap. lverkställas följer bestämmelserna i utsökningsbalkenav
stycket 9 § och 20 § första stycket.

hyres-hyran och andraBestämmelserna i 10 kap. handlar ändringom av
hyresnämnden, detvillkor. Enligt bestämmelse 10 kap. 10 § får nären

gällasärskilda villkorsändring skallfinns skäl, bestämma beslutatt ett om
paragrafen beslutaomedelbart. Hyresnämnden får enligt den behandladenu

ofta tordeomedelbar verkställighet det finns skäl till det. Eftersom detnärom
det inte börfinnas anledning meddela sådant beslut har vi attatt ett ansett

krävas det finns särskilda skäl.att

12 kap.

Kapitlet innehåller bestämmelser överlåtelse hyresrätten till bostads-om av
lägenheter. reglerar möjligheter med eller hyresvär-Det hyresgästens utanatt
dens rättsförhållandettillstånd överföra hyresrätten till någon ochannan

finns dessutommellan hyresvärden och hyresgästen vid överlåtelse. Här
straff- förverkandebestämmelser. innebär i vissa delar sak-och Vårt förslag
liga ändringar. kommenteras paragraf.Dessa under resp.

Bestämmelsen i 5 § 65 § andra stycket i den nuvarande hyres-motsvarar
lagen. Vi har i straffbestämmelsen för överlåtelsefallet räckerdetansett att

brottmed räkna två exempel på omständigheter kan göra ettatt upp som
Någon ändring i sak därvid inte avsedd. 14 § finns upplys-Iärgrovt. en

ningsbestämmelse §§, varför vislag kap. 14 och 227av samma som
Övrigahänvisar till specialmotiveringen till bestämmelser hardessa regler.

bara ändrats redaktionellt.
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8 § Om hyresgästen vill överlåta till sin lägenhet förhyresrätten att genom
byte få få hyresnärnndens tillstånd till överlåtelsen.bostad, kan hanen annan

Tillstånd beaktansvärda skäl för bytetskall lämnas, hyresgästen harom
och detta för inte hellerkan påtaglig nackdel hyresvärdenäga utan samtrum
andra särskilda tillstånd kan förenas med villkor.skäl talar bytet. Ettmot

ochFörsta andra styckena gäller inte, om
lägenheten hyrs i andra hand,
lägenheten del hyresvärdens bostad,utgör en av
lägenheten inte hyrasbelägen i enfamiljshusär är att utett avsettsom

varaktigt eller i tvåfamiljshus,ett
lägenheten under hyrt den innehafts medhela tiden hyresgästensom

bostadsrätt, eller
hyresavtalet lägenhet för fritidsändamålmöblerat ellerettavser rum en

och hyresförhållandet inte nio månader i följd.har längre änvarat

Paragrafen nuvarande35 § första och andra styckena i denmotsvarar
hyreslagen. Genom ändring stycket har treårsspärren tagits bort.i andraen
Skälen för detta allmänmotiveringen avsnitt 7.1. I övrigthar i ärangetts
ändringarna paragrafen redaktionella.av

Andra stycket

Den nuvarande hyreslagen innehåller treårsspärr, dvs. regelen en om
bostadshyresgäster sedan mindre år innehar tillbytt lägenhet ochän tresom en
åter vill byta bostad. förI dessa fall måste det finnas synnerliga skäl att
hyresnämnden skall tillstånd till Som framförts i allmänmotiveringenbytet.ge
föreslår vi treårsspärren slopas. stycket ändrats i enlighet medAndra haratt
det.

Lagändringen berör bara de bostadshyresgäster sedan mindre årän tresom
innehar tillbytt lägenhet och åter vill byta bostad. kommer inte längreDeten

krävas det finns synnerliga skäl för hyresnämnden skall tillståndatt att att ge
till sådant byte. I får hyresnämnden ställning tillstället hyresgästenett ta om
enligt huvudregeln har beaktansvärda skäl för bytet och detta kan äga rum

påtaglig olägenhet för hyresvärden inte heller andra särskilda skälutan samt
talar bytet.mot

En fråga kan uppkomma vilken betydelse bördet ha hyres-är attsom en
efter kort tid vill byta bostad Som vi framfört i allmänmotive-gäst nytt.

ringen vi den tid innehafthyresgäst har tillbytt lägenhetattanser som en en
ibland bör viss betydelse vid bedömningen hyresgästen harges en av om
beaktansvärda forskäl bytet.

Vi tänker då särskilt på sådana fall där hyresgästen inte har flyttat in i den
lägenhet han vill lämna eller bara bott där mycket kort tid, någon månad.t.ex.
Sådana omständigheter bör enligt vår mening tala till hyresgästens nackdel

det gällernär han har beaktansvärda skäl byta bostad påavgöraatt attom
Det bör i detta sammanhang det överhuvudtaget finns starktsägasnytt. att ett

intresse stävja missbruk bytesrätten.attav av
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Vi således för innehaft tillbytt lägenhetdet hyresgäst,attanser enen som
bara kortare tid, bör krävas något för beaktans-starkare skäl än atten annars
värda skäl för byte skall föreligga. Som riktpunkt kan dennaett attangesen

bedömning bör tillämpas understiger år.innehavstiden Försträngare ettom
forbeaktansvärda skäl byte skall föreligga det i sådana fall normaltböratt ett

krävas har behov följd föränd-hyresgästen byta lägenheten tillatt attav av
ringari sin familje- eller principarbetssituation. Vidare bör det i krävas att

harhyresgästen flyttat in i den fall bör hanlägenhet han vill lämna. I annat
inte ha beaktansvärda skäl for byte.ett nyttanses

Överlåter11 § hyresgästen hyresrätten hyresvärdenmed samtycke ellerav
med tillstånd hyresnämnden, fn från skyldigheter hyres-han deärav som
avtalet innebär för honom for tiden efter överlåtelsen. gäller endastDetta om
inte villkor ställts tillståndet.i samband med samtycket ellerannat upp

Den hyresgästen tillsammans överlåtaren för skyldighe-mednya svarar
enligt avtalet för tiden före överlåtelsen, inte något avtalatsterna annatom

med hyresvärden. Vid förlägenhetsbyte dock den hyresgästenett svarar nya
sådana skyldigheter endast om

han och hyresvärden i särskilt upprättad handling kommit överensen
det,om

överstigeravtalet hyresskulder inte belopp motsvararettavser som som
hyran för de kalenderrnånadema före överlåtelsen, ochnärmasttre

överlåtaren ansvarig för hyresskulden.är

Paragrafen 38 hyreslagen. Bestämmelsen i andra§ nuvarandemotsvarar
stycket meningen paragrafen redaktio-andra I övrigt ändringarnaär ärny. av
nella.

Andra stycket

Den bestämmelsen i andra meningen har berörts i allmänmotiveringennya
avsnitt 7.2. Bestämmelsen Därmed de fallgäller lägenhetsbyten. avses som
behandlas i 8 till sin lägenhetdvs. hyresgäst överlåter hyresrättennär en
för fåbyte bostad.att genom annan

l bestämmelsen finns i hyresvärden ochpunkter krav avtal mellantre ett
den Samtliga uppfyllda förhyresgästen. krav måste denattnya nyavara
hyresgästen skall ansvarig för gamla skulder.vara

Till början krävs således den hyresgästen ihyresvärden ochatten nya en
särskilt upprättad handling kommit betalningsansvaret. Här finnsöverens om
alltså krav skriftlighet.på Hur betecknar den upprättade hand-ett parterna
lingen spelar ingen framgår hyres-roll. Det viktiga det handlingenär attatt av

på sig betalningsansvar. också med hyresgästengästen Det räckertar ett att
har skrivit under handlingen. möjlighet hyresgästen undertecknarEn är att ett
skuldebrev.
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åtagande frånHandlingen skall särskilt upprättad. Det betyder att ettvara
hyresgästens sida inte gäller tagits in i hyreskontraktet.detom

ytterligare krav bara får gälla hyresskulder.Ett hyresgästensär att ansvar
Därmed förfallna hyresbelopp, inte den kanräntaavses men som vara upp-
lupen på sådana fordringar.

Betalningsansvaret för den hyresgästen får inte hur stortvara somnya
helst, för kalen-gälla belopp hyran deutan mest ett motsvarar tresom som
dermånadema skallföre överlåtelsen. Dessa månadshyrornärmast använ-tre
das bara för framräkna det maximala belopp den hyresgästen kanatt som nya
bli ansvarig för. Det behöver alltså inte just dessa hyror utgörvara som
hyresskulden.

bör inte svårt det högsta beloppet betalnings-Det räknaatt utvara som
kan uppgå till. Här följer två exempel.ansvaret
l oktober 1991 höjs månadshyran för bostadslägenhet frånDen atten -

tidigare under året ha varit 3 000 kr. till 3 500 kr. överlåterHyresgästen A-
den 25 november 1991 till lägenheten för byte fåhyresrätten att genom annan
bostad. visar sig sig. Hyresvärden ochDet A lämnat hyresskulder efteratt
den hyresgästen skyldigB avtalar skuldcma. B kan då aldrig bli attnya om —
stå för gamla hyresskulder uppgår till högre belopp detänettsom som

hyran för de kalendennånadema före överlåtelsen ellernärmastmotsvarar tre
3 000+3 000+3 500 9 500 kr.

Hyresgästen C betalar för sin bostadslägenhet kvartalsvis i förskott.hyran
Hyran för det tredje kvartalet 1991 9 00 kr. och höjs därefter alltsåär per-
den l oktober till 10 500 kr. 25 november 1991 överlåter C hyresrät-Den-

till lägenheten. Det visar sig det finns gamla hyresskulder C ärten att som
ansvarig för. skulderna.Hyresvärden och den hyresgästen D avtalarnya om

kan då aldrig bli skyldig stå för hyresskulder uppgår tillD gamlaatt ettsom-
högre belopp det förhyran de kalendermånademaän när-motsvarar tresom

före överlåtelsen eller 3 000+3 000+3 500 9 500 kr.mast
fallI det den hyresgästen påtagit sig betalningsansvar för hyresskuldernya

uppgår till belopp överstiger det tillåtna han inte bundenärettsom som av
det. Detta betyder naturligtvis inte hyresgästen helt slipper föratt ansvar
gamla hyresskulder, bara inskränks till det belopp lagenutan att ansvaret
medger.

Avtalet mellan hyresvärden och den hyresgästen får slutligen intenya avse
andra hyresskulder sådana den gamla ansvarighyresgästen för.än ärsom
Därmed i första hand obetalda hyror för den tid gamladen hyresgästenavses
innehade hyresrätten till lägenheten. gamla hyresgästen tillDen kan därutöver
följd sådant avtal paragrafen behandlar ha för hyres-ett ettav som ansvar

Ävenskulder. sådana skulder kan omfattas avtal mellan hyresvärdenettav
och den hyresgästen vid lägenhetsbyte.ettnya

Här bör också strykas under den fråga regleras bestämmelsen iatt som av
andra meningen den hyresgästen vid lägenhetsbyte ansvarigär ärettom nya
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på fråganalltså inteBestämmelsenförpliktelser.gamla svaret enför omger
i syftebostadslägenhettill sinöverlåta atthyresrättenharallshyresgäst rätt att

bostad.fåbyte annanengenom
skällägenhetsbyteärendevisserligen i motHyresvärden kan somett om

lägenhetensigtill vägratbyttdenåberopa atttill bytettillstånd att sotnatt ges
fårHyresnämndenhyresskulder.gamlaförlagenligt avtalingå ett om ansvar

tillståndsfrågan.förskall habetydelse detvilkenställning tilldå ta
i ärendethyresvärdenemellertid heltblirSituationen omomannanen

eftersomavhysasskallhyresgästenbegärtinvänder hanlägenhetsbyte attatt
förverkad. Hyres-hyresbetalning ärbristandegrundpåhyresrätten av

förstmåste dåavhysningsfrågan,skallförslagetenligt prövanämnden, som
först klargörasnämligenbörförverkad. Dethyresrätten är ompröva om

överlåta.någon hyresrätthadehyresgästen att
gamlaförsigpålägenhetsbytevidhyresgästenOm den tarett ansvarnya

skulderna.betalarocksåhananledningdet allhyresskulder finns attatt tro
samtyckaskettbetalningensedanförstmöjlighetocksåHyresvärden har att

förekommagångnågonemellertidkanDet attöverlåtelsen hyresrätten.till av
gamlaavtallagenligtenlighet medbetalar iintehyresgästenden ett omnya

pågått medfalli sådanthyresvärdenocksåhyresskulder. Tänkbart är ettatt
hyres-dettillstånd till Denhyresnämnden lämnatellerlägenhetsbytet nyeatt

påavhysas8i 4 kap.bestämmelsenframgårvilketdå inte,kangästen av
föråtgärdervanligahyresvärden vidtafårhyresskulden. stället attIgrund av

deneftersomordningrimligdettatyckersin fordran. Vi ärfå nyaatt enut
löpande hyran.betala dendet gällerinte brustithyresgästen när att

betalafåriskerarhyresgästendenockså tilläggaskan attHär att nya
ingetfinnsinfriar sitt åtagande. Dethan intedröjsmålsränta t.ex. somom

hyres-avtalarocksåhyresgästen närdenhyresvärden ochhindrar omatt nya
blir hyresgästenfallhyresskuldema. sådantIgamlaskall betala de ettgästen

iavtaletinfriarhan inteenligt räntelagendröjsmålsräntaskyldig betalaatt om
tid.rätt

13 kap.

bostads-tillhyresrättenförverkandevissa frågorbehandlarKapitlet avom
redo-ändringar. Dessadel sakligamedför till vissVårt förslaglägenheter.

hyresvärdens3 §§i 2 ochparagraf. Reglernaundersärskiltvisas omresp.
åsidosattdärför hyresgästenförverkadmöjligheter få hyresrätten att enatt

endast ändratsharhyresvärdensynnerlig vikt förskyldighetavtalsenlig av
hyreslagennuvarandei denmotsvarighet§§ saknarredaktionellt. 4 och 7

upplysningsvärde.baraoch har
desammanställning överöverskådlighetens skullredovisas för§I 1 en

förverkande.föranleda hyresrättenskanbestämmelser i hyreslagen som
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4 § utformad efterär 7 kap.mönster 14 och 22 §§ ochsamma som
uppgifter dess innebördnärmare finns i specialmotiveringen till dessaom

bestämmelser. I §7 lämnas information hyresgästens make ellerattom
sambo under vissa förhållanden kan ha till förlängningrätt hyresavtaletav

hyresvärdenäven hyresavtalet i förtid grund förverkande.sagtom upp av

Är5 § hyresrätten förverkad enligt någon hyreslagens bestämmelser ochav
flyttar inte hyresgästen frivilligt sedan hyresvärden hyresavtaletsagt attupp
upphöra omedelbart, kan hyresvärden hos hyresnämnden ansöka attom
hyresgästen åläggs flytta avhysning.att

Frågan avhysning får också kronofogdemyndigheten enligtprövasom av
lagen 1990746 betalningsföreläggande och handräckning.om

Första stycket

Av bestämmelsen framgår det hyresnämnden skall frågorär prövaatt som om
avhysning bostadshyresgäst grund hyresrätten förverkad.ärav atten av
Skälen for detta har vi i allmänmotiveringen avsnitt 10.4.angett

Hyresnämnden alltså behörig yrkandeär avhysningpröva näratt ett om
grunden för yrkandet hyresrätten har förverkats. kanär Det emellertidatt
tänkas hyresvärd yrkar avhysning på grund. Han kanatt en t.ex.en annan
åberopa bostadshyresgäst, saknar besittningsskydd, kvar iboratt en som
lägenheten efter hyrestidens utgång. Sådana avhysningsyrkanden skall allt-
jämt tingsrätt.prövas av

Det naturligtvisär vikt hyresnämnden till det finns till-att att ettav ser
fredsställande underlag for bedömningen hyresvärden hade sägarätt attav om

hyresavtalet upphöra omedelbart. Nämnden bör alltså aktivutövaattupp en
materiell processledning med avseende på de i hyreslagen angivna förut-om
sättningarna for förverkande hyresrätt uppfyllda. Att hyresnämnden iärav
vissa situationer skall beakta den s.k. ventilregeln framgår 6av

Andra stycket

Den summariska regleras i lagen betalningsföreläggande ochprocessen om
handräckning. Enligt den lagen kan något verkställbart avgörande inte med-
delas svaranden bestrider sökandens anspråk. Vi med hänsyn härtillom anser

hyresvärden bör ha möjlighet utnyttja den summariskaatt att processen.
Därigenom kan hyresvärden i vissa fall på i fråga betal-sättsamma som om-
ningsskyldighet for hyra på snabbt, enkelt och billigt få frågansättett om-
avhysning avgjord. Om hyresgästen bestrider ansökan betalningsföre-en om
läggande eller ansökan handräckning, kan hyresvärden begäraen attom
frågan överlämnas till hyresnärnnden for prövning.

Det bör alltså möjligt för hyresvärd i stället för ansökavara att, atten om
avhysning vid hyresnämnden, in ansökan vanlig handräckning tillge en om
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betalningsföreläggandeenligt lagenprövningförkronofogdemyndigheten om
handräckning.och

ochavhysningyrkandeframställa bådevill etthyresvärdenOm ett om
betalningsföreläggande.ansökahanhyra, kanbetalningyrkande omavom

ansökaninnefattanämligenbetalningsföreläggande fårmålEtt omenom
grundväsentligensig påstöderyrkandenahandräckning,vanlig sammaom

ibetyderhandråclming. Detbetalningsföreläggande och att13 § lagen om
hyresgästenfrågorkankronofogdemyndigheten prövasmål hos omsamma

tilläggaskanför hyra. Detbetalningsskyldighetoch hanskall avhysas ärom
hela måletöverlämnaskallaktuellt,det blirkronofogdemyndigheten,att om

specialmotivering-iberörshyresnämnden. Detta närmaretillhyresgästenmot
handräckning.ochbetalningsföreläggandetill lagen omen

vidarefår intehandräckningbetalningsföreläggande och utanLagen om
någonskallföreskrift prövassärskildpå grundsakentillämpas avav enom

bestämrnel-finnsfall detkrävs i sådanaDettingsrättmyndighet än attannan
lagenmeningen§ första5enligt lagenprövningmedger omenser som
ibestämmelsenGenomhandräckning.betalningsföreläggande och paragra-

avhysning kan prövasfrågoralltsååstadkomsstyckefens andra avatt om
hand-ochbetalningsföreläggandeenligt lagenkronofogdemyndigheten om

lageni denvad sägsmedfördettabör tilläggasräckning. Det att omatt som
lagenmeningen§ andrahyresnämnden 5gällastället skalltingsrätt i om

sigmotsätterhandräckning. Om hyresgästenochbetalningsföreläggande ett
hyresvärdenspåkronofogdemyndighetenalltsåavhysning skallyrkande om
hyresnämnd.tilltingsrätt,inte tillmålet,begäran överlämna utan enen

påutslagåtervinningansökerhyresgästenMotsvarande gäller mot ettomom
avhysning.

grundpåavhysningkronofogdemyndigheten begärhosOm hyresvärden
grundenutvecklaskyldighanförverkats närmareharhyresrätten är attattav

handräckning.betalningsföreläggande och§yrkande 14 lagenför sitt om
formkravföljt dehyresvärden harskall bevakaKronofogdemyndigheten att
100.prop.19899085hyresavtalet seuppsägningengäller för s.avsom
följdförverkas tillregler hyresrättenföreslagitVi har när avomnya

kronofogde-Beträffandei boendet.eller störningarhyresbetalningbristande
avhysningsituationer begäri dessakontroll hyresvärdenmyndighetens när

följandekan sägas.
kronofog-tillhyresvärdenhyresbetalning måstedet gäller bristandeNär

meddelandet94 kap.enligtpåminnelsenin kopiordemyndigheten ge av
uppsägningen.11 §4 kap.socialnämnden enligtochtill hyresgästen samt

uppfyllerhandlingarkontrollera dessaskallKronofogdemyndigheten att
handlingarnabedömningenbörföreskrifter. Detlagens att omavupprepas

påställerlagenmed de kravändamåletske utifrånkan godtas eller inte bör
undvikas.alltsåformalistiskt börhandlingarna. Ett synsätt
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Kronofogdemyndigheten skall också bevaka meddelandet till hyres-att
skickats till dennegästen inom månader från den dag då hyran förföll tilltre

betalning 4 kap. 10 § uppsägningen skett inom månad från den isamt att en
meddelandet angivna betalningsdagen 4 kap. 12 §.

Kronofogdemyndigheten skall däremot inte kontrollera ventilregeln iom
6 § tillämplig. Omär hyresgäst hos myndigheten åberopar ventilregelnen
bör det normalt tolkas bestridande ansökan avhysning.ettsom av om

När hyresvärden åberopar störningar i boendet bör hyresvärden till krono-
fogdemyndigheten in kopior det s.k. vamingsbrevet och uncerrättelsenge av
till socialnämnden enligt kap. 9 §7 andra stycket uppsägningen.samt
Kronofogden skall kontrollera handlingarna uppfyller lagens föreskrifter.att
Kontrollen skall också omfatta socialnämnden fått påveckor sigatt tre att

innan hyresvärden sade hyresgästen.agera upp
hyresvärdEn kan också åberopa han med stöd bestämmelsen iatt av

7 kap. 9 § tredje stycket direkt har hyresgästen. I sådana fall skallsagt upp
kronofogdemyndigheten granska uppsägningen.

6 § Om hyresrätten enligt 4 kap. 8 § första stycket hyreslagen harförverkats
på grund bristande hyresbetalning skall hyresnämnden besluta avhys-av om
ning, inteom

endast liten del den förfallna hyran obetald betahing enligtnären av var
meddelandet från hyresvärden skulle ske,senast

försummelsen betala hyran beror på sjukdom eller liknandeatt om-
ständighet,

hyresgästen vidtagit rimliga åtgärder för någon betalaatt genom aman
hyran, eller

det finns synnerliga skäl låta hyresgästen bo ikvar lägenheten.att
Har inte den förfallna hyran betalats hyresnämndennär ärendet,avgör

skall beslut avhysning meddelas.om

Första stycket

Paragrafen innehåller ventilregeln, dvs. särskild bestämmelse frågaen om
avhysning hyresrätten förverkadnär på grundär bristande hyreabetalning.av
Beslut avhysning får enligt ventilregeln inte meddelas i vissa fdl. Tankenom
bakom ventilregeln såsom harär, i allmänmotiveringen avsnitt 2.3,angetts

hyresgäst inte skall förlora sin bostad grund försummelseratt en ärav som
ringa betydelse eller kan ursäktliga.sägas Det torde mycketav vara vaa

ovanligt betalningsförsummelsen kan ha den karaktären det gåttatt sägas tär
så långt hyresrätten förverkad. Ventilregelnär alltsåatt utprägadär undan-en
tagsregel.

Ventilregeln innehåller hyresnämnden inte får förordna tvhysningatt om
endast liten del hyran kvarstod obetald tidsfristen medde-när enlgtom en av

landet till hyresgästen gick Vi hyresgäst endast iärut. attanser en som
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dröjsmål med ungefär tiondel bör ha möjlighet underhyran att ytter-en av en
ligare tid betala det avhysning.behöva riskeraresterar utan atten som

Enligt ventilregeln bör vidare inte meddelas hyres-avhysningsbeslut när
försummelse framstår ursäktlig. denna del ventilregeln såle-Igästens tarsom

des påsikte de omständigheter dröjsmålet har berott dröjsmålpå. Ettsom
med betala hyra kan naturligtvis bero på omständigheter olika slag.att av
Såsom utvecklas i vissa oförutseddadet följande det baranärmare är om-
ständigheter skall kunna beaktas. måste därvid naturligtvis krävasDet attsom
det står klart dröjsmålet har omständigheter.berott på sådanaatt

måste förutsättas hyraDet hyresgäst känner till vilken han har attatt en
betala och kan fördet skall ske. Hyresgästen bör självklart allt hannär göra

betala hyran. kan emellertid inträffa hyran inte betalasDetatt att trots att
hyresgästen har gjort vad rimligen något fall kankan krävas honom. Isom av
det också så hyran inte inom tidsfristema i första ochhar betalats detattvara

rimligenandra och omständigheterna sådana hyresgästen inteärsteget att att
bör för det.svara

sådan OmEn omständighet kan hyresgästen drabbats sjukdom.attvara av
hyresgästen till följd sjukdom eller liknande omständighet varitav urannan
stånd själv betala hyran eller i det, börnågon uppdrag göraatt attatt ge annan

Ävenbeslut sigavhysning inte kunna meddelas. hyresgästen i och förom om
hade sjukdomkunnat till hyran betalades kan det till följdatt t.ex.se av
framstå ursäktligt hyran inte betalades. heller i sådana fall fårInteattsom
avhysningsbeslut meddelas.

OmEn hyresgäst kan också någon i uppdrag betala hyran.attge annan
den fått uppdraget inte betalar tid torde hyresgästen, sedan han fått på-som
minnelsen eller meddelandet från hyresvärden, kunna betala hyran inom de
tidsfrister i dessa handlingar. I något fall kan det emellertid tänkassom anges

hyresgäst, hyran inte har betalats enligt meddelandet, har gjortatt trots atten
rimligenvad kan begäras honom. kan gälla hyresgäst harDetsom av en som

varit inte tagitborta från lägenheten under tid och därför faktiskt harrenten
del tagitpårninnelsen eller kan också ha delmeddelandet. En hyresgästav av
handlingarna och därefter åtgärder för någonha vidtagit adekvata att genom

Ävenfå hyran betald. i sådant fall kan det finnas förett utrymme attannan
tillämpa ventilregeln till måste emellertidhyresgästens fördel. Det krävas att
hyresgästen har valt sin uppdragstagare hyresgäst bör kunnamed Enomsorg.
utgå ifrån fullgörsocialnämnd sådant uppdrag.att t.ex. etten

går inte förutse försummelseDet alla fall där hyresgästens äratt nu av
ringa därförbetydelse eller kan ursäktlig. Ventilregeln innehållersägas vara

beslut synnerliga låtaavhysning inte får meddelas det finns skälatt attom om
hyresgästen behålla lägenheten. hyresgäst med framgång skallFör att en
kunna åberopa gjort rimligen kan begärasdenna regel måste han ha vad som
för fullgöra sin skyldighet betala hyra.att att
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Andra stycket

allmänmotiveringeniSkälen för denna bestämmelse har närmare angetts
avsnitt 2.3.

ventilregeln. Enligt den skall beslutBestämmelsen anknyter till om av-
enlighetinte vissa fall, hyran inte har betalatshysning meddelas i iäven om
innebärmeddelandet till behandlade bestämmelsenmed hyresgästen. Den nu

för-skall meddelas i sådana fall hela denbeslut avhysning alltatt trots omom
ärendet. kanfallna hyran inte har betalats hyresnämnden Dettanär avgör

åskådliggöras följande exempel.med
betalningen viss hyra. HyresvärdenEn hyresgäst i dröjsmål medär av en

till tids-skickar både påminnelse och meddelande hyresgästen. Inometten
betalnings-delen sistafristen enligt meddelandet betalas hyran. Närstörre av

alltjämtförfallna hyrandagen enligt meddelandet del denärpasserat en av
till omedelbart upphörande.obetald och hyresvärden hyresavtaletsäger upp

avhysning hos hyresnämnden. UnderHyresvärden ansöker därefter om
handläggningen betalas inte den återstående delenhos hyresnämnden av

bestämmelsen innebär hyresnämnden,hyran. Den aktuella ävenatt omnu-
betald, skall för-den det bara liten del hyran inte ärärattanser av somen

ordna bestämmelsen har sligsavhysning. Man kan säga att ett stup-om
måste förfallna hyranstockskaraktär; vilka omständigheterna hela denän är

innan blir det beslutha betalats hyresnämnden ärendet,avgör annars om
avhysning.

Socialnämnden § på sig skriftligenhar enligt 4 kap. 12 viss tid atten
förfallnameddela hyresvärden åtar sig betalningsansvaret för dennämndenatt

hyran. Om efter tidsfristen har det ingen betydelsesocialnämnd dettagören
för den behandlade bestämmelsen. Enligt den det avgörandeär omnu
hyran faktiskt ärendet. betyderhar betalats hyresnämnden Denär avgör
också ventilregeln inte tillämplig hyresgästen hyresbeloppdeponeraräratt om

hyresrättensedan heller i fall nämligen hyranförverkats. Inte detta kan anses
ha betalats. Och i 19 § deposition har inger relevansbestämmelsen 4 kap. om
iden aktuella i hyres-situationen. En sak det vid sammanträdetär attannan

innehållnämnden bör lämnas upplysning ventilregelns till hyresgästom en
på stadium hyresbelopp.har deponeratett sentsom

14 kap.

Kapitlet innehåller olika med bostads-regler på har sambandsätt etlattsom
hyresavtal Därvid förfaran-eller med begäran flytta. reglerassägs attupp en
det, uppsägningstidens längd och formen för uppsägningen och begäran att
flytta. Dessutom finns här regler lägenheten skall lämnas och vadnärom som
gäller i de fall hyresgästen lägenheten eller då egendom lärmats kvarövergett
i lägenheten. Slutligen innehåller kapitlet också bestämmelser möjlighe-om
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konkurs. Vårt förslag inne-hyresavtal vid utmätning ochsägatema att ettupp
paragraf.bär sakliga ändringar kommenteras nedan under Ivissa som resp.

endast redaktionella ändringar vidtagits.övrigt har
gällande hyreslagen bestämmelse går påI den finns ut attnu somen

hyrestidensuppsägningen giltig hyresgästen flyttat vid utgångär senastom
återfinns inte i49 § första stycket nuvarande hyreslagen. bestämmelsenDen

3 Enligt nämligen överflödig eftersomvår mening bestämmelsenär
uppfattas påhyresgästens åtgärd flytta sedan blivit uppsagd inte kanhanatt

Vi vill i detnågot han godtar uppsägningen.sätt änannat attsom
hindrar någon skyddassammanhanget erinra allmänna regler inteatt somom

efter på sintvingande lag i sådan här situation Deträtt.attav en ge
förhållandet vi tagit bort skall alltså inte uppfattasbestämmelsenatt som
någon ändring gällande ordningen. sagda gäller självfalletden Det ävenav nu

49 § tredjebestämmelserna begäran flytta 15-16 §§; andra ochattom
styckena nuvarande hyreslagen.

bör slutligen de särskilda uppsägningsregler gällerHär nämnas närsom
störningarhyresrätten förverkad på grund bristande hyresbetalning ellerär av

i boendet 10 §. Enligt vår mening4 kap. 12 § första stycket 7 kap. ärresp.
idet rimligt hyresvärden i sådana fall kan skicka uppsägningen rekom-att

upplysningmenderat brev till hyresgästens vanliga adress. En dessaom upp-
meningen.sägningsbestämmelser har tagits in i 12 § tredje stycket andra

gälla8 § Sägs hyresavtalet på grund förverkande, upphör det attupp av
omedel-omedelbart uppsägningen innehåller besked den sker medattom om

bar verkan. hyresavtal upphör dock inte gälla hyresnämnden medEtt att om
13 kap. 6 § hyreslagen avslår begäran avhysning.stöd av en om

ÄndringenBestämmelsen hämtad från 6 § hyreslagen. inuvarandeär
första meningen redaktionell.är

Beträffande meningen kan följande Enligtändringen i andra densägas.
nuvarande hyreslagen kan hyresrätten sedan den for-hyresgäst få tillbakaen

nämligen betalarverkats grund bristande betalning hanhyra, omav av
inomhyran viss kortare tid. upphör i sådana fall först sedanHyresavtalet
förfristen få tillbaka hyresrätten 6 § första stycket och 44 §löptatt ut nuva-

rande hyreslagen.
I vårt förslag ñnns ingen regel hyresgäst kan få tillbaka hyres-attom en en

förverkad. innehåller förslaget den s.k. ventilregeln iDäremoträtt ärsom
13 kap. 6 Ventilregeln uppbyggd hyresnämnden under vissasåär att
förutsättningar inte får besluta avhysning hyresgästen trots attom av
hyresrätten förverkad. inte upphörVi vill åstadkomma hyresavtaletär attatt

vårt förslaggälla i dessa situationer. Detta för övrigt nödvändigt eftersomär
inte innehåller fånågon regel hyresgästen möjlighet tillbaka hyres-attsom ger

Bestämmelsen i andra meningen hyresavtal inte upphörrätten. attatt ettom
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avslår begäranmed ventilregelngälla hyresnämnden stöd om av-enavom
bakgrunden.hysning skall denmotses

måstepreskriptionsregel hyresgästennågonfinns inte slags närDet om
betyderinte förverkad. Detmed sitt påstående hyresrättenkomma är attattom

rättsliga för-flytta och sedan i detså hanhyresgästen kan vägraratt attagera
medeller hyresnämnden kommervid kronofogdemyndighetenfarandet ett

rättsliga för-detinte förverkad. Förstpåstående hyresrätten äratt genomom
på grund förverklarlagt hyresvärdenfarandet blir det alltså i vissa fall avom

alltsåomedelbart ochhyresavtalet upphörakande hade rätt sägaatt att omupp
hindraruppsägningen gjordes. Dettaverkligen upphördehyresavtalet när

bedömauppsägningstillfället kanvidnaturligtvis inte redanatt parterna om
meningen har upphört eller inte.enligt huvudregeln i förstahyresavtalet

meningen.bestämmelsen i andraliknande ordning åstadkomsEn genom
princip grundasenligt ventilregeln iDärvid bör framhållas bedömningenatt

uppsägningstillfället. Redanvidför handen redanpå omständigheter ärsom
ventil-bedömninghyresförhållandetdå kan alltså i göraparterna omaven

tillämplig.regeln alls kan vara

skallhyresförhållandetyrkande14 § ansökan hos domstol medEn att
del-uppsägninghyresgäst skall avhysas gällerupphöra eller näratt somen

enligtansökan lagengällergivning skett på föreskrivet Detsammasätt. en
handräckning hyresgäst1990746 betalningsföreläggande och attomom
vid hyresnärnnd.skall avhysas och ansökan avhysningen om

stycket nuvarande hyreslagen.Bestämmelsen 8 § femtemotsvarar
hyresnämnd avhys-ansökan tillParagrafen har ändrats så sätt att omen

för-Bakgrunden till detning jämställts till domstol.har med ansökan ären
på grundfrågor avhysningslaget hyresnämnden skall pröva attatt avomom
förverkas tillhyresrättenhyresrätten förverkats. Vi föreslår regler närnya om

Något behovföljd bristande hyresbetalning eller störningar i boendet. avav
finnas, eftersom deför dessa fall ändring i paragrafen torde integöraatt nya

uppsägning ha skett.reglerna innehåller särskilda bestämmelser när ansesom
Ändringen hyresnämndenförslaget innebärmotiveras emellertid attattav

grunder.skall frågor förverkats också på andrahyresrätten harpröva om

15 kap.

Kapitlet innehåller besittningsskydd.bestämmelser bostadshyresgästersom
ellerfall och hyresgästens makeDessutom regleras i vilka medhyresgäst
Vårtför del.sambo har få hyresavtalet och få det förlängträtt övertaatt egen

förslag medför undervissa sakliga ändringar kommenteras resp. para-som
graf. övrigt har ändringar vidtagits.I endast redaktionella
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intei 2-15 §§ gäller,besittningsskydd1 Bestämmelserna§ omom
fritidsändamâlförlägenhetmöblerat ellerhyresavtalet ett enrumavser

nio månader i följd,innan det längrehyresförhällandet upphör änoch varat
bostad, ellerhyresvärdensdellägenheten utgör egenen av

upphörahyresavtaletutnyttjar sinhyresvärden sägarätt attatt upp
följeroch inteförverkadpå grund hyresrättenomedelbart är annatatt avav

hyresavtalet för-få§§ makes eller sambosi 5-9bestämmelserna rätt attom
längt för del.egen

nuvarande hyreslagen.från § första stycketBestämmelsen hämtad 45är
Ändringarna paragrafen redaktionella.i är

möjlighetenbestämmelserfinns i 45 § andra stycketnärvarandeFör attom
bostadslägenhet. Sombesittningsskydd tillavstående fråningå avtal om

särskildavi demotiveringen avsnitt 5.1allmännaframgår den attanserav
slopas helt.besittningsskydd böravstående frånöverenskommelserna om

stycketi 45 § andranuvarande bestämmelsenmotsvarighet till denNågon
i vårt lagförslag.finns följaktligen inte

till för-regel harbostadshyresgästkan här tilläggas rättDet att somen
nuvarande hyres-46 § första styckethyresavtal kap. 2längning 15ettav

den bestämmelsenhyresavtal strider ärlagen. förbehåll iEtt utanmotett som
hyreslagen.nuvarande§ femte stycketl kap. 3 1verkan hyresgästenmot

sådanabestämmelseringåtts lagen saknaravståendeavtalEtt trots att omsom
besitt-verkanmedgällande hyresgästenavtal kan alltså inte göras attmot

ningsskyddet bryts.

ifallhyresavtalet eller, ihar2 § Om hyresvärden sagt avsessomupp
skall flytta,hyresgästen2 hyreslagen, begärt14 kap. 2 § andra stycket att

till förlängning avtalet,har hyresgästen närrätt utomav
inte harhyresgästenförverkad på grundhyresrätten änär attannan

tid,betalat hyran i rätt
på förfallo-tillfällen inte har betalat hyranhyresgästen vid upprepade

hansina skyldigheteri så hög graddärigenom har åsidosattdagen och han att
skäligen inte bör få behålla lägenheten,

hög gradskyldigheter i såi fall åsidosatt sinahyresgästen attannat
skäligen förlängas,avtalet inte bör

hyresför-oskäligt hyresgästenhuset skall rivas och det inte är attmot
hållandet upphör,

uppenbartombyggnad och det inteskall genomgåhuset ärstörre atten
nämnvärd olägenhet förhyresgästen kan bo kvar i lägenheten utan genom-

hyresgästen hyres-förandet ombyggnaden och det inte oskäligtär attmotav
förhållandet upphör,

oskäligtbostad och det intelägenheten inte längre skall användas ärsom
hyresgästen hyresförhållandet upphör,attmot

ieller lägenhetavtalet hyrts bostadsrättslägenhet7. ut en-engenom en
sådant intresseeller tvåfamiljshus lägenheten haroch den hyrt attut ettsom

förfoga skäligen bör flytta,den hyresgästenöver att
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avtalet lägenhet i helhetdess hyrts i andra hand och denutavser en som
hyrt lägenheten har sådant intresse förfoga denöverut ettsom att att

hyresgästen skäligen bör flytta,
hyresforhållandet berott anställning har upphört och det harav en som

varit fråga anställning i statlig eller kommunal verksamhet förenad medom en
bostadstvång, anställning inom lantbruket eller anställning ärannan som av
sådan det nödvändigt för arbetsgivaren förfoga lägenhetenär överart att att
för upplåtelse anställningens innehavare,

10. hyresförhållandet berott tidigare anställning i 9änav annan som avses
och upphört och det inte oskäligt hyresgästen hyresför-är ävenmotsom att
hållandet upphör hyresförhållandet längre år, hyresvär-änsamt, varat treom
den har synnerliga skäl för upplösa hyresförhållandet, elleratt

11. det i fall inte strider god sed i hyresförhållanden påellerannat mot
oskäligt hyresgästen hyresforhållandetsätt är upphör.annat mot att

Den nuvarande förlängningsbestämmelsen i hyreslagen 46 § första
stycket innehåller tio punkter. Paragrafen tillförs punkt bris-nu en ny om

Äventande hyresbetalning. Den punkten har fått 8punktennumret om
andrahandsuthyming Till det kommer de §nuvarande punkterna 46är attny.
första stycket 6 och 6 a uthyrning lägenheter i och tvåfamiljshusom av en-

bostadsrättslägenheter har sammanförts till punkt. Den har fåttresp. en num-
7.ret
Ändringarna för alltså med sig paragrafen kommer innehålla elvaatt att

punkter. Vidare får alla punkter den förstautom nya nummer.
I paragrafen har både sakliga och redaktionella ändringar gjorts. föl-I det

jande berörs de sakliga ändringarna.

punktenFörsta

Vi har haft den uppfattningen hyresvärd, vill påtala allvarligtatt etten som
kontraktsbrott i fråga hyresbetalning, ska enligt det förfarandet iom agera nya

vi föreslår. frågaEn uppkommer det ändå skalltre ärsteg som som om vara
möjligt för hyresvärd i förlängningstvist med framgång åberopaatt atten en
hyresrätten förverkad grund bristande hyresbetalning.är av

Till början bör därvid vårt förslag förfarandenämnas för avhys-en ettom
ning i En tanke bakom reglerna de olika skallärtre steg. att stegen tas utan

tidsmellanrum.större T.ex. gäller hyresvärden, hyresrätten förver-äratt om
kad, inom månad från den i meddelandet till hyresgästen angivna betal-en
ningsdagen får hyresavtalet upphörasäga omedelbart. tidsfristDennaattupp
gäller alltså inte för uppsägning till hyrestidens utgång. Och tids-ävenen om
fristen gjordes tillämplig på sådan uppsägning så det typiskt längretar setten
tid få förverkandefrågan prövad i förlängningstvist. Detta gäller särskiltatt en
bostadshyresavtal med lång hyres- eller uppsägningstid.

Det förfarandet i innehåller också den s.k. ventilregeln,tre stegnya som
innebär hyresgästen i vissa fall inte får avhysas hyresrätten för-att ärtrots att
verkad. Ventilregeln inte tillämplig i förlängningstvist.är en
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förlängningstvistmöjligt imed hänsyn till det sagda inteDet bör attvara en
hyresbetalning.grund bristandeåberopa förverkad påhyresrätten äratt av

gäller i frågai särskilda förfarandetFörverkandefrågan skall detprövas som
hyresbetalning. sakbristande Enförverkandetvist på grund ärannanom av

besittningsskydds-hyra ha betydelseförsummelse betala kanattatt ensom
medpunkten har ändrats i enlighetandrabrytande grund se punkten. Första

det sagda.

punktenAndra

avsnitt 2.4 vill viSåsom i allmänmotiveringenBestämmelsen är angettsny.
medförabetalningsförsummelser kanregeln upprepadebehålla attatt enom
Skälet till dettill förlängning hyresavtalet.bostadshyresgäst inte har ärrätt av
många tillfällenmycket för vidhyresgäst kan betala hyran sentatt en annars

upprepadetill regelnbehöva riskera avhysning. Med hänsyn attutan att om
punktiinförasbetalningsförsummelser vikt bör denär stor som en nyav

hyresavtalet.till förlängningbestämmelserna hyresgästens rätt avom
tillämpas i dealltså avseddbestämmelsen i andra punktenDen är attnya

vidför Om hyresgästfall systematiskt betalar hyranhyresgäster sent. t.ex.en
meddelandetenligtslutet tidsfristenupprepade tillfällen betalar hyran mot av

till förlängning hyresavtalet.till bör han normalt inte hahonom rätt av
medföra någonvi föreslår inte avseddabestämmelseDen är att annannya
bli följden dedomstolspraxis på området den kanändring än nyaavsomav

hyresbetalningbristandeförverkande vidbestämmelserna hyresrättensom
hyresavtalet upphöra§§. hyresvärd kan få4 kap. 8-12 Frågan attom en

betalningsförsummelser måsteupprepademed stöd bestämmelsenav om
hyresvärdenförnämligen bakgrund förutsättningarnabedömas attmot av

Även införandetomedelbart.hyresavtalet upphöraskall ha rätt sägaatt attupp
bedömningen förläng-13 6 § kan få betydelse förventilregeln kap. av enav

ningstvist.
andravid prövning enligtHyresvärdens agerande måste alltså beaktas en

för hyres-till nackdelVid sådan prövning bör det såledespunkten. varaen
betal-i dröjsmål medlåtit bli hyresgästvärden han ärnäratt reagera enom

ningen hyran.av
skriftligen meddela12 § stycketsocialnämnd kan enligt 4 kap. andraEn

förfallenför vissåtar sig betalningsansvarethyresvärden nämndenatt en
meddelande skickas till desshyra. tid från sådantDet kan gå det attatt etten
hyresbetalningen bör inte läggashyran verkligen betalas. dröjsmål medDetta

emellertidbörtill prövning enligt andra punkten. Härhyresgästen last vid en
full-kommertilläggas vi har utgått ifrån socialnänmdema noggrant attattatt

sina åtaganden.göra
få tillbaka hyresrättenligt nuvarande hyreslagenEn hyresgäst kan den en

betalning hyra. Bestämmelsenförverkad grund dröjsmål medär avsom av
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det 44 § första stycket nuvarande hyreslagen innehåller hyresgästen,attom
fårhan tillbaka hyresrätten, inte får skiljas från lägenheten på grundom av

dröjsmålet. En prövning enligt bestämmelse i den nuvarande hyres-en annan
lagen 46 § första stycket 2 kan emellertid leda till hyresgästen förlorar sinatt
bostad på grund bl.a. sagda betalningsförsummelse. För hyresgäst kanav en
detta svårt förstå.attvara

Även med den reglering föreslår 8-12vi i 4 kap. §§ finns det risk fören
hyresgästen blir överraskad hyresvärden kan åberopa bestämmelsenatt attav

i kap. 2 §15 Det därför lämpligt hyresgästen informeras denär att om
bestämmelsen. kan i påmirmelsen iDet ske eller meddelandet till hyresgästen

meddelandet4 kap. 9 ll §§. Vi sådanbör innehålla in-attresp. anser en
formation.

kanDet emellertid inte finnas tillräckliga skäl för i lagatt attanses ange
sagda handlingar skall innehålla upplysning bestämmelsen i 15 kap.en om
2 § En sådan föreskrift ocksåtorde kunna undvaras eftersom hyresvär-
darna har intresse hyresgästerna information viktenett eget att attav ge om av
betala hyran i tid.rätt

Sjunde punkten

Bestämmelserna uthyrning lägenheter i och tvåfamiljshus samtom av en-
bostadsrättslägenheter 46 § första 6stycket 6 nuvarande hyreslagenresp. a
har sammanförts till punkt. Denna har fått numreten

allmänmotiveringenI avsnitt 5.1 har korttidsuthymingar behandlats. Vid
sådana uthymingar kan klausul förutsättningarna för upplåtelsen.en ange
Det bör sådana klausuler normalt ibör få verkan fullt för-att utupprepas en
längningstvist.

Den punkten behandlar fall7 bl.a. det hyrtshyresavtaletatt utnya genom
bostadsrättslägenhet. Av detta följer bestämmelsen inte tillämpligäratten om

hyresförhållandet tagit sin början innan lägenheten uppläts med bostadsrätt
Punkten 7 avsedd tillämpasär bostadsrättshavaren ellernär ägarenatt av
eller tvåfamiljshuset bosätta sig i lägenheten, sälja egendomenatten- avser

eller har sådant intresse förfoga lägenheten hyresgästenöverett attannars att
skäligen flytta.bör Om det någon bostadsrättshavaren eller hus-är änannan

har hyrt lägenheten börägaren punkt, den punktenut t.ex.som annanen nya
8 andrahandsuthyming, tillämpas.om

finnsDet anledning något beröra de vanligaste skälen till bostads-att att en
rättshavare eller husägare vill ha tillbaka sin lägenhet. skälDessa torde vara

bostadsrättshavaren eller husägaren bosätta sig i lägenheten elleratt attavser
sälja egendomen.

Enligt vår mening skall hyresförhållandet i sådana fall, i fall på sikt,vart
upphöra kanDet någon gång förekomma hyresavtalet saknar bestämmel-att

hyresförhållandet bara skulle pågå under begränsad tid ochattser om atten
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i detfall kansådanttid. Ilångunder myckethyresförhållandet varaettvarat
skaffaförtid på sigrelativt långfårhyresgästenrimligt att en nyatt en

hyresvärdens talanbifallastället förlämpligt ikan dåbostad. Det attatt,vara
uppskovmedge hyresgästengällaupphöraskallhyresavtalet samtattattom

ochförkortad hyres- uppsäg-medhyresavtaletförlängaavflyttningen,med
omständigheterfördelendennämligenuppnåsningstid. Därigenom att som

bostad kanskaffasig förpåhartid hyresgästeninträffar under den att en ny
på bo-hyresvärdens planergällakanprövning. Detvidbeaktas attt.ex.en ny

hyresvärdförekommaskulleOm detförsäljning ändras.ellersättning att en
böruppdagas. Detdetmöjlighetfinns ocksåuppgifteroriktigalämnat atten

hyresvillkorenändraförlängningstvist kanihyresnämndentilläggas att en
nämndentilltvistenhänsköthanansökt dethyresvärden närbara omom

hyreslagen.nuvarandestycket§ första13 5115 kap.
hyresnämnden hartid ochmycket långunder utnytt-hyresavtaletOm varat

förkortadmedhyresavtaletförlängabeskrivna möjlighetenjat den attnyss
ånyohyresvärdenuppkommadet lägetuppsägningstid kanhyres- och att

bestämda kortarehyresnärnndenenligt denhyresgästen upp-säger avupp
Är faktiskthyresvärdenfortfarande dendåsituationensägningstiden. att

till sistuppsägningenmåstedenellersig i lägenhetenbosätta avyttraattavser
godtas.

ellerbostadsrättshavarenhyresavtalet upphöraalltsåskallNormalt om
egendomen. Ensäljaellerlägenhetensig ibosättahusägaren annanattavser

meduppskovfåbörhyresgästensådanaförhållandena kansak är attatt vara
52 §stycket;§ andra15det 15 kap.bestämmelsernaenligtflyttningen om

5.1.5avsnittallmänmotiveringeniframförtsSomhyreslagen.nuvarande
korttidsuthyming.frågamedgesinte äremellertid uppskov närbör om

ellerhusägarensbör det krävasupphöraskallhyresavtaletFör attatt
tagit fastharförsäljningellerbosättningplanerbostadsrättshavarens en
med bosätt-räknarhusägaretillräckligtform. Det kan inte t.ex. enomvara

flera.blandmöjlighetning som en
hit-liksomdetförsäljningar böröverlåtelser änVad gäller andra typer av

förfogaintresse översådantharbedömastill falltills från fall ägaren attom
detgäller ärflytta. Detsammaskäligen börhyresgästenlägenheten omatt

närstående,honomellerbostadsrättshavaren ägaren,någon än t.ex. enannan
i lägenheten.sigskall bosättasom

Åttonde punkten

avsnitt 5.1.5.allmänmotiveringenbehandlats i8 harpunktenDen nya
börkortvarig karaktärandrahandsuthymingviSåsom där attsagts avanser
ochbostadsrättslägenheterkorttidsuthymingbehandlas på sätt avsamma som

tvåfamiljshus.lägenheter ochen-
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Punkten gäller i fallde lägenhet i dess helhet har hyrts uti andra hand.en
Bestämmelsen främst sikte på andrahandsuthyming hyreslägenheter itar av
flerfamiljshus. Vilken hus lägenheten belägen i spelar dock ingenärtyp av
roll för tillämpningen punkten. Den i och för sig tillämplig påär ävenav
bostadsrättslägenheter.

Någon beskrivningnärmare vad med andrahandsuthymingav som avses
intetorde behövas eftersom det i hyreslagen redan finns bestämmelser om

uthyrning lägenheter i andra hand 9 kap. l-2 §§; 39-40 §§ nuvarande hy-av
reslagen. typiskaDet fallet förstahandshyresgäst,är dvs. den in-att en som
gått hyresavtal med fastighetsägaren, i sin hyr lägenheten. Punktenett tur ut
blir alltså tillämplig vid törlängningstvist mellan å sidan förstahands-en ena
hyresgästenhyresvätden och å andra sidan andrahandshyresgästen.

Om lägenheten del uthyrarens bostadutgör har hyresgästen inteen av egen
något besittningsskydd 15 kap. 1 § 45 § första stycket 2 nuvarande hyres-
lagen. Den punkten gäller därför bara lägenheten i dess helhet hyrtsnärnya
i andra hand.ut
Den bedömning enligt punkten 8 skall den hyrtgöras ärsom utom som

har sådant intresse förfoga lägenheten hyresgästen skäligenöverett attav att
bör flytta. Utgångspunkten för bedömningen bör alltså hyresförhål-attvara
landet skall upplösas förstahandshyresgästenhyresvärden har befogatom ett
intresse själv förfoga lägenheten. Detta torde främstöver inträffaatt när
förstahandshyresgästen skall bosätta sig i lägenheten. Om förstahandshyres-

villgästen överlåta hyresrätten till lägenheten i syfte byte fåatt genom en
bostad bör han också normalt ha befogat intresse för-annan ett attanses av

foga lägenheten.över
Det kan inträffa fastighetsägarenhyresvärden inte samtyckt till andra-att

handsuthymingen och tillstånd till den inte heller lämnats hyresnämn-att av
den. sådanaI fall bör, i fall fastighetsägaren förstahands-vart uppmanatom
hyresgästen vidta rättelse, andrahandshyresgästen inte få sitt hyresavtalatt
förlängt.

Vi har erfarit kommuner hyr bostadslägenheter i andra hand tillatt ut per-
med missbruksproblem, varvid hyresgästen avstår från sitt besittnings-soner

skydd. Det torde inte förekomma sådana uthyrningar pågår under någonatt
Ändamåletlängre tid. med uthymingen kan under begränsad tid,attvara en

några månader, bereda bostad genomgår behand-t.ex. en person som en
ling i öppenvårdsform. blirDet då aldrig tal den genomgårattom som
behandlingen skall få förstahandskontrakt till lägenheten. Tanken medett en
kommuns uthyrning i andra hand kan emellertid också medattvara en person
missbruksproblem skall få förstahandskontrakt. kanDetta bli falletett om
hyresgästen under begränsad tid, år, sköter sina åligganden såsomt.ex. etten

betala hyran och låta bliatt stötaatt grannarna.
I de nämnda fallen kan det förekomma kommunen vill hyresgäs-nu att att
skall flytta. I de allra flesta fall torde detta inteten föranleda någon förläng-
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förlängningtilländå skulle ske bör hyresgästens rättningstvist. Om så av
punktennormalt bedömas enligthyresavtalet

behandlinggenomgåruthyrning tillDärvid bör kommunens personer som
korttidsuthyrning. betyderDettypisköppenvårdsformi attses som en

uthyrningen bör få verkanförförutsättningarnaavtalsklausuler som anger
betydelseskall ha någonalltså inteförlängningstvist och detfullt i attut en

ersättningslägenhet.lägenheten ellerkan havilket behov hyresgästen enav
avsikten medintekorttidsuthyrning kan det däremot närNågon sågas vara
förstahands-skall fåefter tidandrahandsuthyrning hyresgästenär ettatt enen

Även bedömningenmeningenligt vårfall bör emellertidi dessakontrakt.
uthyrningen klartförförutsättningarnafördelutfalla till kommunens om

denna viktiganämligen försvåraordning kanhyresavtalet.angivits i En annan
kommunala verksamhet

lägenhetbeträffande8tillämpa punktenalltså bli aktuelltDet kan att en
rnissbruksproblem.medtilli andra handkommunen hyrt ut personensom

intresseha sådantnormaltbör kommunenVid den bedömningen attettanses
Som tidigarebör flytta.skäligenlägenheten hyresgästenförfoga över att

frivilligtnormalt flyttafrågaemellertid hyresgäster dettorde de ärnämnts om
snabbareförslagbeaktande vårtsagda och medhänsyn till detMed ettomav

verksamhetenifrågavarande kommunalabör denhyresnämndsförfarande
ibesittningsskyddkan få sitthyresgästen prövatkunna fungera bra även om

efterhand.
lägenhetförlängningstvistgång inträffaDet kan någon att somavser enen

blirsådant fallverksamhet. Ianvändas i kommunensinte vidare skall ett
denbedömningen enligtVitillämplig.generalklausulen i punkten 11 attanser

fortsätt-lägenhetenutfalla på ävenpunkten i princip bör närsätt somsamma
verksamhet.användas i kommunensningsvis skall

intetilläggas detandrahandsuthyrningbör beträffande kommunersDet att
till förläng-befunnits saknabör ifråga hyresgäst, rättkomma att somge en

avflyttningen.ning hyresavtalet, uppskov medav

Tionde punkten

vilkenhyreslagen,9 nuvarande46 § första stycketDenna punkt motsvarar
följdTilltill punktenbestämmelse innehåller hänvisning omnumre-aven

ändratshar såledesHänvisningenringen har redaktionell ändring gjorts.en
till punktenatt avse

Är inte avgjord12 hyresavtaletfrågan förlängning när§ ännuom av
enligtbeslutföljerhyrestiden gått har hyresgästen, inte annat ettut, avom
hyres-arrendenämnder och197318813 a§ andra stycket lagen om

avgjord.frågan slutligttill dessnämnder, bo kvar i lägenheten ärrätt attatt
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den tidFör hyresgästen bor kvari lägenheten efter det hyrestidenattsom
gått skall de förut gällande hyresvillkoren tillämpas till hyresvill-dessut att

förkoren tid blivit slutligt bestämda.samma

Paragrafen 50 § nuvarande hyreslagen. I första stycket har ettmotsvarar
tillägg gjorts med anledning den bestämmelsen i 13 § andra stycketav nya a
närrmdlagen. I övri ändringarna redaktionella.är

Enligt bestämmelsen i 13 § nämndlagen kan hyresnärnnden förordna atta
ilyttningsåläggande förordnandefår verkställas omedelbart. Om sådantett ett

meddelas skall hyresgästen naturligtvis inte ha någon efter denbo kvarrätt att
tidpunkt då lägenheten enligt tlyttningsåläggandet skall lämnas.

Bostadsdomstolen kan, hyresnämndens beslutabeslut överklagas, omom
Ominhibition verkställigheten. så sker har hyresgästen i enlighet medav

huvudregeln i den tillbehandlade paragrafen bo kvar i lägenhetenrätt attnu
dess förlängningsfrågan slutligt avgjord.är

16 kap.

Kapitlet innehåller, med undantag för reglerna lokalhyresgästers besitt-om
ningsskydd, samtliga bestämmelser i förhyreslagen gäller enbart loka-som
ler. Merparten bestämmelserna består reglerhänvisningar till deav somav
gäller för bostadslägenheter i stället valtolika hänseenden. I några fall har vi i

regeln i lokalavsnittet. Våra for teknik iskäl denna har berörts denatt upprepa
allmänna motiveringen avsnitt 11. I övrigt kan anmärkas lokalreglema äratt
uppbyggda efter metodik för bostadsbestämmelsema.använtssamma som
Vårt förslag medför vissa materiella ändringar kommenteras undersom resp.
paragraf. övrigtI har, bortsett från upplysningsregeln i 21 § första stycket,
endast redaktionella ändringar vidtagits. -

Vid utformningen 6 § första stycket och § det7 har vi valt låtaattav vara
underförstått hyresvärden skyldig tillhandahålla upprätthållaäratt att resp. en
högre standard vad följer hyreslagen han och hyresgästen harän som av om
träffat avtal detta. Skälen för detta har berörts i anslutning våratill ut-om
talanden motsvarande bestämmelser i och 65 kap. Någon ändringom av
gällande alltså inte avsedd. 21 § första stycket innehållerrätt är en samman-
ställning de bestämmelser i hyreslagenöver kan föranleda lokalhyres-som

förverkande. Bestämmelsen syftar till ökarättens lagens överskådlighetatt
och har endast informativt värde.

Här bör slutligen de särskilda uppsägningsregler gällernämnas närsom
lokalhyresrätten förverkad grund bristande hyresbetalning ellerär stör-av
ningar i boendet §5 första stycket jämförd 4med kap. 12 § första stycket

15 § första stycket jämförd med 7 kap. 10 §. Enligt meningvår detärresp.
rimligt hyresvärden uppsägningeni sådana fall kan skicka i rekommen-att
derat brev till hyresgästens vanliga adress. En upplysning dessa uppsäg-om
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meningen.andrain 12 § tredje stycketningsbestämrnelser har tagits i 14 kap.
kapi-upplysning i dettaanledning dennaVi funnit någonhar inte att upprepa

framgår vadförsta stycketbestämmelsen i 26 §tel, särskilt det attavsom
12 § också gäller för lokaler.bostadslägenheter enligt 14 kap.gäller försom

§§, 8 § förstaenligt 4 kap. 6-7§ för bostadslägenheter5 Vad gällersom
stycket, 10 §meningen och andra ll9 § första stycket förstastycket,
första stycket, 13 §12 §första meningen och andra stycket,första stycket

för den i 4 kap.för lokaler. I stället15-20 §§ hyreslagen gäller ocksåoch
tidsfristen påmeningen hyreslagen angivnastycket första11 § första tre

tidsfrist två veckor.gäller dockveckor en
månad,För längre tidför lokalen skall betalas i förskottOm hyran än en

dröjer medstycket hyreslagen endast hyresgästengäller 4 kap. 8 § första om
efter månadens börjankalendermånaden belöpande hyranbetala den påatt

hyresförhållandet,första kalendermånaden undersåvitt hyran föreller, avser
efter förfallodagen.

stycketFörsta

hända lokalhyres-innehåller bl.a. regler vad kanParagrafen enom som om
viallmänmotiveringen avsnitt 2.5 harhyresbetalningen.dröjer med Igäst
förmed de hyrahuvudsak bördessa regler i stämma överensangett att om

hänvisningar.innehåller till följd härav radbostadslägenheter. Paragrafen en
behandlatslokalhyresförhållanden harbestämmelser skall gälla förDe som
dem någotfinns dock skäl här beröratidigare i specialmotiveringen. Det att

ytterligare.
förfaller tillinte betalat hyran hyresbeloppetOm lokalhyresgäst har nären

och hyresvärden fåkan således hyresrätten förverkasbetalning rätt sägaatt
i detregler behandlashyresavtalet omedelbart enligt deupphöraatt somupp

skrift-hyresvärden förstskall förverkas måsteföljande. För hyresrättenatt
tillfälleförfallna och hyresgästenligen påminna hyresgästen den hyran geom

första meningen.betala hyran 4 kap. 9 § första stycketinom veckaatt en
tillskickas med hyresgästensPåminnelsen ha skett dennär posten van-anses

9 § andra stycket.liga lokalens adress 4 kap.adress, dvs. normalt
fårpåminnelsenförfallna hyran i enlighet medBetalar inte hyresgästen den

från lokalen. Dettaförfarande för skilja hyresgästenhyresvärden inleda ett att
förföll tillfrån den dag hyranmåste hyresvärden dock inom månadergöra tre

skriftligt meddelan-förfarandet ibetalning. Hyresvärden inleder att ettgenom
upphörahyresavtalet kan kommade till hyresgästen sägas attatt att uppange

förfallna hyran.veckor betalar denomedelbart, inte hyresgästen inom tvåom
vanliga adress,Skickas i rekommenderat brev till hyresgästensmeddelandet
postbefordranförtvåveckorsfristen löpa brevet avlämnasbörjar näratt
stycket4 § första första meningen och andrakap. 10 11 stycket samt

behandlade paragrafen.första stycket andra meningen i den nu
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I meddelandet till alltsåhyresgästen skall hyresavtalet kan kommaattanges
upphöra omedelbart, inte hyran betalas inom två veckor.sägasatt attupp om

När det gäller bostadshyra tidsfristen veckor. Som vi framfört i all-är tre
mänmotiveringen vi meddelandet till lokalhyresgäst skall inne-attanser en
hålla hyran skall betalas inom två veckor. Iden behandlade paragrafensatt nu
andra mening finns bestämmelse det.en om

Betalas inte hyran i enlighet med meddelandet till hyresgästen hyres-är
förverkad och hyresvärden får inom månadrätten hyresavtaletsäga atten upp

upphöra omedelbart 4 12 § förstakap. stycket. Flyttar inte hyresgästen
frivilligt kan hyresvärden hos hyresnämnden eller lcronofogdemyndigheten
begära hyresgästen blir avhyst från lokalen 16 kap. 21 § stycketandraatt
jämförd med 13 kap. 5 §. Det bör här den s.k. ventilregeln i 13nämnas att
kap. 6 § inte gäller för lokaler. Vidare saknar förslaget någon tillmotsvarighet
den nuvarande bestämmelsen hyresrätten inte förverkas detattom somom
ligger hyresgästen till last ringa betydelse 42 § andra stycket nuvarandeär av
hyreslagen. Detta har sin förklaring i hyresrätten enligt förslaget inte tordeatt
förverkas i de fall bestämmelsen ringa betydelse för kannärvarandeom vara
tillämplig.

Beträffande tidsfristen på månad bör följande tilläggas. Om hyresvär-en
den vill hyresavtalet måste han det inom månad från den isäga göraupp en
meddelandet till hyresgästen angivna betalningsdagen 4 § förstakap. 12
stycket. meddelandeEtt till lokalhyresgäst behöver emellertid inte inne-en
hålla uppgift vilken betalningdag skall ske. skall det iDäremotsenasten om
meddelandet hyresgästen har två veckor på sig betala hyran. Iatt attanges
lokalhyresförhållanden får därför bestämmelsen tidsfristen på månadom en
tillämpas så fristen räknas från sistaden betalningsdagen enligt meddelan-att
det till hyresgästen.

Andra stycket

Det förekommer lokalhyresgäster enligt hyresavtalet förskall betala hyranatt
längre tid månad, exempelvis för kvartal. nuvarandeän Den hyreslagenetten
innehåller för sådana fall hyresrätten inte förverkas hyresgästen betalaratt om
hyran månadsvis i förskott 42 § första stycket l nuvarande hyreslagen. Den

Ändringamabestämmelsen har tagits in i andra stycket. bestämmelsen ärav
redaktionella.

Här bör också bestämmelsen i 4 kap. 10 § iskall tillämpasnämnas att
lokalhyresförhållanden. Enligt den bestämmelsen måste hyresvärden inleda

förfarande för skilja hyresgästen från lokalen inom månader från denett att tre
dag hyran förföll till betalning. Om hyresvärden inleder sådant förfarandeett

hyresgäst skall betala hyran kvartalsvis, räknas tidsfristenmot t.ex.en som
enligt 4 kap. 10 inte från förfallodagen enligt hyresavtalet, från denutan
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förver-sista dag hyresgästen kan betala hyran riskera hyresrättenutan att att
kas.

15 § Vad gäller för bostadslägenheter enligt 7 kap. 7-8 §§, 10-13 §§,som
17-18 §§, 20-21 §§, 23 § första16 § första och andra styckena, stycket,

24 § och 25 § första stycket hyreslagen gäller också för lokaler. Det som
föreskrivs i 8 § andra 16 § första stycket hyreslagen i fråga7 kap. stycket och

tillämpasden bor tillsammans med hyresgästen skall inte i frågaom som om
lokaler.

Det föreskrivs i 7 kap. 9 § första stycket andra stycket förstasamtsom
meningen hyreslagen tillämpas lokal används så boendeäven när utsättsatten
för störningar. i sådana fall stömingama, fårFortsätter hyresvärden säga upp
hyresavtalet upphöra omedelbart.att

föreskrivs i 16 tredje 19 23 §Vad 7 kap. § stycket, andra stycketsom
25 § fråga också föroch andra stycket hyreslagen i verkan avtal gällerom av

lokaler.

Ändrin i paragrafen i huvudsak redaktionella. Hänvisningen tillärgarna
bestämmelserna i kap. 8-10 §§ störningar i boendet innebär dock7 enom
saklig ändring. bestämmelser skall nämligen tillämpligaDessa även närvara

lokal används så boende för störningar.utsättsatten
Bestämmelsen Omi andra stycket innebär följande. lokal används så atten

boende för störningar skadliga för hälsankan ellerutsätts som vara annars
försämra bostadsmiljöderas hyresvärden skyldig Hanavsevärt är att agera.

skall lokalhyresgäst ansvarig för tillden stömingamaär attuppmana som se
de omedelbart finns något praktiskt behov iupphör. Det knappastatt attav-

fråga störande lokalhyresgäster också tillämpa reglerna i 7 kap. 9 § tredjeom
stycket omedelbar uppsägning föregående begäran rättelse.utanom om

stömingamaNär kommer från lokal finns det inte skäl koppla inatten
socialnämnden. Bestämmelsen det bör alltså inte gälla. I stället blir följdenom

fortsatta störningar hyresrätten förverkas och hyresvärden får rättatt att attav
hyresavtalet upphöra omedelbart.säga attupp

Regleringen störningar i boendet berörd i specialmotive-är närmareom
ringen till kap. 97

21 § Lokalhyresrätten kan förverkas enligt flera olika bestämmelsen hyres-
lagen, nämligen enligt

5 § jämförd §med 4 kap. 8 första stycket på grund bristande hyres-av
betalning,

12 § på grund otillåten användning lokalen,av av
§15 jämförd med kap. 9 § störningar7 grund boendet,av

15 § jämförd med 7 kap. 11 § på grund vanvård lokalenav av m.m.,
§ jämförd15 med kap. 21 § finns i lokalen7 grund det ohyraattav

m.m.,
16 § jämförd med 8 kap. 5 § på grund tillträdehyresvärden vägratsattav

till lokalen,
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i andra hand9 § grund otillåten upplåtelse§ jämförd med kap. 417 av
nackdel förlokalen innebäreller sådan upplåtelse del som enav en av

hyresvärden, och
otillåten överlåtelse12 kap. 12§ på grund20 § jämförd med avav

hyresrätten m.m.
§§enligt 13 kap. 3 och 5 hyres-Vad gäller för bostadslägenhetersom

lagen gäller också För lokaler.

lokal-enligt vilkainnehåller uppräkning de bestämmelserParagrafen aven
ocksåstycke finns emellertidförverkas. paragrafens andrahyresrätten kan I

bestämmelsen skall hyresnämndentill 13 kap. Enligt denhänvisning 5en
frågor avhys-kronofogdemyndigheteneller, i summarisk pröva omprocess,

förverkad.ning på grund hyresrätten ärattav
frågoravsnitt 10.4 viSom vi framfört i allmänmotiveringen attanser om

hyresnämnden. Bestäm-förverkande skallavhysning på grund prövas avav
melsen i 13 kap. 5 § skall alltså gälla för lokaler.

17 kap.

besittningsskydd. Vid-lokalhyresgästersKapitlet innehåller bestämmelser om
ändringar endast redaktionellär natur.tagna av

18 kap.

riktigti sakligt hänseende inteVissa regler i den nuvarande hyreslagen passar
samlats iåterstående regler harin i något bestämt block eller kapitel. Dessa
lokaler.för bostadslägenheter ochdetta kapitel med särskilda bestämmelser

vite, uppgiftsskyldighetåterfinns preskription, utdömandeHär regler avom
medbeträffande hyror, skiljeavtal och bestämmelser har samröresom

meddelanden enligtbostadsanvisningslagen. regleras på vilketDessutom sätt
vidtagna ändringarnaolika bestämmelser i hyreslagen skall överbringas. De

redaktionellär art.av
lämnademeddelandenbör här bestämmelsenDet nämnas näratt ansesom
funnithyreslagen. Vi har18 kap. 3 § inte reglerar alla meddelanden enligt

sådana bestäm-det lagteknisk synpunkt lämpligt ibland placeraäratt attur
meddelande till bo-i sitt sammanhang. gäller påminnelsemelser Det enresp.

4 kap.eller bristande hyresbetalning sestads- lokalhyresgäst i anledning av
9 § 16 § första stycket.andra stycket och 11 § andra stycket kap. 5samt
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19 kap.

Kapitlet innehåller bestämmelser förfarandet i hyrestvister. Vårt förslagom
medför sakliga ändringar i några paragrafer. ändringarDessa kommenteras
nedan under paragraf. 3 § informationsbestämmelse saknarärresp. en som
motsvarighet i den nuvarande hyreslagen. innehållerDen upplysningen om

andra hyrestvister de i 2 §§än 1 och tingsrätten.att prövassom avses av
Övriga ändringar redaktionellaär

l § Hyresnämnden medlar i alla slags hyrestvister. Den frågorprövar som
enligt hyreslagen nämnden. Nämnden kanavgörs skiljenärnnd iävenav vara
hyrestvister.

Har hyresvärden i anslutning till yrkande avhysning yrkatävenett attom
hyresgästen skall betala ersättning för användandet lägenheten, får ersätt-av
ningsyrkandet hyresnämnden,prövas det lämpligt med hänsyn tillärav om
utredningen och omständigheterna i övrigt. Hyresnämnden får överlämna
tvisten ersättningen till behörig tingsrätt for prövning där,om om

ersättningsyrkandet framställts i mål betalningsföreläggandeett om som
lcronofogdemyndigheten överlämnat till nämnden, eller

2. hyresnänmden på grund tillkommande omständigheter finner detattav
inte längre lämpligt nämndenär yrkandet.prövaratt

skallDet finnas hyresnämnd i varje län. Regeringen får bestämmaen att ett
område län skall verksamhetsområdeän för hyresnämnden.annat ett vara

Närmare bestämmelser hyresnämnden och handläggningen där finns iom
lagen 1973188 arrendenämnder och hyresnärnnder.om

Paragrafen 68 och 69 §§ nuvarande hyreslagen. Andra stycketmotsvarar
övrigtI ändringarnaär paragrafenär redaktionella.nytt. av

Andra stycket

Bestämmelsen i första innebärmeningen hyresnämnd får intepröva,att en
bara hyresgäst skall avhysas, hyresgästen skyldigäven ärom en utan attom
betala hyra eller ersättning för användandet lägenheten. Skälen förannan av
bestämmelsen har i allmänmotiveringen avsnitt 10.4. Som därangetts
nämnts det inte meningenär hyresnämnden skall alla frågorprövaatt om
skyldighet betala hyra, bara vissa förutsättningar föreliggernär bl.a.att utan

hyresnänmden finner det lämpligt. det följandeI behandlasatt dessa förut-
sättningar.

Bestämmelsen behandlar den situationen hyresvärden vid hyresnämn-att
den har yrkat hyresgästen skall avhysas. Grunden för sådant yrkandeatt ett
måste naturligtvis hyresrätten förverkad. Hyresnämndenär nämli-att ärvara

endast behörig sådana avhysningsfrågorpröva se specialmotive-attgen
ringen till 13 kap. §.5 I praktiken torde bestämmelsen få betydelse detnär
åberopas hyresrätten förverkad påär grund bristande hyresbetalning.att av
Det emellertid i och förär sig inget hindrar hyresnämnden, denattsom om

l-l0508- |
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fall där detersättningsyrkande också i görslämpligt,finner det prövar ettett
bristande hyres-grundförverkats änhyresrätten hargällande att annan

betalning.
ersättning förhyresnämnden ha yrkat använ-vidskall ocksåHyresvärden

framställaalltjämt kunnahyresvärd kommerlägenheten. Endandet att er-av
dock svårtdär.få Detoch det ärsättningsyrkandet vid tingsrätten prövat att se
hyresnänmdenavhysning vidyrkanågot intressehyresvärd har attatt aven

ersättning vid tingsrätten.och
fåvillhyresvärdenvanligenersättning tordeyrkande utEtt attavseom
kanlägenhetenpå grund använtsHyresvärdens fordranobetald hyra. attav

Ävenskadestånd.hyra,interubricera,emellertid utanatt somsomvara
avhysningsyrkande.medtillsammanskunnafordringar börsådana prövas ett
användandetersättning fordärför yrkandengällerBestämmelsen enavom

lägenhet.
i anslutningersättningyrkatmåste hyresvärden habestämmelsenEnligt
ersättnings-pånågot kravinnefattar inteavhysningsyrkandet. Dettatill att

förver-grund förtillåberopasobetalda hyrorskall just deyrkandet somavse
för övrigtförverkandetförgrundenSom kankandet. nämnts vara ennyss

någotför sigdet i ochheller finnshyresbetalning. Intebristandeänannan
framställtsersättningsyrkandehyresnämndenhindrar prövar ett somattsom

påenda kravnämnden. Dethandläggningen vidstadiumpåförst ett sent av
börersättningsyrkande upprätt-ochavhysnings-samband mellan somett

anhängiga vid hyres-varitsamtidigttillfällevid någotyrkandenahållas är att
skall kunna ersätt-hyresnämnden prövabetydernämnden. Det ettt.ex. att

möjlig-återkallats. Enavhysningsyrkandet harningsyrkande även annanom
ibestämmelsenmed stödsituationsådanhyresnänmden ihet är avatt en

Omtingsrätt.ersättningen tilltvistenöverlämnarmeningenandra enom
avhysningsärendetsedanframställts förstersättningsyrkandetemellertid

ersättningsfrågan.behörigintehyresnämnden prövaskrivits är attav
med hän-lämpligtdetersättningsyrkande ärfårHyresnämnden pröva om

naturligtvisankommerövrigt. Detomständigheterna iutredningen ochtillsyn
ihar berörtslämplighetsbedömning. Dettadennahyresnämnden göraatt

hyresnämnden kom-förutses10.4. Det kanavsnittallmänmotiveringen att
anslut-framställs idärersättningsyrkandenallra flestadepröva somattmer
lämp-det intefinnerhyresnämnden ärOmavhysningsyrkande.ning till attett
avvisanämndenersättningsyrkande, fårsådantnämndenligt prövar ettatt

detta.
tämligenavvisningtillgripabehövaemellertid förmodasNämnden kan
grund-redanhyresnämndenfall dåbli aktuellt i defrämsttordesällan. Det

lämpligtdet inteansökan finner äri hyresvärdensuppgifterna attval attav
ikommaavvisninggång kanersätmingstvisten. Någon ävennämnden prövar
istadiumpåersättningstvistenanhängiggörhyresvärdenfråga då ett senare

nämndens bedöm-fall torde dockantaletövervägandehandläggningen. I det
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ning den inte lämpligen bör ersättningstvisten bero på hyresgäs-prövaatt att
antingen i den summariska eller under handläggningen vidten, processen

hyresnämnden, riktat olika invändningar hyresvärdens krav. Ityper motav
dessa situationer bör hyresnämnden normalt inte använda sig möjlighetenav

avvisa ersättningsyrkandet i stället överlämna tvisten ersättningenatt utan om
till tingsrätten enligt bestämmelsens andra mening.

förekommerDet hyresgäst, för krav från hyresvärdenutsättsatt en som
betalning hyran invänder, intehan skyldig betala hanär änattom attav mer

har gjort, eftersom han har till sänkning hyran pårätt grund lägen-attav av
hetens standard den fårär sämre I och med frågorän betalningattvara. om av
hyra förs till hyresnämndemaöver kommer sådana invändningar i fortsätt-
ningen framställas vid hyresnämnden. sådana fallI det enligt våräratt
mening lämpligt hyresnämnden yrkandet utfående hyra.prövar Detatt om av

naturligtvis fördelär frågor betalningsskyldighet för viss hyraen om om en
i sammanhang. Såsomavgörs regeln utformad torde det inte heller fin-ärett

något hinder hyresnänmden hyresgästens invändningprövarmot attnas att
han har till sänkning hyran.rätt av

En situation hyresgästen sigär ha fordran på hyresvär-attannan anser en
den till följd hyresförhållandet eller något mellanhavande mellanannatav

I det fall hyresgästen åberopar motfordran till kvittning tordeparterna. en
hyresnämnden inte behörig den. därförDet vanligen intepröva ärattvara
lämpligt nämnden i sådan situation yrkandet utfåendeprövaratt en om av
hyra. Undantagsvis det dock tänkbartär det kvittningsinvändningenatt trots
kan lämpligt hyresnämnden ersättningsyrkandet. En sådanprövarattvara
bedömning kan ha fog för sig hyresgästen på stadium åbero-t.ex. ett sentom

motfordran framstår ogrundad eller obefogad. sådantI fallpar en som ettsom
kan alltså hyresnämnden avvisa kvittningsinvändningen på den grund att
nämnden inte behörig handläggaär den ersätmingsyrkandet.prövaatt samt

Bestämmelsen för med sig hyresnämnden kommer få detprövaatt att om
skall utgå dröjsmålsränta på de kapitalbelopp hyresvärden yrkar. deIsom
allra flesta fall torde förfallodagen för hyra bestämd i hyreskontraktet.en vara
Om så inte fallet innehåller hyreslagenär utfyllande regler hyran skallnärom
betalas. Dröjsmålsränta skall i båda fallen utgå från förfallodagen.

Lagen 1981739 ersättning för inkassokostnader gäller gäl-om m.m. en
denärs skyldighet borgenärs kostnader för åtgärderersätta syftaratt en som
till förmå gäldenären erlägga betalning för förfallen skuld. En hyres-att att en

kan således skyldiggäst till hyresvärden betala, inte bara hyra,attvara utan
ersättning föräven betalningspåminnelse och inkassokrav. Frågant.ex. om

hyresgästen skyldig betalaär dessa ersättningar bör naturligtvis kunnaatt
samtidigt med fråganprövas betalningsskyldighet för hyra. Eftersom detom

finns sådant samband mellan dessanära frågor vi hyresnäumdenett attanser
kan också hyresgästenpröva skyldigär kostnaden förersättaattom t.ex.
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detbestämmelsesärskildNågonoch inkassokrav.betalningspåminnelse om
alltså inte behövas.torde

två fall fårihyresnämndenbestämmelsefinnsandra meningenI attomen
beslutarnämndentingsrätt. Omtill behörigersättningentvistenöverlämna om

Måhändadet.underrättasnaturligtvisböröverlämna tvisten parterna omatt
före beslutet.skäl höragång finnasockså någonkan det parternaatt

avhysningstvistkvar när närm-vanligen hakommerHyresnänmden att en
tingsrätt.tillskall överlämnasersättningstvistenbeslutatden att enom

ersättningstvisten därhandläggningenskall fortsättatingsrättenEftersom av
praktiska till-handlingarna i ärendet. Detdelmåste den fåden avbrutits av

handling-kopiorskickarnämndendärför bli övervägagångssättet bör att av
uärendet till tingsrätten.amai

ansöknings-någoninteför tingsrättgällerTill skillnad från vad tassom
beslutarhyresnämndende fallhyresnänmden. Iför ärenden vidavgift omut
tvisten redanemellertidersättningstvist till tingsrätt haröverlämnande av en

vidtvistenansökningsavgift förordning. Någonbehöriganhängiggjorts i
då inte utgå.tingsrätt skall

betalnings-målhyresvärden iharöverlämnandefalletdet förstaI ett om
hyresrätten ärgrundskall avhysasföreläggande yrkat hyresgästen attatt av

därefterKronofogdemyndigheten harhyra.förpliktas betalaförverkad och att
iberöraskommerSomhyresnämnden.målet till närmareöverlämnat att spe-

handräckningochbetalningsföreläggandecialmotiveringen till lagen om
överlämnaaktuellt, skalldet blirkronofogdemyndigheten,föreslår vi att om

hyres-åstadkomsDärmedhyresnärrmden.tillhyresgästenhela målet attmot
lämplighetsbedömningen.nämndatidigaredenblir i tillfällenämnden göraatt

ersättningsyrkan-den inte bör prövanämndendå inträffaDet kan attatt anser
betalningsföreläggande över-i målframställtsEftersom dettadet. somett om

meddelasituationen intenämnden i denhyresnämnden börtill ettlämnats
behörigtillbör överlämnasersättningentvistenavvisningsbeslut utan om

tingsrätt.
tagithyresnämndensituationendenandra fallet ettDet att uppavser

omständighetertillkommandepå grundoch därefterersättningsyrkande av
hyresnämndenEftersomdär.yrkandetinte lämpligt prövasfunnit det är attatt

rimligttid tycker vi detunder vissersättningsfrågan ärhandlagtdå har attatt
behörig tingsrätt.tvisten tillöverlämnarnämnden en

stadium lämnarförst påtänkas hyresgästenkanDet ett sent upp-t.ex. att
finna dethyresnämndenfall kansådantbevisning. Ioch åberopargifter attett

synnerhet i degällerersättningsyrlcandet Dettalämpligt prövasinte är att
grundförverkad på änhyresrättenhyresvärden hävdar ärfall där att annan

aktualiserakansituation över-hyresbetalning.bristande En ettsomannan
framställerhyresgästentingsrättenersättningstvisten tilllämnande är när ettav

intehyresnämndenkvittningsinvändning ärellerkvittningsyrkande somen
vi med uttrycketfall klargörabeträffande dessabehörig Vi villpröva. attatt
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överlämna tvisten ersättningen nämnden skall överlämnaattom avser
tvisten i befintligt skick alltsåoch dessförinnan awisa de yrkandenutan att
eller invändningar faller utanför nämndens behörighet.som

Som i den allmänna motiveringen kan lämplighetsregeln eventuelltnämnts
medföra vissa processuella komplikationer i särpräglade situationer. Ett
exempel på det hyresnämnden led i prövningen avhys-är att ettsom av en
ningstvist, gäller hyresrätten förverkad på bristandegrundärsom om av
hyresbetalning, kan behöva ställning till invändningar från hyres-ta samma

sida denne framställer vid itingsrätten tvist betalnings-gästens som en om
skyldigheten. Det därvid tänkbart hyresnämnden processekonorniskaär att av
eller andra lämpligenskäl bör awakta tingsrättens prövning ersättnings-av
tvisten innan avhysningstvisten sådan situation uppståEn kanavgörs. t.ex.

hyresgästen åberopar motfordran till kvittning. Eftersom omständig-om en
heterna i det enskilda fallet kan varierande får hyresnämnden frånytterstvara
fall till fall hur avhysningsärendet lämpligen bör handläggas.avgöra

bestämmelsenDen i andra stycket anledning beröra frågorattnya ger om
överklagande.

de flesta fallI torde hyresnämnden finna det lämpligt nämndenäratt att
ersättningsyrkande. bedömning blirDenna nämndens normaltprövar ett syn-

lig för handläggningen ersättningsyrkandet fortsätterparterna attgenom av
vid närrmden. Någon möjlighet besvär hos bostadsdomstolcnatt genom
överklaga nänmdens ställningstagande finns inte 23 § tredje stycket nämnd-
lagen och intebör införas.

Om hyresnänmden finner det inte lämpligt framställtdärär prövaatt att ett
ersättningsyrkande, får hyresnämnden avvisa iansökan den del den gäller
krav på ersättning. sådantEtt awisningsbeslut kan överklagas besvärgenom
till bostadsdomstolen 23 § tredje stycket 1 närnndlagen.

Nämndens beslut överlämna tvisten till behörig tingsrätt intebörattom en
få överklagas. föreslårVi bestämmelse tillförsdet närrmdlagen seatt en om
23 § andra stycket närnndlagen.

Om hyresnämnden har ersättningsyrkande beslutetkanprövat över-ett
klagas till bostadsdomstolen 19 kap. 4 §.

bör tilläggasDet bestämmelsen i andra stycket bara gäller för hyres-att
nämnden. kan naturligtvisDet undantagsvis inträffa ersättningsyrkandet,att

till följd omständigheter tillkommit först vid bostadsdomstolen,t.ex. av som
blir komplicerad Bostadsdomstolen har emellertid inte någon möj-natur.av
lighet med stöd bestämmelsen överlämna ersättningsyrkande tillatt ettav en

rättslig instans. Vad skall skiljas från situationenden detsagtsannan attnu
uppkommer fråga bostadsdomstolen inte behörig Iär pröva.atten som
sådana fall skall domstolen naturligtvis besluta avvisning.om

Enligt förslaget kommer alltså hyresnämnden få tvisterprövaatt om
avhysning på grund hyresrätten förverkad och betalningstvister. Härärattav
bör slutligen uppmärksammas det kan förekomma hyresgästen iatt att en
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hyresnämndenbörsituationerspeciellasådanakonkurs. Itvist går isådan
Detkonkurslagen.9 §i 3 kap.finnsde reglertillämpakunnaanalogt som

tvistenmeddelandekonkursboskallhyresnämnden lämnabetyder omettatt
grundpåavhystbegärts attlokalhyresgäst,nämndenvid avsomt.ex. om en

konkurs.går iförverkad,hyresrätten är

ibestämmelserföljandeifrågorihyresnänmdenBeslut4 § som avsesav
meddeladesbeslutetden dagfrånveckorinomöverklagasfårhyreslagen tre

och för-bostadslägenhetavseendeåtgärdsföreläggande9 §kap.5 en
föreläggande,sådanttiden förlängning av

och för-bostadslägenhetavseendeåtgärdsföreläggande6 §6 kap. en
föreläggande,sådanttiden förlängning av

bruks-minskatförskadeståndsskyldighetbostadshyresgästs§kap. 157
m.m.,målningvidvärde egen

bostadslägenhet,hyresvillkor förändring4 §10 kap. enav
förhyrafastställandeochöverhyraåterbetalning enkap.ll avav

bostadslägenhet,
närstående,tillbostadshyresrättöverlåtelsetillstånd till§12 kap. 7 enav

bostadshyresrätt,överlåtelsekommunstillstånd till§lO12 kap. aven
bostadshyresgäst,avhysning§13 5kap. enav
bostadshyresavtal,Förlängning3 §14 kap. ettav
bostadshyresavtal,förlängning§14 kap. 15 ettav

bostadshyresavtal,förlängningochÖvertagande16 §14 kap. ettav
frånflyttningmeduppskovtredje styckenaandra och15 § en15 kap.

hyresavta-dettid frånhyresvillkor förfastställandeoch attbostadslägenhet av
flyttningen,tillframupphördelet

lokal,användningändradtill§ tillstånd16 10kap. av en
lokal,överlåtelsetilltillstånd19 §16 kap. enav

avhysning§13 kap. 5medjämfördstycket en21 § andra av16 kap.
lokalhyresgäst,

vite,utdömande§18 2kap. av
ochuppgiftsföreläggande,§418 kap.

användandetförersättningmeningenförstastycket§ andra av19 kap. 1
lokal.ellerbostadslägenhet enen

Enligtnuvarande hyreslagen.stycket§ första70Paragrafen motsvarar
användandetförersättningfrågorhyresnämndentillförs enavförslaget om

ellerbostads-avhysningfrågorbostadslägenhetlokal eller ensamt avomen
ocksåFörslagetförverkad.grund hyresrätten ärpålokalhyresgäst gerattav
föråtgärdsföreläggandebeslutmeddelamöjlighet ur-hyresnämnden att om

ibesluthyresnämndensmedkompletteratsParagrafen harsprunglig brist. att
redaktionella.ändringarnaövrigtöverklagas. Ifrågor får ärdessa

ibestämmelserföljandeifrågorhyresnämnden i§ Beslut5 avsessomav
överklagasfår intehyreslagen

blockuthyming,vidvillkor§ godkännandekap. 4l av
bostadslägenhet,handi andraupplåtelse§ tillstånd till9 2kap. enav
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12 kap. 8-9 §§ tillstånd till överlåtelse bostadshyresrätt vid byte,av en
16 kap. §17 tillstånd till uthyrning i andra hand lokal,av en
17 kap. §1 godkännande avstående från besittningsskydd förav en

lokal, och
17 kap. 8 § uppskov med flyttning från lokal och fastställandeen av

hyresvillkor under uppskovstiden.
Hyresnämnden får dock tillåta beslut enligt 9 kap. 2 12 kap. 8-9 §§att

och 16 kap. 17 § hyreslagen överklagas, nämnden finner särskilda skälom
tillåta det därför det kanatt vikt för rättstillämpningenatt antas vara av att

bostadsdomstolen talan.prövar

Första stycket

Paragrafen 70 § andra stycket nuvarande hyreslagen.motsvarar Vi har före-
slagit bestämmelserna avstående frånatt besittningsskydd till bostads-om
lägenhet slopas. Till följd därav har från uppräkningen tagits bort ärenden om
godkännande sådana avtal.av

Paragrafens första stycke har också genomgått språkliga och redaktionella
ändringar. Det har i sak innehåll 70 § andra stycket i densamma som nuva-
rande hyreslagen. Mot bakgrund den regeln i andra stycket harav nya
emellertid första stycket fått delvis innebörd. Enligt bestämmelsen ien ny
andra stycket kan nämligen beslut i ärenden lägenhetsbyte och andra-om
handsuthyming överklagas i vissa fall. Vi har valt behålla regeln i förstaatt
stycket beslut i dessa ärenden inte fåratt överklagas. Detta i syfteom att
tydligt framställa andra styckets karaktär undantagsregel.av

Andra stycket

Bestämmelsen i andra stycket och föreskriverär hyresnärrmden detnärny att
gäller beslut i ärenden lägenhetsbyte och andrahandsuthyming kan medgeom
undantag från förbudet överklaga i första stycket, prejudikatskälatt föran-om
leder det. Iden allmänna motiveringen avsnitt 10.3 utvecklar vi inärmare
vilka fall vi klagorätt bör komma i fråga. Utöveratt vadanser därsägssom
vill vi särskilt framhålla överklagarätten enligt dennaatt regel exklusivtatt
bör förbehållas sådana prejudikatfrågor relevanta just forär ärendensom om
lägenhetsbyte och andrahandsuthyming. Det kan givetvis inträffa andraatt
rättsfrågor med prejudikatintresse dyker i de aktuella ärendekategori-upp nu

vår avsikt inteär hyresnämndema skallema använda sinmen tillåtaatt rätt att
överklagande for föra sådana frågor till bostadsdomstolen.att upp

Hyresnämndens beslut tillåta överklagande kan självfalletatt meddelas
endast i samband med ärendet Nämndensavgörs. ställningstagandeatt i
denna fråga kan inte överklagas.

Här kan slutligen nämnas följd förslaget torde bli högstaatt dom-en attav
stolen blir behörig ansökningarpröva resningatt och återställandeom av
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andrahandsuthymingochlägenhetsbyteärendenbeträffandetidförsutten om
378.1976och NJAregeringsformen§kap. 1111se s.

bostadsdomstolenirättegångskostnadför sinskallVarje8 § part egensvara
ihyrestvisterarbetsdomstolen ioch avsessom

andraupplåtelse itillstånd tillstycket§ andramed 5jämförd2 §9 kap.
bostadslägenhet,hand av en

bostadslägenhet,förhyresvillkorändring4 §10 kap. enav
förhyrafastställandeochöverhyraåterbetalning enkap.11 avav

bostadslägenhet,
överlåtelsetillstånd tillstycketandra§med 5jämförd av8-9 §§12 kap.

vid byte,bostadshyresrätten
bostadshyresavtal,förlängning3 §14 kap. ettav

ochbostadshyresavtal,förlängning§14 kap. 15 ettav
ochbostadshyresavtal,FörlängningochÖvertagandekap.l6 § ett14 av

mål enligti
bostadslägenhet,avseendeåtgärdsföreläggande9 §5 kap. en

ochbostadslägenhet,avseendeåtgärdsföreläggande6 §6 kap. en
vite.utdömande2 §18 kap. av

rättegångs-6 §18 kap.följerintegällerVad annat avsagts omnusom
balken.

tvåharstycketförstahyreslag. Inuvarande73 § iParagrafen motsvarar
rättegångs-kvittningundantagsregelntillförtstvisterkategorier avomavnya

kostnader.
ärendenmed ventil kanfullföljdsförbudregeln omdenGenom omnya

Bytes-överprövning.föremål förbliandrahandsuthymingochlägenhetsbyte
enligtbostadslägenhet harandrahandsuthymingtvistemaochtvistema avom
rim-detförlängningstvistema ärmedintressegemenskap attmening sådanvår
målgällerrättegångskostnad. Detsammaför sinvarderaligt partenatt svarar

brist.ursprungligåtgärdsföreläggande vidom
inteuppfattningvårenligtkan däremotmotsvarandeNågot resonemang

tvisterBeträffande dessalokal.andrahandsuthyminggällerföras detnär av
fördelningrättegångskostnademasreglerrättegångsbalkensalltsåskall om

påavhysningärendekategoriemagäller detillämpas. Detsamma omnya
hyra.förbetalningsskyldighetförverkad t.ex.hyresrättengrund är samtattav

Övergångsbestämmelser

1993.julikraft den 1ilag träderDenna

möjligt.sånaturligtvis tillämpasbestämmelserna bör snartDe somnya
hyres-föreslår viändringaromfattandefrågadet atttillMed hänsyn äratt om

tidpunkt börFrån1993.julikraft den 1träder ilydelsei sinlagen sammanya
tillämpas.lagarföreslår i andravibestämmelserde somnya
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2. De föreskrifterna gäller på hyresavtal har ingåtts föreävennya som
ikraftträdandet, inte i det följande.annatom anges

Enligt allmänna regler skall civilrättslig lagstiftning inte tillämpas påny
avtal har ingåtts före ikraftträdandet, inte starka skäl talar för det.som om
Denna huvudregel har i åtskilliga fall modifierats vid reformer på hyresrättens
område, bl.a. eftersom det angeläget regler syftar till stärkaansetts att attsom
hyresgästemas ställning snabbt får genomslag. Nya bestämmelser besitt-om
ningsskydd och prövning hyran och andra hyresvillkor har sålunda vidav
1968, 1973 1984och års lagändringar fått slå igenom beträffande äldreäven
avtal se bl.a. 198384137 140 f. Vi så allaprop. att gotts. anser som
bestämmelser i förslaget bör få tillämpas på hyresavtaläven har ingåttssom
före ikraftträdandet Det gäller till början naturligtvis alla de bestämmelseren

saklig ändring tagits in i förslaget till hyreslag. Men det gällerutansom ny
också de allra flesta de regler vi föreslår materiella ändringar Enligtav som
vår mening det nämligen angelägetär dessa regler snabbt får genomslag.att
Detta bör enligt vår mening för tydlighetens skull komma till uttryck i en
övergångsbestämrnelse.

När det gäller utformningen denna övergångsbestämmelse har vi funnitav
det enklast huvudregel de föreslcriftema gälleratt ävenvara attsom ange nya
äldre avtal. Den alternativa utformningen övergångsbestämmelsen attav —

huvudregel innehåll förse denna med antalange en motsatt samtav ett stort
undantag -torde nämligen bli svåröverskådlig.

För vissa de regler vi föreslår materiella ändringar i behövs ytterli-av som
Övergångsbestämmelser se punkterna 4-11 i Övergångsbestämmel-gare

serna.
Beträffande antal de bestämmelser innefattar sakliga änd-ett av nya som

ringar behövs emellertid inte någon ytterligare övergångsbestämmelse. Detta
gäller också vissa sådana regler processuell Det nämligen allmänärart.av en
grundsats processuella föreskrifter blir omedelbart tillämpliga vid ikraft-att
trädandet, inte något föreskrivs.annatom

Enligt vår mening behövs ingen ytterligare övergångsbestämmelse för de i
det följande uppräknade föreskrifterna. Dessa blir alltså omedelbartnya
tillämpliga vid ikraftträdandet och gäller inskränkning på hyresavtalävenutan

har ingåtts före lagens ikraftträdande.som
a Bestämmelserna åtgärdsjförelâggande vid ursprunglig brist 5 kap.om

9-10 §§ hyreslagen. En hyresgäst före ikraftträdandet har tillträttsom en
bostadslägenhet skall alltså kunna åtgärdsföreläggandeutverka enligt deett

bestämmelserna. Självklart kan hyresnämnden inte besluta åtgärds-nya om
föreläggande enligt de bestämmelserna förrän den lagen i lcraft.trättnya nya
De bestämmelserna emellertid tillämpligaär i det udda falletävennya att an-
sökan in till hyresnämnden fore ikraftträdandet.getts
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meddelai visst fallmöjlighethyresnämndensBestämmelsenb attom
hyreslagen. Hyres-meningen4 § andrainterimistiskt beslut 11 kap.

processuellai kraft, tillämpa dennalagennämnden får alltså, så trättsnart nya
bestämmelse.

summariskfårfrågan avhysning iprövasBestämmelsenc pro-attom om
visserligenBestämmelsen saknarhyreslagen.13 § andra stycketkap. 5cess

redanavhysningsfråganEftersomnuvarande hyreslagen.motsvarighet i den
nöd-det dock intesummariskai denför närvarande kan ärprövas processen

övergångsbestämmelse.vändigt med någon
hyresnämnd kanansökan avhysning vidd Bestämmelsen att en omom

Eftersom§ andra meningen hyreslagen.14 kap. 14gälla uppsägningsom
ingenbehövstillförs avhysningsfråganförslagethyresnämnden först genom

särskild övergångsbestämmelse.
lägenhetenibo kvarbostadshyresgäst inte harTillägget rättd attattom en

omedel-fârflyttningsdläggande verkställashyresnämnden beslutat att ettom
efter ikraftträdandetdet förstEftersombart 15 kap. 12 § hyreslagen. är som

Övergångsbestäm-behövs ingenmeddela sådana besluthyresnämnden kan
melse.

boendetbeträffande störningar imeddelandeBestämmelsene när ettom
hyreslagen.kap. 9 § andra stycket18 3 § jämförd med 7lämnat kap.anses
hyresvärdentillämpas i de fallde reglernafråga störningar skallI nyaom

upphörstömingarnatillhyresgästenefter ilcraftträdandet attattuppmanar se
skickablir aktuelltbetyder detövergångsbestämmelsen i punkt 5. Det attatt

Någonikraftträdandet.först efter över-meddelande störningar i boendetom
alltså inte nödvändig.gångsbestärnmelse är

kanförutsättningarhyresnämnden under vissaf Bestämmelsen attom
ellerbostadslägenhetanvändandetyrkanden förersättningpröva enav enom

Efter ikraftträdandet kanhyreslagen.19 § andra stycketlokal kap. l en
hyresgästsig till hyresnänmden och begärahyresvärd i vissa fall vända att en

ersättning för användandet, dvs.betalaskall avhysas förpliktas attsamt van-
emellertid inget hindrarersättningen dethyra. det gällerligen När är attsom

alltsåtill tingsrätten. behövsin stämningsansökan Dethyresvärden ger en
måldet gällertvisten ersättningen. Närövergångsregel beträffandeingen om

följandeövergångsbestämmelse i detavhysning finnseller ärenden enom
9.punkt

betalningsföreläggandemålhyresvärden också ikan tilläggasDet ettatt om
ikraft-Om det efteroch ersättningsyrkande.kan framställa sitt avhysnings-
sådantöverlämnakronofogdemyndighetenträdandet blir aktuellt för att ett

hyresnämnden.tillskall målet överlämnasmål betalningsföreläggande,om
ochbetalningsföreläggandeföreslår i lagenföljer de ändringar viDetta omav

kraft samtidigtenligt förslaget skall träda ihandräckning, vilka ändringar som
den hyreslagen.nya
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g De bestämmelserna hur hyresnämndens beslut överklagasnya om
19 kap. 4-5 §§ hyreslagen. Vid ikraftträdandet tillförs hyresnämndema nya
ärendekategorier. Det gäller bl.a. frågor avhysning bostads- ellerom av en
lokalhyresgäst på grund hyresrätten förverkad. När hyresnämndenärattav
sedermera meddelar beslut i de ärendekategoriema skall naturligtvis denya

bestämmelserna i fråga överklagande tillämpas. börDet betonasnya om att
bestämmelserna gäller hyresnämndens beslut. fallI de tingsrätt avgör etten
avhysningsmål gäller naturligtvis andra regler överklagande jämför över-om
gångsbestämmelsen i punkt 9.

Den bestämmelsen fullföljdsförbud med ventil i ärendennya om om
lägenhetsbyte och andrahandsuthyming bör tillämpas omedelbart. När be-ett
slut i sådant ärende meddelas efter ikraftträdandetett skall alltså hyresnätrmd-

ställning till det finns skäl tillåtata beslutet överklagas.en Och detom att att
gäller även ärendet kom in till hyresnämnden före ikraftträdandet.om

Någon särskild övergångsregel behövs alltså inte i denna del.

3. Om det i lag eller i författning har beslutats regeringenen en som av
hänvisas till föreskrift har föreskrift i denna lag, till-en ersattssom genom en
lämpas i stället den föreskriften.nya

Bestämmelsen torde inte fordra någon kommentar.närmare

De föreskrifterna i 4 kap. 8 § första stycket och 9-12 §§ 16 kap.nya samt
5 § hyreslagen tillämpas på bostadshyror och lokalhyror förfaller tillsom
betalning sedan lagen i lcraft. Beträffandeträtt hyror dessförinnan för-som
fallit till betalning tillämpas äldre föreskrifter.

De föreskrifterna i 13 kap. 6 § och 14 kap. 8 § andra meningennya
hyreslagen tillämpas i de fall hyresrätten till bostadslägenhet har förverkatsen
på grund bristande hyresbetalning i enlighet med de föreskrifterna.av Inya

fall tillämpas äldre föreskrifter.annat

Förslaget innehåller bestämmelser hyresrätten tillnär bostads-nya om en
lägenhet förverkas på grund bristande hyresbetalning 4 kap. 8-12 §§av
hyreslagen den anslutande s.k. ventilregeln 13 kap. 6samt § hyreslagen.
Till följd dessa regler ändras enligt förslaget också bestämmelseav nären om

hyresavtal,ett sägs grund förverkande, upphör gällasom upp av att
14 kap. 8 § andra meningen hyreslagen. Vissa dessa bestämmelserav nya
skall tillämpas på lokalhymräven 16 kap. §5 hyreslagen.

Övergångsbestämmelsen i första stycket knyter till hyrans förfallodag.an
De bestämmelserna skall således tillämpas bara det gällernya hyrornär som
förfaller till betalning efter lagens ikraftträdande. Därigenom åstadkoms att
kontraktsbrottet, den bristande betalningen hyran, bedöms enligt den lagav

gällde betalningsdröjsmâletnär uppkom. Detsom naturligtvisär först
sedan hyran förfallit till betalning dröjsmål kan föreligga.ettsom
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alltidbestämmelseräldreinnebärföreslårövergångsbestämmelse viDen att
ikraftträdandet.förehyresavtalet hartillämpaskommer sagts uppatt om

tillförfallerÖvergångsbestämmelsen de hyrorinnebärutformning att som
föreskrifter.enligt äldrebedömasskalljuni 199330onsdagen denbetalning

till-skallventilregeln,bl.a.bestämmelser,följer vissastycketandraAv att
grundförverkatsbostadslägenhet hartillfall hyresrätteni de avlämpas en

Ventilregeln harföreskriftema.med deenlighetihyresbetalningbristande nya
däremotharhyreslagen. Detnuvarandei denmotsvarighetnågoninte

efterhyresrättfalldemeningen. Iandra8 §i 14 kap.bestämmelsen en
14 kap.föri ställetbörföreskrifter,äldreenligtförverkasikraftträdandet -
upphörhyresavtaletföreskrifter näräldre-tillämpasmeningen8 § andra om

detbestämmelsehyreslagen. Ennuvarande44 §ochförsta stycket6 § om
meningen.andrastycketfinns i andra

§1516 kap.8-12 §§ ochi kap.störningar 7föreskrifterna5. De omnya
ikraftträdandetefterhyresvärdenfalli detillämpashyreslagen uppmanar en

upphör. Istömingarnatilllokalhyresgästellerbostadshyresgäst attatt seen
föreskrifter.äldrefall tillämpasannat

barafår dockhyreslagentredje stycket§9föreskriften i kap.7Den nya
kraft.ilageninträffat sedan trättboendetistörningarfrågatillämpas i somom

grundpåförverkashyresrättenreglerföreslagit närVi har avomnya
andraochmeningenförstastycket8 § förstaboendet 7 kap.istörningar

bestämmelsernabehållsEnligt förslagethyreslagen.§§9-10stycket samt
sund-bevaranderegelnföljdtillförverkaskanhyresrätten att avomavattom

§första8kap.iakttagits 7intefastighetenskick inomordning ochhet, gott
dockfårreglerhyreslagen. Dessa§§11-12ochmeningenstycket andra

tillämpningsområde.inskränktenligt förslaget ett
reglernaÖvergångsbestämmelsen debehandlarstycketi första omnya

alltid krävsdetinnebärbestämmelsernagällandestörningar. De att upp-nu
gäller deförverkas. Detsammaskallför hyresrättenstörningarrepade nyaatt
övergångs-iförstbehandlasDettaundantag.dock medföreskriftema, ett

utgångspunktenövergångshänseende börandra stycke. Ibestämmelsens vara
gällde närlagenligt denbedömsstömingen,kontraktsbrottet, dvs. somatt

samtligastörningar ägerföljerbegicks. Däravkontraktsbrottet rumatt som
allaOchföreskrifterna.enligt de äldrebör bedömasikraftträdandetföre om
blireglernadenaturligtvisbörikraftträdandetefterstörningar har ägt nyarum

dettaföljandei detberörsövergångsbestämmelsetillämpliga. Den gersom
resultat.

skall tilläm-föreskriftereller äldrefråga uppkommer ärDen om nyasom
ikraftträdande. Detlagensoch efterförekommit både förestörningarnärpas

debakgrundinte minsttydligtfårfrågaviktigt denna mot avär ettatt svar,
innebärBl.a.föreskrifterna.äldreochmellan deskillnader finns nyasom

tillämpasskall näri boendetstörningarreglernaföreskrifternade att omnya



Övergångsbestämmelsertill hyreslagen 237SOU 1991 86 Specialmotivering

det förekommer sådana störningar bestämmelsen bevarandemedan avom
i andra situationer.sundhet, ordning och skick skall tillämpasgott

störningar iEnligt vår mening det väsentligt de reglernaär att nya om
kopplas in snabbt fårboendet bl.a innebär socialnämnden skallattsom --
föreskriftema bli till-genomslag. kunde därför låta deDet övervägas att nya

lämpliga i tiden efter ikraftträdandet. Enså det förekommer störningsnart en
svår tillämpa, bl.a. därförsådan övergångsbestämmelse kan emellertid bli att
föremål för prövning i detfrågan stömingen alls har förekommit bliratt om

hyresvärdenrättsliga förfarandet. Det däremot lättär avgöra näratt uppma-
nade hyresgästen enligt förslaget och de gällandevidta rättelse. Bådeatt nu
bestämmelserna först hyresgästen tillskall hyresvärden att attseuppmana

övergångsbestämmelsen knyter tillstömingama upphör. Vi föreslår att an
efter ikraftträdandedetta sk vamingsbrev. I de fall uppmaningen sker lagens

bör till-följaktligen alltid de reglerna störningar tillämpas. I fallannatnya om
lämpas äldre föreskrifter.

på störningar iDet sagda betyder de föreskriftema kan tillämpasatt nya
tiden före ilcraftträdande. enligt före-lagens Hyresrätten kan emellertid dessa
skrifter förverkas bara ikraftträdandet Ochstörningar också efterägtom rum
de äldre föreskrifterna kan tillämpas på störningar inträffatkomma att som
efter lagens ikraftträdande. hyresrätten förverkas enligt dessaFör skallatt
föreskrifter uppmaningen tillkrävs dock störningar också föreägtatt rum
hyresgästen, föredvs. lagens ikraftträdande.

Det kan tänkas hyresvärden vid tillfälle hyres-haränatt uppmanatettmer
Övergångsbestämmelsentill störningar i boendet upphör.gästen att attse

innebär för sådana fall det räcker med uppmaning skett efter ikraft-enatt att
trädandet för de föreskrifterna skall tillämpliga.att nya vara

Den övergångsbestämmelse vi föreslår alltså äldreinnebär attsom
bestämmelser alltid kommer tillämpas hyresavtalet har föreatt sagtsom upp
ilcraftträdandet.

Övergångsbestämmelsen föreskrifteni andra stycket gäller den nya om
störningar särskilt allvarlig 9 § tredje stycketeller omfattning 7 kap.anav
hyreslagen. Till skillnad närvarande gäller krävs intevad förmot attsom
hyresvärden skickar s.k. vamingsbrev för hyresrätten skall förverkas.ett att
Och det kan räcka med störning för skall inträda. Viförverkandeatten anser

den bakgrunden den regeln störningar särskilt allvarligmot att artnya om av
eller omfattning bör få tillämpas bara i fråga störningar har inträffatom som
sedan lagen i kmft.trätt

Den föreskriften i 9 kap. 2 § alltidhyreslagen skall tillämpas närnya
hyresnärrmden efter ikraftträdandet frågor enligt föreskriften.prövar

I den bestämmelsen förutsättningar för hyresnämnden skallattnya anges
Ändringenlämna tillstånd till uthyrning i andra hand bostadslägenhet.av en

består dels i kravet hyresgästen tid inte skall i tillfälleunder vissatt att vara



Övergångsbestämmelser238 Specialmotivering 86till hyreslagen SOU 1991

använda sin lägenhet slopas, i tillstånd alltid tilldels skall begränsasatt att ett
viss tid. Enligt vår mening tillståndsfrågan efter all-bör lagens ikraftträdande
tid enligt den bestämmelsen. En sådan övergångsbestämmelseprövas ärnya
enkel tillämpa och till tillståndsansökanresultat aldrig behöveratt attger en
bedömas enligt både äldre och föreskrifter. skulle fall bliDetta i vissanya
följden ordningen andrahandsuthyming före ikraftträdandet skulleattom var
bedömas enligt äldre föreskrifter. För tydlighetens skull bör det kom-sagda

till uttryck i övergångsbestämmelse.ma en
Om ansökan in före eller efter ikraftträdandet skall alltså inte spelagetts

någon roll. Och inte heller andrahandsuthymingen tagit sin början föreom
ikraftträdandet. Det betyder hyresnärrmden skall tillämpa den be-t.ex. att nya
stämmelsen nämnden efter ikraftträdandet tillståndsansökanprövarom en

kommit in till nämnden före ikraftträdandet och det andra-ävensom om
handsuthyrningen tagit sin början dessförinnan.

situationEn kan uppstå hyresnämnden ikraftträdandetföre harär attsom
bedöma andrahandsuthyming i tiden efter ikraftträdandet. Lagändringenatt

kan i sådant fall ha betydelse för nämndens fårbeslut. I sådant lägeett ett
nämnden den inte eftertill ikraftträdandet med meddelaväntar ettattom-
beslut i tillståndsfrågan tillämpa de äldre föreskriftema.-

7. föreskriftenDen i 12 8 §kap. hyreslagen skall alltid tillämpas närnya
hyresnämnden efter ikraftträdandet frågor enligt föreskriften.prövar

Iden bestämmelsen förutsättningar skallför hyresnärrmdenattnya anges
Ändringenlämna tillstånd till lägenhetsbyte. treårs-består i den s.k.ett att

har slopats. Enligt vår mening bör tillståndsfrågan efter ikraft-spärren lagens
trädande alltid enligt föreden bestämmelsen. Om ansökanprövas gettsnya
eller efter ikraftträdandet skall alltså inte spela någon roll.

För tydlighetens skull bör det sagda komma övergångs-till uttryck inu en
bestärnmelse. Därigenom klargörs överlåtelse skett föret.ex. att en som
ikraftträdandet och under villkor hyresnämndens godkännande kan prövasav
med stöd den bestämmelsen.av nya

Den föreskriften i 12 kap. 11 § hyreslagen gäller överlåtelserdenya av
hyresrätter till bostadslägenheter efter ikraftträdandet. Harägersom rum en
sådan överlåtelse dessförinnan, gäller äldre föreskrifter.ägt rum

Bestämmelsen i 12 kap. §11 hyreslagen behandlar förvem som ansvarar
bostadslägenhethyran och andra förpliktelser sedan hyresrätten till över-en

Ändringenlåtits. innebär bl.a. den hyresgästen vid lägenhetsbyteatt ettnya
inte längre på grund lagregel kommer ansvarig för för-gamlaattav en vara
pliktelser se 12 kap. §11 andra stycket andra meningen.

Ett lägenhetsbyte skett före ikraftträdandet kan ha medfört denattsom nya
bostadshyresgästen tillsammans med överlåtaren hyresrätten förav svarar
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skyldigheter Enligt vår mening skulleenligt avtalet för tiden före överlåtelsen.
medföra redandet alltför ingripande låta lagändringen ettatt att upp-vara
det fall hyresvärden förekommet bortfaller. gäller inte minst iDettaansvar

ikraftträdandet till alltså den bestäm-samtyckt överlåtelse. Vi attanser nyaen
överlåtelsermelsen i 12 kap. § gälla i fråga11 hyreslagen bör endast somom

Övergångsbestämmelsenhar utformats i enlig-efter ikraftträdandet.äger rum
het med det.

bestämmelsen 12 stycket och andra stycketDen i kap. ll § förstanya
första 16 20 § hyres-meningen hyreslagen gäller också för lokaler kap.
lagen. bestämmelsen ingen ändring iNär det gäller lokaler innebär den nya
sak. därför bli gällande för lokaler.Bestämmelsen bör omedelbart
Övergångsbestämmelsengäller därför bara bostadslägenheter.

förverkad gäller fort-I mål avhysning på grund hyresrätten ärattom av
farande äldre föreskrifter fråga förfarandet,om om

talan väckts vid tingsrätt före ilcraftträdandet, eller
enligt lagen2. målet före ikraftträdandet överlämnats till tingsrätthar

1990746 handräckning.betalningsföreläggande ochom

Enligt de nuvarande bestämmelserna det tingsrättenär prövar om ensom
hyresgäst skall hyresrätten förverkad. Förslagetavhysas på grund ärattav
innehåller frågor både gäller bostads-hyresnärnnden tillförs dessa detnäratt
lägenheter § 16 21 § andra stycketoch lokaler 13 kap. 5 kap.resp.
hyreslagen. Genom åstadkoms de avhysnings-Övergångsbestämmelsen att

fortsättningsvis skallmål finns hos tingsrätten vid ikraftträdandet ävensom
handläggas Om för förverkandet i dessa mål bristandedär. grunden är
hyresbetalning prövningen vid tingsrätten ske enligteller störningar torde

föreskrifter 4 i övergångsbestämmelsema.äldre jämför punkterna och 5

10. föreskrifterna 2 § hyreslagen tillämpasDe i 15 kap. uppsäg-nya om
fall tillämpasningen hyresavtalet har skett ikraftträdandet.efter I annatav

föreskrifter.äldre

ochbestämmelsen i förslaget innehåller både sakligaDen 15 kap. 2 § inya
besittningsskyddsbry-redaktionella ändringar, bl.a. har denumreringen av

tande vi funnit det enklastgrunderna Mot denna bakgrund har äratt
denna de sakliga änd-särskilda övergångsbestämmelse omfattar, inte baraatt

Övergångsbestämmelsen följakt-ringarna, redaktionella. gällerdeävenutan
ligen paragrafen i dess helhet.

ändrad i sakBestämmelsen i 15 kap. 2 § 1 hyreslagen enligt förslagetär
så hyresvärden i förlängningstvist inte längre får åberopa hyres-sätt att atten

förverkad på betalning hyran. de fall hyres-grund bristande Irätten är av av
skevärden åberopat detta i inledd förlängningstvist bör prövningenredanen

enligt äldre föreskrifter. enligt mening gällaDetsamma bör vår uppsäg-om
ningen besittnings-skett före ikraftträdandet. nämligen rimligt deDet är att
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tillvid uppsägningstillfället också läggsskyddsbrytande grunder gälldesom
förlängningstvist.sker igrund för den prövning uppsägningen som enav

Övergångsbestämmelsen inträffai har utformats så det tordepunkt 4 attatt
bristande hyresbetalning förver-hyresrätter efter ikraftträdandet på grund av

fallNågon anledning i sådanti enlighet de äldre föreskriftema.kas med att ett
enligt vår meningtillåta förverkandet åberopas i förlängningstvist finnsatt en

inte.
Även mening lämpligtövriga sakliga ändringar det enligt vårbeträffande är

före-tidpunkten uppsägningen bli avgörande för eller äldrelåta föratt om nya
skrifter skall tillämpas.

tillämpasalltid kommersagda betyder äldre bestämmelserDet attatt omnu
ikraftträdandet. Och detta gällerhyresavtalet har före även ettsagts omupp

ikraftträ-uppsägningen inleds först efterrättsligt förfarande i anledning av
dandet.

till bostadslägenhet harll. avtal avstående från besittningsskyddEtt om en
Enhar ingåtts före ikraftträdandet.verkan enligt äldre föreskrifter avtaletom

äldre före-avståendeavtal enligtansökan godkännande prövasettom av
skrifter hyresnämnden före ikrafttrlidandct.ansökan kom in tillom

avståendeavtalverkanEnligt förslaget slopas bestämmelserna näravom
den allmänna regelndet gäller bostadslägenheter. Vi har tidigare berört attom

förepå avtal har ingåttscivilrättslig lagstiftning inte skall tillämpas somny
enligt vår meningikraftträdandet, talar härför. skulleinte starka skäl Detom

vid ikraft-skulle förlora sin verkanföra för långt gällande avståendeavtalom
före-därefter verkan enligt äldreträdandet. I stället bör dessa avtal haäven

skrifter.
sinikraftträdandet behållerbetyder avståendeavtal gäller vidDet deatt som

giltighet. både avståendeavtal godkända hyres-Detta således är avavser som
niohyresförhållandetnämnden och avståendeavtal träffade sedanär varatsom

god-månader i följd nuvarande reglerna inte behöveroch alltså enligt de ett
kännande för gällande.att vara

arbetsbelastning,till följdDet kan tänkas hyresnämndema, högatt t.ex. av
inte hinner ikraftträdandet alla de dessförinnan inkomnamed före prövaatt

Övergångsbestämmelsenansökningarna godkännande avståendeavtal.om av
tilli andra meningen innebär godkännande kommit inansökanatt om somen

föreskrifter ochhyresnämnden före ikraftträdandet enligt äldreprövas att
kraft.denna prövning kan efter det den lagen iträttäga även att nyarum

ikraftträdandet inne-Hyresnänmdema kan således allteftersom de vidpröva
liggande följeransökningarna första meningen i övergångsbestämmelsenAv

enligt äldreavståendeavtal, ingåtts före ikraftträdandet, har verkanatt ett som
föreskrifter först efter ikraftträdandet.det godkäntsäven om

I hyresförhållande finnas avståendeavtal, dock intekan detett ett som
gäller därför det inte godkänts hyresnäirmden. Det kan också så attatt av vara
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i hyresförhållande, i vilketparterna avståendeavtalett skulle gällaett utan
godkännande, Övergångsbestäm-har för avsikt ingå sådant avtal.att ett
melsema innebär i båda dessa fall måste föreatt ikraft-parterna agera
trädandet de vill ha för framtiden gällande avståendeavtal.ett I denom
första situationen räcker det med ansöka hyresnämnden godkänneratt attom
avtalet. I den andra situationen gäller det träffa avståendeavtal.att ett

12.2 Förslaget till lag ändring i nämndlagenom

Inledning

Förfarandet vid hyresnämnden Ändringarnaregleras främst närrmdlagen. iav
den lagen till delär följd hyresnämnden tillförsstor ärendekate-atten av nya
gorier. Den språkliga bearbetningen hyreslagen medför åtskilliga redaktio-av
nella ändringar nämndlagen. detI följande berörs endast de sakliga änd-av
ringarna.

Vi har inte haft till uppgift nämndlagen.över Det bör framhållasatt se att
det finns behov sådan översyn.ett av en

4 § Hyresnärnnd §i 19 kap. 1 tredje stycket hyreslagen 12 kap.som avses
jordabalken har till uppgift att

medla i hyres- eller bostadsrättstvist,
2. tvistpröva åtgärdsföreläggande §enligt 5 kap. 9 och 6 kap. 6om

skadestånd enligt 7 kap. 15 upplåtelse bostadslägenhet i andra handav
enligt §9 kap. 2 och upplåtelse lokal i andra hand enligt 16 kap. 17av
hyresvillkor enligt 10 kap. 4 återbetalning hyra och fastställande hyraav av
enligt 11 kap., överlåtelse hyresrätt till bostadslâgenhet enligt 12 kap.av en

§§7-10 och till lokal enligt kap.16 19 avhysning bostadshyres-en av en
§gäst enligt 13 kap. 5 och lokalhyresgâst §enligt 16 kap. 21 andraav en

stycket jämförd med 13 kap. 5 ändrad användning lokal enligt 16 kap.av
10 uppskov med avflyttning enligt 17 kap. 8 föreläggande enligt
18 kap. 4 eller ersättning för användandet bostadslägenhet ellerav en en
lokal enligt §19 kap. 1 andra stycket, allt hyreslagen 12 kap. jordabalken,

2 tvistpröva hyresvillkor enligt 22-24 §§ hyresförhandlingslagena. om
1978304 eller återbetalningsskyldighet enligt 23 § lag,om samma

tvistpröva medlemskap enligt 2 kap. 10 skyldighet upplåtaom att
bostadsrätt enligt 4 kap. 6 § eller villkor för upplåtelse bostadsrätt enligtav

hyresvillkor enligt 4 kap. 9 upplåtelsesamma lägenhet i andra handav
enligt 7 kap. 11 § eller utdömande vite enligt 11 kap. 2 allt bostads-av
rättslagen 1991614,

4. frågapröva godkännande överenskommelse i 1 kap.om av som avses
§4 eller §17 kap. I hyreslagen 12 kap. jordabalken eller beslutav som

i 9 kap. 16 § första stycket 1 eller 2 bostadsrättslagen,avses
skiljenärnnd i hyres- eller bostadsrättstvist,vara

5 tvistpröva mellan hyresvärd och hyresgästorganisationa. enligt hyres-
förhandlingslagen,
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bostads-och1973531bostadssaneringslagenenligtfrågorpröva
1977792,förvaltningslagen

hyresfastighet19751132 förvärvenligt lagenfrågor avpröva om
m.m.,

bostadsanvis-kommunal19871274lagenenligtfrågorpröva om
ningsrätt,

förfastighetsförvärvtill1982352 rättenligt lagenfrågorpröva om
bostadsrätt.tillombildning

fastighetenområde ärÄrende inomhyresnämndden varsupptages av
hyresfas-Ärende förvärv§18 lagenelleri 10, 17 avbelägen. omavsessom
styrelsebolagetsdärdenhyresnänmden idock orttighet upptages avm.m.

föres.förvaltningenhandelsbolag, däri frågaeller,sitthar säte om

tvisternämligen prövauppgifter,hyresnämnden attfårförslagetEnligt nya
tvisterlokalellerbostadslägenhet samtanvändandeersättning för enenavom

hyresrättengrundpålokalhyresgästellerbostads- attavhysning avav enom
åtgärdsföreläggande harinstitutetförAnvändningsområdetförverkad.är

iUppräkningenbrist.ursprungligfallomfattautvidgats till ävenvidare att av
sagda.med detenlighetikompletterats2 harstycketförsta nu

överenskommel-inte längre prövaenligt förslagetskallHyresnämnden om
godkännas.skallbostadslägenhettillbesittningsskyddfrånavståendeser om

stycketi förstauppräkningenfråntagits bortdärförärendekategori harDenna
4.

ledamöter,andraoch tvåordförandelagfarenbestår omHyresnärnnd5 § av
skallledamöternadeAv5stycket ellertredjeföljer senareav aannat av
andreoch denhyresfastighetförvaltningmedförtrogenvälden avvaraene

ärendet röreller,förhållanden närbostadshyresgästersmedväl förtrogenvara
näringsidkande hyresgästersmedbostadslägenhet,lägenhet änannan

första§169 kap.64 kap.10kap.enligt 2ärendenförhållanden. I
vadskall1991614bostadsrättslagen2 §eller ll kap. somoch 2stycket 1

bo-ställetiförhållandenoch hyresgästershyresfastighet avsesagts omnu
förhållanden.bostadsrättshavaresstadsrättsfastighet och

beskaffen-ärendetsnämnden,biträdaanlitaHyresnämnd får expert att om
det.föranlederskälsärskiltellerhet annat

tillärnp-motsvarandefjärde styckena äger2 § andraiBestämmelserna -Är beskaf-så enkelärendehyresnärrmd. prövningenfråganing i ett avavom
hyres-kanöverflödig,framstårledamöterfleramedverkanfenhet somatt av

ordförandenbestånämnden ensam.av
avdelningar.fleraskall ñnnashyresnärrmdattiförordnakanRegeringen

avdelning.tillämpliga delargäller i ävenhyresnärrmdBestämmelserna om

meningenandrastycket äri tredjeBestämmelsen ny.
beståfalli vissanämndlagennuvarandeenligt denHyresnämnden kan av
gällerstycket. Det2 § andrajämfört medtredje stycketordföranden ensam

avvisningfrågaprövningvidåtgärd,förberedandeföretagandevid omavav
överkla-handläggningvidärendeavskrivningelleransökan samt avavav
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gande. Hyresnämnden får bestå ordföranden vidäven medling närav ensam
sådan lämpligen kan ske övriga ledamöters närvaroutan samt, parternaom
samtycker till det eller saken uppenbar,är vid prövning fråga inteav som
avgörs skiljedom.genom

Enligt förslaget får hyresnämnden uppgifter, nämligen frågorprövanya att
avhysning på grund hyresrätten förverkatsom frågoratt skyldig-av samt om

het betala hyra. Vi haratt bakgrund häravt.ex. ordförandensmot ansett att
möjlighet tvisterpröva bör utökas.att ensam

Förslaget tillföra hyresnämnden ärendekategorieratt har till delnya stor
motiverats den medlande uppgift nämnden har. Detta emellertidav inteutgör
något hinder ordföranden möjlighetermot att större tvisteravgörage att

Redan för närvarande gäller nämligenensam. hyresnärrmdennänmts attsom
får bestå ordföranden vid medling sådan lämpligennär kanav skeensam utan
övriga ledamöters närvaro.

Ett skäl för valet hyresnämnden har emellertid också varit tillvaraav att ta
den särskilda sakkunskap finns där. Det finns dock ärenden såsom ärsom av
enkel beskaffenhet medverkan intresseledamöter framståratt överflö-av som
dig.

Vi alltså det inte finns något hinder någotattanser utöka ordföran-mot att
dens möjligheter tvisterpröva En sådanatt regel bör då effektivi-ensam. av
tetsskäl införas. Detta gäller inte minst det det råder viss osäkerhetsom en om
vad förslaget för med sig det gällernär behovet vid hyresnärrmdenav resurser
jämför avsnitt 10.5.

Vi föreslår därför bestämmelse hyresnämnden skall kunnaen ny attom
bestå ordförande prövningennär ärendeav så enkelärensam ettav av
beskaffenhet medverkan övriga ledamöteratt framstår överflödig.av som
Bedömningen så fallet fårär det hyresrådgöras handläggerav om av som
ärendet. Det torde framförallt bli aktuellt ordföranden för-att prövarensam en
verkande- eller betalningstvist tillförs hyresnämnden sådana för-som samt
längningstvister behandlas i specialmotiveringen till 9som a

7 § Arrende-, hyres- eller bostadsrättstvist får för ändamål i §lsom avses
första stycket l eller 2 eller 4 § första stycket l-3 hänskjutas tillpartav
nämnd, tvisten anhängigär vid domstol eller hos slciljemän.om

I tvist, anhängigär vid domstol, kan domstolen förordnasom tvistenatt
före målets avgörande skall i sin helhet eller i viss del hänskjutas till nämnd
för medlin

Enligt förslaget tillförs hyresnämnden uppgifter, nämligen prövanya att
tvister åtgärdsföreläggande vid ursprunglig brist, avhysningom på grund av

hyresrätten förverkadatt är och betalningsskyldighet för hyra. Uppräk-t.ex.
ningen hyresnämndens uppgifter i 4 § första stycket 2 harav kompletterats i
enlighet med det. Det betyder de ärendekategoriema kommeratt nya att om-
fattas hänvisningen i paragrafens första stycke.av



861991SOUNämndlagenSpecialmotivering244

hindrarnågotinte attdet ärtilläggas ensammanhangi detta sombör attDet
hyresnämnden prövarbegäransökanoch atthyresvärd sammaengenom

förbudnågotintefinnsbetalningsskyldighet. Detochavhysningfrågor om
åberopayrkande ellerframställa om-hyresnämnden nyvid ennyttettmot att

givits inansökansedansig,föralltså i och ävenkanHyresvärdenständighet.
Har ävenmånadshyra.ytterligareförbetalningyrka pånämnden,till ent.ex.

ocksådetkanförverkatshyresrättenföranlettbetalningsförsummelsenden att
gjorthyresvärdennaturligtvisförutsätter enDettanämnden. attvidåberopas

betalningsförsummel-ytterligaredenanledningmeduppsägningförnyad av
sen.

kronofogde-ditöverlämnatsellernämndtillhänskjutitstvist§ av9 När
styckettredjeelleri andrai fallnämnden,skallmyndigheten, utom avsessom

siginställaSkallnämnden.införsiginställa partkallaeller 9 attparternaa
vite.förelägganämndenfårpersonligen,

ochjordabalkenhänskjutits 6 §ll kap.enligtnämndentilltvistenHar a
istyckettredjeiföreläggandeiakttagitsökandenshar avsessommotpart

enligtavtalet äravskrivas, uppsagtärendetskalllagmm, omsamma
balk.stycket5 § första11 kap. samma

likartadtvisterantalsamtidigthyresnämndenHandlägger stortett av
förvillkorenhyresgästerdennesochhyresvärdmellanbeskaffenhet omen

typfallantallämpligtsedannämnden,får avbostadslägenheter, etthyra av
för-muntligtvisterövrigadäravledning avgöra utanmedtvister prövats,

inte behövs.förhandlingsådanuppenbartdethandling, är attom

anledningmedtillägggjorts attbörjanhar tillstycket avförsta ettI en
målöverlämnakommerförslagetenligtkronofogdemyndigheten omatt

sehyresnämndentillhandräckningoch målbetalningsföreläggande om
betalningsföre-i lagenändringtillförslagethyreslagen5 §13 kap. omsamt

målöverlämnalealltså iskallHyresnämndenhandräckning.ochläggande
nämndentillhänskjutitstvisteriförfaranderegel avtillämpa somsomsamma

domstol.ellerpart
be-dentillägggjortsvidareharstyckeparagrafens första ett ryaI om

följande,i detbehandlasbestämmelsen,Enligt deni 9stämmelsen soma
förlängningstvistervissahyresnämnden utanavgöra sanman-nämligenfår

träde.
möjlig-ytterligarehyresnämndensigoch förkunde i övervägasDet att ge
hyres-tillförsförslagetEnligtsammanträde.ärendenheter avgöra utanatt
hyres-grundavhysning på.nämligenärendekategorier, attnämnden avnya

allmånmoti-framfört iviSomhyra.betalningförverkad ochrätten är t.ex.av
godahyresnärrmdenvidförfarandetdettanke bakomveringen gerär atten

då intekanDettillvara.i godomöjligheternaför göragarantier tasattatt upp
andebestämmelsersärskildaföreslåeffektivitetsskälaktuellt nyabli omatt av

handlingarna.påskall kunnaärendekategoriema avgöras
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9 § fårHyresnämnden förlängningavgöra tvist hyresavtala utanen avom
sammanträde, hyresvärdens talan endast pågrundas omständigheterom som

§15i kap. 2 8 eller 11 hyreslagen 12 kap. jordabalken ochanges
det uppenbartär sammanträde behövs.inteatt ett

Paragrafen, hyresnänmden möjlighetär under vissa förut-attsom ny, ger
sättningar förlängningstvister hålla någon muntlig förhand-avgöra attutan
ling. Bestämmelser förlängningstvister finns bl.a. i 14 kap. 15 ochom
16 §§ hyreslagen 49 § nuvarande hyreslagen.

Hyresnämnden skall enligt huvudregeln ha sammanträden i hyrestvister.
Vi det inte finns något hinder låta nämnden vissa för-avgöraatt motanser
längningstvister sammanträde det uppenbart sådant inteärutan att ettom
behövs.

Som framgår allmänmotiveringen föreslår vi de särskilda överens-attav
kommelsema avstående från besittningsskydd Vidareslopas. har vi fram-om
hållit förlängningstvist i vissa fall regelmässigt kommer leda tillatt atten att
hyresavtalet upphör.

De fall åsyftas typiska korttidsuthymingar. Sådana hyresavtalär kansom
ha ingåtts inför förestående rivning 15 kap. 2 § 4 hyreslagen eller större

Ävenombyggnad kap.15 2 § 5 hyreslagen. vid uthyrning lägenhet iav en
eller tvåfamiljshus eller bostadsrättslägenhet 15 kap. 2 § hyreslagen7en- en

eller lägenhet i andra hand 15 kap. 2 § 8 hyreslagen kan korttidsuthyr-en
ningar förekomma. När kommun hyr lägenheter i andra hand tilluten perso-

med missbruksproblem kommer förlängningstvister också regelmässigtner
leda till hyresavtalet upphör 15 kap. 2 § 8 eller 11 hyreslagen.att att
Om hyresvärden bara åberopar någon de angivna grunderna till stödav nu

för sitt yrkande hyresgästen skall flytta kan det komma ifråga avgöraatt att
förlängningstvisten sammanträde.utan

En ytterligare förutsättning för förlängningstvistenavgöraatt utan sam-
manträde det uppenbart sådantär är sammanträde inte behövs. Avatt att ett
detta följer tvisten kan på handlingarna bara i helt klara fall. Vidavgörasatt
denna bedömning måste naturligtvis hänsyn till vad hyresgästen kan hatas

sedan han fått del de handlingar hyresvärden in till hyres-uppgett gettav
nämnden. Om hyresavtalet vid korttidsuthyming slag innehållernämnten av

rivnings-ombyggnadsklausul eller korttidsklausul och det inte finnsen en
anledning granska avtalet bör sammanträdenärmare normalt kunnaatt ett
undvikas.

Om hyresavtalet lägenhet i eller tvåfarniljshus eller bostads-avser en en- en
rättslägenhet kan det, det inte fråga korttidsuthyming,även när är om vara

Ävenklart hyresgästen inte har till förlängning hyresavtalet. irättatt av
sådana fall kan förlängningstvist sammanträde. Om detavgöras ärutanen
lämpligt så sker bör emellertid bedömas från fall till fall. Frågan hyres-att om

bör få uppskovgästen med avflyttningen torde många gånger kräva att ett
sammanträde hålls.
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När det gäller förlängningstvister mellan kommun och misskötsamenen
andrahandshyresgäst tvisten mångatorde gånger kunna avgöras utan sam-
manträde. Någon gång bevisfrågorkan dock medföra sammanträde böratt ett
hållas.

finnsDet inget hinder hyresnämnden med stöd paragrafen avgörmot att av
förlängningstvist till hyresvärdens nackdel.en
frågaI förfarandet förlängningstvist sammanträdenär avgörs utanom en

Ärendetkan följande får inte till hyresgästens nackdelsägas. avgöras utan att
han underrättats de uppgifter betydelse hyresvärden tillfört ärendetom av som
och hyresgästen beretts tillfälle sig uppgifterna 17 § förvalt-överatt yttra
ningslagen 1986223. Underrättelsen §skall delges hyresgästen 30

Ävennämndlagen. hyresgästen inte sig kan naturligtvis ärendetyttrarom
Vi vill framhålla hyresgästen bör upplysas detta.avgöras. att om

10 § Underlåter sökanden kallelse infinna sig inför närrmd, avskrivesatt
ärendet. Kommer tillstädes, får nämnden förelägga honom vidmotparten
vite inställa sig inför nämnden. Kommer likväl tillstädes och äratt parten
det icke antagligt förlikning kan komma till stånd, avskrives ärendet. Röratt
ärendet tvist i 1 § första stycket 2 eller 4 § första stycket 2som avses a
eller dock ärendet hinderavgöres utan partens utevaro.av

Uteblir båda i tvist domstol hänskjutit till nämnden, avskri-parterna som
ärendet. Uteblir endast den första ochstycket andraägerparten,ves ena

tredje punkterna motsvarande tillämpning.
Första och andra styckena tillämpning det finns anledningäger om

har laga förfall för sinantaga att part utevaro.

Enligt förslaget tillförs hyresnämnden uppgifter, nämligen prövaattnya
tvister avhysning på grund hyresrätten förverkad och tvisterärattom av om
betalningsskyldighet för hyra. Uppräkningen hyresnämndenst.ex. av upp-
gifter i 4 § första stycket 2 har kompletterats i enlighet med det. Det betyder

de ärendekategoriema kommer omfattas hänvisningen iatt attnya av paragra-
fens första stycke. Motsvarande gäller också för hyresnämndens prövning av
tvister åtgärdsföreläggande vid ursprunglig brist.om

12 § Nämnd skall klarlägga tvistefrågorna och, medling icke på-även om
kallats, söka förlika parterna.

Kan förlikas efter förslag någondera skall nämndenparterna parten,av
framlägga förslag till förlikning, det uppenbart förutsättningar förär attom
förlikning saknas.

Förlikning skall avfattas skriftligen och undertecknas parterna.av
Träffas förlikning, tvisten nämnden, tvistenavgöres frågarörav om

i § förstal stycket 2 eller 4 § första stycket 2 eller Isom avses annata
fall avskrives ärendet.

Enligt förslaget tillförs hyresnämnden uppgifter, nämligen prövaattnya
tvister avhysning på grund hyresrätten förverkad och tvisterärom attav om
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uppgif-betalningsskyldighet for hyra. Uppräkningen hyresnämndenst.ex. av
enlighet betyderi 4 § första stycket 2 har kompletterats i med det. Detter att

de ärendekategoriema omfattas hänvisningen i paragrafenskommer att avnya
fjärde Motsvarande gäller för ärendekategorien åtgärdsföre-stycke. den nya
läggande vid ursprunglig brist.

13 Bifalls skall upphöra gälla,§ hyresvärdens talan hyresavtalet attatta om
får hyresnärnnden efter yrkande hyresvärden i beslutet ålägga hyresgästenav

flytta vid den tidpunkt då lägenheten skall lämnas.att
får, flytt-Hyresnämnden det finns skäl till det, beslutet förordnanär i att

ningsâläggandet får kraft.verkställas det inte lagavunnitäven om

Andra stycket är nytt.
gårEn hyresvärds talan i förlängningstvist på hyresavtalet skallut atten

Omupphöra gälla. hyresvärden får bifall till sin talan kan hyresnärrmdenatt
efter yrkande hyresvärden ålägga hyresgästen flytta vid den tidpunkt dåattav
lägenheten skall lämnas första sådant flyttningsåläggandestycket. Ett kan
enligt nuvarande regler verkställas först hyresnämndens avgörande vunnitnär
laga kraft.

En domstol kan däremot förordna dom avseende avhysning fåratt en
verkställas hinder vunnit kraft. Om måletden inte har laga över-utan attav
klagas överinstansenkan omedelbart förordna vidare åtgärd för verkstäl-att
lighet inte får lilmande ordning bör enligt vår mening införas förEnäga rum.
hyresnämndemas beslut tlyttningsåläggande. En flyttning kommer då inteom

kunna fördröjas bara hyresnärnndens avgörande överklagas.att attgenom
I bestämmelsen hyresnärnnden kan besluta flyttningsåläg-sägs att att ett

gande får verkställas det inte vunnit kraft jämför kap. 14 §laga l7även om
rättegångsbalken. Bestämmelsen tillgodoser hyresvärdens intresse attav
snabbt kunna få verkställbart Hyresnämnden därför för-avgörande. börett
ordna verkställigheten bara hyresvärden begär det. En sak är attom om annan
det något fall finnasi kan anledning för hyresnämnden upplysa hyres-att
värden den behandlade bestämmelsen.om nu

Hyresnärrmden bör i klara fall kunna besluta flyttningsålägganden fåratt
verkställas hinder det inte vunnit laga kraft. Om sådant beslututan att ettav
skall meddelas måste alltså från fall.bedömas fall till Därvid måste hyresvär-i
dens intresse snabbt kunna få avhysning verkställd beaktas. Vidareattav en
måste den eller mindre sannolikheten beslutet ändras detstörre attav om
överklagas in. Om utgången i ärende beroende bevisningenvägas ärett av
eller ärende innehåller svårare bedömningsfråga bör förordnandeett ett om
verkställighet normalt inte meddelas.

Om ärende enligt 9 § närrmdlagen påkan handlingarna böravgörasett etta
verkställighetsbeslut normalt kunna fattas.

beslut tlyttningsåläggandeEtt kan innehålla hyresgästen skall flyttaattom
vid viss framtida tidpunkt. Det bör det i sådana fall kan föran-nämnas atten
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omedel-beslutet får verkställasmissförstånd hyresnämndenleda attom anger
bart.

rnöj-verkställigheten.besluta inhibition DenBostadsdomstolen kan om av
bostadsdomstol.§ 19741082ligheten följer bestämmelsen i 17 lagen omav

bostadsdomstolen irättegången inämligenEnligt den bestämmelsen gäller om
rättegångsbalkentredje stycketdelar regeln i 52 kap. 7 §tillämpliga bl.a. om

under-bestämmelse hovrätt-besvär i hovrätt. I sistnämnda sägs att om enen
lagahinder det ickeförordnat beslut får verkställas ägerrätt attatt ett utan av

fårför verkställighetkraft- omedelbart förordna vidare åtgärd ägaäger att
rum.

naturligtvisinhibition kan domstolenbostadsdomstolen beslutatHar om
tillfälle.beslutet vidompröva ett senare

får, skäl till det, beslut13 b § Hyresnämnden det finns inär ett av-om
lagafår verkställas det vunnitförordna beslutet intehysning ävenatt om

kraft.

avhysningskall frågorEnligt förslaget det hyresnämndenär pröva omsom
förverkad.på grund hyresrättenbostads- eller lokalhyresgäster ärattavav

kunnabörbeslut avhysningväcker frågan hyresnämndemasDetta omom
verkställas omedelbart.

avhysning fårförordna dom avseendeEn domstol kan nämligen att en
kankraft. Om målet överklagasverkställas den inte har vunnit lagaäven om

inte fårverkställighetvidare åtgärd föröverinstansen omedelbart förordna att
mening införas för hyresnämn-liknande ordning bör enligt vårEnäga rum.

för-då inte kunnademas beslut avhysning. avhysning kommerEn attom
avgörande överklagas.dröjas bara hyresnämndensattgenom

verk-får förordna omedelbarI bestämmelsen hyresnämndensägs att om
rättegångsbalken.till jämför 17 kap. 14 §ställighet det finns skäl detnär

fåhyresvärdens intresse snabbt kunnaBestämmelsen tillgodoser ettattav
omedelbarverkställbart Hyresnämnden bör därför förordnaavgörande. om

det. sak det i någotverkställighet bara hyresvärden begär En är attannanom
denfall finnas upplysa hyresvärdenkan anledning för hyresnämnden att om

behandlade bestämmelsen.nu
Ärenden betalningsförsummelser oftaavhysning på grund är avom av

relativ torde därför normalt kunna förordnaenkel Hyresnämndennatur. om
meddelasomedelbar verkställighet i Om förordnande skalldessa ärenden. ett

måste emellertid från fall till fall. Därvid måste hyresvärdensbedömas
måsteintresse snabbt kunna få avhysning verkställd beaktas. Vidareattav en

mindreden eller sannolikheten beslutet ändras det överklagasstörre attav om
in. Om utgången beroende bevisningen eller ärendei ärendevägas är ettett av

innehåller verk-svårare bedömningsfrågor bör förordnande omedelbarett om
ställighet normalt inte meddelas.
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Ärenden ofta inne-boendet tordestörningar iavhysning på grund avom
bedömningsfrågorkompliceradebevisvärderingsfrågor. övrigt lärhålla I mer

kunna för-gångerdärför mångaHyresnämnden tordeinte så vanliga.vara
förordnande skallOmi dessa ärenden.verkställighetordna omedelbar ettom

Därvid måste dentill fall.från fall störreemellertid bedömasmeddelas måste
överklagas in.detbeslutet ändras vägassannolikheteneller mindre att omav

bostadsdom-verkställighet kanomedelbarhyresnämnden beslutatHar om
undervi tagitharverkställigheten. Dettainhibitionstolen besluta uppavom

13 a

hyresnämndenvidKostnaderna

hyresnämnden.vidstå kostnader19 skall sina§ Varderab parten
lägenhetanvändandetföravhysning eller ersättningOm gällertvisten enav

rättegångsbalken.bestämmelserna 18 kap.tillämpas dock i

Paragrafen är ny.

Första stycket

kostna-särskilda regleringahyreslagstiftningen finnsnuvarandeI den om
gäller varderaTill följd däravhyresnämndsförfarandet.förderna partenatt

meningenligt vårbörkostnader vid nämnden. Dettaför sinaalltid får svara
alltsåstycket innebärBestämmelsen i förstaföreskrift.direktframgå av en

förhållande till gällandeändring iingen rätt

Andra stycket

närvarandeförhyra handläggsavhysning och betalningTvister avavom
rättegångskostnader.rättegångsbalkens bestämmelsertingsrätt. gällerDär om

gäller dels tvistertvister. Dettillförs hyresnämnden sådanaförslagetEnligt
hyresrättengrundavhysning bostads- eller lokalhyresgäst attavenom av
tvisteroch dels21 § hyreslagen13 § och 16 kap.förverkad kap. 5är om

§19 kap. 1eller lokalbostadslägenhetersättning för användandet av en
ändringske någonfunnit det börhyreslagen. Vi har inteandra stycket att av

därförharandra stycketrättegångskostnader. Igällerde regler omsom nu
18 rättegångs-kap.tvister skall tillämpaföreskrivits hyresnämnden i dessaatt

balken.
förläng-rättshjälp. Ifrågoruppmärksammassammanhang börI detta om

iföreligga oftarebiträdehyresnämnden behov änningstvistema vid anses av
har karaktärenförlängningstvisteftersomförvaltningsärenden. Dettaandra en

Även i för-åvilartvist mellan enskilda där utredningsansvaret parterna.av en
aktivadenbakgrundbehovet biträdelängningstvister bedöms dock mot avav

förhållandevisdärförPraxisprocessledningen vid hyresnämnderna. är
förläng-förlängningstvister. Irättshjälp ibeviljarestriktiv det gällernär att
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ningstvister förverkande hyresrätt beviljas emellertid rättshjälp oftareom av
i andra förlängningstvister.än
Vi vill framhålla möjligheten få rättshjälp i avhysnings- och ersätt-att att

ningstvister inte får försämras den anledning tvistema tillförs hyres-attav av
närrmden. betyderDet den enskildes möjlighet ifå rättshjälp blir störreatt att
dessa tvister i förlängningstvister. har sinän Detta förklaring i förläng-att
ningstvistema karaktär avhysnings- och ersättningstvis-är änav en annan

vilket bl.a. kommer till uttryck i reglerna rättegångskostnader.terna, om
det följandeI berörs några frågor tillämpningen 18 kap. rättegångs-om av

balken.
Till början kan särskildaden bestämmelsen rättegångs-sägas atten om

kostnaderi mål mindre värden 18 8kap. § rättegångsbalken aldrig kanom a
bli tillämplig vid hyresnämnden. Ett betalningsyrkande framstäl-får nämligen
las vid hyresnämnden bara i anslutning till avhysningsyrkande 19 kap.ett
1 § andra stycket hyreslagen. Och avhysningsärende kan naturligtvis inteett

mål mindre värden. Det sagda gäller falletdet ovanligaävenettanses som om
hyresnärrmden betalningstvisten först sedan avhysningstvistenavgöratt av-

skrivits.
Det bör också bestämmelse i rättegångsbalkennämnas 18 kap.att en ny -

3 § börjar gälla den 1 januari 1992 lag[se 1990747 ändring i rätte-a om-
gångsbalken och förordning 1991362 ikraftträdande lagenom av
1990746 betalningsföreläggande och handräckning, 1990747lagenom

ändring i rättegångsbalken och lagen 1990748 ändring utsök-iom om
ningsbalken]. Den bestämmelsen gäller det fall den vinnandeatt partennya
inlett rättegången ansökan stämning saken lika hadegärnatrots attgenom om
kunnat i mål enligt lagen betalningsföreläggandeavgöras handräck-ochom
ning. Enligt bestämmelsen den vinnande till ersättning då be-är rättpartens
gränsad till vad han hade kunnat få i mål.sådantett

En förutsättning för tillämpa den bestämmelsen i 18 3 §kap.att nya a
rättegångsbalken alltså saken lika hadeär kunnat igärna avgörasatt summa-
risk Som vi tidigare framfört vi det bra fråganärattprocess. attanser enom
hyresgäst skall avhysas efter förfarande så garantieravgörs godaett som ger

möjligt för tvisten skall kunna biläggas i godo. Om hyresvärd inteattsom en
utnyttjar den summariska in ansökan avhysning direktutanprocessen ger om
till hyresnämnden saknas det följaktligen enligt vår mening förnormalt fog att

tvisten lika hade kunnat i dengärna summariskaavgörasattanse processen.
Det sagda gäller med särskild styrka i fråga avhysning bostads-nu om av
hyresgäster. Utrymmet för tillämpa bestämmelsen 18i kap. 3 § rätte-att a
gångsbalken i tvist avhysning grund hyresrätten förverkadäratten om av
torde alltså mycket begränsat.vara

Vidare bör något beröras kostnaderna för den summariska somprocess
kan ha föregått förfarandet vid hyresnämnden.
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I vårt förslag finns ingen bestämmelse den vinnande vidatt partenom
hyresnänmden kan få ersättning for kostnaderna i summariskaden processen
högst enligt den tillämpas där. I stället gäller den allmänna regeln itaxa som
18 kap. 8 § rättegångsbalken till ersättning för kostnader bl.a. kost-rättom -

för rättegångens förberedandenader varit skäligen påkallade för att tasom-
tillvara förarbetenaI till lagen betalningsföreläggande ochrätt.partens om
handräckning 19899085 135prop. har framförts det vid tillämp-atts.
ningen denna regel naturligt de gäller for ersättningregler tillär rättattav som
inom för den summariska får bli vägledande för vadramen processen som
kan skäliga kostnader och detta också sker enligt nuvarandeattanses vara
praxis. det sagdaAv följer frånvaron bestämmelse inteatt taxanav en om
torde ha någon betydelse i praktiken.större

Slutligen bör här lagen 1980307 skyldighet för utländskanämnas om
kärande ställa säkerhet för rättegångskostnader. Lagen gäller vissa utländ-att
ska käranden vill väcka talan vid domstol alltsåsvensk och inteärsom
tillämplig beträffande ärenden vid hyresnämnden. Som framgår denav nu
behandlade paragrafen det bara i vissa tvister vid hyres-är partsom en
nämnden åläggaskan ersättning för kostnader. Mot bak-att utge motpartens
grund karaktären på dessa tvister har vi inte funnit föreslåanledning attav
regler säkerhet för kostnader vid hyresnämnden.om

21 § beslutI nämnds skall de skäl på vilka beslutet igrundas, denanges
mån det behövligt. beslutI avskrivning enligt 9 § andra stycketär skallom

de villkor på vilka avtalet enligt kap. 6 § tredjeäven 11 stycketanges nya a
jordabalken skall förlängt. enligtAvser beslut lagen 19751132anses om
förvärv hyresfastighet tillstånd till framtida förvärv, skall i beslutetav m.m.

viss tid, högst år, för tillståndets giltighet.utsättas ett
Om kan klandra beslutet eller besvära sig det eller ansökanöver görapart
återupptagande, i beslutet vad därvid har iakttaga.parten attom anges

§Förordnar §nämnden verkställighet enligt 13 andra stycket eller 13 bom a
skall dett beslutet lämnas upplysning bostadsdømstolen kan bestämmaattom

beslutet tills fårvidare inte verkställas.att
Håller förhandlingnämnden i ärendet och kan på grund ärendetsav

beskaffenhet eller särskild omständighet beslut meddelas dagannan samma
förhandlingen avslutats, meddelas beslutet inom två veckor därefter,som om

synnerligt hinder forUnderrättelse tiden beslutets meddelandemöter. om
skall lämnas vid förhandlingen.

Slutligt beslut tillställes nämndens försorg. Vadpart sagtsgenom som nu
gäller dock beslut avskrivning 8enligt eller 12 beslutet meddelasom om
vid förhandling i närvaro.partens

skiljaktigHar mening förekommit, skall denna meddelas påparterna
beslutet.sättsamma som

Ett tillägg har gjorts i paragrafens andra stycke.
Bakgrunden till det vi har föreslagit hyresnämnden skall kunnaär att att

bestämma flyttningsåläggande eller beslut avhysning får verk-att ett ett om
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tillkraft specialmotiveringenvunnit sebeslutet inte har lagaställas även om
verkställighetbeslutar omedelbar13 §. Om hyresnämnden13 § b oma resp.

verk-inhibitionbostadsdomstolen beslutakan efter överklagande avom
förutsättsframförallt hyresgästen,viktställigheten. Det är största att somav

inhibitionsreglema.ombud, får kännedomföra sin talankunna utan om
bostadsdomstolen kanskall upplysasVi föreslår alltså attatt parterna om

tillförtsregel det harverkställigheten. Enmeddela inhibition paragra-omav
upplysalämpligtframhålla detfens andra stycke.Vi vill vidare ävenär attatt

in-yrkandekan framställahos bostadsdomstolenhyresgästen ettatt omom
verkställigheten.hibition av

utgått talanklander eller besvärsedan tid för22 § Beslut nämnd näräger,av
iavgjorts frågasåvitt därigenomfår föras beslutet, rättskraft,mot avsessom

8 ellerstycket 2 5eller 4 § första1 § första stycket 2 eller 5 a, a,
ansökanbeslut, varigenomgäller dockVad sagts omnusom

§ § enligtkap. 6 eller tillstånd9 eller 6åtgärdsföreläggande enligt 5 kap.
§§§§§ 16 kap. 17 ellereller 16 kap. 10 eller9 kap. 2 eller 12 kap. 7-10

§ bostads-jordabalken eller kap. ll §hyreslagen 12 kap. 716 kap. 19
§ hyres-enligt 17 kap. 8uppskovrättslagen 1991614 eller ansökan om

medgivandeförbud ellerjordabalken eller ansökanlagen 12 kap. somom
till för-1973531 eller yrkande§ bostadssaneringslageni 2 rättomavses a
ansökan1978304 ellerhyresförhandlingslagenhandlingsordning enligt 9 §

bostadsanvis-1987 1274 kommunalanvisningsrätt enligt 3 § lagen omom
ningsrätt lämnats bifall.utan

198622327 och 28 §§ förvaltningslagenBestämmelserna i om-om
hos nämnderna.prövning beslut skall inte tillämpasav

föreslagit hyres-uppgifter Vi har4 § räknas hyresnämndensI attupp.
påavhysningtvisternämndema får uppgifter, nämligen prövaatt omnya

betalningsskyldighet for hyra.ochgrund hyresrätten förverkadär t.ex.attav
förUppräkningen i första har ändrats i enlighet med det. Detta4 § stycket 2

rättskraft ocksåmed sig den behandlade bestämmelsen kommer attatt omnu
innebär hyresnämn-gälla dessa ärendekategorier. Vårt förslag även attnya

åtgärdsföreläggande. enlighetdema får utvidgade möjligheter meddela Iatt
rättskraft ansökanmed det har uppräkningen de beslut inte vinner omav som
åtgärdsföreläggandelämnats bifall utökats till omfatta beslutävenutan att om

vid ursprunglig brist.
paragrafen redaktionella.I övrigt ändringarnaär av

23 Om i ärende enligt§ fullföljd talan hyresnämndens beslutmotav
1978304hyreslagen 12 kap. jordabalken eller hyresförhandlingslagen

särskild förvaltningeller i ärende angående bostadsrätt, bostadssanering eller
hyresfastigheteller i ärende enligt lagen 19751132 förvärv m.m.,om av

enligt lagen 19871274 kommunal bostadsanvisningsrätt eller lagenom
1982352 finnstill fastighetsförvärv för ombildning till bostadsrätträttom

§§bestämmelser i 31 §19 kap. 4-5 hyreslagen I2 kap. jordabalken,
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1991614, 21 § bo-§ bostadsrättslagenhyresförhandlingslagen, 11 kap. 3
bostadsförvaltningslagen 1977792,1973531, 34 §stadssaneringslagen

16 § lagen 1987127425 § förvärv hyresfastighetlagen omav m.m.,om
fastighetsförvänbostadsanvisningsrätt § lagen tillkommunal 15 rättsamt om

för ombildning till bostadsrätt.
stycket fär inte överklagas.Hyresnämndens yttrande enligt 12 § förstaa

§ hyres-gäller beslut enligt 19 kap. I andra stycketDetsamma nämndens att
till behöriglagen 12 kap. jordabalken överlämna tvist tingsrätt.en

får överklagas besvär hos bostadsdomsto-Hyresnämndens beslut genom
len, nämndenom

14-16, 16 16 16 d elleravvisat ansökan i ll, a, c,som avses
16 eller awisat besvär,e

16 16 16avskrivit ärende enligt 8-10, 16, 16 d eller2. 15 a, a, c, e
dock ärendet kan återupptagas,när

förordnat angående ersättning för någons medverkan i ärendet,
underlåtenhet iaktta föreläggandeutdömt vite eller påföljd för attannan

eller straff för förseelse i förfarandet,ådömt
utlåtit sig i fall i 3 i fråga gäller allmän rätts-änannat avses somsom

hjälp.
besvärshandling i tredje stycket skall in till hyresnämn-En gessom avses

den veckor från den dag beslutet meddelades.inom tre
fråga handläggningen hos hyresnämnden besvärshandlingI om av en som
i första eller tredje stycket tillämpas bestämmelserna i 52 kap. 2 ochavses

4 §§ rättegångsbalken.

Ändringarna i första redaktionella.stycket är
Andra stycket har tillförts regel i andra meningen. Bakgrunden tillen ny

det vi föreslår hyresnämnden, det lämpligt, fårär är prövaatt att om om en
hyresgäst skyldig betala ersättning för sitt användande lägenheten.är att av
Enligt bestämmelsen det 19 kap. 1 § andra stycket hyreslagen kanom
hyresnämnden vissa förutsättningar tvisten ersättningenunder lämna över om
till behörig tingsrätt. Enligt vår mening bör det inte överklaga hyres-att
nämndens beslut överlämnande. regeln har utformats i enlighetDenom nya
med det.

26 § Nämnd skall handlägga ärende skyndsamt.
Frågor boendet särskilt skyndsamt.störningar i skall handläggasom

stycketAndra är nytt.
Såsom i allmänmotiveringen avsnitt 3 vi det finns skälangetts attanser

för införa bestämmelse frågor störningar i skallboendetatt atten om om
handläggas förstaskyndsamt. Enligt stycket skall nämnd handlägga allaen
ärenden skyndsamt. bestämmelsen i andra stycket innehåller därförDen nya

ärenden störningar boendet handläggas särskilt Vii skall skyndsamt.att om
stömingsäxende vid hyresnämnd bör tillsättasatt ett ut ettanser en samman-

träde, där ärendet kan i fall inom månad från det ärendetavgöras, van atten
kom tillin nämnden.
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framträdandeVårt förslag hainnebär socialnämnden kommer attatt en mer
lämpligtroll i stömingsärenden. den bakgrunden vi detMot är attattanser

hyresnämnden, innan den stömingsärende, kontaktar socialnämn-avgör ett
den. Detta kan ske telefon.t.ex. per

§ 9 § jordabalken eller32 Föres talan nämnds beslut enligt kap. 14mot
§7kap. 15 10 ,13 16 kap. 21 stycketkap. 12 11 kap. kap. 5 andra

§jämförd med 13 kap. 19 kap. andra stycket första hyres-5 I meningen
lagen 12 kap. 23, 26 27 § hyresförhandlingslagenjordabalken eller 22, eller
1978304, § 25 § första stycket13 § denna lag eller 13 eller 15 ellera

19871274bostadsförvaltningslagen 1977792 eller 9 eller 10 § lagen om
lagakraft-kommunal bostadsanvisningsrätt, får verkställas såsombeslutet

ägande dom.
§ första bostadsförvalt-Har hyresnämnden med stöd 31 stycketav

ningslagen förordnat enligt 13 eller § eller 25 § första stycketbeslut 15att
får sådant beslut,nämnda lag skall lända till efterrättelse ävengenast, om
såsom lagakraftägande dom.bostadsdomstolen förordnat verkställasannat,

Uppräkningen i första ändrats med anledning hyres-stycket har attav
inämnden får uppgifter. Hyresnämnden kommer således beslutaattnya

lokalfrågor ersättning för användandet bostadslägenhet ellerom av en en
eller19 kap. 1 § andra stycket hyreslagen avhysning bostads-samt av en

lokalhyresgäst förverkad 13 kap. 5 § ochpå grund hyresrätten ärattav
16 § stycketkap. 21 andra stycket hyreslagen. Genom tillägget i första
åstadkoms hyresnämndens beslut får verkställas de inte överklagas.att om

börNär det gäller ärenden betalningsskyldighet, gällande hyra,t.ex.om
finns varigenom betalningsskyldighet hardet regler domarnämnas att attom

ålagts får verkställas 3 kap. 6 § utsökningsbalken. Detta kommergenast
för betalningsskyldighet. Enligtgälla hyresnämndens beslutäven att om

prövad,balken räknas nämligen innan saken blivit slutligtnämndens beslut,
underrätts dom 3 första 6 § stycketkap. 1 § stycket och 20 första ut-som

sökningsbalken.
bör också enligt 13 § får beslutaHär hyresnämndennämnas ettattatt a

kraft.flyttningsåläggande får inte vunnitverkställas beslutet lagaäven om
SådanaDetsamma gäller enligt 13 § nämndens avgöranden avhysning.b om

beslut skall naturligtvis också kunna verkställas omedelbart. Något tillägg
behövs emellertid inte för åstadkomma detta. Detta följer nämligen redanatt

9 § ochbestämmelserna i utsökningsbalken 3 kap. § första stycket1av
20 § första stycket.

återvinning33 § Har mål betalningsföreläggandesökts utslag imot ett om
eller målethandräckning och har kronofogdemyndigheten överlämnat till
hyresnämnden fdr tillsför fortsatt handläggning, nämnden besluta utslagetatt
vidare verkställas.inte

Paragrafen är ny.
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Enligt förslaget får hyresnärnnden ärendekategorier, nämligen ärendennya
betalning hyra för bostadslägenhet eller lokal 19 kap. §1t.ex.om av en en

andra stycket hyreslagen avhysning bostads- eller lokalhyresgästsamt av en
13 kap. 5 § och 16 kap. 21 § andra stycket hyreslagen. Dessa ärenden kan
inledningsvis ha handlagts lcronofogdemyndigheten. Om den myndighetenav
i sådant fall meddelat utslag måste kunnahyresnärnnden beslutaett ett om
inhibition. Paragrafen har utformats i enlighet det.med

Övergångsbestämmelser

Enligt vår mening bör de bestämmelserna i närrmdlagen tillämpas både inya
fråga hyresavtal har ingåtts före ikraftträdandet och i de ärendenom som som

anhängiga vid hyresnämnden lagen träder i kraft. frågaär Inär om proces-
suella bestämmelser gäller också grundsatsen de blir omedelbart tillämpligaatt
vid ikraftträdandet inget Vi har denna bakgrund funnitsägs.annat mot attom
det bara behövs särskild övergångsbestämmelse till ändringarna i nämnd-en
lagen.

Hyresnänmden kommer efter ikraftträdandet få avståen-även prövaatt om
deavtal beträffande bostadslägenheter skall godkännas jämför punkten i11
övergångsbestämmelsema till hyreslagen. Några föreskrifter förfa-nya om
randet i sådana ärenden frnns emellertid enligt förslaget inte kvari nämnd-
lagen. betyderDet hyresnämndema måste få tillämpa äldre föreskrifteratt om
förfarandet de efter ikraftträdandet dessförinnan inkomnanär ärendenprövar

godkännande avtal avstående från besittningsskydd till bostads-om av om
lägenhet. särskilda övergångsbestämmelsenDen har utformats i enlighet med
det sagda.

kan slutligenDet förslaget innehåller bestämmelsenämnas att atten ny om
förlängningstvister kan sammanträde 9 §. bestämmel-Denavgöras utan a

förlydelse med sig den kan tillämpas bara i de fall förlängningstvisterattsens
bedöms enligt föreskrifternade i 15 kap. 2 § hyreslagen jämför punktennya
10 i övergångsbestämmelsema till hyreslagen.nya

12.3 Förslaget till ändring i lagen bostadsdomstolom

Vårt språkliga bearbetning hyreslagen har medfört redaktionella ändringar iav
13 28 §§.och Den sistnämnda paragrafen har ändrats i sak och kom-även

därför följande.detmenteras

28 § Beslut bostadsdomstolen rättskraft, såvitt därigenom avgjortsägerav
fråga i §4 första stycket 2 5 8 eller 9 lagensom avses a, a,
1973 188 arrendenämnder och hyresnämnder. Vad gällerom sagtssom nu
dock beslut, varigenom §ansökan åtgärdsföreläggande enligt 5 kap. 9om
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§§§ eller§ eller 12 kap. 7-10tillstånd enligt 9 kap. 2eller 6 kap. 6 eller
§§§ hyreslagen 12 kap. jor-16 kap. 19eller 16 kap. 17 eller16 kap. 10

§i 2medgivandeförbud ellerdabalken eller ansökan asom avsesom
förhandlings-tilleller yrkandebostadssaneringslagen 1973531 rättom

1978304 eller ansökanhyresförhandlingslagenordning enligt 9 § om
bostadsanvis-kommunal3 19871274anvisningsrätt enligt § lagen om

ningsrätt lämnats bifall.utan

föreslagitVi harhyresnärrmdens uppgifter§ nämndlagen räknasI 4 upp.
tvister avhys-uppgifter, nämligenhyresnärrmdema får prövaattatt omnya

förförverkad och tvister ersättninghyresrättenning grund äratt an-omav
i 4 § första stycket 2 nämndlagenlägenhet. Uppräkningenvändandet av en

be-sig den behandladei enlighet med det. för medhar ändrats Detta att nu
ärendekategorier.rättskraft också kommer gälla dessastämmelsen att nyaom

får utvidgade möjligheterförslag innebär hyresnärnndernaVårt även attatt
ifullföljdsrättoch nämnden kan medgemeddela åtgärdsföreläggande att

harandrahandsuthyrning. enlighet med detIärenden lägenhetsbyte ochom
vinner rättskraft ansökan lämnatsuppräkningen de beslut inte utanomav som

omfatta dessa kategorier.bifall utökats till ävenatt

ändring i bostadsrättslagen12.4 Förslaget till lag om

Ändringen följd den språkliga bear-paragrafen redaktionell ochär en avav
betningen hyreslagen.av

till motsvarande be-anpassadeDet finns regler i bostadsrättslagen ärsom
bl.a. de bestäm-i Anpassningen omfattar delstämmelser hyreslagen. en av

ändrings-föreslår ändrade i sak. Vi tänker här påmelser i hyreslagen visom
hyresrätt.beträffande andrahandsuthyming och förverkandeförslagen av

sakligakan alltså anledningVårt förslag beträffande hyreslagen göraattge
också föranleda övervägandenändringar i bostadsrättslagen. Förslaget kan

påi bostadsrättstvister bör ändras. Vi vill pekareglerna för förfarandet attom
sådana ändringar. kan dock intedet kan finnas behov Dettaövervägaett attav

ligga inom för vårt uppdrag.anses ramen

12.5 till ändring i lagenFörslaget lag omom
betalningsföreläggande och handräckning

betalningsföreläggande1990746Inledningsvis bör lagennämnas att om
och handräckning träder kraft januari 1992 förordning 1991 362den l om

handräck-ikraftträdande lagen 1990746 betalningsföreläggande ochav om
19907481990747 i rättegångsbalkenning, lagen ändring och lagenom

ändring i utsökningsbalken.om



SOU 1991 86 Specialmotivering 257

Vi föreslår ändringar bestämmelserna i 36 och 54 §§ lagen betal-av om
Ändringarnaningsföreläggande och handräckning. föranleds till börjanen av

hyresvärd i mål betalningsföreläggande kan framställa yrkandenatt etten om
både avhysning på grund hyresrätten förverkad utfåendeochärattom av om

Och vidarehyra. det enligt förslaget hyresnämndenär prövarattav av som
avhysningsfrågan, medan det tingsrätten och under vissa förutsättningarär -
hyresnämnden frågor betalningsskyldighet för hyror.prövarsom om-

Vi vill peka på vårt förslag tillföra hyresnämnden ärende-att att nya
kategorier kan upphov till frågor tillämpningen flera bestämmelser ige om av
lagen betalningsföreläggande och handräckning. sagda kanDetom
åskådliggöras följandemed exempel.

mål betalningsföreläggandeI skall kronofogdemyndigheten under-ett om
sökanden svaranden har bestritt ansökningen i tid 33 §rätta lagenrättattom
betalningsföreläggande och handräckning. Underrättelsen skall innehållaom

vissa upplysningar, bl.a. måletsökanden kan begära överlämnas tillatt att
tingsrätt. frågaEn uppkommer hur tillunderrättelsen hyresvärden i detärsom
tidigare beskrivna målet betalningsföreläggande skall utformas jämförom
5 § andra meningen lagen betalningsföreläggande och handräckning.om
Situationen den överlämnande hela målet skall ske till hyres-är att ett av

Omnämnden. hyresvärden begär bara avhysningsdelen skall överlämnasatt
det också hyresnämnden enligt förslaget medanär rätt mottagare, ettsom

överlämnande bara betalningsdelen skall ske till tingsrätt. Vi detattav anser
inte någonbehövs lagändring för kronofogdemyndigheten skall kunnaatt ge
hyresvärden korrekta upplysningar.

36 § Om sökanden har begärt överlämnande i tid, skall kronofogde-rätt
myndigheten överlämna målet till tingsrätt enligt handlingarnavaden som
visar behörig handlägga målet.är att

Om hyresvärd mäli betalningsföreläggande yrkar hyres-ett atten om en
skall påavhysas grundgäst hyresrätten förverkad, skall kronofog-ärattav

demyndigheten måletöverlämna hela hyresgästen till hyresnämnden.mot

Andra stycket är nytt.
Bakgrunden till den bestämmelsen vårt förslag tillföra hyres-är attnya

nämnden ärendekategorier. Det gäller till början ärenden avhys-nya en om
ning grund hyresrätten förverkad §13 kap. 5 hyreslagen. Vidareärattav
får hyresnämndema enligt förslaget möjlighet i anslutning till avhys-att ett
ningsyrkande hyresgästen skyldig betala ersättning förpröva är attom
användandet lägenhet 19 kap. § stycket hyreslagen.l andraav en

Om tvist angående förpliktelse skall myndighettasen en upp av en annan
tingsrätt kan saken i den summariska endastän detprövas processen om

finns bestämmelser medger sådan förstaprövning 5 § meningensom en
lagen betalningsföreläggande och handräckning. Förslaget innehållerom en
bestämmelse frågan avhysning kan enligt lagen betal-prövasattom om om

‘— |—150I
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§ hyreslagen.handräckning 13 kap. 5 andra stycketningsföreläggande och
betalaärenden skyldighetNågon motsvarande bestämmelse för att er-om

lägenhet behövs inte för åstadkommasättning för användandet attattav en
handräckning.lagen betalningsföreläggande ochfrågan kan enligtprövas om

angående ersättningennämligen inte så tvist skallDet är tasatt avuppen
hyresnämnden.

yrkande utfående obetald hyrayrkande avhysning ochEtt ett om avom
betal-betalningsföreläggande 13 § lagenhandläggas i målkan ett omom

sådant målningsföreläggande och handräckning. Vi motatt ett enanser
skall överlämnas i sin helhet till hyresnämn-hyresgäst, det blir aktuellt,om

fårhyresnämnden tillfälleden. Därigenom åstadkoms nämligen göraattatt
vi§ stycket hyreslagen. Ochlämplighetsbedömningen enligt 19 kap. 1 andra

ersättningsyrkandet.det vanligen lämpligt hyresnämndenär prövartror att att
tillförts i enlighet med det sagda.Andra stycket har regelen

hyresvärden hyresgästRegeln behandlar den situationen yrkar attatt en
bestämmelsen tillämpas bara iskall avhysas. Därmed vill vi åstadkomma att

aktuelltskede detde fall hyresvärden vidhåller avhysningsyrkandet i det är
kronofogdemyndigheten besluta överlämnande målet. Be-för att avom

hyresvärden har återkallat avhys-stämmelsen alltså inte tillämpligär om
såvitt tvistenningsyrkandet eller han bara överlämnandebegär omom avser

till behörig tingsrätt.ersättningen. överlämnande får i sådana fall skeEtt
ersättningfå hyra begärahyresvärd kan förutom yrkandeEn att utett om

specialmoti-iför betalningspåminnelse och inkassokrav. Av vad sagtssom
dettill 19 § följer kronofogdemyndigheten,veringen kap. 1 hyreslagen att om

blir aktuellt, skall överlämna den delen målet till hyresnämnden.även av
mål betalningsföreläggande kan det finnas flera svarandenI ett an-om om

sökningen beträffande och dem stöder sig på väsentligen sammavar en av
ocksågrund. Om det skulle inträffa inte bara hyresgästen utan t.ex.att en

borgensman svarande, skall överlämnande målet till hyresnämndenär ett av
bara hyresgästen.avse

§ kronofogdemyndigheten54 Har återvinning sökts i tid, skall över-rätt
handling-lämna målet för fortsatt handläggning till tingsrätt enligt vaden som

visar skallbehörig handlägga målet. I fall kronofogdemyn-är att annatarna
digheten avvisa ansökningen.

mål betalningsföreläggande skallOm hyresgäst enligt utslag iett etten om
på förverkad, kronofogdemyndighe-avhysas grund hyresrätten skallärattav

överlämna hela målet tillhyresgästen hyresnämnden.ten mot

Andra stycket i bestämmelsen i 36 § andraDetär settnytt motsvarar stort
stycket. Vi hänvisar därför till under den bestämmelsen.vad sagtssom
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Övergångsbestämmelser

Någon särskild övergångsbestämmelse behövs inte. Det finns dock anledning
påpeka följande.att
Den behandlade lagen föreslås i kraftträda samtidigt med dennu nya

hyreslagen. Enligt den lagen det hyresnämnden skallär prövasom om en
hyresgäst skall avhysas på grund hyresrätten förverkad fåräratt samtav
frågan avhysning kronofogdemyndigheten iprövas den summariskaom av

13 kap. 5 § hyreslagen. betyderDet kronofogdemyndighetenprocessen att
efter ilcraftträdandet, det blir aktuellt, skall överlämna sådana handräck-om
ningsmål till hyresnänmden. Och detta gäller oberoende målet kom innärav
till kronofogdemyndigheten.

Förslaget till ändring lagen betalningsföreläggande och handräck-av om
ning gäller vanligen den situationen hyresvärden i mål betalnings-att ett om
föreläggande har yrkat hyresgästen dels skall förpliktas betala hyra ochatt att
dels avhysas på grund hyresrätten förverkad. Lagändringen innebärärattav

Kronofogdemyndigheten, det blir aktuellt, skall överlämna målet tillatt om en
hyresnärnnd. Bestämmelsen det bör tillämpas omedelbart sedan lagen trättom
i kraft.

12.6 Förslaget till lag ändring i lagenom om
nedsättning hos myndighetav pengar

5 § någon,Har till förmån nedsättning skett, hos länsstyrelsen givit tillvars
känna han anspråk på nedsatt belopp, må gäldenärengör hansatt utan
samtycke gällande förbehåll i 4 §göra med mindre anspråketsägs,som
ogillats dom eller beslut laga kraft.ägergenom som

Både enligt nuvarande regler och förslaget till hyreslag detärny
hyresnämnden bostadshyresgäst skadeståndsskyldig förprövar ärsom om en
minskat bruksvärde vid målning se kap. § i förslaget7 l5 samtegen m.m.
24 § nuvarande hyreslagen. Förslaget till hyreslag innehållera attny
hyresnänmden tillförs frågor betalningsskyldighet. Nämnden kan såledesom
under vissa förutsättningar få lokal- eller bostadshyresgästpröva ärom en
skyldig betala ersättning, vanligen förhyra, han lägenhetanväntatt att en
19 kap. 1 § andra stycket i förslaget.

Det kan tänkas förekomma vid hyresnämnden omtvistat belopp haratt ett
deponerats enligt 1927 års lag. Den lagen bör därför ändras så hyres-att
nämndens beslut eller, ärendet överklagas, bostadsdomstolens beslut iom
fråga sådana belopp får verkan domstols dom.om samma som
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skyddändring i lagentill lag12.7 Förslaget motomom
arbetskonfliktervräkning vid

ellerkronofogdemyndighethyresnämnd,domstol,l § arbetsgivare hosHar
lägenhet,arbetstagare frånvräkningyrkandeskiljemän framställt somavom
upplysesarbetsanställning, ochgrund hanshonom påupplåtits åt attav

före-företag eller hanarbetsgivarens ärstrejk viddeltager iarbetstagaren att
arbetstagarenyrkandet, ändåsida, fårarbetsgivarensmål för lockout från att

aweck-konfliktensi avbidan påfrån lägenheten,avflyttabefinnes skyldig att
anledningfrån det han iförflutitmånadericke bifallas förränling avtre

upphörde med arbetet.konflikten

§kap. 5avhysning 13frågorhyresnämndenförslaget tillförsEnligt om
avhysningyrkandenbör gällabehandlade lagenhyreslagen. Den även omnu
med det.i enlighetParagrafen ändratsharvid hyresnärrmden.framställssom

ändring i lagen12.8 till lagFörslaget omom
arbetstvisterrättegången i

Ändringen bearbet-språkligaföljd denredaktionell ochparagrafen är avenav
hyreslagen.ningen av

iändring lagentill lag12.9 Förslaget omom
arbetslivetimedbestämmande

Ändringen bearbet-följd den språkligaochparagrafen redaktionellär en avav
ningen hyreslagen.av

ändring itill12.10 Förslaget lag om
hyresförhandlingslagen

Ändringen språkligaföljd denredaktionell ochparagraferna är en avav
bearbetningen hyreslagen.av

ändring i lagen12.11 Förslaget till lag omom

kooperativ hyresrättförsöksverksamhet med

Ändringen språkliga bear-följd denparagrafen redaktionell ochär avenav
betningen hyreslagen.av

3 § förstanuvarande lydelsenpåpekas regeringen, enligt denDet bör att av
medgefårförsöksverksamhet med kooperativ hyresrätt,stycket 1 lagen om
§jorda-från bl.a. 12 kap. 19förening tillämpa villkor avvikerrätt att som
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ibestämmelsernahyreslagförslag tilli vårtlagrumbalken. Detta motsvarar
ändrings-behandladedet16 kap. 3 I§§3 och 44 kap. samt nu

detill detFörklaringentill 4 kap. 1 äremellertid barahänvisasförslaget att
dispensgivning. Denvid regeringensblir aktuellabestämmelserna inteÖvn ga

förtillkommenjordabalken19 §hänvisningen till 12 kap. ärnuvarande att
obestämd hyra prop.från förbudetkunna undantasskallföreningen mot

intaget itill hyreslagvärt förslagförbud i19868737 s.53. Och detta är
4 1kap.

ändring i lagentill lag12.12 Förslaget omom
bostadsanvisningsrättkommunal

Ändringen språkliga bearbet-följd denredaktionell ochparagrafen är avenav
ningen hyreslagen.av

prisregleringslagenändring itill lag12.13 Förslaget om

Ändringen språkliga be-följd denredaktionell ochparagrafema är avenav
straff-nuvarandetilläggas denhyreslagen. kanarbetningen Det attav
bådeersättningbehandlar särskild65 § jordabalkenbestämmelsen i 12 kap.

tillöverlåtelse hyresrättenbostadslägenhet ochförför upplåtelse enavav
i 2 kap.upplåtelsefallethyreslag behandlasvårt förslag tillsådan lägenhet. I

gärningar§§. Eftersom deöverlåtelsefallet i 12 kap. 4 och 52 3 §§ ochoch
medbelagdainte rimligen kani prisregleringslagenstraffbeläggs varasom

hänvisning till dessa§§ finns ingen12 4 och 5straff i förslagets kap.
i ändringsförslagetbestämmelser
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Reservation

Av Jan Sandberg

utgångspunkterAllmänna

Direktiven har förhindrat utredningen de bestämmelser denäratt ta upp som
direkta grunden för många problem uppstår bostadsmarknaden.att

Grundproblemet bostadsmarknaden inte i balansär sektornäratt attg.a.
politisktär genomreglerad. Bostadssektom i dagsläget administra-är ettmer

tivt marknad. Inom bostadshyresområdetän skulle många problemsystem en
upphöra eller minimeras regleringarna minskades och bl.a. naturligom en
rörlighet på bostadsmarknaden uppnås.

Det hade också, enligt min mening, varit fördel jämförande studieren om
gjorts vad hyreslagstiftningen i vår omvärld, främst inom EG. Sådanaavser
jämförelser bör utredningens förslaggöras blir föremål för ytterligareom
överväganden.

Under utredningens gång möjligheten för ledamöter framföraattgavs oss
önskemål ytterligare frågeställningar utredningen borde belysa. Jagom som
avstod från denna möjlighet, framför allt därför utredningens nuvarandeatt
politiska sammansättning troligen inte givit dessa förslag den behandling som

önskvärd.vore
allmänEn utgångspunkt vid diskussioner lagstiftning kring förhållan-om

det hyresvärd hyresgäst det i det flertaletär fall inte skall behövaatt stora-
krävas någon rättslig prövning. Det normala borde kommerattvara man

till bådaöverens belåtenhet. Det bör också, så långt möjligt, råda fullparters
avtalsfrihet på hyresområdet. Ett exempel reglerna avståendeär från be-om
sittningsskydd.

Jag för övrigt hyresnämndema, liksom andra s.k.attanser panssamman-
bör awecklas och allmänsatta ersättas domstolsprövning. Detta harorgan, av

dock inte varit möjligt föreslå, eftersom utredningens direktiv förhindratatt
detta. Delar problemen utredningen tagit hänger ihop medav som upp
hyresnämndemas långa handläggningstider. Oberoende vilken rättslig in-av

har ärenden detavgörastans är vikt detta kanatt största ske inomsom attav
rimlig tid.
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Utredningens förslag

avhysamöjligheter stö-ökadevadutredningens förslagbiträderJag attavser
medförstördastörande och demellan denavvägningenrande hyresgäster. I

till demförslaget hänsyn störs.stöm tasatt som
utredningendomstolsutslag vid delcronofogdemyndighetenAtt ersätter av
liten.rättssäkerhetsförlusterförRisken ärtillfällena biträds.föreslagna

tillavhysningsbeslutochhyresskolktidsperioden mellanförlängaAtt enca
redanmed vadordningrimligt. sådan överensstämmermånad Enär som

betalningsområdet. Detinom ärtidsgränserbrukligt andraoftast är sam-samt
förslag diskuteradesochfördes framjämfört med detidigt minskning somen

de kom-beklagligt detdockarbete. Det ärinledningen utredningensi är attav
måstharhandläggningstidlångavissa fallsocialnämndemas imunala som

påverka tidsrymden.
ärendekategorierföreslår,utredningenmigJag motsätter att, nyasom

påavhysningärendengäller bl.a.till hyresnämndema. Detöverförs om
betalaskyldighetoch ärendenförverkadhyresrättengrund är attatt omav

hyra.
ställningförslag hyresgästemasutredningensvissa fall innebärI att gen-

för hyresrättbl.a. bytesrättengällerhyresvärden förstärks. Det somentemot
avskaffad.föreslåstreårsregelntidigareerhållit i byte. Denhyresgästen

bytesigfortfarandeenligt förslaget rätt motsättaHyresvärden har dock ettatt
inteanvänder bytesrätten sätthyresgästen avsett.ett som varom

andrahandsuthymingföretillståndskravetocksåUtredningen föreslår att
EG-framtidagrund denbl.a. påförslagethar biträttminskas. Jag attav
skearbetsperioder kommerkortarestudier ochintegrationen medför attatt

utsträckning.i vissutomlands

Avslutning

möj-ökadevisar sig denliknande fallochrelateradei dessaOm det attovan
anledning i andrafinns detmissbrukasför hyresgästenligheten att samman-

inriktning den allmännaMedför omprövning.fråganhang avannanta enupp
Då kommerbostadsmarknad i balans.vi fåbostadspolitiken kommer att en
Därigenomlediga lägenheter.överskott påvisstnormalt finnasdet ettatt
sitt hyres-varje pris behållatillför hyresgästeranledningenkommer att

minimeras.kontrakt att
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Särskilt yttrande

Av Birger Andersson angående domstolsväsendets organisation och arbets-
uppgifter.

I föreliggande delbetänkande 1989 års hyreslagskommitté tillförs hyres-av
nämnderna vissa ärenden. Detta strider min principiella på domstols-mot syn
väsendets organisation. Eftersom kommitténs uppgift inte varit lägga för-att
slag domstolsväsendets organisation nöjer jag mig med särskiltom ett ytt-
rande.

En särskild utredning, domstolsutredningen, tillsatt med uppgiftär göraatt
domstolarnasöversyn uppgifter, arbetssätt och organisation. I dennaen av

utredning företrädd.är centern
Enligt min uppfattning har domstolsväsendets specialisering gått för långt,

vilket lett till utarmning de allmänna domstolarna. Det nödvändigtären av
med återgång till enhetligt domstolsväsende, vilket kommeretten mera att
innebära bl.a. hyresnämndemas uppgifter skulle överföras till tings-att
rätterna.

10-11-1050





SOU 1991 86 Bilaga 1 267

Kommittédirektiv

Dir. 1989 44

Översyn hyreslagstiftningenav

Dir. 198944

Beslut vid regeringssammanträde 1989-09-28

Chefen för bostadsdepartementet, statsrådet Lönnqvist, anför.

Mitt förslag

föreslårJag kommitté med parlamentarisk sammansättning tillkallasatt en
för hyreslagstiftningen.över Kommittén bör bl. utreda frågoratt se a. om
förverkande hyresrätt, förbudet särskild ersättning för hyresrätt,motav
andrahandsuthyming och avståenden från besittningsskydd. En språklig

hyreslagenöversyn bör också Kommittén bör dessutomgöras.av ta upp
vissa frågor bostadsförvaltning, hyresgästemas inflytande vidom om-
byggnad och tillstånd förvärva hyresfastighet.attm. m. om en

Bakgrund

De allmänna bestämmelserna hyra finns i 12 kap. jordabalkenom
hyreslagen. Lagen bygger på villkoren för förhyrning mellan de enskildaatt
hyrespartema bestäms hyresavtalet. Bestämmelserna dock iärgenom stor
utsträckning tvingande till hyresgästens förmån.

De principer statsmakterna vid 1968 års genomgripandeantogssom av
hyresreform se 1968 91, 3LU 50, rskr. 286 gäller fortfarande. Detprop.
kan här tillräckligt erinra det direkta besittningsskyddet förattvara om
bostadshyresgäster, bruksvärdeprincipen och för lösning hyres-sättet av
tvister de statliga regionala hyresnämndema med förgenom representanter
hyresmarknadens parter.
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ochgenomförtsförändringarviktigafleraharUnder årens lopp
förstärkningsådanförstärkts. Ensuccessivträttsställning harhyresgästemas

hyreslagen.vid sidanlagstiftningockså sketthar avgenom
bostadsdom-1975 tillårsedanöverklagasavgörandenHyresnämndemas
kollektiva304 har det1978hyresförhandlingslagenGenomstolen.

Bostadssanerings-lagreglerats.hyresmarknadenpåförhandlingssystemet
lagen792 och1977bostadsförvaltningslagen531,1973lagen

itillkommit bl.harhyresfastighetförvärv11321975 a.m. m.avom
samhälletförboende ochför depåförvaltashyresfastigheter skallsyfte ettatt

godtagbart sätt.
SOUslutbetänkande1981 sittåröverlämnadeHyresrättsutredningen

lågBetänkandethyresprocessbruksvärde,1981 77, Hyresrätt m.m.
januarii kraft den lträddei hyreslagenförändringarför detill grund som

Då694.SFS 1984378,rskr.29,198384 137, BoU1985 prop.
regel skallhyrestidenbestämmelserbl.infördes varaatt somoma.

reglerochförenkladesuppsägningstiderBestämmelsernaobestämd. nyaom
lagstiftnings-villkorstvister. Iochförlängnings-förfarandet iinfördes om

behållas.skullebruksvärdesystemetockså fastärendet slogs att
villårhyreslagstiftningen underigenomförtsändringarAv de senaresom

iför hyresgästerbesittningsskyddetangåendevissa ändringarjag nämna
andrahands-vidfråga hyranändringar ipersonalbostäder,tjänste- och om

242,1987SFSlokalhyra sereglernaändringar iupplåtelse samt om
1988 927.4081988 resp.

utredningBehovet av

bl.aktualiseratsharhyreslagstiftningenFörändringar i genoma.
Motriksdagen.tillkännagivandenochbostadsdepartementetskrivelser till av
medkommittéjaghar tagitsfrågorbakgrund olika attanser enupp,somav

ilagstiftningenförtillkallassammansättning bör överparlamentarisk att se
följandei detjag lämnarutredningsarbetetriktlinjer fördevissa delar. I som
behovidelförjagsådana frågorjagkommer varaanseratt ta egensomupp

frågorpå vissaemellertid pekajagbörja med villTill somöversyn. attav en
utredning.behovetallmänt belyser avmer

april 1989 har Hyres-14denbostadsdepartementetskrivelse tillI en
förhindramöjligtdetlagändringriksförbund begärt gör attgästernas somen
iFörbundet harhyresskulder.bagatellartadeavhysningar på grund sammaav

förbetala hyranåtagit sigsocialförvaltningarna,pekat påskrivelse attatt som
påföljdmedinbetalningarnafall slarvat medenskilde, i någraden att

kommitinnehåll harmed motsvarandeförverkats. Skrivelserhyresrätten har
Föreningen1989 och frånden 12 septemberin från konsumentverket
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sistnämnda skrivelsenSveriges socialchefer den 28 augusti 1989. I den
fördubblats ochframhålls bl. antalet vräkningar sedan år 1970 har attatta.

1900-någon gång tidigare underde under det decenniet varit högre änsenaste
talet.

regler såenligt min mening central betydelse hyreslagensDet ärär attav
harutformade hyresgästerna regelmässigt betalar hyran på de tideratt som

början.bestämts, vanligen den sista vardagen före varje kalendermånads
undvikerskapas ordning i hyresförhållandet ochHärigenom och reda attman

ligger alltså både iskulder uppstår visar sig svåra betala. Detattsom senare
efterbetalas i tid ochhyresvärdens och hyresgästens intresse hyran rättatt

fasta rutiner.
rimligt dröjsmål med obetydliga belopp, enstakaSamtidigt det inteär att

eller andra förhållan-betalningsförsummelser, tillfälliga betalningssvårigheter
tillkan trygghetenden framstår bagatellartade eller ursäktliga sättasom som

nuvarande bestämmel-det hemmet på spel. Enligt min mening detaregna
i tillräcklig grad hänsyni hyreslagen hyresrättens förverkande inteserna om

till sådana förhållanden.
i samarbete medRegeringen i 1988 socialstyrelsenuppdrog attmars

handläggning ärendenkartlägga socialnärnndemasplan- och bostadsverket av
på grundfrån sina bostäderdär enskilda eller familjer riskerar bli avhystaatt

uppdraget kommerhyran betalats för har inhämtatJag attatt sent. attav
lämnas1989 då också kan kommaredovisas under hösten och förslag attatt

vissa förändringar bestämmelserna i hyreslagen.om av
från socialstyrelseninte uteslutet den redovisningDet väntasär att som

jag detlagstiftning. Somkommer föranleda vissa justeringar i gällandeatt ser
beträffandehyreslagstiftningenkrävs det emellertid bredare översynen av

inom förförverkande den liggerreglerna än ramenm. somom m.
i fråga inteSocialstyrelsens uppdrag. Bl. jag det befogat sättaatt oma. anser

reglerde nuvarande reglerna förverkande bör med störreersättas som gerom
fallet.bedömning omständigheterna i det enskildaförutrymme en av

hyreslagensbakgrund vad jag har bör alltsåMot översynsagt avav nu en
återkomma tillförverkande stånd. skäl jag skallregler komma till Av somom

befogat hyreslagens bestämmelserjag det vidare överatt omanser vara se
förbud ersättning för fråga gällersärskild hyresrätt. En överens-mot annan

sådanakommelser avståenden från besittningsskydd. Mängden avom
bli alltför varförärenden hos hyresnämndema tenderar översynstor,att en

vissa hyreslagsfrågor börhär befogad. Förutom andra översynäven är enav
igenomgångolika frågor aktualiserats i samband medäven göras av som en

Häribostadsdepartementet lagstiftningen bostadsförvaltningav om m. m.
Slutligen böringår också inflytande vid ombyggnadhyresgästemas enm. m.

förvärv hyresfastighet.lagenöversyn göras av om av
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uppdrag hyreslagensingå i utredningensDet bör däremot inte överatt se
bruksvärdesystemet.för hyressättning, detsystem s.

årställning har underbostadsdomstolensHyresnämndemas och senare
sammanhang se bl. hyresrätts-föremål för överväganden i olikavarit a.

betänkanderättegångsutredningensslutbetänkandeutredningens nämnda samt
Översyn ochexpertmedverkan1987 rättegångsbalkenSOU 13 av

bostads-frågan hyresnämndemas ochspecialisering. angelägetDet är att om
förchefenEfter samråd medfår sin lösning.domstolens ställning snarast

ändamålsenligtemellertid funnit detjustitiedepartementet har jag attmest
övervägandeni samband med dejustitiedepartementetfrågan bereds inom
organisationuppgifter, ochframtida arbetssättrörande domstolsväsendets

också lämpligt vissa andra hyres-pågår.för närvarande Det är attsom
inom justitiedepartementet.processuella frågor aktualiserats beredssom

frågorsärskilt utreda desammanhangNågot behov i förevarandeattav
återkommaSom jag skallföreligger alltså inte.jag har berört senaresom nu
påverkasindirekt kommaresursbehovtill kan emellertid hyresnämndernas att

utred-bli följdenreglerna kande förändringar i de materiella avsomav
ningens förslag.

vill jagutredaren börjag in på de frågorInnan går närmare ta upp,som
hyreslagen.framhålla angeläget språklig görsöversynatt nu avensom

hyreslagstiftningsärende LUSåsom lagutskottet framhöll i 1984 års
svåröverskådliga. Dekomplicerade och198384 5 hyresbestämmelsemaär

särskiltlagstiftning ochpå moderntillgodoser inte de krav kan ställas ensom
allmänhet såmänniskor iangår förinte kraven på lagstiftning enen som

viktigtdärförviktig fråga deras bostäder. Det göraär att genom-nu ensom
språklig lagstiftningen.gripande översyn av

Riktlinjer för utredningsuppdraget

Allmänt uppdragetom

frågorsig på de särskildaKommittén bör i första hand koncentrera som
börjag språkliga utformningen hyreslageni det följande. Dentar avupp

också tillmätas särskild vikt.
Även Kom-andra frågor de jag har kan behöva övervägas.än angettsom

mittén bör oförhindrad dessa. Därvid bör dock beaktasävenatt tavara upp
Kom-vad jag tidigare har bruksvärdereglema och hyresprocessen.sagt om

frågor därmittén anledning sådanatorde knappast heller ha att ta upp
på deställningstaganden nyligen har gjorts riksdagen. Jag tänkerav ex.

förändringar genomförts beträffande reglerna lokalhyra prop.som om
198788 146, 21, 344. inte justeringarBoU rskr. Det sagda utesluter att
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har fått mindrelagstiftningenbör föreslås, det skulle visa sigkunna att enom
lämplig utfomming.

förverkandeHyresrättens m. m.

förverkadhyreslagen hyresrättenEnligt 42 § första stycket 1 är om
efter förfallodagen.två vardagarhyresgästen dröjer med betalningen änmer

i förtid, dvs. tillhyresavtalethyresvärden harDet innebär rätt sägaatt att upp
efter§ framgår dock hyresgästenomedelbart upphörande. Av 44 att en

vissbetalning sker inomfå tillbaka hyresrätten,uppsägning har rätt att enom
tolfte efter detvardagentid. Betalningen skall i så fall ske på den attsenast

tillbaka hyresrättensin fåhyresgästen i viss ordning underrättats rätt attom
till dennaanledningenuppsägningen ochoch dessutom meddelandeett om

underrättelseförordningen 1978 314har till socialnämnden selämnats om
fårtidjordabalken. Under dennaoch meddelande enligt 12 kap. 44 §

hyresgästen inte avhysas.
i 42 § hyreslagen. FörutomFörverkandegrundema uppräknadeär noga

otill-ordning och skick ellerbristande betalning kan åsidosättandeex. av
förgrundi andra handlåten överlåtelse eller upplåtelse hyresrätten utgöraav

förverkad, detförverkande. Generellt gäller hyresrätten inte äratt somom
ligger till last ringa betydelse.hyresgästen är av

betalning, kan hyres-grund bristandeOm hyresrätten förverkadär av
fordran ochtingsrätten för sini allmänhet begära lagsökning hosvärden
Hyresvärdenför avhysning hyresgästen.därvid också yrka handräckning av

handräckning ellerockså, lagsökning, ansöka hos tingsrättenkan utan om
avhyses.yrka hyresgästenstämning vid fastighetsdomstolen attgenom

hyres-avstår frånYtterligare möjlighet hyresvärden sägaär attatt uppen
utgånghyrestidensi förtid i stället uppsägningen tillavtalet och gör samt

hänskjuter tvisten till hyresnämnden för prövning.
hyresnänmden blir bestämmelsernaOm hyresvärden hänskjuter tvisten till

tillämpliga. Såvitt46 besittningsskyddi § hyreslagen hyresgästens ärnuom
hyresrättenhar hyresgästen till förlängningintresse ärnärrätt utomav

sinaförverkad 46 § i fall åsidosattförsta stycket 1 eller hyresgästen annat
46 § förstainte bör förlängasförpliktelser i så hög grad avtalet skäligenatt
förverkad2. sistnämnda fall alltså inte hyresrättenstycket I krävs det äratt

tänka sig hyres-för hyresförhållandet skall upplösas. kanMan attatt ex.
hyresbetalningar,försummatvid upprepade tillfällen sinagästen attmen

hyresrätten.denne ändå bor kvar på grund han fått tillbaka Bestäm-attav
påuppsägning grundmelsen kan också åberopas i övriga fall där av

anledning inteförverkande någoni och för sig varit möjlig, dettamen av
skett, störningar.videx.
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beståndhyresavtaletsOm hyresgäst inte betalar kan fråganhyran,en om
fastighetsdomstolens hyresnämn-alltså komma under såväl tingsrättens, som

2 åberopas,dens bedömande. Endast bestämmelsen i 46 § första stycketnär
skäligtegentlig det i det enskilda falletkan dock någon hänsyn till ärtas om

bedöms hyres-hyresförhållandet upplöses. dessa fall, alltsåIatt avsom
förlängasinom för besittningsskyddsproceduren, kan avtaletnämnden ramen

beloppen varit baga-det endast varit fråga enstaka försummelser,om om
förelegat. Sådana invändningartellartade eller tillfälliga betalningssvårigheter
aldrig möjligabortsett från ringa försummelser närgöraär att- -

förverkad.hyresvärden åberopar hyresrätten äratt
intei lagstiftning hänsynEnligt min mening det brist nuvarandeär atten

dröjsmål med hyresbe-generellt kan till sådana omständigheter vidtas
tilloftast stårursäktliga. den korta tidtalningen framstår Inom somsom som
ochsocialnämndema kunna utredabuds torde det dessutom svårt for attvara

få ekonomiskt stöd ochställning till hyresgäst berättigadärta att omom en
Vidare förfarandeteventuella garantier kan ställas for hyran för framtiden. är

betalningengrund dröjsmål medvid upplösning hyresförhållandeett avav
Sammantaget måste reglernaeller misskötsamhet inte enhetligt. varaannan

svåra förstå för den enskilde.att
jag tidigare harbeaktande vadMot den angivna bakgrunden och med avnu
riksförbund,från Hyresgästernasanfört med anledning skrivelsernaav
kommitténbörFöreningen Sveriges socialchefer och konsumentverket,

deförändringar krävs för botaoch lämna förslag till sådanaöverväga attsom
angivit.brister lagstiftningen jag harsom nyss

riksförbundEn tanke framförts bl. Hyresgästemas är att ensom a. av
få ske medhyresbetalning endast skulleuppsägning på grund försenadav

alltså bedömas2 hyreslagen och endaststöd reglerna i 46 § första stycketav
Därvid skulle kunnainom för besittningsskyddsbestärnmelserna. manramen

hänsyn till orsakerna till förseningen.ta
bristandeOm frågan hyresförhållandets upplösning på grund avom

på föreslagna måstebetalning skall hyresnämnden det sättet,prövas av
incitamenten för hyresgästerenligt min mening så utformatsystemet attvara

sådan ordningbetala hyran i tid går förlorade. börinte Dessutomrättatt en
nuvarandeenligt demedföra också de andra situationer i vilka hyresrättenatt
framgåttSom torde hareglerna kan förverkas på motsvarande sätt.prövas

andra ord-föreligger också möjlighet till prövning i den ellerhär enaen
såväl bostadslägenheterningen. Vidare behöva omfattatorde ett nytt system

lokaler.som
oprövad.Enligt ordningen inte lämnasmin mening bör den skisseradenu

Kommittén nackdelar ordning förbör därför analysera för- och med en
prövning förverkandefall inom för besittningsskyddsproceduren.av ramen
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påresursbehovbör också ingå analys bl. hyresnämndernasen av a.
genomförs. Medärendetillströmning ordningengrund ökad denav om nya

jag anfört bristerna i dagens börbeaktande vad tidigare har systemav om
nyordningen börkommittén efter sin analys ställning till den angivnata om

genomföras inominföras eller behövliga förändringar i stället bör ramenom
för-fram de lagförslagför de nuvarande förverkandereglema läggasamt som

anleds ställningstagandet.av
frågor harsammanhanget kan kommittén också behöva andraI ta somupp

reglersamband med de nämnda. tänker på behovetJag omnu ex. av
skriftlig avisering hyran, påminnelserav m. m.

fråga kommittén särskilt gäller svårigheternaEn bör attta uppsom
minst deåstadkomma hyresgäster. Interättelse eller avhysning störande urav

frågor snabbt.boendes synpunkt det väsentligt sådana lösesär att
svårigheterna torde med bevissvårigheter ochdelvis hänga attsamman

lcronofogdemyndighet iblandhandläggningstidema inför bl. tingsrätt ocha.
delgivningssvårigheter.tenderar bli långa, vilket i sin kan bero påatt tur
bibehållande rimligaKommittén bör undersöka det möjligt medär att avom

krav på förfarandet fall snabbare och effektivare. Irättssäkerhet i dessagöra
efter visssammanhanget vill jag Stockholms kommun,nämna att egen

augusti 1986 begärtutredning, i skrivelse till regeringen den 27 enen
reglerna detta.översyn av om

överlåtelseSärskild vid hyresrättersättning av m.m.

ochblir allt vanligare bostad sker mellan hyresgäster deDet byteatt av
aktualiserasbor i villa eller bostadsrätt. fråga dåEn ärsom som om

65 §hyresgästen sig skyldig till straffbart förfarande enligt hyreslagengör
förvärvar skulle hahan villan eller bostadsrätten till lägre pris hanänettom

behövt han Om hyresvärden i denbetala inte lämnade hyresrätten i byte.om
angivna situationen inte överlåter hyresrättensamtycker till hyresgästenatt

tillstånd till bytetbyte och hyresgästen ansöker hos hyresnämndengenom om
35 § enligtenligt hyreslagen, uppkommer frågan särskilda skäl lag-om

bytet på prisreduktionen och tillstånd därför börtalar grundrummet mot av
vägras.

Olika kan föras för den eller andra ståndpunkten detnärresonemang ena
gäller tillämpningen Praxis i domstolarnade nämnda bestämmelserna.av

hyresnärrmdema tycks inte enhetlig.resp. vara
fråga iEn hänger med tillämpningen straffbestämmelsensom samman av

65 § ocksåhyreslagen det straffbara området bör utvidgas så detär attom
blir straffbart särskild ersättning för hyresförhållande skallatt ta emot ettatt
upphöra. denna harI del promemoria med förslag till sådan utvidgningen en
lagts fram bostadsdepartementet under våren 1989 dnr 105888.Pav
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för upplösningersättningsärskildBakgrunden till förslaget bl.är att ava.
tillombildning hyresrättvidhyresförhållanden tycks förekomma bl. ava.

dockremissbehandlingen harombyggnad. Videller införbostadsrätt
förligga till grundinte det börför kritik. därförförslaget Jag attutsatts anser

ytterligare överväganden.lagstiftning utan
väsentligtbostadssocial synpunktbl. frånEnligt min mening detär atta.

i ochinte skall värderasprincipen hyresrätthålla fast vid attatt enpengaren
svårighetsinpå överlåta hyresrätt. Eninte få tjänahyresgäst skall attpengar

uppdaga och utredaemellertidstraffbestämmelsemamed de nuvarande är att
försvårt draframgått det vidarebrottslighet. Somdenna gränserär atttyp av

i 65 § hyreslagenstmffbestämmelsenförfaranden bör falla undervilka som
bestämmelsernatillämpningenbör falla utanför. Ocksåoch vilka omavsom

anledning till tveksamhet.byte i 35 § hyreslagen ger
nämndakommittén deangivna bakgrunden börden överMot senu

hindrarandra regler införsförutsättningbestämmelserna. Under attatt som
främmande för begränsajag inteför hyresrätt,särskild ersättning är attuttas

Väsentligt ifallen.straffvärdastraffbara området till dedet mest
tillåtet och intevademellertid mellansammanhanget ärär gränsenatt som

undanröjs.osäkerhet rådertillåtet blir klar så denatt nusom

Avstående från besittningsskydd

tilluppsägning harefterhyresgästen rättEnligt hyreslagen huvudregelnär att
förstai 46 §grundernågon deförlängning avtalet närutom angessomavav

hyresvärdenframgår dock§ styckettillämpliga. Av 45 andrastycket är att
handling kan kommasärskild upprättadoch hyresgästen i överens attomen

sådanförlängning. Omtillförenad medhyresrätten inte skall rätt envara
niohyresförhållandet längreträffats innan änöverenskommelse varat

hyresnärrmden.godkäntsdock endast denmånader i följd, gäller den avom
hindra missbrukframför inriktad påHyresnämndens prövning alltär att av

tämligen enkel.oftastavtalsfriheten. Handläggningen torde vara
hostotala antalet ärendenstatistik uppgick detEnligt domstolsverkets

besittningsskyddavstående frångällde godkännandehyresnämndema avsom
samtliga de50,6 %1988, vilkettill 21 730 under år motsvarar av
bakgrund hardet året. Mot dennahyresärenden nämnderna avgjorde under

framförtunder handGöteborgi Stockholm ochbl. hyresnämndemaa.
hyresnämndemassåförenklas eller ändrasönskemål reglerna attattom
i anspråk för dessabehöverlika utsträckning i daginte i tasstor somresurser

ärenden.
rimligtbl. därför intebelastade. DetHyresnämnderna hårt ärär att ena.

för med de enklaså arbetsbörda går arbeteandel nämndernasstor av
vill emellertidärendena avstående från besittningsskydd. Jag nämna attom
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hyreslagstiftningsärende sefrågan föremål för överväganden 1984 årsvarit i
svårigheter103 lagstiftning. De198384 137 inte föranlettprop. s. men
dock kunnaenligt meningdå ansågs föreligga ändra reglerna börattsom

överbryggas.
besittningsskydd inte förlorar iviktigt lagstiftningenDet givetvisär att om

syfte och medavtalsfriheten i kringgåendeeffektivitet. Missbruk av
På grundvaltrångmål bör förhindras.utnyttjande de bostadssökandes avav

nämnderna bör detlång följd år utvecklats hosden praxis under avsom en
avståendeantal fall däremellertid inte omöjligt i lag utanettattvara ange

svårbedömda fallförvidare möjligt. uppräkning kanbör Denna mervara
underhyresgästenbehöva kompletteras med regler rätt attsom ex. ger

efterhandprövning iförutsättningar påkalla hyresnämndensvissa av en
lösningar förtänka sig andraöverenskommelse. torde också kunnaMan att

förlorade.nuvarande lagstiftningen inte skallsyftena med den
kommittén bör läggaalltså i denna delSammanfattningsvis jag attanser

hyresnämn-till färre ärenden hosfram till lagändringar lederförslag som
dema.

hyreslagfrågorVissa andra

sin mening givitrskr. 250 harRiksdagen BoU 198687 14, som
till-kan befogad i frågautvärderingregeringen tillkänna att omvaraen

andrahandsuthymingtilli 40 § hyreslagen tillståndlämpningen regeln omav
sådant tillstånd. Imöjligheter fåavseende på äldres och sjukasmed att an-

från olika håll bl.anmäla detslutning härtill vill jag för del att a. avegen
andra-möjligheterna tillriksförbund i fråga inteHyresgästemas satts om

ihop påmänniskor flyttarhandsuthyrning utvidgas, tvåborde närex.
prov.

regeringen i198788; också uttalat13, rskr. 212 harRiksdagen BoU att
riksdagen synpunkter på deredovisa sinalämpligt sammanhang för bör

påkallai motion angående hyresgästsproblem aktualiserats rätt attensom en
Enligt den motionprövning förlängningstvist.hyresnämndens somav en

förhållandetdetför riksdagens ställningstagande kanlegat till grund att en
förlängningstvister hosinitiativ prövninghyresgäst inte har tillrätt att ta aven

vänder sighyresgästmissbrukas hyresvärd i fall därhyresnärnnden enav en
förekommer,till hyresvärden för få tillstånd till byte sin lägenhet. Detatt av

till avflyttning,hyresvärden hyresgästenenligt motionärerna, då sägeratt upp
förlängningstvisten hos hyresnärnnden. Ihan därefter inte fullföljerattmen
fullfölja frågan löper har hyresgästenpå fristen för värdenavvaktan ut,att att

föreslårsvårt fullfölja tilltänkta bytet. Motionärernai praktiken detatt en
förlängningstvister.lagändring så hyresgäst får initiativrätt iatt en
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Kommittén igenom de frågor jag har tagit Ombör genom-som nu upp.
tillförslaggången visar de gällande bestämmelserna behöver ändras, böratt

sådana ändringar lämnas.
Som jag kommittén de begränsningartidigare har anfört bör med som-

deandra hyresrättsliga frågorjag oförhindrad ännämnt- ävenatt tavara upp
kopplapå frågor skäligtjag har angivit. tänker detJag är attsom ex. om

biluppställningsplats fallihop hyresavtal med avtal i de hyresgästenett ett om
möjligheter till bytesaknar bil. Jag tänker också på hyresgästemas avom

§jfr 35bostad innan år bör kunna vidgaslägenheten innehavts i tre
bl.hyreslagen. den hyreslagen vill jag ocksåI del berör nämna att a.som

Sveriges riksförbund gjortfastighetsägareförbund och Hyresgästernas
frågorolika andraframställningar till bostadsdepartementet lagändring iom

avsiktjag förinte nödvändigt här särskilt redovisa. Jag har attattsom anser
överlämna slcrivelserna till kommittén.

Hyresgästinflytande vid ombyggnad, lagstiftningen om
bostadsförvaltning m. m.

lag-denMed anledning bl. vad riksdagen uttalat översyn ava. av om en
hyresfastigheterstiftnin syftar till motverka bristfällig förvaltningatt avg som

BoUCU 198384 29, rskr. 378 ochjfr 198182 39, rskr. 308, BoU
198485 gjorts inom bostadsdepartementet12, rskr. 194 har genomgången

resulterat iArbetet harolika frågor aktualiserats i sammanhanget.av som
promemorior. Ii antalolika överväganden och förslag dokumenterats ettsom

punkter.dessa promemorier berörs bl. följandea.
förbättringsåtgärder. förslagändrings- ochHyresgdstinflytande vid Etto

förhandlingsskyldighethyresvärden får primärtas attupp s.om
och1978 304 ändrings-enligt 5 § hyresförhandlingslagen i fråga om

förbättringsåtgärder bostadsutrymmen ellerberör husets vä-somsom
oberoendeföreslåssentligt påverkar boendemiljön. Skyldigheten gälla

åtgärderna bygglovplikti ellerärav om ga
Ãtgärdtjföreläggandens fastighetsägare. Förslag lämnasgiltighet moto ny

giltigtåtgärdsföreläggande enligt 16 § hyreslagen skallatt ettom vara
till för-fastighetsägare. Samtidigt uttalas dock tveksamhetmot en ny

slaget bl. kräver omfattande administration.som a. en
Bostadsförvaltningslagen 792, inlösen1977 Reglerna avo omm.m.

så in-hyresfastighet i bostadsförvaltningslagen föreslås utformade att
lösen inte tvångsförvaltning. Enligt förslagetlängre behöver föregås av

hyresnämnden tillstånd Samtidigtdet skall lämna till inlösen.är som
föreslås bestämmelsen expropriation vid vanvård enligt 2 kap.att om
§7 expropriationslagen 1972 719 upphävs.
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fram börförslag lagts övervägasdel jag deFör att somanseregen
övervägandeefterochKommittén bör därför del förslagenytterligare. ta av

ställning till de kansamråd med hyresmarknadensoch parter ta genom-om
fullständigt lag-börlösningar bör Därefterföras eller andra väljas. ettom

fram i de frågor aktuella.förslag arbetas ärsom

hyresfastighetTillstånd förvärvtill av

1132lagen 1975regeringen begärtRiksdagen har hos översyn aven
åtgärder för förmågällerhyresfastighet vadförvärv att enm. m.om av

aktier eller andelar ieller den förvärvathyresfastighetköpare ettsomav en
kommunen föreskriveninomförvärvet tillfastighetsägande bolag anmälaatt
198788 13, rskr. 212.249tid 198687 13, rskr. och BoUse BoU

i sambandföremål för övervägandenangivna fråganriksdagenDen varav
1983. departe-genomfördes är Iändringar i tillståndslagenmed de ensom

förvärvsavgiftk.12 föreslogsmentspromemoria Ds Ju 1982 att s.en
förvärv till kommunen.tid anmälautgå någon underlät iskulle rätt ettattom

vinst på aktie-schablonmässigt beräknadtill elimineraAvgiften syftade att en
remisskritikkraftigaanledning den ganskaeller andelsförvärvet. Med somav

i detta,inte instämmadepartementschefen dockförslaget, kundeuttalades mot
diskuterakunde finnas anledningi framtidenuteslöt inte det attattmen

153 15.198283avgiftsfrågan på prop.nytt s.
denkommittén genomförabakgrunden bör översynden angivnaMot nu

också iemellertid behövakanLagstiftningen överriksdagen begärt. sessom
nuvarande regle-undersöka dendärföravseenden. Kommittén börandra om

lagstift-bakomde syften liggerför tillgodoseringen tillräckligär att som
undersökningen.föranledsförändringarningen och föreslå de avsom

Tidsplan m. m.

1991. KommitténårutgångenUtredningsarbetet bör avslutat före avvara
1992årutgångenbör dock oförhindrad vid ettatt senast genomavvara

tillståndslagen ochsärskilt betänkande redovisa resultatet översynen avav
bostadsförvaltningslagen.tvångsförvaltning enligtreglerna om

kommittéer och särskildadirektiven till samtligakommittén gällerFör
1984 5 ochinriktning dir.utredningsförslagensutredare angående om

EG-aspekter dir. 1988 43.beaktande av
bostads-hyresnämndemas ochi berörEftersom arbetet hög grad

inomfölja övervägandenarbete, bör kommittén de görsdomstolens som
myndigheter.justitiedepartementet och berör dessasom
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Hemställan

regeringentill jag anfört hemställer jagMed hänvisning vad har attnu
bemyndigar chefen för bostadsdepanementet

tillkalla parlamentariskt kommitté omfattadsammansattatt aven -
med1976119 med högst fem ledamöter ochkommittéförordningen -

uppdrag hyreslagstiftningen,överatt se
ordförande,ledamöternaatt utse atten av vara

åtbiträdebesluta sakkunniga, sekreterare ochatt experter, annatom
kommittén.

beslutarVidare hemställer jag regeringenatt
kostnaderna skall belasta elfte huvudtitelns anslag Utredningaratt m. m.

Beslut

överväganden och bifaller hansRegeringen ansluter sig till föredragandens
hernställan.

Bostadsdepartementet
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paragrafema iSammanställning över

gamla och den hyreslagenden nya

gamla hyreslagen jämfördDen med den nya

Gällande GällandeFörslaget Förslagetrått rått

lkap.1§1st1m1§1m1m 14 7§6§lst1m kap.
1kap.1§3stlm1§1m2m §16 kap. 25 1 st

1§2m1m lkap. 1§2st 14 8 §6§1st2m kap. lm
1§2m2m 1kap.1§3st2m 16 kap. 25 § 1 st
1§3m 1kap.2§ 9§6§2st 14 kap.

1kap.8§1§4m 16 kap. 25 § 2 st
1§5m 1kap.3§ 10 §6§3st 14 kap.
1§6m 1kap.4§

7§ 3 kap. 2§1§7m 18kap.8§
§14 kap. 17

2§ 1-2 2kap.1§1-2st st 16 kap. 2§
16 kap. §1 1 st 16 kap. 27§

2§3st 10kap.3§
8§1st 14 kap. 11 §16 §2stkap. 1

16kap.26§1st0ch2st2m
3§1stlm 3 kap. 1 § 8§2st 14 12§kap. 1 st

16 kap. 2 § 14 kap. 13 §
3§1st2m 14 kap. §1 16 kap. 26 § 1 st

16 kap. 22 § 16 kap. 27§
3§2st1m 3 kap. §1 8§3st 14 kap. 12 § 2-3 st

16 kap. 2 § 16 kap. 26§
3§2st2-3m 14 2 §kap. 1 st 8§4m 14 kap. 12 § 4 st

16 kap. 22 § 16 26§kap.
3§3st 14 kap. 2 § 2 st 8§5st 14 kap. 14 §

16 kap. 22 § 16 kap. 27§
3§4st1m 14 kap. §15 1 m 8§6st 16 kap. 26 § 3 st

16 27 §kap.
9§ 5kap.1§3§4st2m 14 kap. 15 § 2-3 m

16kap.6§1st
4§1st 14 kap. 4 § 1 st

10§1st 5kap.3§16 kap. 23§
16 kap. 6 § 2 st4§2st 14 kap. 4 § 2 st

10§2st 5kap.7§16 kap. 24§
16 6 § 2kap. st

5§1st 14 kap. 5 §
11§1st1m 5kap.4§5§2st 14 kap. 6 §

l6kap.6§2st
11§1st2-5m Skap. 5§ 1-2 st

16kap.6§2st
11§2st 5kap.5§3st

16kap.6§2st
11§3st 5kap.6§

16kap.6§2st
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FörslagetGällande rättGällande Förslageträtt

4kap.17§1st22§1st5kap.8§12§
16 kap. 5§ 116 6§2st stkap.
4kap.18§22§2st

5kap.11§13§ 16 5§ 1stkap.
16kap.6§2st 4 kap. 17 § 222§3st st

16 kap. 5 § 1 st3kap.3§14§
16kap.2§ §23§1st 7kap. 1

10 §16 kap.23§2st6kap.1§1st15§1st
16kap.7§ 7§7kap.24§lst1m
6kap.2§15§2st 15 § 116 kap. st
6kap.3§15§3st § 1-224§lst2-3m kap. 167
16kap.8§ 16 15§ 1kap. st

17§24§2st1-3m 7kap.6kap.5§ 116§1st st
16 15 § 1kap. st16kap.8§

l8§7kap.24§2st4m6kap.6§16§2st
§16 kap. 15 1 st5§26kap.16§3st st

20§2st7kap.24§3st16kap.8§
23§7kap.6kap.7§4-616 § st

16 kap. 15 § 1 st
6kap.8§1st17§ 1 st 25 § 17 kap.24§4st st
16kap.9§1st 15 §16 kap. 1 st
6kap.8§2st17§2st 16 § 3kap.24§Sst 7 st

7kap.19§6 kap. 9 §l8§
2kap. 23 §7 st16 kap. 8 §

§ 2kap. 257 st
§4 kap. l19§1st 15 § 316 kap. st

4kap.2§19§2st
7kap.8§1st2m25§1st1m16 3 § 1-2kap.l9§3st st

15§16 1kap. st3§4kap.19§4st
7kap.8§2st25§1st2m§ 316 kap. 3 st

15§16 kap. 1 stkap.4§1st419§5st
7kap.20§1st25§2st

5§4kap.20§1st 15§ 116 kap. st
16 kap.4§

8 kap. 1§26§1st1m7§20§2st 4kap.
16§16 kap.5§16 kap. 1 st

8 4 § 126§1st2m kap. m6§4kap.20§3st
16 16§kap.16 kap. 5 § 1 st

2§8kap.26§2st
15 §4kap. 121§1st 16 §st 16 kap.

§16 kap. 5 1 8kap. 3§st 26§3st
16 §4 kap.21§2st 28 4 §kap. m

16 5§ 1kap. 16§st 16 kap.
4kap.19§21§3st 8 § 36 kap.26§4st st
16 kap. 5§ lst kap.9§2st16
4kap.20§21§4st 8§8kap.26§5st

5§16 kap. 1 16§st 16 kap.
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Gällande Förslaget Gällande Förslageträtt rätt

27§1st 14 kap. 18 § 42§1st
16 kap. 27 § Ip

27§2st 14 19 9kap.4§1st1pkap. § 2p
16 27 § 16 kap. 17 § 3kap. st

12§12 kap. 1 st
28§ 16 kap. 29 § 16 20§kap.

3p 7 kap. 3 § 1 st29§ 14 kap. 20 §
16 12§kap. 1 st16 27 §kap.
9kap.4§1st2p

30§ 14 21 §kap. 16 kap. 17 § 3 st
16 kap. 27 § 21 §4p 7kap. 1 st

16 15§kap. 1 st31§1-2st 14 kap. 22 § 1-2 st
Sp 7kap. 11 § 1 st16 kap. 28 § 1-2 st

§2st1-2m7kap. 1131§3st 16 kap. 28 § 3 st
16 §kap. 815 1 st31§4st 14 kap. 22 § 3 st

6p 8 kap. 5 § l st16 28 §4kap. st
16 16 §kap.

32 § 1-2 12 kap. 1 § 1-2st st 13 2 §7p kap. 1 st
16 kap. 18 § 1-2 st 16 kap. 21 § 2 st

32§3st 12 kap. 1 § 3st 2§8p 7kap.
7kap. 3 § 1 st33§1st 12 kap. 2 § 1 st 16 kap. 11 §16 kap. 18 § 3 st 16 kap. 12§ 1 st33§2-3st 12 kap. 2 § 2-3 st 42§2st kap. 3 §27 st33§4st 12 kap. 3§
16 kap. 12 § 234§ 12 7§kap.

§2st3m7kap. 11
35§1st1-2m 12 kap. 8 § 1st 16 kap. 15§ 1 st

12kap.8§2st1m kap. 21 § 27 st
35§1st3m 15§16 kap. 1 st
35§1st4m 12kap.8§2st2m 8 kap. 5 §2 st
35§2st 12 kap. 8 § 3st 16 16§kap.
35§3st 12kap.9§ 9 kap. 4 § 2 st

16 § 3kap. 17 st36§ 16 19 §kap. 12 kap. 12 § 2 st
16 20§kap.37§ 12 kap. 10 §
13 kap. 2 §2 st

38§1m 12 §kap. 11 1 st 16 kap. 21 § 2 st
16 20§kap. 42§3st 13 §4 kap.

38§2m 12kap.11§2st1m 16 5 §kap. 1 st
16 kap. 20 § 7kap. 5§

16 14§kap.39§1st 9kap. §1 1 st
7kap.13§16 kap. 17 § 1st
16 15§kap. 1st39 § 2-3 9 kap. § 2-31st st
7kap.24§

40§ 9kap. 2§ 16 kap. 15§ 1 st
16 kap. § 217 st 8kap.6§

16 kap. 16§41§ 9kap.3§
9kap.5§16 kap. §17 3st

lI-ll-IOSO
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Gällande Förslageträtt Gällande Förslageträtt

42§3st 16 kap. 17 § 3 st 14 kap. 3 §49§1st
§12 kap. 13 16 §14 kap.49§2st

20§16 kap. 14 15 §49§3st kap.
13 3§kap.

12 §50§ 15 kap.§216 kap. 21 st
15 kap. 13 §51§1stkap. 4 § 143§1st 7 st

14 §51§2st 15 kap.13§16 kap. 1 st
12§7kap. 15 §52§ 15 kap.

16 kap. 15§ 1 st
10 1 §53§1st kap.§3kap. 217 st
10 2 §53§2st kap.16 kap. 15§ 1 st

38 5 §kap. st 10 4 §54§ 1-2 kap.st
16 kap. 16§ 10 13 §54§3st kap.

§ 39 kap. 4 st
10 kap. 5 §55§1-2st16 kap. § 317 st

6 §55§3st 10 kap.12 § 312 kap. st
10 §55§4st kap. 716 kap. 20§

13 2 § 3kap. st 8 §10 kap.55a§1st§216 kap. 21 st 9 §55a§2st 10 kap.27 kap. 4 § st 10 §10 kap.55a§3st16 13 § 2kap. st 55a§4st
§55a§5-6st 10 kap. 11

10 kap. 12 §S5a§7st
15 kap. 1 §

11kap.1§55b§1st
1lkap.2§55b§2st

kap. 2§15 11kap.3§2st55b§3st1-2m
11kap.4§1m55b§3st3m
11kap.3§1st55b§4st

1 §56§ 17 kap.

2 §57§ 17 kap.

3 §17 kap.57a§1st
9§57a§2-3st 17 kap.

9p
4 §17 kap.58§1st10p llp
§17 kap. 558§2-4stkap. 3§46§2st 15
§kap. 658a§ 17kap.4§46§3st 15
§58b§ 17 kap. 7

47§1st1-3m 15 kap. 5§
kap. 8 §59§ 176§47§1st4m 15 kap.

7§47§2st1m 15 kap. 10 §60§1-3st 17 kap.
47§2st2m 15 kap. 8§ §17 kap. 1160§4st

9§47§2st3m 15 kap.
§18 kap. 161§kap. 10 §47§2st4m 15

§15 kap. 1147§3st 18kap.2§62§

18 3 §63§ kap.
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Gällande rätt Förslaget

64§ 18 kap. 4 §

65§1st 2 kap. 2 §
12 kap. 4 §

65§2st kap.2 3 §
12 kap. 5 §

65§3sl 2 kap. 4 §
12 kap. 6 §

65a§1-2st 18 kap. 5 §
65a§3-4st 18 kap. 6§

66§ 18kap.7§

67§1st 1kap.5§
67§2st 1kap.6§

68§ 19 kap. 1 §3 1-2mst

69§1-2m 19kap.1§1st
69§3m 19kap.1§3st3m

70§1st 19 kap. 4§
70§2st 19 kap. 5§ 1 st

71§1st 19 kap. 2 §
71§2st 19 kap. 6 §

72§ 19 kap. § 27 st

73§ 19 kap. 8 §
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gamlajämfördhyreslagen med denDen nya

Gällande rättGällande FörslageträttFörslaget

9 §5kap.1§§1kap.1§1st1m 1 1 1st m
5kap.2§1kap.l§1st2m

10§1st5kap.3§1§2m1m1kap.1§2st
11§1st1m5kap.4§1§1m2m1kap.1§3st
11§1st2-5m5kap.5§1-2st1§2m2m
11§2st5kap.5§3stlkap.2§ l§3m
11§3st5kap.6§1§5m1kap.3§
10§2st5kap.7§1§6m1kap.4§
12§5kap.8§W§1mlkap.5§

Skap.9§1kap.6§ 67§2$
10§Skap.1kap.7§

13§Skap.11§1kap.8§ 1§4a
1kap.9§

2§1-2st2kap.1§1-2 st 15§1st6kap.1§2kap.1§3st
15§2st6kap.2§2kap.2§ 65§1st
15§3st6kap.3§65§2st2kap.3§

6kap.4§65§3st2kap.4§
16§1st6kap.5§ lst
16§3st6kap.5§2st3 1§ 3§1stlmkap.
16§2st6kap.6§3§2st1m
16§4-6st6kap.7§7§3kap.2§
17§6kap.8 § 1-214§3kap. 3§ st
26§4st6kap.8§3st

§ 19§1st4kap. 1 6kap.9§ 18§
19§2st4kap. 2§

23§1st7kap.1§19§4st4kap. 3§
42§1st8p7kap.2§19§5st4 kap.4§ 1st
42§lst3poch7kap.3§1st4 4 § 2kap. st
8p5§ 20§1st4kap.

20§3st6§4kap.
42§2st7kap.3§2st20§2st7§4kap. 43§1st7kap.4§1st8§4kap. 43§2st7kap.4§2st9§4kap.
42§3st7kap.5§4kap.10§

7kap.6§4kap. 11 §
24§1st1m7kap.7§12 §4 kap.

7kap.8§1st1m4 kap. 13 §
25§1st1m7kap.8§1st2m4 kap. 14 §
25§1st2m7kap.8§2st4kap. 15 § l st 7kap.9§4 kap. 15 §2 st 7kap.10§§4 kap. 16
42§lst5p7kap.1l§lst4kap. 17§ 1st
42§1st5poch7kap.11§2st§ 24 kap. 17 st 2st184 §kap. 43§1st7kap.12§4kap.19§
42§3st7kap.13§4kap. 20§
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Gällande rättGällande FörslagetråttFörslaget

55a§3st10 §10 kap.kap.14§7
55a§5-6st§10 kap. 1124a§kap. 15 §7
55a§7st12 §10 kap.24§1st2-3m1-216 §7 kap. st
54§3st10 13 §kap.24§5st16 § 37 kap. st

24§2st1-3m§kap. 177 55b§1st11kap.1§24§2st4m18 §7 kap. 55b§2st11kap.2§24§5stkap. 19 §7 55b§4st11kap.3§1st25§2stkap.20§ 1st7 55b§3st1-2m11kap.3§2st24§3st7kap.20§2st 55b§3st3m11kap.4§1m21 § 42§1st4p7kap. 1 st 11kap.4§2m§2 42§2st7 kap. 21 st
3 43§1st21 §7 kap. 32§st §12 kap. 1

7kap.22§ 33§1-3st2 §12 kap.
7kap.23§ 24§3st0ch5st 33§4st§12 kap. 3
7kap.24§ 42§3st 65§1st4§12 kap.

25 § 1 24§4st7kap. 65§2stst 5 §12 kap.
24§5st25 § 27 kap. 65§3stst 12 6§kap.

34§7§12 kap.26§1st1m8 kap.1§ 35§1st1m8 § 1st12 kap.26§2st8kap.2§ 35§1st2m0ch8 § 212 kap. st26§3st8kap.3§
4m26§1st2moch8kap.4§ § 3 35§2st12 kap. 8 st3m1m

kap.9§ 35§3st128kap.5§1st 42§1st6p
37§10§12 kap.8kap.5§2st 42§2st
38§1m12kap. 11 § 1st43§1st8kap.5§3st

12kap.11§2st1m 38§2m42§3st8kap.6§
§2st2m12kap. 118kap.7§ 42§1st2p12 kap.12§ 1st26§5stskap 42§2st12 § 212 kap. st
3 43§1st12 kap. 12 §9kap.1§ 39§ st

42§3st12 13 §kap.9kap.2§ 40§
12 14 §41§ kap.9kap.3§

9kap.4§1st 42§1st2poch
13 kap.1§3p

42§1st7pkap.2§13 1st9kap.4§2st 42§2st
42§2st2 § 213 kap. st43§1st9kap.4§3st

3 43§1st13 kap. 2 § st9kap.5§ 42§3st
42§3st13 3§kap.9kap.6§

kap.4§13
13 kap. 5§53§1st§10 kap. 1

6§13 kap.53§2st10 kap. 2§
13 7§kap.3 § 2§3m10 kap.

54§1-2st10 4§kap. 3§1st2m§14 kap. 155§1-2st10 kap. 5§
3§2-3st2§14 kap.55§3st10 kap. 6§
49§1st14 kap. 3 §55§4st10 kap. 7§

§ 4§l$1p14 kap. 4 1 st55a§1st10 kap. 8 §
4§2st1-3p§ 214 kap. 4 st9§ 55a§2st10 kap.
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Förslaget Gällande GällandeFörslageträtt rätt

14 kap. 5 § 5§1m 14§15 kap. 51 §2st
14 6kap. § 5§2m 15kap.l5§ 52§
14 kap. § 6§1m1m7

16kap.1§ 2§14 8kap. § 1 6§1m2mm 16 jämfördkap. 2 § med14 kap. 8 § 2 m 3kap.1§ 3§1st1m0ch14 9kap. § 6§2m
Zmlm14 kap. 10 § 6§3a

3kap.2§ 7§14 kap. 11 § 8§1a
3kap.3§ 14§14 kap. 12§ 1-2 8§2-3stst
16kap.3§ 19§3-4st14kap.12§3st1m 8§3m
16kap.4§ 20§1st1m14kap. l2§3st2m

14 kap. 12 § 4 8§4mst 16 kap. 5 1 1 jämförd§ st m
14 kap. 13 § 8§2m med
14 §kap. 14 8§5a §§ 20§2-3st4kap. 6-7
14 §kap. 15 3§4m 4kap.8§1st -

49§3m 4kap.9§1stlm -14 kap. 16 § 49§2m 4kap.9§2st -14 kap. §17 7§ 4kap.10§ -14 kap. 18 § 27§1a 4kap.11§1st1m -14 kap. 19 § 27§2m 4kap.11§2st -14 kap. 20 § B§ 4kap.12§1st -14 kap. 21 § 30§ 4kap.13§ 42§3st
14 kap. 22 § 1-2 31§L2mst 4kap.l5§1st 21§lst
14 22 §kap. 3 31§4mst 4kap.l5§2st —

4kap.16§ 21§2st15 kap. 1 § 45§1st
4kap.l7§lst 22§1st15 2§kap. 46§lst
4kap.17§2st 22§3stIp
4kap.18§ 22§2st2p
4kap.19§ 21 §3 st3p
4kap.20§ 21§4st4P
16kap.5§1st2m -Sp
16kap.5§2st 42§1st1p6p
16kap.6§1st 9§1stoch2st7P

1P8p
9p 16 kap. 6 § 2 jämförd medst
10p 5kap.3§ 10§1st
11 p 5kap.4§ 1l§1stlm
15 kap. 3 § 5kap.5§1-2st 11§1st2—5m
15 kap. 4§ 46§3st 5kap.5§3st 1l§2st

kap.15 5§ 47§1st1-3m 5kap.6§ 11§3st
15 kap. 6§ 47§1st4m 5kap.7§ 10§2st
15 kap. 7§ 47§2st1m 5kap.8§ 12§
15 kap. 8§ 47§2st2m 5kap.1l§ 13§

9§15 kap. 47§2st3m 16kap.7§ 15§1st
15 kap. 10§ 47§2st4m

16 jämfördkap. 8 § med15 kap. 11 § 47§3st
6kap.3§ 15§3st15 kap. 12 § 50§
6kap.5§lst 16§1st15 kap. 13 § 51§1st
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Gällande rättFörslagetGällande rättFörslaget

42§1st6p8kap.5§1stl6§3st6kap.5§2st
42§2st8kap.5§2st18§6kap.9§
43§1st8kap.5§3st16kap.9§1st 17§1st
42§3st8kap.6§26§4st16kap.9§2st
26§5st8kap.8§

jämförd med16 kap. 8 § 39§1st17§16 kap. 1 st
10§ 23§2st16 kap. 40§16 l7§2stkap.

42§1st8p16kap.11§
jämförd med17 § 316 kap.42§1st3p st16kap.12§1st
41§9kap.3§och8p
42§1st2}poch9kap.4§1st42§2st16kap.12§2st
3p43§1st16kap.13§ lst
42§2st§ 29 kap. 443§2st16kap.13§2st st
43§1st§ 39 kap. 442§3st14§16 kap. st
42§3st9kap. 5§

jämförd med16 15 § 1kap. st 32§1-2st16 18 § 1-2kap. st
7kap.7§ 24§1st1m 33§1st16 18 § 3kap. st
7kap.8§1stlm - 36§16 19 §kap.
7kap.8§1st2m 25§1st1m

20 jämförd med§16 kap.25§lst2m7kap.8§2st
38§1m§12kap. 11 17kap.10§ st-

l2kap.11§2st1m 38§2m7kap.11§1st 42§1st5p
42§1st2p12 kap. 12 § 142§1st5poch7kap.11§2st st
42§2st12 §212 kap.2st st
43§1st§ 312 kap. 1243§7kap.12§ l stst
42§3st12 13 §kap.7kap.13§ 42§3st

21 § 116 kap.16§ 1-2 24§1st2-3m7kap. stst
24§2st1-3m7kap.17§ jämförd med2116 § 2kap. st7kap.18§ 24§2st4m

42§1st7p2§13 kap. 1 st25§2st7kap.20§1st
42§2st13 2 § 2stkap.7kap.20§2st 24§3st
43§1st13 kap. 2 § 3 st7kap.21§1st 42§1st4p 42§3st13 3§kap.42§2st7kap.21§2st

13 kap. 5§7kap.21§3st 43§1st
24§3st0ch57kap.23§ st jämförd med16 kap. 22 §

7kap.24§ 42§3st 3§1st2m14 kap. l §
24§4st7kap.25§1st 3§2-3st14 kap. 2 §

16 kap. 15 § 2 4§lm2pst 23 §16 kap.
4§2st1-2p0ch16 kap. 24 §15 jämförd16 kap. § 3 medst 4-5p7kap.l6§3st 24§5st

7kap.19§ 24§5st jämförd med25 § 116 kap. st
7kap.23§2st 24§5st 6§1m1m14 kap. §7
7kap.25§2st 24§5st 6§1m2m8 §14 kap. 1m

2 6§2m16 kap. 25 § st16 jämförd med16 kap. §
26§1st1m8kap.1§ jämförd med1-216 kap. 26 § st
26§2st8kap.2§ 8§1st14 kap. §11

8kap.3§ 26§3st 8§2-3st12 § 1-214 kap. st
8kap.4§ 26§1st2moch 8§3st14kap.12§3st1m

3st1m
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Förslaget Gällande rätt

14kap.12§3st2m —
14kap.12§4st 8§4st
16kap.26§3st 8§6st

16 jämfördkap. 27 § med
l4kap. 13§ 8§2st
14kap.14§ 8§5st
14kap.l5§1m 3§4stlm
14 kap. 17§ 7§
14kap.18§ 27§1st
14kap.19§ 27§2st
14 kap. 20§ 29§
14 21 §kap. 30§
16 kap. 28§ 31 §
16 kap. 29§ 28§

17 kap. 1§ 56§
17 2§kap. 57§
17kap.3§ 57a§1st
17kap.4§ 58§lst
17 kap. 5 § 58 § 2-4 st
17 kap. 6§ 58a§
17 kap. 7§ 58b§
17 8§kap. 59§
17 kap. 9 § 57 § 2-3 sta
17 10 §kap. 60§1-3 st
17kap.11§ 60§4st

18 kap. 1 § 61 §
18 kap.2§ 62§
18 kap. 3§ 63§
18 kap.4§ 64§
18kap.5§ 65a§1-2st
18kap.6§ 65a§3-4st
18 kap.7§ 66§
18kap.8§ l§7st

19kap.1§1st 69§1-2m
19 kap. 1 § 2 st -
19kap.1§3st 68§0ch69§

3m
19kap.2§ 71§1st
19 kap. 3 § -
19kap.4§ 70§1st
19kap.5§1st 70§2st
19 kap.5 § 2st -
19kap.6§ 71§2st
19 kap. 7§ 1st -
19kap.7§2st 72§
19 kap. 8 § 73 §
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Förverkande hyresrätt på grundav av

bristande hyresbetalning

De nuvarande reglerna

Bestämmelser förverkande hyresrätt finns i 42-44 §§ hyreslagen.om av
ÄvenReglerna gäller för både bostadslägenheter och lokaler. andra bestäm-

melser i hyreslagen berör frågor förverkande hyresrätt.om av
Om hyresrätten förverkad har hyresvärdenär hyresavtaleträtt sägaatt upp
upphöra i förtid 42 § första stycket. Hyresavtalet upphör gällaatt genast att

vid uppsägning, inte följer bestämmelsen hyresgästensannaten om av om
möjlighet få tillbaka hyresrätten 6 § första stycket och 44 §. Vidatt en upp-
sägning har hyresvärden till ersättning för skada 42 §rätt tredje stycket.

hyreslagenI finns uppräkning de omständigheter kan medföraen av som
hyresrätten förverkad 42 § förstaär stycket. Hyresrätten inte i någotatt är

fall förverkad det ligger hyresgästen till last ringa betydelseärom som av
42 § andra stycket.

frågaI bristande hyresbetalning gäller hyresrätten normalt för-ärattom
verkad hyresgästen dröjer med betalning hyra två vardagar efterutöverom av
förfallodagen 42 § första stycket 1.

En bostadshyresgäst kan i vissa fall bli skyldig för förfluten tid betalaatt
högre hyra 55 § fjärde-sjätte styckena. Hyresrätten förverkas i sådana falla
först betalning inte skett inom månad från den dag då beslutet denom en om
högre hyran laga kraft. Denna förverkanderegel gäller inte hyresgäs-vann om

skyldig flytta inomär kortare tid två månader efter den dag beslutetten änatt
laga kraft.vann

Om hyran skall betalas i förskott för längre tid månad kan hyresgäs-än en
bevara hyresrätten betala hyran månadsvis i förskott 42 §ten attgenom

första stycket l. Hyresrätten i sådana fall förverkad endastär hyresgäs-om
dröjer med betalning den kalendermånaden belöpande hyranten utöverav

två vardagar eller, såvitt angår hyran för första kalendermånaden under hyres-
förhållandet, efter förfallodagen. Denna bestämmelse får betydelse bara för
lokaler. För bostadslägenhet får nämligen hyran för kalendermånaden annan

den första betalasän sista vardagen före månadens början 20 § förstasenast
stycket sista meningen. Detta gäller avtal träffats tidigare förfal-även om om
lodag.

En hyresgäst kan under vissa förutsättningar deponera hyresbelopp hos
länsstyrelsen 21 §. Hyresvärden får inte gällande hyresrättengöra blivitatt
förverkad på grund det deponerade beloppet inte betalats till honom.attav
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har betalatintehyresgästengrundförverkadOm hyresrätten är attav
avtalet, kan hyresgäs-hyresvärdenbetalning sker innanhyran sagt uppmen

lägenheten stycket.43 § förstaden grundenskiljas fråninte därefterten
ochbetalningsförsummelsepå grundförverkadfall hyresrättendetI är av
möj-ändåhyresgästenavtalet, harpå grund därav harhyresvärden sagt upp
finnsmöjlighetenförsta stycket. Den44 §hyresrättenfå tillbakalighet att

månad eftertidinom kortareinträder änskyldighet flyttaintedock enattom
stycket.§ andraförverkades 44det hyresrättenatt

ochbetalasskall närhur hyranbestämmelserfinnshyreslagenI omom
alltidfårstyckena. Hyresgästentredjeandra ochbetald 20 §den anses

Betalar hyres-bankgiro.ellerpostgiropostanvisning,betala hyran genom
hyresvärdenkommithabeloppeteller bankkontorhyrangästen post- anses

betalningsupp-hyresgästenbetalningen. Lämnaromedelbart vidtillhanda ett
betal-betaldhyran närgirokontorellerpå hyran till bank-,drag post- anses

förmedlande kontoret.detningsuppdraget togs emot av
stycket. Han44 § förstatillbaka hyresrättenalltså fåkanHyresgästen

enligteller,tredje stycketeller20 § andraidå hyran påskall betala sätt anges
skedeponering måsteBetalning ellerlänsstyrelsen.hyran hos21 deponera

underrättelsedelgettshyresgästenefter detden tolfte vardagen omattsenast
frågahyresrätten. Ifår tillbakaangivetpåbetala hyran sätthan attatt genom

underrät-förrän bådebörjar löpatidsfristen intebostadslägenhet gäller attom
tillanledningenochuppsägningenmeddelandedelgetts ochtelsen ett om
Ibelägen.lägenhetendäri den kommun ärsocialnämndendenna lämnats

försålunda fordrasfullgjort vadvisar sig hapå hyresgästenavvaktan somatt
14meddelas förränavhysning intebeslutfårhyresrättenfå tillbakaatt om

frågaoch, iunderrättelsedelgettshyresgästenförflutit från detvardagar att
socialnämnden.meddelandet lämnatsbostadslägenhet,om

regeringenfastställsmeddelandeochunderrättelsetill nämndaFormulär av
Genomtredje stycket.44 §regeringen bestämmermyndigheteller som
12 kap.enligtmeddelandeochunderrättelse1978314förordningen om

innehållerförordningSagdafastställts.formulärhar sådana44 § jordabalken
ombesörja hyresgästenskallfalldomstol i vissabestämmelse attatt enomen

Iavhysning.ellerstämningansökansamtidigt medunderrättelsendelges om
enligtavfattasskallmeddelandeunderrättelse ochförordningen även attanges

lydelse.följandeharformulären. Dessa

få tillbakamöjlighet atttill hyresgästUnderrättelse om
tid.iinte betaltsfastän harhyranhyresrätten

ochsin hyresrätti tid förlorarhyraninte betalarEn hyresgäst som
ocksåräknasuppsägningSomlägenheten.fråndärför bli uppsagdkan
avhys-ansökanellerstämningsansökanlagsökning,ansökan omom

få tillbakadockhyresgästenkani hyreslagenEnligt bestämmelserning.
måsteuppsagd. Hyresgästenblivitharhan eller honfastänhyresrätten

tid.kortareinom vissdå betala hyran
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Är hyresvärden lämna med-måstebostadslägenhet,frågadet om en
där lägen-i den kommuntill socialnämndenuppsägningendelande om

belägen.heten är
få tillbaka ErNi möjlighetharhärmedNi underrättas attattom

Nivardagen efter detpå tolftehyranNi betalarhyresrätt, attsenastom
undenättelse.dennafått delhar av

uppsägningtill SocialnämndMeddelande avom
hyresbetalning.på försummadgrundbostadshyresgäst av

telefonnummerpostadress ochHyresvärdens nanm,
och postadressHyresgästens nanm _____________antalet rumlägenhetens storlekförhyrdaDen

_______ medåtervinna hyresrättenskall betala förhyresgästenBelopp attsom
fordrasdenförfallodagen ochangivande ränta somav _____ anvisningbankgirokonto ellerpostgiro- ellerHyresvärdens annan

för betalninghyranssättetom __________________

gäller ihyresbetalningbristandeförverkad på grundOm hyresrätten är av
förfarandet följande.fråga det rättsligaom

närvarande kansummariska Förutnyttja denHyresvärden kan processen.
sintingsrätten förlagsökning hosi allmänhet begärahyresvärden således

avhysning hyresgästen.förockså yrka handräckningfordran och därvid av
hand-tingsrättenansöka hoskan också, lagsökning,Hyresvärden utan om

till krono-summariskajanuari 1992 förs denräckning. Den 1 överprocessen
betalningsföreläggande ochlagen 1990746fogdemyndighetema se om

hosprincip hyresvärdenordningen innebär ihandräckning. Den attnya
betalningsföreläggande ochantingen ansökaKronofogdemyndigheten kan om

vanlig hand-avhysning eller ansökabåde få obetald hyra ochyrka att ut om
avhysning.räckning och yrka

hyres-tingsrätten yrkaockså stämning vidHyresvärden kan attgenom
möj-Ytterligareförverkad.på hyresrättenavhyses grund ärgästen att enav

frånhyresvärden avstårbeträffande bostadslägenheter sägalighet är attatt
utgånghyrestidensuppsägningen tillhyresavtalet i förtid och i stället görupp

för prövning.hänskjuter till hyresnärnndentvistensamt
bestämmelsernahyresnämnden blirHänskjuter hyresvärden tvisten till om

46 §. Såvitttillämpligabostadshyresgästens besittningsskydd ärnu av
hyresavtaletförlängninghar bostadshyresgäst till närintresse rätt utomaven

i falleller hyresgästenförverkad 46 § första stycket lhyresrätten är annat
förlängasskäligen inte börsina förpliktelseri så hög grad avtaletåsidosatt att

det alltså inte hyresrätten§ första stycket 2. sistnämnda fall krävs är46 I att
vidOm hyresgästförverkad för hyresförhållandet skall upplösas.att upp-en

påändå bor kvartillfällen försummar sina hyresbetalningar,repande men
bringasalltså hyresförhållandethan får tillbaka hyresrätten, kangrund attav

46 §upphöra enligt första stycketatt
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Bakgrunden till de nuvarande reglerna

Genom lagen 190736 1 nyttjanderätt till fast egendom infördess. om
tvingade bestämmelser förverkande hyresrätt. Lagen innehöll ut-om av en
tömmande uppräkning de omständigheter kunde medföra hyresrättensav som
förlust och allmän regel sådan påföljd inte vidskulle inträda heltatten om
obetydliga förseelser. Om hyresrätten förverkad kunde hyresvärden sägavar

hyresavtalet upphöra. Sades avtalet hade hyresvärden rättatt genastupp upp
till skadestånd.

Hyresrätten enligt 1907 års lag 3 kap. 23-25 §§ förverkad hyres-var om
dröjde med betala hyra två söckendagar efter förfallodagen.gästen utöveratt

Hyresgästen fick inte skiljasdock från lägenheten det lades honomom som
till last af ringa hellerbetydenhet och inte rättelse innanskettvar om
hyresvärden avtalet.sagt upp

förarbetenaI till 1907 års 1908lag NJA 5 160 framfördes föl-nr s.
jande

Bland de i 23 § angifna omständigheter, hvilka medföra hyresrättens
förlust, först försumlighet med afseende å hyrans erläggande.upptages
Enligt 16 kap. § jordabalken14 hyresvärden hyres-där ickeäger rätt att,

erlägger hyran å aftalad tid, strax honom. Hvarje, äfvengästen utsäga
den obetydligaste försummelse härutinnan medför sålunda hyresrättens
förverkande. Enligt beredningens tanke detta alltför tvifvelUtanär strängt

fördet hyresvärden af synnerligen vikt, hyrorna för hans egendom iär att
tid inflyta, helst ofta han själf har för denna å bestämda tiderrätt attnog

fullgöra penninglikvider. Men detta intresse kan mycket väl till godoses
så långt gående stränghet hyresgästen. bristandeDennesutan moten

punktlighet förkan öfrigt beroende af omständigheter, hvilka göravara
iden viss mån ursäktlig. Beredningen har därför gällande bestäm-trott nu

melser bör såtillvida jämkas, väl icke, såsom vid anende, hyres-att
inrymmes någon längre respittid med hyrans erläggande, dockgästen men

honom beredes så rådrum, kan ställaerforderligt förstort attsom anses
ordentlig hyresgäst afoberoende tillfälligheter eller ursäktlig glömska.en
frist afEn två söckendagar, frånräknadt förfallodagen, i sådantsynes

hänseende tillräckligt. hyresvärdenFör torde sådan bestämmelse ickeen
ägnad medföra nämndvänd olägenhet, helst han har i sin maktatt attvara

fastställa förfallotiden med afseende å tiden för fullgörandet af honom
åliggande likvider.

År 1923 infördes tvingande regel hyresrätt, förver-atten om en som var
kad på grund dröjsmål med betala hyra, kunde återvinnas § lagen7attav
19233 1 med vissa bestämmelser rörande hyra. Bestämmelsen motiverades
med försumlighet i fråga hyresbetalning inte omedelbart och oåterkal-att om
ligen borde medföra för hyresgästen och hans familj så allvarlig på-yttersten
följd vräkning NJA 1923 26 ff.som s.

Regeln återvinning hyresrätt hyresgästen möjlighet till rättelseom av gav
på tolfte söckendagen från uppsägningsdagen. Om hyresgästen styrktesenast
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kunde dröjsmåletochuppsägningen verkanvidtagit rättelsehan utanatt var
för skilja hyresgästengrundvidare åberopasintebetala hyranmed attatt som

lägenheten.från
propositioneni1923 kanlagstiftningsärendet årFrån även nämnas att

vissamedgivas itidsfrist skulle kunnalängrel92331 föreslogsprop. att en
beroddebetala hyramedavsåg fall dröjsmåletFörslaget deömmande fall. att
anståndYtterligaresjälvförvållad.intearbetslöshetsjukdom eller varsom

till trettiondedock längstmeddelas,skulle då kunnavidta rättelsemed att
för lagstiftning.föremålFörslaget blevfrån förfallodagen.söckendagen

År SFS 1939364. Enhyreslagstifming kraftireviderad1940 trädde en
hyresbelopp. Ifall deponeramöjlighet vissafickhyresgästennyhet attattvar

hyrandepositionjämställdesåtervinna hyresrättenmöjlighetenfråga an avom
återvinning hyresrätt,hyresvärden. Regelnbetalades tillmed den avatt om

ytterligare hän-ändrades i två1907 års lag,3 kap. 34 § iöverfördes tillsom
återvinnaförbestämmelsen hyresgästeninfördes denseenden. Således attatt

hyresvärdensenbart hyraninte skulle betala ersättahyresrätten ävenutan
deponeradeOm hyresgästendelgivning.för stämpel, lösen ochkostnader
kostnader.för sådanaeller borgenmed han ställdehyran räckte det att pant

återvinna hyres-inte kundehyresgästenden begränsningenVidare tillkom att
förver-hyresrättenhyrestiden återstodmånadmindre närrätten än avom en

kades.
tillgodosågdemotiverades mednämnda ändringarnatvåDe att ensenast

Kritiken1939 548 ff.fastighetsägarsidan NJA Hberättigad kritik från s.
förvidta åtgärderhyresvärdenmeningsfullt förgick det sällanpå attut att var
oftadet gälldekategoriden hyresgästerfå kostnader eftersomsinaatt ersatta

hyresgästersådanaVidare hade påtalatssaknade utrnätningsbara tillgångar. att
vräkas föreskulle hinnaförlitan på de intekunde bli betala hyran ilåta attatt

hyrestidens utgång.
ordningenåterinfördes denSFS 1945283lagstiftning år 1945Genom

förarbetena tillhyran. Ihan betaladeåtervann hyresrättenhyresgästenatt om
ståttdet ofta inteuttalades bl.1945 636 fflagändringen NJA atta.s.

återvinnaförhaftvilka kostnader hanför hyresgästen ersättaklart attatt
försämring bety-någonrättsförlusterdetta medförthyresrätten, attsamtatt av
för stämpel, lösenkostnadernainte uppstod eftersomi hyresvärdensdelse rätt

delgivning jämförelsevis ringa.och var
syftadebestämmelseår 1945 tillkomGenom lagstiftningen även somen

hyresrättenbevaradet möjligt för alla hyresgästertill göra attatt genomatt
betalas i förskottfall hyran skullemånadsvis i förskott. För detbetala hyran

förverkadnämligen gälla hyresrättentid månad skulleför längre än att varen
kalendermånadenpådröjde med betalning denhyresgästenendast avom

månads början eller,eftertvå söckendagarbelöpande hyran utöver samma
efter förfal-hyrestiden,för första kalendermånaden undersåvitt angick hyran

lodagen.
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1968Vid års genomgripande hyresreforrn SFS 1968346 infördes
bestämmelser direkt besittningsskydd för bostadshyresgäster. be-Dessaom

medfördestämmelser bostadshyresgäst kunde bli skyldig betala hyraatt atten
för förfluten tid i samband med förlängning hyresavtalet. sådanaFörav
hyresbetalningar infördes särskild regel förverkande hyresrätt.en om av
Eftersom det kunde svårt förutse storleken på den retroaktiva hyranattvara
innehöll förverkadden särskilda regeln bl.a. hyresrätten inte skulleatt vara

betalning skedde inom månad från den dag då den högre hyran fast-om en
ställdes 1968 336.NJA s.

iEfter 1968 års reform finns förverkandereglerna hyresrättom av
42-44 §§ hyreslagen. Bestämmelsen i 42 § första stycket 1 tillfördes vid lag-
ändringen år 1968 erinran den särskilda förverkanderegeln omen om
retroaktiv hyra. Till följd bestämmelserna besittningsskydd gjordes enav om
ändring beträffande Iundantaget från möjligheten återvinna hyresrätten.att
44 § andra stycket föreskrevs bestämmelsen återvinning hyresrättatt om av
inte skulle gälla inom tidskyldighet flytta inträdde kortare änattom enen
månad efter det hyresrätten förverkades.att

Ändringar kraft 1regeln i 44 § återvinning hyresrätt trädde i denomav av
januari 1974 SFS 1973187. dagföreskrevs därvid denDet senasteatt
hyresrätten ikunde återvinnas tolfte vardagen efter det hyresgästen,attvar
den ordning gällde-för delgivits hanuppsägning, underrättelse attsom om

betala hyran på återvinna Vidare fickangivet ägde hyresrätten.sättattgenom
beslut vräkning inte frånmeddelas förrän fjorton vardagar förflutit attom
hyresgästen delgivits underrättelsen. slutligenDet föreskrevs Konungenatt
eller myndighet fastställdeKonungen bestämde formulär till underrät-som
telse. Genom kungörelsen 44 §1973199 underrättelse enligt 12 kap.om
jordabalken fastställdes sådant formulär.ett

Lagändringen år 1974 168motiverades prop. 197323 ff med atts.
sociala synpunkter taladestarkt för införandet ordning innebar attav en som
hyresgästen i samband uppsägning fick möjlighetenmed kännedom attom
återvinna hyresrätten. framhölls åt-Det därvid måste räkna medatt attman
skilliga inte kände till denna möjlighet detta särskilt torde gälla in-samt att
vandrare.

År 1978 ändrades 1978305 påreglerna återvinning hyresrätt SFSom av
så återvinningsfristen, såvitt avsåg bostadslägenhet, inte började löpasätt att
förrän meddelande uppsägningen och anledningen till dennaävenatt ett om
lämnats till socialnämnden i den kommun där lägenheten belägen.var
Tidsfristen för meddela beslut vräkning ändrades på motsvarandeatt om
Slutligen föreskrevs regeringen myndighet regeringen bestämdeelleratt som
skulle fastställa formulär till såväl tidigare nämnd underrättelse medde-som
lande till socialnämnden. Genom förordningen 1978314 underrättelseom
och meddelande enligt 12 kap. 44‘§ jordabalken fastställdes sådana formulär.
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Syftet med 1978 års lagändring vräkningar så längt det möjligtattvar var
skulle undvikas prop. 197778 175 176. Genom koppla in social-atts.

pånämnden tidigt stadium kunde den betala förfallen hyra innan hyres-ett
återvinna hyresrätten gått förlorad. framhöllsgästens Det också deträtt att att

betydelse kommunen kopplades in på tidigt stadium i de fallävenatt ettvar av
den inte avsåg betala den förfallna hyran. Kommunens medverkan kundeatt
nämligen ändå behövas för lösa hyresgästens akuta bostadsprobletn.att

Den januari 1985l trädde förändringar i hyreslagen i kraft SFS
1984694. Det föreskrevs därvid underrättelse enligt 12 kap. 44 § jorda-att
balken skulle delges hyresgästen. förarbetena 198384l37 128I prop. fs.
betecknades denna och andra ändringar reglerna Förverkande hyres-av om av

pa grund dröjsmål medrätt betala hyran redaktionella. Det kanattav som
tilläggas högsta domstolen därefter har slagit fast underrättelse enligtatt att en
12 kap. 44 § jordabalken skall delges hyresgästen i den ordning isom anges
delgivningslagen NJA 1988 420.s.
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Förverkande hyresrätt på grundav av

störningar i boendet m.m.

De nuvarande reglerna

Hyreslagen

När hyresgäst använder lägenheten skyldighan iaktta allt ford-är atten som
för bevara sundhet, ordning och skick inom fastigheten 25 § hyres-attras

lagen. Hyresgästen skall hålla tillsyn detta också iakttasöver attnoggrann av
dem tillhör hans hushåll eller Tillsynsskyldighetenhonom. gällergästarsom

andra hyresgästen inrymt iäven lägenheten och vidare denpersoner som
i lägenheten utför arbete för hyresgästens räkning. Bestämmelsensom om

bevarande sundhet, ordning och skick gäller för både bostadslägenheterav
och lokaler.

Hyresrätten kan förverkas hyresgästen åsidosätter något detom av som
enligt bestämmelsen i 25 § skall iakttas lägenheten används ellernär om
hyresgästen brister i den tillsyn åligger honom enligt bestämmelsendensom
42 § första stycket 5.

Hyresrätten kan också förverkas den, till vilken hyresrätten överlåtitsom
eller lägenheten upplâtits, inte följer bestämmelsen i 25 § 42 § första stycket
5.

Om det ligger hyresgästen till last ringa betydelse förverkas inteärsom av
hyresrätten 42 § andra stycket.

En förutsättning för hyresrätten skall förverkas hyresgästen blivitäratt att
tillsagd vidta rättelse 42 § första stycket 5. Hyresvärden kan sändaatt ett
meddelande, innehåller sådan tillsägelse, i rekommenderat brev undersom en
hyresgästens vanliga adress 63 §. Hyresrätten bevaras rättelse sker utanom
dröjsmål. Om rättelse sker innan hyresvärden gjort sinbruksenare men av

avtalet kan hyresgästen därefter skiljas fråninte lägenheten pårätt sägaatt upp
grunden 43 § förstaden stycket.

Hyresvärden berättigad hyresavtalet i förtid hyresrättenär sägaatt upp om
förverkad 42 § första stycket. Om avtalet upphör detär sägs genast attupp

6 § förstagälla stycket. Vid uppsägning har hyresvärden tillrätt ersätt-en
ning för skada 42 § tredje stycket.

Om hyresrätten förverkad kan hyresvärden utnyttja den summariskaär
För kannärvarande hyresvärden således hos tingsrätten ansökaprocessen.

handräckning för avhysning hyresgästen. l januari 1992 förs denDenom av
summariska till kronofogdemyndigheterna se lagenöverprocessen
l990746 betalningsföreläggande och handräckning. Den ord-om nya
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mållcronofogdemyndigheten ihyresvärden hosprincipningen innebäri ettatt
avhysas.skallhyresgästenvanlig handräckning kan yrka attom

hyres-yrkavid tingsrättenstärrmingocksåHyresvärden kan attgenom
möj-Ytterligareförverkad.hyresrättenavhyses grund ärgästen att enav

avstår frånhyresvärden sägabostadslägenheterbeträffandelighet är attatt
utgånghyrestidensuppsägningen tillställethyresavtalet i förtid och i görupp

prövning.hyresnämnden förhänskjuter tvisten tillsamt
bestämmelsernahyresnärnnden blirtvisten tillhänskjuterOm hyresvärden

46 §. Såvittbesittningsskydd tillämpliga ärbostadshyresgästens nu avom
hyres-hyresavtaletförlängningtill närintresse har hyresgästen rätt utomav

fall åsido-ieller hyresgästen46 § första stycket 1förverkadärrätten annat
46 §förlängasskäligen inte börgrad avtaletsina förpliktelser i så hög attsatt
för-inte hyresrättendet alltsåsistnämnda fall krävs ärförsta stycket 2. I att

upplösas.hyresförhållandet skallverkad för att

Hâlsoskyddsbestâmmelserna

hälsoskyddinom Medhälsoskyddet kommunen.Varje kommun försvarar
hindra1080 åtgärder för1982enligt hälsoskyddslagen att upp-avses

undanröja sådana olägenheter.och försanitära olägenheterkomsten attav
störning kan§enligt hälsoskyddslagen 1sanitär olägenhetEn är somen

tillfällig. Förinte ringa eller heltför människors hälsa ochskadlig ärsomvara
undanröja sådan olä-olägenhet och försanitärhindra uppkomsten attatt av

vidta detill berörd egendomnyttjanderättshavarengenhet skall ellerägaren
hälsoskyddslagen.skäligen 6 §åtgärder kan krävassom

enligthälsoskyddsnämnden tillsynmiljö- ochkommunen skall utövaInom
byggnaderuppmärksamhet bl.särskildhälsoskyddslagen och ägna soma.

§16 hälso-bostäder och tillhörandeinnehåller eller flera utrymmenen
tillföreskrifterfår regeringen meddelaskyddslagen. Enligt hälsoskyddslagen

1983616 före-hälsoskyddsförordningensanitärskydd olägenhet. Imot
olä-för sanitärså någon kanskrivs bostad inte får brukas utsättasattatt en

störning 4 §.ljud ellergenhet orenlighet, störande annangenom
förelägganden eller förbudfår beslutaMiljö- och hälsoskyddsnämnden om

eller förbud kan riktasoch därvid föreläggandekan vite. Ettsätta motettut
båda 18berörd egendom ellerden har nyttjanderätt tillägaren, motmot som

och 19 §§ hälsoskyddslagen.
ansvarsbestämmelse 23 §. bryterI hälsoskyddslagen finns Den somen

till böter.föreskrift med stöd lagen kan dömasmeddelatsmot som aven
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reglernanuvarandeBakgrunden till de

infördesfast egendomtillnyttjanderätt190736 1Genom lagen s. om
innehöllhyresrätt. Lagenförverkandebestämmelsertvingade ut-enavom

medföra hyresrättenskundeomständigheterdetömmande uppräkning somav
vid heltskulle inträdapåföljd intesådanregelförlust och allmän atten om

hyresvärdenkundeförverkad sägaOmförseelser. hyresrättenobetydliga var
hyresvärdenhadeavtalet rättSadeshyresavtalet upphöra.att genast uppupp

till skadestånd.
begagnandevid lägenhetensskyldighyresgästenEnligt 1907 års lag attvar
skick inomordning ochsundhet,erfordrades för bevaraiaktta allt attsom

dettatillsynockså hållaskulle överfastigheten. Hyresgästen attnoggrann
Om hyres-inrymti lägenheten.dem hanhans husfolk ochiakttogs av somav

iakt-skulleöverlåtits åsidosatte vadden till vilken lägenhetenellergästen som
för-kunde hyresrätteneller brast i tillsynbegagnandevid lägenhetens varatas

krävdesinträdaskulle23-24 §§. förverkande3 kap. Förverkad attatt
från lägenheteninte skiljasfickskedde på tillsägelse. Hyresgästenrättelse inte
inte hellerbetydenhet ochaf ringalades honom till lastdet omvarom som

avtalet.hyresvärdenrättelse skett innan sagt upp
framfördes föl-150 f1908 51907 års lag NJAförarbetena tillI nr s.

vålladeså han därvidlägenhetenfick inte begagnajande. Hyresgästen att
hyreslägenheterflerai fastigheter medolägenhet Särskiltandra intrång eller

denupprätthölls så inteordningoeftergitligtdet attatt eneen noggrannvar
Hyresvärden denpå den andres trevnad.hyresgästen inverkade störande var
uppkomma. Hyres-stridigheter kundemellanhanden vid denaturliga som

överlåtithanfullgörandehyresavtalets behörigaansvarade för ävengästen om
inte påhyresgästenhyresrätten till Emellertid borde sättsammavaraannan.

ihan inrymthusfolk ellerfel begångna hansansvarig för sompersonerav
fordras hyresgästenrimligen baralägenheten. Beträffande dessa kunde att

borde kunna bevaraövervakade deras förhållanden. Hyresgästennoggrant
särskilt eftersom hyres-tillsägelse,vidta rättelse efterhyresrätten attgenom

åtgöranden.för andraansvarig ävengästen personersvar
följande.framfördes vidarelagförarbetenI sagda

förer last-hyresgästeni allenast,Gällande lag bestämmer ettatt, om
honom. För-hyresvärdenlefveme,bart och förargligt utsägaäger strax

af allmännareföreskriftbestämmelse medslaget har dennaersatt en
begagnandelägenhetensförpliktats vidinnehåll, det hyresgästeni att
ordning ochaf sundhet,erfordras för bevarandeiakttaga hvad som
angifva hurusålunda skettskick inom fastigheten. Att ännärmare som
möjligt ellersig ickeförhålla tordedärutinnan harhyresgästen att vara
Äfven i dettaolika bedömande.förhållanden påkallalämpligt. Växlande
upplåtelsenändamål, hvarförtill dethänseende måste hänsyn tagas

på hvilka hyresaftaletförutsättningar,skett, och de faktiska är grun-
skäligentill verkstad, kan ickeförhyrt lägenhetdadt. Den, varasom en
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underkastad förpliktelser den, hvilken lägenhetsamma som en upp-
låtits till bostad. Hyresgästen i fastighet, delvis användes tillen som
fabrik eller hotell, kan icke fordra där skall iakttagas ordningatt samma

i hus med enskildaendast bostadsvåningar, likasom han ickeettsom
heller själf underkastad lika villkor. allmännaär Denstränga upp-
fattningen hvilka anspråk uti ifrågavarande afseende rim-om man nu
ligen må kunna uppställa helt visst också olika å olika jäm-ochär orter,
väl detta förhållande har beakta.attman

År 1940 utvidgades hyresgästens för andra SFSansvar personer
1939364. Hyresgästen blev skyldig hålla tillsyn sinaäven överatt noggrann

och dem utförde arbete i lägenheten för hyresgästens räkning. Igäster som
lagmotiven framhölls NJA 1940 532 jfr 1908 1465 detatts. varnr s.
hyresgästen inteoch hyresvärden bestämde fickvilkasom personer som- -
tillträde till lägenheten och det bara hyresgästen hade sagdamedatt var som

skaffa.attpersoner
1968 års hyresreforrn SFS 1968346 innebar bl.a. i hyreslagen gjor-att

des åtskillnad mellan det fall hyresgästen överlät hyresrätten tillatt annan
substitution och hyresgästen upplät hela lägenheten i andra hand totalatt
sublokation. Till följd härav ändrades ifrågavarande förverkanderegel. Så-
ledes kunde hyresrätten törverkad hyresgästen eller till vilkenvara om annan,
hyresrätten överlåtits eller lägenheten upplåtits, åsidosatte bestämmelsen om
bevarande sundhet, ordning och skick inom fastigheten.av
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§65lagföringar för brottAntalet mot

1973-19891hyreslagen åren

Totala antalet
strafforeläggandcnåtalsunderlåtelserlagfoñngar domar

O01973 O 0
0O1974 0 O
001975 2 2
01976 3 3 O
01977 O5 5
01978 O7 7
O1979 14 13 1
O1980 28 27 1
01981 24 23 1

1982 118 16 1
01983 07 7
01984 04 4
01985 O5 5
01986 1 1 0

1987 O4 4 O
1988 8 O O8

01989 2 1 1

lBrottet lagforing endastkan bibrott; dock redovisashuvud- eller en envara
gång.

Statistiska centralbyrånKälla
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Avgjorda ärenden hos samtliga
hyresnämnder år 1990

Antal Andel
%

gjordaAv ärenden 54 400 100,0

Därav avseende

Hyreslagen
Medling eller skiljedom i hyrestvist 2641 2,3
Åtgärdsföreläggandeförlängdtid for åtgärd 1071 2,0
Överlåtelse bostad till samboende 163 0,3av
Lägenhetsbyte 515 0,9
Överlåtelse lokal 54 0,1av
Upplåtelse i andra hand 286 0,5
Avstående från besittningsskydd beträffande bostad 24 455 45,0
Förlängning hyresavtal 3 338 6,1av
Ändring hyresvillkor 6342 4,8av
Avstående från besitmingsskydd beträffande lokal 1 729 3,2
Medling beträffande lokalhyresgästs besittningsskydd 3 517 6,5
Uppskov med avflyttning från lokal 87 0,2
Skadestånd för minskat bruksvärde 8 0,0
Kommuns överlåtelse bostad 2 0,0av
Föreläggande lämna uppgifter hyra 27 0,0att ut om
Återbetalning hyrafastställande hyra 158 0,3av av
Upplåtelse i andra hand lokal 4 0,0av
Övriga ärenden enligt 12 kap. jordabalken 21 0,0

Bostadsrättslagen
Medlin eller skiljedom i bostadsrättstvist 65 0,1g
Övriga enligtärenden bostadsrättslagen 457 0,8

Bostadsförvaltningslagen
Ansökan särskild förvaltning 127 0,2om
ga ärenden enligt bostadsförvalmingslagen 31 0,1

Bostadssaneringslagen
Upprustningsâläggandeanvändningsförbud 2 0,0
Förbud motmedgivande till förbättringsarbeten 14 0,0
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AndelAntal
70

hyresfastighetförvärvLagen av m.m.om
0,2124förvärva hyresfastighetTillstånd att
0,136andel i handelsbolagTillstånd förvärva aktie elleratt

Övriga 0,04förvärvslagenärenden enligt

orter‘hyresbeståmntelser förmed särskilda vissaLagen
0,296hänförliga ärendenSamtliga under lagen

Ombildningslagen
0,015Hembudsskyldighet

Överlåtelsetillstånd 0,08
Övriga 66 0,1frågor enligt ombildningslagen

Hyresförhandlingslagen
0,131förhandlingsordningförhandlingsklausulFråga om
1,2653förhandlingsöverenskommelsePrövning av

Ändring 23,902613hyresvillkor enligt 24 §av
Övriga 0,176hyresförhandlingslagenfrågor enligt

kommunal bostadsanvisningsrâttLagen om
0,4200Anvisningsrätt

Avgörandets art
54,142929Prövning i sak
0,025Skiljedom
2,61 415Avskrivning efter förlikning
43,323 531Annat beslut

Avgjorda inför
12,16 575fullsutten nämnd-
87,982547ordföranden—
34,118 552muntlig förhandlingMål avgjorts eftersom
65,935 848muntlig förhandlingMål avgjorts utansom

tid för muntligsammanlagd
0944förhandlingbesiktning

lLagen SFS 19891052.upphävd

DomstolsverketKälla
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