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Regeringen foreslar riksdagen att anta de forslag som har tagits upp i bifo-
gade utdrag ur regeringsprotokollet den 11 februari 1993.

P4 regeringens vignar

Carl Bildt
Reidunn Laurén

Propositionens huvudsakliga innehéll

I propositionen foreslds ett flertal dndringar i 12 kap. jordabalken, dvs.
hyreslagen.

Reglerna om forverkande av hyresritt pd grund av bristande hyresbetal-
ning gors mindre strdnga mot bostadshyresgister. Den s.k. forverkande-
fristen forldngs frin tvd vardagar till en vecka. Det blir vidare majligt for
socialndmnderna att ta pd sig betalningsansvaret for hyran med verkan att
hyresgisten inte forlorar sin bostad.

Hyresgisternas skydd mot storningar i boendet forstirks. Hyresvirden
skall vara skyldig att uppmana den stdrande hyresgisten att se till att stor-
ningarna omedelbart upph&r samt att underriitta socialnimnden om stor-
ningarna. I mycket allvarliga storingsfall fir hyresvirden ritt att genast
siga upp hyresavtalet till omedelbart upphorande. Frigor om storningar i
boendet skall handldggas snabbt av berérda myndigheter.

Begriinsningen i bytesriitten for hyresgister som har fitt sin bostad ge-
nom byte och innehaft den under kortare tid én tre &r slopas. Detsamma gél-
ler lagregeln om att den nye bostadshyresgisten vid ett lagenhetsbyte &r an-
svarig for den tidigare hyresgistens skulder.

Ritten till forlingning av hyresavtalet slopas vid kortvariga andrahands-
upplételser.

Lagforslagen avses trdda i kraft den 1 juli 1993.

1 Riksdagen 1992/93. 1 saml. Nr 115



Propositionens lagforslag
1 Forslag till

Lag om idndring i jordabalken

Hirigenom forskrivs i friga om jordabalken!
dels att 12 kap. 25, 35, 38, 42-45, 55 b och 63 §§ skall ha féljande ly-

delse,

dels att det i 12 kap. skall inforas en ny paragraf, 72 §, av f6ljande ly-

delse.

Nuvarande Iydelse

Foreslagen lydelse

12 kap.
258

Hyresgdsten dr skyldig art nér
han anvinder ldgenheten iakua allt
som fordras for att bevara sundhet,
ordning och skick inom fastigheten.
Hyresgisten skall hélla noggrann
tillsyn Sver att detta ocksi iakuas av
dem fér vilka han svarar enligt 24 §
torsta stycket.

Gods som enligt vad hyresgdsten
vet dr eller med skdl kan misstdnkas
vura behiftat med ohyra fdr inte
foras in i ldgenheten.

Nir hyresgdsten anvinder ldgen-
heten skall han se till att de som bor i
omgivningen inte utsdtts fér stor-
ningar som i sddan grad kan vara
skadliga for hdlsan eller annars for-
sdmra deras bostadsmiljé att de inte
skdligen bor tdlas (storningar i boen-
det). Hyresgisten skall vid sin an-
vdndning av ldgenheten ocksd i ov-
rigr iaktta allt som fordras for att be-
vara sundhet, ordning och gorr skick
inom fastigheten. Hyresgisten skall
hlla noggrann tillsyn dver att detta
ocksd iakttas av dem for vilka han
svarar enligt 24 § forsta stycket.

Om det forekommer stérningar i
boendet, skall hyresvirden ge hy-
resgdsten tillsdgelse att se till at stor-
ningarna omedelbart upphdr samt,
om denne dr en bostadshyresgdst,
underridrtu socialndmnden i den kom-
mun ddr ldgenheten dr beldgen om
storningarna.

Andra stycket gdller inte om hy-
resvdrden sdger upp hyresavtalet
med anledning av att stérningarna ér
sdrskilt allvarliga med hénsyn till de-
ras art eller omfattning (sdrskilt all-
varliga storningar i boendet).

Om hyresgdsten vet eller har an-
ledning att misstinka att ett foremd/
dr behiftat med ohyra far detta inte
tas in i ldgenheten.

1 Balken omitryckt 1971:1209. 2 kap. omtryckt 1984:694.
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Nuvarande lydelse

Fireslagen lydelse

35§

Hyresgiisten fir gverlita hyresrit-
ten till sin bostadsldgenhet i syfre att
genom byte erhdlla en annan bostad,
om hyresnimnden limnar tillstdnd
till dverldtelsen.Sddant rillstdnd skall
limnas, om hyresgisten har be-
aktansviirda skiil for bytet och detta
kan iga rum utan ptaglig oligenhet
for hyresviarden samt inte heller
andra siirskilda skil talar mot bytet.
Hur hyresgdsten erhdllit ldgenheten
genom byte och innehaft ldgenheten
mindre dn tre dr, fdr tillstdnd dock
ldmnas endast om synnerliga skél
foreligger. Tilistandet kan forenas
med villkor.

Forsta stycket giiller ¢f, om

1. liigenheten hyrs i andra hand,

2. ligenheten utgdr en del av
uppldtarens bostad,

3. ligenheten ir beldgen i ett en-
familjshus som icke dr avsett att hy-
ras ut varaktigt eller i ett tvafamiljs-
hus,

4. ligenheten har upplitits av nd-
gon som innehade den med bostads-
ritt och Ligenheten alltjdmt innehas
med sidan riu, eller

5. hyresavtalet avser et méblerat
rum eller en ligenhet for fritidsén-
damdl och hyresforhallandet e/ varat
lingre dn nio manader i foljd.

Medverkar en kommun till att hy-
resgasten fir annan bostad genom att
anvisa eller formedla denna, fir
kommunen gdéra framstélining hos
hyresnimnden om tiilstdnd som av-
ses i forsta stycket. Vad som sagts
nu giller dven kommunalférbund,
som handhar bostadsformedling
som #r gemensam for tvd eller flera
kommuner.

Hyresgisten far ¢verlata hyresriit-
ten till sin bostadslagenhet for att ge-
nom byte fd en annan bostad, om
hyresndmnden ldmnar tillstand till
overldtelsen. Tillstdnd skall limnas,
om hyresgiisten har beaktansviirda
skl for bytet och detta kan dga rum
utan pataglig oligenhet for hyresvir-
den samt inte heller andra siirskilda
skil talar mot bytet. Tillstindet kan
forenas med villkor.

Forsta stycket giller inte, om

1. ldgenheten hyrs i andra hand,

2. ligenheten utgér en del av
uppldtarens bostad,

3. ligenheten ir belédgen i ett en-
familjshus som inte dr avsett att hy-
ras ut varaktigt eller i ett tvafamiljs-
hus,

4. ligenheten har upplatits av nd-
gon som innehade den med bostads-
ritt och ligenheten alltjaimt innehas
med sidan rit, eller

5. hyresavtalet avser ett moblerat
rum eller en Ligenhet for fritidsdn-
damél och hyresforhdllandet inte har
varat lidngre dn nio manader i foljd.

Medverkar en kommun till att hy-
resgisten far en annan bostad genom
att anvisa eller formedla denna, fir
kommunen ansdka hos hyresnimn-
den om tillstdnd som avses i forsta
stycket. Detta giller iven kommunal-
forbund som har hand om bostads-
formedling som 4r gemensam for tvi
eller flera kommuner.

388

Overlater hyresgisten hyresriitten
med sanutycke av hyresviirden eller
med tillstdnd av hyresnimnden, ir
han fri frdn de férpliktelser som hy-
resavtalet dldgger honom for tiden

Overlater hyresgésten hyresritten
med samtycke av hyresviirden eller
med tillstdnd av hyresndmnden, #r
han fri frn de skyldigheter som hy-
resavtalet innebdr for honom for ti-

Prop. 1992/93:115



Nuvarande Ivdelse

efter Overldtelsen, om e annat vill-
kor foguts tifl samtycket eller till-
stindet. Den tilitrddande hyresgisten
svarar jamee den avtrddande for
Sorpliktelserna enligt avtalet for tiden
fore overldtelsen, om ¢j annat avta-
lats med hyresviirden.

Foreslagen Ivdelse

den efter overldtelsen. Detta gdller
endust om inte annat villkor stdllts
upp i sumband med samtycket eller
tillstdndet.

Den nye hyresgisten svarar till-
summans med éverldtaren for skvl-
digheterna enligt avtalet for tiden
fore overldtelsen, om inte ndgot an-
nat avtalats med hyresvirden. Vid et
ldgenhetsbyte har en ny bostadshy-
resgdst dock ett sddant ansvar endast
om han gentemot hyresvirden i en
sdrskilt upprdttad handling har dtagit
sig det. Ett sddunt dtagande medfir
inte skvldighet att betala ndgot annat
dn hyresskulder och inte heller
skyldighet art betala sddana skulder
il et hogre belopp dn som motsva-
rar hyran for de tre kalendermdna-
derna ndrmast fore éverldtelsen.

428

Hyresridtten dr forverkad och hyresviirden beriittigad att siiga upp avtalet att

upphora i fortid,

1. om hyresgdsten dréjer med
betalning av hyra som utgdr i pengar
utover rvd vardagar efter forfalloda-
gen och annat ¢j foljer av 55 a §
tjirde—sjitte styckena, dock, i full dd
hyran skall betalas i férskott for
Idngre tid dn en mdnad, endast om
hyresgdsten drojer med betulning av
den pd en kalendermdnud belipande
hyran wtéver vd vardagar efter md-
nadens borjan eller, savitt angdr hy-
ran for forsta kalendermdnaden un-
der hyresforhdllandet, efter forfallo-
dagen,

2. om hyresgisten utan behdvligt
samtycke eller tillstdnd Sverldter hy-
resriitten eller annars siitter ndgon
annan 1 sitt stille eller uppldter 14-
genheten i andra hand och inte efter
tillsdgeise utan drojsmal antingen
vidtar riittelse eller ansdker om till-
stind och far ansokan beviljad,

3. om lidgenheten anvinds i strid
med 23 eller 41 § och hyresgiisten
icke efter tillsiigelse vidtar rittelse
utan dréjsmél,

1. om hyresgdsten. nér det gdller
en bostudsldgenhet, drojer med art
betala hyran mer dn en vecka efter
forfallodagen och annat inte foljer av
55 a § fjarde~sjiitte styckena,

2. om hyresgdsten, ndr det gdller
en lokal, dréjer med att betula hyran
mer dn tvd vardagar efter forfulloda-
gen,

3. om hyresgisten utan behovligt
samtycke eller tillstind Gverldter hy-
resriitten eller annars sitter nigon
annan i sitt stille eller upplter Ii-
genheten i andra hand och inte efter
tillsdgelse utan dréjsmdl antingen
vidiar rittelse eller ansoker om till-
stind och tar ansokan beviljad,

4. om ligenheten anviinds i strid
med 23 eller 41 § och hyresgisten
inte efter tillsigelse vidtar rittelse
utan drojsmal,
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4. om hyresgiisten eller ndgon
annan, till vilken hyresritten dver-
latits eller ligenheten upplatits, ge-
nom vrdsloshet dr villande till att
ohyra forekommer i ligenheten eller
genom underlitenhet att underriitta
hyresvirden om detta bidrar till att
ohyran sprids i fastigheten,

5. om ligenheten pd annat sitt
vanvirdas eller hyresgiisten eller an-
nan, till vilken hyresritten dverlatits
eller lagenheten upplatits, dsidosiitter
ndgot av vad som enligr 25 § skall
iakttagas vid ldgenhetens begag-
nande eller brister i den tillsyn som
enligt nimnda paragraf dligger hy-
resgdst och rattelse icke utan drojs-
madl sker efter tillsiigelse,

6. om i strid med 26 § tilltriide tll
ligenheten viigras och hyresgiisten ej
kan visa giltig ursiikt,

7. om hyresgiisten Asidositter
avtalsenlig skyldighet, som gér ut-
over hans dligganden enligt detta
kapitel, och det mdste anses vara av
synnerlig vikt for hyresvirden att
skyldigheten fullgdres, eller

8. om lidgenheten helt eller till vi-
sentlig del anviinds for niringsverk-
samhet eller dédrmed likartad verk-
sambhet, vilken utgor eller i vilken till
ej ovdsentlig del ingdr brotsligt for-
Jarande eller anvinds for tillfilliga
sexuella forbindelser mot ersittning.

Foreslagen lydelse

5. om hyresgiisten eller nigon
annan, till vilken hyresritten Gverld-
tits eller ligenheten upplétits, genom
virdsloshet ir vdllande till att ohyra
forekommer i ligenheten eller genom
underldtenhet att underriua hyres-
virden om detta bidrar till att ohyran
sprids i fastigheten,

6. om ligenheten pd annat sitt
vanvdrdas eller hyresgésten eller an-
nan, till vilken hyresritten 6verlatits
eller ligenheten uppldtits, dsidosiitter
ndgot av vad som skall iakttas enligt
25 § vid anvindning av ligenheten
eller inte hdller den tillsyn som Ardvs
enligt nimnda paragraf och rittelse
inte utan drojsmdl sker efter tillsi-
gelse,

7.om i strid med 26 § tilltride till
lagenheten vigras och hyresgisten
inte kan visa giltig ursikt,

8. om hyresgisten dsidositter
avtalsenlig skyldighet, som gér ut-
over hans skvidigheter enligt detta
kapitel, och det méiste anses vara av
synnerlig vikt for hyresvirden att
skyldigheten fullgors, eller

9. om ldgenheten helt etler till vi-
sentlig del anviinds for sddan ni-
ringsverksamhet eller liknande verk-
samhet som dr brotslig eller dir
brousligt forfarande ingdr till en inte
ovdsentlig del eller anviinds for till-
tilliga sexuella forbindelser mot er-
sittning.

1 fall dd hyran skall betalas i for-
skott for ldngre tid én en mdnad gdl-
ler vad som anges i firsta stycket 2
endast om hyresgdsten dréjer med att
betala den pd kalendermdnaden beli-
pande hyran mer dn rvd vardagar ef-
ter mdnadens birjan eller, i frdgu om
hyran for firsta kalendermdnaden
under hyresforhdllandet, efter for-
Sallodugen.

Uppsdgning av ett hyresuvtal som
galler bostudslédgenhet enligt forsta
stycket 6 pd grund av stérningar i
beender fdr inte ske férrdn social-
ndmnden underrdiats enlige 25 §
andra stvcket.
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Nuvarande lydelse

Hyresriitten &r icke forverkad, om
det som ligger hyresgisten till last dr
av ringa betydelse.

Sigs avtalet upp har hyresvirden
rétt till ersdrtning for skadu.

Foreslagen lydelse

Ar det frdga om sdirskilt allvarliga
storningar i boendet gdller vad som
sdgs i forsta stvcket 6 dven om nd-
gon tillsdgelse om réttelse inte har
skett. Vid sadana stérningar far upp-
sdgning av ett hyresavtal som gdller
bostadsligenhet ske utan foregdende
underrdttelse till sociulndmnden. En
kopia av uppsdgningen skall dock
skickas till sociulndmnden. Vad som
nu har foreskrivits om sdrskilt all-
varliga storningar gdller inte om det
dr ndgon till vitken Iégenheten har
uppldtits i andra hand med hyresyvr-
dens samtycke eller hyresndmndens
tillstdnd som dsidosdtter ndgot av
vad som skall iakttas enligr 25 § vid
anvdndning av ldgenheten eller inte
hdller den tillsyn som krdvs enligt
ndmnda paragraf.

Hyresritten dr inte forverkad, om
det som ligger hyresgiisten till last dr
av ringa betydelse.

Sigs avtalet upp pd grund av for-
verkunde, har hyresviirden riitt till
skadestdnd.

43 §

Ar hyresriitten forverkad pd
grund av forhdllande som avses i
42 § forsta stycket 1-3, 5 eller 6
men sker riittelse innan hyresviirden
gjort bruk av sin rdtt utt séga upp
avtalet, kan hyresgiisten inte ddrefter
skiljas fridn ligenheten pa den
grunden. Detsumma gdller om hy-
resvirden inte har sagt upp avtalet
inom tvd minader frin det han fick
kinnedom om forhdllande som
avses i 42 § forsta stycket 4 eller 7
eller hyresvirden inte inom tvd
minader frdn det han erhdll vetskap
om forhdllande som avses i niimnda
stycke under 2 sagt till hyresgiisten
ate videa réttelse.

Ar hyresritten forverkad p grund
av forhdllande som avses i 42§
forsta stycket 11, 6 eller 7 men sker
rittelse innan hyresvirden har sagt
upp avtalet, kan hyresgisten inte
skiljas frdn ligenheten pd den grun-
den. Derta gdiller dock inte om hyres-
rdtten Gr forverkad pd grund av sdr-
skilt allvarliga storningar i boendet,
Hyresgdsten far inte heller skiljas
frdn ldgenheten om hyresvirden inte
har sagt upp avtalet inom tvd ména-
der frin det han fick kiinnedom om
férhallande som avses i 42 § forsta
stycket 5 eller 8 eller hyresviirden
inte inom tvd mdnader frin det han
erholl vetskap om forhéllande som
avses i ndmnda stycke under 3 sagt
till hyresgisten att vidta ritelse.
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En hyresgiist kan skiljas frdn 13-
genheten pd grund av forhillande
som avses i 42 § forsta stycket 8§ en-
dast om hyresvirden har sagt upp
avtalet inom tvd ménader frin det att
han fick kinnedom om forhillandet.
Om den brottsliga verksamheten har
angetts till atal eller forundersokning
rérande denna annars har inletts
inom samma tid, har hyresvirden
dock kvar sin riitr att siiga upp avtalet
intill dess att tvd midnader har for-
flutir frin det att domen i brottmilet
har vunnit laga kratt eller det ratts-
liga forfarandet har avsiurars pa an-
nat satt.

Fareslagen lydelse

En hyresgist kan skiljas frdn 14-
genheten pd grund av forhéllande
som avses i 42 § forsta stycket 9 en-
dast om hyresvirden har sagt upp
avtalet inom tvd mdnader frin det att
han fick kidnnedom om forhallandet.
Om den brottsliga verksamheten har
angetts till 4tal eller forundersdkning
har inletts inom samma tid, har hy-
resviirden dock kvar sin ritt att siiga
upp avtalet intill dess att tvd minader
har gdrt frdn det att domen 1 brottma-
let vann laga kraft eller det rittsliga
forfarandet uvsiutades p& annat siitt.

44 §

Ar hyresriitten enligt 42 § forsta
stycket | forverkad pd grund av
drojsmdl med betalning av hyran och
har hyresviirden med anledning dir-
av sagt upp avtalet, fir hyresgiisten
inte pd grund av dréjsmdlet skiljas
frin ligenheten, om hyran betalas pa
det sitt som anges i 20 § andra eller
tredje stycket eller deponeras hos
lansstyrelsen enligt 21 § senast folfte
vardagen efter det att hyresgdsten
delgetts underrittelse om att han
genom att betala hyran péd angivet
sitt far tillbaka hyresriitten samt, i
friga om bostadsligenhet, med-
delande om uppsiigningen och an-
ledningen till denna limnats soci-
alndmnden i den kommun dir ldgen-
heten ir belidgen. I avvaktan pd att
hyresgiisten visar sig ha fullgjort vad
som sdlunda fordras for att fa till-
baka hyresriitten far beslut om av-
hysning inte meddelas forrin fjorton
vardagar férflutit frin det att hyres-
giisten delgetts underriittelsen och, i
friga om bostadsligenhet. medde-
landet limnats socialndimnden.

Ar hyresritten enligt 42 § forsta
stycket 1 eller 2 forverkad pd grund

av drojsmal med betalning av hyran

och har hyresviirden med anledning
dirav sagt upp avtalet, fir hyresgis-
ten inte pa grund av drgjsmdlet skil-
jas frdn ligenheten, om hyran betalas
pé& det sitt som anges i 20 § andra
eller tredje stycket eller deponeras
hos linsstyrelsen enligt 21 §

1. inom tvd veckor frdn det att en
hyresgdst, ndr det dr frdaga om en
bostadsldigenhet, har delgetts under-
rittelse om att han genom att betala
hyran p& angivet siitt far tillbaka hy-
resriitten samt meddelande om upp-
signingen och anledningen till denna
limnats i/l socialndmnden i den
kommun dar ligenheten ir beligen,
eller

2. inom tvd veckor fidn det atten
hyresgdst, ndr det dr frdga om en lo-
kal, har delgetts underrittelse om att
han genom att betala hyran pd angi-
vet sitt fir tillbaka hyresritten.

I avvakian pd att hyresgisten vi-
sar sig ha gjort vad som fordras en-
ligt férsta stycker for att fa tillbaka
hyresritten fir beslut om avhysning
inte meddelas forrin det efter ut-
gdngen av den tid som anges i det
stycket har g ytterligare tvd varda-
gar.
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Nuvarande Iydelse

Forstu stycket giller ¢j, om skyl-
dighet att flytta intrdder inom kortare
tid dn en minad efter det att hyresrit-
ten farverkades.

Regeringen eller myndighet som
regeringen bestimmer faststiller for-
muldr till underrittelse och med-
delande som avses i forsta stycket.

Féreslugen lydelse

En hyresgdst far inte heller, niir
det dr frdga om en bostudsldgenhet,
skiljas frdn ldgenheten om

1. socialndmnden inom den tid
som uanges i forstu stycket 1 skriftli-
gen har meddelat hyresvdrden att
némnden dtar sig betalningsansvarer
for hyran, eller

2. hyresgdsten har varit férhind-
rad att betala hyran inom den tid som
anges i farsta stycket 1 pd grund av
sjukdom eller liknande oférutsedd
omstdndighet och hyran har betalats
sd snart det var mijligt, dock senast
ndr wvisten om avhvsning avgors i
Sforsta instuns.

Forsta-tredje styckenu giller inte,
om hyresgdsten dndd dr skyldig att
flytta inom kortare tid &n en minad
efter det att hyresriitten farverkats.

Regeringen eller den myndighet
som regeringen bestimmer faststiitler
formulir till underrittelse och med-
delande som avses i forsta stycket.

45 §°
Bestimmelserna i 46-52 §§ giiller vid uppldtelser av bostadsligenheter,

om inte

I. hyresavtalet avser ett méblerat
rum eller en ligenhet for fritidsidn-
damdl och hyrestorhillandet upphor
innan det varat ldngre dn nio ména-
der i foljd,

2. ligenheten utgdr en del ay
uppldtarens egen bostad, eller

3. hyresviirden siger upp hyres-
forhdtlandet att upphora i fortid pd
den grunden att hyresritten ar for-
verkad och annat inte fljer av 47 §.

Har hyresviirden och hyresgiisten
i siirskilt uppriittad handling éver-
enskommit, att hyresritten icke skall
vara forenad med riit till forlang-

2 Senaste lydelse 1987:816.

1. hyresavtalet avser uppldrelse i
andra hund av en ldgenhet i dess hel-
het och hyresforhdllandet upphdr
innan det har varat ldngre dn tvva dr i
faljd.

2. hyresavtalet { annat fall dn som
ségs i I avser ett moblerat rum eller
en ligenhet for fritidsindamél och
hyresférhillandet upphdr innan det
har varat lingre dn nio mnader i
foljd,

3. ligenheten utgdr en del av
upplatarens egen bostad, eller

4. hyresviirden siger upp hyres-
torhdllandet at upphora i fortid pa
den grunden att hyresritten ir for-
verkad och annat inte foljer av 47 §.

Har hyresvirden och hyresgisten
i en sirskilt upprittad handling
kommit éverens om, att hyresriitten
inte skall vara forenad med riitt all
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ning, dr verenskommelsen gdllan-
de. Har dverenskommelsen triffats
innan hyresforhdllundet varat lingre
dn nio mdnader i foljd, gdller den
dock endast om den godkéints av
hyresndmnden. Hade make eller
sambo som ¢j har del i hyresriitten
sin bostad i ligenheten niir verens-
kommeisen triiffades, giller gver-
enskommelsen mot den maken eller
sambon endast om han eller hon har
godtagit den,

55b

Denna paragraf giiller vid uppl4-
telse av moblerat eller omdblerat rum
och vid andrahandsuppldtelse av an-
nan bostadsligenhet. Paragrafen gil-
ler dock inte upplitelser for fri-
tidsindamdl.

Om hyregviirden { fall som avses i
forsta stycker har tagit emot en hyra
som inte dr skilig enlige 55 § forsta
och andra styckena, skall hyres-
nimnden p4 ansokan av hyresgisten
aldgga hyresvirden art betala tillbaka
vad han tagit emot utdver skiiligt
belopp jdmte rinta. Riintan beriknas
enligt 5 § rintelagen (1975:635) frin
dagen dé hyresvirden tog emot be-
loppet till dess att dterbetalnings-
skyldigheten blivit slutligt bestimd
genom lugakraftvunnet beslut och
enligt 6 § riintelagen for tiden diref-
ter. Ett beslut om dterbetalning av
hyra fdr inte avse Lingre tid tillbaka
in tvd &r fore dagen for ansdk-
ningen.

[ ett iirende om dterbetalning enligt
andra stycket skall hyresnimnden,
om hyresgisten begir det, ocksi
faststiilla. hyran for den fortsatta
uthymingen frin och med dagen for
ansékningen. Vid denna prévning
tillimpas 55 § forsta och andra
styckena. Beslut om idndring av hy-
resvillkoren anses som avtal om
villkor tor fortsatt uthyming.

3 Senaste lydelse 1988:408.

Féreslugen Ivdelse

forlingning, gdller dverenskommel-

sen om den godkdnts av hyresndmn-
den. Overenskommelsen giller dock
utan sddant godkdnnande om den
trdftas efter det att hyresforhdllandet
har inletts och avser en hyresrétt som
dar forenad med rétt till férlingning.
Om en make eller sambo som inte
har del i hyresriitten hade sin bostad i
ligenheten nédr dverenskommelsen
wiiffades, giller dverenskommelsen
mot den maken eller sambon endast
om han eller hon har godtagit den.

§3

Denna paragraf giller vid uppli-
telse av moblerat eller oméblerat rum
och vid uppldtelse i andra hand av
annan bostadsliigenhet. Paragrafen
giller dock inte upplatelser for fri-
tidsiindamal.

Om hyresviirden har tagit emot en
hyra som inte dr skiilig enligt 55 §
forsta och andra styckena, skall hy-
resndmnden pd ansdkan av hyres-
gisten beslutu att hyvresvdrden skall
betala tillbaka vad han tagit emot
utdver skiligt belopp tillsammans
med rinta. Riintan beriknas enligt
5 § riintelagen (1975:635) fran da-
gen dd hyresvirden tog emot be-
loppet till dess att Aterbetalnings-
skyldigheten blivit slutligt bestimd
genom beslut som vunnit laga kruft
och enligt 6 § rintelagen for tiden
direfter. Ett beslut om 4terbetalning
av hyra fir inte avse lingre tid till-
baka dn tvd ar fore dagen for un-
sokan.

I ett idrende om dterbetalning en-
ligt andra stycket skall hyresnimn-
den, om hyresgisten begdr det,
ocksd faststilla hyran for den fort-
satta uthyrningen frdn och med da-
gen for ansdkan. Vid denna prov-
ning tillimpas 55 § forsta och andra
styckena. Beslut om indring av hy-
resvillkoren anses som avtal om vill-
kor for fortsatt uthyming. Ndr det
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Nuvarande Iydelse

For att hyresndmnden skall kun-
na prova en ansdkan enligt andra
stycket skall ansdkningen ha kommit
in till hyresnimnden inom tre mdna-
der frdn det hyresgiisten limnade li-
genheten.

Féreslagen Ivdelse

Sfinns skdl tll det. far hvresnédmnden
bestimma art beslutet skall gdlla
omedelbart. Om hyran héjs eller
sdnks retroaktivt rilldmpas 55 a §
Jjdrde=sjunde styckena.

For att hyresndmnden skall kun-
na prova en ansdkan enligt andra
stycket skall ansékan ha kommit in
till hyresnimnden inom tre minader
frin det hyresgisten ldmnade ligen-
heten.

63§

Har meddelande som avses i 10,
11, 14, 24 eller 33 §, i 42 § forsta
stycket 2, 3 eller § eller i 44 eller 54
§ avsiints i rekommenderat brev un-
der mottagarens vanliga adress, skl
avsdndaren unses ha fullgjort vad
som ankommer pd honom. 1 fall
som avses 1 24 § idr det dock till-
riickligt att meddelandet dr avsiint pd
annat dndamdlsenligt sirt.

Har hyresgiisten eller hyresvir-
den limnat uppgitt om en adress un-
der vilken meddelanden till honom
skall siindas, anses den som hans
vanliga adress. Hyresgiisten far
dock alltid sinda meddelanden till
den som ir behdrig att ta emot hyra
pd hyresviirdens viignar. Har hyres-
giisten inte ldmnat ndgon sirskild
adressuppgift. fir hyresviirden siin-
da meddelanden wnder den uthyrda
ligenhetens adress.

Ett meddelande som avsesi 10 §,
11§.14§,24 8,25 § undra srycker,
33 §. 42 § forsta stycket 3, 4 eller 6,
44 § eller 54 § skall anses ldmnat néir
det har avsiints i rekommenderat
brev till mottagarens vanliga adress.
I fall som avses i 24 § ir det dock
tillrickligt att meddelandet ir avsént
pd annat indamdlsenligt siitt.

Har hyresgiisten eller hyresviirden
limnat uppgift om en adress dir med-
delanden till honom skall sdndas,
anses den som hans vanliga adress.
Hyresgisten fir dock alltid siinda
meddelanden ull den som ir behorig
att ta emot hyra pd hyresviirdens
viignar. Har hyresgiisten inte limnat
ndgon sirskild adressuppgift, far
hyresvirden siinda meddelanden rill
den uthyrda ligenhetens adress.

728

Hyrestvister som ror storningar i
boendet skull handliggus sdrskilt
skyndsamt.

1. Denna lag trider i kraft den 1 juli 1993.
2. Bestimmelserna i 12 kap. 35 § skall tilliimpas i sin nya lydelse niir hy-
resnimnden efter ikraftriidandet provar frigor om tillstind till dverlitelse av

hyresriitt.

3. Betriiffande overldtelser av hyresriitter till bostadsligenheter som dger
rum fore ikraftuidandet skall 12 kap. 38 § tillimpas i sin ildre lydelse.

4. 1friga om storningar i boendet som intriiffat fore ikrattiriddandet tillim-
pas de nya bestdmmelserna i 12 kap. 25 § samt 42 § forsta stycket 6 och
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Nuwvarande lydelse Foreslagen Ivdelse

tredje stycket i fall dd hyresviirden efter ikrafttriidandet givit en hyresgiist till-
sidgelse att se till att stérningarna upphér. I annat fall tillampas dldre be-
stimmelser.

De nya bestimmelserna om siirskilt allvarliga stérningar i boendet fir bara
tillimpas i friga om stérningar som intriiffat sedan lagen triiwt i kraft.

5. De nya bestimmelserna i 12 kap. 42 §. sdvitt avser hyror, och 44 §
tillimpas pd hyror som forfaller till betalning sedan lagen triitt i kraft.
Betriffande hyror som dessforinnan forfallit till betalning tillimpas ildre be-
stimmelser.

6. I friga om hyresavtal som har ingtts fore ikrafttridandet tillimpas be-
stimmelserna i 12 kap. 45 § forsta stycket i sin ildre lydelse.

Ett avtal om avstdende frin besittningsskydd till en bostadsldgenhet har
verkan enligt ildre bestimmelser om avtalet har ingfus fore ikraftriidandet.
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2 Forslag till

Lag om édndring i lagen (1986:1242) om forsOksverksamhet
med kooperativ hyresritt

Hirigenom forskrivs att det i lagen (1986:1242) om forséksverksamhet
med kooperativ hyresritt skall inféras en ny paragraf, 3 a §, av f6ljande ly-
delse.

3a§

Bestimmelsen i 12 kap. 45 § forsta stycket 1 jordabalken om vissa uppla-
telser av bostadslidgenheter i andra hand giller inte f6r hyresratt som upplats
av en forening som fatt tillstdnd enligt 1 §.

Denna lag trider i kraft den 1 juli 1993,
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Justitiedepartementet

Utdrag ur protokoll vid regeringssammantrdde den 11 februari 1993

Nirvarande: statsministern Bildt, ordférande, och statsrdden B. Westerberg,
Friggebo, Johansson, Laurén, Hornlund, Olsson, Svensson, Thurdin,
Hellsvik, Wibble, Bjérck, Davidson, Odell, Lundgren, Unckel, P.Wester-
berg, Ask

Foredragande: statsridet Laurén

Proposition om dndringar 1 jordabalkens hyresregler

1 Arendet och dess beredning

Med st6d av regeringens bemyndigande tillkallade divarande chefen for
Bostadsdepartementet i november 1989 en parlamentariskt sammansatt
kommitté (justitierddet Johan Lind, ordfdrande, samt riksdagsledamdterna
Birger Andersson, Hans Goran Franck, Maj-Inger Klingvall och Jan Sand-
berg) med uppgift att se dver hyreslagstiftningen. Kommittén antog namnet
1989 &rs hyreslagskommitté.

1989 &rs hyreslagskommitté verlimnade i november 1991 betiinkandet
Ny hyreslag (SOU 1991:86). I betinkandet limnas atskilliga forslag till
sakliga idindringar i 12 kap. jordabalken (hyreslagen). Andringarna giller
friimst regler om bostadsligenheter. Dessutom presenteras en genomgri-
pande sprklig och redaktionell bearbetning av hyreslagen.

Betiinkandet har remissbehandlats. Till protokollet i detta drende bor fo-
gas en forteckning dver remissinstanserna som bilaga I. En sammanstill-
ning av remissyttrandena har upprittats i Justitiedepartementet och finns
tillgdnglig i lagstiftningsirendet (dnr 91-3481).

[ detta lagstiftningsérende tar jag upp frigor om forverkande av hyresritt,
dels vid bristande hyresbetalning. dels vid fall av storningar i boendet.
Vidare behandlas regler om byte av bostadsligenheter samt vissa besitt-
ningsskyddsfrigor.

Jag avser att senare drerkomma till vissa andra fradgor som 1989 érs hy-
reslagskommitté har behandlat. Det giller bl.a. den sprikliga och redaktio-
nella dversynen av hyreslagen. Frigor om hyresprocessen kommer att be-
handlas 1 samband med stiliningstagandet till de frigor som tas upp i depar-
tementspromemorian Domstolsvisendet — Organisation och administration i
framtiden (Ds 1992:38). Det far i ett annat sammanhang Svervigas om for-
slagen 1 propositionen ger anledning att dndra bestimmelser i bostads-
riittslagen (1991:614).
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Lagrddet
Regeringen beslutade den 21 december 1992 att inhdmta Lagrddets ytwrande
over forslag till lag om dndring i jordabalken samt lag om dndring i lagen
(1986:1242) om forsdksverksamhet med kooperativ hyresritt. Forslagen
hade upprittats inom Justitiedepartementet. Lagrddsremissens lagforslag
och Lagrddets yttrande bor fogas till protokollet i detta drende som biluga 2
resp. bilaga 3. '

Lagrddet har i friga om vissa bestimmelser i forslaget till lag om iindring
1 jordabalken foreslagit omformuleringar i fortydligande syfte och for att fa
ndrmare anslutning till motivtexten. I dvrigt har forslagen inte féranlett nd-
gon erinran frn Lagrdets sida. Jag vill redan hir framfdra aut jag bitriider
Lagridets dndringsforsiag, dock med nédgra redaktionella indringar i lag-
texten. Vidare har en paragraf kompletterats med anledning av ett pi-
pekande av Lagrddet. Jag dterkommer till detta i det f6ljande. Hirutdver har
det gjorts vissa dndringar i lagtexten av redaktionell karaktir.

2 Allmin motivering

2.1 Drojsmél med betalning av hyra for en bostadsldgenhet

Mitt forslag: Reglerna om forverkande av hyresriitten pd grund av
dréjsmdl med hyresbetalningen goérs mindre striinga mot bostadshy-
resgister. Den s.k. forverkandefrisien forlings frin tvi vardagar till en
vecka. Det blir vidare mgjligt for socialndmnden att ta pd sig betal-
ningsansvaret for hyran med verkan att hyresgisten inte forlorar sin
bostad. Slutligen infdrs en undantagsregel av innebdrd att hyresgisten
kan fd bo kvar i ligenheten om han varit forhindrad att betala hyran
inom Atervinningsfristen p& grund av sjukdom eller liknande oférut-
sedd omstindighet.

Kommitténs forslag: Aven kommitténs forslag innebiir att bestdmmel-
sema om forverkande av hyresvitten pd grund av bristande hyresbetalning
skall gdras mindre stringa mot bostadshyresgister. Enligt kommittén bor
det inforas ett forfarande i tre steg. Det forsta steget inleds efter forfalloda-
gen med att hyresvirden pdminner hyresgiisten om att hyran skall betalas.
Det forsta steget varar i en vecka. Det andra steget tas genom att hyresvir-
den meddelar hyresgisten att hyresritten forverkas om inte hyran betalas. I
detta skede kopplas socialnimnden in. Socialnimnden och hyresgisten tir
tre veckor pé sig. Det skall ricka med att socialndmnden atar sig betalnings-
ansvaret for hyran for att hindra att hyresriitten férverkas.

Det wedje steget kan hyresvirden ta om hyresritten ir forverkad.
Hyresvirden far en manad pd sig att siiga upp hyresavtalet. Enligt en sir-
skild undantagsregel far dock beslut om avhysning inte meddelas om bara
en liten del av hyran inte har betalats enligt meddelandet till hyresgiisten,
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om betalningsférsummelsen beror pd sjukdom eller liknande omstindighet,
om hyresgiisten vidtagit rimliga tgirder f6r att genom nigon annan betala
hyran eller om det finns synnerliga skiil att 1ata hyresgiisten bo kvar i ligen-
heten (se betinkandet s. 87-97).

Remissinstanserna; Forslaget har fatt ett blandat mottagande.

De flesta remissinstanser instdimimer i kommitténs uppfattning att de nu-
varande bestimmelserna om forverkande av hyresritten pd grund av bris-
tande hyresbetalning dr fér stringa mot bostadshyresgister. Andra framhal-
ler att de nuvarande reglerna dr vil kiinda. Det foreslagna trestegsforfaran-
det har frdn tskilliga hill kritiserats for att vara omstindligt och svérhanter-
ligt samt medfdra okade administrationskostnader for hyresvirdarna. Ndgra
remissinstanser, diribland Bostadsdomstolen, forordar i stillet att forver-
kande- och dtervinningsfristerna i den nuvarande hyreslagen forlings.
Nagra remissinstanser dr tveksamma till férslaget att socialndmnden kan ta
sig betalningsansvaret fér hyran. Frin nigra hill fors det fram att tillimp-
ningen av den sirskilda undantagsregeln ir svdrférutsebar. Flera remiss-
instanser tillstyrker att denna regel inférs men anser att den bor ges en be-
tydligt mera restriktiv utformning dn vad kommittén foéreslagit (se
remissammanstillningen s. 23-77).

Bakgrund: Enligt hyreslagen dr hyresriitten normalt forverkad om hy-
resgisten drojer med att betala hyran utdver tvd vardagar efter forfallodagen
(42 § forsta stycket | hyreslagen). Om det som ligger hyresgisten till last dr
av ringa betydelse, dr hyresriitten inte i ndgot fall forverkad (42 § andra
stycket hyreslagen). I praxis har den bestimmelsen getts en mot hyresgiisten
restriktiv tillimpning (se t.ex. NJA 1990 s. 405). Hyresgiisten kan emeller-
tid A tillbaka hyresriitten genom att betala eller deponera hyran inom den
s.k. dtervinningsfristen, nimligen senast den tolfte vardagen efter det att han
delgetts en underrittelse om mdjligheten att fa tillbaka hyresritten (44 §
forsta stycket hyreslagen). I friga om bostadsligenheter giller att tidsfristen
inte borjar 10pa forrin bide underrittelsen delgetts och ett meddelande om
uppsigningen och anledningen till denna lamnats till socialndmnden i den
kommun diir ligenheten ir belidgen.

Forverkandereglerna tillkom till stor del i borjan av 1900-talet. For-
verkandefristen pd tva vardagar inférdes redan dr 1908 med motiveringen
att hyresgiisten "...beredes s stort ridrum, som kan anses erforderligt for att
stdlla en ordentlig hyresgist oberoende af tillfdlligheter eller ursiiktiig
glomska.” En dtervinningsfrist pd tolv vardagar inférdes 4r 1923 for att for-
sumlighet i friga om hyresbetalning inte omedelbart och s& odterkalleligen
skulle medfora en fér hyresgisten och hans familj sd ytterst allvarlig pafoljd
som vrikning (se NJA II 1908 nr 5 s. 160 resp. 1923 5. 26 ff).

Skilen for mitt forslag: Jag instimmer i kommitténs uppfattning att de
nuvarande reglerna om forverkande av hyresritten vid betalningsdréjsmal
ir omodema och alltfor striinga mot hyresgiisterna. Bostaden ir av central
betydelse tor en hyresgist, sivil ekonomiskt som socialt. Atc hyresritten
forverkas pa grund av ett s kort betalningsdrdjsmél som enligt giillande riite
framstdr ddrfor inte som rimligt. Samutidigt dr det viktige for bl.a. betal-
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ningsmoralen att inte alltfér l[inga betalningsdréjsmdl godeas utan forver-
kandepafoljd.

Jag anser alltsd att de nuvarande reglerna bor moderniseras och ges en
mot hyresgiisten ndgot generdsare utformning.

Flera remissinstanser har pekat pd att det av kommittén toreslagna tre-
stegsforfarandet dr omstiindligt och svérhanterligt samt medfér 6kade ad-
ministrationskostnader for hyresvirdarna. Jag anser att det finns anledning
att ta fasta p remisskritiken inte minst dirfor att den 6nskviirda modernise-
ringen av forverkandebestimmelserna glr att dstadkomma pd ett enklare
sdtt din det som kommittén foreslar.

Enligt min mening skulle det vara fordelaktigt att behdlla den nuvarande
grundstrukturen i regleringen eftersom den ir viil inarbetad. Reglerna kan
goras generdsare mot hyresgisten genom att man nigot forldnger forver-
kandefristen i hyreslagen. Vad det frimst giiller att stadkomma 4r nimligen
att hyresgisten far lingre tid pd sig att betala hyran utan att behéva riskera
att forlora sin bostad.

Jag delar kommitténs uppfattning att det inte ar rimligt att ett fital dagars
forsening skall vara tillricklig for att hyresavtalet skall kunna sigas upp att
upphora omedelbart. Vid bestimmandet av forverkandefristens lingd méste
emellertid ocksd beaktas att hyresgisten under tervinningsfristen kan fa
tillbaka hyresritten. Aven bestimmelserna i 20 § andra och tredje stycket
hyreslagen om hur hyran skall betalas och nir den anses betald har en viss
betydelse i detta sammanhang. Dessa bestinunelser medfor niimligen att en
hyresvird forst ndgra dagar efter det att en tidstrist I6pt ut kan {4 kiinnedom
om huruvida hyran har betalats inom fristen eller inte. Jag foresldr mot
denna bakgrund att forverkandefristen forlangs till en vecka.

Nir det sedan giiller dtervinningsfristen anser jag till skillnad frin kom-
mittén att den redan i dag 4r sd pass ldng att socialnimnderna fr nmkhig tid
pd sig att agera i syfte att hjidlpa hyresgisten att behalla sin bostad och ta
sig ur den uppkomna situationen. Intresset av att fristerna anges pa ett
enhetligt sitt gor dock att atervinningsfristen bor anges 1 veckor i stiillet for
i vardagar. Jag forordar mot denna bakgrund att dtervinningsfristen bestdms
till tvd veckor.

Enligt min mening iir det dock inte tillrickligt att forlinga forverkande-
fristen pa det sitt som jag nu har forordat. Man bor ocksd forbittra social-
nimndernas majligheter att agera. Starka skl talar for att socialnimnden
genom att dta sig betalningsansvaret for hyran skall kunna forhindra att hy-
resgiisten forlorar sin bostad. Ett sddant dtagande medfsr nidmligen att hy-
resvirden har en solvent motpart att hilla sig till. Flera remissinstanser har
pdpekat att det kan gd en tid innan socialnimnden faktiskt betalar hyran.
Enligt min mening méste man emellertid kunna utgd frdn att socialuimn-
derna noggrant och utan dréjsmal kommer att fullgéra sina taganden.

Om socialndmnden inom dtervinningsfristen skriftligen meddelar hyres-
viirden att nimnden 3tar sig betalningsansvaret for hyran, bor hyresgisten
alltsd inte kunna avhysas. Det ger socialndmnderna béttre mojligheter att
forhindra att hyresgéster forlorar sina bostider utan att man dsidositter hy-
resviirdens beriittigade krav pd att hyran skall betalas.
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Enligt min mening ir det av stor vikt att férverkandereglerna tillgodoser
hogt stidllda krav pd forutsebarhet. Jag anser att den sérskilda undantags-
regel som kommittén foresldr skapar alltfor stor osiikerhet t6r parterna och
att den dirfor inte bor inforas.

En annan sak 4r att det i ett fatal tall kan intriiffa att en hyresgist varit
forhindrad att betala hyran inom Atervinningsfristen pd grund av sjukdom
eller liknande of6rutsedd omstiindighet. Jag anser att det i dessa situationer
bor vara mgjligt att ta hidnsyn till omstindigheterna i det enskilda fallet.
Enligt min mening bor det dérfor inforas en undantagsregel som gdr ut pd
att hyresgiisten i vissa klart ursiiktliga fall skall f& bo kvar i liigenheten trots
att hyran betalades forst efter utglngen av dtervinningsfristen. I friga om
den niirmare utformningen av denna undantagsregel &terkommer jag i spe-
cialmotiveringen.

Hittills har jag uppehdllit mig vid frigan om nir hyresritten till en bo-
stadsldgenhet ir forverkad pd grund av bristande hyresbetalning. En bo-
stadshyresgiist kan emellertid enligt giillande lag forlora sin bostad om han
vid upprepade tillfillen forsummar sina hyresbetalningar dven om hyresrit-
ten inte ir forverkad. Hyresgiisten har nidmligen inte ritt till forlingning av
hyresavtalet om han sidosatt sina forpliktelser i s3 hég grad at avtalet skii-
ligen inte bor forlingas (46 § forsta stycket 2 hyreslagen).

Enligt min mening bor hyreslagens regler vara s& utformade att man ska-
par ett incitament for hyresgisterna att regelmiissigt betala hyran pa de tider
som har bestiimts, vanligen den sista vardagen fore varje kalenderménads
bérjan. Mot den bakgrunden anser jag, i likhet med kommittén och de re-
missinstanser som yttrat sig i frigan, att man bor behdlla den nuvarande
mdjligheten att sidga upp ett hyresavtal till hyrestidens utging pd grund av
upprepade betalningsférsummelser.

2.2 Drojsmdl med betalning av hyra for en lokal

|

\ Min bedéomning: Den nuvarande regleringen betriiffande lokalhyres-
fall behallas i princip ofdrindrad. J

Kommitténs forslag: Ett forfarandet i tre steg liknande det som kommit-
tén foresldr for bostadshyresgister skall — med vissa undantag — inféras
ocksé i friga om hyra for lokaler. For dessa fall foresldr dock kommitién au
tidsfristen i det andra steget bestdms till tvd veckor (se betiinkandet s. 97).

Remissinstanserna: Kommitténs forslag har fitt ett blandat mottagande.
Nigra remissinstanser anser att reglerna bor vara i huvudsak desamma som
for bostider. Andra menar att de nuvarande reglerna i huvudsak bor
behdllas ofsriindrade (se remissammanstillningen s, 23-77).

Bakgrund: Enligt gillande ratt dr reglerna om hyresrittens férverkande
vid bristande hyresbetalning i stort sett desamma vid lokathyra som vid bo-
stadshyra (se foregdende avsnitt).

2 Riksdagen 1992/93. 1 saml. Nr 115
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Skilen for min bedéomning: Nir det giiller reglerna om forverkande av
hyresriitten till en lokal maste beakras att lokaler i det stora flertalet fall hyrs
av ndringsidkare. Det ligger i sakens natur att man Kan kriiva mer av en ni-
ringsidkare i friga om kontraktsenlig betalning av hyran in man kan géra
nér det dr friga om en bostadshyresgidst. Den kritik som har riktats mot hy-
reslagens forverkanderegler tar sikte huvudsakligen pa reglerna om bostads-
hyra.

Kommitténs forslag till trestegsforfarande i frdga om hyror for lokaler fir
ndrmast ses som en foljd av forslaget i frdga om bostadshyror. Jag har tidi-
gare forordat att trestegsforfarandet inte bor inféras for bostadshyror. Mot
den bakgrunden finns det ingen anledning att infora ett trestegsforfarande
for lokalhyror. Inte heller finns det anledning att forldnga forverkandefristen
pa det sdtt som i foreglende avsnitt har foreslagits i friga om bostadshyra.
Av en niringsidkare bor — som jag nyss varit inne pd — kunna krivas mer
ndr det giiller att betala hyran i rit tid dn vad som giller for en bostadshy-
resgist. Enligt min mening bor allisd forverkandereglerna for lokalhyresfal-
len behdllas oforindrade. Intresset av ett enhetligt siitt att ange den s.k.
Atervinningsfristen gor dock att den bor bestimmas till tvd veckor i stillet
for nuvarande tolv vardagar. Detta innebir i princip ingen dndring i sak (jfr
avsnitt 2.1).

2.3 Storningar i boendet

Mitt forslag: Hyresgisternas skydd mot storningar i boendet skall
forstirkas. Hyresviirden skall vara skyldig att uppmana den storande
hyresgiisten att se till att stdrningarna omedelbart upphor samt att un-
derriitta socialniimnden om stérningarna. Om stérningarna dd inte
upphor, fir hyresvidrden siga upp hyresavtalet att upphora omedelbart.
I mycket grava storningsfall fir hyresvirden ritt att genast séiga upp
hyresavtalet till omedelbart upphorande. Fragor om stdrningar i boen-
det skall handlidggas snabbt av berdrda myndigheter.

Kommitténs forslag: Overensstimmer med mitt utom s4 till vida att hy-
resritten enligt kommitténs forslag normalt skall forverkas endast om stér-
ningarna fortsiitter efter det att socialndmnden féut tre veckor pd sig att agera
(se betinkandet s. 99-104 samt 190 ff).

Remissinstanserna: De allra flesta remissinstanserna instimmer i kom-
mitténs uppfattning att skyddet mot stdrningar i boendet bor forbittras.
Nigra remissinstanser har dock fort fram kritik mot vissa enskildheter i den
av kommitién foreslagna regleringen. Flera remissinstanser menar att det
inte bor stillas upp ndgon formell treveckorsfrist for socialndimnden. En
remissinstans ifrigasitter om det dr lampligt att ha olika regler for uppsig-
ning beroende pd storningens art och omfattning (se remissammanstill-
ningen s. 78-101).
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Bakgrund: Nir en hyresgést anviinder ligenheten dr han skyldig att
iaktta allt som fordras for att bevara sundhet, ordning och skick inom fastig-
heten (25 § hyreslagen). Hyresgisten skall hdlla noggrann tillsyn dver att
detta ocksd iakuas av dem som hor till hans hushdll eller géstar honom.
Tillsynsskyldigheten giller &ven andra personer som hyresgédsten inrymt i
ligenheten och vidare den som i ligenheten utfor arbete for hyresgistens
rikning. Bestimmelsen om bevarande av sundhet, ordning och skick giller
for bide bostadsligenheter och lokaler.

Hyresritten kan férverkas om hyresgisten anvinder lagenheten i strid
med bestimmelsen i 25 § hyreslagen eller brister i den tillsyn som aligger
honom enligt den bestimmelsen (42 § forsta stycket 5 hyreslagen). En for-
utsdttning for att hyresriitten skall forverkas dr att hyresgiisten blivit tillsagd
att vidia rittelse och inte gjort det utan drgjsmal. Hyresviirden kan sinda ett
meddelande. som innehiller en s&dan tillséigelse, i rekommenderat brev till
hyresgistens vanliga adress (63 § hyreslagen). Om det som ligger hyresgis-
ten till last dr av ringa betydelse, dr hyresritten inte i ndgot fall forverkad
(42 § andra stycket).

Om hyresritten ir forverkad men rittelse sker innan hyresvirden har
gjort bruk av sin ritt att siga upp avtalet, kan hyresgiisten inte ddrefter skil-
jas frdn ligenheten pd den grunden (43 § forsta stycket hyreslagen).

Skalen for mitt forslag: Jag anser i likhet med kommittén och remiss-
opinionen att hyresgisternas skydd mot storningar i boendet miste for-
bittras. Det bor gd snabbare att dstadkomma rittelse eller avhysning av
storande hyresgister. Enligt min mening dr det helt oacceptabelt att boende
under relativt ldng tid utsdus for pifrestande storningar som rent av kan
innebira sanitdr oldgenhet. Jag redovisar i det f6ljande en rad forslag i syfte
att forbittra skyddet mot storningar i boendet.

Till en borjan anser jag att frigor om stdrningar i boendet bor f4 en mer
framtriidande plats i hyreslagen. Den stora betydelse dessa frigor har moti-
verar att hyreslagen tillfors uttryckliga regler om stdrningar i boendet.

Vid utformningen av reglerna ar de foreskrifter som finns pa hdlsoskyd-
dets omrade av intresse. [ hiilsoskyddsforordningen (1983:616) finns en be-
stimmelse om att den som brukar en bostad skall se till att sanitir olidgenhet
inte dsamkas t.ex. nirboende genom orenlighet, stérande ljud eller annan
stérning. I hilsoskyddslagen (1982:1080) anges att det i den lagen med
sanitdr oligenhet avses en stdrning som kan vara skadlig for ménniskors
hilsa och som inte dr ringa eller helt tillfillig. Jag anser att regleringen i
hyreslagen av frigor om storningar i boendet bor knyta an till dessa hdlso-
skyddsforeskrifier. Lagen bor dessutom innehélla att stérningar 6verhuvud-
taget inte fir forsdmra bostadsmiljon. Det bor alltsd i hyreslagen foras in en
regel om att en ldgenhet inte fir anviindas s att de som bor i omgivningen
utsiitts for storningar som i sddan grad kan vara skadliga hilsan eller annars
forsdmra deras bostadsmiljo att de inte skiligen bor tdlas.

En hyresgist har inte mojlighet att sjiilv fora talan om avhysning av en
annan hyresgist som dr ansvarig for storningar. Det betyder emellertid inte
att en hyresgést stdr helt maktlos nir det giller att komma till riitta med en
storande hyresgist. Den hyresgist som blivit stord kan namligen ha rite till
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sinkning av hyran. Han kan ocksé ansoka om tgiirdsforeliggande for hy-
resviirden (se 16 § hyreslagen samt bet. 1983/84:BoU29 5. 23). Eut atgirds-
foreliggande torde minga glnger inte vara ett sirskilt effektivt medel nar
det giller att komma till ritta med storningar. Bostadsdomstolen har dock i
ett fall pd ansokan av en hyresgist forelagt hyresviirden att siga upp en
misskotsam hyresgiist och hinskjuta forlingningstvisten till hyresnimnden
(RBD 1991:1).

Av vad jag nu har anfért framgdr att de boende nér det férekommer
storningar i boendet i huvudsak ir beroende av att hyresvirden agerar. Med
hinsyn hirtill bér det enligt min mening foreskrivas i hyreslagen att en hy-
resvird dr skyldig att vidta Atgiirder mot den storande hyresgiisten. Jag f6-
resldr dirfor en bestimmelse som innebir att hyresvirden skall vara skyldig
att uppmana den hyresgist som ir ansvarig for storningarna att se till att de
omedelbart upphor.

Hyresvirden bor vara skyldig att vidta dtgiirder oavsett om det ér en bo-
stadslidgenhet eller en lokal som anvinds sd att de boende utsitts for stor-
ningar som i s&dan grad kan vara skadliga for hiilsan eller annars forsimra
deras bostadsmiljo att de inte skiiligen bor tilas.

Det mest 6nskviirda dr givetvis att stdrningsproblem kan l8sas pa annat
siitt &n genom avhysning. Socialndmnderna kan i vissa fall bidra till det nir
det giller bostadshyresgister. En forutsittning for det dr naturligtvis att
storningsfallen kommer till socialnimndens kdnnedom. Enligt min mening
bor hyresviirden ddrfér vara skyldig att underriitta socialndmnden om stor-
ningar i boendet som en bostadshyresgist dr ansvarig for. Underriittelsen
bor goras samtidigt som hyresvirden uppmanar den stérande hyresgisten att
upphora med stérningarna. Underriittelsen till socialnimnden bor vara en
forutsiittning for att hyresritten skall forverkas och en hyresgast bor normalt
kunna avhysas bara om stdrningarna fortsiitter efter underrittelsen.

Nigra remissinstanser har ifrigasatt om det 4r meningsfullt att social-
nimnden kopplas in ocksd i fall dd en socialt vilanpassad och i ovrigt skot-
sam person stor sina grannar. Enligt min mening bor regleringen innebiira
att socialniimnden alitid underrittas niir det forekommer stdrningar i boen-
det som en bostadshyresgist dr ansvarig for. Att foreskriva undantag for
vissa fall skulle nimligen leda till svdra avgrinsningsproblem samt kompli-
cera regelsystemet. Som jag dterkommer till i specialmotiveringen bor det
dock finnas en mojlighet for hyresviirden att forst uppmana hyresgisten att
se till att storningarna omedelbart upphér och direfter — om det dé fortfa-
rande behovs — underritta socialnimnden.

Socialnimnden kan bidra till att 16sa bostadsproblemet for den stérande
hyresgisten. Ett sddant problem féreligger naturligtvis om hyresgésten blir
avhyst. [ vissa fall torde det pd et tidigt stadium std klart att hyresgiisten
inte klarar av ett vanligt boende. Detta kan vara fallet nir stérningarna har
samband med alkohol- eller narkotikamissbruk. Alldeles oavsett utgingen i
avhysningsfrigan torde det dd finnas skil for socialndmnden att skyndsamt
Overviiga vilket annat boende som kan vara lampligt for hyresgisten. I
andra situationer torde socialniimnden i vissa fall kunna vidta dtgirder som
leder till att stdrningarna i boendet upphor och hyresgisten far behdlla sin
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bostad. Aven om hyresriitten ir forverkad kan det finnas skiil f8r social-
nimnden att agera for att 3 stérningarna att upphéra. Detta kan tinkas leda
till att hyresvérden och hyresgisten triffar en Sverenskommelse som inne-
biir att hyresgésten inte stdr utan bostad.

En hyresvird som har varnat en stdrande hyresgiist och underrittat
socialnimnden bor givetvis avvakta ndgon tid for att se om stérningarna
upphor innan han vidtar dtgiirder for att 4 hyresgisten avhyst. En siirskild
friga dr om det i lagen bor anges ndgon bestimd tidsfrist for detta. Kom-
mittén har foreslagit att hyresritten skall forverkas bara om stérningarna
fortsiitter efter det att socialndmnden fAtt tre veckor pi sig att agera. Enligt
min mening skulle det emellertid med en sidan regel ta alltfor 1ang tid att
dstadkomma riuelse eller avhysning av stérande hyresgister. Jag anser
ddrfor i likhet med flera remissinstanser att nigon formell treveckorsfrist
inte bor uppstillas. I stillet bor det liksom hittills krivas av den storande
hyresgiisten att riittelse sker utan drgjsmal.

Som en remissinstans har pdpekat kan socialndimndens medverkan vara
angelidgen ocksd i vissa fall av vanvird av ligenheten, I sddana situationer
far det dock Gverlimnas till den enskilde hyresvirden att bedéma om det
finns skil for att kontakta socialnimnden.

[ vissa fall kan stérningar i boendet vara sirskilt allvarliga med hinsyn
till deras art eller omfattning. I sdana fall anser jag att starka skil talar for
att hyresviieden genast bor £4 siiga upp hyresavtatet att upphdra omedelbart,
dvs. utan foregdende varningsbrev eller underrittelse till socialnimnden.

Ett par remissinstanser har menat att det kan vara svirt att tillimpa regler
som dr olika beroende pd stérningarnas art och omfattning. Jag vill med an-
ledning av det framhdlla att hyresvirden i tveksamma fall bér uppmana hy-
resgisten att se till att storningama omedelbart upphor i stillet for att direkt
sdga upp hyresavtalet. Jag dterkommer till denna friga i specialmotive-
ringen.

Det ir framforallt i tvd situationer som det ar motiverat att hyresgésten
med omedelbar verkan kan skiljas frin ligenheten.

Den ena utgérs av sddana fall niir en hyresgist gjort sig skyldig till
allvarlig brottslighet som har samband med boendet, exempelvis mordbrand
eller vild elier hot om vild som riktas mot den som pdtalat stdrningar i
boendet eller mot ndgon annan som bor i fastigheten.

Den andra situationen som jag tinker pd dr sddana fall dd det kan
forutses att en begiiran om riittelse inte kommer att leda till riittelse och det
ror sig om stérningar som kan betecknas som outhirdliga for de nirboende.
Framfor allt giiller det sirskilt omfattande stérningar. Sddana forekommer i
bland niir en hyresgiist inte klarar av ett eget boende. Det kan vara friga om
kvalificerat drogmissbruk eller psykisk sjukdom eller liknande problem.

Sammanfattningsvis kommer jag i denna del till slutsatsen att hyresviir-
den genast bdr fd siiga upp hyresavialet till omedelbart upphdrande, om
storningarna i boendet ir sirskilt allvarliga med hinsyn till deras art eller
omfattning.

Kommittén har framfért att det i triga om storande tokalhyresgiister
knappast finns nigot praktiskt behov av att genast kunna siga upp hyresav-
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talet till omedelbart upphérande (betinkandet s. 223). For egen del anser jag
att det inte kan uteslutas att de boende utsitts for mycket grava storningar
som en lokalhyresgiist ir ansvarig for. Enligt min mening bor diirfor den nu
forordade regleringen gilla dven for lokalhyresfallen.

Det ir angeliget att stérningsfrigor handliggs med stdrsta skyndsamhet.
S& torde ocksd ske hos domstolar och hyresndmnder. For att stryka under
vikten av snabbast mdéjliga bandliggning finns det emellertid skil att i lag
foreskriva att hyrestvister som ror stérningar i boendet skall handldggas
med siirskild skyndsamhet. En regel om detta bor giilla for alla domstolar
och myndigheter som hanterar hyrestvister. Férutom de allminna domsto-
larna, hyresnimnderna och Bostadsdomstolen bér regeln dirfor tillimpas
ocksd av kronofogdemyndigheterna i den summariska processen.

2.4 Rytesreglerna

Mitt forslag: Det skall inte lingre giilla sirskilda begrinsningar i
bytesritten for sddana bostadshyresgister som har fitt liigenheten ge-
nom byte och innehaft den under kortare tid éin tre ir.

Kommitténs forslag: Overensstimmer med mitt forslag (se betinkandet
s.133 ).

Remissinstanserna: I stort sett alla remissinstanser som yttrat sig over
forslaget tillstyrker det. Sveriges Fastighetsigareforbund har dock framfort
ate tredrsregeln vid byte bor behdllas men att "synnerliga skil” kan bytas
mot “siirskilda skiil” (se remissammanstillningen s. 155-160).

Bakgrund: I den nuvarande bestimmelsen om byte av bostad finns en
begriinsning av bytesriitten for hyresgister som fau liigenheten genom byte
och innehaft den mindre dn tre ir (35 § hyreslagen). I sddana fall krivs det
synnerliga skil for att hyresgisten skall ha riitt att byta bostad mot hyresvir-
dens vilja. Tredrsregeln tillkom vid 1968 4rs hyresreform. [ lagens forarbe-
ten framfordes att syftet med regeln var att motverka de oldgenheter som
alltfor tita byten orsakar hyresvirden. Synnerliga skiil borde foreligga ex-
empelvis om hyresgisten till foljd av dodsfall i familjen eller pd grund av
annan ofdrutsedd hiindelse dnskade f& en mindre ligenhet eller flytta till an-
nan ort (se prop. 1968:91 Bihang A s. 221).

Skilen for mitt forslag: Enligt min mening ir ritten att byta bostad ett
centralt inslag i de rittigheter som hyreslagen ger hyresgiisterna. Bytesritten
har ocksd stor betydelse for rorligheten pd bostadsmarknaden. Denna rorlig-
het bor i mojligaste min frimjas. Detta giller inte minst mot bakgrund av
att bostadssubventionerna minskas och att de boende till foljd hirav far
ridkna med ate sjilva st for en storre del av bostadskostnaden. Min utgdngs-
punkt dr dirfor att det mdste finnas mycket starka skil for att begriinsa
hyresgistens ritt att i samband med ett byte dverldta hyresritten till sin
bostadsldgenhet. Den nu géllande tredrsregeln kan leda till otilifreds-
stillande resultat. Exempelvis kan byte vigras en hyresgist som bildat
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familj och har klart behov av storre bostad. Enligt min mening ir hyres-
viirdens intresse av att slippa de olidgenheter som mycket tita byten kan
med(ora inte ett tillrickligt starke skal for att generellt begrinsa bytesrétten
pd det sitt som skett genom tredrsregeln.

Det finns emellertid anledning att stilla frigan om ett slopande av tredrs-
regeln leder till att fler ligenhetsbyten kommer att diga rum.

I den frigan kan till en borjan sdgas att det stora flertalet hyresgiister
torde vilja byta bostad bara nir det foreligger ett verkligt behov, tex. till
foljd av en dndrad familje- eller arbetssituation. Det miste vara mycket
ovanligt att ett sddant behov uppkommer under den forsta tiden en hyresgist
innehar en tillbytt ligenhet. Vidare bor det framhéllas att ett slopande av
tredrsregeln inte medfor att dessa hyresgister far rétt att byta bostad under
vilka foérhallanden som helst. Om hyresviarden motsitter sig ett byte, giller
nimligen huvudregeln i 35 § hyreslagen om att hyresgiisten — for att nd
framging vid hyresnimnden — méste ha beaktansvirda skiil for bytet och att
detta kan dga rum utan pitaglig olidgenhet for hyresvirden samt atr inte hel-
ler andra sirskilda skil talar mot bytet. Det bor slutligen framhéllas att den
tid som en hyresgist innehaft en tillbytt ligenhet kan och bor ges en viss be-
tydelse vid bedomningen av om hyresgisten har beaktansviirda skil for by-
tet. Denna friga konumner jag att berdra niirmare i specialmotiveringen.

Jag anser sammanfattningsvis att inget talar for att ett slopande av tredrs-
regeln kommer att fi ndgon sirskilt stor betydelse for antalet ldgenhetsby-
ten. En s&dan lagindring bidrar dock. som jag tidigare namnt, till att under-
lidtta rérligheten pd bostadsmarknaden och ir av stor betydelse for den en-
skilde hyresgisten. Till detta kommer att regelsystemet forenklas och att
provningen av om det foreligger synnerliga skiil faller bort. Tredrsregeln bor
alltsd avskaffas.

Ett par remissinstanser har framfort att hyresvirden bér €4 riw att ta ut en
sirskild bytesavgift. Jag anser emellertid att de dndringar som nu foreslas
inte ger anledning att inféra ndgon sidan avgift.

2.5 Den nye bostadshyresgistens ansvar for tidigare
hyresgists skulder

Mitt forslag: Lagregeln om att den nye bostadshyresgisten vid ett
ligenhetsbyte dr ansvarig for den tidigare hyresgéstens skulder slopas
(38 § andra meningen hyreslagen). Den nye hyresgisten skall kunna
Ata sig att svara for den tidigare hyresgistens hyresskulder, dock hogst
motsvarande tre minaders hyra. Ett sddant dtagande skall tas in i en
sdvskilt uppriittad handling.

Kommitténs forslag: Overensstimmer med mitt. Kommittén har dess-
utom foreslagit att den nye hyresgiistens underlitenhet att betala en tidigare
hyresgists hyresskuld inte skall kunna leda till att hyresriitten forverkas (se
betiinkandet s. 134138 ochs. 177).
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Remissinstanserna: Det stora flertalet av de remissinstanser som yttrat
sig 6ver forslaget tillstyrker det. Sveriges Fastighetsdgareforbund kan godta
endast en viss uppmjukning av den nye hyresgistens ansvar i samband med
ert byte. Hyresgisternas Riksférbund anser att den nye hyresgiisten inte i
ndgot fall skall kunna kriivas pA den tidigare hyresgistens skulder. Flera re-
missinstanser anser att diven bristande betalning av en sddan hyresskuld
skall kunna leda till att hyresritten forverkas. Ndgra remissinstanser menar
att man skall kunna triiffa avtal ocksd om ersiittning for skador (se remiss-
sammanstillningen s. 161-173 och s. 64).

Bakgrund: En hyresgiist fir inte 6verldta hyresritten utan hyresvirdens
samtycke (32 § hyreslagen). Ett undantag frin denna huvudregel ir att hy-
resgiisten kan fi hyresnimndens tillstdnd att 6verlita hyresriitten tor att ge-
nom byte fi en annan bostad (35 §). Den nye hyresgiisten svarar tillsam-
mans med den tidigare hyresgisten for skyldigheterna enligt hyresavtalet
tor tiden tore overldtelsen av hyresriitten (38 § andra meningen). Den nye
bostadshyresgiisten vid ett ligenhetsbyte kan pd grund av denna bestdm-
melse om gemensamt ansvar bli skyldig att betala en ridigare hyresgiists
skulder. Bestimmelsen om gemensamt ansvar har gillt sedan &r 1969. Den
motiverades bl.a. med att det miste vara viisentligt liittare for en hyresvird
att g med pd ett ligenhetsbyte om han kan viinda sig dven mot den nye
hyresgiisten for en gammal hyresfordran, t.ex. avseende briinsleersittning
eller hyreshdjning som skall regleras i efterhand (se prop. 1968:91 Bihang
A's. 224 och SOU 1966:14 s. 382).

Skilen for mitt forslag: De allra flesta hyresgiister vet antagligen inte
om att de kan bli ansvariga for en tidigare hyresgists skulder. Det ir klart
att det dd kan komma som en obehaglig 6verraskning for den nye hyres-
gidsten om hyresvidrden framstiiller krav pd betalning av sddana skulder.
Eftersom hyreslagen ir en social skyddslagstiftning bér den vara utformad
sd att sddana situationer inte uppstdr. Jag tror inte att man genom informa-
tion till hyresgisterna om regeln om gemensamt ansvar kan skapa nigon
allmiin medvetenhet om regeln,

En hyresgist som blivit tvungen att betala en tidigare hyresgiists skulder
kan visserligen viinda sig mot den tidigare hyresgisten och kriiva ut belop-
pet. Denna méjlighet torde emellertid minga ginger vara av begrinsat
viirde for den tilltridande hyresgiisten.

Till det sagda kommer att behovet av bestimmelsen om gemensamt an-
svar i dag dr mindre dn vid dess tillkomst. Efter 1984 irs hyresreform ir
nimligen huvudregeln att hyran skall vara till beloppet bestimd 1 hyresavta-
let. Retroaktiva hyreshdjningar dr dirfor inte lika vanliga som tidigare.

Mot den nu angivna bakgrunden anser jag, i likhet med kommittén och
de allra flesta remissinstanserna, att lagregeln om att den nye bostadshyres-
giisten vid ett ligenhetsbyte dr ansvarig for tidigare hyresgiists skulder bor
slopas. Mot den bakgrunden finns det inte anledning att, som en remissin-
stans fort fram, foreskriva att hyresvirden skall vara skyldig att ge den nye
hyresgisten ett nytt hyreskontrakt.

Som kommittén har foreslagit bor den nye hyresgiisten vid ett ligenhets-
byte kunna dta sig ett ansvar for en tidigare hyresgiists skulder. Det finns
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dock anledning att stilla vissa krav pd ett dtagande som gors i samband med
ett ligenhetsbyte. Detta giller siirskilt av hiinsyn till hyresgisten, som nor-
malt iir den svagare parten. Av betydelse dr ocksd att en hyresviird kan och
bor vidta Atgiirder for att forhindra att mycket stora hyresskulder uppkom-
mer.

Den nye hyresgistens dtagande betriiffande den tidigare hyresgiistens
skulder bor pd grund av det anférda vara skriftligt. Diirmed uppnds fordelar
ur utredningssynpunkt. Vidare bor det enligt min mening krivas att tagan-
det tas in i en sarskilt upprittad handling. Det kommer di inte att rdda
ndgon tvekan om att hyresgiisten ir pd det klara med vad som giiller.

Det kan intridffa att en tidigare hyresgist har brustit i sin virdnadsplikt
och dirfor dr skadestdndsskyldig gentemot hyresvirden. Ndgra remissin-
stanser har menat att den nye hyresgistens ansvar for den tidigare hyresgis-
tens skulder bor kunna avse ocks8 ersittning for sddana skador. Enligt min
mening ir det emellertid inte rimligt att den nye hyresgiisten skall behova
ersitta en skada som ndgon annan ir ansvarig for. Jag anser ddrfor att den
nye hyresgiistens tagande bara skall kunna avse hyresskulder. Det dr vidare
rimligt ate ett tagande endast far gilla sddana hyresskulder som den nir-
mast foreglende hyresgisten dr ansvarig for. I praktiken torde det ocksd
vara betridffande sddana hyresskulder som det tinns ett behov av &taganden.

Det ir slutligen inte rimligt att den nye hyresgisten pd grund av ett ta-
gande skall kunna bli ansvarig for gamla hyresskulder som uppgir till
mycket stora belopp. En limplig begrinsning dr enligt min mening ett be-
lopp motsvarande den niinnast foregdende kvartalshyran.

Det kan intriffa att den nye hyresgiisten inte betalar hyresskulder i enlig-
het med ett dtagande av det nu angivna slaget. Det kan diskuteras om betal-
ningsdrojsmdl i en sddan situation skall kunna foranleda att hyresgiisten av-
hyses pd grund av att hyresritten dr forverkad. Enligt min mening finns det
emellertid inte ndgon anledning att gora skillnad mellan skyldigheten att
betala 16pande hyra och skyldigheten att betala hyra enligt ett sdrskilt ta-
gande. I likhet med flera remissinstanser anser jag foljaktligen att nigon sé-
dan undantagsregel inte bor inforas.

2.6 Avstdende frin besitiningsskydd till bostadsligenhet
m.m.

Mitt forslag: Riitten till forlingning av hyresavtal slopas vid kortva-
riga andrahandsuppldtelser. Besittningsskyddet forstirks for forsta-
handshyresgiister i hyrestorhdllanden som varat lingre dn nio mdnader
i foljd.

Kommitténs forslag: Lagreglerna om verkan av sirskilda dverens-
kommelser om avstdende frin besittningsskydd till bostadsldgenheter slopas
generellt. Bostadshyresgiistens besittningsskydd skall bara kunna provas i
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restdr kommittén indringar i férlingningsreglerna, bl.a. en siirskild bestim-
melse for andrahandsuthyrning. Hyresnimnderna kommer enligt forslaget
inte langre att belastas med irenden om avstdende frdn besittningsskydd till
bostadsligenheter (se betinkandet s. 111-125).

Remissinstanserna: De flesta remissinstanserna avstyrker kommitténs
forstag. Ndgra remissinstanser anser att man skulle kunna slopa besittnings-
skyddet vid kortvariga andrahandsupplatelser. Andra remissinstanser menar
att avstdendeavtal i vissa i lagen angivna fall kunde giilla under en begran-
sad tid utan godkdnnande av hyresndmnden (se remissammanstillningen s.
109-138).

Bakgrund: De flesta bostadshyresgiister har enligt hyreslagen ett direkt
besittningsskydd. Detta innebdr att hyresgidsten har ritt till fériingning av
hyresavtalet, om hyresvirdens uppsdgning 4r otillrickligt grundad. In-
skriinkningar i besittningsskyddet goérs p tva siitt. Vissa inskridnkningar har
formen av generella begriinsningar av besittningsskyddsbestimmelsernas
tillimpningsomrdde (45 § forsta stycket hyrestagen) medan andra in-
skrinkningar utgdrs av férhdllanden som i det enskilda fallet bryter det be-
sittningsskydd sont hyresgésten r tillforsikrad (46 § hyreslagen).

En hyresvird och en hyresgiist kan i en sirskilt upprittad handling
komma Gverens om att hyresavtalet inte skall vara férenat med besittnings-
skydd. Triffas en sddan dverenskomimelse innan hyresférhallandet har varat
lingre in nio ménader i f6ljd, méste dock dverenskommelsen godkiinnas av
hyresnimnden for att den skall vara giltig (45 § andra stycket hyreslagen).
Om en make eller sambo som inte har del i hyresriitten har sin bostad i li-
genheten nir en sddan dverenskommelse triffas, giller dverenskommelsen
mot den maken eller sambon bara om han eller hon godtagit den (45 § andra
stycket sista meningen hyreslagen).

Foljden av att det finns en giltig 6verenskommelse om avstiende frin be-
sittningsskydd &r att hyreslagens bestimmelser om ritt till forlangning av
hyresavtalet inte giller for hyresforhllandet. Detta innebir att hyresfor-
héllandet upphor nidr hyrestiden gir till inda — naturligtvis under for-
utsiittning att uppsigning har skett niir sddan ir foreskriven — och att ndgon
provning av frdgan om ritt till forlingning av hyresavtalet inte kan ske vid
hyresnimnden. I stillet far hyresvirden vinda sig till domstol for att f4 till
stdnd en avhysning, om hyresgisten vigrar att flyta.

Antalet drenden om godkinnande av avstiende frin besittningsskydd till
bostadsligenhet dr mycket stort. Under senare &r har dessa idrenden utgjort
ungefir hilften av hyresnimndernas samtliga drenden. Uppgifter om antalet
iirenden om avstdende frdn besittningsskydd hos hyresnimnderna under
aren 1977-1991 finns i biluga 4.

Skailen for mitt forslag: Enligt min mening har en prévning av besitt-
ningsskyddet pd forhand den for hyresvirden viisentliga fordelen att han d
far ett definitivt besked i besittningsskyddsfrdgan. Jag anser i likhet med ett
stort antal remissinstanser att kommitténs forslag att slopa férhandsprov-
ningen kan medfdra att hyresviirdar 1ater bli att hyra ut ligenheter av riidsla
for att inte kunna starta en rivning eller ombyggnad i tid eller for att inte
sjdlv kunna flytta tiltbaka till lagenheten en viss dag. Dirmed skulle till-
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gingliga ligenheter undandras frin bostadsmarknaden. Som datskilliga
remissinstanser har pipekat dr det inte heller sikert att kommitténs forslag
medfor sd stora besparingar hos hyresnamnderna. Antalet besittnings-
skyddstvister torde nidmligen komma att 6ka och vinsten av att god-
kidnnandeirendena forsvinner gir didrmed i vart fali delvis forlorad.

Aven om det finns flera skil som talar for kommitténs forslag anser jag
mot denna bakgrund artt férslaget inte bor genomforas.

Farlingningsritten slopas vid kortvariga andrahandsuppldrelser

Det kan inte bortses frin att antalet drenden om godkinnande av avtal om
avstiende frdn besitningsskydd till bostadsldgenhet dr mycket stort och tar i
ansprdk inte obetydliga resurser. En mojlighet kunde dé vara att [ata avsta-
endeavtal i vissa i lagen angivna fall giilla utan godkinnande av hyresnimn-
den. En sidan lagreglering kriver emellertid ytterligare overviganden som
inte kan goras i forevarande lagstiftningsirende.

Jag har erfarit att hyresnimnderna uppskattar att ungefir 70 % av éren-
dena om godkinnande av avtal om avstdende frin besitiningsskydd till bo-
stadslidgenhet avser andrahandsupplételser. Det finns mot den bakgrunden
anledning att diskutera om man inte skulle kunna slopa forlingningsriitten
vid kortvariga andrahandsuppldtelser. Detta skulle medfora en forbittring
av arbetsliget vid hyresnimnderna. Godkinnandeirendena avseende dessa
andrahandsuppldtelser skulle forsvinna utan att antalet forlingningstvister
Okar. Och det finns ingen anledning at: tro att det blir fler avhysningstvister
vid tingsritterna.

Frigan ir d4 vilken saklig betydelse det skulle fa for parterna i hyresfor-
héllandet om man slopar forlingningsriitten vid kortvariga andrahands-
upplételser. Enligt min mening finns det normalt en ptaglig skillnad mellan
forstahandsuppldtelser och kortvariga andrahandsupplatelser. Vid en kort-
varig uppldtelse i andra hand av en hyrestigenhet eller en bostadsriitts-
ligenhet dr parterna typiskt sett instiillda pd att uthyrningen dr av tillfillig
natur. Det dr ddrfor inte forvdnande att det 4r mycket vanligt att av-
stdendeavtal ingds vid andrahandsuppldtelser. Hyresnimnderna torde regel-
miissigt godkiinna sddana avstdendeavtal. Och i det alldeles dvervigande
antalet fall av kortvariga andrahandsuppldtelser torde ocksd en prévaing
enligt forlingningsreglerna utmynna i att hyresforhillandet upploses. En
prévning av besittningsskyddet, oavsett om den sker pd forhand eller i
efterhand, utfaller alltsd redan i dag normalt till hyresvirdens fordel. Jag
anser i likhet med flera remissinstanser att en provning av hyresnimnden
enligt forldngningsreglerna inte ir sirskilt meningsfull niir utgdngen ir och
bor vara given. Det bor kanske tilliggas att hyresvirden, dvs. forsta-
handshyresgisten eller bostadsriittshavaren, inte fritt kan uppldta sin
ligenhet i andra hand utan behdver samtycke av sin hyresviird resp.
bostadsriittsforeningens styrelse eller tillstdnd av hyresnimnden (se 39—
40 §§ hyreslagen samt 7 kap. 10-11 §§ bostadsrittslagen, 1991:614).
Slutsatsen av det sagda ir att det vid kortvariga andrahandsupplételser
egentligen inte spelar s stor roll om det finns en forlingningsritt eller inte.
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Jag anser mot bakgrund av det anforda att en hyresgist inte skall ha na-
gon forldngningsratt vid kortvariga andrahandsupplatelser. En limplig tids-
grins dr tvd 4r. Om hyresfoérhdllandet upphdr innan det varat lingre édn tvd
ar i f6ljd, skall alltsa forlangningsreglerna inte gilla. Overskrids den tiden,
blir diremot forlangningsreglema tillimpliga pd uppldtelsen. Detsamma blir
naturligtvis fallet om parterna kommer &verens om att en andrahandsuppld-
telse skall vara foérenad med forlingningsrétt.

Forslaget for med sig att hyresndmnderna till stor del kommer att befrias
frdn uppgiften att préva om avstlendeavtal betriffande bostadsligenheter
skall godkinnas. Och for parterna bor det inte rdda ndgon osikerhet om
f6ljderna av hyresavtalet. Lagiindringen kan dirfér till och med bidra till att
fler lagenheter bjuds ut pd den dppna andrahandsmarknaden.

Den nuvarande niomdnadersgrdnsen vid avstdendeavtal slopas

I detta sammanhang vill jag ta upp en friga som giiller utformningen av
reglerna om besittningsskydd for forstahandshyresgiister. Jag tiinker pd den
nuvarande mojligheten att ingd ett avstdendeavtal utan hyresnimndens god-
kdnnande vid hyresférhdllanden som varat liingre én nio manader i f6l)d
(45 § andra stycket hyreslagen).

Denna niomanadersregel var vid besittningsskyddsreglernas tillkomst &r
1969 kopplad till den ddvarande generella bestimmelsen om att besittnings-
skydd inte gillde for hyresforhéllanden som varat hogst nio ménader i foljd.
Sedan detta generella undantag slopats genom en lagiindring 4r 1974 saknas
det enligt min mening anledning att i fortsiittningen ha olika regler om av-
stdenden fran besittningsskydd beroende pd om hyresforhdllandet varat
lingre eller kortare tid @n nio manader.

Att det finns behov av att ha kvar en mdjlighet till avstdende frin besitt-
ningsskydd stdr klart. Frigan dr dd i vilken utstrickning som avtal om av-
stdende bor kriva godkinnande av hyresndmnden. Innan hyresforhdilandet
har inletts eller dd hyresgisten pd grund av ett tidigare avstdende frin be-
sittningsskydd saknar sidant skydd kan hyresgiisten ha svirt att gentemot
hyresvirden ta till vara sina intressen. Hyresgiisten kan stillas infor valet att
antingen ingd ett for honom ofdrménligt avstiendeavtal eller att inte fa resp.
forlora bostaden. Att det i sidana fall bor kriivas att avstdendeavtalet god-
kinns av hyresnimnden stir klart. I andra fall, dvs. fall dd hyresgiisten av-
stdr frdn ett besittningsskydd som han redan har, torde det diremot inte be-
hovas ndgot godkinnande av hyresnimnden. I dessa fall dr ndmligen hyres-
giisten i en sddan position att han bor kunna hiivda sina intressen gentemot
hyresvirden.

Jag anser alltsd att den nuvarande niomédnadersgriinsen vid avstiendeav-
tal bér slopas och ersittas av en regel av innebord att det bara dr en hyres-
giist som har besittningsskydd som far avtala bort det utan hyresnimndens
godkinnande.
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2.7 Konsekvenserna av forslagen

I det foregdende har jag foreslagit lagiindringar i friga om forverkande av
hyresrdtt p& grund av bristande hyresbetalning och storningar i boendet.
Vidare har jag foreslagit att den s.k. tredrsregeln slopas, liksom lagregeln
om att den nye hyresgisten ar ansvarig for tidigare hyresgiists skulder. Det
finns ingen anledning att tro att ett genomférande av dessa forslag paverkar
antalet mél och drenden vid domstolar och hyresnimnder i ndgon storre ut-
strickning.

Mitt torslag att forlangningsreglerna inte skall giilla vid kortvariga an-
drahandsupplitelser innebiir en minskning av hyresndmndernas arbetsborda.
Som jag tidigare har framfort kan andrahandsupplatelserna uppskattas
utgoéra ungefir 70 % av hyresnimndernas samtliga drenden om god-
kinnande av avstende frin besittningsskydd till bostadsligenhet. Drygt
18 000 av de 26 439 godkiinnandedrenden som avgjordes &r 1991 skulle
alltsd ha gillt andrahandsupplatelser (jimfor uppgifterna i bilaga 4). Vid be-
domningen av besparingseffekten av mitt forslag fir man visserligen inte
bortse frin att prévningen av godkinnandedrendena &r ytterst summarisk.
Inte desto mindre bor forslaget medfora en forbittring av arbetsliget vid
nimnderna. Detta giller inte minst i friga om kanslifunktionen.

3 Upprittade lagforslag

I enlighet med vad jag nu har anfort har inom Justitiedepartementet upprit-
tats forslag till

1. lag om dndring i jordabalken,

2. lag om indring i lagen (1986:1242) om fors6ksverksamhet med ko-
operativ hyresritt.

Forslagen har granskats av Lagridet.

4 Specialmotivering
4.1 Forslaget till lag om dndring i jordabalken

25§

Ndr hyresgdsten anvinder ldgenheten skall han se till att de som bor i om-
givaingen inte wesdtts for stérningar som i sddan grad kan vara skadliga for
hdlsan eller annars férsdmra deras bostadsmiljé ate de inte skdligen bér
tdlas (stérningar i boender). Hyresgiisten skall vid sin anvdndning av ldgen-
heten ocksd i évrigt 1aktta allt som fordras for att bevara sundhet, ordning
och gorr skick inom fastigheten. Hyresgisten skall hilla noggrann tillsyn
over att detta ocksd iakttas av dem for vilka han svarar enligt 24 § forsta
stycket.

Om der firekommer stérningar i boendet, skall hyresvdrden ge hyresgdis-
ten tillsdgelse att se till utt stérningarna omedelbart upphér sumt, om denne
dr en bostadshyresgdst, underrdtta socialndmnden i den kommun ddr ld-
genheten dr beldgen om stérningarna.

Andra stycket galler inte om hyresvirden sdger upp hyvresavtalet med
anledning av att stérningarna dr sdrskile allvarliga med hénsyn till deras
art eller omfattning (sérskilt allvarliga storningar i boendet).
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Om hyresgdsten vet eller har unledning art misstéinka art et foremdl dr
behiiftat med ohyra f&r derra inte tas in i ligenheten.

(jfr 7 kap. 811 §§ samt 16 kap. 15 § i kommitténs lagforslag)

Andringarna i paragrafen innebir att forsta stycket fat en ny lydelse samt
att det tidigare andra stycket har blivit fjarde stycket. Mellan dessa bida
stycken har vidare forts in tvd nya stycken. I fjirde stycket i den nya lydel-
sen har gjorts vissa redaktionella dndringar.

Forsta srycket

Hyreslagen tillfors enligt forslaget (se avsnitt 2.3) en siirskild reglering om
storningar 1 boendet. Bestimmelsen i forsta meningen om hyresgistens
skyldigheter ndr han anviinder ligenheten har utformats i enlighet med for-
slaget. Av bestimmelsen framgdr sdledes vad som i hyreslagens mening ir
storningar i boendet.

Bestdmmelsen i forsta meningen behandlar sddana stérningar i boendet
som kan vara skadliga for de boendes hiilsa eller annars forsimra deras bo-
stadsmiljo. Bestimmelsen har delvis sin forebild i vissa hilsoskyddsfore-
skrifter. Det finns darfor anledning att ndgot berdra dessa foreskrifter.

I hdlsoskyddsforordningen (1983:616) finns en bestimmelse om att den
som brukar en bostadsligenhet skall se till att sanitir oldgenhet inte dsam-
kas t.ex. nirboende genom orenlighet, storande ljud eller annan storning. I
hiilsoskyddslagen (1982:1080) anges att det i den lagen med sanitir
olidgenhet avses en storning som kan vara skadlig for méanniskors hilsa och
som inte dr ringa eller helt tllfallig. I térarbetena (se prop. 1981/82:219 s.
56) anges att en storning, for att kunna betecknas som sanitiir olidgenhet, bor
kunna vara skadlig i fysiskt eller psykiskt hiinseende pd en minniskas
hilsotillstdnd. Vidare anges bl.a. f6ljande.

"Definitionen avser alla former av stérningar som kan ha en skadlig in-
verkan pd en minniskas hilsa.

Av definitionen framgdr att inte alla storningar son kan vara skadliga for
en minniskas hilsa skall betraktas som sanitdr oligenhet. Storningar som &r
ringa eller enbart tillfdliiga faller utanfor definitionen.

Frigan om huruvida en storning skall anses vara ringa eller ¢j ir
beroende av hur minniskor i allmianhet uppfattar stérningen. Hirvidlag kan
det finnas betydande skillnader mellan olika minniskor. Minga minniskor
lider av dverkiinslighetsreaktioner. Storningar som ger upphov till sddana
reaktioner hos minga minniskor kan bewaktas som sanitir oldgenhet. Eut
hiinsynstagande till minniskor som dr ndgot kinsligare dn "normalt” skall
alltsd goras vid bedomningen av vad som dr sanitiir olidgenhet.

Vidare skall helt tillfilliga stdrningar inte rdknas som sanitir oligenhet.
Detta innebiir att en storning méiste ha en viss varaktighet for att anses som
sanitdr oldgenhet. Hit riknas forutom fasta stdrningar dven regelbundna
storningar samt storningar som dterkommer vid flera tillfillen om in inte
med nigon regelbundenhet.”

De nu dtergivna uttalandena bor i huvudsak kunna tjana som vigledning vid
bestimmandet av vad som utgér stdrningar i boendet enligt forevarande
paragraf. Denna bor dock inte omfatta alla former av storningar som kan ha
en skadlig inverkan pd en minniskas hiilsa. Det dr namligen ett normalt in-
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slag i boendet i flerfamiljshus att det férekommer vissa lindriga storningar
som kan sigas ha en viss skadlig inverkan pd hilsan. Som ett exempel kan
tas att lekande barn i en ligenhet kan stéra sémnen for en granne som har
nattarbete. Det kan tdnkas att bullret frdn barnleken [eder till sémnrubb-
ningar som kan medfora en viss hiilsorisk. Eftersom sidana storningar trots
allt miste accepteras bor forevarande paragraf inte vara tillimplig pd alla
former av stdrningar som kan vara skadliga i fysiskt eller psykiskt hin-
seende f6r en boendes hiilsa.

Nir man bedomer vilka stérningar som mdste accepteras fir man soka
stod i den allmidnna uppfattningen om vilka stdrningar den som bor i ett
flerfamiljshus skall behéva tdla. Nagon sirskild hinsyn till ménniskor som
ir kiinsligare dn normalt kan foljaktligen inte tas. Det finns knappast heller
utrymme for att ta séirskild hiinsyn exempelvis till att nattarbetande kan be-
hdva sova pd dagen.

Paragraten behandlar dven stérningar som foérsimrar bostadsmiljon.
Hérigenom betonas vikten av att de som bor i ett flerfamiljshus skall ha en
god bostadsmiljs. Den allménna uppfattningen om vad en boende fir lov att
tdla i form av storningar blir dven hir av betydelse. Storningar fir inte med-
fora att en boende i den miljon inte kan fungera pa vanligt sdtt. Denne miste
alltsd ha mojlighet att t.ex. sova pd natten.

Mot den nu angivna bakgrunden har i férsta meningen foreskrivits att hy-
resgiisten, nir han anviinder ligenheten. skall se till att de som bor i omgiv-
ningen inte utsitts for storningar som i sddan grad kan vara skadliga for hél-
san eller annars forsimra deras bostadsmiljo att de inte skiiligen bor tilas.

Aven ytor utanfdr ett flerfamiljshus skall innefattas i begreppet bo-
stadsmiljé. Reglerna om storningar i boendet bor i detta avseende i princip
tillimpas pa samma siitt som regeln om bevarande av sundhet, ordning och
gott skick inom fastigheten.

1 allminhet torde storningar som innebdr hilsorisker ocksa innefatta en
forsimring av bostadsmiljon och vice versa. Det kan emellertid inte uteslu-
tas att situationer kan uppkomma nir endast ett av de bdda nyssnimnda re-
kvisiten ir tillimpligt.

Reglerna om stdrningar i boendet giller i fall dd ngon som bor i om-
givningen drabbas av stdrningar. Reglerna giiller allts4 till férmén inte bara
for bostadshyresgiisterna utan dven for andra boende, t.ex. en hyresvird el-
ler personer som hor till hyresgistens hushall. Diremot giiller reglerna inte i
fall di den storde dr en lokalhyresgdst. Med uttrycket omgivningen avses
inte att stadkomma ndgon siirskild ytire begrinsning, utan endast att mar-
kera au reglerna om storningar i boendet giller till formdn for de kringbo-
ende som drabbas av storningar (jfr 1 § miljoskadelagen, 1986:225).

Regeln om bevarande av ordning, sundhet och gott skick har behéllits
dirfér att det kan intriiffa situationer som reglerna om storningar i boendet
inte kan tillimpas pd. Som ett exempel kan nimnas att en hyresgists klan-
derviirda beteende inte drabbar andra boende utan hyresvirdens anstillda
eller en lokalhyresgdst. Det inom hyresratten vedertagna begreppet
“sundhet, ordning och skick™ har dndrats till "sundhet, ordning och gott
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skick™. Denna dndring bor gora regeln mer littbegriplig. Nigon saklig
dndring dr inte avsedd.

Andra stycket

Hyresvirden dr skyldig att agera om han kinner till att det férekommer
stomingar i boendet, dvs. stdrningar som i sddan grad kan vara skadliga for
de boendes hiilsa eller annars forsidmra deras bostadsmiljo att de inte skili-
gen bdr tilas (jfr forsta stycket forsta meningen). Han skall d4 enligt foreva-
rande stycke ge hyresgisten tillsdgelse att se till att stérningarna omedelbart
upphdr. Om hyresgisten foljer tillsdgelsen, 16per han ingen risk att forlora
sin bostad pd grund av att hyresriitten forverkats.

163 § hyreslagen finns foreskrifter om hur en tillsdgelse ull hyresgiisten
kan skickas. Hyresvirden anses enligt den bestimmelsen ha limnat medde-
landet nir det siints i rekommenderat brev till mottagarens vanliga adress.
Har hyresgiisten limnat hyresvirden en uppgift om adress dit meddelanden
skall sindas, anses den som hans vanliga adress. I annat fall anses den ut-
hyrda ldgenhetens adress som hyresgistens vanliga adress.

Hyresvirden skall rikta tillsdgelsen till den hyresgiist som ir ansvarig for
storningarna. En hyresgist d4r ansvarig for de storningar han sjilv foror-
sakat. Han kan enligt forsta stycket tredje meningen vara ansvarig ocksa for
storningar som fororsakats av andra personer. Det giller dem som hor till
hans hushdll eller gistar honom. Vidare har hyresgiisten ett ansvar for
personer som han inrymt i ligenheten eller som dir utfor arbete for hans
rikning. Hyresgiisten mdiste hdlla noggrann tillsyn 6ver hur nimnda
personer upptriider och anviinder hans ldgenhet. Hyresvirden ir skyldig att
ge hyresgiisten tillsiigelse ocksd niir den, till vilken hyresriuen verlatits
eller ligenheten upplitits, stor eller inte haller den tillsyn som anges i forsta
stycket tredje meningen (se 42 § forsta stycket 6 hyreslagen).

Hyresvirden skall enligt bestimmelsen underritta socialnimnden i den
kommun dir ligenheten dr beligen. Underriittelse behdver bara ske om det
dr en bostadshyresgist som dr ansvarig for storningarna. Nimnden kan di
vidta &tgirder som medfor att storningarna upphor. Aven om detta visar sig
inte vara mojligt 4r det av viirde att socialndmnden fér vetskap om att en hy-
resgist riskerar att forlora sin bostad. Nimndens medverkan kan nimligen
behdvas for att ordna en ny bostad at hyresgisten.

Nir socialndgmnden kopplas in kan forhillandena minga génger kriva eu
mycket snabbt ingripande frin nimndens sida. Ndmndens forsta dtgéird bor
vara att forsoka etablera kontakt med den hyresgiist som pdstés stora. Denna
atgird miste vidras skyndsamt. Om nidmnden viljer au skriva ett brev till
hyresgiisten, kan ett svar inte avvaktas under ndgon lingre tid. Det torde
vara att foredra att ndimnden tar personlig kontakt med hyresgisten. Genom
att socialnidimnden kopplas in bor stérningsproblem i stérre utstriickning 4n
for nidrvarande kunna l8sas utan att ndgot riittsligt forfarande behover inle-
das.

Hyresvirdens underrittelse till socialndmnden skall innehdlla uppgift om
att en viss hyresgist dr ansvarig for storningar i boendet. Hyresgistens
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namn, den ldgenhet det dr friga om samt vilka stémingar som férekommit
bor dirvid anges.

For vissa meddelanden enligt hyreslagen giiller att de skall anses lim-
nade nidr meddelandet avsints i rekommenderat brev till mottagarens
vanliga adress (63 § hyreslagen). Detta giller tex. for hyresvirdens medde-
lande till socialndmnden enligt 44 § forsta stycket hyreslagen om uppsig-
ningen och anledningen till denna. Detsamma foreslds i férevarande
lagstiftningsdrende gilla for hyresvirdens underrittelse till socialndmnden
om storningar i boendet.

1 frAga om den niirmare tidpunkten di socialnimnden skall underriittas
ldmnas hyresvirden en viss frihet att gora egna bedémningar. Det normala
forfarandet bor dock vara att hyresvdrden underrittar socialnimnden i sam-
band med att hyresgésten ges en tillsdgelse att se till att storningarna i boen-
det omedelbart upphér. Det kan dock undantagsvis finnas anledning for hy-
resvirden att dréja ndgot med underriittelsen. Storningarnas art eller hyres-
virdens kdnnedom om den hyresgiist som pdstds stéra kan ge hyresviirden
anledning att tro att stérningarna kommer att upphdra tifl f6ljd av tillsigel-
sen. Det bor dd vara méjligt for hyresvirden att avvakta en kortare tid med
underrittelsen till socialndmnden.

Det dr av storsta vikt att socialnimnden inte kopplas in pd ett for sent
stadium. Det har dock inte ansetts ldmpligt att stdlla upp ett krav pé att hy-
resvirden senast vid en viss tidpunkt skall ha underriittat socialnimnden.

Tredje stvcket

Bestimmelsen gilller storningar som ar sdrskilt allvarliga med hinsyn till
deras art eller omfattning. I dessa fall skall hyresviirden direkt kunna siiga
upp hyresavtalet att upphdra omedelbart. Hyresviirden behover inte forst ge
hyresgiisten en tillsdgelse att vidta riittelse. Det krivs inte heller att social-
nimnden underriittas fore uppsigningen. En kopia av denna skall dock
skickas till ndimnden om det giller en bostadsligenhet (se 42 § fjirde
stycket).

358

Hyresgisten fir dverldta hyresritten till sin bostadslidgenhet for att genom
byte fd en annan bostad, om hyresnimnden limnar tillstdnd till Gverlételsen.
Tillstdnd skall limnas, om hyresgiisten har beaktansvirda skiil for bytet och
detta kan dga rum utan pitaglig oldgenhet for hyresvirden samt inte heller
andra siirskilda skiil talar mot bytet. TillstAindet kan forenas med villkor.

Forsta stycket giller inte, om

1. ligenheten hyrs i andra hand,

2. ligenheten utgor en del av uppldtarens bostad,

3. liigenheten 4r beligen i ett enfamiljshus som inre dr avsett att hyras ut
varaktigt eller i ett tvdfamiljshus,

4. ldgenheten har upplitits av ndgon som innehade den med bostadsriitt
och ligenheten alitjiimt innehas med sddan riitt, eller

5. hyresavtalet avser ett moblerat rum eller en ligenhet for fritidsindamal
och hyresforhillandet inte har varat lingre én nio minader i {61jd.

Medverkar en kommun till att hyresgisten fir en annan bostad genom att
anvisa eller formedla denna, fir kommunen anséka hos hyresnimnden om
tillstdnd som avses i forsta stycket. Derra giiller dven kommunalforbund

3 Riksdagen 1992/93. 1 saml. Nr 115
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som har hand om bostadsférmedling som iir gemensam for tvi eller flera
kommuner.

(jfr 12 kap. 8 § i kommitténs lagforslag)

De nuvarande reglerna i férevarande paragraf om dverlételse av hyresriitten
innehdller en sirskild regel for bostadshyresgiister som sedan mindre dn tre
ar innehar en tillbytt ligenhet och dter vill byta bostad. For dessa hyresgis-
ter miste det finnas synnerliga skill for att hyresndmnden skall ge tillstdnd
till bytet. I enlighet med vad som har framforts i den allménna motiveringen
(avsnitt 2.4) har denna tredrsregel slopats. [ évrigt dr dndringarna av para-
grafen redaktionella.

Lagiindringen beror bara de bostadshyresgister som sedan mindre dn tre
dr innehar en tillbytt ligenhet och ater vill byta bostad. Det kommer inte
lingre att kriivas synnerliga skl for att hyresnidmnden skall ge tillstind till
ett sddant byte. I stillet fir hyresnimnden enligt huvudregeln i forsta
stycket ta stillning till om hyresgésten har beaktansviirda skil for bytet och
detta kan dga rum utan pataglig oldgenhet for hyresviirden samt inte heller
andra siirskilda skiil talar mot bytet.

En friga som kan uppkomma ir vilken betydelse det bor ha att en hyres-
gist efter kort tid vill byta bostad pd nytt. Som framférts i allminmotive-
ringen bor den tid som en hyresgist har innehaft en tillbytt ligenhet ibland
ges en viss betydelse vid bedomningen av om hyresgiisten har beaktans-
viirda skil for bytet. Detta giller sirskilt sddana fall didr hyresgisten inte har
flyttat in i den ldgenhet han vill limna eller bara bott dir en mycket kort tid,
t.ex. ndgon minad. Sadana omstindigheter bor tala till hyresgistens nackdel
nir det giiller att avgora om han har beaktansviirda skl att byta bostad pé
nytt.

Det anforda innebir att det for en hyresgist, som innehaft en tilibytt 13-
genhet bara en kortare tid. bor kriavas starkare skiil in annars for att beak-
tansviirda skil for ett byte skall foreligga. Som en riktpunkt kan anges att
denna stringare bedomning bor giilla om innehavstiden understiger ungefar
ett r. For att beaktansvirda skil for ett byte skall foreligga bor det i sddana
fall normalt kriivas att hyresgiisten har behov av att byta ligenheten till foljd
av forindringar i sin familje- eller arbetssituation. Vidare bor det i
allminhet kriivas att hyresgisten har flyttat in i den ligenhet han vill limna.
I andra fall bor han inte anses ha beaktansvirda skil for ett nytt byte.

38§

Overlater hyresgiisten hyresriitten med samtycke av hyresvirden eller med
tillstdnd av hyresndmnden, ir han fri frin de skvidigheter som hyresavtalet
innebdir for honom for tiden efter dverldtelsen. Derra gdller endast om inte
annat villkor stéllts upp i samband med samtycket eller tillstdndet.

Den nye hyresgisten svarar tillsammans med éverldraren for skyldighe-
terna enligt avtalet for tiden fore dverldtelsen, om inte ndgor annat avtalats
med hyresviirden. Vid ett ldgenhetsbyte har en ny bostadshyresgdst dock ett
sddant ansvar endast om han gentemor hyresvdrden i en sdrskilt uppréttad
handling har dtagit sig det. Ett sdadant dtagande medfor inte skyldighet att
betala ndgor annar dn hyresskulder och inte heller skyldighet aut betalu sd-
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dana skulder till ett hégre belopp dn som motsvarar hyran for de tre kalen-
dermdnuaderna ndrmast fore éverldrelsen.

(ifr 12 kap. 11 § i kommitténs lagforslag)

Bestimmelsen i andra stycket andra meningen dr ny. 1 dvrigt dr dndringarna
av paragrafen redaktionella.

Den nya bestimmelsen i andra stycket har berérts i den allmiinna moti-
veringen (avsnitt 2.5). Bestimmelsen giller ligenhetsbyten. Dirmed avses
de fall som behandlas i 35 § hyreslagen, dvs. ndr en hyresgiist 6verlater hy-
restiitten till sin ligenhet for att genom byte 4 en annan bostad.

Utgldngspunkten ir den i sak oforindrade regeln i styckets forsta mening
som innebir att den nye hyresgiisten — om inte annat avtalas — tar pi sig ett
borgensliknande ansvar for den tidigare hyresgistens skyldigheter enligt
avtalet for tiden fore dverldtelsen. Den nya bestimnielsen i andra meningen
innehdller en undantagsregel som giiller vid ldgenhetsbyte. I en sidan situa-
tion giiller det borgensliknande ansvaret endast om det finns ett dtagande
frdn den nye bostadshyresgisten.

Enligt den nya bestimmelsen kriivs for att ett sddant ansvar skall upp-
komma vid ligenhetsbyte att den nye bostadshyresgisten i en sdrskilt upp-
rdttad handling har dtagit sig det. Hir finns alltsd ett krav pd skriftlighet.
Hur den uppriittade handlingen betecknas spelar ingen roll. Det viktiga ir
att det av handlingen framgdr au hyresgisten tar p sig ett betalningsansvar.
Handlingen skall vara sirskilt uppriittad och underskriven av hyresgisten.
Vad som nu har anforts betyder att ett dtagande frin hyresgiistens sida inte
giiller om det har tagits in enbart i hyreskontraktet.

Eut ytterligare krav dr att den nye hyresgistens ansvar bara fir giilla hy-

resskulder. Dirmed avses fortalina hyresbelopp. men inte riinta pd sidana

fordringar. Det sagda giiller dven riinta som avser tiden efter tagandet.

Betalningsansvaret for den nye hyresgiisten fir som mest giilla ett belopp
som motsvarar hyran for de tre kalenderminaderna ndrmast fore overldtel-
sen. Dessa tre méinadshyror skall anviindas bara for att rikna fram det
maximala belopp som den nye hyresgiisten kan bli ansvarig for. Det beho-
ver alltsd inte vara just dessa hyror som utgdr hyresskulden.

Hir foljer tvd exempel pd hur man riknar ut det hdgsta belopp som be-
talningsansvaret kan uppga till.

Exempel 1

Den 1 oktober 1991 hojs minadshyran for en bostadslidgenhet. frin at ti-
digare under dret ha varit 3 000 kr., till 3 500 kr. Hyresgiisten A Sverldter
den 25 november 1991 hyresriitten till ligenheten for att genom byte f4 an-
nan bostad. Det visar sig att A limnat hyresskulder efter sig. Den nye hy-
resgiisten B dtar sig au betala skulderna. — B kan dA aldrig bli skyldig at std
for gamla hyresskulder som uppgér till ett hégre belopp 4n det som motsva-
rar hyran for de tre kalendermdnaderna niirmast fore overlitelsen eller
(3 000+3 000+3 500=) 9 500 kr.
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Exempel 2

Hyresgisten C betalar hyran for sin bostadsligenhet kvartalsvis i forskott.
Hyran for det tredje kvartalet 1991 &r 9 000 kr. och hojs dérefter — alltsd per
den 1 oktober — till 10 500 kr. Den 25 november 1991 gverlater C hyresrit-
ten till ligenheten. Det visar sig att det finns gamla hyresskulder som C ir
ansvarig for. Den nye hyresgisten D &tar sig att betala skulderma. — D kan
di aldrig bli skyldig att std f6r gamla hyresskulder som uppgér till ett hogre
belopp 4n det som motsvarar hyran for de tre kalenderménaderna niirmast
fore overlételsen eller (3 000+3 000+3 500=) 9 500 kr.

I fall d& den nye hyresgisten har &tagit sig betalningsansvar for hyres-
skulder som uppgAr till ett belopp som overstiger det tilltna &r han inte fullt
ut bunden enligt tagandet utan ansvaret inskrinks till det belopp som lagen
medger.

Det bor anmérkas att tagandet giller ett ansvar rillsammans med dverld-
taren. Det betyder att dtagandet inte fir avse andra hyresskulder in sddana
som den tidigare hyresgisten dr ansvarig for. Didrmed avses i forsta hand
obetalda hyror for den tid den tidigare hyresgisten innehade hyresriitten till
ligenheten. Den tidigare hyresgisten kan dérutdver till f6ljd av ett sddant
dtagande som paragrafen behandlar ha ett ansvar for hyresskulder. Aven sa-
dana skulder kan omfattas av ett dtagande av den nye hyresgiisten vid ett li-
genhetsbyte.

Det bor framhéllas att det torde vara ovanligt att en bostadshyresgist
kommer dverens om ett ldgenhetsbyte trots att han inte fullgjort sina skyl-
digheter mot hyresviirden. Den nuvarande bestimmelsen om gemensamt an-
svar (38 § andra meningen hyreslagen) saknar sdledes helt betydelse for de
allra flesta ligenhetsbyten. Nigon ging kan det emellertid finnas gamla
skulder ndr en hyresgist dverlater hyresritten till sin ligenhet for att genom
byte fd en annan bostad. Om den nye hyresgisten di gor ett lagenligt ata-
gande om att betala skulderna, bdr det inte finnas nigon anledning for hy-
resvirden att pd grund av den tidigare hyresgiistens skulder vigra samtycke
till 6verlatelsen av hyresriitten. Situationen kan bli en annan om enighet inte
kan nds om ansvaret for den tidigare hyresgistens skulder. Hyresviirden kan
dd i ett drende om ldgenhetsbytet som skil mot att tillstdnd ges till bytet
dberopa att den som bytt till sig ligenheten viigrat att gora ett lagenligt
dtagande om ansvar for gamla hyresskulder. Hyresndmnden far di ta still-
ning till vilken betydelse det bor ha att den nye hyresgiisten inte har tagit p&
sig ansvar for den tidigare hyresgistens skulder. Om denna prévning kan
foljande sigas.

Om den nye hyresgésten vigrat att gora ett dtagande som enligt foreva-
rande stycke skulle sakna verkan, bir det inte ha nigon betydelse for frigan
om tillstdnd skall ges till Gverldtelse av hyresritten. Som exempel pé detta
kan nimnas att den nye hyresgésten inte vill svara for den tidigare hyresgis-
tens hyresskulder som uppgdr till ett mycket stort belopp eller for ett skade-
stind som dvilar den tidigare hyresgisten. Vid hyresnimnden kan det
emellertid framkomma att den nye hyresgiisten inte har velat ta pd sig nigot
ansvar for den tidigare hyresgéstens hyresskulder och det trots att tagandet
avser ett belopp som inte dverstiger det som anges i forevarande stycke. [
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ett sddant fall fir naturligtvis den nye hyresgistens agerande som en om-
stindighet bland flera viigas in ndr hyresnimnden provar drendet. Det ligger
dirvid nira till hands att omstiéndigheten anses starkt tala till hyresgéstens
nackdel vid tillstdndsprévningen. Det fir nimligen anses att bytet i ett si-
dant fall normalt inte kan dga rum utan pétaglig oligenhet for hyresvirden.

Hyresnimnden har mgjlighet att forena et tillstdnd till 6verldtelse av hy-
resritt med villkor. Det framstér emellertid som mindre ldmpligt att nimn-
den forenar ett tilistdnd med ett villkor om att den nye hyresgdsten, som inte
dr part i drendet vid ndamnden, skall ta pd sig ansvar for den tidigare hyres-
gistens hyresskulder. I sin medlingsverksamhet kan nimnden didremot na-
turligtvis framhdlla mojligheten aut avtala om sidana hyresskulder.

Det bor slutligen tilliggas att den nye hyresgisten naturligtvis inte bor
kunna avhysas pd grund av sddana hyresskulder som han inte dr ansvarig
for. Det sagda forutsitter dock i princip att hyresviirden samtyckt till verla-
telsen av hyresriitten eller att hyresniimnden har limnat tillstdnd till den.
Har s& inte skett dr det ju den tidigare hyresgésten som ensam &r att anse
som hyresgist och sdledes hyresviirdens motpart i t.ex. en forverkandetvist.

Bestimmelserna i 38 § hyreslagen giiller inte bara vid ligenhetsbyten
utan dven nir en bostadshyresgist 6verldter sin hyresriitt till vissa niirsta-
ende (34 § hyreslagen), niir en lokalhyresgist overldter hyrestiitten till den
som skall ta dver verksamheten (36 § hyreslagen) samt ndr en kommun
overldter hyresriitten till en bostadslidgenhet (37 & hyreslagen). Vidare finns
det sirskilda regler om gemensamt ansvar dels for de fall hyresritten 6ver-
gdr genom bodelning, arv, testamente, bolagsskifte eller liknande forvirv
(33 § wredje stycket hyreslagen), dels nir hyresgistens make eller sambo
Overtar hyresritten (47 § tredje stycket hyreslagen). I dessa fall giller inte
den nya bestimmelsen i andra stycket sista meningen eftersom det hir inte
ror sig om ett ligenhetsbyte.

428§

Hyresriitten ir forverkad och hyresvirden berittigad att sdga upp avtalet att
upphdra i fortid,

1. om hyresgdsten, nér det gdller en bostadsligenhet, drojer med att be-
tala hyran mer dn en vecku efter forfallodagen och annat inte foljerav Sa §
fjarde—sjitte styckena,

2. om hyresgdsten, ndr det gdller en lokal, drdjer med att betala hyran
mer dn tvd vardagar efter forfallodagen,

3. om hyresgiisten utan behovligt samtycke eller tillstidnd Sverldter hyres-
ritten eller annars sitter nigon annan i sitt stille eller uppldter ligenheten 1
andra hand och inte efter tillsdgelse utan drgjsmal antingen vidtar rittelse
eller ansoker om tillstind och fir ansokan beviljad,

4. om ligenheten anvinds i strid med 23 eller 41 § och hyresgisten inte
efter tillsigelse vidtar riittelse utan drojsmal.

5. om hyresgiisten eller ndgon annan, till vilken hyresritten dverldtits el-
ler ligenheten uppldtits, genom virdsloshet dr vdllande till att ohyra fore-
kommer i ligenheten eller genom underldtenhet att underrétta hyresvérden
om detta bidrar till att ohyran sprids i fastigheten,

6. om ldgenheten pd annat sdtt vanvardas eller hyresgisten eller annan,
till vilken hyresritten 6verldtits eller ldgenheten upplatits, dsidositter ndgot
av vad som skall iakttas enligr 25 § vid anvdndning av ldgenheten eller inte
hdller den tillsyn som krévs enligt nimnda paragraf och rittelse infe utan
drojsmal sker efter tillsdgelse,
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7.om i strid med 26 § tilltriide till ldgenheten viigras och hyresgisten inte
kan visa giltig ursikt,

8. om hyresgiisten dsidosiitter avtalsenlig skyldighet. som gdr utver hans
skyldigheter enligt detta kapitel, och det mdste anses vara av synnerlig vikt
for hyresviirden att skyldigheten fullgdrs, eller

9. om ligenheten helt eller til] viisentlig del anvinds for sddan niirings-
verksamhet eller liknande verksamhet som dr brouslig eller ddr brousligt
Sorfarande ingdr till en inte ovisentlig del eller anviinds for tillfilliga sexu-
ella forbindelser mot ersiittning.

1 full dd hyran skall betalus i forskott for ldngre tid dn en mdnad gdller
vad som anges i forsta stveker 2 endast om hyresgdsten dréjer med att be-
tala den pd kalendermdnaden belépande hyran mer dn tvd vardagar efter
mdnadens birjun eller, i fraga om hyran fir forsta kalendermdnaden under
hyresforhdllandet, efter forfallodagen.

Uppsdgning av ett hyresavtal som géller bostadsidgenhet enligt forsta
stycket 6 pd grund av stirningar § boendet far inte ske forrdn soctalndmn-
den underrittats enligt 25 § undra stvcket.

Ar det frdga om sdrskilt allvarliga stGrningar i boender gdller vad som
sdgs i forsta stycket 6 dven om ndgon tillsdgelse om rdttelse inte har skett.
Vid sddana stérningar far uppsdgning av ett hyresavtal som gdller bostads-
ldgenhet ske utan foregdende underrdtelse till socialndmnden. En kopia av
uppsdgningen skall dock skickas till socialndmnden. Vad som nu har fire-
skrivits om sérskilt allvarliga stérningar gdller inte om det dr ndgon tll vil-
ken ldgenheten har uppldtits i andra hand med hyresvirdens samivcke eller
hyresndmndens tillstdnd som dsidosdtter ndgot av vad som skall iakttus en-
ligt 25 § vid unvdndning av ligenheten eller inte hdller den tillsyn som
krdvs enligt ndmnda paragraf-

Hyresritten dr inte forverkad, om det som ligger hyresgisten ill last dr
av ringa betydelse.

Sigs avtalet upp pd grund av forverkande. har hyresviirden ri till sku-
destdnd.

(jtr 4 kap. 8-12 §§ och 16 kap. 5 § samt 7 kap. 9-11 §§ och 16 kap. 15 §1i
kommitténs lagforslag)

I paragraten har forts in nya bestimmelser om férverkande av hyresriitten
pa grund av bristande betalning av bostadshyra och pA grund av strningar i
boendet. Dessa bestiimmelser berors i det foljande. Ovriga indringar av pa-
ragrafen dr redaktionella.

Forsta stycket |
Den nuvarande bestimmelsen t 42 § forsta stycket 1 géller hyror tor bdde
bostadsligenheter och lokaler. Den nya lydelsen innebdr att punkten bara

géller bostadshyror. Reglerna om lokalhyror har forts 6ver till en ny punkt
2.

I punkten 1 har forverkandefristen i friga om bostadsligenheter forlingts
fran tva vardagar ull en vecka. Det betyder enligt lagen (1930:173) om be-
rikning av lagstadgad tid att hyresgisten, for att bevara hyresritten, méste
betala hyran senast den dag som genom sitt namn i veckan motsvarar den
fran vilken tidrilkningen borjas. Om forfallodagen for hyran ir tisdagen den
31 augusti 1993 ir sdledes hyresriitten forverkad om inte hyran betalas se-
nast tisdagen den 7 september samma &r. Den angivna lagen innehdller dven
en bestimmelse for fall d& slutdagen infaller pd en sondag, annan allmin
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helgdag, 16rdag, midsommarafton, julafton eller nydrsafton. Tidsfristen ut-
strécks da till niista vardag.

Den siirskilda forverkanderegeln for fall dd hyran skall betalas i forskott
for lingre tid dn en mdnad har slopats sdvitt giller bostadsldgenheter. En
bostadshyresgist fir ndmligen, oavsett vad som avtalats, normalt betala hy-
ran for en kalendermdnad sista vardagen fore mdnadens bérjan (20 § forsta
stycket sista meningen hyreslagen). Forst vid den tidpunkten forfaller séle-
des hyresbeloppet for den ménaden till betalning. I friga om hyra for bo-
stadsldgenheter finns det alltsd inget behov av den siirskilda forverkandere-
geln,

I 6vrigt dr dndringarna i férevarande punkt redaktionella.

Hiir bor slutligen erinras om att det finns sdrskilda bestimmelser om for-
verkande av hyresriitten till en bostadslidgenhet pd grund av bristande betal-
ning av retroaktiv hyra (55 a § fjirde stycket hyreslagen). Dessa bestdimmel-
ser innebiir frimst att en hyresgiist fir visst anstind med att betala retroak-
tiva hyresbelopp. Hyresriitten forverkas sdlunda inte om det retroaktiva
overskjutande hyresbeloppet betalas inom en manad efter det att beslutet
om den retroaktiva hyran vann laga kraft. Behovet av dessa bestimmelser
kvarstdr dven med den nya lydelsen av forevarande punkt.

Forsta stvcket 2

Till forevarande punkt, som ir ny. och till paragrafens andra stycke har
overforts de bestimmelser om lokalhyresforhdllanden som tdigare ater-
fanns { punkt 1. Nigra sakliga dndringar har inte gjorts.

Fdrstu stycket 6

Den forutvarande punkten 5 har nu blivit punkt 6. Samtidigt har vissa sak-
liga dndringar gjorts. Punkten giller fall d en ligenhet anviinds i strid med
bestdmmelsen i 25 § hyreslagen om stérningar i boendet m.m. Ytterligare
bestimmelser om forutsittningarna for uppsigning nir hyresriitten ir for-
verkad pd grund av stdmingar i boendet finns i paragrafens tredje och fjirde
stycken. Med storningar i boendet avses storningar som i sddan grad kan
vara skadliga for de boendes hiilsa eller annars forsimra deras bostadsmiljo
att de inte skiligen bor tdlas (jfr 25 § forsta stycket forsta meningen).

Nir det férekommer storningar 1 boendet skall hyresvirden enligt den
nya bestimmelsen i 25 § andra stycket normalt ge lokal- eller bostadshyres-
gisten tillsigelse att se till att storningarna omedelbart upphor. Den be-
stimmelsen har inte foranlett ndgon dndring i férevarande punkt eftersom
det redan nu &r en forutsduning for forverkande av hyresritten att hyresgiis-
ten har blivit tillsagd att vidia riittelse.

Andra stycket

Det nya andra stycket har behandlats under torsta stycket 2.
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Tredje stycket

Tredje stycket innehdller en ytterligare bestimmelse om uppsiigning nir hy-
resritten ir forverkad pd grund av stérningar i boendet.

Bestimmelsen i forevarande stycke knyter an till regeln 1 25 § andra
stycket om att socialndmnden skall underrittas om storningar i boendet som
en bostadshyresgiist dr ansvarig for. Som niimnts i specialmotiveringen till
25 § bor en sddan underritelse vanligen ske 1 samband med att hyresgiisten
ges en tillsidgelse att upphora med storningarna. Aven om underrittelsen till
niimnden sker strax fore uppsigningen dr emellertid denna forutsdttning for
forverkande uppfylld. I ndgot enstaka fall kan det siledes intriiffa att hyres-
riitten dr forverkad trots att ndgra storningar inte har férekommit efter un-
derriittelsen till socialnimnden. Om den som stdr dr en lokalhyresgist, be-
hdvs ingen underriittelse.

Om en hyresviird i fall av stérningar i boendet anvinder den summariska
processen bor han till kronofogdemyndigheten ge in kopior av tillsiigelsen
till hyresgiisten att se till att storningarna omedelbart upphor, underriittelsen
till socialnimnden samt uppsigningen. Kronofogdemyndigheten skall kon-
trollera att handlingarna uppfyller lagens foreskrifter. Kontrollen skall ocksé
omfatta att socialnimnden underrittats innan hyresviirden sade upp hyres-
avtalet. En hyresviird kan ocksd &beropa att han med stdd av bestimmelsen i
42 § fjiirde stycket genast har sagt upp hyresavtalet.

Fjdrde stycket
[ fjirde stycket behandlas sirskilt allvarliga storningar i boendet (se 25 §
tredje stycket).

Av forsta stycket 6 framgdr att en foruwsitining for aut hyresritien skall
forverkas i fall av storningar i boendet dr att hyresgiisten blivit tillsagd att
vidta riittelse och inte gjort det utan drojsmal.

Av férsta meningen i forevarande stycke framgdr dock att denna forut-
sduning inte giller niir det dr friga om siirskilt allvarliga storningar i boen-
det. I sddana fall dr hyresriitten forverkad dven utan att hyresvirden sagt till
hyresgisten om riittelse.

Det bor betonas att bestimmelserna om sérskilt allvarliga stérningar i bo-
endet bara kan tillimpas i undantagsfall. Tanken bakom undantagsreglerna
ar ate det 1 vissa mycket grava storningsfall inte bor gd ndgon yttertigare tid
innan hyresvirden kan gora en uppsiigning. De situationer som kan aktuali-
sera en tillimpning av bestimmelsen berdrs i den allminna motiveringen
(se avsnitt 2.3).

Av andra meningen framglr at det i fall av siirskile allvarliga stérningar
i boendet inte heller kriivs att uppsigningen har foregéitts av att underrittelse
har lamnats till socialnimnden.

I fall da ett bostadshyresavtal siigs upp utan ate socialniimnden har under-
rattats skall enligt rredje meningen en kopia av uppsigningen skickas till
nimnden. Sdsom tidigare har ndmnts finns det dven pd detta stadium anled-
ning for socialndmnden att agera. [ de sirskilt allvarliga fall av stdrningar i
boendet som nu behandlas kan det vara s3 att hyresgisten inte klarar av ett
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eget boende i flerfamiljshus. Det kan d finnas skil for socialnimnden att
medan det riittsliga forfarandet piglr overviga vilket annat boende som kan
vara limpligt for hyresgisten.

[ bestimmelsen anges inte ndr hyresvirden skall skicka kopian till social-
nimnden. Detta bor ske i samband med uppsigningen; limpligen samma
dag. Det dr inte en forutsittning for férverkande att en Kopia av uppsig-
ningen skickats till socialnimnden. Om det vid en rittslig provning visar sig
att hyresviirden inte skickat kopian till socialniimnden kan det vara limpligt
att den riittsliga instansen agerar for att socialnimnden skall fi kéinnedom
om uppsigningen.

I friga om bestimmelserna om sirskilt allvarliga stérmingar i boendet bér
det uppmirksammas att hyresgiisten kan vara ansvarig ocksd for vad andra
personer gjort (se 42 § forsta stycket 6). Forverkande kan slledes ocksé in-
triiffa nir stérningarna kommer frén den, till vilken hyresritten dgverldtits
eller ligenheten uppldtits. Detsamma giiller om hyresgisten eller den, till
vilken hyresriitten Gverldtits eller Ligenheten uppldtits, inte hdller den tillsyn
som anges i 25 §.

Reglerna om sirskilt allvarliga storningar i boendet skall inte kunna till-
limpas i fall d& det inte dr hyresgisten utan nigon annan, till vilken ligen-
heten har uppldtits i andra hand med hyresviirdens samtycke eller hyres-
nimndens tillstdnd, som har &sidosatt vad som skall iakttas enligt 25 § vid
anvindning av ligenheten eller inte har hillit den tillsyn som krivs enligt
nimnda paragraf. [ dessa fall dr det nimligen rimligt att hyresgiisten i stiillet
fir en mdojlighet att vidta rittelse. Med anledning av ett pipekande av
Lagradet har lagtexten kompletterats med bestimmelsen i fjirde meningen,
vilken innebiir att den speciella regleringen for sirskilt allvarliga stdrmingar
inte dr tillimplig i dessa fall.

Det blir alltsd hyresviirden som fir beddma om stdrningar i boendet dr
sirskilt allvarliga med hiinsyn till deras art eller omfattning. Denna bedom-
ning bor géras med forsiktighet. Om hyresviirden viiljer att direkt siga upp
hyresavtalet, kan nimligen, som flera remissinstanser har varit inne pd, den
rittsliga provningen mynna ut i att stérningarna visserligen varit minga och
pafrestande for de kringboende men iindd inte kan anses vara sirskilt allvar-
liga i paragrafens mening. Foljden av det blir att hyresvirden inte anses ha
hafr riite att siiga upp hyresavtalet att upphora omedelbart. En felaktig be-
domning i friga om hur allvarliga storningar r kan alltsd medfora att det tar
onddigt 1dng tid innan stérningarna upphor. Det nu sagda bor ge hyresviir-
darna anledning att i tveksamma fall ge hyresgisten en tillsidgelse att se till
att storningarna omedelbart upphdr i stillet for att direkt sdga upp hyres-
avtalet.

438

Ar hyresriitten forverkad pd grund av forhdllande som avses 1 42 § forsta
stycket /-4, 6 eller 7 men sker rittelse innan hyresviirden har sagt upp avta-

let, kan hyresgasten inte skiljas frin ligenheten pd den grunden. Derra gdl-
ler dock inte om hyresrdtten dr forverkad pd grund av sdrskilt allvarliga
storningar i boendet. Hyresgdsten fdr inte heller skiljus firdn ldgenheten om
hyresviirden inte har sagt upp avtalet inom tvd ménader frin det han fick
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kinnedom om fdrhillande som avses i 42 § forsta stycket 5 eller 8 eller hy-
resvirden inte inom tvd minader frin det han erhdll vetskap om férhillande
som avses i nimnda stycke under 3 sagt till hyresgiisten att vidta riittelse.

En hyresgiist kan skiljas frdn ligenheten pd grund av forhillande som av-
ses 142 § forsta stycket 9 endast om hyresviirden har sagt upp avtalet inom
tvd minader frin det att han fick kinnedom om férhillandet. Om den
brotsliga verksamheten har angetts till atal eller forundersokning har inletts
inom samma tid, har hyresvirden dock kvar sin ridtt att siiga upp avtalet
intill dess att tvd mdnader har gdrr frin det att domen i brottmdlet vann laga
kraft eller det rijttsliga forfarandet avsiutades p& annat sitt.

(jfr 7 kap. 9-12 §§ samt 16 kap. 15 § i kommitténs lagforslag)

I forsta stycket har forts in en ny bestimmelse om stérningar i boendet som
dr sdrskilt allvarliga med hinsyn till deras art eller omfattning (se 25 §
tredje stycket). Med storningar i boendet avses storningar som i sadan grad
kan vara skadliga for de boendes hiilsa eller annars forsimra deras
bostadsmiljé att de inte skiligen bor tdlas (se 25 § forsta stycket forsta
meningen). Andringarna i dvrigt i paragrafen ir av redaktionell art.

[ forsta stycket andra meningen gors undantag for siirskilt allvarliga
storningar i boendet. I dessa grava stormingsfall forverkas hyresritten utan
foregdende begiiran om riittelse och enligt férevarande bestimmelse har det
inte heller ngon betydelse om rittelse sker fore uppsigningen. Detta bety-
der t.ex. att frigan om en hyresgiist som gjort sig skyldig till mordbrand har
vidtagit riittelse inte har nagon betydelse for frigan om hyresavtalet kan si-

gas upp.

44 8§

Ar hyresriitten enligt 42 § firsta stycket 1 eller 2 forverkad pd grund av
drgjsmdl med betalning av hyran och har hyresviirden med anledning dirav
sagt upp avtalet, fAr hyresgisten inte pd grund av drdjsmélet skiljas frin li-
genheten, om hyran betalas pd det sitt som anges i 20 § andra eller tredje
stycket eller deponeras hos linsstyrelsen enligt 21 §

[ inom nvd veckor frdn det att en hyresgdst, ndr det dr fraga om en bo-
stadsligenhet, har delgetts underriittelse om att han genom att betala hyran
pd angivet siitt far tillbaka hyresriitten sumt meddelunde om uppsiigningen
och anledningen till denna limnats 1/l socialnimnden i den kommun dér [i4-
genheten ir beligen, eller

2. inom tvd veckor frdn det att en hvresgdst, ndr det ér frdga om en lokal,
har delgetts underrittelse om att han genom att betala hyran pd angivet st
fdr tillbaka hyresriitten.

[ avvaktan pd att hyresgiisten visar sig ha gjort vad som fordras enligs
forsta stvcker for att fa tillbaka hyresriitten far beslut om avhysning inte

meddelas forrin der efter utgdngen av den tid som unges i det stycket har

gdtt yueerligare tvd vardagar.
" En hyresgdst fdr inte heller, ndr det dr fraga om en bostadsldgenher,
skiljas fran ldgenheten om

1. socialndmnden inom den tid som anges i firsta stycket 1 skriftligen
har meddelat hyresvérden att ndmnden dtar sig betalningsunsvaret fir hy-
ran, eller

2. hyresgdsten har varit férhindrad att betala hyran inom den tid som
anges i forsta stveket 1 pd grund uv sjukdom eller liknande oférutsedd om-
standighet och hvran har betalats sd snart det var mdjligt, dock senast nar
rvisten om avhysning avgors i forsta instans.

Faorsta—tredje styckena géller inte, om hyresgdsten dndd dr skyldig att
flytta inom kortare tid dn en mdnad efter det att hyresriitten férverkuts.
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Regeringen eller den myndighet som regeringen bestdimmer faststiiller
formulir till underrittelse och meddelande som avses i térsta stycket.

(jfr 4 kap. 8-12 §%, 13 kap. 6 § och 16 kap. 5 § i kommitténs lagforslag)

I det f5ljande berérs de dndringar som gjorts i forsta—fjirde styckena i den
foreslagna paragrafen. Andringen i femte stycket ir redaktionell,

Med anledning av vad som anges i femte stycket bor det framhdllas att
det férutsatts att de nuvarande reglerna om formulir for vissa handlingar
skall anpassas till den nya lydelsen av paragrafen (se forordmingen,
1978:314, om underriittelse och meddelande entigt 12 kap. 44 § jordabal-
ken).

Forsta stveket
I enlighet med det som anges i den allminna motiveringen (avsnitt 2.1 och
2.2) har dtervinningsfristen indrats frin tolv vardagar till tvd veckor.

For att gora bestimmelserna mer littlista har i olika punkter angetts vad
som giiller for bostads- resp. lokalhyrestorhillanden.

Atervinningsfristerna har alltsd dndrats till tvd veckor. Enligt lagen
(1930:173) om beriikning av lagstadgad tid blir sista dag att betala eller de-
ponera hyran den dag som genom sitt namn i veckan motsvarar den frin
vilken tdriikningen bdrjas. Om tidsfristen bérjar 16pa torsdagen den 9 sep-
tember 1993, ir sdledes den sista betalnings- eller deponeringsdagen torsda-
gen den 23 september samma dr. Om den sista dagen for betalning eller de-
ponering infaller pd en séndag, annan allmin helgdag, 16rdag, midsommar-
afton, julafton eller nydrsafton, flyttas den till ndstféljande vardag.

Enligt forsta stycket 1 skall ett meddelande om uppsiigningen och anled-
ningen till denna limnas till socialnimnden i den kommun dir ligenheten 4r
belidgen. Det forhdllandet att kraver pa att varje kommun skall ha en siirskild
socialpidmnd har slopats kommenteras i anslutning till dindringama i féreva-
rande paragrafs tredje stycke.

En remissinstans har féreslagit att delgivningsreglerna i paragrafen skall
dndras sa att de fir samma utformning som fore den 1 januari 1985. Vid den
dsyfrade lagindringen foreskrevs att underriittelse om mdjlighet for hyres-
gist art dtervinna hyresriitten skulle delges hyresgisten. Hogsta domstolen
har slagit fast att underrittelsen skall delges hyresgisten i den ordning som
anges i delgivningslagen (se NJA 1988 s. 420). Det har ansetts att kravet pd
att underrittelsen skall delges enligt delgivningslagen bor behdllas, eftersom
det dr av stor betydelse att hyresgiisten verkligen tir del av underriittelsen.
Denny dligger nimligen hyresgisten en aktivitet som dr av nirmast avgo-
rande betydelse for hyresavialets bestand.

Andra stvcket

For att gira paragrafen mer littillgiinglig har den nuvarande bestimmelsen i
forsta stycket andra meningen placerats i et nytt andra stycke.
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Bestimmelsen har formulerats om sd att beslut om avhysning inte fir
meddelas forriin det efter utgdngen av dtervinningsfristen har gau yerer-
ligare rvd vardagar. Detta innebir ingen saklig dndring i torhillande till
gillande riitt.

Tredje stycket

Bestimmelsen i punkt [ ger socialniimnden en ny méjlighet att forhindra att
en hyresgist forlorar sin bostad. Motivet till bestimmelsen har angetts i den
allminna motiveringen (avsnitt 2.1).

Enligt bestimmelsen kan socialndmnden skriftligen ta sig betalningsan-
svaret for hyran. Vad det ir frigan om ir att socialndmnden gentemot hy-
resvirden utfister sig att betala hyran. Utfdstelsen som sddan medfor natur-
ligtvis ingen forindring i friga om hyresgiistens skyldighet att betala hyran
till hyresvirden.

Det riicker att socialndmnden itar sig betalningsansvaret for sjilva hyran.
Séledes ir punkt 1 tillimplig dven om socialnimnden inte dtar sig ansvar
for den redan upplupna rintan pd hyresfordran. En annan sak dr att social-
nimnden genom Atagandet forsitter sig i en giildendrsposition gentemot
hyresvirden betrdffande en fordran som dr forfallen till betalning i enlighet
med en i hyreskontraktet och alltsd i forviig bestimd forfallodag. Det sagda
torde medféra att socialndimnden ir skyldig att betala drojsmélsrdnta frén
den dag &tagandet gors till dess att hyran betalas.

Socialnimnden har en tidsfrist att heakta, nimligen Atervinningsfristen
pd tvd veckor. Frdgan om niir den tidsfristen [oper ut har behandlats tidi-
gare. Bestimmelsen i punkt 1 idr tillimplig dven i det fallet att social-
nimnden innan dtervinningsfristen borjar 18pa har meddelat hyresvirden
om betalningsitagandet.

For vissa meddelonden enligt hyreslagen giller att avsiindaren anses ha
fullgjort vad som ankommer p& honom om meddelandet avsiints i rekom-
menderat brev till mottagarens vanliga adress (se 63 §). Deuta giller tex. for
hyresviirdens meddelande till socialnimnden enligt 44 § forsta stycket om
uppsigningen och anledningen till denna. Samma regel kommer att gilla for
socialniimndens meddelande till hyresvirden om betalningsdtagandet.
Bestimmelsen i 63 § giitler ndmligen meddelanden som avses i 44 § och
kommer alltsd att omfatta socialndmndens meddelande enligt 44 § tredje
stycket 1 om att niimnden 4tar sig betalningsansvaret for hyran.

Det nu sagda betyder att det rdcker att socialnimnden inom 4tervinnings-
fristen avsidnder ett rekommenderat brev med meddelandet om betalnings-
dragandet.

Om ett hyresavtal sigs upp att upphdra omedelbart pd grund av att hyres-
rdtten dr forverkad. upphor avtalet genast att gilla om inte annat foljer av
44 § (se 6 § forsta styvcket). Hinvisningen till 44 § kommer att omfatta be-
stimmelsen om att socialndmnden skriftligen kan meddela hyresviirden att
nimnden dtr sig betalningsansvaret for hyran for en bostadstidgenhet. Aven
ett betalningsdtagande frdn socialnimndens sida enligt 44 § tredje stycket
kommer alltsd att medfora att hyresavtalet intc upphdr att giilla.
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Det bor tilliggas att kravet pd sirskild socialndmnd har slopats (prop.
1990/91:14, bet. 1990/91:SoU 9, rskr. 1990/91:97, SES 1990:1403). Nu-
mera giller i stillet att kommunens uppgifter inom socialtjinsten fullgérs av
den eller de nimnder som kommunfullmiiktige bestimmer samt att vad som
i en forfattning sigs om socialnimnd i forekommande fall gitler den eller
de nidmnder som utsetts (4 § socialtjdnstlagen, 1980:620). Om det skulle
forekomma att en kommun inte har nigon socialndmnd, far alltsd vad som i
hyreslagen sidgs om socialndmnd tillimpas pd den eller de kommunala
nimnder som fullgér uppgifter inom socialtjansten. For undvikande av
missforstind bor anmirkas att det — oavsett vilken ndmndorganisation som
finns i en kommun - ir tillriickligt att hyresvirden anger “socialnimnden”
som mottagare av ett meddelande enligt forsta stycket 1.

I friga om punkt 1 bor slutligen bergras ate det kan gé en tid frin det att
socialndmndens meddelande skickas till dess att hyran verkligen betalas.
Detta drgjsmal med hyresbetalningen kan med den nya regleringen inte lig-
gas hyresgisten till last vid en prévning enligt besittningsskyddsreglerna (jfr
46 § forsta stycket 2 hyreslagen).

Bestimmelsen i punkt 2 dr en undantagsregel som behandlar det mycket
ovanliga fallet att bostadshyresgiisten har varit forhindrad att betala hyran
inom Atervinningsfristen. Hyresgésten skall ha varit forhindrad att sjilv be-
tala hyran och dessutom ha saknat méjlighet att ge ndgon annan i uppdrag
att gora det. Bestdimmelsen ir tillimplig bara om detta berott pd vissa ofor-
utsedda hiindelser, nimligen att hyresgisten drabbats av sjukdom eller det
intriiffat en liknande omstiindighet. I férsta hand tar bestimmelsen sikte pé
det fallet att hyresgiisten medan &tervinningsfristen 1oper drabbas av sjuk-
dom som medfér att han under resten av fristen dr forhindrad att se till att
hyran betalas. Forevarande punkt kan vara tillimplig dven om den ofdrut-
sedda omstiindigheten intriffar forst mot slutet av dtervinningsfristen.
Diremot ir punkten i princip inte tillimplig om det som hindrar hyresgisten
frin att ombesérja hyresbetalningen bortfaller innan dtervinningsfristen 16-
per ut.

Hyresgisten méste naturligtvis ocksd betala hyran si snart det varit méj-
ligt. For att undantaget i punkt 2 skall giilla kriivs emellertid i vilket fall som
helst att hyresgiisten betalar hyran senast nir tvisten om avhysning avgors i
forsta instans. Bakgrunden till denna regel dr att hyresgistens forsummelse
framstdr som allvarligare allteftersom tiden gir utan att hyran betalas. Det
skulle féra for lingt om en hyresgiist, alideles oavsett hur ldng tid han drojt
med att betala hyra, inte skulle kunna skiljas frin ligenheten.

Socialnimnden kan enligt punkt 1 inom Atervinningsfristen skriftligen
meddela hyresvirden att nimnden &tar sig betalningsansvaret for den for-
fallna hyran. Om en socialnimnd gor detta efter dtervinningsfristen, har det
ingen betydelse for den nu behandlade punkten. Enligt den ir ju det avgo-
rande om hyran faktiskt har betalats ndr avhysningstvisten avgérs i forsta
instans. Det riicker inte heller att hyresgisten efter &tervinningsfristen depo-
nerar hyresbelopp. Inte heller i det fallet kan ndmligen hyran anses ha beta-
lats. Och bestimmelsen i 21 § tredje stycket hyreslagen om deposition har
ingen relevans i den aktuella situationen.
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Om ett hyresavtal sidgs upp att upphdra omedelbart pa grund av att hyres-
ritten dr forverkad upphor det genast att giilla om inte annat foljer av 44 §
(se 6 § forsta stycket hyreslagen). Hinvisningen till 44 § kommer att om-
faua ocksd den nu behandlade punkten. I fall dd férevarande punkt ir till-
limplig upphor alltsd inte hyresavtalet att gilla.

I fréga om den summariska processen bor tillidggas att det i princip aldrig
torde finnas anledning for kronofogdemyndigheterna att med stéd av punkt
2 bedoma en ansdkan om vanlig handrackning som uppenbart ogrundad el-
ler obefogad (jfr 23 § lagen, 1990:746, om betalningsforeliggande och
handridckning). Om en hyresgist hos kronofogdemyndigheten dberopar
punkt 2, bor det normalt tolkas som ett bestridande av ansdkan om avhys-
ning.

Fjdrde srvcker

I forevarande stycke finns en begrinsning av méjligheten att fa tillbaka hy-
resvitten i vissa fall, For dessa fall har foreskrivits att inte heller bestimmel-
serna i tredje stvcket skall galla.

45§

Bestimmelsema i 4652 §§ giiller vid uppldtelser av bostadsldgenheter, om
inte

1. hyresavtalet avser uppldielse i andra hund av en ldgenhet i dess hel-
het och hyresfarhdllundet upphdér innun det har varat ldngre dn tvd dr i
foljd,

2. hyresavtalet i annat full dn som sdgs i [ avser ett moblerat rum eller en
lagenhet for fritidsindamal och hyresférhdllandet upphér innan det har va-
rat lingre in nio minader i foljd,

3. ligenheten utgor en del av upplétarens egen bostad, eller

4. hyresviirden siiger upp hyrestorhdllandet att upphéra i fortid pd den
grunden att hyresriitten ir forverkad och annat inte foljer av 47 §.

Har hyresvérden och hyresgiisten i en sirskilt uppriittad handling kommir
overens om, att hyresriitten inte skall vara forenad med ritt till forlingning,
galler éverenskommelsen om den godkdnts av hyresndmnden. Overenskom-
melsen gdller dock utan sddant godkdnnande om den triffas efter det art
hyresforhdllandet har inletts och avser en hyresrdtt som dr forenad med rtt
till forldngning. Om en make eller sambo som inte har del 1 hyresritten
hade sin bostad i ligenheten niir dverenskommelsen triffades, giller dver-
enskommelsen mot den maken eller sambon endast om han eller hon har
godtagit den.

(fr 15 kap. 1 § i kommitténs lagforslag)

Paragrafens forsta stycke tillférs en ny punkt som fitt numret 1. Det for
med sig dels att de Gvriga punkterna fatt nya nummer, dels en indring i
punkt 2. [ andra stycket har den s.k. niominadersregeln slopats och ersatts
av en regel om att parterna fritt fir avtala om avstiende frin besittnings-
skydd bara i friga om hyresriitter som ir forenade med ritt till forlingning.
Andringarna av paragrafen dr i dvrigt redaktionella.
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Férsta stvcket

Punkt I innehiller en ny begrinsning av tillimpningsomridet for forling-
ningsreglerna. [ frga om kortvariga andrahandsuppldtelser skall sdledes
forlingningsreglerna inte giilla.

Punkt 1 giller nir hyresavtalet avser en ligenhet som i dess helhet upp-
l4tits 1 andra hand. Bestimmelsen tar friimst sikte pa forstahandshyresgis-
tens uthyrning av sin hyresligenhet i ett flerfamiljshus och bostadsrites-
havarens uthyrning av sin bostadsriittsligenhet. Bestimmelsen &r i och for
sig dven tillimplig p& annan andrahandsuthyrning, t.ex. férstahands-
hyresgiistens uthyrning av en ligenhet i ett en- eller tvdfamiljshus. Ndgon
ndrmare beskrivning av vad som avses med upplételse i andra hand torde
inte behovas eftersom det redan finns bestimmelser om det (se 39 och 40 §§
hyreslagen samt 7 kap.10 och 11 §§ bostadsrittslagen, 1991:614). Som
* redan antytts dr det typiska fallet att en forstahandshyresgist, dvs. den som
ingdtt ett hyresavtal med fastighetsiigaren, i sin tur hyr ut ligenheten.

Om ligenheten utgér en de! av uthyrarens egen bostad saknar hyresgis-
ten enligt punkt 3 forlingningsritt. Den nya punkt 1 giller dirfor bara nir
ligenheten i dess helhet hyrts ut i andra hand.

Punkt 1 bor giilla dven andrahandsupplatelser av ett moblerat rum eller
en ligenhet for fritidsindamdl. For awt dstadkomma detta har punkt 2
dndrats till att gidlla hyresavial som i annat fall dn som sdgs i punkt 1 avser
ett moblerat rum eller en figenhet for fritidsindamal.

Siopandet av forlingningsritten for kortvariga andrahandsupplitelser
skall inte giilla avtal om uppldtelser som har ingdtts av en férening som be-
driver verksamhet med kooperativ hyresriitt. Detta behandlas niirmare i spe-
cialmotiveringen till dndringen i lagen (1986:1242) om kooperativ hyresriitt.

Det bor niimnas att en andrahandshyresgiist kan ha samma ritt i forhdl-
lande till fastighetsdgaren som en forstahandshyresgiist, nimligen i fall di
fastighetsiigaren missbrukar mojligheten att hyra ut i andra hand genom att
anlita bulvan (7 kap. 31 § jordabalken). Vidare bér det strykas under att hy-
resgiisten vid andrahandsupplatelser har mojlighet att f3 tillbaka vad han
betalat for mycket i hyra (55 b § hyreslagen). Skyddet for andrahandshyres-
gisten bor i denna del forbittras pd sd sitt att hyresnimndema ges befogen-
het att bestdmma att deras beslut om hyran for den fortsatta uthymingen blir
direkt gillande. Den frigan behandlas i specialmotiveringen till 55 b § hy-
reslagen.

Hir finns slutligen anledning att ndgot berora en mycket speciell situa-
tion. Sedan den 1 oktober 1981 giller i princip att en ligenhet som ir uppla-
ten med hyresriitt inte fir upplitas med bostadsritt s4 linge hyresférhallan-
det bestdr (4 kap. 3 § bostadsrittslagen, 1991:614). Innan detta férbud mot
dubbelupplitelser infordes térekom det, i samband med att en hyres-
fastighet ombildades till bostadsriitt, att en ligenhet upplits med bostadsritt
till ndgon annan dn den kvarboende hyresgisten. For det fall en sidan
hyresgiist Sverldter sin hyresriitt t.ex. for att genom byte f en annan bostad
och ett nytt hyreskontrakt i samband dirmed tecknas med bostadsriitts-
havaren kan den nye hyresgiistens stillning forsvagas. Den nye hyresgiisten
torde nimligen komma att sakna bytesriitt samt {3 ett svagare besittnings-
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skydd in det som normalt tillkommer en hyresgist (se 35 § andra stycket 4
samt 46 § forsta stycket 6 a hyreslagen). Andringen i forevarande paragraf
kan i denna speciella sitation medfora att den nye hyresgisten till och med
kommer att std utan besittningsskydd. Det dr emellertid mdjligt tor den nye
hyresgisten vid ligenhetsbytet att bara dverta den tidigare hyresgéstens
hyresavtal. Om si sker, forsvagas inte den nye hyresgistens stiillning
jdmfort med den tidigares.

Andra stycket

Bestimmelsen om att parterna vid hyresforhdllanden som varat lingre in
nio ménader i foljd kan ingé ett avstiendeavtal utan hyresnimndens god-
kidnnande har slopats. I stillet foreskrivs i andra meningen att parterna
sedan hyresfoérhillandet har inletts fritt kan avtala om avstdende frin besitt-
ningsskydd i fall d4 hyresriitten ir forenad med riitt till forlingning. Det
betyder att det bara 4r en hyresgist som har besittningsskydd som kan
avtala bort det utan hyresndmndens godkiinnande. Det saknar betydelse
huruvida detta besittningsskydd grundas pa lagens bestimmelser eller p4 ett
sdrskilt avtal om besittningsskydd.

Det ir vanligt att parter som avtalar bort besittningsskyddet anvinder det
formuliir for avstiendeavtal som hyresnimnderna gemensami 1atit fram-
stilla. [ hyresnimndernas formulér finns det fortryckt en overenskommelse
om avstiende fran besittningsskydd samt en ansokan till hyresnimnden att
godkiinna dverenskommelsen. Denna giiller enligt formuliret endast om hy-
resavtalet upphdr inom tre &r frdn tilltridesdagen. [ formuléret ir ocksd fol-
jande fortryckt.

Vi kommer hirmed ¢verens om att hyresgdsten (-cma) inte skall ha ritt till
torlangning av hyresavtalet, om avtalet skall upphdra pd grund av att

O uthyraren Ater skall bositta sig i ligenheten

O den villa eller bostadsréttsldgenhet som uthymingen avser skall siljas
cller anviindas som bostad av uthyraren

O huset skall rivas eller undergd stdrre ombyggnad

N oSN ..

Om det finns ett gillande avstiendeavtal som begriinsats t.ex. i enlighet
med hyresnimndernas formulir, skall vid tillimpning av den nya bestdm-
melsen i andra stycket andra meningen inte anses att hyresritten 4r férenad
med ritt till forlingning. [ sAdana fall kan alltsd parterna inte fritt ingd ett
nytt avstdendeavial.

55b§

Denna paragraf giller vid uppldtelse av méblerat elier omdblerat rum och
vid uppldtelse i andra hand av annan bostadsligenhet. Paragrafen giller
dock inte upplatelser for fritidsindamal.
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Om hyresviirden har tagit emot en hyra som inte ir skiilig enligt 55 § for-
sta och andra styckena, skall hyresniimnden pd ansokan av hyresgisten be-
stuta ar hyresvdrden skull betala tillbaka vad han tagit emot utver skiligt
belopp tillsummans med rinta. Rintan beriknas enligt 5 § riintelagen
(1975:635) frin dagen da hyresviirden tog emot beloppet till dess att &terbe-
talningsskyldigheten blivit slutligt bestimd genom besiut som vunnit laga
kraft och enligt 6 § riintelagen for tiden diirefter. Ett beslut om dterbetaining
av hyra fr inte avse lingre tid tillbaka dn tvd &r fore dagen for ansdkan.

I ett irende om d&terbetalning enligt andra stycket skall hyresnimnden,
om hyresgiisten begir det, ocksd faststiilla hyran for den fortsatta uthyr-
ningen frin och med dagen for ansdkun. Vid denna prévning tilldimpas 55 §
forsta och andra styckena. Beslut om findring av hyresvillkoren anses som
avtal om villkor for fortsatt uthyrning. Ndr det finns skl till det, fdr hyres-
ndmnden bestimma att beslutet skall gélla omedelbart. Om hyran hijs eller
sdnks retroakrivt rilldmpas 55 u § fjirde-sjunde stvckena.

Fér att hyresnidmnden skall kunna préva en anstkan enligt andra stycket
skall gnsékan ha Kommit in till hyresniimnden inom tre minader frin det
hyresgisten limnade ligenheten.

Ofr 11 kap. 4 § i kommiuténs lagforslag)

Bestimmelserna i tredje stycket fjirde och femte meningarna ir nya. I 8v-
rigt dr dndringarna av redaktionell art.

Paragrafen giller dterbetalning av hyra vid andrahandsupplitelser av bo-
stadsldgenheter m.m. och har giillt sedan den 1 juli 1988. Som framgér av
wedje stycket kan hyresniimnden i ett drende om dterbetaining av hyra ocksd
taststiilla hyran for den fortsatta uthyrningen. Detta beslut giiller inte forrin
det har vunnit laga kraft (32 § forsta stycket lagen, 1973:188, om arrende-
nimnder och hyresniimnder).

Det har visat sig att denna ordning kan medfora omotiverade nackdelar
for hyresgiisten. Denne kan ndmligen bli tvungen att pd nytt vinda sig till
hyresnidmnden for att fa tillbaka vad han betalat f6r mycket i hyra under ti-
den fram till dess nimndens forsta beslut vann laga kraft. Den nya bestim-
melsen i tredje stycket fjiirde meningen innebiir ait hyresnimnden ges moj-
lighet att bestimma att beslutet om hyran for den fortsatta uthyrningen blir
direkt giillande. Att beslutet kan verkstiillas foljer av bestdimmelserna i ut-
sokningsbalken (se 3 kap. 1 § forsta stycket 6, 9 § och 20 § forsta stycket).

Enligt en bestimmelse i hyreslagen (55 a § tredje stycket) fir hyres-
ndmnden, ndr det finns sdrskilda skil. bestimma att ett beslut om villkors-
dndring skall gilla omedelbart. Hyresniimnden fir enligt den nu behandlade
paragrafen besluta om omedelbar verkstiillighet niir det finns skiil till det.

En foljd av den nya bestimmelsen i tredje stycket fjirde meningen ir att
hyran kan bde hojas och sinkas retroaktivt genom ett beslut om hyran for
den fortsatta uthyrningen frdn och med dagen for ansokan. Mot den bak-
grunden bor bestimmelserna i 55 a § fjirde — sjunde styckena hyreslagen
tillimpas i friga om dessa retroaktiva hyresbelopp. Bestimmelsen i den nu
behandlade paragrafens tredje stycke femte mening har utformats i enlighet
med det sagda.

4 Riksdagen 1992/93. 1 saml, Nr 115
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63 §

Err meddelande som avsesi 10§, 11§, 14 §, 24 §, 25 § andra srvcket, 33 §,
42 § forsta stycket 3, 4 eller 6, 44 § eller 54 § skall anses ldmnat ndr det har
avsints i rekommenderat brev i/l mottagarens vanliga adress. [ fall som av-
ses i 24 § dr det dock ullrdckligt att meddelandet dr avsint pd annat iinda-
mélsenligt siitt.

Har hyresgiisten eller hyresviirden limnat uppgift om en adress dit med-
delanden till honom skall sindas, anses den som hans vanliga adress.
Hyresgisten fir dock alltid siinda meddelanden till den som ir behorig att ta
emot hyra pd hyresviirdens vdgnar. Har hyresgisten inte limnat ndgon sér-
skild adressuppgift, fir hyresvirden sinda meddelanden #il/ den uthyrda li-
genhetens adress.

(jfr 18 kap. 3 § i kommitténs lagforslag)

Bestimmelsen i 25 § andra stycket hyreslagen har tillforts uppriikningen i
forevarande paragrafs forsta stycke. Det betyder att paragrafen giller dels
hyresvirdens tillsiigelse till hyresgisten att se till att storningar i boendet
omedelbart upphér och dels hyresviirdens underriittelse till socialndmnden
om storningar i boendet. [ dvrigt ir iindringarna av paragrafen redaktionella.

Som har anforts 1 anslutning till 44 § tredje stycket hyreslagen kommer
forevarande paragraf art gilla socialndmndens meddelande till hyresviirden
om att ndmnden Atar sig betalningsansvaret for hyra.

72§

Hyrestvister som ror stérningar i boendet skall handldggas sdrskilt skynd-
samt.

(jfr 26 § andra stycket i kommitténs forslag till lag om dndring 1 lagen,
1973:188, om arrendenimnder och hyresnimnder)

Paragrafen 4r ny.

Enligt bestimmelsen skall hyrestvister som ror stdrningar i boendet
handliggas sdrskilt skyndsamt. Ordet “sdrskilt” har tillagts diirfor att en
hyresndmnd enligt lag skall handligga alla drenden skyndsamt (26 § lagen,
1973:188, om arrendenimnder och hyresnimnder). Med storingar i boen-
det avses storningar som i sddan grad kan vara skadliga for de boendes
hiilsa eller annars f6rsimra deras bostadsmiljo att de inte skiiligen bor talas
(§fr 25 § forsta stycket forsta meningen hyreslagen). Bestimmelsen giiller
naturligtvis dven i friga om siirskilt allvarliga stdrningar i boendet.

Bestimmelsen giller handldggningen vid domstolar och hyresndmnder.
Aven kronofogdemyndigheternas handliggning av den summariska proces-
sen omfattas av bestdmmelsen, liksom de myndigheter som hanterar delgiv-
ningstrdgor. Diremot tar bestdimmelsen inte sikte pd kronofogdemyndighe-
ternas handliggning av frigor om verkstillighet av ett beslut om avhysning.
I friga om det forfarandet finns sirskilda regler i 16 kap. utsdkningsbalken.

For att ett mil eller drende som rr storningar i boendet skall kunna av-
goras mlste vissa handlingar delges hyresgisten. Delgivningen skall ske
enligt delgivningslagens bestimmelser. Delgivningssvérigheter kan med-
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fora att handliggningstiderna vid domstolar, hyresnimnder och kronofogde-
myndigheter blir 1dnga. Under den tiden kan de boende bli utsatta for
pifrestande stdrningar.

Hiir bor uppmiirksammas att det genom en lagdndring, som tridde i kraft
den 1 februari 1991, har inforts bestimmelser om forenklad delgivning
(lagen, 1990:1410, om iindring i delgivningslagen, 1970:428). Lagind-
ringen medfdrde att kravet pd bevis om att delgivning har skett slopades i
vissa fall. Forenklad delgivning f&r dock inte anviindas i friga om stim-
ningsansokningar eller andra handlingar varigenom mil eller drenden
anhidngiggors. Det betyder att ett avhysningsforfarande kan dra ut pa tiden
dirfor att det tar tid att pd normalt siitt delge den stérande hyresgisten sjilva
ansdkan om avhysning. ' :

Andringen av delgivningslagen bor i ndgon mén ha bidragit till att min-
ska delgivningssvirigheterna i ml eller drenden om stdrningar i boendet.
Det finns emellertid ind3 all anledning att framhdlla vikten av att de myn-
digheter som har att handligga delgivningsfrigor beaktar att hyrestvister
som ror storningar i boendet skall handliggas med siirskild skyndsamhet.
Om en myndighet anlitas for en delgivning i ett mdl eller drende som ror
stérningar i boendet, bér uppdragsgivaren upplysa om att drendet brddskar.

Ikrafttradande och 6vergingsbestimmelser
1. Denna lag triider i kraft den 1 juli 1993,
2. Bestammelserna i 12 kap. 35 § skall tillimpas i sin nya lydelse ndr hy-

resndmnden efter ikraftriidandet provar frigor om tillstdnd till Gverltelse
av hyresritt. ' '

I 35 § hyreslagen anges forutsittningarna for att hyresnimnden skall limna
tillstdnd till ett Ligenhetsbyte. Bestimmelsen har dndrats pd si siitt att den
s.k. tredrsregeln har slopats. Det har ansetts att tllstdndsfrigan efter lagens
ikrafttradande alltid bor provas enligt den nya bestdmmelsen. Om ansékan
getts in fore eller efter ikrafttridandet skall alltsd inte spela ndgon roll.

Det nu angivna kommer till uttryck i en dvergdngsbestimmelse. Diri-
genom klargdrs t.ex. att en Overldtelse av hyresriitten som skett fore
ikraftiriidandet och under villkor av hyresnimndens godkiinnande kan pro-
vas med stdd av bestidimmelsen i dess nya lydelse.

3. Betriffande overldtelser av hyresritter till bostadsligenheter som dger
rum fore ikrafttriidandet skall 12 kap. 38 § tilldimpas i sin dldre lydelse.

Bestimmelsen i 38 § hyreslagen behandlar vem som ansvarar for hyran och
andra forpliktelser sedan hyresritten till en bostadsldgenhet har dverldtits.
Andringen innebir bl.a. att den nye bostadshyresgiisten vid ett ligen-
hetsbyte inte lingre pd grund av lagen kommer att vara ansvarig for den ti-
digare hyresgistens skulder.

Ett ligenhetsbyte som skett fore ikrafttriidandet kan ha medfort att den
nye bostadshyresgisten tillsammans med Overldtaren av hyresratten svarar
for skyldigheter enligt avtalet for tiden fore dverldtelsen. Det skulle vara
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alltfor ingripande att 14ta lagiindringen medféra att ett redan uppkommet an-
svar faller bort. Detta giller inte minst i det fallet att hyresvirden fore
ikrafuridandet samtyckt till en 6verlitelse. Den nya bestimmelsen 1 38 §
hyreslagen bor alltsd gilla endast i friga om dverldtelser som iger rum efter
ikrafttridandet. (")vcrg&ngsbestiimmelsen har utformats i enlighet med det
anforda.

4. 1 friga om stdrningar i boendet som intriiffat fore ikrafttridandet till-
limpas de nya bestimmelserna i 12 kap. 25 § samt 42 § forsta stycket 6 och
tredje stycket i fall d& hyresviirden efter ikrafutriidandet givit en hyresgist
tillsiigelse att se till att storningarna upphor. T annat fall tillimpas iildre be-
stimmelser.

De nya bestimmelserna om sirskilt allvarliga stdrningar i boendet fir
bara tillimpas i friga om storningar som intriiffat sedan lagen witt i kraft.

Overgangsbestimmelsen i férsta srycket i forevarande punkt behandlar de
nya reglerna om storningar i boendet. De hittills giillande bestimmelserna
innebir att det alliid kriivs upprepade stérningar for att hyresritien skall
forverkas. Detsamma giiller enligt de nya foreskrifterna, dock med det
undantag for sirskilt allvarliga fall som behandlas i 6vergdngsbestimmel-
sens andra stycke. I Svergingshiinseende har ansetts att utgdngspunkten bor
vara att kontraktsbrottet, dvs. storningen. bedoms enligt den lag som géllde
niir kontraktsbrottet begicks. Dirav foljer att storningar som samtliga dger
rum fore ikrafuridandet skall bedsmas enligt de ildre foreskrifterna. Och
om alla stérningar har &gt rum efter ikrafttrddandet skall de nya reglera bli
tilliimpliga.

Den frdga som uppkommer dr om nya eller ildre foreskrifter skall tillim-
pas nir storningar i boendet forekommit bdde fore och efter lagens ikrafttrii-
dande. Det har ansetts limpligt att [ita Svergdngsbestimmelsen knyta an till
tidpunkten for hyresviirdens s.k. varningsbrev. I de fall tillsiigelsen att vidta
rittelse sker efter lagens ikrafttriidande kommer alltid de nya reglerna om
storningar att tilldmpas. I annat fall tillimpas ildre foreskrifter.

Det kan tiinkas att hyresviirden vid mer in ett tillfdlle har gett
hyresgisten tillsidgelse ate se till att storningar i boendet upphér. Overgings-
bestimmelsen innebir for sddana fall att det riicker med att en tillsiigelse
skett efter ikraftiiidandet for att de nya foreskrifterna skall vara tillimpliga.

Den forevarande dvergangsbestdmmelsen innebdr att dldre bestimmelser
alltid kommer att tillimpas om hyresavtalet har sagts upp fore ikrafttradan-
det. .

Overglngsbestimmelsen i andra stycker giller de nya foreskrifterna om
sdrskilt allvarliga stdrningar i boendet (25 § tredje stycket, 42 § forsta
stycket 6 och fjirde stycket samt 43 §). Till skillnad mot vad som fér nirva-
rande giller krivs det vid sddana storningar inte att hyresviirden skickar ett
s.k. varningsbrev for att hyresriitten skall forverkas. Och det kan riicka med
en storning for att forverkande skall intriida. [ dvergdngshinseende har an-
setts att dessa nya regler om sdrskilt allvarliga storningar i boendet bor fa
tillimpas bara i friga om stérningar som har intriiffat sedan lagen eriitt i
kraft.

Prop. 1992/93:115

52



Overgngsbestimmelserna i friga om stdrningar i boendet f6r med sig
att det forst efter ikrafttridandet blir aktuellt att skicka meddelanden om
storningar i boendet. Det betyder att det inte behdvs ndgon Gverglngs-
bestimmelse till de nya reglerna i 63 § hyreslagen om nir ett meddelande
om stérningar i boendet anses lamnat.

Hir Kan slutligen tilliggas att den nya processuella bestimmelsen i 72 §
om snabb handliggning av hyrestvister som rér storningar i boendet blir
omedelbart tillimplig vid ikrafurddandet.

5. De nya bestimmelserna i 12 kap. 42 §, sdvitt avser hyror, och 44 §
tillimpas pa hyror som férfaller till betalning sedan lagen tritt i kraft.
Betriffande hyror som dessforinnan forfallit till betalning tillimpas ildre
bestimmelser.

Forevarande punkt av vergdngsbestimmelserna tar sikte pd de nya bestim-
melserna om drojsmdl med betalning av hyran.

Overgingsbestimmelserna knyter an till hyrans forfallodag. De nya be-
stimmelserna skall siledes tilldmpas bara nar det giiller hyror som forfaller
till betalning efter lagens ikraftirddande. Detta innebiir att kontraktsbrottet,
den bristande betalningen av hyran, bedoms enligt den lag som giillde niir
betalningsdrojsmdlet uppkom.

Overglngsbestimmelsen innebiir vidare att ildre bestimmelser alltid
kommer att tillimpas om hyresavtalet har sagts upp fore ikrafttridandet.

Bestimmelsen i 44 § tredje stycket 1 kommer med denna dverglngs-
reglering att gélla socialniimndernas dtaganden i friga om bostadshyror som
forfallit till betalning efter ikrafurddandet.

6. 1 friga om hyresavtal som har ingdus fore ikrafttriidandet tillimpas
bestdmmelserna i 12 kap. 45 § forsta stycket i sin dldre lydelse.

Ett avtal om avstdende frin besittningsskydd till en bostadsldgenhet har
verkan enligt dldre bestimmelser om avtalet har ingduts fore ikrafttridandet.

Farsta stycket

Enligt 12 kap. 45 § forsta stycket i dess nya lydelse giller ingen forldng-
ningsriitt for kortvariga andrahandsuppldtelser. Den nya lydelsen bor inte
tilldmpas 1 frdga om hyresavtal som har ingdtts fore ikrafttradandet. Nigon
sirskild bestimmelse som klargor detta behovs inte. Diiremot bor klargdras
ate dldre riu fortfarande skall tillimpas i friga om hyresavtal som har
ingétts fore ikraftridandet. Det betyder att en andrahandshyresgiist som vid
ikrafuriidandet har en forlingningsriitt behdller den.

I detta sammanhang kan berdras vad som skall giilla Gvergdngsvis i friga
om den nya bestimmelsen om hyresnimndens mdjlighet att bestimma att
ett beslut om hyran for den fortsatta uthyrningen skall gilla omedelbart
(55 b § hyreslagen). Hyresnimnden bor, s snart lagen triitt i kraft, ha moj-
lighet aut tillimpa denna nya processuella foreskrift. Ndgon sirskild ver-
glngsbestimmelse behovs inte for att dstadkomma det eftersom proces-
suella foreskrifter enligt en allmin grundsats blir omedelbart tilldmpliga vid
ikrafttridandet om inte ndgot annat foreskrivs.
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Andra stvcket

Enligt 12 kap. 45 § andra stycket i dess nya lydelse kan parterna inte lingre
fritt triiffa avtal om avstdende frin besittningsskydd till bostadsligenhet i
fall dd hyresforhiliandet varat Yangre 4n nio ménader. Ocksd hir bér den
allmiinna regeln om att ny kontraktsrittslig lagstiftning normalt inte skall
tillimpas pd avtal som har ingdus fore ikrafttridandet vara vigledande.
Gillande avstdendeavtal skall alltsd inte forlora sin verkan vid ikrafttradan-
det utan i stillet bor dessa avtal dven direfter ha verkan enligt ildre fore-
skrifter. Overgdngsbestimmelsen i andra stycket har utformats i enlighet
med det.

4.2 Forslaget till lag om dndring i lagen (1986:1242) om
forsoksverksamhet med kooperativ hyresritt

3a§

Bestammelsen i 12 kup. 45 § forsta stvcket | jordabalken om vissa uppldtel-
ser av bostadsldgenheter i andra hund gdller inte fér hyresrditt som uppldts
av en forening som fdt tillsednd enligt [ §.

Paragrafen 4r ny. Bestdmmelsen i 12 kap. 45 § forsta stycket 1 jordabalken
innebir att forlingningsritten slopas vid kortvariga andrahandsupplitelser.
Andringen skall enligt forevarande paragraf inte gilla i friga om koopera-
tiva hyresriitter. Det forekommer i stor utstriickning att den ekonomiska for-
ening som bedriver verksamhet med kooperativ hyresriitt upplter hyrestiitt
till ligenheter som den sjilv hyr. Genom den nya bestimmelsen klargors att
slopandet av forlingningsritten vid andrahandsupplitelser inte giller for
kooperativ hyresriitt. Det forekommer ocksd att foreningar hyr ut till andra
iin sin egna medlemmar. Inte heller sddana uppldtelser triffas av bestim-
melsen i 12 kap. 45 § forsta stycket 1 jordabalken.

5 Hemstillan

Med hiinvisning till vad jag nu har anfort hemstiiller jag att regeringen fo6-
resldr riksdagen att anta forslagen till

1. lag om iindring i jordabalken,

2. lag om indring i lagen (1986:1242) om forsdksverksamhet med
kooperativ hyresritt.

6 Beslut

Regeringen ansluter sig till toredragandens dverviiganden och beslutar att
genom proposition toresla riksdagen att anta de forslag som foredraganden
har lagt fram.
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Forteckning Over remissinstanserna

Efter remiss har yttranden dver betinkandet Ny hyreslag (SOU 1991:86)
avgetts av Bostadsdomstolen, Domstolsverket, Gota hovritt, Malmo tings-
riatt, Umej tingsrdtt, Hyresnimnderna i Stockholm, Malmo, Goteborg,
Sundsvall och Vixjo, Socialstyrelsen, Riksskatteverket, Konsumentverket,
Boverket, Juridiska fakultetsndmnden vid Stockholms universitet, Svenska
kommunfsrbundet, Stockholms kommun, Malmé kommun, Géteborgs
kommun, Sveriges Advokatsamfund, Sveriges Kopmannaforbund, Sveriges
Industriférbund, Sveriges Allméinnyttiga Bostadsforetag (SABO), Sveriges
Fastighetsiigareférbund, Hyresgisternas Riksforbund, HSB:s Riksforbund
ek. for., Sveriges Bostadsrittsforeningars Centralorganisation (SBC),

Sveriges domareforbund, Féreningen Sveriges kronofogdar och Foreningen

Sveriges socialchefer.

Riksskatteverket har till sitt remissvar fogat ytiranden frin Kronofogde-
myndigheterna i Sdermanlands och Visterbottens lin. '

Stockholms kommun har i sitt remissvar redovisat synpunkter frin fas-
tighetsnimnden, juridiska avdelningen, Hantverks- och Industribyggén i
Stockholm AB (HIBY), AB Svenska Bostider, AB Familjebostider och AB
Stockholmshem.

Landstingsforbundet har avstdtt frin att ta stillning till forslagen i betiin-
kandet men pekat pd en friga av sirskild vikt for landstingen. Stockholms
Handelskammare, Foretagarnas Riksorganisation, Riksbyggen, Stockholms
Kooperativa Bostadsforening ek. for. (SKB), Niringslivets Byggnads-
delegation och Kommunalférbundet for Stor-Stockholms bostadsformedling
har inbjudits att limna synpunkter men har avstitt frin att yttra sig.

Vidare har skrifter inkommit frin enskilda och organisationer.
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Lagrddsremissens lagforslag

1 Forslag till

Lag om &ndring i jordabalken

Hirigenom forskrivs i friga om jordabalken!
dels au 12 kap. 285, 35, 38, 4245, 55 b och 63 §% skall ha féljande

lydelse,
dels att det i 12 kap. skall inféras en ny paragraf, 72 §, av féljande
lydelse.
12 kap.
258§

Hyresgdsten dr skyldig att ndr
han anvinder ldgenheten iakua allt
som fordras for att bevara sundhet,
ordning och skick inom fastigheten.
Hyresgisten skall hdlla noggrann
tillsyn dver att detta ocksé iaktas av
dem for vilka han svarar enligt 24 §
forsta stycket.

Gods som enligt vad hyresgdsten
ver dr eller med skdl kan misstinkas
vara behiiftat med ohyra far inte
foras in i ligenheten.

Ndr hyresgdsten anvinder ligen-
heten skall han se till att de som bor i
omgivningen inte utsdtts for stér-
ningar som kan vara skadliga for
hdilsan eller annars avsevdrt forsdimra
deras bostudsmilji. Hyresgisten
skall ocksd iaktta allt som fordras for
att i annar avseende bevara sundhet,
ordning och gorr skick inom fastig-
heten. Hyresgdsten skall noggrant se
till att detta ocksd iakttas av dem for
vilka han svarar enligt 24 § forsta
stycket.

Om det forekommer stérningar i
boendet, skall hyresvdrden uppmana
den hyresgdst som dr ansvarig for
stérningarna att se till art stdrning-
arna omedelbart upphér samt, om
den ansvarige dr en bostadshyres-
gast, underrdtta socialndmnden i den
kommun ddr ldgenheten dr beldgen
om stérningarnd.

Andra stycker gdller inte om hy-
resvdrden sdger upp hvresavtalet pd
grund av att storningarna dr av sdr-
skilt allvarlig art eller omfattning.

Om hyresgdsten vet eller har an-
ledning att misstdanka att eit foremdl
dr behiiftat med ohyra far detta inte
tas in i ligenheten.

358

Hyresgiisten far overlata hyresrit-
ten till sin bostadsligenhet i syfre att
genom byte erhdllg en annan bostad,
om hyresnimnden limnar tillstind

Hyresgisten fir 6verldta hyresrat-
ten tll sin bostadsldgenhet for att ge-
nom byte fd en annan bostad, om
hyresndmnden limnar tllstdnd till

! Balken omtryckt 1971:1209. 12 kap. omtryckt 1984:694.
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till overlatelsen. Sddant tillstdnd
skall limnas, om hyresgisten har
beaktansvirda skil for bytet och
detta kan dga rum utan pataglig oli-
genhet for hyresvirden samt inte
heller andra sirskilda skil talar mot
bytet. Har hyresgdsten erhdllit ld-
genheten genom byte och innehaft
ldgenheten mindre dn tre dr, fdr till-
stand dock ldmnas endast om syn-
nerliga skal foreligger.

TillstAndet kan forenas med villkor.

Forsta stycket giller ¢/, om

1. ligenheten hyrs i andra hand,

2. ligenheten utgdr en del av
uppldtarens bostad,

3. lagenheten dr beligen i ett en-
familjshus som icke dr avsett att hy-
ras ut varaktigt eller i ett tvafamiljs-
hus,

4. ligenheten har uppldtits av na-
gon som innehade den med bostads-
ritt och lidgenheten alltjimt innehas
med sadan riitt, eller

5. hyresavtalet avser ett moblerat
rum eller en ldgenhet for fritidsdn-
damal och hyresforhallandet ¢ varat
lingre iin nio ménader i foljd.

Medverkar en kommun till att hy-
resgisten fir annan bostad genom att
anvisa eller formedla denna, far
kommunen gdéra framstdilining hos
hyresnimnden om tillstdnd som av-
ses i forsta stycket. Vad som sagis
nu giiller 4ven kommunalférbund,
som handhar bostadsformedling
som dr gemensam for tv eller flera
kommuner.

Féreslagen lyvdelse

overlatelsen. Tillstdnd skall lim-
nas,om hyresgisten har beaktans-
vidrda skil for bytet och detta kan dga
rum utan pdiaglig olidgenhet for
hyresvirden samt inte heller andra
sdrskilda skil talar mot bytet. Till-
stindet kan férenas med villkor,

Forsta stycket giller inte, om

1. 1dgenheten hyrs i andra hand,

2. ligenheten utgdr en del av
uppldtarens bostad,

3. ligenheten ir beligen i ett en-
familjshus som inte dr avsett att hy-
ras ut varaktigt eller i ett tvdfamiljs-
hus,

4. ligenheten har upplatits av né-
gon som innehade den med bostads-
ritt och ligenheten alltjimt innehas
med sddan riitt, eller

5. hyresavtalet avser ett moblerat
rum eller en ldgenhet for fritidsan-
damal och hyresforhallandet inre har
varat lingre in nio manader i foljd.

Medverkar en kommun till att hy-
resgisten fr en annan bostad genom
att anvisa eller formedla denna, fir
kommunen anséka hos hyresnimn-
den om tillstdnd som avses i forsta
stycket. Derta giller &ven kommunal-
forbund som har hand om bostads-
formedling som dr gemensam tor tva
eller flera kommuner.

388§

Overlater hyresgiisten hyresritten
med samtycke av hyresvirden eller
med tillstdnd av hyresnimnden, &r
han fri frén de férpliktelser som hy-
resavtalet dldgger honom for tiden
efter Overldtelsen, om ¢j annat vill-
kor foguts till samtycket eller till-
stindet. Den tifltrddande hyresgisten
svarar jdmte den avtrddande for for-

5 Riksdagen 1992/93. 1 saml. Nr 115

Overldter hyresgiisten hyresritten
med samtycke av hyresviirden eller
med tillstind av hyresndmnden, ir
han fri frin de skvidigheter som hy-
resavtalet innebdr f6r honom for ti-
den efter 6verlatelsen. Detra gdller
endast om inte annat villkor stdllts
upp i samband med samtycket eller
tillstdndet.
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plikrelserna enligt avtalet for tiden
fore Gverlatelsen, om ej annat avta-
lats med hyresviirden.

Fireslagen Ivdelse

Den nye hyresgiisten svarar till-
summuns med dverldtaren for skyl-
digheterna enligt avialet for tiden
fore overldtelsen, om inte ndgor an-
nat avtalats med hyresviirden. Vid ett
ldgenhetsbyte har den nye bostads-
hyresgdsten dock ett sddant ansvar
endast om han och hyresvdrden i en
sdrskilt upprdrttad handling har
kommit overens om det och avtalet
avser hyresskulder som inte oversti-
ger ett belopp som motsvarar hyran
for de tre kalendermdnaderna ndr-
mast firre dverldtelsen.

423

Hyresriitten dr forverkad och hyresviirden beriittigad att siiga upp avtalet att

upphéra i fortid,

1. om hyresgdsten dréjer med
betulning av hyra som utgdr i pengar
utéver ned vardugar efter torfalloda-
gen och annat ef foljer av 55 a §
tjirde—sjitte styckena, dock, i full dd
hyran skall betalas | forskott for
ldngre tid dn en mdnad, endust om
hyresgdsten drdijer med betalning av
den pd en kalendermdnad belopande
hyran utover tvd vardagar efter md-
nadens borjan eller, sdvitt angdr hy-
ran for forsta kalendermdnaden un-
der hyvresforhdllandet, efter férfallo-
dagen,

2. om hyresgiisten utan behovligt
samtycke eller tillstdnd dverlater hy-
resriitten eller annars siitter ndgon
annan i sitt stiille eller upplater 14-
genheten i andra hand och inte efter
tillsiigelse utan dréjsmdl antingen
vidtar riittelse eller ansoker om till-
stdnd och far ansgkan beviljad,

3. om ligenheten anvinds i strid
med 23 eller 41 § och hyresgiisten
icke efter tillsiigelse vidtar ritelse
utan drojsmal,

4. om hyresgisten eller ndgon
annan, till vilken hyresriitten over-
14tits eller ligenheten upplatits, ge-
nom virdsloshet dr vallande till att

1. om hyresgdsten, ndr der gdller
en bostudsligenher, drojer med arnr
betala hyran mer dn en veckda efier
forfallodagen och annat inte foljer av
55 a § fjirde-sjite styckena,

2. om hyresgdsten, ndr det gdller
en lokal, drifer med att betata hyran
mer dn tvd vardugar efter fortallodu-
gen,

3. om hyresgiisten utan behovligt
samtycke eller tillstdnd 6verlater hy-
resrdtten eller annars sitter nigon
annan i sitt stiille eller uppldter la-
genheten i andra hand och inte efter
tillsigelse utan drojsmdl antingen
vidtar rittelse eller ansdker om till-
stdnd och fir ansdkan beviljad,

4. om ligenheten anvinds i strid
med 23 eller 41 § och hyresgisten
inte efter tillsdgelse vidtar ratelse
utan drojsmal,

5. om hyresgiisten eller ndgon
annan, till vilken hyresriitten overla-
tits eller ldgenheten uppldtits, genom
vardsloshet dr villande tll att ohyra
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ohyra férekommer i ligenheten eller
genom underldtenhet att underritta
hyresviirden om detta bidrar till att
ohyran sprids i fastigheten,

5. om ligenheten pd annat siitt
vanvdrdas eller hyresgiisten eller an-
nan, till vilken hyresritten 6verlatits
eller ldgenheten upplatits, dsidosdtter
ndgot av vad som enligt 25 § skall
iukttagas vid ldgenhetens begag-
nande eller brister { den tillsyn som
enligt niimnda paragraf dligger hy-
resgdst och riittelse icke utan drojs-
mdl sker efter tillsiigelse,

6. om i strid med 26 § dlitriide till
ligenheten viigras och hyresgisten e/
kan visa giltig ursikt,

7. om hyresgisten &sidositter
avtalsenlig skyldighet, som gér ut-
over hans dligganden enligt detta
kapitel, och det miste anses vara av
synnerlig vikt for hyresvirden att
skyldigheten fullgires, eller

8. om ligenheten helt eller tll vii-
sentlig del anviinds for niringsverk-
samhet eller ddrmed likartud verk-
sambhet, vitken utgér eller i vilken till
ej ovdsentlig del ingdr brotsligt for-
furande eller anviinds for tillfilliga
sexuella forbindelser mot ersittning.

Foreslugen lvdelse

forekommer i ldgenheten eller genom
underldtenhet att underritta hyres-
viirden om detta bidrar till att ohyran
sprids i fastigheten,

6. om ligenheten pd annat siu
vanvdrdas eller hyresgisten eller an-
nan, till vilken hyresrétten dverlatits
eller ligenheten uppldtits, inte iakttar
vad som krdvs av honom enligt 25 §
ndr han anvdnder ligenheten eller
inte hdller den tillsyn som krdvs en-
ligt nimnda paragraf och riittelse inte
utan drojsmal sker efter tillsiigelse,

7. om i strid med 26 § tilltridde till
ligenheten viigras och hyresgiisten
inte kan visa giltig ursikt,

8. om hyresgisten Asidositter
avtalsenlig skyldighet, som gir ut-
over hans skyldigheter enligt detta
kapitel, och det miste anses vara av
synnerfig vikt fér hyresvirden att
skyldigheten fullgdrs, eller

9. om lidgenheten helt eller till vi-
sentlig del anviinds for sddan ni-
ringsverksamhet eller liknunde verk-
samhet som dr brottslig eller dar
brotsligt forfurande ingdr till en inte
ovisentlig del eller anviinds for till-
falliga sexuella forbindelser mot er-
sdttning.

I fall dd hyran skall betalas i for-
skott for ldngre tid dn en mdnad géil-
ler vad som anges i férstu stvcket 2
endast om hyresgdsten dréjer med ate
betula den pd kalendermdnaden beld-
pande hyran mer dn nvd vardagar ef-
ter mdnudens bérjan eller, i frdga om
hyran for forsta kalendermdnaden
under hyresfirhatlandet, efter forfal-
lodagen.

Om stirningar i boendet dr av
sdrskilt allvarlig art eller omfattning,
gdller vad som anges i forsta stvcket
6 dven om ndgon tillsigelse om rdt-
telse inte hur skett.

Uppsdgning av ett hyresavtal som
gdller bostadsldgenhet enligt firsta
stycket 6 pd grund av storningar i
boendet fdr inte ske forrdn social-
némnden underrdttats enligr 25 §
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Hyresritten ir icke forverkad, om
det som ligger hyresgisten till last dr
av ringa betydelse.

Sdgs avtalet upp har hyresviirden
riitt till ersdéittning for skada.

Foreslagen Ivdelse

andra stvcket. Om stérningarna dr av
sdrskilt allvarlig art eller omfarming,
Sfdr dock uppsdigning ske utan fore-
gdende underrdttelse tll socialndmn-
den. | sddant fall skall en kopia av
uppsédgningen skickas till social-
ndmnden.

Hyresriitten ir inte forverkad, om
det som ligger hyresgiisten till last dr
av ringa betydelse.

Sigs avtalet upp pd grund av for-
verkande, har hyresvirden riu till
skadestdnd.

43 §

Ar hyresritten forverkad pa
grund av forhdllande som avses i
42 § forsta stycket /-3, 5 eller 6
men sker rattelse innan hyresvirden
gjore bruk av sin rdtt att sdga upp
avtalet, kan hyresgiisten inte ddrefter
skiljas frin ligenheten pd den
grunden. Detsamma gdller om hy-
resvirden inte har sagt upp avtalet
inom tvd ménader frin det han fick
kinnedom om fdrhdllande som
avses 1 42 § forsta stycket + eller 7
eller hyresviirden inte inom tvd
mdnader frin det han erholl vetskap
om férhallande som avses i nimnda
stycke under 2 sagt till hyresgisten
att vidta rittelse.

En hyresgist kan skiljas frin li-
genheten pd grund av forhlllande
som avses i 42 § forsta stycket 8 en-
dast om hyresviirden har sagt upp
avtalet inom tvd mdnader frin det att
han fick kiinnedom om forhéllandet.
Om den brotisliga verksamheten har
angetts till dtal eller forundersokning
rérande denna annars har inletts
inom samma tid, har hyresviirden
dock kvar sin ritt att siga upp avtalet
intill dess att tvd mdnader har fér-
FAutit trin det att domen i brottmdlet
har vunnit laga kraft eller det riitts-

Ar hyresritten forverkad pd grund
av forhdllande som avses 1 42 §
forsta stycket /1, 6 eller 7 men sker
riittelse innan hyresvirden har sagt
upp avialet, kan hyresgiisten inte
skiljas frdn ligenheten pa den grun-
den. Detta géller dock inte om hyres-
rdtten dr forverkad pd grund av
storningar i boendert av scrskilt all-
varlig are eller omfatiming. Hyres-
gdsten far inte heller skiljas frdn
liigenheten om hyresviirden inte har
sagt upp avtalet inom tvd manader
frin det han fick kinnedom om
forhillande som avses i 42 § forsta
stycket S eller 8 eller hyresvirden
inte inom tvd manader frdn det han
erhdll vetskap om forhallande som
avses i niimnda stycke under 3 sagt
till hyresgasten att vidta ritelse.

En hyresgist kan skiljas frin li-
genheten pd grund av férhdllande
som avses i 42 § forsta stycket 9 en-
dast om hyresvidrden har sagt upp
avtalet inom tv& ménader frin det att
han fick kiinnedom om forhdllandet.
Om den brottsliga verksamheten har
angetts till &tal eller forundersokning
har inletts inom samma tid, har hy-
resviirden dock kvar sin riitt att siga
upp avtalet intill dess att tvd minader
har gdre frin det att domen i brottma-
let vann laga kraft eller det riittsliga
forfarandet avsiutades p& annat sitt.
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liga forfarandet har avslutats pd an-
nat sitt.

Foreslagen Ivdelse

44 §

Ar hyresritten enligt 42 § forsta
stycket 1 foérverkad pd grund av
drojsmll med betalning av hyran och
har hyresvirden med anledning
dirav sagt upp avtalet, fir hyresgis-
ten inte pd grund av drojsmdlet skil-
jas frdn ligenheten, om hyran beta-
las p& det siitt som anges i 20§
andra eller tredje stycket eller depo-
neras hos lidnsstyrelsen enligt 21 §
senast tolfte vardagen efter det att
hyresgdsten delgetts underriittelse
om att han genom att betala hyran pl
angivet sitt tar tillbaka hyresriitten
samt, i friga om bostadsligenhet,
meddelande om uppsdgningen och
anledningen till denna ldmnats soci-
alnimnden i den kommun diir ligen-
heten ir beldgen. I avvaktan pé att
hyresgiisten visar sig ha fullgjort vad
som sdlunda fordras for att fa till-
baka hyresritten far beslut om av-
hysning inte meddelas forrin fjorron
vardugar forflutit frdn det att hyres-
giisten delgetts underrittelsen och, i
friga om bostadslagenhet, medde-
landet limnats socialnimnden.

Ar hyresriitten enligt 42 § forsta
stycket 1 eller 2 forverkad pd grund
av drojsmal med betalning av hyran
och har hyresviirden med anledning
dirav sagt upp avtalet, fir hyresgis-
ten inte pd grund av dréjsmdlet skil-
jas frn ligenheten, om hyran betalas
pd det sitt som anges i 20 § andra
eller tredje stycket eller deponeras
hos ldnsstyrelsen enligt 21 §

1. inom rvd veckor frdn det att en
hyresgdst, ndr det dr fraga om en
bostadsligenhet, har delgetts under-
riittelse om att han genom att betala
hyran pd angivet sitt fir tillbaka hy-
resriitten samt meddelande om upp-
sdgningen och anledningen till denna
limnats rill socialnimnden i den
kommun dir ligenheten iir beligen,
eller

2. inom rvd veckor frdn det att en
hyresgdst, ndr det dr fraga om en lo-
kal, har delgetts underriittelse om att
han genom att betala hyran pd angi-
vet siitt far tillbaka hyresritten.

I avvaktan pd att hyresgiisten vi-
sar sig ha gjort vad som fordras en-
ligr forsta stycker for ar fa tillbaka
hyresriitten far beslut om avhysning
inte meddelas forriin der efter ut-
gdngen av den tid som unges i det
stveket har gdrt yerligare nvd varda-
gar.

En hyresgdst far inte heller, ndr
det dr frdaga om en bostadsligenhet,
skiljas frdn ldgenheten om

1. socialndiinmnden inom den tid
som anges i forsta stvcket 1 skriftli-
gen har meddelat hyresvirden att
ndmnden dtar sig betalningsansvaret
far hyran, eller

2. hyresgdsten har varit forhin-
drud artt betala hyrun inom den tid
som anges i forsta stycket 1 pd
grund av sjukdom eller liknande
oforutsedd omsténdighet och hyran
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Forsta stycket giller ef, om skyl-
dighet att flytta intrdder inom kortare
tid 4n en méanad efter det att hyresriit-
ten farverkades.

Regeringen eller myndighet som
regeringen bestimmer faststiller
formuldr till underrittelse och med-
delande som avses i forsta stycket.

Foreslugen lydelse

har betalats sd snart det var méjligt,
dock senust ndr tvisten om avhys-
ning avgors i firsta instans.
Forsta—tredje styckena giller inte,
om hyresgdsten dndd dr skyldig att
flytta inom Kortare tid 4n en minad
efter det att hyresritten forverkats.
Regeringen eller den myndighet
som regeringen bestimmer faststiller
formulir till underréttelse och med-
delande som avses i forsta stycket.

45 §°

Bestimmelserna i 46-52 §§ giller vid upplitelser av bostadsligenheter,

om inte

1. hyresavtalet avser ett mdblerat
rum eller en ligenhet for fritidsin-
damdl och hyresforhdllandet upphér
innan det varat lingre in nio mina-
der i foljd,

2. ligenheten utgdr en del av
upplatarens egen bostad, eller

3. hyresviirden siger upp hyres-
forhallandet att upphdra i fortid pa
den grunden att hyresritten ir for-
verkad och annat inte féljer av 47 §.

Har hyresvirden och hyresgisten
i siirskilt upprittad handling dver-
enskommit, att hyresritten icke skall
vara forenad med ridu till forlang-
ning, dr overenskommelsen gdl-
lande. Har dverenskommelsen trdf-
fats innan hyresfirhdllander varat
Iéingre dn nio mdnader i foljd, gdller
den dock endast om den godkdints av
hvresndmnden. Hade make eller
sambo som ¢/ har del i hyresritten
sin bostad i ldgenheten niir overens-
kommelsen triiffades. giller dver-
enskommelsen mot den maken eller
sambon endast om han eller hon har
godtagit den.

2 Scnaste lydelse 1987:816.

L. hyresavtalet avser en ldgenher
som i dess helhet har upplatits i an-
dra hand och hyresforhdllandet upp-
hor innan det har varat ldngre dn nd
dr i foljd,

2. hyresavtalet { annat full éin som
sdgs i [ avser ett moblerat rum eller
en ligenhet for fritidsindamadl och
hyresfoérhdllandet upphor innan det
har varat lingre dn nio minader i
foljd,

3. ligenheten utgdr en del av
uppldtarens egen bostad, eller

4. hyresvirden siger upp hyres-
torhdllandet att upphora i fortid pa
den grunden att hyresritten dr for-
verkad och annat inte f6ljer av 47 §.

Har hyresvirden och hyresgisten
i en siirskilt uppriittad handling kom-
mit dverens om, att hyresritten inte
skall vara forenad med ritt till
forlingning, gdller éverenskommel-
sen om den godkéints av hyresndmn-
den. Overenskommelsen giiller dock
utan sddant godkdnnande om den
avser en hyresrdrt som dr forenad
med rde till forldngning. Om en
make eller sambo som inte har del i
hyresritten hade sin bostad i ligen-
heten niir 6verenskommelsen triffa-
des. giller dverenskommelsen mot
den maken eller sambon endast om
han eller hon har godtagit den.
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Nuvarande Ivdelse

Foreslagen Ivdelse

55b§3

Denna paragraf giller vid upplé-
telse av moblerat eller omoblerat rum
och vid andrahandsuppldtelse av an-
nan bostadsligenhet. Paragrafen
giller dock inte upplatelser for fri-
tidsindamal.

Om hyresvirden i fall som avses i
forsta stvcket har tagit emot en hyra
som inte idr skilig enligt 55 § forsta
och andra styckena, skall hyres-
nimnden pé ansokan av hyresgisten
dldgga hyresvirden att betala tillbaka
vad han tagit emot utdver skiligt
belopp jdmte rinta. Rintan beridknas
enligt 5 & rintelagen (1975:635) frin
dagen dd hyresvirden tog emot be-
loppet till dess att dterbetalnings-
skyldigheten blivit slutligt bestimd
genom lugakraftvunnet beslut och
enligt 6 § rintelagen for tiden diref-
ter. Ett beslut om aterbetalning av
hyra fér inte avse lidngre tid tillbaka
dn tvd &r fore dagen for unsdk-
ningen.

I ett drende om &terbetalning en-
ligt andra stycket skall hyresnimn-
den. om hyresgisten begir det,
ocksd faststilla hyran for den fort-
satta uthyrningen frin och med
dagen for ansikningen. Vid denna
provning tilldimpas 55 § forsta och
andra styckena. Beslut om dndring
av hyresvillkoren anses som avtal
om villkor for fortsatt uthyming.

For att hyresnimnden skall kunna
prova en ansdkan enligt andra
stycket skall ansokningen ha kommit
in till hyresndimnden inom tre ména-
der frin det hyresgiisten limnade 13-
genheten.

3 Senaste ydelse 1988:408.

|

Denna paragraf giller vid uppld-
telse av moblerat eller oméblerat rum
och vid uppldtels¢ i andra hand av
annan bostadslﬁg?nhet. Paragrafen
giller dock inte upplatelser for fri-
tidsiindamal.

Om hyresviirden har tagit emot en
hyra som inte &r skilig enligt 55 §
forsta och andra s;tyckena. skall hy-
resnimnden pd ansékan av hyres-
gisten besluta att|hyresvdrden skall
betala tillbaka vadI han tagit emot ut-
over skaligt belopp tillsummans med
rinta. Réntan beriknas enligt 5 §
rintelagen (1975:635) frin dagen da
hyresvirden tog t;’,mot beloppet till
dess att dterbetalningsskyldigheten
blivit slutligt bestdmd genom beslut
som vunnit luga kraft och enligt 6 §
rintelagen for tiden dérefter. Ett be-
slut om dterbetalning av hyra far inte
avse lingre tid tillbaka @n tvd 4r fére
dagen for ansokan.

I ett drende om dterbetalning en-
ligt andra stycketl skall hyresndmn-
den, om hyresglﬁstcn begir det,
ocksd faststilla hyran for den fort-
satta uthyrningen| frin och med da-
gen for ansdkan. Vid denna prov-
ning tillimpas 55‘§ forsta och andra
styckena. Beslut om indring av hy-
resvillkoren ansesisom avtal om vill-
kor for fortsatt uthyrning. Ndr det
finns skl till det, fdr hyresndmnden
bestimma att beslutet skall gdllu
omedelbart. Omi hyran hdjs eller
sdnks retroaktive: tillimpas 55 a §
fidrde-sjunde svikena.

For att hyresndnnden skall kunna
prova en ansokan enligt andra
stycket skall ans(i;kan ha kommit in
till hyresn‘eimndeni inom tre méinader
frdn det hyresgisten limnade ligen-
heten. |

|
|
|
|
|
|
|
|
|
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Nuvarande Ivdelse

Foreslagen Ivdelse

63§

Har meddelande som avses i 10,
11, 14, 24 ¢ller 33 §, 1 42 § forsta
stycket 2, 3 eller 5 eller i 44 eller 54
§ avsints i rekommenderat brev un-
der mottagarens vanliga adress, skall
avsdndaren anses ha fullgjort vad
som ankommer pd honom. 1 fall
som avses i 24 § dr det dock till-
rickligt at meddelandet dr avsint pd
annat ndamalsenligt sétt.

Har hyresgisten eller hyresvir-
den ldmnat uppgift om en adress un-
der vilken meddelanden till honom
skall sdndas, anses den som hans
vanltga adress. Hyresgisten far
dock alltid siinda meddelanden till
den som dr behdrig att ta emot hyra
pd hyresvirdens vignar. Har hyres-
gisten inte ldmnat ndgon sirskild
adressuppgift. fir hyresviirden sén-
da meddelanden under den uthyrda
ligenhetens adress.

Ett meddelande som avsesi 10 §,
11§,14§,24§. 25§ andra stycket,
33§, 42 § forsta stycket 3, 4 eller 6,
44 § eller 54 § skall anses ldmnat nér
det har avsints i rekommenderat
brev till mottagarens vanliga adress.
I fall som avses i 24 § dr det dock
tillriickligt att meddelandet dr avsint
p4 annat dndamélsenligt siitt.

Har hyresgiisten eller hyresvirden
limnat uppgift om en adress dit
meddelanden till honom skall sin-

_ das, anses den som hans vanliga

adress. Hyresgiisten fir dock alltid
sinda meddelanden till den som &r
behorig att ta emot hyra pd hyresvér-
dens vignar. Har hyresgisten inte
timnat ndgon sirskild adressuppgift,
far hyresvirden siinda meddelanden
till den uthyrda Ligenhetens adress.

72§

Frdgor om siirningar { boendet
skall handléiggas sérskilt skyndsams.

1. Denna lag trider i kraft den 1 juli 1993,
2. Bestimmelserna i 12 kap. 35 § skall tillimpas i sin nya lydelse nir hy-
resnimnden efter ikraftriidandet provar frigor om tillstdnd till Gverldtelse av

hyresriitt.

3. Betriiffande overldtelser av hyresritter till bostadsligenheter som iger
rum fore ikrafttriidandet skall 12 kap. 38 § tillimpas enligt sin ildre lydelse.

4. De nya bestimmelserna om storningar i 12 kap. 25 § och 42 § forsta
stycket 6, tredje och fjiirde styckena tillimpas i fall d& hyresvirden efter
ikraftirdadandet uppmanar en hyresgist att se till att storningarna upphdr. I an-

nat fall tillimpas ildre bestimmelser.

De nya bestimmelserna om sddana storningar i boendet som ir av sirskilt
allvarlig art eller omfattning fir dock bara tillimpas i friga om stérningar som

inmiffat sedan lagen wite i kraft.

5. De nya bestdmmelserna om hyror i 12 kap. 42 och 44 §§ tillimpas pé
hyror som forfaller till betalning sedan lagen triitt i kraft. Betrdffande hyror
som dess{orinnan forfallie till betalning tillimpas dldre bestimmelser.

6. I friga om hyresavtal som har ingdtts fore ikraftiridandert tillimpas be-
stimmelserna i 12 kap. 45 § forsta stycket i sin éldre lydelse.

Ett avtal om avstiende frdn besitmingsskydd till en bostadslidgenhet har
verkan enlige dildre bestimmelser om avtalet har ingdtts fore ikrafttriidandet.
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2 Forslag till Prop. 1992/93:115
Bilaga 2

Lag om dndring i lagen (1986:1242) om forsoksverksamhet

med kooperativ hyresritt

Hirigenom forskrivs att det i lagen (1986:1242) om forsoksverksamhet
med kooperativ hyresritt skall inféras en ny paragraf, 3 a §, av foljande ly-
delse.

Ja§

Bestiimmelsen i 12 kap. 45 § forsta stycket 1 jordabalken om vissa uppla-
telser av bostadsldgenheter i andra hand giller inte f6r hyresritt som upplats
av en forening som fatt tillstdnd enligt 1 §.

Denna lag triider i kraft den 1 juli 1993.
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Lagrédet

Utdrag ur protokoll vid sammantrade 1993-01-21

Ndrvarande: £.d. regeringsrddet Bengt Hamdahl, justitierAdet Hans-Gunnar
Solerud, regeringsrddet Anders Swartling.

Enligt protokoll vid regeringssammantriide den 21 december 1992 har rege-
ringen pd hemstiillan av statsrddet Laurén beslutat inhimta lagrddets yttran-
de 6ver forslag till lag om dndring i jordabalken, m.m.

Forslagen har infor lagridet foredragits av hovrittsassessorn Lars Sjo-
strom.

Forslagen foranleder foljande yttrande av lagrddet:

I friga om f6ljande bestimmelser i forslaget till lag om 4ndring i jordabal-
ken foresldr lagrddet omformuleringar i fortydligande syfte och for att f&
niinnare anslutning till motivtexten.

12 kup. 25§

Enligt remissprotokollet idr det inte avsett att begreppet stérningar i boendet
skall omfatta alla former av stérningar som kan ha en skadlig inverkan pa
en minniskas hilsa. Vissa storningar av detta slag ir, sigs det, sddana att
det trots allt mdste accepteras och att man vid bedémningen fir séka stod i
den allmiinna uppfattningen om vilka stérningar den som bor 1 ett fler-
familjshus skall behdva tdla. Forsta meningen i forsta stycket bor ge uttryck
for denna mera begriinsade innebord av begreppet storningar 1 boendet och
utformas som en definition av niimnda begrepp. I den tredje meningen i
forsta stycket bor det nuvarande uttrycket "hilla noggrann tillsyn Gver”
behillas med hinsyn till att ordet tillsyn dterkommer t.ex. i 12 kap. 42 §
forsta stycket 6.

Andra stycket i 25 § stdr ocksd i forbindelse med reglerna i 42 § forsta
stycket 6 pd sd vis att hyresvirdens uppmaning enligt 25 § andra stycket blir
att betrakta som en sddan tillsiigelse som avses i 42 § forsta stycket 6. Ordet
“uppmana” 1 25 § andra stycket i remissforslaget bor dirfor bytas ut mot
“ge tillsigelse™.

De allvarliga stérningar 1 boendet, varom tredje stycket i 25 § handlar,
bor definieras i likhet med vad som foreslagits betriiffande vanliga stor-
ningar i boendet i forsta stycket.

I friga om uppsdgning pd grund av sirskilt allvarliga stérningar i boendet
framgdr av specialmotiveringen att undantagsbestimmelsen i tredje stycket
iir tillamplig nir hyresviirden med stéd av bestimmelsema i 42 § siiger upp
hyresavtalet att upphéra t fortid pd den grunden att sirskilt allvarliga stor-
ningar i boendet dgt rum. Vid foredragningen infor lagridet har fram-
kommit att bestimmelsen dr avsedd att giilla ocksd 1 det fallet att hyres-
viirden med anledning av sidana storningar siger upp hyresavtalet med
iakttagande av den for avtalet gillande uppsigningstiden. Lagrdet anser att
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den avsedda inneborden framtrider tydligare om uttrycket "med anledning
av” anvinds i stillet for "pd grund av”.

[ enlighet med det anforda forestdr lagridet att 25 § forsta-tredje styck-
ena far foljande lydelse:

"Nir hyresgisten anvinder ligenheten skall han se till att de som bor i
omgivningen inte utsitts for stormingar som i sddan grad kan vara skadliga
for hilsan eller annars forsdmra deras bostadsmiljo att de inte skiiligen bor
tilas (stomingar i boendet). Hyresgiisten skall vid sin anviindning av ligen-
heten ocksd i 6vrigt iaktta allt som fordras for att bevara sundhet, ordning
och gott skick inom fastigheten. Hyresgisten skall hélla noggrann tillsyn
over att detta ocksi iakttas av dem for vilka han svarar enligt 24 § forsta
stycket.

Om det férekommer stérningar i boendet, skall hyresviirden ge den hy-
resgiist som 4r ansvarig for stérningarna tillsiigelse att se till att stérningarna
omedelbart upphdr samt, om den ansvarige dr en bostadshyresgiist, under-
ritta socialnimnden i den kommun dir ligenheten dr belidgen om stéming-
ama.

Andra stycket giiller inte om hyresviirden siger upp hyresavtalet med
anledning av att stdrningarna ar sirskilt allvarliga med hinsyn till deras art
eller omfattning (sirskilt allvarliga storningar i boendet).”

12 kap. 38 §

Enligt den foreslagna lydelsen av andra stycket uppstills som forutsittning
for att den nya bostadshyresgisten vid ligenhetsbyte skall tillsammans med
Overldtaren ha ansvar for skyldigheter enligt hyresavtalet att avtal ddrom
triffats i sdrskild handling. T remissprotokollet talas ocksd pé skilda stillen
om att avtal eller dverenskommelse skall ha triffats. [ specialmotiveringen
anfors emellertid samtidigt att det inte ir ett krav att ocksd hyresviirden har
skrivit under handlingen. Under foredragningen av remissen har ocksd
framgaut att det dr tillriickligt att den nya hyresgisten i en sdrskild handling
gjort ett dtagande i angivet hinseende.

Av motiveringen till bestimmelsen i nimnda stycke framgér vidare att
ett Atagande av berort slag saknar verkan till den del det avser annat dn
hyresskulder och, om det avser sddana skulder, till den del de Sverstiger ett
belopp motsvarande hyran for de tre kalenderminaderna nirmaste fore
Overlitelsen. Avfattningen av forslaget ger inte ett tillrickligt klart besked
pd denna punkt.

P4 grund av det anforda foresldr lagridet en omformulering av bestim-
melsen i andra stycket. [ anslutning hirtill fir lagridet pdpeka att ett utta-
lande i specialmotiveringen till samma stycke later antyda att ett avtal (eller
dtagande) frin den nya hyresgistens sida som gér lingre dn vad lagrddet
nyss angett skulle strida mot tvingande bestimmelser i hyreslagen. Detta
ger inte ett fullt adekvat uttryck for den bakomliggande tanken, nimligen att
avtalet (atagandet) saknar verkan.

Enligt lagridets €6rslag fir 38 § andra stycket foljande lydelse:
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"Den nye hyresgiisten svarar tillsammans med 6verldtaren for skyldighe-
terna enligt avtalet for tiden fore overldtelsen, om inte ndgot annat avtalats
med hyresvirden. Vid ett ligenhetsbyte har den nye bostadshyresgiisten
dock ett sddant ansvar endast om han gentemot hyresvirden i en sirskilt
uppriittad handling har tagit sig det. Ett sddant dtagande medfor inte skyl-
dighet att betala négot annat dn hyresskulder och ej heller skyldighet att be-
tala sddana skulder till ett hogre belopp dn som motsvarar hyran fér de tre
kalenderminaderna nirmast fore overlatelsen.”

12kap. 42§

Den foreslagna redaktionella omarbetningen av forsta stycket 5 (i forslaget
6) synes ge en text som dverensstimmer mindre vl med vad som anfors i
specialimotiveringen in vad den nuvarande formuleringen gor, Lagridet {6-
reslar att denna i huvudsak bibehalls.

Tredje och fjirde styckena blir littare att ldsa om forsta meningen i for-
slagets fjirde stycke far bilda tredje stycket och innehdllet i tredje stycket
och fjirde stycket andra meningen i forslaget sammanférs till ett nytt fjirde
stycke.

Enligt lagridets forslag fir forsta stycket 6 och tredje och fjiirde styckena
foljande lydelse:

"6. om ligenheten pd annat sitt vanvirdas eller hyresgiisten eller annan,
till vilken hyresriitten dverldtits eller liigenheten upplatits, dsidositter ngot
av vad som skall iakttas enligt 25 § vid anviindning av lidgenheten eller inte
hiller den tillsyn som krivs enligt ndimnda paragraf och ritelse inte utan
dréjsmél sker efter tillsigelse. '

Uppsigning av ett hyresavtal som giiller bostadsligenhet enligt forsta
stycket 6 pd grund av storningar 1 boendet fér inte ske forrin socialnimnden
underrittats enligt 25 § andra stycket.

Ar det friga om sirskilt allvarliga storningar i boendet giller vad som
siigs i forsta stycket 6 dven om ndgon tillsigelse om riittelse inte har skett.
Vid s&dana stérmingar tir uppsigning av ett hyresavtal som giller bostads-
ligenhet ske utan foéregdende underrittelse till socialndimnden. En kopia av
uppsigningen skall dock skickas till socialnimnden.”

Lagrddet vill fista uppmiarksamheten pd ett uttalande i specialmotive-
ringen om att utrymimet for att tilliimpa specialreglerna for sirskilt allvarliga
storningar i boendet dr begrinsat nir dessa hirrér frén ndgon till vilken hy-
resritten Overlatits eller ligenheten upplatits och att det dr rimligt att en for-
stahandshyresgist 1 stillet fir en mojlighet att vidta rittelse. Remiss-
forslagets lagtext torde inte ge ndgon garanti for att hyresgisten far denna
mojlighet. Om man vill uppnd den effekt som motiven riknar med méste
lagtexten kompletteras.
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12 kap. 43 §
Den foreslagna andra meningen i forsta stycket kan forenklas om lagridets
forslag betriiffande 25 § tredje stycket foljs och ges denna lydelse:

“Detta giiller dock inte om hyresriitten dr férverkad pd grund av sirskilt
allvarliga stérningar i boendet.™

12 kap. 45 §

Den nya punkten 1 i forsta stycket bor enligt lagridets forslag lyda pé fol-
jande siitt:

1. hyresavtalet avser uppldtelse i andra hand av en ligenhet i dess helhet
och hyresforhallandet upphor innan det har varat lingre dn tvd &r i foljd,”

12kap.72 §

Paragrafen, som foreskriver skyndsam handliggning av frigor om stor-
ningar i boendet, har fitt en mycket generell avfattning. Av specialmotive-
ringen framskymtar som skal for detta att bestimmelsen skulle vara att till-
limpa inte bara av domstolar och hyresndmnder utan dven av kronofogde-
myndigheter i den summariska processen och "myndigheter som hanterar
delgivningsfrigor™. Diremot skulle bewriffande kronofogdemyndigheternas
handldggning av verkstillighetsfrigor bestimmelserna i [6 kap. utséknings-
balken ta dver. Inte heller skall hyresvirdarnas “handlaggning™ av stor-
ningsfrgorna regleras av bestimmelsen.

Lagrédet ifrdgasitter om inte kretsen av adressater har blivit alltfor obe-
stimd. Att paragrafen dterfinns under rubriken Forfarandet i hyrestvister sy-
nes inte ge tillricklig ledning. Lagridet foreslar dirfor att paragrafen ut-
tryckligen anger att den avser hyrestvister som ror storningar i boendet eller
sdrskilt allvarliga stérningar i boendet.

Overgdngsbestimmelserna

Punkterna 3-5 kan enligt lagrddets mening limpligen utformas pé f6ljande
sdr:

"3. Betriffande overldtelser av hyresritter till bostadsligenheter som
dger rum fore ikrafttrddandet skall 12 kap. 38 § tilldmpas i sin ildre lydelse.

4. I friga om storningar i boendet som intriiffat fore ikrafturidandet till-
limpas de nya bestimmelserna i 12 kap. 25 § samt 42 § forsta stycket 6 och
tredje stycket i fall dd hyresvirden efter ikraftiridandet givit en hyresgist
tillsiigelse att se till att stérningarna upphdr. [ annat fall tilldimpas dldre be-
stimmelser.

De nya bestimmelserna om sirskilt allvarliga storningar i boendet far
bara tillimpas i friga om stérningar som intriiffat sedan lagen it i kraft.

5. De nya bestdimmelserna i 12 kap. 42 §. sdvitt avser hyror, och 44 § till-
ldimpas pa hyror som forfaller till betalning sedan lagen tritt i kraft.
Betriffande hyror som dessforinnan forfallit till betalning tillimpas dldre
bestimmelser.”

I 6vrigt foranleder forslagen inte nigot yttrande.
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Antal drenden om avstaende fran besittningsskydd samt totala antalet
arenden hos hyresnimnderna aren 1977-1991.1

Avgjorda/inkomna

Arenden om avstiende frin besittningsskydd

drenden totalt 2 bostad lokal

antal % antal %
1977 18 537 4473 24,1 461 25
1978 22 635 5623 248 553 24
1979 34972 6731 19.2 526 1.5
1980 44 176 8539 193 674 1.5
1981 35577 9540 26.8 706 20
1982 34228 10 279 30.0 672 2.0
1983 31139 10 550 339 687 22
1984 31 194 10 874 49 759 24
1985 30951 13310 43.0 786 25
1986 37222 16 156 434 934 25
1987 40 676 18 655 459 1 169 29
1988 42 957 21730 50.6 1372 32
1989 43037 24 154 56.1 1593 37
1990 54400 24 455 45.0 1729 32
1991 52 405 26493 50.6 1623 34

1 Killa: Domstolsverket
2 1977-1981: inkomna drenden

1982-1991: avgjorda drenden

Prop. 1992/93:115

70



Innehéll

PrOPOSILION ..ottt s
Propositionens huvudsakliga inneh8ll...........ccccooooviiin
Propositionens lagtorslag . ...
Utdrag ur protokoll vid regeringssammantride den 11 februari 1993.......
I Arendet och dess bEredning ... .....coveeivvreieeemeeesimneeeesseneessecssecessesens
2 ALMEN MOUVETINEZ cverirririenrceicriere et st seercerenre st sresassaesre s

2.1 Drojsmal med betalning av hyra for en bostadsldgenhet...........

2.2 Drojsmal med betalning av hyra for en lokal.........cc.ccvceneenee.

2.3 Storningar i boendet
2.4 Bytesreglerna.
2.5 Den nye bostadshyresgiistens ansvar for tidigare hyresgists

SKUIAET. vt e
2.6 Avstiende frin besittningsskydd till bostadsligenhet mm.......

2.7 Konsekvenserna av forslagen

3 Uppriittade lagforslag .....coovivemiiiecii
SPECIAlMOtIVETINL o
4.1  Forslaget till lag om dndring i jordabalken.........cccoooiiviiiiiinin,

4.2 Forslaget till lag om dndring i lagen (1986:1242) om forsdks-
verksamhet med kooperativ hyreSratt ...,
S HemsStiHaM. ...
6 BeSIULiiiii
Bilaga 1  Forteckning Over remissinstanser........coooveveeonocriicnieninnenn,

Bilaga 2  Lagridsremissens lagtorslag
Bilaga 3 Lagridets yttrande...................

Bilaga4  Uppgifter om antalet drenden om avstiende frin besitt-
ningsskydd hos hyresnimnderna m.m. ...,

13

29

70

Prop. 1992/93:115

71



gotab 13161, Stocknom 993



