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Propositionens huvudsakliga innehall

I propositionen limnas forslag om vissa éndringar i hyresférhandlingslagen
(1978:304). Forslaget innebdr att en hyresgist skall ha ritt att std utanfor det
kollektiva forhandlingssystemet. En hyresgést som inte ir med i detta system
far sjalv forhandla och tréffa avtal med sin hyresvird. I anslutning hrtill fo-
reslds vissa dndringar i hyreslagen (12 kap. jordabalken) vilka syftar till att
gora det lattare att triffa avtal om ny hyra med en hyresgést som str utanfor
det kollektiva forhandlingssystemet.

Forbudet mot flera forhandlingsordningar f6r samma hus foreslds avskaf-
fat. Det blir dirmed mojligt for flera organisationer att samtidigt bedriva
kollektiva hyresforhandlingar betriffande lagenheter i ett hus. En forutsatt-
ning for att en hyresgistorganisation skall ha ratt till férhandlingsordning av-
seendc ett visst hus ar att organisationen har ctt patagligt stod bland hyres-
gisterna i husct.

En hyresgist som trider ur det kollektiva forhandlingssystemet skall ha
ritt att 3 sin hyra séinkt med ett belopp som motsvarar den férhandlingser-
sattning som ingdr i hyran.

Vidare forceslds att bostadssaneringslagen (1973:531) skall upphévas. Hy-
resgasten skall cnligt forslaget i stillet ges ett indirckt skydd mot ovalkomna
ombyggnadsitgirder. Det innebir att en tgird, som intc avser att ligenhe-
ten skall uppnd lagsta godtagbara standard. och som uppenbart inte ir moti-
verad av boendehinsyn, inte skall beaktas vid bestimmande av hyrans stor-
lek, om inte hyresgisten godkint atgirden. Nya regler om upprustnings-
férelaggande fors in i hyreslagen.

De sirskilda bestdmmelserna i plan- och bygglagen (1987:10) om bygglov
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i sidana boinflytandefall som avses i bostadssaneringslagen foreslds bli upp-  Prop. 1993/94:199
hivda. Det lamnas ocks3 forslag om att reglerna om hyresgéstinflytande
over den statliga bostadsfinansieringen skall avskaffas.

I propositionen foreslds ocksd vissa andra dndringar i hyreslagen. For av-
vikelse frin tvingande regler i hyreslagen i friga om s.k. blockhyresavtal
skall det krivas godkinnande av hyresnimnden dven om hyresvirden ér ett
allmédnnyttigt bostadsforetag eller ett aktiebolag som helt dgs av en kommun
eller ett landsting. Minsta antalet bostadsldgenheter som kan blockhyras
sinks fran fler 4n tio till tre. Vidare foreslds att en hyresvird som séger upp
en hyresgist skall ange orsaken till uppsdgningen. Slutligen foreslds att den
sirskilda regeln om besittningsskydd fér hyresgister i en- och tvdfamiljshus
skall kompletteras sd att det klart framgar att regeln inte skall tillimpas vid
uthyrning som sker under affirsméssiga férhéllanden.

Lagindringarna foresl3s trida i kraft den 1 juli 1994.
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1 Forslag till riksdagsbeslut Prop. 1993/94:199

Regeringen foresldr att riksdagen

1. antar regeringens forslag till lag om @ndring i hyresférhandlings-
lagen (1978:304),

2. antar regeringens forslag till lag om &ndring i jordabalken,

3. antar regeringens forslag till lag om upphivande av bostadssane-
ringslagen (1973:531),

4. antar regeringens forslag till lag om #ndring i bostadsforvalt-
ningslagen (1977:792),

S. antar regeringens férslag till lag om dndring i plan- och bygglagen
(1987:10),

6. antar regeringens forslag till lag om andring i lagen (1973:188)
om arrendendmnder och hyresnimnder,

7. antar regeringens forslag till lag om dndring i lagen (1974:1082)
om Bostadsdomstol,

8. antar regeringens forslag till lag om &ndring i lagen (1992:1574)
om bostadsanpassningsbidrag m.m.,

9. godkinner det som regeringen forordar om hyresgistinflytande
Sver den statliga bostadsfinansieringen av ombyggnader av hyreshus
(avsnitt 5.3.2).



2 Lagtext

Regeringen har foljande forslag till lagtext.

2.1 Foérslag till

Lag om é&ndring i hyresférhandlingslagen (1978:304)

Hirigenom foreskrivs i friga om hyresforhandlingslagen (1978:304)

dels att 4 § skall upphora att gilla,

dels att 2, 3, 5, 6, 10, 20, 21, 25 och 26 §§ skall ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

2§!

Med forhandlingsklausul avses i denna lag bestimmelse i hyresavtal var-
igenom hyresgist, sedan forhandlingsordning kommit till stidnd enligt denna
lag, forbinder sig att gentemot honom fér tillimpas bestimmelse om hyra
eller annat hyresvillkor, varom 6verenskommelse triffas pi grundval av for-
handlingsordningen (férhandlingsoverenskommelse).

Tvist om inforande eller bibehdl-
lande av férhandlingsklausul i hyres-
avtal kan hénskjutas till provning av
hyresndmnd enligt 12 kap. 51§
forsta stycket andra meningen eller
54§ jordabalken. I stillet for 55§
tredje stycket nimnda kap. giller att
forhandlingsklausul skall foras in el-
ler bibehdllas i hyresavtalet, om det
inte med héinsyn till hyresgistens per-
sonliga boendeférhillanden, instill-
ningen hos oOvriga hyresgdster som
berors av férhandlingsordningen och
andra omstindigheter dr skiligt att
forhandlingsklausulen inte skall
gilla.

Férhandlingsordning skall om-
fatta samtliga bostadsligenheter i ett
eller flera hus, om ej parterna dr ense
om att undanta viss ligenhet. For-
handlingsordning giller ej for bo-
stadsligenhet, om hyresavtalet till
foljd av beslut av hyresnimnd inte in-
nehdller forhandlingsklausul.

I'Senaste lydelse 1984:696.

Tvist om inférande eller slopande
av forhandlingsklausul i hyresavtal
kan hinskjutas till prévning av hy-
resndmnd enligt 12 kap. 51§ forsta
stycket andra meningen eller 54§
jordabalken. Om hyresgisten har
gett sin uppfatining till kinna, skall
hyresnidmnden avgora tvisten i enlig-
het med denna, sdvida inte synnerliga
skal talar emot det. Om hyresgiisten
inte har gett sin uppfattning till
kinna, skall hyresnimnden avgdra
visten i enlighet med hyresvirdens

uppfattning.

Om det finns sirskilda skil, far hy-
resnimnden besluta att inforandet el-
ler slopandet av en forhandlingsklau-
sul skall gilla forst frin och med en
viss dag.

3§

En forhandlingsordning omfattar
en bostadsldgenhet i ett hus som an-
ges i forhandlingsordningen, om hy-
resavtalet for ligenheten innehdller
en forhandlingsklausul som hinvisar
till forhandlingsordningen.
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Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

5§

Forhandlingsordning medfér skyl-
dighet for hyresvirden att pdkalla
forhandling med hyresgéistorganisa-
tionen i friga om

Forhandlingsordning medfor skyl-
dighet for hyresvirden att pd eget ini-
tativ forhandla med hyresgistorga-
nisationen i friga om

1. hojning av hyran for en lagenhet,

2. dndring av grunderna fér berdkning av sdan sarskild ersittning som
avses i 12 kap. 19 § jordabalken, eller

3. dndring av villkor som avser hyresgésternas ritt att anvinda utrymmen
som &r avsedda att anvindas gemensamt av hyresgésterna.

Forhandlingsordning medfér vi-
dare, om parterna ej enas om annat,
ritt for bada parter att pikalla for-
handling i friga om

1. hyresvillkoren,

Forhandlingsordning medfér vi-
dare, om parterna infe enas om an-
nat, skyldighet att, om en av dem be-
gdr det, forhandla i friga om

2. lagenheternas och husets skick,
3. gemensamma anordningar i huset,
4. 6vriga boendeférhillanden i den mén de ror hyresgisterna gemensamt.

Om parterna ir ense dirom kan
forhandlingsordning ocksd medféra
ritt for hyresgistorganisationen att
pékalla forhandling om friga som
ror tillimpning av enskilt hyresavtal
under férutsittning att hyresgésten
genom skriftlig fullmakt har bemyn-
digat hyresgistorganisationen att
foretrdda honom i saken.

Foérhandlingsordning medfér inte
nigon inskrinkning i hyresgistens
ritt att begira provning av hyresvill-
koren enligt 12kap. 54§ jordabal-
ken. Vid sidan provning giller be-
stimmelserna i 12kap. 53-55a 8§
samma balk.

Avtal om forhandlingsordning
skall upprattas skriftligen och dag-
tecknas. Avtalet skall innehdlla upp-
gift omvilka ligenheter som omfattas
av forhandlingsordningen.

Om parterna ir ense didrom kan
forhandlingsordning ocksd medfora
ritt for hyresgistorganisationen att
fa tll stand forhandling om friga
som r0r tillimpning av enskilt hyres-
avtal under forutsittning att hyres-
gisten genom skriftlig fullmakt har
bemyndigat  hyresgistorganisatio-
nen att féretrida honom i saken.

Forhandlingsordning medfor inte
nigon inskrinkning i hyresgéstens
rdtt att begira provning av hyresvill-
koren enligt 12kap. 54§ jordabal-
ken. Vid sédan provning giller be-
stimmelserna i 12kap. 53-55¢§§
samma balk.

6§

Ett avtal om foérhandlingsordning
skall avse ett eller flera hus. Avtalet
skall upprittas skrifiligen och dag-
tecknas.

10§

Vid prévning av tvist som avses i
9§ skall hyresgistorganisationen re-
spektive hyresvirden ha ritt till {6r-
handlingsordning, om det ¢ med
hinsyn till organisationcns kvalifi-
kationer, hyresgdsternas instillning
och omstdndigheterna i ovrigt kan
anses obilligt mot hyresviarden re-
spektive hyresgiistorganisationen ¢/-

* Senaste lydelse 1984:696.

Vid prévning av tvist som avses i
9§ skall hyresgistorganisationen re-
spektive hyresvirden ha ratt till for-
handlingsordning, om det med hén-
syn till organisationens kvalifikatio-
ncr, organisationens stéd bland hy-
resgdsterna och omstandigheterna i
ovrigt kan anscs skaligt mot hyrcs-
virden respektive hyresgistorgani-
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Nuvarande lydelse

ler mot hyresgdsterna att den be-
girda forhandlingsordningen skall
gdlla.

Foreslagen lydelse

sationen att den begirda forhand-
lingsordningen skall gélla.

208§

Genom foérhandlingsdverenskom-
melse fir bestimmas att i hyran for
samtliga ligenheter skall ingd visst
belopp som utgdr ersittning till hy-
resgistorganisationen for dess for-
handlingsarbete. Av forhandlings-
overenskommelsen skall framgd hur
stor def av hyran som utgér ersitt-
ning av detta slag. Beloppet fir ef
Overstiga vad som kan anses skiligt
med hénsyn till hyran i évrigt, fé1-
handlingskostnadernas storlek och
ovriga omstindigheter.

Genom en forhandlingsoverens-
kommelse fir bestimmas att i hyran
f6r samtliga lagenheter som omfattas
av forhandlingsordningen skall ingd
ett visst belopp som utgor erséttning
till hyresgéstorganisationen fér dess
forhandlingsarbete. Av forhand-
lingséverenskommelsen skall det
framg? hur stor del av hyran som ut-
gOr ersittning av detta slag. Belop-
pet fir inte Gverstiga vad som kan
anses skiligt med hansyn till hyran i
Ovrigt, forhandlingskostnadernas
storlek och 6vriga omsténdigheter.

21§

I forhandlingséverenskommelse
om hyra skall lika stora ligenheter i
ett hus dsittas samma hyra, om det ej
med hinsyn till vad som &r kiint om
ligenheternas beskaffenhet och 6v-
riga omstéindigheter kan anses fore-
ligga skillnad mellan dem i friga om
bruksvirdet.

I en forhandlingsoverenskom-
melse om hyra skall sasmma hyra be-
stdmmas for sddana ligenheter som
dr lika stora och som omfattas av
samma forhandlingsordning, om det
inte med hénsyn till vad som 4r kint
om ligenheternas beskaffenhet och
Ovriga omstindigheter kan anses
vara skillnad mellan dem i friga om
bruksvirdet.

258
Vid prévning av tvist som avses i 24 § giller foljande.
Hyran och andra hyresvillkor skall faststillas enligt 12 kap. 55 § jordabal-

ken.

Om sirskilda skil foreligger, fir hyresnimnden prova dven hyresvillkor
som har samband med det villkor som férhandlingen har avsett.

Bestimmelserna i 12 kap. 50§
andra meningen och 55a$§ tredje -
sjunde styckena jordabalken skall
tillimpas.

Bestimmelserna i 12 kap. 50§
andra meningen och 55c¢ § fjirde -
dttonde styckena jordabalken skall
tillimpas.

Beslut varigenom hyresvillkoren dndras anses som avtal om villkoren for

fortsatt forhyrning.

26§

Takttar hyresvird inte sin skyldig-
het att pdkalla forhandling cnligt 5§
forsta stycket eller enligt foreskrift i

forhandlingsordning, &r han skyldig

3 Senaste lydelse 1984:696.

lakttar hyresvird inte sin skyldig-
het att forhandla enligt 5§ forsta
stycket eller enligt foreskrift i for-
handlingsordning, &r han skyldig att
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Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

att ersdtta hyresgistorganisationen ersitta hyresgédstorganisationen
skada som har uppstdtt till {6}jd av  skada som har uppstétt till foljd av
hans forsummelse. hans forsummelse.

1. Denna lag trdder i kraft den 1 juli 1994.

2. Den nya lydelsen av 3 § skall tillimpas dven p& en férhandlingsordning
som har kommit till stind fore ikrafttridandet.
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2.2 Forslag till
Lag om &ndring i jordabalken

Hirigenom foreskrivs i friga om jordabalken!

dels att 12 kap. 1, 8, 42, 46, 47, 53, 55, 55 a, 55 b, 63, 66, 67, 70 och 73 §§
skall ha foljande lydelse,

dels att rubriken nidrmast fore 55 b § skall sdttas ndrmast fore 55 d §,

dels att det i 12 kap. skall inforas sex nya paragrafer, 18a, 18b, 18¢, 54a,
55c och 55d §§ samt narmast fére 18a § en ny rubrik av féljande lydelse.
Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
12 kap

1§

Detta kapitel avser avtal, genom vilka hus eller delar av hus uppléts till
nyttjande mot ersittning. Detta giller dven om ligenheten upplitits genom
tjinsteavtal eller avtal i anslutning till sédant avtal.

Innefattar avtalet dven upplételse av jord att nyttjas tillsammans med li-
genheten, skall detta kapitel tillampas pé avtalet, om jorden skall anviandas
for tradgirdsodling i mindre omfattning eller for annat dndamil an jord-
bruk. Férenas ett tjansteavtal, som ej dr av ringa betydelse, med upplatelse
av sdvil lagenhet f6r bostadsindamal som jord, skall kapitlet tillimpas, om
upplételsen av ligenheten dr mera betydelsefull &n upplitelsen av jorden.

Med bostadsldgenhet avses ligenhet som upplatits for att helt eller till en
inte ovisentlig del anvindas som bostad. Med lokal avses annan lidgenhet in
bostadslagenhet.

Vad som foreskrivs i detta kapitel om sambor giller sidana samboférhél-
landen dér en ogift kvinna och en ogift man bor tillsammans under dkten-
skapsliknande forhillanden.

Forbehdll som strider mot en bestimmelse i detta kapitel 4r utan verkan
mot hyresgisten eller den som har ritt att trdda i hans stélle, om ej annat

anges.
Omfattar hyresavtalet fler dn tio
bostadslidgenheter, som hyresgisten
skall hyra ut i andra hand, fir par-
terna avtala om férbehdll som stri-
der mot vad som ségs i detta kapitel
om sddana ligenheter, under f6rut-
sdttning att forbehéllet inte strider
mot bestimmelserna om lokaler och
inte heller avser ritten till forling-
ning av avtalet eller grunderna for
faststillande av hyresvillkoren i
samband med sidan forlingning.
Ett sidant forbehdll giller endast
om det godkénts av hyresndmnden.
Godkinnande behévs dock inte om
staten, kommun, landstingskom-
mun, kommunalforbund, allmdn-
nyttigt bostadsforetag eller aktiebo-
lag, som helt dgs av en kommun eller
landstingskommun, ir hyresvird.

Omfattar hyresavtalet minst tre
bostadsldgenheter, som hyresgisten
skall hyra ut i andra hand, fir par-
terna avtala om forbehdll som stri-
der mot vad som ségs i detta kapitel
om sddana ldgenheter, under férut-
sittning att forbehdllet inte strider
mot bestimmelserna om lokaler och
inte heller avser ratten till forling-
ning av avtalet eller grunderna for
faststillande av hyresvillkoren i
samband med sddan forlangning.
Ett sidant forbehdll giller endast
om det godkénts av hyresnimnden.
Godkinnande behdvs dock inte om
statcn, kommun, landsting eller
kommunalforbund dr hyresvird.

I Balken omtryckt 1971:1209, 12 kap. omtryckt 1984:694.

 Senaste lydelse 1993:407.
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Foreslagen lydelse

8§

En uppsigning skall vara skriftlig, om hyresforhdllandet har varat lidngre
in tre manader i f6ljd vid den tidpunkt till vilken uppségningen sker. Upp-
sdgningen fir dock, utom i fall som avses i 58 a §, vara muntlig, om det ar
hyresgisten som siger upp avtalet for upphdrande och hyresviarden limnar
ett skriftligt erkdnnande av uppsigningen. Uppséigningen far ske hos den

Nuvarande lydelse

som 4r behdrig att ta emot hyra pd hyresvirdens végnar.

Skriftliga uppsdgningar skall del-
ges den som sdks for uppsigning i
den ordning som anges i 8 kap. 8§
andra och tredje styckena, om inte
annat foljer av tredje eller fjirde
styckena i denna paragraf.

Sdger hyresvirden upp ett bostads-
hyresavtal och mdste uppsdgningen
enligt forsta stycket vara skriftlig, bor
hyresvirden, om inte hyresgdsten
saknar ritt till forlingning enligt 45 §
forsta stycket 1-3, i uppsdgningen
ange orsaken till att avtalet skall upp-
hora.

Skriftliga uppsidgningar skall del-
ges dcn som soks for uppsédgning i
den ordning som anges i 8 kap. 8§
andra och tredje styckena, om inte
annat foljer av fjarde eller femte
styckena i denna paragraf.

Har den som soks fér uppsagning hemvist hér i landet och ir det inte friga
om en uppsigning i fortid enligt 42 § cller en sddan uppsigning som avses i
58§, far uppsdgningen siindas i reckommenderat brev. Uppsigningen anscs
dé ha skett nér den har avlimnats for postbefordran under den sdktes vanliga
adress. Har hyresgisten 1dmnat hyresvirden uppgift om cn adress, under vil-
ken meddelanden till honom skall sindas, anses den som hans vanliga
adress. I annat fall anses den uthyrda lidgenhetens adress som hyresgistens
vanliga adress.

Om en hyresvird eller en hyresgist, vars avtal skall sigas upp, inte har
ndgot kint hemvist hir i landet och om det inte heller finns ndgot kint om-
bud som har ritt att ta emot uppsigning fér honom, fir uppsigning ske ge-
nom kungorelse i Post- och Inrikes Tidningar.

En ansokan hos domstol med yrkande att hyresférhéllandet skall upphéra
eller att hyresgést skall avhysas giller som uppsiigning nir delgivning skett i
behorig ordning. Detsamma géller en ansokan enligt lagen (1990:746) om
betalningsféreldggande och handrickning om att hyresgist skall avhysas.

Sérskilda bestimmelser om innchaéllet i uppségning av hyresavtal som gil-
ler lokaler finns i 58 och 58 a §§.

Upprustningsforeliggande

18as§

Om en bostadsligenhet, som hyrs

" ut av fastighetsdgaren till en hyresgist
for annat in fritidsindamal och som
inte utgor del av hyresvirdens egen
bostad, inte har ligsta godtagbara
standard enligt 55 a § fjirde och femte
styckena, fdr hyresnimnden pd hy-
resgdstens ansokan foreligga hyres-

* Senaste lydelse 1991:850.
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Foreslagen lydelse

virden att vidta digird som behovs
for att ldgenheten skall uppna sidan
standard (upprustningsforelig-
gande).

I foreliggandet skall bestimmas
inom vilken tid den dtgiird som avses
med foreliggandet skall ha vidtagits.
Vite fér sittas ut i foreliggandet. Ti-
den i foreliggandet far forlingas, om
det finns sdrskilda skil for det och
ansékan om forlingd tid gors fore ut-
gdngen av den tidsfrist som giller.

Foreliggande far meddelas endast
om dtgdirden med hinsyn till kostna-
den for denna kan beriknas ge ski-
ligt ekonomiskt utbyte. Om den be-
gdrda dtgirden innebir att ingrepp
mdste goras i andra ligenheter i hu-
set, fir ett foreliggande meddelas en-
dast om hyresgdsterna i dessa ligen-
heter samtycker till dtgirden.

Bestimmelserna i 16§ fjirde -
sjdtte styckena tillimpas ocksd i friga
om upprustningsforeligganden.

Med fastighetsigare jimstalls inne-
havare av tomtritt och dgare av bygg-
nad som tillhér annan én dgaren av
marken.

18b§

Stdr huset under tvingsforvaltning
enligt bostadsforvaltningslagen
(1977:792) skall hyresnimnden, i
stillet for att meddela upprustnings-
foreliggande, bestimma att det i for-
valtningen skall ingd att vidta den be-
girda dtgirden. Betriffande en sd-
dan foreskrift galler i ovrigt bestim-
melserna om upprustningsforeldg-
gande.

18c§

Ett upprustningsforeliggande dr
forfallet om

1. bygglov, nir sddant behovs, inte
beviljas for den dtgird som avses
med foreliggandet eller

2. den byggnad dir den ligenhet
finns som avses med upprustnings-
foreliggandet har rivits eller av an-
nan orsak inte lingre finns i behdll.

Prop. 1993/94:199
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42§

Hyresritten dr forverkad och hyresvirden berittigad att séiga upp avtalet
att upphora i fortid,

1. om hyresgisten,nar det giller 1. om hyresgésten, nir det giller
en bostadsldgenhet, drojer med att  en bostadsldgenhet, drojer med att
betala hyran mer dn en vecka efter betala hyran mer an en vecka efter
forfallodagen och annat inte foljer forfallodagen och annat inte foljer
av 55a § fjarde - sjitte styckena, av 55 ¢ § femte - sjunde styckena,

2. om hyresgésten, nir det giller en lokal, drjer med att betala hyran mer
édn tvd vardagar efter forfallodagen,

3. om hyresgisten utan behovligt samtycke eller tillstind verliter hyres-
ritten eller annars séitter ngon annan i sitt stille eller uppléter ligenheten
i andra hand och inte efter tillsigelse utan drojsmél antingen vidtar rittelse
eller ansoker om tillstdnd och fir ansdkan beviljad,

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

5. om hyresgisten eller ndgon annan, till vilken hyresriitten 6verldtits eller
lagenheten upplétits, genom virdsloshet 4r villande till att ohyra férekom-
mer i ligenheten eller genom underlitenhet att underritta hyresvirden om
detta bidrar till att ohyran sprids i fastigheten,

6. om ligenheten pd annat sitt vanvérdas eller hyresgésten eller annan,
till vilken hyresritten dverlitits eller ligenheten upplétits, dsidositter ndgot
av vad som skall iakttas enligt 25 § vid anvindning av ldgenheten eller inte
héller den tillsyn som krévs enligt nimnda paragraf och rittelse inte utan
drojsmil sker efter tillsdgelse,

7. om i strid med 26 § tilltrdde till 1agenheten vigras och hyresgéisten inte
kan visa giltig ursdkt,

8. om hyresgisten 3sidositter avtalsenlig skyldighet, som gér utover hans
skyldigheter enligt detta kapitel, och det méste anses vara av synnerlig vikt
for hyresvirden att skyldigheten fullgdrs, eller

9. om ligenheten helt eller till visentlig del anvands for sddan niringsverk-
samhet eller liknande verksamhet som ar brottslig eller dér brottsligt forfa-
rande ingér till en inte ovésentlig del eller anvinds for tillfilliga sexuella for-
bindelser mot erséttning.

I fall d8 hyran skall betalas i férskott for lingre tid in en ménad géller vad
som anges i forsta stycket 2 endast om hyresgésten drojer med att betala den
pé kalenderménaden belopande hyran mer dn tvd vardagar efter ménadens
borjan eller, i friga om hyran for forsta kalenderméanaden under hyresforhal-
landet, efter forfallodagen.

Uppsigning av ett hyresavtal som giller bostadsligenhet enligt forsta
stycket 6 pd grund av storningar i boendet fir inte ske férrdn socialnimnden
underrittas enligt 25 § andra stycket.

Ar det friga om sirskilt allvarliga storningar i boendet giller vad som séigs
i forsta stycket 6 dven om ndgon tillsdgelse om rittelse inte har skett. Vid
sddana storningar fir uppsigning av ett hyresavtal som giller bostadslagen-
het ske utan foregdende underrittelse till socialndmnden. En kopia av upp-
sdgningen skall dock skickas till socialnimnden. Vad som nu har foreskrivits
om sirskilt allvarliga storningar giller inte om det 4r ndgon till vilken lagen-
heten har upplétits i andra hand med hyresvirdens samtycke cller hyres-
namndens tillstind som dsidositter ndgot av vad som skall iakttas enligt 25 §
vid anvindning av ldgenhcten eller inte hiller den tillsyn som kravs cnligt
nidmnda paragraf.

4 Senaste lydelse 1993:400.
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Hyresritten ar inte forverkad, om det som ligger hyresgésten till last 4r av
ringa betydelse.

Ségs avtalet upp pd grund av férverkande, har hyresvirden ritt till skade-
sténd.

468

Om hyresvirden har sagt upp hyresavtalet eller, i fall som avses i3 § tredje
stycket 2, anmodat hyresgéisten att flytta, har hyresgiasten ratt till férlangning
av avtalet, utom nir

1. hyresritten dr férverkad utan att hyresvirden har sagt upp avtalet att
upphora i fortid,

2. hyresgésten i annat fall 8sidosatt sina forpliktelser i si hog grad att avta-
let skéligen icke bor forlangas,

3. huset skall rivas och det ej dr oskiligt mot hyresgésten att hyresforhél-
landet upphor,

4. huset skall undergd stérre ombyggnad och det icke dr uppenbart att hy-
resgisten kan sitta kvar i ligenheten utan nimnvird oligenhet for genom-
forandet av ombyggnaden samt det ej dr oskiligt mot hyresgésten att hyres-
forhallandet upphor,

5. ligenheten ej vidare skall anvindas som bostad och det ej dr oskiligt
mot hyresgisten att hyresférhillandet upphdr,

6. avtalet avser en ldgenhet i en- 6. avtalet avser en lagenhet i en-
eller tvifamiljshus och upplitaren eller tvdfamiljshus och uppldtelsen
har sddant intresse att forfoga dver inte ingdr i affiirsmissigt bedriven ut-
lagenheten att hyresgisten skiligen  hyrningsverksamhet samt upplita-
bor flytta, - ren har sddant intresse att forfoga

over lidgenheten att hyresgésten ska-
ligen bor flytta,

6 a. avtalet avser en ligenhet som uppldtits av nigon som innehade den
med bostadsritt och ldgenheten alltjamt innehas med sddan ritt samt bo-
stadsrittshavaren har sidant intresse att férfoga Gver ligenheten att hyres-
gésten skiligen bor flytta,

7. hyresforhdllandet beror av sidan anstillning i statlig eller kommunal
verksamhet som ir forenad med bostadstving eller av anstéllning inom lant-
bruket eller av annan anstillning, om den &r av sddan art att det 4r nédvin-
digt for arbetsgivaren att forfoga 6ver ligenheten for upplatelse &t anstill-
ningens innehavare, samt anstillningen har upphort,

9. hyresforhdllandet beror av annan anstéllning 4n som avses i 7 och som
upphort och det ej ir oskiligt mot hyresgisten att dven hyresforhillandet
upphor samt, om hyresférhillandet varat lingre én tre ir, hyresvirden har
synnerliga skl for att upplosa hyresférhdllandet, eller

10. det i annat fall icke strider mot god sed i hyresférhéllanden eller eljest
ar oskailigt mot hyresgisten att hyresforhaliandet upphor.

Om hyresvirdens intresse blir tillgodosett genom att hyresgéasten lamnar
endast en del av ligenheten och avtalet limpligen kan forlangas savitt avser
ligenheten i dvrigt, har hyresgisten utan hinder av forsta stycket ritt till s3-
dan forldngning.

Limnar en bostadshyresgast sin lagenhet eller en del av den med anled-
ning av att huset skall undergd stérre ombyggnad, skall hyresgisten om méj-
ligt beredas tillfille att efter ombyggnaden hyra en likvardig lagenhet i huset.

¥ Senaste lydelse 1987:242.
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47§°

Har lagenheten hyrts av flera gemensamt och har de p4 grund av att en av
dem sagt-upp hyresavtalet eller till f5ljd av annan omsténdighet, som hanfor
sig till endast en av dem, ej gemensamt ritt till forldngning av hyresavtalet,
ar en medhyresgist berittigad att f& hyresavtalet forlidngt for egen del, om
hyresvirden skiligen kan noja sig med honom som hyresgist. Vad som sagts
nu giller ej nér hyresritten dr forverkad utan att hyresvirden har sagt upp
avtalet att upphora i fortid. Ar medhyresgisten make eller sambo till den
som sagt upp avtalet eller eljest foranlett att hyresgésterna ej gemensamt har
ritt till forlangning av avtalet, har maken eller sambon en sddan ritt till for-
lingning dven ndr hyresritten dr forverkad pd annan grund in dr6jsmal med
betalning av hyran. Detta giller ocksé nir hyresviarden har sagt upp hyresav-

Nuvarande lydelse

talet att upphora i fortid pa grund av forverkandet.

Om en hyresgist, som ir gift eller
samboende och vars make eller
sambo ej har del i hyresritten, siger
upp hyresavtalet eller vidtar nigon
annan &tgird for att fA det att upp-
hora eller om han eller hon i annat
fall inte har ratt till f6rlingning av
avtalet, har maken eller sambon, om
han eller hon har sin bostad i ldgen-
heten, ritt att Overta hyresritten
och f& hyresavtalet forlingt fér egen
del, sdvida hyresvirden skiligen kan
ndja sig med honom eller henne som
hyresgist. Vad som sagts nu giller
ocksd nir hyresvirden har sagt upp
hyresavtalet p& grund av forver-
kande. Har hyresgisten avlidit, till-
kommer samma ritt hans eller hen-
nes efterlevande make eller sambo,
om dodsboet saknar ritt till forling-
ning och detta inte har féranletts av
den cfterlevande maken eller sam-
bon. Bestimmelserna i 49-528§§,
55 § samt 55 a § fjarde - sjitte stycke-
na om hyresgist giller dven i friga
om hyresgists make och sambo.

Om en hyresgist, som ar gift eller
samboende och vars make eller
sambo ej har del i hyresritten, siger
upp hyresavtalet eller vidtar ndgon
annan itgird for att f det att upp-
hora eller om han eller hon i annat
fall inte har ratt till férlangning av
avtalet, har maken eller sambon, om
han eller hon har sin bostad i ligen-
heten, ritt att Overta hyresritten
och f4 hyresavtalet forlangt for egen
del, sdvida hyresvirden skiligen kan
ndja sig med honom eller henne som
hyresgist. Vad som sagts nu giller
ocksé ndr hyresvirden har sagt upp
hyresavtalet pd grund av forver-
kande. Har hyresgisten avlidit, till-
kommer samma rétt hans eller hen-
nes efterlevande make eller sambo,
om dodsboet saknar ritt till forldng-
ning och detta inte har foranletts av
den efterlevande maken eller sam-
bon. Bestimmelserna i 49-52§8§,
558§ samt 55c¢§ femte-sjunde
styckena om hyresgist giller dven i
friga om hyresgists make och
sambo.

Forldngs ett hyresavtal i fall som avses i andra stycket, svarar bdda ma-
karna eller samborna respektive den efterlevande maken eller sambon och
den avlidne makens eller sambons dodsbo for forpliktelserna enligt avtalet
for tiden fore forlingningen, om ej annat har avtalats med hyresvirden.

53§

Bestimmclscrna i 54554 §§ gil-
ler vid upplatelser av bostadsligen-
heter, om inte

Bestimmelserna i 54-55¢ §§ gil-
ler vid upplatelser av bostadsligen-
hetcr, om inte

1. hyresavtalet avser ett moblerat rum cller en ligenhet for fritidsindamal

b Senaste lydelse 1987:816.
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och ansokan till hyresnimnden enligt 54 § gors innan hyresférhdllandet har

varat nio minader i foljd, eller

2. lagenheten utgor en del av upplitarens egen bostad.

Om en forhandlingsordning enligt
hyresforhandlingslagen (1978:304)
giller for ldgenheten, tillimpas
54-55a§§ endast om det foljer av
nimnda lag.

Om en forhandlingsordning enligt
hyresforhandlingslagen (1978:304)
giller for ligenheten, tillimpas
54-55c¢ §§ endast om det foljer o
nidmnda lag.

54a§

Vill hyresvirden att ett skriftligt
meddelande enligt 54 § forsta stycket
om hyreshdjning skall fi den verkan
som anges i andra stycket nedan,
skall meddelandet innehdlla uppgift i
kronor om den hyreshdjning som be-
gdrs och om det totala hyresbeloppet
samt uppgift om den dag dd den nya
hyran skall borja gilla. I meddelan-
det skall vidare anges att hyresgiisten
blir skyldig att betala den hogre hy-
ran, om han inte senast en viss angi-
ven dag, tidigast sex veckor efter det
att meddelandet limnades, ger hyres-
virden besked om att han motsitter
sig hyresvdrdens begiran. Medde-
landet skall ocksd innehdlla uppgift
om hyresvirdens adress, en upplys-
ning om att hyresnimnden kan préva
skdligheten av den begirda hyran
samt en uppgift om vad hyresgisten
behdver gora for att en sddan prov-
ning skall komma till stind.

Innehiller meddelandet frin hy-
resvdrden sddana uppgifter som an-
ges i forsta stycket och har hyresgids-
ten inte inom den i meddelandet ut-
satta tiden gett hyresvirden besked
om att han motsitter sig hyresvir-
dens begdran om hyreshdjning, skall
hyresgisten anses ha ingdtt avtal med
hyresvirden om att betala den hyra
som hyresvirden har begirt. Den
hogre hyran fir borja att gilla forst
efter den dag som i hyresvirdens
meddelande angetts som sista dag for
att motsatta sig hyreshojningen.

55§
Om hyresvirden och hyresgésten tvistar om hyrans storlek, skall hyran
faststillas till skiligt belopp. Hyran ar hédrvid inte att anse som skilig, om
den dr patagligt hdgre in hyran for ligenheter som med hénsyn till bruksvir-

det ir likvéardiga.
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Vid provning enligt forsta stycket
skall frimst beaktas hyran for ligen-
heter i hus som #gs och férvaltas av
allmédnnyttiga bostadsféretag. Om
en jaimforelse inte kan ske med 13-
genheter pa orten, fir i stillet beak-
tas hyran for ligenheter pd en annan
ort med jimforbart hyreslage och i
ovrigt likartade forhillanden p3 hy-
resmarknaden. Har ombyggnads-,
dndrings- eller underhdllsarbeten el-
ler d1girder av dirmed jamforlig be-
tydelse bekostats av en hyresgist, fir
foérbittringen tillgodoriknas hyres-
viirden endast om det finns sirskilda
skl.

Foreslagen lydelse

Vid provning enligt forsta stycket
skall frimst beaktas hyran for ldgen-
heter i hus som &dgs och f6rvaltas av
allminnyttiga bostadsféretag. Om
en jamforelse inte kan ske med l4-
genheter pé orten, fir i stillet beak-
tas hyran for ligenheter p4 en annan
ort med jamforbart hyreslidge och i
ovrigt likartade forhdllanden pé hy-
resmarknaden.

Vid en prévning enligt forsta
stycket skall dven bestimmelserna i
55 aoch 55 b §§ iakttas.

Om en forhandlingsklausul i ett
hyresavtal har slopats och det ingdr
forhandlingsersittning {  hyran
enligt 20§ hyresforhandlingslagen
(1978:304), har hyresgisten utan hin-
der av bestimmelserna i forsta -
tredje styckena ritt att f& hyran sinkt
med ett belopp som motsvarar ersitt-
ningen.

Om tvisten giller ndgot annat villkor &n hyran, skall villkor som hyresvir-
den eller hyresgisten har stillt upp gilla i den mén det ir skiligt med hinsyn
till hyresavtalets innehdll, omstindigheterna vid avtalets tillkomst, senare
intriffade forhllanden och omstindigheterna i 6vrigt. Hyrestiden skall vara
obestimd, om inte bestimd hyrestid av sirskild anledning ér limpligare.

Om hyresvirden och hyresgisten
kommer Gverens om villkoren for
fortsatt uthyrning i en tvist enligt
forsta eller tredje stycket, giller de
overenskomna villkoren, oavsett
vad som foreskrivs i ndmnda
stycken, i den mén inte annat foljer
av bestimmelserna i dvrigt i denna
balk.

Om hyresvirden och hyresgésten
kommer 6verens om villkoren for
fortsatt uthyrning i en tvist enligt
forsta eller femte stycket, giller de
Overenskomna villkoren, oavsett
vad som foreskrivs i nidmnda
stycken, i den min inte annat foljer
av bestimmelserna i dvrigt i denna
balk.

55a§

Gller hyresavtalet for obestimd
tid och har avtalet sagts upp, far be-
slut om dndring av hyresvillkoren
inte avse tiden fore den tidpunkt till
vilken uppsigning skett. Har fragan
om villkorsindring utan uppsagning
hénskjutits till hyresnimnden, fir be-
slutet inte avse tiden fore det mdnads-
skifte som intriffar nirmast efter tre

2 Riksdagen 1993/94. 1 saml. Nr 199

Vid préovningen av hyran for en ld-
genhet skall inte beaktas sddant for-
bittringsarbete eller liknande digird
som hyresvdrden utfort i ligenheten
under hyresforhillandet, om digir-
den inte har vidtagits for att ligenhe-
ten skall uppnd ligsta godtagbara
standard och uppenbart inte har varit
motiverad av boendehdnsyn.

Prop. 1993/94:199
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mdnader frdn dagen for ansok-
ningen. Beslut om dndring av hyres-
villkoren fdr dock inte i ndgot av de
fall som nu angetts avse tiden innan
sex mdnader forflutit efter det att de
forut gillande villkoren borjade till-
limpas.

Ar hyresavtalet ingdnget for be-
stamd tid och har avtalet sagts upp,
fér beslut om dndring av hyresvillko-
ren inte avse tiden fore den tidpunkt
till vilken uppsigning skett. Har frd-
gan om villkorséndring utan uppsig-
ning hdnskjutits till hyresndmnden,
fir beslut om dndring av hyresvillko-
ren inte avse tiden fore den tidpunkt
till vilken avtalet tidigast hade kunnat
sdgas upp, om uppsdgning skett ndir
ansékningen ingavs till hyresnimn-
den. Ar hyrestiden lingre in ett 8r
och sker dndring av hyresvillkoren
pd grund av ansdkan av hyresgisten,
far beslutet likvil avse tiden efter det
mdnadsskifte som intriffar ndrmast
efter tre mdnader frin dagen for an-
sokningen, dock tidigast sedan hyres-
forhédllandet varat et 8r i foljd.

Hyresndmnden fir, nér det finns
sarskilda skil, forordna att beslut om
villkorsindring fir verkstillas dven
om det inte har vunnit laga kraft.

Skall hyresgisten enligt hyres-
nimndens eller Bostadsdomstolens
beslut betala hogre hyra for forfluten
tid dn som skolat utgd forut, dr hyres-
ritten inte forverkad pd grund av
drojsmil med betalningen av det
overskjutande beloppet, om betal-
ningen sker inom en ménad frin den
dag da beslutet vann laga kraft. Vad
som sagts nu giller inte, om skyldig-
het att flytta intrider for hyresgisten
inom kortare tid iin tvd ménader efter
nimnda dag.

P§ overskjutande belopp skall hy-
resgisten betala rinta som om belop-
pet forfallit till betalning samiidigt
med den forut utgiende hyran. Rin-
tan beriknas enligt 5§ rintelagen

Foreslagen lydelse

Forsta stycket giller inte, om hy-
resgdsten eller hyresndmnden har
godkiint dtgirden eller om mer in tio
&r har forflutit sedan dtgirden slut-
fordes. Innehdller hyresavtalet en
forhandlingsklausul enligt hyresfor-
handlingslagen (1978:304) och har
en hyresgdstorganisation genom en
forhandlingsoverenskommelse dtagit
sig att for hyresgistens rikning ta
stillning till frdgan om godkinnande
av en sddan digird som avses i forsta
stycket, giller organisationens still-
ningstagande som om det gjorts av
hyresgdsten sjdlv.

Hyresnimnden fir godkinna en
dtgird som avses i forsta stycket en-
dast om det finns sdrskilda skil.

En bostadsligenhet skall anses ha
ligsta godtagbara standard om den
dr forsedd med anordning inom ld-
genheten for

1. kontinuerlig uppvdrmning,

2. kontinuerlig tillgdng till varmt
och kallt vatten for hushdll och hy-
gien,

3. aviopp for spillvatten,

4. personlig hygien, omfattande
toalett och tvittstill samt badkar eller
dusch,

5. forsorjning med elektrisk strom
for normal hushéllsforbrukning,

6. matlagning, omfattande spis,
diskho, kylskdp, forvaringsutrym-
men och avstdllningsytor.

Utéver vad som anges i fjirde
stycket krivs det for att ligsta godtag-
bara standard skall uppnds

1. att det finns tillgdng till forrdds-
utrymmen inom fastigheten och till

Prop. 1993/94:199
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(1975:635) for tiden innan beslutet
vunnit laga kraft och enligt 6§ rinte-
lagen for tiden direfter.

I beslutet fér anstdnd medges med
betalningen av det éverskjutande be-
lopp jdmte rinta som avses i femte
stycket. Medges ansténd, fdr det be-
stimmas att rinta till forfallodagen
skall beriknas enligt 5 § rintelagen.

Om hyran sinks for forfluten tid
genom hyresnimndens eller Bostads-
domstolens beslut, skall hyresvirden
samiidigt dliggas att till hyresgisten
betala tillbaka vad han till f5ljd ddrav
har uppburit for mycket jamte rinta.
Rantan skall beriknas enligt 5 § rin-
telagen for tiden frin dagen for be-
loppets mottagande till dess beslutet
vunnit laga kraft och enligt 6§ rinte-
lagen for tiden direfter.

Foreslagen lydelse

anordning for hushdllstvitt inom fas-
tigheten eller inom rimligt avsténd
frdn denna, samt

2. att huset inte har sddana brister
i friga om héllfasthet, brandsikerhet
eller sanitira forhdllanden som inte
skiligen kan godtas.

55b §

Denna paragraf giiller vid uppld-
telse av moblerat eller oméblerat rum
och vid upplitelse i andra hand av
annan bostadsligenhet. Paragrafen
galler dock inte uppldtelser for fri-
tidsindamdl. .

Om hyresvirden har tagit emot en
hyra som inte dr skilig enligt 55§
forsta och andra styckena, skall hy-
resndmnden pd anscékan av hyresgis-
ten besluta att hyresviirden skall be-
tala tillbaka vad han tagit emot ut-
over skiligt belopp tillsammans med
rdnta. Rintan berdiknas enligt 5§
rintelagen (1975:635) frén dagen dd
hyresviirden tog emot beloppet till
dess att dterbetalningsskyldigheten
blivit slutligt bestimd genom beslut
som vunnit laga kraft och enligt 6 §
rantelagen for tiden ddrefter. Ett be-
slut om dterbetalning av hyra fdr inte
avse lingre tid tillbaka dn tva &r fore
dagen for ansékan.

7 Senaste lydelse 1993:400.

Har en hyresgist bekostat om-
byggnads-, dndrings- eller under-
hdllsarbeten eller dtgirder av dirmed
Jamforlig betydelse i sin ligenhet, fir
vid privningen av hyran for ligenhe-
ten hyresvirden tillgodoriknas den
forbattringen endast om det finns sar-
skilda skdl for det.
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I ett drende om dterbetalning enligt
andra stycket skall hyresnimnden,
om hyresgiisten begir det, ocksd fast-
stilla hyran for den fortsatta uthyr-
ningen frin och med dagen for anso-
kan. Vid denna prévning tillimpas
55§ forsta och andra styckena. Be-
slut om dndring av hyresvillkoren an-
ses som avtal om villkor for fortsatt
uthyrning.

Niir det finns skl till det, fdr hyres-
ndmnden bestdmma att beslutet skall
gilla omedelbart. Om hyran hijs el-
ler sinks retroaktivt tillimpas 55a §
[jdrde — sjunde styckena.

For att hyresndmnden skall kunna
préva en ansokan enligt andra
stycket skall ansékan ha kommit in
till hyresnimnden inom tre mdnader
frdn det hyresgisten limnade ligen-
heten.

Foreslagen lydelse

55c§

Giller hyresavtalet for obestimd
tid och har avtalet sagts upp, far be-
slut om dndring av hyresvillkoren
inte avse tiden fore den tidpunkt till
vilken uppsigning skett. Har frigan
om villkorsindring utan uppsigning
hdnskjutits till hyresndmnden, fér be-
slutet inte avse tiden fore det ménads-
skifte som intriffar nirmast efter tre
mdnader frin dagen for ansck-
ningen. Beslut om dndring av hyres-
villkoren fir dock inte i ndgot av de
fall som nu angetts avse tiden innan
sex mdnader forflutit efter det att de
forut gillande villkoren borjade till-
ldmpas.

Ar hyresavtalet ingdnget for be-
stimd tid och har avtalet sagts upp,
far beslut om dndring av hyresvillko-
ren inte avse tiden fore den tidpunkt
till vilken uppsigning skett. Har frd-
gan om villkorsindring utan uppsdg-
ning hdnskjutits till hyresndmnden,
far beslut om dndring av hyresvillko-
ren inte avse tiden fore den tidpunk:t
till vilken avtalet tidigast hade kunnat
sdgas upp, om uppsdigning skett nir
ansokningen ingavs till hyresnimn-
den. Ar hyrestiden lingre dn ett dr
och sker dndring av hyresvillkoren
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Foreslagen bydelse

Pad grund av ansokan av hyresgisten,
fdr beslutet likvail avse tiden efter det
mdnadsskifte som intriffar nirmast
efter tre mdnader frin dagen for an-
sokningen, dock tidigast sedan hyres-
forhdllandet varat ett dr i foljd.

Har den hyra som prévas blivit
gidllande enligt 54 a §, fir beslut om
hyran, utan hinder av forsta och
andra styckena, avse tid frdn den dag
dd hyran bérjade gilla, om ansik-
ningen har gjorts inom tre méinader
direfter.

Hyresnimnden fér, nir det finns
skdl till det, forordna att beslut om
villkorsindring skall gilla frdn en ti-
digare tidpunkt dn vad som sdgs i
forsta och andra styckena. Om det
finns sirskilda skdl far hyresnimn-
den ocksd forordna att beslut om vill-
korsdindring fir verkstillas dven om
det inte har vunnit laga kraft.

Skall hyresgdsten enligt hyres-
nimndens eller Bostadsdomstolens
beslut betala hogre hyra for forfluten
tid én som skolat utga forut, dr hyres-
ritten inte forverkad pd grund av
drojsmdl med betalningen av det
overskjutande beloppet, om betal-
ningen sker inom en ménad frdn den
dag da beslutet vann laga kraft. Vad
som sagts nu giller inte, om skyldig-
het att flytta intrider for hyresgisten
inom kortare tid dn tvd mdnader efter
nimnda dag.

Pi éverskjutande belopp skall hy-
resgdsten betala rinta som om belop-
pet forfallit till betalning samtidigt
med den forut utgdende hyran. Rin-
tan beriknas enligt 5§ rintelagen
(1975:635) for tiden innan beslutet
vunnit laga kraft och enligt 6 § rinte-
lagen for tiden direfter.

1 beslutet far anstand medges med
betalningen av det overskjutande be-
lopp jamte rinta som avses i sjitte
stycket. Medges anstind, far det be-
stdmmas att rinta till forfallodagen
skall berdiknas enligt 5§ rintelagen.

Om hyran sinks for forfluten tid
genom hyresnimndens eller Bostads-
domstolens beslut, skall hyresvirden
samtidigt dliggas att till hyresgdsten
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Fdreslagen lydelse

betala tillbaka vad han till foljd dirav
har uppburit fér mycket jimte rinta.
Rintan skall beriknas enligt 5 § rin-
telagen for tiden frdn dagen for be-
loppets mottagande till dess beslutet
vunnit laga kraft och enligt 6 § rinte-
lagen for tiden direfter.

55d§

Denna paragraf giller vid uppld-
telse av moblerat eller oméblerat rum
och vid uppldtelse i andra hand av
annan bostadsligenhet. Paragrafen
giller dock inte uppldtelser for fri-
tidsindamal.

Om hyresvdrden har tagit emot en
hyra som inte dr skilig enligt 55§

- forsta och andra styckena, skall hy-

resndmnden pd ansékan av hyresgis-
ten besluta att hyresvirden skall be-
tala tillbaka vad han tagit emot ut-
over skiiligt belopp tillsammans med
rinta. Réntan berdknas enligt 5§
rintelagen (1975:635) frin dagen dd
hyresvirden tog emot beloppet till
dess att dterbetalningsskyldigheten
blivit slutligt bestdimd genom beslut
som vunnit laga kraft och enligt 6§
rintelagen for tiden direfter. Ett be-
slut om dterbetalning av hyra fir inte
avse langre tid tillbaka dn tvd dr fore
dagen for ansokan.

1 ett éirende om dterbetalning enligt
andra stycket skall hyresnimnden,
om hyresgdsten begir det, ocksd fast-
stilla hyran for den fortsatta uthyr-
ningen frdn och med dagen for ansd-
kan. Vid denna privning tillimpas
55§ forsta och andra styckena. Be-
slut om dndring av hyresvillkoren an-
ses som avtal om villkor for fortsatt
uthyrning. Nir det finns skl till det,
fér hyresnimnden bestdimma att be-
slutet skall gilla omedelbart. Om hy-
ran hdjs eller sinks retroaktivt tillim-
pas 55c § femte — dttonde styckena.

For att hyresnimnden skall kunna
prova en ansékan enligt andra
stycket skall ansokan ha kommit in
till hyresndmnden inom tre mdnader
frdn det att hyresgisten limnade la-
genheten.
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63§

Ett meddelande som avses i 10§,
11§, 14§, 24§, 25§ andra stycket,
33§, 42§ forsta stycket, 3, 4 eller 6,
44§ eller 54 § skall anses limnat nér
det har avsidnts i rekommenderat
brev till mottagarens vanliga adress.
I fall som avses i 24 § dr det dock till-
rackligt att meddelandet dr avsint
p# annat dndamélsenligt sitt.

Ett meddelande som avses i 10§,
11§, 14§, 24§, 25§ andra stycket,
33§, 42§ forsta stycket 3, 4 eller 6,
44 §, 54 § eller 54 a § skall anses lim-
nat ndr det har avsdnts i rekommen-
derat brev till mottagarens vanliga
adress. I fall som avses i 24 § ar det
dock tillrickligt att meddelandet dr
avséint pd annat dndamdlsenligt sitt.

Har hyresgisten eller hyresvirden limnat uppgift om en adress dit medde-
landen till honom skall séindas, anses den som hans vanliga adress. Hyresgés-
ten fr dock alltid sinda meddelanden till den som ir behorig att ta emot
hyra pd hyresvirden vignar. Har hyresgisten inte limnat ndgon sérskild
adressuppgift, fir hyresvirden sinda meddelanden till den uthyrda ligenhe-
tens adress.

66 §°

Avtal mellan hyresvird och hyres-
gést, att framtida tvist med anled-
ning av hyresférhillandet skall hén-
skjutas till avgérande av skiljemén
utan forbehdll om ritt for parterna
att klandra skiljedomen, fir ej goras
gillande i friga om hyresgistens rétt
eller skyldighet att tilltridda eller be-
hélla ligenheten, faststillande av
hyresvillkor i fall som avses i 51, 52
eller 55§, &terbetalning av hyra och
faststillande av hyra enligt 55b § el-
ler bestimmande av ersittning en-
ligt 58 b §. I ovrigt giller skiljeavta-
let ej sévitt darigenom skiljemén ut-
setts eller bestimmelse meddelats
om skiljeminnens antal, sittet for
deras utseende eller forfarandet vid
skiljenimnden. I berérda hinseen-
den skall lagen (1929:145) om skilje-
min tillimpas. Vad som sagts nu ut-
gor dock ej hinder for att i skiljeav-
talet utse hyresndmnden till skilje-
ndmnd eller bestimma kortare tid
for skiljemannadtgirdens avslu-
tande dn den tid om sex minader
som anges i nimnda lag.

Avtal mellan hyresvird och hyres-
gist, att framtida tvist med anled-
ning av hyresférhéllandet skall hin-
skjutas till avgérande av skiljeméin
utan forbehdll om ritt for parterna
att klandra skiljedomen, fir ej goras
gillande i frga om hyresgéstens ritt
eller skyldighet att tilltrdda eller be-
hilla ligenheten, faststillande av
hyresvillkor i fall som avses i 51, 52
eller 55 §, &terbetalning av hyra och
faststillande av hyra enligt 554 § el-
ler bestimmande av erséttning en-
ligt 58 b §. I Hvrigt giller skiljeavta-
let ej savitt ddrigenom skiljemén ut-
setts eller bestimmelse meddelats
om skiljemidnnens antal, sittet for
deras utseende eller forfarandet vid
skiljenimnden. I berdrda hédnseen-
den skall lagen (1929:145) om skilje-
mén tillimpas. Vad som sagts nu ut-
gor dock ej hinder for att i skiljeav-
talet utse hyresndmnden till skilje-
nimnd eller bestimma kortare tid
for skiljemannadtgirdens avslu-
tande dn den tid om sex minader
som anges i nimnda lag.

67 §l()

Overenskommelse om villkor i
friga om hyresforhdllande som be-
ror av anstéllning giller mot hyres-

% Senaste lydelse 1993:400.
Y Senaste lydelsc 1988:927.
IV Senaste lydelse 1988:408.

Overenskommelse om villkor i
friga om hyresférhillande som be-
ror av anstillning giller mot hyres-
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gisten cller den som har ritt att
trada i hyresgéstens stille dven om
dverenskommelsen strider mot be-
stimmelsc i 4, 33-35, 40, 46, 47,
49-54, 55 a, 55 b eller 66§, savida
overenskommelsen har formen av
kollektivavtal och pd arbetstagarsi-
dan har slutits eller godkénts av or-
ganisation som enligt lagen
(1976:580) om mcdbestimmande i
arbetslivet dr att anse sisom central
arbetstagarorganisation.

Foreslagen lydelse

gasten eller den som har ritt att
trida i hyresgistens stille dven om
Odverenskommelscn strider mot be-
stimmelse i 4, 33-35, 40, 46, 47,
49-54, 55 c , 55 d cller 66§, sdvida
overenskommelsen har formen av
kollcktivavtal och pd arbetstagarsi-
dan har slutits eller godkints av or-
ganisation som  enligt lagen

- (1976:580) om medbeistimmande i

arbetslivet dr att anse sdsom central
arbctstagarorganisation.

Sddana hyresvillkor i kollektivavtal som avses i forsta stycket far tillimpas
dven ndr en hyresgist som inte 4r medlem av den avtalsslutande arbetstagar-
organisationen sysselsitts i arbete som avses med avtalet, om

1. arbetsgivaren ir bunden av kollektivavtalet,

2. hyresvirden och hyresgésten ar 6verens om att villkorcn skall tillimpas
eller villkoren ingdr i hyresavtalet pa grund av beslut om villkorséndring en-

ligt 54 och 55 §8.

70§ll

Beslut av hyresnimnden i fragor
som avses i 16§ andra stycket, 23§
andra stycket, 24 a, 34, 36, 37, 49,
52,54, 55 b, 62 ellcr 64 § dverklagas
genom besvir inom tre veckor fran
den dag beslutet meddelades.

Beslut av hyresnimnden i fragor
som avses i 16 § andra stycket, 18a-
c§§, 23 § andra styckct, 24 a, 34, 36,
37,49,52,54,55a,55d, 62 cller 64 §
overklagas genom besvir inom tre
veckor frin den dag beslutet medde-
lades.

Beslut av hyresndmnden i frigor som avses i 1§ sjitte stycket, 35, 40, 45,

56 eller 59 § fir inte 6verklagas.

73§12

I hyrestvistcr som avsesi 49, 54 el-
ler 55 b § och i mil om étgirdsfore-
laggande enligt 16 § andra stycket el-
ler om utdomande av vite enligt 62§
skall vardera parten svara for sin rit-
tegdngskostnad i Bostadsdomsto-
lein, om inte annat foljer av 18 kap.
6§ riattegdngsbalken.

! Senaste lydelse 1988:927.
12 Senaste lydelse 1992:126.

1 hyrestvister som avses 49, 54 el-
ler 55 d § och i mal om 4tgardsfore-
liggande enligt 16§ andra stycket,
om upprustningsforeliggande enligt
18a-c§§, om godkinnande av for-
bittringsarbete eller liknande dtgird
enligt 55 a § redje stycket eller om ut-
domande av vite enligt 62 § skall var-
dera parten svara for sin rittegings-
kostnad i Bostadsdomstolen, om
inte annat fdljer av 18 kap. 6 § riittc-
gangsbalken.
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1. Denna lag trader i kraft den 1 juli 1994.

2. De nya foreskrifterna giller dven hyresavtal som har ingétts f6re ikraft-
tridandet. De ildre foreskrifterna i 12 kap. 1§ tillimpas dock pé avtal som
ingdtts fore ikrafttridandet.

3. De aldre foreskrifterna i 12 kap. 55a § tillimpas betriffande atgard for
vilken det har meddelats bygglov med stdd av 8 kap. 31 § plan- och bygglagen
(1987:10).
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2.3 Forslag till
Lag om upphévande av bostadssaneringslagen (1973:531)

Hirigenom foreskrivs att bostadssancringslagen (1973:531) skall upphora
att gilla vid utgdngen av juni 1994.

1. Den upphivda lagen giller fortfarande i drenden som har vickts vid
hyresnimnden under lagens giltighetstid, dock intc i drenden enligt 2a §
forsta stycket.

2. Om ett upprustningsdlaggande eller ett anvindningsforbud har medde-
lats enligt 2 § forsta stycket, giller den upphévda lagen fortfarande i frigor
som ror upprustningen och anvindningen av den ligenhet som avses med
beslutet. Detsamma géller om ett beslut har meddeclats enligt 2§ andra
stycket. Har aliggandet eller forbudet forfallit, giller inte vad som nu sagts.

3. Beslut om forbud enligt 2a § upphor att gélla samtidigt som den upp-
hivda lagen.

4. Den upphivda lagen giller fortfarande i friga om en bygglovspliktig
atgard for vilkken en ansbkan om bygglov enligt plan- och bygglagen
(1987:10) har gjorts fére lagens upphédvande.
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2.4 Forslag till
Lag om 4ndring i bostadsférvaltningslagen (1977:792)

Hirigenom foreskrivs att 2 § bostadsférvaltningslagen (1977:792) skall ha
féljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
28!

Forsummar fastighetséigaren varden av fastigheten eller underlater han att
vidtaga angeligna &tgirder for att bevara sundhet, ordning och skick inom
fastigheten eller framgdr det pa annat sitt att han icke forvaltar fastigheten
pa ett for de boende godtagbart sitt, fir hyresnimnden besluta om sirskild
férvaltning av fastigheten.

Beslut om sarskild forvaltning far ocksd meddelas om fastighetségaren un-
derléter att hyra ut ligenheter for bostadsiandamal i fastigheten och det med
hinsyn till bostadsférsérjningen ir uppenbart oférsvarligt att ligenheterna
stdr tomma.

I beslut enligt forsta eller andra stycket skall hyresndmnden &ligga fastig-
hetsigaren att verlimna forvaltningen till sdrskild forvaltare (férvaltnings-
alaggande). Kan det antagas att sddant 8liggande ¢j ar tillrackligt for att
uppnd en tillfredsstillande forvaltning, skall nimnden i stillet besluta att
stilla fastigheten under forvaltning av sirskild f6rvaltare (tvangsforvalt-
ning).

Om mdjlighet att i visst fall stilla
fastighet under tvingsforvaltning en-
ligt denna lag finns bestimmelser i
bostadssaneringslagen (1973:531).

Denna lag trider i kraft den 1 juli 1994.

I Senaste lydelse 1989:1051. Andringen inncbir att fjéirde stycket upphivs.
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2.5 Forslag till
Lag om dndring i plan- och bygglagen (1987:10)

Hirigenom foreskrivs att 8 kap. 17, 24 och 31 §§ samt 13 kap. 6 § plan- och
bygglagen (1987:10)' skall upphora att gilla vid utgdngen av juni 1994.

1. De upphédvda paragraferna giller fortfarande i drenden i vilka ansdkan
har gjorts fore utgéngen av juni 1994,

2. De upphivda foreskrifterna i 8 kap. 17 och 24 §§ giller fortfarande i
fréga om rivningslov betriffande en byggnad for vilken ett upprustningsalig-
gande har meddelats med stod av 2 § bostadssancringslagen (1973:531) eller
for vilken ett drende om sidant aliggande ir vickt vid hyresnimnden.

3. De upphivda foreskrifterna i 8 kap. 31§ och 13 kap. 6 § giller fortfa-
rande, om sékanden dberopar ett godkinnande som en hyresgistorganisa-
tion har lamnat fore utgdngen av juni 1994 eller om sokanden &beropar ctt
medgivande cnligt 2a § andra stycket bostadssaneringslagen (1973:531).

' Omtryckt 1992:1769.
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2.6 Forslag till

Lag om éndring i lagen (1973:188) om arrendenamnder och

hyresndmnder

Hirigenom foreskrivs att 4, 5 a, 16, 17, 22, 23 och 32 §§ samt rubriken
fore 16 § lagen (1973:188) om arrcndenimnder och hyresnamnder' skall ha

foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

4§
Hyresnimnd som avses i 12 kap. 68 § jordabalken har till uppgift att
1. medla i hyres- cller bostadsréttstvist,

2. prova tvist om Atgirdsforelig-
gande enligt 12 kap. 16§ andra
stycket, dndrad anvindning av lokal
enligt 12 kap. 23§ andra stycket,
skadestind enligt 12 kap. 24 a §,
Overltelse av hyresritt enligt 12
kap. 34-37§8, upplatelsc av ligen-
het i andra hand enligt 12 kap. 40§,
forlangning av hyrcsavtal enligt 12
kap. 49 §, hyresvillkor cnligt 12 kap.
54§, aterbetalning av hyra och fast-
stallande av hyra enligt 12 kap. 55 b
§, uppskov med avflyttning cnligt 12
kap. 59 § eller forelidggande cnligt 12
kap. 64§, allt jordabalken,

2. prova tvist om atgirdsforelig-
gandc enligt 12 kap. 16§ andra
stycket, upprustningsforeliggande
enligt 12kap. 18a-c §§, indrad an-
vindning av lokal enligt 12 kap. 23 §
andra stycket, skadestind enligt 12
kap. 24 a §, Overlételse av hyresritt
enligt 12 kap. 343788, upplatelse
av ldagenhet i andra hand enligt 12
kap. 40§, forldngning av hyresavtal
enligt 12 kap. 49 §, hyresvillkor cn-
ligt 12 kap. 54§, godkinnande av
forbittringsarbete eller liknande dt-
gdrd enligt 12 kap. 55 a § tredje
stycket, Aterbetalning av hyra och
faststillande av hyra enligt 12 kap.
55d §, uppskov med avflyttning en-
ligt 12 kap. 59§ cller foreliggande
enligt 12 kap. 64§, allt jordabalken,

2 a. prova tvist om hyresvillkor enligt 22—24 §§ hyresforhandlingslagen
(1978:304) eller om aterbetalningsskyldighet enligt 23 § samma lag,

3. prova tvist om medlemskap enligt 2 kap. 10§, skyldighet att upplata
bostadsritt enligt 4 kap. 6 § eller villkor for upplatclsc av bostadsritt enligt
samma §, hyresvillkor enligt 4 kap. 9§, uppldtelse av ligenhet i andra hand
enligt 7 kap. 11 § eller utdomande av vite cnligt 11 kap. 2 §, allt bostadsritts-
lagen (1991:614),

4. prova friga om godkinnande av dverenskommelse som avses i 12 kap.
1§ femte stycket, 45 eller 56 § jordabalken eller av beslut som avses i 9 kap.
16 § forsta stycket 1 cller 2, bostadsrattslagen,

5. vara skiljeniamnd i hyres- eller bostadsrittstvist,

5 a. prova tvist mellan hyresvird och hyresgéstorganisation enligt hyres-
forhandlingslagen,

6. prova frigor enligt bostadssane-
ringslagen (1973:531) och bostads-
forvaltningslagen (1977:792),

7. prova fragor enligt lagen (1975:1132) om fOrvirv av hyresfastighet
m.m.,

8. prova fragor enligt lagen (1982:352) om riitt till fastighetsforvarv for
ombildning till bostadsritt.

6. prova frégor enligt bostadsfor-
valtningslagen (1977:792),

! Omtryckt 1985:660.
2 Senaste lydclse 1993:409.
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Arende upptages av den hyresnimnd inom vars omrade fastigheten ér be-
ligen. Arende som avsesi 10, 17 eller 18 § lagen om forvirv av hyresfastighet
m.m. upptages dock av hyresnimnden i den ort dir bolagets styrelse har sitt
site eller, i friga om handelsbolag, dir f6rvaltningen fores.

52§
Bestimmelserna i 5 § forsta stycket tillimpas inte i drende som giller

1. friga om en forhandlingsklau-
sul skall foras in eller bibehdllas i ett
hyresavtal enligt 2§ hyresforhand-
lingslagen (1978:304),

1. friga om en forhandlingsklau-
sul skall foras in eller slopas i ett hy-
resavtal enligt 2 § hyresforhandlings-
lagen (1978:304),

2. ersittning enligt 20 § hyresforhandlingslagen till en
hyresgéstorganisation for dess férhandlingsarbete,
3. provning av hyresvillkor med tillimpning av 21§ hyresférhandlingsla-

gen.

Bestammelserna i 5 § forsta stycket skall inte heller tillimpas i andra dren-
den, om de intresseledamoter som enligt dessa bestimmelser skulle ha delta-
git har anknytning till organisationer som kan antas ha ett gemensamt in-
tresse som stdr i strid med den ena partens intresse i tvisten.

I drende som avses i forsta och andra styckena skall hyresnimnden besta

av tvi lagfarna ledamoter.

Arende angdende bostadssanering Arende angdende upprustningsfore-

och sirskild forvaltning

laggande och sirskild forvaltning

16§

Ansokan i friga som avses i 4§
forsta stycket 6 skall vara skriftlig
samt innehdlla uppgift om den be-
rorda fastigheten och dess igare
samt sokandens yrkande och grun-
derna for detta. Anstkan i fraga en-
ligt bostadssaneringslagen skall dess-
utom vara atfoljd av den utredning i
tekniskt, ekonomiskt eller annat
hinseende som behovs for drendets
provning.

Ansokan i friga som avses i 4§
forsta stycket 6 skall vara skriftlig
samt innehlla: uppgift om den be-
rorda fastigheten och dess &gare
samt sdkandens yrkande och grun-
derna for detta. Ansdkan om upp-
rustningsforeliggande enligt 12 kap.
18 a-c §§ jordabalken skall dessutom
vara tf6ljd av den utredning i tek-
niskt, ekonomiskt eller annat hin-
seende som behdvs for adrendets
provning.

Vad som foreskrives i 8§ andra - femte styckena dger motsvarande till-
limpning i friga om ans6kan som avses i forsta stycket.

Forhandling skall hillas infor nimnden, om det ej &r uppenbart att for-
handling ¢j behévs. Fastighetens figare kan vid vite forelaggas att instilla sig
till forhandling. Fastighetsiigarens utevaro frn forhandling utgér ej hinder

for arendets provning.

Innan nimnden beslutar om tvingsférvaltning, skall nimnden bereda
kommun, dér fastigheten 4r beldgen, tillfille att limna forslag pd forvaltare.
Kommunen skall ocksd beredas tillfille att yttra sig innan nimnden beslu-
tar att férvaltararvode enligt bostadsférvaltningslagen (1977:792) skall beta-

las av fastighetsdgaren personligen.

3 Senaste lydelse 1991:637.
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Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

17§*
Om anledning dirtill forekommer, skall nimnd eller den nimnden f6rord-
nar besiktiga den fastighet som drendet ror. Parterna skall beredas tillfalle
att nirvara vid sddan besiktning. Ndmnd fir ocksd foranstalta om annan

nodvindig utredning.

I drende som avses i 9 kap. 17 a,
18, 21 eller 31 § jordabalken skall ar-
rendenimnden inhdmta yttrande
frdn linsstyrelsen. Sidant yttrande
skall ocks3 inhdmtas om det betrif-
fande jordbruksarrende uppkom-
mer friga om tillimpning av 6§
forsta stycket 3 eller 4 eller 7§ tredje
stycket lagen (1985:658) om arren-
datorers ritt att forvirva arrende-
stillet, I d4rende som avses i 9 kap.
9§ jordabalken fir arrendenimn-
den, om utredningen ger anledning
till det, inhamta yttrande frin lans-
styrelsen om arrendestallets avkast-
ningsformdga. Hyresnimnd fir i
drende som avses i 2a § bostadssane-
ringslagen (1973:531) inhdmta ytt-
rande fran den eller de kommunala
nimnder som fullgor uppgifter inom

‘plan- och byggnadsvisendet. Yttran-
dena skall inhdmtas frén den lanssty-
relse eller den nimnd inom vars om-
rade fastigheten ar beldgen.

I drende som avses i 9 kap. 17 a,
18, 21 eller 31 § jordabalken skall ar-
rendenimnden inhidmta yttrande
frin lansstyrelsen. Sidant yttrande
skall ocksd inhdmtas om det betrif-
fande jordbruksarrende uppkom-
mer friga om tillimpning av 6§
forsta stycket 3 eller 4 eller 7 § tredje
stycket lagen (1985:658) om arren-
datorers ritt att forvdarva arrende-
stillet. I drende som avses i 9 kap.
9§ jordabalken fir arrendenimn-
den, om utredningen ger anledning
till det, inhdimta yttrande frén lins-
styrelsen om arrendestéllets avkast-
ningsforméga. Yttrandena skall in-
hamtas frin den linsstyrelse inom
vars omride fastigheten dr belidgen.

Iirende angdende tvist om hyresvillkor enligt 22 § hyresférhandlingslagen
(1978:304) skall hyresndmnden, om det finnes erforderligt, bereda den hy-
resgistorganisation som ingétt den klandrade dverenskommelsen tillfille att

yttra sig.

Begiirs provning av friga som av-
ses i 4§ andra stycket hyresforhand-
lingslagen intriider organisation med
vilken férhandlingsordning giller
som medpart till hyresvirden vid
handliggningen av drendet i den de-
len.

228

Beslut av ndmnd ager, sedan tid
for klander eller besvar utgdtt nar ta-
lan fir foras mot beslutet, rittskraft,
sdvitt ddrigenom avgjorts friga som
avsesil§ forstastycket2 eller 5 eller
4§ forsta stycket 2,2 a, 3,5a, 6,7
eller 8. Vad som sagts nu giller dock
ej beslut, varigenom ansdkan om it-
gardsforeliggande enligt 12 kap.

Beslut av ndmnd ager, sedan tid
for klander eller besvir utgitt nir ta-
lan far féras mot beslutet, rattskraft,
sdvitt dirigenom avgjorts friga som
avses i 1 § forsta stycket 2 eller 5 eller
4§ forsta stycket 2,2 a,3,54a,6,7
eller 8. Vad som sagts nu giller dock
ej beslut, varigenom ansékan om &t-
girdsforeliggande enligt 12 kap.

4 Senaste lydelse 1991:1656. Andringen innebér bl.a. att fjirde stycket upphévs.

5 Senaste lydelse 1993:409.
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Nuvarande lydelse

16§ andra stycket eller tillstind en-
ligt 12 kap. 23§ andra stycket,
34-37 eller 40§ jordabalken eller 7
kap. 11§ bostadsrittslagen
(1991:614) eller ans6kan om upp-
skov enligt 12 kap. 59 § jordabalken
eller ansékan om férbud eller medgi-
vande som avses i 2a § bostadssane-
ringslagen (1973:531) eller yrkande
om ritt till férhandlingsordning en-
ligt 9§ hyresforhandlingslagen
(1978:304) limnats utan bifall.

Foreslagen lydelse

16 § andra stycket eller upprustnings-

foreliggande enligt 12kap. 18a-c §§
eller tillstind enligt 12 kap. 23§
andra stycket, 34~37 eller 40§ jor-
dabalken eller 7 kap. 11§ bostads-
rittslagen (1991:614) eller ansikan
om godkinnande av forbittringsar-
bete eller liknande dtgird enligt 12
kap. 55 a §tredje stycket eller anso-
kan om uppskov enligt 12 kap. 59§
jordabalken ecller yrkande om ritt
till forhandlingsordning enligt 9§
hyresforhandlingslagen (1978:304)
limnats utan bifall.

Bestimmelserna i 27 och 28 §§ forvaltningslagen (1986:223) om omprov-
ning av beslut skall inte tillimpas hos nimnderna.

2386

Om fullfdljd av talan mot hyres-
ndmndens beslut i drende enligt 12
kap. jordabalken eller hyresfor-
handlingslagen (1978:304) cller i
irende anglende bostadsritt, bo-
stadssanering eller sarskild forvalt-
ning eller i drende enligt lagen
(1975:1132) om forvirv av hyresfas-
tighet m.m., eller lagen (1982:352)
om ritt till fastighetsférvirv for om-
bildning till bostadsritt finns be-
stimmelser i 12 kap. 70§ jordabal-
ken, 31§ hyresforhandlingslagen,
11kap. 3§  bostadsrittslagen
(1991:614), 21 § bostadssaneringsia-
gen (1973:531), 34§ bostadsforvalt-
ningslagen (1977:792), 25 § lagen om
forvarv av hyresfastighet m.m. samt
15§ lagen om ritt till fastighetsfor-
virv f6r ombildning till bostadsratt.

Om fullfdljd av talan mot hyres-
nidmndens beslut i drende enligt 12
kap. jordabalken eller hyresf6r-
handlingslagen (1978:304) eller i
irende angdende bostadsritt eller
sarskild forvaltning eller i drende en-
ligt lagen (1975:1132) om forvirv av
hyresfastighct m.m., eller lagen
(1982:352) om ritt till fastighetsfor-
virv for ombildning till bostadsritt
finns bestdmmelser i 12 kap. 70§
jordabalken, 31§ hyresforhand-
lingslagen, 11 kap. 3 § bostadsritts-
lagen (1991:614), 34§ bostadsfor-
valtningslagen (1977:792), 25§ la-
gen om forvdrv av hyresfastighet
m.m. samt 15 § lagen om riitt till fas-
tighetsférvarv for ombildning till bo-
stadsritt.

Hyresnamndens yttrande enligt 12a § forsta stycket fir inte 6verklagas.
Hyresnimndens beslut fir dverklagas genom besviér hos Bostadsdomsto-

len, om nimnden

1. avvisat ansbkan som avses i 8, 11, 14—16, 16 a, 16 c cller 16 e §eller

avvisat besvir,

2. avskrivit drende enligt 8-10, 15 a, 16, 16 a, 16 c cller 16 e §, dock ej

ndr drendet kan &terupptagas,

3. forordnat angdende ersiittning for ndgons medverkan i drendet,

4. utdémt vite cller annan p&foljd for underidtenhet att iakttaga forelig-
gande eller 4d6mt straff for forseelse i forfarandet,

5. utldtit sig i annat fall 4n som avsesi 3 i friga som giller allmén réttshjilp.

En besvirshandling som avses i tredje stycket skall ges in till hyresndmn-
den inom tre veckor frdn den dag beslutet meddclades.

® Senaste lydelse 1993:409.
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Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

1 friga om handlaggningen hos hyresnimnden av en besvirshandling som
avses i forsta eller tredje stycket tillimpas bestimmelserna i 52 kap. 2 och

4 §§ rittegdngsbalken.

32§

Fores ej talan mot namnds beslut
enligt 9kap. 14§ eller 12 kap. 24 a §,
55 a § sjunde stycket eller 55 b § jor-
dabalken, 22, 23, 26 eller 27 § hyres-
forhandlingslagen (1978:304), 13a§
denna lageller 13 eller 15§ eller 25 §
forsta stycket bostadsforvaltningsla-
gen (1977:792) fér beslutet verkstil-
las sdsom lagakraftigande dom.

Fores ej talan mot ndmnds beslut
enligt 9 kap. 14§ eller 12 kap. 24a$§,
55 ¢ § drtonde stycket eller 55 d § jor-
dabalken, 22, 23, 26 eller 27 § hyres-
forhandlingslagen (1978:304), 13a§
denna lag eller 13 eller 15 § eller 25 §
forsta stycket bostadsférvaltningsla-
gen (1977:792) fir beslutet verkstal-
las sdsom lagakraftdgande dom.

Har hyresndmnden med stdd av 31 § forsta stycket bostadsforvaltningsla-
gen forordnat att beslut enligt 13 eller 15§ eller 25 § forsta stycket nimnda
lag skall linda till efterrittelse genast, fir aven sidant beslut, om Bostads-
domstolen ej forordnat annat, verkstillas shsom lagakraftigande dom.

1. Denna lag tréider i kraft den 1 juli 1994. .

2. Aldre foreskrifter om férfarandet tillimpas fortfarande i irenden som
enligt lagen (1994:000) om upphévande av bostadssaneringslagen (1973:531)
fortfarande skall kunna prévas enligt den upphévda lagen.

" Senaste lydelse 1993:409.

3 Riksdagen 1993/94. 1 saml. Nr 199
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2.7 Forslag till

Lag om dndring i lagen (1974:1082) om Bostadsdomstol
Hirigenom foreskrivs att 14 a och 28 §§ lagen (1974 1082) om Bostads-

domstol skall ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

14a§
Bestimmelserna i 12 — 14 §§ tillimpas inte i mal som géller

1. frga om en forhandlingsklau-
sul skall foras in eller bibehdllas i ett
hyresavtal enligt 2§ hyresférhand-
lingslagen (1978:304),

1. friga om en férhandlingsklau-
sul skall foras in eller slopas i ett hy-
resavtal enligt 2§ hyresforhandlings-
lagen (1978:304),

2. erséttning enligt 20§ hyresférhandlingslagen till en hyresgistorganisa-

tion for dess férhandlingsarbete,

3. prévning av hyresvillkor med tillimpning av 21 § hyresforhandlingsla-

gen.

Bestdimmelserna i 12 — 14 §§ skall inte heller tillimpas i andra mil, om de
intresseledamoéter som enligt dessa bestaimmelser skulle ha deltagit har an-
knytning till organisationer som kan antas ha ett gemensamt intresse som
star i strid med den ena partens intresse i tvisten.

I mal som avses i férsta och andra styckena skall Bostadsdomstolen besta

av tre lagfarna ledamoter.

28§

Beslut av Bostadsdomstolen dger
rattskraft, sdvitt dirigenom avgjorts
friga som avses i 4 § forsta stycket 2,
2 a, 3, 5a, 6, 7 eller 8 lagen
(1973:188) om arrendendmnder och
hyresndmnder. Vad som sagts nu
géller dock ej beslut, varigenom an-
s6kan om Atgirdsforeliggande en-
ligt 12 kap. 16§ andra stycket eller
tillstdnd enligt 12 kap. 23§ andra
stycket, 34, 36 eller 37 § jordabalken
eller ansékan om forbud eller medgi-
vande som avses i 2a § bostadssane-
ringslagen (1973:531) eller yrkande
om ritt till férhandlingsordning en-
ligt 9§ hyresforhandlingslagen
(1978:304) limnats utan bifall.

Beslut av Bostadsdomstolen édger
rittskraft, sdvitt darigenom avgjorts
friga som avsesi 4 § forsta stycket 2,
2 a 3, 5a, 6, 7 eller 8 lagen
(1973:188) om arrendenimnder och
hyresndmnder. Vad som sagts nu
giller dock ej beslut, varigenom an-
sokan om &tgardsforeliggande en-
ligt 12 kap. 16§ andra stycket eller
upprustningsforeliggande enligt
12 kap. 18a-c §§ eller tillstind enligt
12 kap. 23 § andra stycket, 34, 36 el-
ler 37§ eller godkinnande enligt 12
kap. 55 a § tredje stycket jordabalken
eller yrkande om ratt till f6rhand-
lingsordning enligt 9 § hyresférhand-
lingslagen (1978:304) limnats utan
bifall.

Denna lag trader i kraft den 1 juli 1994.

! Senaste lydelse 1991:636.
2 Senaste lydelse 1993:410.
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2.8 Forslag till
Lag om éndring i lagen (1992:1574) om
bostadsanpassningsbidrag m.m.

Hirigenom foreskrivs att 10§ lagen (1992:1574) om bostadsanpassnings-
bidrag skall ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

10§
Bostadsanpassningsbidrag for standardhéjande &tgirder lamnas endast
om

1. lagenheten har lagsta godtag- 1. lagenheten har lagsta godtag-
bara standard enligt 2b § bostadssa-  bara standard enligt 12 kap. 55a§
neringslagen (1973:531) och Jfjdrde och femte styckena jordabal-

ken och

2. atgiirderna inte utgor ett led i en stdrre upprustning,

Trots bestimmelserna i forsta stycket 1 limnas bidrag for standardhéjande
atgirder i en funktionshindrad persons egen bostad, om atgirderna behovs
for att det skall vara mojligt for den funktionshindrade att bo kvar och om
det med hinsyn till den tid han bott i huset och 6vriga omstindigheter kan
anses lampligt att han ges en sddan mojlighet.

Denna lag trider i kraft den 1 juli 1994.
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3 Arendet och dess beredning

I hyresforhandlingslagen (1978:304) anges i vilka former och under vilka for-
utsittningar kollektiva forhandlingar rorande bostadsligenheter kan bedri-
vas. Lagen tridde i kraft den 1 juli 1978.

I den inom Justitiedepartementct upprittade promemorian Andringar i
hyresforhandlingslagen m.m. (Ds 1993:30) har foreslagits éindringar i hyres-
forhandlingslagen och i annan hyresrittslig lagstiftning. Promemorian har
remissbehandlats.

En sammanfattning av promemorian finns i bilaga 1. De lagf6rslag som
laggs fram i promemorian finns i bilaga 2. En forteckning dver remissinstan-
serna finns i bilaga 3. En sammanstéllning av remissyttrandena har gjorts i
Justitiedepartementet och finns tillgdnglig i lagstiftningsidrendet (Dnr
93 -2045).

Lagridet

Regceringen beslutade den 10 februari 1994 att inhdmta Lagridets yttrande
Over de lagforslag som finns i bilaga 4.

Lagrddets yttrande finns i bilaga 5.

Lagradet foreslr vissa fortydliganden i 5 och 6 §§ hyresférhandlingslagen
och 12 kap. 8, 18 ¢, 54 a och 55 a - ¢ §§ jordabalken (hyreslagen) samt vissa
indringar i dvergdngsbestimmelserna till andringarna i hyrcslagen.

Regeringen har i propositionen i huvudsak f6ljt Lagrddets forslag. Dess-
utom har vissa redaktionella dndringar gjorts i lagtexten. Regeringen Ater-
kommer till Lagradets synpunkter i specialmotiveringen.

4 Nuvarande ordning
4.1 Hyresférhandlingslagen

Hyresférhandlingslagen (1978:304) anger i vilka former och under vilka for-
utséttningar kollektiva férhandlingar rérande bostadslidgenhcter kan bedri-
vas. Lagen tridde i kraft den 1 juli 1978 (prop. 1977/78:175, bet.
1977/78:CU32, rskr. 1977/78:347). Det lagfista kollektiva forhandlingssystc-
met har delvis sitt ursprung i 6verenskommelser som f6re lagens tillkomst
triffades mellan de allminnyttiga bostadsforetagen och den organiserade
hyresgistrorelsen (det frivilliga forhandlingssystemet) samt i lagen
(1942:429) om hyresreglering (som upphorde att gilla den 1 oktober 1975)
och lagen (1974:1080) om avveckling av hyresregleringen (avvecklingslagen)
som tridde i kraft den 1 juli 1975.
Tre principer kan ségas bédra upp hyresforhandlingslagen.

* Det kollektiva forhandlingssystemet dr att foredra framfor ett system med
enskilda forhandlingar.

* S4 ménga som majligt bor omfattas av det kollektiva systemet.

* Den enskilde hyresgisten har ingen cgen bestimmanderitt éver hur {or-
handlingarna for hans cller hennes ligenhet skall bedrivas.

Dc nimnda principerna grundas pé foljande 6verviganden. Det kollektiva
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férhandlingssystemet innebir betydande praktiska fordelar for bdde hyres-
vérdar och hyresgéster och anses kostnadsbesparande. Genom att upptrida
kollektivt kan hyresgisterna bist havda de rittigheter som hyreslagstift-
ningen ger dem. Systemet garanterar ocksd en sund utveckling p4 hyres-
marknaden utan ingripanden frn myndigheternas sida.

Forhandlingsordning

Forhandlingar enligt hyresférhandlingslagen kan bedrivas mellan 4 ena si-
dan hyresvirden (och organisation av hyresvardar) och 4 andra sidan organi-
sation av hyresgister. Grundvalen for forhandlingarna dr en férhandlings-
ordning (1§ hyresforhandlingslagen).

Normalt utgors forhandlingsordningen av ett avtal mellan de forhand-
lande parterna. Béde hyresgistorganisation och hyresvird har normalt en
ratt till férhandlingsordning. Foérhandlingsordningen kan dirfér ocksa
komma till stind genom beslut av hyresnimnd eller Bostadsdomstolen. An-
sokan hos nimnden kan goras av hyresgistorganisation eller hyresvard
(9 § hyresforhandlingslagen). Vid prévning av tvisten skall hyresgéstorgani-
sationcn respektive hyresvarden ha ritt till férhandlingsordning, om det inte
med hidnsyn till organisationens kvalifikationer, hyresgésternas instéllning
och omstindigheterna i 6vrigt kan anses obilligt mot hyresvirden respektive
hyresgistorganisationen cller mot hyresgistcrna att den begirda forhand-
lingsordningen skall gilla (10 § hyresférhandlingslagen). I praktiken betyder
detta framfor allt att hyrcsgistorganisationcn skall ha fortroende bland hy-
resgésterna och att den skall ha forutsittningar att ta tillvara hyresgésternas
intressen.

Fortroendeprovningen dr si utformad att en forhandlingsordning skall
komma till stind, om flertalet av de berorda hyresgistcrna intc motsitter
sig den begdrda forhandlingsordningen. Om det inte visas att hyresgistcrna
saknar fortroende for hyresgastorganisationen, bifaller hyresndmnden nor-
malt en framstillning om férhandlingsordning (prop. 1977/78:175 s.114).
Hyresgéstorganisationen behover inte ha ndgon medlem bland de hyresgis-
ter som berors av forhandlingsordningen (prop. 1977/78:175 s. 114). Det an-
ses att beviskravet for att motpartcn skall slippa en forhandlingsordning ar
lagre om det dr cn hyresvird som har ansékt om en férhandlingsordning.
Det ldr bara vara i sillsynta undantagsfall som en hyresgastorganisation kan
tvingas till cn féorhandlingsordning (prop. 1977/78:175 s. 117; jfr dven Bror
Rittri, Bruksvirdeshyra s. 44).

Nagot forenklat kan frigan om kollektiva forhandlingar skall foras betrif-
fande ligenheterna i ett visst hus beskrivas s att kollektiva forhandlingar
skall gilla {or alla eller ingen och att kollektiva forhandlingar skall foras om
inte cn klart uttalad majoritet har motsatt sig dem.

Férhandlingsordningens omfatining

En forhandlingsordning kan giilla for ett cller flera hus. Den giller for alla
bostadsligenheter i husct cller husen, om det inte sirskilt avtalats mellan
forhandlingsordningens parter att viss ligenhet inte skall omfattas (3 § forsta
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meningen hyresforhandlingslagen). Forhandlingsordningen skall alltsd i
princip omfatta samtliga ldgenheter i ett hus. Enligt propositionen till hyres-
forhandlingslagen har man genom méjligheten for parterna att géra undan-
tag framfor allt Onskat tillgodose behovet av att undanta ligenhet som pa
grund av sin utformning skiljer sig frn de andra ligenheterna i huset p4 s3-
dant sitt att det &r mindre lampligt att fora kollektiva forhandlingar om 13-
genheten. En annan undantagssituation kan, enligt propositionen, vara en
lagenhet som hyrs ut till en sldkting till hyresvirden (prop. 1977/78:175 5. 97
f). Forhandlingsordningen fir vanligen inga verknmgar pé avtal om andra-
handsupplatelse.

En férhandlingsordning géller inte fér en bostadsldgenhet om hyresavtalet
till foljd av hyresndmndens beslut inte skall innehélla en férhandlingsklausul
(3§ andra meningen hyresforhandlingslagen).

Foérhandlingsordningens parter kan inte begridnsa en forhandlingsordning
till att gilla enbart sddana hyresgaster som dr medlemmar i hyresgistorgani-
sationen (sc t.ex. RBD 1979:23 och 1980:1).

Vid inférandet av hyresforhandlingslagen behandlades den situationen att
det finns konkurrerande organisationer som upptrider mot varandra. Fré-
gan var vilket Ligenhetsbestind hyresnimnden skall utgd ifrén nir den be-
stimmer vem som skall tillerkdnnas forhandlingsordning. Det kan ligga i hy-
resvirdens intresse att hela hans bestdnd omfattas av en férhandlingsord-
ning. Hyresgisterna i ett visst hus kan 4 andra sidan ha intresse av att f3 till
stind en forhandlingsordning som bara giller det huset. I propositionen an-
gavs att hyresnimnden mdste fésta stort avseende vid vilket stdd en hyres-
géstorganisation kan visas ha hos hyresgisterna. Vikt bor endast fistas vid
vad de hyresgister anser som bor i det eller de hus som direkt berdrs av den
till nimnden hénskjutna tvisten. Har hyresgisternas instillning kommit till
klart uttryck i processen bor detta alitid anses utslagsgivande. Departe-
mentschefen uttalade samtidigt att hyresndmnden kunde beakta en invind-
ning frdn hyresvirden om att det ar till férdel bade for honom sjilv och hy-
resgisterna i gemen att alla hans fastigheter omfattas av samma forhand-
lingsordning. Hur stor hdnsyn som bor laggas vid denna synpunkt fir bero
pa omstidndigheterna i det enskilda fallet (se prop. 1977/78:175 s. 115).

Ritt och skyldighet till forhandlingar

En férhandlingsordning innebér en ritt till forhandlingar om néra nog samt-
liga boendefrégor och en skyldighet att tridda i forhandlingar om motparten
begir det. I vissa frigor ar hyresvirden skyldig att begira forhandling med
hyresgistorganisationen, s.k. primir forhandlingsskyldighet (5§ forsta
stycket hyresforhandlingslagen). Parterna kan komma 6verens om att in-
skrinka forhandlingsritten. Denna majlighet dr dock begransad till att gilla
sddana frigor for vilka det inte finns en priméar forhandlingsskyldighct (5§
andra stycket hyresforhandlingslagen).

Den primira forhandlingsskyldigheten innebédr alltsd att hyresvirden
mdste ta initiativ till och genomfora forhandling i den aktuella frigan. Hyres-
virden kan inte med kringgiende av hyresgistorganisationen triffa avtal di-
rekt med hyresgasten. Sérskilda regler finns for att sidkra att denna skyldig-
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het fullgors. Ett avtal som tréffas direkt med hyresgéisten ar ogiltigt (23 § hy-
resférhandlingslagen). S linge en forhandling i frgan inte forklarats stran-
dad utgdr detta ett processhinder vid hyresnimnden (11a § lagen [1973:188]
om arrendenidmnder och hyresnimnder). En hyresvird kan dock vid fér-
handlingsvigran f& ansokan provad. Om hyresvirden bryter mot den pri-
mira forhandlingsskyldigheten, dr han skyldig att ersitta hyresgistorganisa-
tionen for sddan skada som har uppstétt till f6ljd av detta (26 § hyresforhand-
lingslagen).

Primir forhandlingsskyldighet géller betraffande hyra men ir inskrinkt
till att gilla hojning av den (5 § forsta stycket 1 hyresforhandlingslagen). Det
innebir att férstagdngshyror efter ny- och ombyggnad inte omfattas av skyl-
digheten. Skyldigheten dr numera relaterad till ligenheten och inte till hy-
resgésten eller hyresavtalet. Darfor giller skyldighet att forhandla om hoj-
ning av hyran nir en ny hyresgist flyttar in i en ligenhet. (Den priméra for-
handlingsskyldigheten for hyra utvidgades till att omfatta dven detta fall ge-
nom lagéndring som tridde i kraft den 1 januari 1985, se SFS 1984:696, prop.
1983/84:137, bet. 1983/84:BoU29, rskr. 1983/84:378). Négon skyldighet att
forhandla om en hyressdnkning finns inte.

Primir férhandlingsskyldighet géller dven betriffande dndring av grun-
derna for beridkning av ersittning for uppviarmning, varmvatten och el samt
for vatten och avlopp (5§ forsta stycket 2 hyresférhandlingslagen). Dess-
utom giller s&dan skyldighet betriffande dndring av villkor om hyresgister-
nas ritt att anvinda gemensamma utrymmen (5 § forsta stycket 3 hyresfor-
handlingslagen).

Parterna kan genom foreskrift om det i forhandlingsordningen utvidga
omrédet for den primira forhandlingsskyldigheten. Underlétenhet att full-
gora cn utvidgad primér forhandlingsskyldighet sanktioneras genom skade-
stind (26 § hyresforhandlingslagen).

Om forhandlingsordningens parter dr cnse, kan en forhandlingsordning
medfora ritt till forhandling for hyresgéstorganisationen i frigor som ror till-
lampningen av ett enskilt hyrcsavtal. En forutsattning ar dock att hyresgis-
ten gett organisationen skriftlig fullmakt att féretrdda honom eller henne i
saken (5§ tredje stycket hyresforhandlingslagen).

En part som gor sig skyldig till forhandlingsvégran kan bli skyldig att er-
sitta motparten for skada som uppstdr till f6ljd av detta. Skadestindsskyl-
dighet kan ocks& uppst4 till f6ljd av att en part inte visar upp en handling som
har aberopats vid forhandling (27 § hyresforhandlingslagen). Ngon rittslig
skyldighet att na fram till ett resultat vid férhandlingarna finns inte. Kommer
parterna inte fram till en uppgorelse, innebir lagen att hyresvirden och hy-
resgisten genom avtal fir 16sa de frigor som férhandlingen avsett eller att
hyresnimnden fér avgora tvisten.

Forhandlingsoverenskommelse

Dc avtal som triffas eftcr forhandlingar enligt hyresforhandlingslagen kallas
forhandlingsdverenskommelser. Hyresviarden har skyldighet att informera
hyresgiisterna om 6verenskommelscrnas innehall (19 § andra stycket hyres-
forhandlingslagen). Overenskommelse om hyra giller frin den dag som an-
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ges i Overenskommelsen. Hyresgisten kan fa forhandlingséverenskommel-
sen provad av hyresndmnden i den del den avser villkoren i hans eller hennes
cget hyresavtal (22 § hyresforhandlingslagen).

Forhandlingsklausul

Hyresgisten binds till de forhandlingsoverenskommelser som triffas pa
grundval av forhandlingsordningen genom en férhandlingsklausul i hyresav-
talet (2 § forsta stycket hyresférhandlingslagen). En forhandlingsklausul ger
hyresvirden en ritt att mot hyresgisten tillimpa det kollektivt framférhand-
lade resultatet. (I praktiken férekommer férhandlingsklausuler som dr 6m-
sesidigt bindande.) Denna avtalsmekanism fanns redan fore hyresforhand-
lingslagens tillkomst. En férhandlingsklausul miste hinvisa till {érhandlings-
overenskommelse som traffas pd grundval av en forhandlingsordning som
utformats enligt hyresférhandlingslagen. Bostadsdomstolen har funnit det
oskiligt att pdtvinga en hyresgist en klausul som inte anknyter till cn for-
handlingsordning enligt hyrcsforhandlingslagen med hénsyn till de réttsga-
ranticr som ir forbundna med den lagen (se RBD 1980:6). Inforandet av
en forhandlingsklausul forutsatter att det redan finns en férhandlingsordning
och i klausulen méiste hyresgistorganisationens namn anges (sc RBD
1979:42).

Ar hyresvirden bunden av cn férhandlingsordning betriffandc en viss 13-
genhet, bor han eller hon forst f6rsdka att genom avtal med hyresgisterna
fd in en forhandlingsklausul i de cnskilda hyresavtalen. Genom forhandlings-
klausulen fir de kollektiva férhandlingsresultaten effcktiv verkan genom att
hyresgisten blir bunden till de framforhandlade nya villkoren. Kan hyresvir-
den inte pd frivillighetens vig triffa avtal om inférandet av cn forhandlings-
klausul, fir han ans6ka hos hyresnimnden om att en sddan klausul skall
foras in i avtalet. Ocksa hyresgésterna kan vid hyresnimnden utverka att en
forhandlingsklausul férs in i deras avtal.

Enligt hyresforhandlingslagen skall en forhandlingsklausul foras in i avia-
lct, om det inte med hénsyn till hyresgistens personliga boendeforhillanden,
installningen hos 6vriga hyresgister som berérs av forhandlingsordningen
och andra omstindigheter ar skiligt att forhandlingsklausulen inte skall géilla
(2 § andra stycket hyresforhandlingslagen). Bostadsdomstolen har uttalat att
gillande ritt inncbér en stark presumtion for att pa begiiran av part fora in
en forhandlingsklausul i avtalet (RBD 1992:12).

I forarbetena till hyresforhandlingslagen ges excmpel pa en del omstandig-
hcter som utgodr skal for att en forhandlingsklausul inte skall gélla. Det kan
vara friga om en ligenhet av speciell typ som den kollektiva férhandlingsfor-
men inte passar sirskilt bra for. Ligenheten kan finnas i ctt hus med bety-
dandec kvalitetsskillnader mellan ligenheterna. Sliktskap eller andra person-
liga relationer mellan hyresvérd och hyresgist kan ocksa utgéra skil som ta-
lar mot att hyresnimnden skall féra in en forhandlingsklausul. Om férhand-
lingsordningen endast omfattar ctt mindrc antal ligenheter, kan detta vara
cn omstiindighct som talar for att nagon forhandlingsklausul inte skall gilla
i ctt cnskilt hyresavtal (prop. 1977/78:175 s. 130). En avvigning skall goras
mellan 4 cna sidan hyresvirdens intressc av att de kollektiva forhandlingarna
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omfattar s3 minga hyresgister som mdjligt och & andra sidan hyresgistens
skl for att ha ratt att traffa avtal direkt med hyresviarden. Enligt hyresfor-
handlingslagens forarbeten har hyresvirden ett sidant intresse bl.a. med
hinsyn till bruksvirdessystemets tillimpning. En forhandlingsklausul skall
inte foras in i avtalet om cn majoritct av hyresgisterna i det eller de hus som
berors av samma forhandlingsordning klart motsitter sig forhandlingsord-
ningen (prop. 1977/78:175 s. 130). Blir det klarlagt att 53 4r fallet, kan hyres-
nimnden inte bara ogilla hyresvirdens yrkande om att en forhandlingsklau-
sul skall tas in i hyresavtalet utan nimnden kan ocksa upphiva férhandlings-
ordningen (4 § andra stycket hyresférhandlingslagen). En omstéindighet av
annat slag som kan leda till att en férhandlingskausul inte f6rs in i avtalet
ar att det av organisationen dittills bedrivna forhandlingsarbetet inte skett i
overensstimmelse med hyresforhandlingslagens bestimmelser. S& kan vara
fallet om det vid hyresdebiteringen skcr ctt uppenbart veruttag av forhand-
lingserséttning (prop. 1977/78:175 s. 131).

En hyresgist som ar bunden av en férhandlingsklausul kan i vissa fall f&
klausulen upphévd genom hyresndmndcens beslut. Provningen skall ske en-
ligt samma skilighetsregel som giller fér inférande av en férhandlingsklau-
sul och kan ocks3 utstrickas till att omfatta frigan om férhandlingsordning-
ens bestand. Klausulen kan upphivas t.cx. om hyresgistféreningen har miss-
skott forhandlingarna. Det forhéllandet att cn majoritet bland hyresgisterna
i huset inte vill att nigon férhandlingsordning skall gilla for huset r enligt
hyresforhandlingslagens férarbeten inte tillrackligt for att i samband med
upphédvandet av de provade {6rhandlingsklausulerna upphiva forhandlings-
ordningen (jfr 4§ andra stycket hyresforhandlingslagen). Det krivs dess-
utom att hyresgistcrna 6nskar att en forhandlingsordning skall gélla med en
annan hyresgistorganisation. Det ar sdledes inte ett tillrickligt skdl att en
majoritet av hyresgiisterna vill forhandla individuclit. I vissa fall 4r det inte
ens tillrackligt att en majoritet av hyresgisterna 6nskar en forhandlingsord-
ning med annan hyresgiistorganisation. Ar opinionen att anse som tillfillig
kan detta utgora skil att inte rubba den bestdcndc férhandlingsordningen
(prop. 1977/78:175 s. 112 {. och s. 152; se dven Bror Rittri, Bruksvirdeshyra
s.301.).

Ovrigt

En forhandlingsordning innebdr intc ndgon inskrinkning i hyresgistens ratt
att fa sina hyresvillkor provade vid hyresnimnden (5 § fjirde stycket hyres-
forhandlingslagen). Intc heller innebir ratten for en part att t.ex. forhandla

om lagenheternas skick att hyresgésten ar betagen ritten att vid hyresndmn-
den begira tgirdsforeliggande.

4.2 Hyreslagen

Bestimmelser om hyra finns i 12 kap. jordabalken. Det kapitlet i balken bru-
kar bendmnas hyreslagen. En del av bestimmclserna dr endast utfyllande. T
stora delar ir de dock tvingandc s tili vida att ett hyresvillkor som strider
mot dem ér utan verkan mot hyresgisten (1§ femte stycket hyreslagen).
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Vissa av hyreslagens tvingande regler har forsetts med undantag som gil-
ler om ldgenheten omfattas av det kollektiva forhandlingssystemet. Hyran
for en lagenhet skall vara till beloppet bestimd i hyresavtalet. Om avtalet
innehdller en forhandlingsklausul enligt hyresférhandlingslagen ricker det
med att hyran ér till beloppet bestimd i en forhandlingséverenskommelse
(19 § hyreslagen). En ldgenhet skall vid tilltrddet och under hyrestiden vara
ivisst av lagen ndrmare bestamt skick (9 § och 15 § forsta stycket hyreslagen).
Under hyrestiden skall hyresvarden utfora sedvanliga reparationer i ligen-
heten (15§ andra stycket hyreslagen). Avtal fér triffas om ett simre skick
in det lagen anger och om att sedvanliga reparationer intc behover utforas,
om hyresavtalet innehéller en forhandlingsklausul enligt hyresférhandlings-
lagen och bestimmelserna om skicket och reparationerna har tagits in i en
forhandlingsoverenskommelse enligt den lagen (9§ andra stycket 2 och 15 §
andra stycket 2 hyreslagen).

Villkorséindringstvister

Béde hyresvird och hyresgist kan vid hyresnimnden f3 till stind en prov-
ning av de hyresvillkor som har avtalats. De kan ocksé fa helt nya villkor
inférda i hyresavtalct (55§ hyreslagen). Provningen kan komma till stind
utan att avtalet sags upp (54 § hyreslagen).

Hyresvarden cller hyresgisten méste innan han eller hon ger in en ans6-
kan om villkorsindring meddela sin motpart att hyresvillkoren onskas 4nd-
rade och darefter avvakta dennes svar en ménad (54 § hyreslagen). Denna
ordning har till syfte att partcrna skall komma till tals med varandra innan
hyresnimnden kopplas in.

Hyresnimndens beslut om éndrade villkor fir endast avse viss tid riknat
fran det att ansokan gjorts (den s.k. fordrojningsregeln i 55 a § hyreslagen).
Nir det giller avtal som l6per tills vidare kan beslutet endast avse tid frén
det ménadsskifte som intriffar ndrmast tre manader efter det att ansokan
gjorts. De flcsta hyresavtal ar av denna typ (s.k. tillsvidarcavtal). For tidsbe-
stdmda avtal fir beslutet inte avse tiden force den tidpunkt till vilken uppsig-
ning tidigast hade kunnat ske, om uppséigning skett nir ansokan gavs in till
hyresnimnden. Betriffande hyresavtal med en hyrestid som 6verstiger ett
ar far ett beslut om dndrade hyresvillkor i anledning av en ansékan frin hy-
resgistens sida avsc tid efter det manadsskiftec som intraffar narmast efter
tre ménader efter det att ansokan gavs in, dock tidigast scdan hyresférhéllan-
det varat ctt &r. Ndgon i forhillande till ansokan retroaktiv férindring av
hyresvillkoren kan det alltsd inte bli friga om.

Betraffande tillsvidarcavtal finns dessutom vad man kan kalla en karens-
regel. Karcnsregeln innebdr att ett forut gillande hyresvillkor méste gilla en
viss minsta tid. Den hindrar cn omprovning av ett avtalat cller ett av hyres-
nimnden tidigare faststéllt villkor med alltfor tatt mellanrum. Hyresndmn-
dens beslut om iindring av ett hyresvillkor fir inte avse tid forc det att scx
ménader forflutit frdn det att villkoret borjade tillampas (55 a § forsta stycket
hyreslagen). Karensbestimmelscn syftar till att hyresvird och hyresgést inte
skall besviras av alltfor tata tvister med varandra.

Giiller tvisten nigot annat dn hyran, skall villkor som ndgon av parterna
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stillt upp giilla i den mén det ir skaligt. Skiligheten skall avgoras med hén-
syn till hyresavtalets innehdll, omstindigheterna vid avtalets tillkomst, se-
nare intriffade forhdllanden och omstindigheterna i ovrigt (55§ tredje
stycket hyreslagen). Betriffande hyra och hyrestid géller specialregler. Hur
hyran faststélls skall behandlas i det féljande.

Om en férhandlingsordning enligt hyresforhandlingslagen giller for en
viss ldgenhet, skall reglerna om villkorstvister tillimpas endast om det féljer
av hyresférhandlingslagen (53 § andra stycket hyreslagen). Av denna regle-
ring foljer att karens- och férdrojningsreglerna inte géller vid tvister enligt
hyresforhandlingslagen. Hyresférhandlingslagen innehéller egna sidana
regler (24§ hyresforhandlingslagen). Av hyresforhandlingslagen framgdr
dock att en hyresgast kan fi till st&nd en provning av kollektivt framforhand-
lade villkor enligt hyreslagens regler om villkorstvister (5 § fjarde stycket hy-
resforhandlingslagen).

Bruksvirdeshyressystemet

Om hyresvirden och hyresgésten tvistar om hyrans belopp, skall hyresndmn-
den faststdlla hyran till skaligt belopp. Hyran ir inte att ansc som skilig om
den ir patagligt hogre dn hyran for ligenheter som med hinsyn till bruksvir-
det ir likvirdiga. Jimforelse skall ske med ligenheter pd samma ort. Vid
provningen skall i férsta hand beaktas hyran for ligenheter i hus som égs och
forvaltas av allmdnnyttiga bostadsforetag. Om det inte finns négra likvirdiga
lagenheter som 4gs av allmédnnyttiga bostadsforetag pa orten kan andra lik-
virdiga ligenheter beaktas, dvs. ligenheter i det privata bestdndet. Forst om
det inte finns nigra likvardiga lagenheter beaktas ligenheter pd annan ort
med jamforbart hyresldge och i dvrigt likartade forhéllanden pa hyresmark-
naden. Den hyra hyresndmnden faststiller brukar kallas bruksvardeshyra.
Bruksvirdesregeln finns i 55§ hyreslagen.

Med bruksvirde avses vad ligenheten kan antas frin hyresgistens sida
vara vird i forhallande till likvirdiga ligenheter. Bruksvirdet skall faststillas
efter objektiva grunder. Nagon hinsyn tas inte till en enskild hyresgists vir-
deringar och behov. Virdet av t.ex. en till ligenheten horande garageplats
bed6ms utan hdnsyn till om hyresgisten har bil. Vid bruksvardesprévningen
bortses alltsa (i vart fall direkt) frn produktionskostnader, l&nekostnader,
driftskostnader, byggdr, formdgenhetsvirde pa fastigheten och annat s&dant
som 4r av betydeclse for hyresvirden nir denne kalkylerar vilken hyra som
miste kunna tas ut for att f3 fastigheten birkraftig. Att det dndd ménga
génger laggs vikt vid byggéret beror p3 att detta ger uttryck for ligenhetens
modernitet. Vidare bortses frn villkor i hyresavtalet som inte piverkar
sjalva nyttjandet av ligenheten. Siledes beaktas inte inskrinkningar i besitt-
ningsskyddet. Ddremot beaktas yta, antal rum, planlésning i huset, om bad
och dusch finns, om virme och varmvatten tillhandahalls av hyresvirden,
standard i badrum och kok, ljudisolering, kvaliteten pd fastighetsservicen
samt forekomsten av balkong, kakelugnar, hiss, sopnedkast, garage cller an-
nan biluppstdllningsplats, vinds- och killarutrymmen, tvittstuga, lekplats
m.m. Dcssutom beaktas om underhéllet ér eftcrsatt. Sddana fordndringar av
underhallsskicket som normalt forekommer har inte ndgon betydelse.

Prop. 1993/94:199

43



Pataglighctsrekvisitet innebir inte att varje avtalad hyra som avviker frin
normen kan indras. Skillnaden mdstc ha kommit Gver en viss niva for att
hyresndmnden skall kunna 4ndra hyran. Var denna niva exakt ligger ir bero-
ende av bl.a. den totala hyrans storlek. Den har inte genom rittspraxis be-
stiamits till visst procenttal. Det antas dock ibland att skillnaden i ett normal-
fall maste vara cirka 5 % av totalhyran.

Om det vid en hyressittningstvist 3beropas ligenheter som bedéms som
likvardiga, skall dessa ligga till grund fér bestimmandet av hyran for prév-
ningsligenheten. Hyrorna for andra ldgenheter dr déd inte av nigon bety-
delse. Provningsligenheten och jimforelseligenheterna anses likvirdiga
dven om de skiljer sig en del fran varandra. Det riacker att de i grova drag
ir likvardiga. Bruksvérdet for tvd lagenheter kan i och for sig vara lika stort
utan att de for den sakens skull anses likvirdiga. Om bruksvirdesfaktorerna
ir alltfor olikartadce, anses det att hyran for den ena ligenheten inte kan an-
vindas vid hyressittningen av den andra. Utrymmet for att kvitta bruksvir-
desfaktorer mot varandra ir allts begréiinsat.

De hyror som dberopas till jamforelse med provningsldgenheten ger ofta
en splittrad bild. Vid bestimmandect av bruksvardeshyra bortser hyresndmn-
den fran cnstaka topphyror. Utgdngspunkten f6r bedémningen ér sedan den
hoégsta hyresnivan for de aterstaende ligenheterna. Nigon genomsnittsniva
anvinds inte. Jamforelsen gors mellan totathyrorna och detta dven om kvad-
ratmetcrantalet dr ndgot olika. Ett jimforclsematerial miste vara represen-
tativt fOr att godtas.

Aberopas inga direkt jaimforbara ligenheter eller finner hyresnimnden
att det dbcropade matcrialet antingen inte avser jaimf6rbara ligenheter cller
att det ar alltfor klent for att ligga till grund for en jdmforelseprévning sétts
hyran efter en allmin skilighetsbeddmning. Hyresséttningen for icke-jadm-
forbara lagenhcter kan vid denna anviindas som bakgrundsmaterial. En ski-
lighetsbedémning sker mot bakgrund av hyresndmndens aliminna kinne-
dom om hyresldget pd orten. Nigon pataglighetsbedomning dr det aldrig
friga om.

Att hyran pétagligt 6verstiger hyresnivan for jamforbara ligenheter ar
inte det enda fallet d& hyran ir att anse som oskilig. Aven andra faktorer
kan gora hyran oskilig. Om sérskilda omstandigheter finns kan en hyra an-
ses vara oskilig dven om den dverensstimmer med hyran {6r ligenhcter med
jamforbart bruksvirde. (Ett exempel anges i prop. 1983/84:137 5.225. Jfr
RBD 1988:9.)

I bruksvirdessystemet har hyressittningen i det allménnyttiga bestandet
fatt en prisledande funktion. Utgdngspunkten vid denna hyressittning ér att
hyrorna skall ticka det allminnyttiga foretagets kostnader. Allmédnnyttan
skall ddremot inte g mcd vinst.

Hyresmarknadskommittén dr ett samarbetsorgan pa riksplanet mellan
SABO-foretagen (Sveriges Allméinnyttiga Bostadsforetag) och hyresgistor-
ganisationerna. Kommittén har utfirdat rckommendationer for hyressitt-
ningen inom det allminnyttiga bestindct. Rekommendationerna foljs inte
slaviskt utan tillimpningen varierar i landet.

Det har varit vanligt att de arliga hyresokningarna i det allmiinnyttiga be-
stdndct har fordelats si att hyresgiisterna i de aldre husen fitt bira en storre
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del av de totala kostnaderna in vad som har varit motiverat om man bara ser
till kostnaderna for dessa hus (den s.k. solidariska hyressattningsprincipen).

Forfarandet vid hyresndmnden

Tvist om hyresvillkor skall hdnskjutas till hyresndmnden av hyresvirden el-
lcr hyresgisten genom skriftlig ansdkan. S6kanden miste meddela sin mot-
part att han onskar dndring av hyresvillkoren och avvakta dennes svar en
ménad innan en ansokan ges in till hyresnimnden. Nigon ansdkningsavgift
tas inte ut. Ansokan skall innehilla vissa obligatoriska uppgifter. Sokanden
skall forelaggas att avhjilpa brister i ansokan. Rittar han eller hon sig inte
efter ett sddant foreldggande far hyresndmnden avvisa ansokan (se 8 § lagen
om arrendendmnder och hyresndmnder). Nar tvist hinskjutits skall ndmn-
den kalla parterna till sammantrade infér nimnden. Handlagger hyresndmn-
den samtidigt ctt stort antal tvister av likartad beskaffenhet mellan en hyres-
vird och dennes hyresgister, finns mojlighet f6r nimnden att avgora en tvist
utan muntlig férhandling. En forutsittning ir dock att nimnden avgjort ett
lampligt antal typfall (se 9 och 10 §§lagen om arrendendmnder och hyres-
ndmnder).

Om sokanden inte kommer till sammantradet, avskriver hyresnimndcn
arendet. Sokanden har mojlighet att f3 drendet dterupptaget. Uteblir han
cller hon pd nytt, kan ansokan inte aterupptas. Kommer inte motparten, kan
niamnden foreldgga honom eller henne att instéilla sig vid vite. Hyresnimn-
den kan dock avgora tvisten utan hinder av partens utevaro. Namnden har
intc mdjlighct att meddela tredskodom utan avgérandct skall ske efter saklig
provning. Den motpart som uteblivit har inte mojlighet att fa drendet ter-
upptaget (se 10 och 11 §§ lagen om arrendendmnder och hyresnimnder).

Nimnden skall klarligga tvistefrigorna och soka forlika parterna. Detta
kan skc samtalsvis men ocksd genom att nimnden ligger fram forslag till
forlikning. Namnden har en ganska stark proccssledandc uppgift (12 § lagen
om arrcndendmnder och hyrcsnamnder). Det skall ses mot bakgrund av att
det ir svart for part att fa rittshjélp och att det intc finns nagon méjlighet {61
en part att f3 ersittning for sina egna rittegingskostnader i hyresnimnden.

4.3 Bostadssaneringslagen

Bostadssancringslagen (1973:531) trddde i kraft den 1 juli 1974 (prop.
1973:22, bet. 1973:CU20, rskr. 1973:209). Redan den 1 januari 1975 dndra-
des lagen i flera avseenden (prop. 1974:150, bet. 1974:CU36, rskr. 1974:372,
SFS 1974:821). Lagen ér tillimplig pé fastighct pd vilken dct finns en bo-
stadsligenhet som fastighetsigaren regelmassigt hyr ut och som inte utgor
del av hans cller hennes egen bostad. Lagen giller dock intc om samtliga
lagenheter i husct hyrs ut f6r fritidsaindamél och inte heller hus som dgs av
staten cller en kommun (1 § bostadssaneringslagen).

Lagen innchéller dels bestimmelser om sancering, dels bestimmeclser om
boinflytandc vid ombyggnad och vissa andra atgirdcr.

Bestimmelscrna om boinflytande 4r inte tillimpliga i hela landet. Genom
lag och forordning har de dock gjorts tillimpliga pé flertalet permanentbo-
stadshus (jfr SFS 1974:821 och 1987:1127).
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Bestimmelser om sanering av undermdliga ligenheter

Om en bostadslégenhet inte har ldgsta godtagbara standard, kan hyresnimn-
den meddela upprustningsiliggande eller anvindningsférbud betriffande
lagenheten (2 § bostadssaneringslagen).

Ett upprustningsdliggande riktas mot fastighetsdgaren och innebir att
denne skall vidta dc dtgarder som behovs for att lagenheten skall uppnd
lagsta godtagbara standard. Anvandningsforbud innebir att ligenheten inte
lingre fir anvdndas som bostad. Béde ett upprustningsildggande och ett an-
vandningsforbud kan forenas med vite (13§ bostadssaneringslagen). Om
fastighetsidgarcn inte rattar sig cfter ett upprustningsélaggandc, kan fastighe-
ten stillas under tvAngsforvaltning eller, om dctta inte kan antas vara till-
rickligt, l6sas in av kommunen (16 § bostadssaneringslagen).

Upprustningsélaggande fir meddelas, om fastigheten med hinsyn till
kostnaden for den dtgird som avses med &laggandet kan beriknas ge skaligt
ckonomiskt utbyte (5 § bostadssaneringslagen). Kan en upprustning inte be-
riknas ge skiligt ckonomiskt utbyte eller kan det antas att n6dvindiga bygg-
lov for upprustningen inte kommer att beviljas, fir i stillet ett anviindnings-
forbud meddelas. Det kravs dock att ligenheten har betydande brister i for-
héllande till lagsta godtagbara standard (6 § bostadssaneringslagen).

En bostadsldgenhet skall enligt 2b § bostadssaneringslagen anses ha ldgsta
godtagbara standard om den ir forsedd med uppvirmning, varmt och kallt
vatten for hushdll och hygien, avlopp, toalett och tvittstill, badkar eller
dusch, elstrdm, spis, diskho, kylskdp samt de f6rvaringsutrymmen och av-
stdllningsytor som behdvs f6r matlagning. Vidarc inncbar lagsta godtagbara
standard att det méste finnas férrddsutrymmen och tvittstuga inom fastighe-
ten eller inom rimligt avstdnd frin denna. Det fordras ocksi att huset intc
har sddana brister i friga om hallfasthet, brandsidkerhet och sanitéra férhal-
landen som inte skiligen kan godtas. Om det finns sédrskilda skal kan en 1i-
genhet anscs ha ligsta godtagbara standard dven om den avviker frén de
namnda kraven, forutsatt att avvikelscn inte dr av betydclse. Betrédffande
avvikelse i friga om toalett, badkar eller dusch finns sirskilda regler.

Kraven pi ldgsta godtagbara standard kom till f6r att bereda var och en
tillgéng till en god och indamalsenlig bostad. De krav som stillts upp forut-
sattes kunna tillgodoses i de allra flesta fall utan att kostnaderna blir s& hoga
att cn fastighet gdr med forlust (jfr prop. 1973:22 5.76).

Frigor om upprustningsdliggande och anvindningsférbud kan provas ef-
ter ansokan av kommun och i de flesta kommuner ocksé av hyresgéstorgﬁni-
sation (2§ bostadssancringslagen, dvergdngsbestimmelserna till den be-
stimmeclsen i SFS 1974:821; se ocksd forordningen [1975:596] om tillimp-
ningen av 2 och 2 a §§ bostadssaneringslagen i vissa kommuner, cfter dndring
omtryckt i SFS 1987:1127). Vid lagens ikrafttrddande hade endast kommu-
nen talcriitt i dessa frigor. Hyresgdstorganisation fick initiativritt i dessa fra-
gor genom cn lagidndring som tridde i kraft den 1 januari 1975 (SFS
1974:821; jfr prop. 1974:150). Med hyresgéstorganisation avscs i lagen orga-
nisation som har avtal om forhandlingsordning for fastigheten cller, om for-
handlingsordning inte géller, riksorganisation cller forening som éir ansluten
till sddan organisation och inom vars verksamhetsomrdde fastigheten ér be-
lagen (1§ tredje stycket bostadssaneringslagen).

Prop. 1993/94:199

46



Begirs upprustningsiliggande utgor detta ett hinder for byggnadsniamn-
den att avgdra en ansbkan om rivningslov for byggnaden (8kap. 24 § plan-
och bygglagen [1987:10]). Om upprustningsdldggande har meddelats och om
dlaggandet inte har forfallit, fir byggnadsnimnden inte lamna rivningslov
for den byggnad som avses med dlaggandet (8 kap. 17 § plan- och bygglagen).

Bostadssaneringslagen inneholl till en bdrjan endast de nu berdrda be-
stimmelserna om upprustningsdliggande och anvindningsférbud. Den in-
fordes mot bakgrund av att det fanns ett betydande saneringsbehov, sarskilt
i bestindet av flerfamiljshus i tatorterna. Lagen motiverades med att det var
en angeldgen bostadspolitisk uppgift att genom 6kade insatser frin samhal-
lets sida frimja en snabb avveckling av bristerna i det dldre bostadsbestin-
det. Kommunens uppgift i friga om planeringen av bostadsbyggandet hade
vidgats tilt att omfatta kommunala bostadssaneringsprogram. De mojlighe-
ter till ingripande mot fastighetsdgaren som di fanns kunde i huvudsak en-
dast tillgripas i syfte att hdlla befintlig utrustning inom fastigheten i godtag-
bart skick. Standardhdjande 3tgirder kunde tvingas fram endast i undan-
tagsfall. Lagstiftaren efterstravade att en samverkan mellan kommun och
fastighetsiigare skulle ske. Eftersom det inte kunde uteslutas att enighet dem
emellan inte alltid kunde nds, gavs kommunerna genom bostadssaneringsla-
gen sddana tvingsmedel att nddvindig sanering skulle kunna genomforas.
Bostadssaneringslagen gjorde det méjligt att oberoende av fastighetsigarens
bedémning forbittra standarden i dennes fastigheter. Det ansdgs nddvandigt
att dirvid begrinsa fastighetsigarens handlingsfrihet.

Vid avgdrandet av om ett hus skall rustas upp skall de byggnadstekniska
och ekonomiska forutsittningarna for en upprustning spela en avgbrande
roll. Aven andra faktorer skall dock tillmétas betydelse. Det kan gilla plan-
tekniska och kulturhistoriska synpunkter samt inte minst bostadsforsorj-
ningssynpunkter och allménna fastighetsekonomiska synpunkter. Ett upp-
rustningsdliggande skall dock i princip meddelas endast om det finns bygg-
nadstekniska forutsdttningar att genomféra tgirden med skiligt ekono-
miskt utbyte. Den fastighetsckonomiska bedomningen kan goras pa olika
sitt. Upprustningskostnaderna kan jimforas med kostnaderna for nybygg-
nation av ett motsvarande hus. En uppskattning av den bruksvirdeshyra
som kan godtas efter upprustningen kan vara avgorande f6r om upprust-
ningen bor genomforas. Ger uppskattningen stéd for att upprustningskost-
naderna kan férrintas inom ramen for de blivande hyresintékterna, kan fas-
tighetsigaren normalt inte undandra sig upprustning (prop. 1973:22 5.77;
angdende den fastighetsekonomiska bedémningen, se ndrmare RBD
1979:32, 1982:27 och 1989:7).

Anvindningsforbud inférdes for att man skulle komma till ratta med bris-
terna i sddana fastigheter som av ekonomiska skil inte kan rustas upp eller
till vars forbittring bygglov inte kan erhéllas. Bestimmclserna om anvind-
ningsforbud avser att tvinga fram en rivning. De ger mojlighet till storre in-
gripandcn édn enligt hilsoskyddslagstiftningen som forutsitter att sanitér ola-
genhet finns. Inte bara det ekonomiska utbytet och ligenhetens standard
skall beaktas vid provningen. Ocksé hyresgisternas intressen skall vigas in.
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Boinflytande vid ombyggnad och vissa andra dtgdrder

Hyresndmnden f&r forbjuda en fastighetséigare att vidta forbéttringsarbete
eller liknande atgird, som inte kriver bygglov, om &tgirden inte behovs for
att en bostadslagenhet skall uppna ligsta godtagbara standard. Forbud skall
meddelas, om det dr uppenbart att &tgirden inte dr pikallad av boendehén-
syn. Hyresniamnden prévar fréga om forbud eller upphavande av f6rbud pé
talan av hyrcsgastorganisation cller fastighetsigaren (2 a § forsta stycket bo-
stadssancringslagen).

Mcd boendehidnsyn menas hinsyn till de boendes intressen i allmédnhet.
Med de boende &syftas i detta sammanhang intc de personer som for tillfallet
bor i huset. Uttrycket har med andra ord en objektiv innebord. Nir det gil-
ler att bestimma den ndrmare innebdrden skall de bostadspolitiska mil som
samhdllet vid varje tillfille har stillt upp tjina som vigledning (prop.
1974:150 5. 509). Forbud far inte avse atgérder som en fastighetsigare i egen-
skap av hyresvird pd grund av lag eller avtal ir skyldig att vidta. Nigot f6r-
bud kan heller inte komma i friga om det giller 1opandc underhall eller 4t-
gird som 'ingdr i hyresvirdens reparationsskyldighet. Atgirder som skall
foretas i enlighet med hélso- och bygglagstiftningen kan inte heller férbjudas
med stdd av bestimmelsen. -

Det &r sdledes bara i mer uppenbara fall som ett férbud kan meddelas.
Regeln &r i forsta hand ténkt att tjina som en sparr mot att ett hyreshus cller
en hyresldgenhet forses med inredningsdetaljer eller andra anordningar som
nirmast kan betecknas som onédig lyx. Kan det antas att den tilltinkta t-
girden inte inverkar hdjande pd hyran, saknas som regel anledning att fo1-
bjuda den (prop. 1974:150 s. 509).

Motsiitter sig en hyresgéstorganisation att det i en fastighet vidtas dtgérd
som kriver bygglov och som inte behovs for att en bostadslidgenhet skall
uppné ligsta godtagbara standard, fir &tgirden vidtas endast om hyres-
nimnden medger dtgirden. Medgivande fir 1amnas cndast om det finns sér-
skilda skél (2a §andra stycket bostadssaneringslagen). Vid provningen av
om bygglov skall ges fir sékanden antingen visa ett s.k. hyresgistintyg med
ett godkdnnande frin hyresgistorganisationen eller ett medgivande frin hy-
resndmnden (8 kap. 31§ plan- och bygglagen).

Sérskilda skal for att tilldta viss dtgérd finns enligt forarbetena om det ter
sig befogat att fastighetsdgaren av fastighetsekonomiska eller liknande skél
utfor arbeten som gér lingre én ligsta godtagbara standard. I vissa fall bor
tillstdnd kunna meddelas om bruksvirdet inte paverkas av dtgiirden. Skilen
miste vara mycket starka. Det ir inte tillrickligt att ombyggnaden leder till
okad lonsamhet for fastighetsdgaren. Diremot kan en mer omfattande om-
byggnad tillitas om en mindre men i forhéllandc till ligsta godtagbara stan-
dard tiliriicklig ombyggnad dr oldnsam. Samma provning som vad géller ett
upprustningséliggande bor kunna goras (prop. 1974:150 5. 510 1.).
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5 Forslag till ny reglering

Syftet med regeringens politik pd bostadslagstiftningens omréde ar att stiirka
de enskilda bostadskonsumenternas stilining. Hyresgisten skall sittas i
centrum och ges valfrihet i s& stor utstrickning som mojligt.

En hyresgist kan med den nu gillande hyresférhandlingslagen inte st
utanfor det kollektiva forhandlingssystemet annat in i rena undantagsfall.
Hyresforhandlingslagen innebir visserligen inte ndgot formellt forhandlings-
monopol for en viss hyresgistorganisation. Det har emellertid varit svért for
andra hyresgistorganisationer dn sddana som tillhor Hyresgésternas Riks-
forbund (den s.k. organiserade hyresgistrorelsen) att f& forhandlingsritt
med hyresvirden eftersom det endast har varit tillitet med en forhandlings-
ordning fér varje hus. I praktiken har darfor reglerna medfort att hyresgist-
organisationer som tillhor den organiserade hyresgistrorelsen har fitt en-
samritt till férhandlingar.

Enligt regeringens mening finns det starka principiella skil att dndra pd
den nu gillande ordningen. En hyresgist méste naturligtvis sjdlv kunna be-
stimma hur férhandlingarna skall foras betriffande den egna lagenheten.
Hyresgésten miste kunna vilja att forhandla sjalv med hyresviarden och inte

inordnas i det kollektiva forhandlingssystemet. Om hyresgisten inte vill for-"

handla sjilv miste forhandlingsuppdraget kunna ges till den hyresgiistorga-
nisation som hyrcsgésten har fortroende f6r. Konkurrerande och nya hyres-
gistorganisationer méste ges en reell mojlighet att verka p& samma villkor
som den organiserade hyresgistrorclsen.

I departementspromemorian foreslds vissa dndringar i syfte att 6ka hyres-
gisternas valfrihet. Utgdngspunkten for forslagen ar att hyresférhandlingsla-
gens uppbyggnad och tekniska losningar s 1dngt som mojligt skall behdllas.
Promemorian innehéller ocksé forslag till dndringar av annan hyresrittslig
lagstiftning. Bl.a. foreslds att bostadssaneringslagen upphivs och delvis er-
satts med regler i hyreslagen. Hyreslagens hyressittningsregler foreslds bli
andrade i tvd avseenden. Den nuvarande regeln om att man vid hyresprov-
ning enligt bruksvirdesregeln frimst skall beakta hyrorna i hus som &gs och
forvaltas av allménnyttiga bostadsforetag foreslés bli avskaffad. Vidare fore-
slds att bruksvirdesregeln skall dndras sd att en hyra inte dr att anse som
skilig om den &r visentligt hogre 4n hyran for likvirdiga ligenheter. Vidare
lamnas forslag om att en hyresvird skall lamna uppgift i en uppségning om
varfor hyrcsavtalet ségs upp. Det foreslés ocksé vissa forandringar i reglerna
om besittningsskyddet for hyresgister som bor i cn- och tvifamiljshus.

Vid remissbehandlingen har flertalet av forslagen i promemorian fatt ett
positivt mottagande. Forslagen om andringar i jordabalkens regler om hy-
rcssittningen har dock fitt ett mera blandat mottagande av remissinstan-
serna.

Enligt regeringens mening ér flertalet av lagforslagen i promemorian viil
dgnade att laggas till grund for lagstiftning. Som kommer att framg3 i det
foljande bor dock inte de forslag om éndringar i hyressittningsreglerna som
lades fram i promemorian genomfdras.

I det foljande avser regeringen att nirmarc behandla frigor om

— dndringar i hyrcsférhandlingslagen i avsnitt 5.1,

4 Riksdagen 1993/94. 1 saml. Nr 199
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— hyresgéstinflytande vid upprustning och ombyggnad i avsnitt 5.2,

— #ndringar i annan lagstiftning som ber6r hyresgéstorganisationernas still-
ning i avsnitt 5.3,

— Yytterligare dndringar i hyreslagen i avsnitt 5.4,

— konsekvenser av forslagen i avsnitt 6 samt

— ikrafttridande- och 6vergngsfrigor i avsnitt 7.

Regeringens kommentarer till de enskilda lagbestimmelserna finns i special-
motiveringen (avsnitt 8). '

5.1 Hyresforhandlingsfragor

5.1.1 Riitt for hyresgisten att sti utanfor det kollektiva
forhandlingssystemet

Regeringens forslag: En hyresgist skall ha ritt att st utanfor det kol-
lektiva férhandlingssystemet. En hyresgist som inte dr med i detta sy-
stem far sjalv forhandla och triffa avtal med sin hyresvird. Om en
hyresgist som fatt del av hyresvirdens begéiran om hyreshdjning inte
inom av hyresvirden utsatt tid, minst sex veckor, underrittar hyres-
virden om att kravet pa hyresforindring inte godtas, anses avtal om
forandrade hyresvillkor ha kommit till stind i enlighet med vad hyres-
virden har begirt. Om ett avtal om éndrad hyra har kommit till stind
pa detta gitt, far hyresnimnden pa ansokan av hyresgistcn prova om
hyran &r skilig i enlighet med bruksvirdesregeln i hyreslagen. En sé-
dan provning far avse tiden frin hyreshdjningens ikrafttridande.

Promemorians forslag: Overensstimmer med regeringens forslag (se pro-
mcmorian s. 26 -52).

Remissinstanserna: De flesta remissinstanserna tillstyrker forslaget i pro-
memorian om att en hyresgist skall ha ritt att std utanfér det kollektiva for-
handlingssystemet. De remissinstanser som avstyrker forslaget ifrigasitter
om de foreslagna dndringarna fér med sig ndgra fordclar for hyresgésterna.
Aven forslaget om hyresgistens bundenhet genom passivitet godtas av fler-
talet remissinstanser.

Skiilen for regeringens forslag:

De huvudsakliga skilen for en ritt att std utanfor det kollektiva
Sforhandlingssystemet

En stor del av hyresgésterna i Sverige omfattas av det kollektiva forhand-
lingssystemet. Systemet har mnga vil dokumenterade fordelar frin prak-
tiska utgdngspunkter.

Fran principiella utgdngspunkter maste det dock starkt ifrigasittas om en
hyresgiast skall behova acceptera att en hyresgistorganisation med bindande
verkan triffar avtal med hyresvirden utan att hyresgésten gett organisatio-
nen ndgot sddant uppdrag. I dn hégre grad kan man ifrdgasitta organisatio-
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nens behorighet i fall d& hyresgisten klart motsitter sig att organisationen
for forhandlingar och ingdr avtal for hyresgistens rikning. Till detta kom-
mer att hyresgésten dven i dessa fall tvingas betala for det forhandlingsarbete
som organisationen utfor.

Orsakerna till en hyresgists ovilja att 1ita sig representeras av en hyres-
géstorganisation kan vara manga. En dcl hyrcsgéster upplever att de styrs
fran toppen av dcn organisation som representerar dem. En enskild hyres-
gést kan ocksd ha en annan uppfattning dn organisationen om férhandlingar-
nas mal och inriktning. For den enskilde, som utan individuell bestimman-
deritt inte kan péverka sin forhandlingssituation, kan sjélva tvinget till kol-
lektiva forhandlingar upplevas som en krinkande inskrankning av den per-
sonliga friheten. Vidare leder det kollektiva forhandlingssystemet med nod-
vindighet till forhandlingsresultat dir den enskildes synpunkter inte alltid
kan beaktas. De enskilda hyresgisternas krav och 6nskemédl méste ju sam-
manjidmkas till enhetliga stindpunktstaganden. En enskild hyresgist kan ha
speciella 6nskemél som inte kan tillgodoses. Ibland kan kvalifikationerna
hos organisationen vara bristfilliga. Allt detta har ibland lett till missnoje
med det kollektiva forhandlingssystemet sd som det utformats i hyresfér-
handlingslagen. ' '

Fler aktorer pd hyresmarknaden leder till 6kad konkurrens. Flera age-
rande parter pd hyresmarknaden torde ocksd fora med sig att de avtalsritts-
liga konstruktionerna blir mer varierande. Detta kan bidra till att hyresrit-
tcn som upplételseform fér storre utvecklingsméjligheter och att den béttre
kan anpassas till dagens och morgondagens behov.

Av nu redovisade skil bor en enskild hyresgést ges en ritt att trida ur det
kollektiva forhandlingssystemet och f4 mojlighet att sjilv forhandla och
triffa avtal med hyresvirden om de hyresvillkor som skall gilla. Hyresgés-
tens ritt bér utformas s att hyresgisten i princip ensam skall f§ avgéra om
han eller hon skall omfattas av de forhandlingséverenskommelser som ingés
inom ramen for det kollektiva systemet. En utgingspunkt bor dock vara att
det kollektiva forhandlingssystemet i sina grunder limnas orubbat.

Den nirmare utformningen av forslaget om hyresgistens riitt att std utanfor
det kollektiva forhandlingssystemet

Den enskilde hyresgistens stillning gentemot hyresvirden behover inte sér-
skilt regleras. Star hyresgisten utanfor det kollektiva férhandlingssystcmet
faller det av sig sjélvt att hyresviarden, om denne eller hyresgisten 6nskar
férdndra hyresvillkoren, gir in i forhandlingar med hyresgisten. Hyresla-
gens regler om dndring av hyresvillkor garanterar pd sitt sitt att parterna
kommer till tals med varandra och att en tvist dem emellan far sin 16sning.
Nigra sirskilda sanktioncr vid forhandlingsvigran behovs intc.

Nigra remissinstanser har pipekat att de hyresgister som viljer att sti
utanfor det kollcktiva forhandlingssystemet inte kommer att f4 ndgon egent-
lig forhandlingsritt. Pipekandet dr riktigt i den meningen att hyresforhand-
lingslagens bestimmelser, bl.a. den om hyresvirdens skyldighet och parter-
nas ritt att pikalla forhandling i viss frdga, inte kommer att gilla fér de nu
aktuclla hyresgisterna. Trots att det saknas direkta bestimmelser om for-
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handlingsritt kan det emellertid, som ovan angetts, forutsittas att parterna
kommer att férhandla med varandra.

Hyresgistens rétt bdr dock uttryckas som en rdtt att std utanfor det kollek-
tiva forhandlingssystemet. Hyresgistens ritt att st utanfor det kollektiva
forhandlingssystemet méste komma till uttryck genom att lagstiftningen far
indrat innehdll. De grundliggande inslagen i det nuvarande systemet bor
vara kvar. En hyresgdst bor dven i framtiden bindas till de férhandlingsover-
enskommelser som triffas genom en sirskild bestimmelse i hyresgistens av-
tal (forhandlingsklausul). Det ir ett enkelt och redigt system for att faststélla

vilka hyresgister som binds av innehdllet i ¢n forhandlingséverenskom-

melse. Att hyresavtal innehaller en forhandlingsklausul bor ocksd vara avgd-
rande for vilka lagenheter det kollektiva forhandlingssystemet omfattar (se
nedan). Det nya inslaget bor innebéra att hyresgésten fr ett avgorande in-
flytande i frigan om en férhandlingsklausul skall inforas eller slopas i hans
eller hennes hyresavtal. Normalt bor kunna forvintas att hyresgisten och
hyresvérden avtalar i enlighet med vad hyresgésten onskar.

Skulle en hyresgést inte vinna gehor for sin 6nskan om inférande eller slo-
pande av en forhandlingsklausul, fir hyresgéisten pd vanligt sitt enligt vad
som giller for en villkorstvist ansoka hos hyresnamnden om detta. Hyresvir-
den bor endast undantagsvis med framgang kunna motsitta sig hyresgistens
vilja. En sidan undantagssituation kan vara att hyresgisten av okynne ellcr
liknande upprepade ginger har fitt en forhandlingsklausul inférd och slo-
pad. Hyresnamnden bor i ett sidant fall kunna lamna en framstallning frén
hyresgisten utan bifall. Bide hyresvirden och hyresgdsten bor liksom i dag
ha initiativritt i friga om inférande eller slopande av en forhandlingsklausul.

En friga som uppkommer ir hur pass snabbt hyresgistens onskan att
slopa forhandlingsklausulen skall fd genomslag. Om inte hyresvirden och
hyresgésten kan komma 6verens om det, fir saken provas av hyresnimnden.
Med nuvarande regler for hyresnimndens tvistlosning skulle det innebéra
att upphévande av férhandlingsklausulen kan ske forst efter viss tid (55a§
hyreslagen). Vad giller t.ex. ett tillsvidareavtal kan hyresndmndens beslut
cnligt nu gillande regler for tvistlosning inte (utan motpartens medgivande)
avse tiden fore det ménadsskifte som intriffar narmast efter tre manader
fran den dag d& ansokan gjordes. Detta bor normalt vara en limplig ordning.
I vissa fall bor emellertid hyresvirden kunna hindra att hyresgasten far for-
handlingsklausulen slopad s snabbt. Om det under pdg&ende forhandlingar
mellan hyresvird och hyresgistorganisation skulle intréffa att flera hyresgis-
ter begir att fi forhandlingsklausulen slopad, kan det innebdra visentliga
nackdelar for de forhandlande parterna och de hyresgéster som kommer att
bli berérda av forhandlingsresultatet. Hyresvirden har da ett i viss mén befo-
gat intresse av att slopandet av forhandlingsklausulen fordrdjs. I sédana fall
kan det vara lampligt att hyresnimnden fir mojlighet att lata upphivandet
gilla forst vid en senare tidpunkt 4n enligt den nyss nimnda regeln. I det
exempel som getts bor hyrcsnimnden, om det bedéms limpligt, kunna be-
sluta att en férhandlingsklausul skall slopas forst vid sidan tidpunkt att pa-
gendc forhandlingar hinner avslutas. Hyresgisten kommer dd, om inget an-
nat avtalas, att kunna trida ur det kollektiva férhandlingssystemet med de
scnaste framforhandlade villkoren-som en del av sitt avtal.
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Vad som nu har anforts om slopande av en forhandlingsklausul bor ocksé
gélla inférande av en forhandlingsklausul.

Enligt hyresforhandlingslagen giller en forhandlingsordning for alla 13-
genheter i ett hus, sdvida inte ett undantag gjorts i forhandlingsordningen
for en viss ldgenhet. Férhandlingsordningen galler inte heller for en ligen-
het, om hyresavtalet enligt hyresnimndens beslut inte innehaller nigon f61-
handlingsklausul (3 § hyresforhandlingslagen). For att en forhandlingsord-
ning inte skall omfatta en hyresgist som sjélv skall bedriva férhandlingar bér
det i hyresforhandlingslagen tas in en bestimmelse om att en férhandlings-
ordning skall gilla f6r ligenhet i det eller de hus som anges i forhandlings-
ordningen, om hyresavtalet fér lagenheten innehéller en forhandlingsklausul
som hinvisar till férhandlingsordningen. Som en f6ljd av detta behover for-
handlingsordningens parter inte lingre ha mojlighet att i forhandlingsord-
ningen undanta viss lagenhet frén dess tillimpning. Bestimmelsen i hyres-
forhandlingslagen som ger denna méjlighet kan tas bort.

Om det fors in cn forhandlingsklausul i ctt hyresavtal betraffande en 13-
genhet for vilken det kollektiva forhandlingssystemet inte tidigare giillt,
finns det inledningsvis inte nfgon forhandlingsoverenskommelse som giller
hyran f6r den ldgenheten. Vid hyressattningen kan parterna dock ha god led-
ning av de hyror som bestimts genom kollektiva férhandlingar for de 6vriga
ligenheterna i huset. Hyresvirden och hyresgistorganisationen bor gemen-
samt kunna komma 6verens om hyresséttningen i dessa situationer.

Med den konstruktion av hyresforhandlingslagen som foreslds behover
hyresnimnden inte lingre ha mdjlighet att upphéva cn forhandlingsordning
i samband med att den provar frigan om inférandet cller slopandet av en
forhandlingsklausul.

Vad hinder med hyresgdster som inte vill eller kan forhandla enskilt?

Manga hyresgister ar nojda med det kollektiva forhandlingssystem som de
omfattas av. Andra &r i vart fall inte missndjda. Det dr troligt att de flesta
hyresgister dven i fortsittningen kommer att vilja lata sina hyresvillkor be-
stimmas genom kollektiva forhandlingar. Ett skil till det kan vara att de
kdnner att dc saknar tillricklig kunskap och erfarenhet for att sjilva for-
handla med hyresviarden. Ett annat kan vara att de inte har mojlighet att
disponcra den tid som krivs for att sjdlva driva forhandlingen.

Det bor framhillas att inforandet av en ritt for hyresgiisterna att sjiilva

avtala om sina hyresvillkor inte stir i ndgot motsatsférhallande till andra hy-,

resgisters onskemal om kollektiva forhandlingar. Det ér allts inte friga om
ndgot tving att forhandla cnskilt utan endast cn méjlighet. Den enskilde hy-
resgisten ges frihet att vilja om han sjilv vill férhandla om sina hyresvillkor
eller om han vill 13ta dessa bestimmas genom kollektiva forhandlingar.
Om hyresgisten viljer alternativet kollektiva forhandlingar, kommer han
att omfattas av i princip samma system som i dag. Det inncbiir bl.a. att de
regler till skydd for den enskildes rittssikerhct som finns i hyresférhand-
lingslagen kommer att géilla for hyresgisten dven i fortsiittningen. Dessa reg-
ler innebiir bl.a. att en enskild hyresgist som édr missndjd med {orhandlings-
resultatet kan fa de hyresvillkor som faststiillts genom en forhandlingséver-
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enskommclse provade av hyresnimnden. Genom reglerna i hyresférhand-
lingslagen kommer sdledcs en hyresgést som later sina hyresvillkor faststillas
genom kollektiva forhandlingar ocksé i fortsittningen att kunna tillvarata
sina intressen.

Hinsynen till hyresgéster som inte vill eller kan férhandla enskilt utgdr
alltsé inte ndgot hinder mot att genomfora de fordndringar som férordats i
det foregdendc.

Ger bruksvirdessystemet nigot utrymme for verkliga forhandlingar?

Bruksvirdessystemet beskrivs ibland pa det sittet att likvardiga lagenheter
skall ha lika hyror. Det dr en sanning med viss modifikation. Systemct innc-
bar att hyran skall faststillas till skiiligt belopp och att hyran inte ir att anse
som skalig om den ir pdtagligt hogre dn hyran for ligenheter som ér likvar-
diga med hinsyn till bruksvirdet (55§ hyreslagen). Detta innebir att inte
varje avtalad hyra som ir hogre an hyran for likvardiga ligenheter kan and-
ras. Hyran méste ha kommit dver cn viss nivd for att hyresnimnden skall
kunna éndra den. Var denna nivé exakt ligger dr beroende av bl.a. den totala
hyrans storlek. Bruksvirdessystemet skulle kunna beskrivas sé att likvirdiga
lagenheter skall ha ungefar lika hyror. Sisom bruksvirdesregeln dr utformad
ger den i sig ett visst utrymme for marknadskrafterna. Det var ocksé avsikten
nir regeln infordes (se prop. 1968:91, Bihang A, s. 188 f.). Regeln mojliggor
att den hogsta hyresnivdn p3 orter med starkt efterfrigetryck successivt
kommer att héjas. ]

Det kollektiva férhandlingssystemet har till en del tagit bort den flexibili-
tet som bruksvirdesregeln i sig har. Ett allménnyttigt bostadsforetags kost-
nader fordelas i detta system pa forctagets hela bestind cfter olika principer
som fOretaget och hyresgéstforeningen har kommit 6verens om. Uppgorel-
serna for det privatigda bestdndet foljer i stor utstrickning uppgorelscrna
for de allménnyttiga forctagen. Utbud och efterfrigan fir ingen eller liten
genomslagskraft vid hyressattningen av en enskild lagenhet. Genom vad som
framkommit i promemorian Utvirdering av bruksvirdeshyressystemet, Ds
1992:73 (se s. 65 f.), bekriftas att utbud och efterfrigan har mycket liten di-
rekt betydclsc vid hyressattningen. Kritik har ofta riktats mot att t.ex. en
lagenhets ldge inte spelar en tillrdckligt stor roll vid hyresséttningen. De all-
méinnyttiga bostadsforetagens kostnadstickande hyror fungerar dessutom
som ctt slags sparr mot lagre hyror pé orter dir hyresgisternas ringa efterfra-
gan borde leda till sjunkande hyror. '

Inférandet av en mojlighet for hyresgister att avtala direkt med hyresvar-
den kan leda till konkurrensfordelar, sett frin hyresgésternas synpunkt. Det
forhandlingsutrymme som finns kan komma att utnyttjas pa ctt bittre sitt
om aktdrerna pd marknaden blir fler. Hyrorna for vissa enstaka ligenheter
kan komma att justeras uppét eller nedit, exempelvis beroende pd det lige
pé orten som ligenhctcn har. Fler aktorer pd marknaden kan f3 till f6ljd att
det sker cn viss anpassning av hyresnivierna, olika for olika orter, efter det
utbud och den efterfrigan som finns dir.

Det finns siledes ett forhandlingsutrymme betriffande hyror som, om det
utnyttjas, kan ge positiva cifckter for hyresmarknaden som helhet.
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" Kommer hyresvirden att kunna ta ut mycket hoga inflyttningshyror?

Hyreslagen vilar pi en grundsats om avtalsfrihet i friga om bestimmandet
av hyra. I de fall som hyran for en ligenhet bestims genom en férhandlings-
overenskommelse har dock hyresvird och hyresgist intc mdjlighet att med
giltig verkan avtala om en hyra som &r hogre 4n vad som giller enligt dver-
enskommelsen. Detta giller dven om avtal traffas med en ny hyresgist. |

Om cnskilda hyresgéster skall ha mojlighet att sjalva forhandla och tréffa
avtal med sin hyresvird, kan det problemet uppkomma att cn bostadsso-
kande i en bristsituation kan kinna sig tvingad att g& med pd en hyra som
ligger klart 6ver den hyra som en tillimpning av bruksvirdesregeln skulle
ge. Denna situation kan idag féorckomma betriffande ldgenheter som inte
omfattas av det kollektiva férhandlingssystemet. En liknande situation kan
dven uppsta dé det giller inflyttningshyror i ny- eller ombyggda hus som en
forhandlingsordning giller for. Den lagstadgade priméra forhandlingsskyl-
digheten omfattar nimligen endast hojning av hyran, vilket forutsitter att
det redan finns ¢n avtalad hyra. Den primira forhandlingsskyldigheten kan
genom forhandlingsordningen vara utstréckt till att gilla dven inflyttningshy-
ror i ny- och ombyggda hus. Hyresgisternas Riksforbund har sedan linge
krévt att den i lag reglerade primira forhandlingsskyldigheten skall omfatta
all hyresséttning. _

Om en hyresvird utnyttjar sitt 6verldge i den beskrivna situationen, kan
hyresgisten gé till hyresnimnden och f3 den redan avtalade hyran provad.
Emcllertid finns det regler i hyreslagen som skjuter en eventuell hyressink-
ning pa framtiden. Hyresgésten méste innan han ger in en ansdkan om hyres-
sdnkning forst meddela hyresvirden att han 6nskar dndra hyran och dérefter
avvakta hyresviirdens svar en ménad (54 § hyreslagen). Hyrcsndmndens be-
slut om édndrad hyra fér vid tillsvidareavtal inte avsc tiden fore det manads-
skiftc som intriffar nirmast efter tre minader frdn dagen for ansokningen
(fordrojningsregeln). Négon retroaktiv provning ér det alltsé inte friga om.
For hyresavtal som I6per tills vidare, vilket 4r det vanliga, finns dessutom en
s.k. karensrcgel. Karensregeln inncbir att ctt avtalat hyresvillkor méste
gilla en viss minsta tid. Den hindrar en omprévning av hyran frin hyresfor-
héllandcts férsta dag. Hyresndmndens beslut om dndring av hyran fir ndmli-
gen intc avse tiden innan scx manader forflutit frin det att hyran boérjade
tillimpas. For tidsbestimda avtal finns inte ndgon karensregel, men i vissa
fall kan inflyttningshyran inte éindras forrin hyresforhéllandet har varat i ett
ar (55 a § hyreslagen).

Hyreslagens regler binder sdledes hyresgiisten till den inflyttningshyra
som han eller hon har kommit 6verens om med hyresvirden. Nigra remiss-
instanscr menar att det finns behov av en regel som gor det méjligt f6r hyres-
gisten att komma ifrn en hog inflyttningshyra dven om den hinfor sig till
hyresforhdllandets forsta sex ménader. Med hinsyn till att hyresgisten vid
hyresavtalets ingdende har fullt klart for sig vilken hyra han eller hon kom-
mer att f4 betala fir det emellertid anses acceptabelt att hyresgisten ér bun-
den vid Gverenskommelsen under en kortare tid. Ngon éndring i de berérda
fordrojnings- och karensreglerna med tanke p4 situationer av detta slag ar
alltsd inte motiverad.
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Sveriges Fastighetsigareforbund anser att det bor finnas en mdjlighet att
vid nyuthyrning hindra omprévning av hyran under viss tid som parterna
enas om. Fastighetsigareforbundet anser att denna tid bor kunna uppga till
fem 3r. Regeringen 4r dock inte beredd att foresl en sidan regel.

Kan en ovilja bland hyresvirdarna mot enskilda forhandlingar ligga
hinder i vigen for sidana forhandlingar?

Minga hyresvirdar anser sannolikt att det kollektiva forhandlingssystemet
medfor flera férdelar f6r dem och ar att foredra framfor ctt system med flera
forhandlingsparter pd hyresgistsidan (jfr promemorian Utvirdering av
bruksvirdeshyressystemet, Ds 1992:73, s. 64 med vidarc hdnvisning). Det dr
littare att forhandla med endast en motpart och sannolikt ocks& mindre re-
surskriavande. Det kan dirfor antas att ménga hyresvirdar, om de fick vilja,
skulle foredra att bara ha kollektiva hyresférhandlingar.

For att hyresgistens ritt att std utanfor det kollektiva forhandlingssyste-
met inte skall bli illusorisk bor hyresvirden vid uthyrning av en ligenhet intc
med framgéng kunna kriva att hyresvillkoren skall bestimmas genom kol-
lektiva forhandlingar. Inte heller under hyresférhallandets bestind bor ett
sddant krav fran hyresvirdens sida gé att genomdriva mot hyresgistens vilja.
Om hyresvirden vid uthyrningen stiller som villkor att hyresavtalet skall in-
nehdlla en forhandlingsklausul, har hyresgisten i dag sma mojligheter att
sitta sig emot detta. Hyreslagens fordrojnings- och karensregler inncbér
ndmligen att hyresgisten kan fa forhandlingsklausulen slopad forst sedan hy-
resforhdllandet har varat en viss tid. For att i fortsdttningen férhindra att en
‘hyresvird tvingar en hyresgiist att gd med p3 att cn forhandlingsklausul fors
in i hyresavtalet, bor regler tillskapas som gor det mojligt for hyresnimnden
att besluta att forhandlingsklausulen skall upphivas fran hyresforhéllandets
forsta dag. Motsvarande bor gilla om hyresvirden stillt upp som villkor fér
uthyrningen att nigon forhandlingsklausul inte skall gilla.

Med en reglering av det nu forordade slaget kan hyresvirden intc ligga
hinder i vigen for hyresgisten att std utanfor det kollektiva forhandlingssys-
temet. Hirigcnom kan hyresgistens mojlighet att sjilv férhandla om sin
hyra sékerstillas.

Hyresgisternas Riksforbund anser att en hyresvird skall vara skyldig att
limna en nyinflyttad hyresgist skriftlig information om vilken cllcr vilka for-
handlingsordningar som giller i husct. Man kan emellertid utgd frén att det
ligger i hyresvirdens cget intresse att informera en nyinflyttad hyresgéist om
vilka forhandlingsordningar som giller i huset. Regeringen anser darfor intc
att det behovs nigon sidan regel om informationsskyldighet som Hyresgés-
ternas Riksforbund har féreslagit.

Ar det inte i vissa avseenden en alltfér stor nackdel for hyresvirden att
forhandla enskilt?

En mojlighet for enskilda hyresgéster att st utanfor det kollektiva forhand-
lingssystemet kan skapa praktiska svérighcter for hyresvirden. Det kan
nimligen tdnkas att vissa hyresgéster som utnyttjar denna mojlighet forhdl-
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ler sig passiva i forhandlingarna. med hyresviarden eller rentav medvetet f6r-
drdjer forhandlingsarbetet. Mot denna bakgrund bér man éverviga om det
bor skapas stérre méjligheter f6r hyresndmnden att besluta om hyreshgj-
ningar med retroaktiv verkan.

Ett hyresvillkor som bestimts genom cn férhandlingséverenskommelse
giller frn den tid parterna bestimmer. Om forhandlingarna strandar och
hyresndmnden med anledning av detta avgor en villkorstvist, kan emellertid
nimndens beslut enligt huvudregeln inte avse tid fore det manadsskifte som
infaller ndrmast efter tre ménader fran det att ansokan i drendet givits in.
Om det finns skal till det fir ett beslut med retroaktiv verkan meddelas
(24 § hyresforhandlingslagen). Lagstiftarcn har haft i tanken att en hyresvird
inte alltid skall f& nackdelar av att honom of6rskyllt forhandlingarna dragit
ut pa tiden (jfr prop. 1977/78:175 s. 136 {. och prop. 1983/84:137 5. 83 £.).

Nigon motsvarighet till dct nu berdérda undantaget finns inte vid villkors-
tvister som viécks cnligt hyreslagen. Att det giller olika regler f6r tvistlosning
enligt hyreslagen respektive hyresforhandlingslagen kan medféra svérighe-
ter i forhandlingsarbetet. Det kan vara svart att fi de enskilda férhandling-
arna att 16pa i fas med de kollektiva. Samma regler i friga om mojlighet till
retroaktivt verkande beslut bér darfor gilla for hyresnimndens provning
oavsctt hur forhandlingarna férs. Séledes bor en hyresvird som i god tid gett
sig in i regelratta forhandlingar med en enskild hyresgast om en hyreshdjning
frén en viss dag kunna genom beslut av hyresnimnden fa cn retroaktiv hyres-
héjning, t.ex. om hyresgésten forsinkat forhandlingarna.

Det finns vidare skél att dverviga om det inte borde inforas regler som
underlittar for hyresvirden att tréffa avtal med hyresgéister som vill sté utan-
for det kollcktiva systemet men som foérhéller sig passiva i kontakterna med
hyresvirden.

Vill en hyresvird att hyran skall dndras, skall han eller hon enligt géllande
ritt skriftligen meddela hyresgésten detta. Triffas inte ndgon Gverenskom-
melse, har hyresvirden ritt att hos hyresnimnden ansdka om dndring av hy-
ran. Ansokan far goras tidigast en ménad cfter det att mcddclandet om den
onskade hyreshéjningen har sénts till hyresgésten (54 § hyreslagen). Den nya
hyran kan normalt inte borja tillimpas f6rrdn vid det ménadsskifte som in-
triffar nirmast cfter tre manader frin det att ansékan gjorts vid hyresndmn-
den (55 a § hyreslagen). Enligt den nyligen gjorda utvirderingen av bruks-
virdessystemet kan det antas att merparten av de hyresgister som intc om-
fattas av kollektiva fédrhandlingar underlater att ta aktiv del nir nya hyresvill-
kor skall bestimmas (3fr promemoriorna Utvirdering av bruksvirdeshyres-
systemet, Ds 1992:73, s. 64 f. och Hyresforhandlingar som de framstar i in-
tervjucr m.m. med parterna, Ds 1992:77).

For att inte gora forhandlingarna med enskilda hyresgister alltfor tung-
rodda foreslds det i promemorian att det i hyreslagens regler {6rs in en sir-
skild mekanism for avtal i friga om hojningar av hyran. Enligt promemorian
bor regleringen gé ut pé foljande.

En hyresgist som intc inom viss tid limnar ndgot svar pd hyresvirdens
meddelande om att denne Onskar hoja hyran med visst belopp skall anses
ha accepterat hyresviirdens hyreshdjningskrav. Ett avtal om hojd hyra skall
dirmed anses ha ingdtts. Genom cn sddan reglering blir den hyresgist som
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inte dr beredd att acceptera hyresvirdens krav pa hyreshojning tvungen att
reagera inom den av hyresvirden utsatta tiden. Svaret fran hyresgésten kan
scdan bilda utgingspunkt for forhandlingar. Om forhandlingarna misslyckas
kan hyresvdrden —i enlighct med redan gillande regler —vinda sig till hyres-
nidmnden for att fa tvisten avgjord.

De flesta remissinstanser som yttrat sig 6ver promemorians forslag i denna
del tillstyrker att en hyresgist skall kunna bli bunden genom passivitet. Flera
av dessa remissinstanser har emellertid synpunkter pd detaljer i forslaget.
De flesta remissinstanscr som avstyrker forslaget hanvisar till att regeln inte
uppfyller kraven pa rittssikcrhet.

Att lata en hyresgésts passivitet binda honom eller henne har flera férdelar
fran forenklingssynpunkt. Hyresgister som ir néjda med hyresvirdens bud
betriffande ny hyra behover inte vidta ndgon atgérd. Vidare forhindras att
avtal om hyreshdjning inte kommer till stind dérfor att hyresgiéster av andra
skil (t.ex. slarv cller obstruktion) inte limnar nigot besked om sin instill-
ning till hyresviardens krav. Dcn férordade passivitetsregeln forcbygger
ocksé onddigt forhandlingsarbete och onddiga tvister vid hyresnimnden.

Att avtal pa foreslaget satt kommer till stand till f6ljd av passivitet frén en
avtalsparts sida utgdr ett undantag frdn huvudprinciperna inom avtalsritten.
Det kan dérfor finnas anledning att sérskilt uppméarksamma om denna kon-
struktion av rittssidkerhetsskil gér det nddvindigt med anslutande regler till
skydd fér hyresgisten.

For att det inte skall rdda nigon tvckan om vilket avtal som har kommit
till stind genom passiviteten, mastc det stéllas krav pd att hyresvirdens med-
delande till hyresgisten ar tydligt utformat och noga preciserar hyresvirdens
krav. I promemorian anges att det bor stiillas krav pa att det av meddelandet
framgar att det avser en hyreshdjning, hur stor den ér och hur stor den totala
hyran kommer att bli. Sdsom har anforts i promemorian bor det vidare stil-
las krav pa att det genom meddclandct pé ett klart och entydigt sétt upplyscs
om att hyresgésten blir skyldig att betala den av hyrcsvirden begirda hyran,
om han eller hon inte scnast en viss i meddelandet angiven dag underrittar
hyresvirden om att hyreshdjningen inte godtas.

Frégan dr di hur ling tid hyresgisten bor fa pa sig att reagera mot hyres-
vérdens krav. Med hinsyn till att hyrcshéjningskrav kan komma att fram-
stillas vid olika tidpunkter under aret, t.ex. under sommaren, torde det av
rattssdkerhetsskil vara nodvandigt att tiden inte dr kortare @n sex veckor.

Av meddelandet frin hyresvirden bor ocksa framga vad hyresvirden kri-
ver i friga om hyresforindringens ikrafttridande. Som har framhéllits i pro-
memorian bor hyresvirden sjilvfallet bara kunna stilla krav pa framtida hy-
resférindringar. Av meddelandet bor vidare framgd vad hyresgisten skall
iaktta innan cn provning kan ske.

Négra remissinstanser anser att det bor kriivas att hyresgiisten delges hy-
resvirdens meddelande om hyreshdjning. En av remissinstanscrna hiinvisar
til} att hyresviirden annars kan komma att begéira hyreshdjning under semes-
terperioden, da hyresgésten kan vara bortrest lingre tid én sex veckor.

Ett krav pd delgivning av hyresvirdens meddelande om hyreshojning
skulle medfora cn del praktiska svérigheter for hyresvirdarna. Vidarc kan
det inte uteslutas att en del hyresgister genom att undanhdlla sig delgivning
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skulle kunna orsaka att hyreshdjningen forsenas avsevirt. Det finns darfor
anledning att 6verviga om inte hénsynen till hyresgistens rittssdkerhet kan
tillgodoses pé nigot annat sitt 4n genom delgivningskrav. Dct bor enligt re-
geringens mening kunna ske genom att det —~ liksom i en del andra fall da
hyresvirden skall sinda meddelanden till hyresgésten — stélls krav pd att
meddelandet sénds till hyresgisten i rckommenderat brev. Sedan far det an-
ses vara en friga for hyresgisten att se till att det inom sexveckorsperioden
finns ndgon som tar emot meddclanden som séinds till hyresgistens vanliga
adress eller annan adress som hyrcsgisten anvisat.

Enligt regeringens mening bor det ndmligen kunna krévas att en hyresgist
som viljer att std utanfor det kollektiva féorhandlingssystemet ser till att han
som regel kan nds av hyresviardens meddelanden. En hyresgist som reser
bort under en lingre tid 4n under en sedvanlig semesterledighet far anscs
skyldig att meddela hyresviirden under vilken adress han kan nis eller att
ordna saken p3 annat sitt. Mot den nu angivna bakgrunden saknas det skl
att kriva att hyresgisten skall delges hyresvirdens meddclande om hyres-
héjning. Det bor i stillet anses tillrackligt att meddelandet skickas i rckom-
mendcrat brev till hyresgdsten p& dennes vanliga adress eller den tillfilliga
adress som hyresgiisten har angett till hyresvirden. P4 motsvarande sitt bor
det ricka med att hyresgéstens bestridande av en begérd hyreshojning
skickas till hyresvirden i rekommenderat brev.

Skulle hyresgisten motsitta sig hyreshdjningen, kommer ikrafttradandet
att bli beroende av de bestimmelser som reglerar hyresnimndens mojlighe-
ter att besluta om dndrade hyresvillkor. For hyresavtal som 16per tills vidare
innebir det att en villkorsiandring far trida i kraft tidigast vid det m&nads-
skifte som intriffar nirmast efter tre manader frén dagen for ansdkan hos
hyresnimnden (jfr 55§ hyreslagen). Vidare sitter den s.k. karcnsregeln
stopp for alltfor tita hyrcshdjningar. For tidsbestimda avtal finns regler med
liknande verkan.

Det nu beskrivna regelsystemet ger hyresvirden ett incitament att vara ute
i god tid nir han eller hon vill {4 till stdnd en hyreshojning. SABO pépekar
i sitt remissyttrande att reglerna ar utformade sé att det kan drdja ling tid
mellan en begéran om hyreshojning och ett ikrafttridande av den. SABO
anser darfor att ett beslut om hyrcshdjning alltid — alltsd dven om hyreshéj-
ningen bestrids av hyresgisten — skall kunna gilla frdn den dag hyresindring
begirs, om ctt skriftligt meddelandc enligt 54 § hyreslagen har sénts till hy-
resgiisten scnast sex veckor forc den dag dé den nya hyran skall borja gilla.
Liknande synpunkter framfors av HSB:s Riksforbund. Enligt regeringcns
mening finns det emellertid inte skél att infora en regel med sddant innehéll.
Det fir i stiillet anscs tillrackligt att en hyresvird som ir ute i god tid kan f3
till st&nd en hyreshdjning frin den dag som angetts i meddclandet till hyres-
gisten dven om hyresgisten bestritt hyreshdjningen (55 ¢ § fjarde stycket hy-
reslagen). En hyresgiist kommer alltsd inte genom ctt bestridande att kunna
astadkomma att hyreshdjningen trider i kraft forst vid senare dag.

Det skullc kunna intriffa att den nu forordade passivitetsregeln fir alltfor
ldngtgdende verkningar for en hyresgist som blir bunden av den. Regeln bor
dérfor forenas med en mojlighet for hyresgisten att fa fragan om hyrans ski-
lighet provad i hyresniimnden. Hérigenom forhindras att hyresgiisten genom
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passivitetsregeln binds till oskiligt héga hyror. En s3dan provning bér kunna
avse hyran for hela tiden frin hyreshojningens ikrafttridande. Provningen i
hyresnimnden maste siledes kunna ske utan att de rcgler som idag hindrar
detta tillimpas. Det bor dock krévas att hyresgisten ansoker om hyresndmn-
dens prévning inom en inte alltfor 1dng tid efter det att den nya hyran har
borjat tillimpas. Enligt promemorian bor en tidsfrist om tvd minader upp-
stallas. Flera remissinstanser har i den delen férordat att tidsfristen i stéllet
bestims till tre manader. Regeringen ansluter sig till den uppfattningen.

I promemorian foreslas vidare att hyresgisten i fall dd han har blivit bun-
den av ny hyra genom passivitctsregeln och vill f& den nya hyran provad av
hyresnimnden méste skicka hyresvirden ctt meddclande enligt 54 § hyresla-
gen innan ansokningen limnas in till hyresndmnden. Nigra remissinstanser,
dven s&dana som tillstyrkt forslaget om bundenhet genom passivitet, anser
att hyresgisten inte bor vara skyldig att skicka ett sidant meddelande. Emel-
lertid maste beaktas att den hyresgist som viljer att std utanfor det kollek-
tiva forhandlingssystemet dirmed ocksd viljer att hyreslagens forfarande-
regler, bl.a. bestimmelsen i 54§ hyreslagen, skall gilla for honom eller
henne. Avsikten med den bestimmelsen 4r att fa till stdnd forhandlingar
mellan hyresvirden och hyresgisten. Sidana férhandlingar fyller sin funk-
tion dven dé hyran har blivit bestimd genom passivitctsregeln. Hyresgésten
bor dirfor vara skyldig att skicka ett meddelande om villkorséndring till hy-
resvirden.

Enligt Hyresndmnden i Goteborg bor det vara en forutsittning for forsla-
get att man till skydd for de passiva hyresgésterna antingen infor en spirr
mot alltfor hoga hyreshojningar eller foreskriver att hyresritten inte kan for-
verkas p.g.a. dréjsmél med betalning av sjdlva hojningen sé linge som den
kan bli féremal for provning. Papekandet skall ses mot bakgrunden av att
en hyresgist som fér sin hyra faststilld genom en férhandlingsoverenskom-
melsc ir skyldig att betala den framférhandlade hyran &ven om han cller hon
har for avsikt att klandra férhandlingsdverenskommelsen. Den hyresgist
som omfattas av det kollektiva forhandlingssystemet mdste alltsé betala den
dverenskomna hyran tills dess att hyresnimnden (eller Bostadsdomstolen)
har dndrat forhandlingsoverenskommelsen i den del den beror honom eller
henne. Enligt regeringens mening bor det inte gilla ndgon annan ordning for
den hyresgist som viljer att std utanfor det kollektiva forhandlingssystemet.
Det saknas darfor skl att infora en sérskild spérr cller regel enligt nimndens
forslag.

Vad som nu har anforts inncbir siledes att det i hyreslagen bor foras in
nya bestimmelser om verkan av hyresgistens passivitet och om méjlighct
for hyresgésten att f& en hyreshojning till {61jd av passivitet provad av hyres-
nimnden med verkan frin hyreshdjningens ikrafttradande.

Prop. 1993/94:199

60



5.1.2 Flera forhandlande hyresgistorganisationer

Regeringens forslag: Forbudet mot flera forhandlingsordningar for
samma hus avskaffas. Det blir d& mojligt for tva eller flera organisa-
tioner att samtidigt bedriva kollektiva hyresforhandlingar for ett visst
hus. En forutsittning for att en hyresgéstorganisation skall ha ratt till
forhandlingsordning for ett visst hus 4r att organisationen har ett pa-
tagligt stod bland hyresgésterna i huset.

Den nuvarande regeln i hyresforhandlingslagen om att lika stora 13-
genheter i ett hus skall dsittas samma hyra, om det inte finns skillnad
mellan dem i friga om bruksvirdet, begrinsas till att gélla fall da 1a-
genheterna omfattas av samma forhandlingsordning.

Promemorians forslag: Overensstimmer med regeringens forslag (se pro-
memorian s. 52-62),

Remissinstanserna: Flera remissinstanser dr Kritiska till promemorians
forslag och menar att det leder till praktiska och ekonomiska olagenheter for
hyresvirdarna. De flesta av dessa remissinstanser anser att det inte skall
kunna férekomma flera forhandlingsordningar for samma hus. Nigra
remissinstanser anser att den hyrcsgéist som vill foretriidas av en annan orga-
nisation 4n den som har férhandlingsordning far limna den konkurrerande
organisationen fullmakt att féretrdda honom eller henne som ombud.

Bakgrund: Om en forhandlingsordning géller for ett visst hus far det enligt
hyresférhandlingslagen inte for samma hus triffas avtal om féorhandlingsord-
ning med cn annan hyresgéstorganisation si linge den forra forhandlings-
ordningen géller (4 § forsta stycket hyresforhandlingslagen). Bakgrunden till
bestimmelsen ar att férhandlingsarbetet inte skall kompliceras och att en-
hetliga losningar, sérskilt vad géller hyressittningen, ir efterstravansvirda
(jfr prop. 1977/78:175 5. 114 1., 5. 97 och 5. 99). Antagligen var ett ytterligare
motiv for att infora regeln att den s.k. organiserade hyresgéstrorelsen skulle
forbli sa stark som mojligt. Under lagstiftningsarbetet forekom t.o.m. en dis-
kussion om att gc denna rorelse en monopolstillning. Enligt Lagradet syntes
tanken vara att den ctablerade hyresgéstrorclscn normalt skall foretrada hy-
resgéstsidan (prop. 1977/78:175 s.209).

Det ar alltsd inte mojligt for tva hyresgistorganisationer att samtidigt ha
forhandlingsrétt for samma hus. En konkurrenssituation mellan tva hyres-
gistorganisationer avgors genom en alimin skilighetsprovning (sc avsnitt
4.1). I férarbetena till hyresforhandlingslagen anges bl.a. att forctride bor
ges 4t en organisation med ldngsiktig malsittning framfor en nybildad sam-
manslutning som uppstdtt pd grund av ett utbrett missndje i en enstaka fraga.
Vidare anges att det sillan finns anlcdning att lita en bestdende forhand-
lingsordning rubbas av cn tillfillig opinion dven om den konkurrerande or-
ganisationen skufle bestd av en majoritct av hyresgésterna (se prop.
1977/78:175 s. 111 f. och RBD 1980:9). Den konkurrerande organisationen
har inte sjdlv ndgon talcritt i frigan. Sadan talcritt har endast dc cnskilda
hyresgiister som berors.

Dc flesta hyresgiistorganisationer som finns i dag édr anslutna till Hyresgis-
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ternas Riksforbund (den s.k. organiserade hyresgistrorelsen). Hyresfor-
handlingslagen har tillkommit med tanke pd dcssa organisationer dven om
lagen forhaller sig neutral till hyresgésternas val av intresseorganisation (se
t.ex. prop. 1977/78:175 s. 110).

Hyresforhandlingslagen innebir visserligen inte att cn viss hyresgastorga-
nisation har férhandlingsmonopol. Men mot bakgrund av den praxis som ut-
bildat sig med stdd av lagforarbetena har den organiserade hyresgistrérelsen
i praktiken — med mycket 8 undantag — varit den enda forhandlande hyres-
géstorganisationen.

En hyresgistorganisation miste for att fi fdrhandlingsratt vara en rittska-
pabel ideell forening. Foreningen skall ha till uppgift att ta tillvara hyresgas-
ternas intressen i hyresfrigor. Inget hindrar att organisationen har ett annat
huvudsakligt andamil. Vid en tvist prvar hyresndmnden om organisationen
har tillrickliga kvalifikationer att féra forhandlingar for hyresgisternas rak-
ning. Vad giller de hyresgistféreningar som ir anslutna till Hyrcsgasternas
Riksférbund uttalas i hyresférhandlingslagens férarbeten att det knappast
finns ndgon anledning for hyresndmnden att prova foreningens kvalifikatio-
ner. Giller det diremot en annan forening, bor det prévas om den-har kom-
petens att fortlopande bevaka hyresgéstcrnas intressen. Foreningen skall ha
tillgdng till personer som har praktisk mojlighet att delta i sammantriden
med hyresvirden i den utstrickning som en regelbundet bedriven férhand-
lingsverksamhet kriver och som kan ta ansvar for forhandlingsverksamhe-
ten. Giller det ctt cnstaka hus med ett mindre antal ligenheter, fir kraven
dock sittas ganska 13gt, sirskilt om alla eller néstan alla hyresgéster dr med-
lemmar i féreningen (se prop. 1977/78:175 5. 109 {. och s. 113).

Skilen for regeringens forslag: Den organiserade hyresgistrorelsen har i
huvudsak fungerat val som forhandlingspart i hyresforhandlingssystemet.
En orsak till det ar naturligtvis den kompetensuppbyggnad som skett inom
rorelsen. En annan ir den styrka som ligger i att kunna férhandla fér manga
samtidigt.

Det miste emellertid frin principiell synvinkel anses mycket otillfredsstal-
lande att hyresgisterna i ett hus i praktiken skall ha s& sm3 méjligheter som
i gillande system att sjilva bestimma vem som skall féretrida dem i hyres-
forhandlingarna. Om hyresgisterna har uppfattningen att en annan organi-
sation 4n cn sddan som ingér i den organiserade hyresgéstrorelsen béttre kan
ta tillvara deras intressen i hyresforhandlingarna, forefaller det intc rimligt
att lagen skall vara utformad pd ett sddant sitt att hyresgésterna hindras frin
att 1ata sig foretradas av denna organisation.

Dagens system inncbir att en hyresgastorganisation som tidigare haft for-
handlingsritt {6r ett hus men som blivit utkonkurrerad av en annan organisa-
tion inte har kvar sin férhandlingsriitt ens f6r sina medlemmar i det huset.
Den nuvarande reglcringen i hyresforhandlingslagen medfor alltsd i vissa fall
att cn hyresgdstorganisation hindras frin att for sina medlemmars rikning
tillgodose det andamal som organisationen bildats for. En sidan ordning kan
inte anscs tillfredsstillande.

Det finns siledes goda skil for att dndra hyresforhandlingslagen si att mer
in en forhandlingsordning kan gilla for ett och samma hus. Detta kan utover
vad som har anforts ocksd ge den positiva cffekten att det skapas forutsiitt-
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ningar for en 0kad konkurrens mellan organisationer pd hyresgéstsidan, né-
got som bér vara till gagn for hyresgisterna.

Det finns anledning att nigot berora vilken betydelse det kan fa for hyres-
siittningen i vissa situationer att flera organisationer pa detta sétt kan triffa
avtal med hyresviarden. Om det bildas organisationcr som endast omfattar
hyresgisternai ett eller ett par hus, kan kanske forvintas att dessa organisa-
tioner kommer att krdva att hyrorna endast relateras till de kostnader virden
har f6r det eller de hus som férhandlingarna giller. Sadana krav torde fram-

for allt kunna komma att stillas betraffande dldre hus. Sedan lange tillimpas

niamligen av de allménnyttiga bostadsforetagen i stor omfattning vad som
brukar benimnas en solidarisk hyressittningspolitik. Den innebdr att hyres-
gister i dldre hus med liga kostnader betalar mer 4n vad som kan motiveras

med hénsyn till kostnaderna for deras hus. ”Overhyrorna” anvinds till att -

hélla ner hyrorna i nyare och dyrare hus. Annorlunda uttryckt kan man séiga
att kostnaderna for den nya och dyra produktionen pa detta sitt gverviltras
pa det ildre bestindet. Hyresgdsterna i dldre hus har vanligen inte ndgot in-
tresse av att en sidan overviltring sker. I den mén hyressittningen fir en
storre kostnadskorrelation till ett enskilt hus kommer den solidariska hyres-
sattningspolitiken att f3 stryka pa foten. Det finns inget att invinda mot detta
ur ekonomisk effektivitetssynpunkt. Hyresldgenheterna skulle ocksa ur bru-
karsynpunkt bli mer jimstillda med egna hem och bostadsritter dér ingen
overviltring av kostnadcrna kan ske.

Flera av de remissinstanser som avstyrker férslaget menar att ett system
med tva eller flera forhandlingsordningar i ett hus f6r med sig negativa effek-
ter, bl.a. problem for hyresvirdarna att uppratthalla kontakten med ctt stort
antal sm3 ideella foreningar och fordyrade forhandlingar. Ndgra remissin-
stanser som 4r negativa till férslaget menar att den hyresgist som inte vill
13ta sig foretrddas av den organisation som har foérhandlingsordning i stillet
kan ge en konkurrerande organisation fullmakt att foretrida honom eller
henne. I anslutning till detta boér framhallas att det inte finns négot som hind-
rar att de hyresgister som inte vill lita sig foretridas av den organisation som
har forhandlingsordning gér samman och later ett ombud fora deras talan
vid férhandlingar med hyresvirden. Det blir di en typ av kollektiva forhand-
lingar som sker utanfér hyresforhandlingslagens ram. Férhandlingarna sker

helt frivilligt och ingen av parterna kan tvingas att forhandla mot sin vilja."

Skillnaden mellan att forhandla genom ombud och att forhandla med stod av
cn forhandlingsordning dr emellertid inte obetydlig. En férhandlingsordning
medfor nimligen skyldighet for hyresvirden att begira forhandling med hy-
resgistorganisationen bl.a. i friga om hyreshdjning. En forhandlingsordning
medfor vidare ritt for partcrna att begira forhandling i vissa frigor och skyl-
dighet att infinna sig personligen cller genom ombud vid ett sammantride
for forhandling. Partcrna ar skyldiga att vid forhandlingssammantridet ligga
fram motiverat {6rslag till 1osning av den frdga som forhandlingen avser. For-
handlingsordningen medfor dven att den part som intc iakttar reglerna riske-
rar att fa betala skadestdnd till motparten.

Vad som nu anforts visar siledes att de hyresgéster som viljer att stiilla sig
utanfér den forhandlingsordning som den etablerade hyresgéstorganisatio-
nen har, fir cn betydligt starkare stilining om den organisation som skall
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foretrida dem i fortsittningen har forhandlingsordning én om den bara for-
handlar sésom ombud. For att hyresgisternas ritt att stilla sig utanfér den
forhandlingsordning som den etablerade organisationen har inte bara skall
bli illusorisk krévs darfor att mer én en organisation kan fa f6rhandlingsord-
ning for ett och samma hus.

Ett avskaffande av forbudet mot flera férhandlingsordningar i ett hus
kommer i praktiken knappast att leda till att det bildas n&got storre antal
konkurrerande organisationer som férhandlar om hyran i ett visst hus. Den
oro for att det skall uppkomma praktiska olagenheter for hyresviardarna som
har kommit till uttryck i flera remissyttranden ar darfor enligt regeringens
mening nigot dverdriven. Att forbudet mot flera forhandlingsordningar av-
skaffas innebér emellertid inte att antalet forhandlingsordningar inte skall
kunna begrinsas. Bostadsdomstolen forordar i sitt remissyttrande att det
inte skall fi finnas fler 4n tv§ eller hogst tre férhandlingsordningar i samma
hus. Regeringen delar den bedémningen. En sddan ordning ger hyresgis-
terna en reell méjlighet att vilja vilken organisation som skall forhandla for
deras rakning samtidigt som de pitalade nackdelarna for hyresvardarna be-
gransas. Som Bostadsdomstolen har anfort i sitt remissyttrande kan begrins-
ningen av antalet forhandlingsordningar goras inom ramen for den skélig-
hetsprévning som skall ske enligt 10§ hyresforhandlingslagen.

Vid den nu angivna skilighetsprovningen skall bl.a. organisationens stod
bland hyresgisterna vigas in. Med hinsyn till att varje férhandlingsordning
kan komma att medfora en hel del kostnader och besvir for hyresvarden bor
endast en sddan hyresgistorganisation som har ett mer pétagligt stod bland
hyresgdsterna ha ritt till fsrhandlingsordning. Ocksd héinsynen till hyres-
gastorganisationen talar for att man bor infora ett krav pé hyresgiststod. Or-
ganisationen bor ndmligen inte kunna tvingas till férhandlingar betriffande
ett hus dir hyresgasternas intresse ar alltfor litet.

Kravet pa stod bor dock inte sittas hogt. Ndgot annat skulle kunna utgdra
ett hinder for att reformen fir genomslag i praktiken och synes intc heller
vara sakligt motiverat. En limplig utformning av kravet kan vara att organi-
sationen miste ha stod av ungefir tio procent av hyresgisterna i det eller de
hus som férhandlingsordningen skall omfatta. Ndgon exakt griins behover
inte stéllas upp i lagen. Frigan far avgoras efter en skilighctsprovning som
liknar den som redan i dag gors av hyresnimnden. Omsténdigheterna i det
enskilda fallet bor allts4 fa vara avgorande. Om det finns endast en férhand-
lingsordning fér det hus provningen géller och denna omfattar det stora fler-
talet hyresgister, kan det finnas skél att lita en alternativ organisation fa for-
handlingsritt dven om den inte riktigt nar upp till ett tioprocentigt stod bland
hyresgésterna. Att stédet bor vara ungefir tio procent betyder emellertid
inte — sdsom nyss redovisats — att det skulle kunna finnas tio organisationer
med férhandlingsordning i ett hus.

I promemorian (s. 120) anges betriffande férfarandet vid hyresnimnden
att den part som gor gillande att det inte foreligger ett tillrickligt starkt stod
bland hyresgiisterna bor ha skyldighet att visa att sa r fallet. Nagra remissin-
stanscr har ansctt att det i stllet bor vara den part som pastdr att det forelig-
ger ritt till forhandlingsordning som skall styrka sitt pistdende. Regeringen
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delar den uppfattningen. En nirmare redogorelse for prévningsforfarandet
limnas i specialmotiveringen till 10§ hyresforhandlingslagen.

Om cn hyresgistorganisation under forhandlingsordningens giltighetstid
forlorar det nodvindiga stodet frin hyresgisterna, bor forhandlingsord-
ningen kunna forlora sin verkan. En mojlighet skulle kunna vara att
forhandlingsordningens parter i ett sddant lége har en uppséigningsratt. Na-
gon sérskild lagreglering om detta torde emellertid inte behovas. Det bor i
stillet vara parternas uppgift att 6verviga om och hur de vill reglera detta i
forhandlingsordningen.

Som angetts tidigare miste en hyresgistorganisation uppfylla vissa krav
f6r att f3 forhandlingsritt. Ndgon fordndring av kompetenskraven bor inte
ske. Liksom hittills bor kraven i allmadnhet kunna séttas ganska lagt, om det
ar friga om ett enstaka hus med f3 ligenheter. Aven i andra fall bor kraven
inte séttas hogre dn vad som ér sakligt motiverat. Framfor allt miste krivas
att organisationen har tillgdng till personer som kan ta ansvar for forhand-
lingsarbetet och som har mdjlighet att delta i sammantraden med hyresvir-
den i den utstrickning som ett regelbundet forhandlingsarbete fordrar (jfr
prop. 1977/78:175 s. 113).

Nagra remissinstanser har befarat att det kan bli svért fér hyresvirdarna
att hilla kontakt med flera smi hyresgistorganisationer. Enligt dessa remiss-
instanser finns det risk for att vissa foretrddare kan komma att vara illojala
och undandra sig all kontakt med hyresvirdarna. Mot detta kan invindas
att det knappast ligger i hyresgisternas intresse att representanterna for den
organisation som foretrader dem gor sig oantraffbara for hyresvirden. Ett
sddant forfarande torde nimligen regelmdssigt leda till att organisationen pa
talan av hyresviarden mister sin férhandlingsordning.

P3 grund av det anférda bor hyresforhandlingslagen dndras s att den inte
hindrar att tvd eller flera hyresgistorganisationer avtalar om forhandlings-
ordning med hyresvirden. I férening med vad som foreslagits i avsnitt 5.1.1
inncbir detta sammanfattningsvis att hyresgisten i princip ensam fir avgora
om kollektiva forhandlingar skall foras och i sé fall vilken organisation som
skall forctrida honom eller henne.

Genom det tidigare framlagda forslaget, att en forhandlingsordning om-
fattar en ligenhct endast om hyresavtalet for ligenheten innehéller en for-
handlingsklausul som hénvisar till den férhandlingsordningen, kommer tva
forhandlingsordningar inte att kunna gélla samma ligenhct.

Den nu forordade 16sningen innebér att en hyresgéstorganisation skall for-
handla ocksé for hyresgister som intc ir medlemmar i organisationen men
som i sina hyresavtal har en férhandlingsklausul som hanvisar till den organi-
sationcns forhandlingsordning. Nigra rcmissinstanser har menat att detta
kan ifrdgasattas frn principiell synpunkt. Med anledning av detta bér fram-
hillas att en skyldighet for organisationen att férhandla dven for hyresgister
som inte dr medlemmar i organisationcn redan i dag foljer av reglerna i hy-
resforhandlingslagen. Dessutom bor beaktas att det i de forhandlingséver-
enskommeclser som tréiffas mellan parterna regelmissigt beslutas att de hy-
resgister som omfattas av forhandlingséverenskommelsen skall betala viss
ersiittning till organisationen f6r dess forhandlingsarbete. Det kan dérfor
intc medfora ndgon storre oldgenhet [6r organisationen och inte heller upp-

5 Riksdagen 1993/94. 1 saml. Nr 199
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fattas som stdtande att vissa hyresgister kan komma att 1ita sig foretradas
av en organisation som de inte 4r medlemmar i.

De nu foreslagna lagédndringarna kommer pi kort sikt antagligen inte att
medfora ndgon radikal fordndring av forhandlingssituationen p hyresmark-
naden. P3 lingre sikt kan emellertid en foérédndring uppstd som leder till
stdrre variation i forhdllandena pd olika delar av hyresmarknaden.

For att den nu forordade 16sningens konkurrensférdelar skall uppsté
méste en hyresgist kunna byta férhandlande organisation. Den organisation
som frin hyresgistsynpunkt astadkommit de bésta forhandlingsresultaten
kommer naturligtvis att dra till sig flest hyresgaster. Hyresskillnader mellan
de olika organisationerna kan komma att bli en realitet och vanligen torde
hyran vara det som 4r av storst intresse for hyresgésterna. Risken for att hy-
resgisterna byter organisation medfor antagligen att de olika hyresgistorga-
nisationerna anstranger sig for att uppnd s fordelaktiga resultat som mojligt
for hyresgisterna. Det leder sannolikt till att skillnaderna i férhandiingsre-
sultatet i de flesta fall blir sma. Marginella hyresskillnader torde sakna bety-
delse for viljan att byta organisation. Aven andra faktorer kan motverka att
hyresgisterna soker sig 6ver till den organisation som har uppnitt den abso-
lut l4gsta hyran. Det kan gélla om en organisation har férhandlat fram ndgon
bruksvirdeshdjande fordel som den andra organisationens hyresgéster inte
fér del av.

Den ordning och reda som behovs pd bostadsmarknaden kréver att en hy-
resgist inte alltfor snabbt kan byta organisation. Avgorande for hur snabbt
hyresgésten kan byta ér vilka mojligheter han eller hon har att byta forhand-
lingsklausul i sitt hyresavtal. Ett organisationsbyte fir inte verkningar pé hy-
resvillkoren forrdn en ny forhandlingsklausul har forts in i hyresavtalet. Till
dctta kommer att det dérefter i regel drdjer ytterligare tid innan nigra for-
handlingar som den nya forhandlingsklausulen ar tillamplig p leder till f1-
handlingsresultat. Om en forhandlingsklausul ersitts med en annan sidan
klausul, som hénvisar till en forhandlingsordning med en annan hyresgéstor-
ganisation, kommer hyresgésten att i vissa delar omfattas av dc férhandlings-
overenskommelser som den organisationen ingétt. Normalt kommer det
dock inte att finnas ndgon 6verenskommelse betriffande hyran, eftersom de
forhandlingar som den organisationen fort tidigare inte omfattat den ak-
tuella ligenheten. Hyresgisten fir darfor fortsitta att betala sin gamla hyra
till dess hyresviarden och organisationen cller hyresgésten har kommit over-
eéns om annat.

Sammantaget innebir detta att det sannolikt dréjer en inte obetydlig tid
innan ett organisationsbyte far genomslag péd hyresvillkoren for en viss 14-
genhet. Ndgon nidmnvird risk for att det skall uppsté oordning p& bostads-
marknaden till f6ljd av att man tilliter organisationsbyten finns déarfor inte.

Enligt hyresforhandlingslagen (21§) skall i en forhandlingsévercnskom-
melse om hyra samma hyra faststillas for lika stora ldgenheter i ctt hus, om
det inte finns skillnad mellan dem i friga om bruksvirdet. Regeln har till
syfte att forhindra en diskriminering av oorganiserade hyresgéster. En miss-
gynnad hyresgist kan fa sin hyra sénkt, oavsett vad en bruksviirdesprovning
skulle ge. Med hénsyn till att flera organisationer skall tilldtas att ha en for-
handlingsordning som gillcr samma hus bor denna regel dndras. Andringen
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bor gi ut pé att lika stora ligenheter skall ha samma hyra endast om de om-
fattas av samma forhandlingsordning. Den foreslagna regeln medfér att en
hyresgast som omfattas av kollektiva forhandlingar med en viss organisation
inte med stdd av den nu aktuella regeln kan f& ner sin hyra genom att dbe-
ropa hyran for en ligenhet som omfattas av kollektiva forhandlingar med
annan hyresgistorganisation eller som inte omfattas av nigra kollektiva for-
handlingar alls. For en ligenhet av sist nimnt slag fir regeln inte nigon bety-
delse.

5.1.3 Gemensamma forhandlingar

Regeringens bedomning: Nigra sirskilda lagregler om gemensamma
férhandlingar mellan hyresviirden och flera organisationer pi hyres-
gistsidan behovs inte.

Promemorians bedémning: Overensstimmer med regeringens bedémning
(se promemorian s. 62-64).

Remissinstanserna: De flesta remissinstanser som yttrat sig i denna del in-
stimmer i promemorians bedémning. En del remissinstanser stiller sig
cmellertid tvekande till promemorians uppfattning att de organisationer som
har forhandlingsordning skall forutsittas konkurrera i vissa frdgor och sam-
arbeta i andra frigor.

Skilen for regeringens bedomning: Om det finns flera forhandlingsord-
ningar for ett hus, bor inget hindra att gemensamma forhandlingar fors i fall
d& hyresvirden och hyresgistorganisationerna ar ense om detta. Gemen-
samma foérhandlingar bor naturligtvis ocks& kunna omfatta de hyresgister
som stdr utanfor det kollektiva férhandlingssystemet. En friga som dérvid
uppkommer dr om det behovs sirskilda lagregler for sidana gemensamma
férhandlingar. Vid beddmningen av den frdgan kan forst behGva overvigas
om det finns skél for lagregler som innebir att forhandlingarna i vissa fall
miste foras gemensamt. Det skulle i s3 fall gilla férhandlingar rorande sé-
dana angeldgenheter som kriver gemensamma ldsningar, t.ex. avtal om
boinflytande eller en forindring av de gemensamma utrymmena for hyres-
gasterna i ett hus. (En ritt att anvinda gemensamma utrymmen kan idndras
eller upphévas endast i den ordning som galler for hyresvillkor, dven om rit-
ten inte dr reglerad i hyresavtalet. Se 2 § tredje stycket hyreslagen.) Sidana
fragor forutsitter ofta for sin 16sning att alla hyresgéster omfattas av den 1os-
ning man kommer fram till. Aven betriffande vissa andra frigor kan det vara
fordelaktigt med gemensamma forhandlingar och dverenskommelser, t.cx.
vad giller ombyggnader och rcparationer.

Regeringen instimmer i vad som har anforts i promemorian att losningar
i friga om gemensamma angeldgenhcter bor kunna dstadkommas utan ett
lagreglerat tvang till gemensamma forhandlingar. Det kan antas att intresset
for de gemensamma angcligenheterna kommer att leda till att 10sningar
uppnds i samforstdnd. Om cn hyresvird och en hyresgiistorganisation t.ex.
Onskar utveckla ett boinflytande for hyresgistcrna som forutsitter att alla
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hyresgéster omfattas av 16sningen, bor hyresvirden mot en hyresgistorgani-
sation i avtal kunna ta pi sig att férhandla med de ytterligare organisationer
som berors liksom de cnskilda hyresgister som bor i huset. Om forhandling-
arna strandar, kan hyresvirden g till hyresndmnden for att i de enskilda hy-
resgisternas avtal fa inférda de hyresvillkor som 4r nédvindiga. Hyresnamn-
den fir dd med hansyn till styrkan p4 intresset bland hyresgisterna f6r den
aktuella frdgan och det tvdng som den 6nskade 16sningen innebér avgéra om
hyresvirdens talan skall bifallas. Nir det giller boinflytande kan méinga
ginger en godtagbar 16sning vara att inflytandet sker genom ett gemensamt
organ dér alla bocnde har moéjlighet till inflytande.

Vad som ocksé bor dvervigas ir om det av ordningsskil och for att under-
litta genomférandet behévs lagregler om hur gemensamma forhandiingar
skall ske. Sddana lagregler skulle emellertid kunna motverka att férhand-
lingarna bedrivs pé det sitt som dr mest indamélscnligt i det enskilda fallet.
P3 grund av detta och dé skilen i Gvrigt for sidana lagregler synes vara svaga
bor man i vart fall tills vidare prova att klara sig utan sddana rcgler. Det inne-
bir att det far 6verlimnas At parterna att sjilva klara ut hur férhandlingarna
skall genomforas.

Regeringens slutsats dr sdledes att det inte finns nigot behov av sirskilda
lagregler om gemensamma forhandlingar i vissa frigor.

5.1.4 Forhandlingsersittning m.m.

Regeringens forslag: En hyresgést som trider ur det kollektiva for-
handlingssystemet skall fi en hyressinkning som motsvarar den for-
handlingsersittning som ingér i hyran. P4 motsvarande sitt skall hy-
ran paverkas om hyresgisten byter hyresgistorganisation.

Promemorians forslag: Overensstimmer med regeringens forslag (se pro-
memorian s. 64 -68).

Remissinstanserna: Flertalet remissinstanser tillstyrker foérslaget. Nagra
remissinstanser 4r dock kritiska. De menar att en organisation skall ta ut for-
handlingsersattning genom medlemsavgifter och att hyresforhandlingslagen
dirfor inte bor innehélla ndgon regel om férhandlingsersittning.

Bakgrund: Om en forhandlingsordning giller for ett hyreshus, fir det en-
ligt hyresforhandlingslagen genom en forhandlingsévercnskommelse be-
stimmas att det i hyran skall ingd ett visst belopp som ersittning till hyres-
gistorganisationen for dess forhandlingsarbete. Forhandlingscrsittningen
far inte Overstiga vad som kan anses skiligt med hinsyn till hyran i Gvrigt,
forhandlingskostnadernas storlck och évriga omstindigheter (20 § hyresfor-
handlingslagen). Den skall betalas oavsctt om hyresgésten idr medlem i hy-
resgistorganisationen cller intc. Erséttningen skall ndmligen ingd i hyran {6r
samtliga lagenhcter som omfattas av forhandlingsoverenskommelsen. Det
har inte ansctts rimligt att organisationens forhandlingsarbete skall finansic-
ras med enbart medlemsavgiftcr, eftersom rcsultatet av forhandlingsarbetct
kommer dven de oorganiscrade till del.
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En hyresgist har ritt att fi féorhandlingsersittningen provad vid hyres-
namnden. Detta kan ske utan samband med provning av hyran i dvrigt (22 §
andra stycket hyresférhandlingslagen).

Underléter hyresgisten att betala den del av hyran som motsvarar avtalad
férhandlingsersittning, ar det hyresvirden som far driva in den. Drojsmaél
med betalningen kan ocksé foranleda att hyresgésten forlorar sin hyresritt.

Skiilen for regeringens forslag: Systemet med férhandlingsersittning s
som det 4r reglerat i hyresforhandlingslagen bygger pa att det endast ér till-
tet med cn forhandlingsordning f6r varje hus och att den organisation som
har forhandlingsritten pd hyresgistsidan i praktiken forhandlar {6r alla hy-
resgister i det husct. I tidigarc avsnitt har emellertid foreslagits dels att en
hyresgist skall ha rétt att inte omfattas av dct kollcktiva férhandlingssyste-
met (avsnitt 5.1.1), dels att det skall kunna finnas mer 4n en férhandlingsord-
ning for ett hus (avsnitt 5.1.2). Nir dessa forslag genomfors 4ndras ocksa
forutsittningarna for systemet med férhandlingsersittning. Om det finns
flera forhandlande organisationer pd hyresgistsidan, framstir dect som na-
turligt att var och en av dessa endast bor fé ritt till férhandlingserséttning
for de hyresgister (lagenheter) som den organisationcn férhandlar for. P3
det viset kommer kostnaderna for en forhandlandc part att f3 béras endast
av dem som parten foretriader i férhandlingarna.

Négra rcmissinstanser anser att frigan om forhandlingsersittning intc
skall lagregleras utan i stillet vara foremdl for avtalsfrihet. Regeringen delar
inte den dsikten. Det dr namligen rimligt att organisationens férhandlingsar-
bete inte finansieras med enbart medlemsavgifter, eftersom resultatct av for-
handlingsarbetet kommer dven de oorganiseradc hyresgaster till del f6r vilka
forhandlingsordningen galler. En lagreglering ger ocksd mojlighet att prova
skiligheten av férhandlingserséttningen. Lagen bor alltsd dven i fortsitt-
ningen innchalla regler om forhandlingsersittning.

Dect anforda leder till att det i hyresférhandlingslagens bestimmelser om
forhandlingserséttning endast bor goras den dndringen att en forhandlings-
ersiittning som bestéims i en férhandlingséverenskommelse bara far avse si-
dana ligenhecter som omfattas av den foérhandlingsordning som forhandlings-

Sverenskommelsen bascras pd. Hyresgéster som inte har ndgon forhand-

lingsklausul i sina hyrcsavtal cller som har en forhandlingsklausul som hénvi-
sar till en annan forhandlingsordning blir sdledes inte skyldiga att betala for-
handlingsersittning till foljd av en sddan férhandlings6verenskommeclse.

Ett sarskilt problem uppstar nir en hyresgist triider ur systemet med kol-
lektiva forhandlingar for att i fortsittningen sjilv forhandla och triffa avtal
med hyresvirden. I ett sddant fall bor hyresgiisten enligt vad som tidigare
anforts inte lingre vara skyldig att betala den del av hyran som motsvarar
forhandlingsersittning till den organisation $om dittills forctritt honom cller
henne vid de kollcktiva hyresforhandlingarna. 1 det sammanhanget utgdr
cmellertid reglerna om bruksvirdesprovningen ett problem.

De forhandlingserséttningar som hittills forckommit har rort sig om be-
lopp som understiger 100 kronor per ar och ligenhet. Den hojning av hyran
(jamfort med vad som skulle ha gallt om férhandlingserséittning inte skulle
betalas) som forhandlingsersitiningen foranleder dr s pass liten att det
mycket vil kan intraffa att cn provning enligt bruksviirdesregein intc skulle
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leda till att hyran anses oskilig. Om man vill garantera att en hyresgist som
trader ur det kollektiva forhandlingssystemet skall fa sin hyra sinkt med det
belopp som motsvarar f6rhandlingserséttningcn, torde det vara noédvindigt
att infora en uttrycklig lagbestimmelse om det i hyreslagen. Bestimmelsen
bor utformas som ett undantag frdn bruksvirdesregeln.

5.2 Hyresgéstinflytande vid upprustning och ombyggnad

Regeringens forslag: Bostadssaneringslagen (1973:531) upphévs. Hy-
resgisten ges i stillet ett indirekt skydd mot ovidlkomna ombyggnads-
Atgirder. En 3tgird som inte avser att ligenheten skall uppna lagsta
godtagbara standard och som uppenbart inte ir motiverad av boende-
hansyn skall inte beaktas vid en bruksvirdesprovning, sdvida inte hy-
resgisten godkint den. Denna regel, liksom definitionen pé vad som
ar lagsta godtagbara standard, tas in i hyreslagen.

Reglerna om upprustningsaliggande i bostadssaneringslagen flyttas
i princip over till hyreslagen, dock med den skillnaden att endast den
enskilde hyresgéisten fir taleritt och att foreliggandet endast kan avse
hyresgéstens egen lagenhet. En hyresgist i en bostadsligenhet som
inte har lagsta godtagbara standard ges alltsa ritt att hos hyresnimn-
den begira att fastighetsdgaren rustar upp ldgenheten till sddana stan-
dard (upprustningsforclaggandc).

Promemorians forslag: Ovcrensstimmer i huvudsak med regeringens for-
slag (se promemorian s. 69 —- 81). Promemorian innchller dock inte nigot
forslag om att cn hyresgéist kan begira upprustningsforeldggande.

Remissinstanserna: En majoritet av remissinstanscrna har tillstyrkt férsla-
get att upphiva bostadssancringslagen. Nagra remissinstanser avstyrker for-
slagen med hénvisning till att de innebér ett minskat inflytandc fér hyresgis-
terna. Flera remissinstanser har haft synpunkter pd utformningen av den nya
regeln i hyreslagen.

Bakgrund: Bostadssaneringslagens bestimmelser infordes for att ge hy-
resgisterna storre bestimmanderitt dver sina bostadsférhéllanden. I propo-
sitionen (1974:150 s. 442) hinvisade departementschefen till de demokrati-
seringsprocesser som skett inom arbetslivet och undervisningen. Vidarc ut-
talades att insikten om att d4ganderétten inte kundc tilldtas utgora ndgot hin-
der mot demokratisering nu miste fa sl igenom pd bostadsomradet. Att hy-
resgésterna inte hade vetoritt mot de foriandringar av fastigheten som de inte
onskade ansdgs enligt lagens forarbeten inncbira cn svaghet i deras besitt-
ningsskydd (sc prop. 1974:150 s. 442). En ombyggnad kan nimligen medfdra
hyreshojning eller andra konsekvenser som en hyresgist inte vill cller kan
godta, vilket skulle kunna tvinga honom cller henne att skaffa en annan bo-
stad. Det ansags ocksd att hyresgiisterna genom sin kinnedom om de forelig-
gande behoven och bristerna kunde tillféra bostadsmiljon och fastighetsfor-
valtningen sirskilda kvalitcter. En alternativ ldsning som inncbar att par-
terna pd hyresmarknaden genom férhandlingsordning loste frigorna om in-
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flytande vid ombyggnad m.m. hade forkastats (prop. 1974:150 s. 447). Hy-
resgésterna ansigs behova ctt recllt och effektivt inflytande.

I propositionen om bostadssaneringslag diskuterades vem som skullc f&
utdva hyresgistinflytandet. Betrdffande huset som helhet ansigs att bestdm-
manderitten méste tillkomma hyresgisterna som kollektiv. Uppgiften att i
den delen foretrida hyresgisterna lades pd den organiserade hyresgastrorel-
sen. I propositionen fordes ocksa en diskussion kring frigan om den enskilde
hyresgiisten borde fa bestimmanderitt Gver den egna ligenheten. Eftersom
cn cnskild hyresgést i vissa fall bara bor i ligenheten en kortare tid befarades
emellertid att han kunde komma att fista stérre vikt vid att han sjilv har lag
hyra dn vid att ligenheten bevaras i gott skick dven for kommande hyresgis-
ter. Hyresgistkollektivet i sin helhet ansdgs didrcmot ha ett starkt intresse av
att bevara och kanske ocksd hoja ligenhetsbestdndets standard bide i fraga
om utrymmen, ligenhetsférdelning och utrustning. Bestimmanderitten
borde darfor utformas s att dven de kommande hyresgisternas intressen
skulle tas tillvara. Den organiscrade hyresgéstrorelsen fick dérfor foretriada
hyresgésterna aven betriffande dessa frigor. Det ansigs som sjilvklart att
hyresgastorganisationen skulle agera i samrdd med de berorda hyresgis-
terna. Hur samarbetet skulle organiseras 6verlimnades &t hyresgisterna att
bestimma. I samband med inforandet av hyrcsforhandlingslagen ansdgs att
hyresgistinflytandet borde kunna utévas dven av en sammanslutning av hy-
resgister som stdr utanfér den organiscrade hyresgistrorelsen. Ritten att
foretrada hyresgisterna tillkommer dérfor numera i férsta hand den organi-
sation som har forhandlingsordning for huset (prop. 1977/78:175 s. 187).
Finns det inte ndgon sidan organisation, har den organiserade hyresgistro-
relsen ritt att foretrida hyresgésterna.

Hyresgisterna har enligt bostadssaneringslagen inte ndgon méjlighet att
forhindra att en fastighet rustas upp till lagsta godtagbara standard. Hyres-
gisternas intressen i denna friga ansdgs kunna tillgodoses inom den kommu-
nala planeringen av bostadssaneringen (prop. 1974:1505s. 446). Forst om fas-
tighetsidgaren vill gd lingre i upprustningen har hyresgistcrna ctt bestam-
mande inflytande. I dessa fall anscs hyresviirdens intresse av att f bésta eko-
nomiska avkastning st mot hyresgisternas intresse av att hyrorna hélls ncre
pa ett sidant sitt att det motiverar det inflytande som tillagts dem.

Skilen for regeringens forslag: Om en cnskild hyresgist — s3 som har fore-
slagits i avsnitt 5.1.1 — fér ritt att sjélv férhandla och sluta avtal om sina hy-
resvillkor, skulle det vara foljdriktigt att han dven far taleritt i de frigor som
behandlas i bostadssaneringslagen. En sédan taleritt kan dock innebiira nya
komplikationer f6r det system som giiller nir en sanering cller ombyggnad
av cn fastighet blir aktucll.

Sanering (upprustning till ligsta godtagbara standard)

Stora delar av det svenska hyreshusbestdndet ir i dag sanerade (jfr prome-
morian Utvardering av bruksvirdeshyressystemet Ds 1992:73, s.33 f. och
underlagsrapporten Ds 1992:76 s. 12). Det kan ddrfor sittas i friga om det
fortfarande finns behov av de méjligheter till upprustningsiliggande och an-
vandningsforbud som bostadssancringslagen innehdller. Det forekommer
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numera cndast ett fital drcnden av detta slag i hyresnimnderna. Ar 1990
avgjordes i hyresndmnd 16 sddana drenden, varav 2 drenden avsdg upprust-
ningsdliggande/anviandningsféorbud (jfr betinkandet Ny hyreslag SOU
1991:86 s. 305).

Till bilden hor ocksd att det finns regler i bostadsforvaltningslagen
(1977:792) som ger mdjlighet till ingripanden, t.ex. tvingsforvaltning, om
fastighetsdgaren forsummar att skota sin fastighet, om fastighctsiagaren inte
vidtar angeldgna tgirder fOr att bevara sundhet, ordning cller skick i fastig-
heten cller om det pd annat sitt framgar att fastighetsagarcn inte forvaltar
fastigheten pd ett fér de boende godtagbart sitt. Om det fattas beslut om
tvingsforvaltning, skall forvaltaren bl.a. verka for att de oligenheter som
foranlett forvaltningsbeslutet undanrdjs och att fastigheten genomgér sidan
forbittring och modernisering som ar forenlig med en andamalsenlig fastig-
hetsforvaltning (9 §). Vidare 4r grov vanvérd en expropriationsanledning en-
ligt expropriationslagen (1972:719).

En fastighet som &r i behov av upprustning kan ocksa férkopas av en kom-
mun enligt forkopslagen (1967:868) och det finns bestdimmelser i plan- och
bygglagen (1987:10) och hélsoskyddslagen (1982:1080) som ger méjlighet att
meddela foreldggande att rusta upp eller forbud att anvinda fastigheten. Vi-
dare finns reglerna i hyreslagen om atgirdsforeldggande vid bristfilligt un-
derhall och skada.

Som har antytts i det foregdende dr det bara kommuner och hyresgistor-
ganisationcr som har taleritt i friga om sanering enligt bostadssaneringsla-
gen. Mot bakgrund av de nyss anforda omstindighcterna kan det inte lingre
anses finnas ndgot behov av regler om sanering med denna utformning. De
nuvarande reglerna bor darfor avskaffas. Diremot kan det finnas ctt bechov
av att en enskild hyresgist skall kunna fa till stind en upprustning av den
egna ligenheten i fall d& denna inte har lagsta godtagbara standard. Detta
bor dstadkommas genom att bestimmelserna om upprustningsdliggande i
princip fors 6ver till hyreslagen. Endast den enskilde hyresgisten bor dock
fa ansoka om forclaggande och de begérda dtgirderna bor fa avse endast
hyresgistens egen ligenhet. En upprustning av en hyresgists lagenhet kan
innebiira att ingrepp maste goras i andra hyresgiisters ligenhcter eller t.o.m.
innebira att en del av en annan lagenheten miste tas i ansprik for att dtgir-
den skall kunna genomforas. S kan vara fallet om forcliggandet innebir att
bad- eller duschrum skall installeras i ligenhcten och att dirmed nya stam-
mar {6r vatten och avlopp méste dras genom andra ldgenheter eller att del
av annan ligenhet méste tas i ansprak for att bad- eller duschrum skall kunna
installeras i den ligenhet som begérs upprustad. Méjligheten att 3 till stdnd
ett foreliggande bor darfor begrinsas. Om den begérda atgirden innebir att
ingrepp méste goras i andra hyresgisters ligenhcter, bér det kravas sam-
tycke frin dessa hyresgister f0r att ctt foreldggande skall kunna meddelas.

Boinflytande vid ombyggnad m.m. (skyddet mot s.k. lyxsanering)

Nir det sedan giller frigan om boinflytande vid ombyggnad och liknande
dtgérder finns det anlcdning att stilla frigan om inte hyresgésternas intres-
sen kan skyddas pd annat sitt @n genom reglerna i bostadssancringslagen.
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Vid en ombyggnad skyddar hyreslagens besittningsregler hyresgisten mot
att forlora sin bostad. Vid en stérre ombyggnad i huset har hyresgasten ritt
att i gorligaste man bo kvar i ldgenheten (46 § forsta stycket 4 hyreslagen).
Ar ombyggnaden sidan att hyresgiisten inte kan bo kvar, har hyresgiisten
vad man skulle kunna kalla ctt relativt besittningsskydd. Hyresgisten har
ritt till forlingning om det dr oskiligt mot honom att hyresférhéllandet upp-
hor. Hyresgéisten skall om méjligt beredas tillfdlle att cfter ombyggnaden
hyra en likvirdig ldgenhet i huset (46 § tredje stycket hyreslagen). En avvig-
ning gors mellan hyresgéstens intresse av att fa bo kvar och hyresvirdens
intresse av att fi bryta besittningsskyddet for att kunna bygga om huset. Vid
en sddan intresseavvigning édr erbjudanden om ersittningsligenhet och ritt
att dterflytta omstindigheter som beaktas och som starkt talar for att besitt-
ningsskyddet bér brytas temporirt (Leif Holmquist, Hyreslagen, tredje
uppl., s. 266). Hyresgisten kan, nir han fitt ritt att tcrflytta, dock inte med
framgang stilla krav pa att f en annan ligenhet med cn lika 13g hyra som
han tidigare haft (se a.a. s.265 och 262 £.). Hyresgistens besittningsskydd
kan alltsd brytas vid en storre ombyggnad. En sddan storre ombyggnad gors
av naturliga skiil intc ofta. Bestimmelsen om att hyresgistens besittnings-
skydd kan brytas giller dessutom endast om hcla huset skall undergd en
storre ombyggnad. En ombyggnad av cn enstaka ligenhet bryter inte hyres-
gistens besittningsskydd. En hyresvird kan alltsd inte genom att bygga om
endast en ligenhct bryta hyresgéstens besittningsskydd for att t.ex. komma
At ligenheten sjilv cller hyra ut den till ndgon annan till cn hogre hyra.

1 fall dé ett rclativt besittningsskydd aktualiscras ér det skydd som hyresla-
gen ger hyresgisten tillrickligt. Vid mindre genomgripande dtgirder som
inte innebir att hyresgisten miste flytta frin ligenheten ir detta emellertid
inte fallet. I sidana fall 4r det i férsta hand en frga om att skydda hyresgis-
ten mot hyreshdjningar i foljd av dtgirder som inte kan anses motivcrade
fran hyresgastsynpunkt. Ytterst dr det friga om att trygga hyresgistens be-
sittning till sin bostad. Sddana mindre ombyggnader kan ske betydligt oftare
in stdrre ombyggnader. Om bostadssaneringslagen upphévs, bchovs dct nya
regler som skyddar hyresgésten i dessa fall. Sidana regler kan lampligen tas
in direkt i hyreslagen. De kan utformas si att hyresvirden férhindras att dra
ckonomisk nytta (i form av hdjd hyra) av de investcringar som han eller hon
gor utan godkinnandc av hyresgisten. Detta skulle kunna dstadkommas ge-
nom att det i hyreslagen infors cn bestimmelse om att man vid hyressitt-
ningen av en ligenhet inte far beakta cn atgird som foretagits under hyres-
forhéllandets ging, om dtgarden gér utover vad som krivs for att ligenheten
skall fi lagsta godtagbara standard och under forutsiittning att den uppen-
bart inte dr motiverad av boendehinsyn, om intc hyresgisten godkiint atgiir-
den. En bestimmclsc av detta slag bor utformas sd att den inte hindrar cn
hyresviird att ta ut en hdgre hyra nir en hyresgist dterflyttar till en ombyged
lagenhet, om hyresforhdllandet pd grund av ombyggnaden har upphort i en-
lighet med bestdimmelscrna i 46 § forsta stycket 4 hyreslagen.

Négra remissinstanser har anfort att det dr ologiskt att ¢n hyresgist skyd-
das mot lyxsancring vid mindre omfattande 1géirder men intc vid storre dt-
girder. Besittningsskyddsreglerna dr dock redan i dag utformade pd detta
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sitt for att géra det mojligt att bygga om och modernisera bostadshusen och
forslaget innebir ingen dndring av dessa regler.

Dcn foreslagna regeln syftar framfor allt till att skydda hyresgésterna mot
lyxsanering och andra tgirder som inte ter sig motiverade frin en genom-
snittlig hyresgasts synpunkt. Det skall alltsd goras en objektiv bedémning,
oberoende av vad de hyresgéster som for tillfillet bor i ldgenheterna anser
(prop. 1974:150 s. 509). Regeln inncbir dock inte att hyresgisterna far en
formell vetoritt mot sddana atgirder. 1 stillet fir fastighetsigaren sjélv av-
gora om dtgérderna skall genomforas trots att dtgarderna inte fir dberopas
for att hoja hyran i ett bestdende hyresforhéllande. I praktiken torde det i
flertalet fall dock innebira att fastighetsigaren avstdr frin &tgirden, om hy-
resgésterna inte vill godta den. Regeln bor vidare skydda endast mot lyxsa-
nering av ldgenhcterna och inte av de gemensamma utrymmena. Det forefal-
ler ndmligen inte rimligt att en hyresvird skall behdva inhdmta samtliga hy-
resgisters tillstdnd for sddan standardforbattring, vilket maste ske om hyres-
gisterna inte har verlatit till en hyresgistorganisation att ta stillning i fra-
gan (jfr vad som anférs i det foljande).

Som en remissinstans har papekat inncbar promemorians forslag narmast
en skirpning i forh&llande till de nuvarande reglerna i bostadssancringslagen
eftersom dessa innebir att forbittringsarbeten kan forbjudas endast om det
ar uppenbart att atgirden inte dr pakallad av boendehinsyn. Regeln bor
med hinsyn hirtill formuleras pd ctt annat sitt 4n i promemorieforslaget si
att den bittre stimmer overens med de nuvarande bestimmelserna i bo-
stadssaneringslagen.

Négra remissinstanser har inviint att bestimmelsen i promemorian skulle
gora det omgjligt att rusta upp ctt hus som redan har uppnatt lagsta godtag-
bara standard om inte hyresgisterna godkinner atgirden. Som exempel
namns att ett dldre trasigt kylskdp byts mot ett nytt modernt. De har dérfor
foreslagit att hyresgisterna skall fd ett indirekt veto bara om étgirderna vi-
sentligt Gverstiger ldgsta godtagbara standard. Med anledning av detta bor
framhallas att den foreslagna regeln inte tar sikte péd sedvanliga reparations-
och underhéllsarbeten utan bara pa forbittringsarbeten och liknande atgir-
der. Till detta kommer att regeln bor utformas sa att det endast &r i mer up-
penbara fall som hyresvirden inte skall kunna ta ut cn hégre hyra nér stan-
darden forbittras. Kravet att det skall vara uppenbart att dtgérden inte ar
motiverad av boendehinsyn utesluter alla de dtgédrder som cn hyresvird ar
skyldig att utféra pd grund av lag cller avial. Atga'rder som hor till det 16-
pandc underhéllet cller ingdr i reparationsskyldighctcn kan hyresgésten
alltsd inte piverka med stHd av denna regel och inte heller reparationer och
forbittringsarbeten som maste foretas for att uppfylla hilsoskydds- eller
byggnadsbestimmelser (prop. 1974:150 s. 508 £.).

Forslaget i promemorian innebir att definitionen av vad som dr ligsta god-
tagbara standard i princip flyttas over fran bostadssancringsiagen till hyresla-
gen. En remissinstans har anfért att definitionen tynger lagtexten och kan
tas bort cftersom en dtgird som innebir att ligsta godtagbara standard upp-
nds alltid torde vara motiverad av boendehinsyn. Det finns emellertid ctt
viirde i att det dirckl av Jagtexten framgdr vad som utgér ligsta godtagbara
standard. Det finns ocksd andra forfattningar som hénvisar till definitionen,
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se 10 § lagen (1992:1574) om bostadsanpassningsbidrag m.m. Andra remiss-
instanser har ansett att bestimmelsen inte hor hemma i hyreslagen och att
den borde flyttas till annan lagstiftning. Den lagstiftning som ligger nirmast
till hands torde vara plan- och bygglagen. Det far dock anses vara mindre
lampligt att placera reglerna i den lagen. Regeringen finner med anledning
hirav att definitionen av vad som ar lagsta godtagbara standard, i vart fall
tills vidare, bor placeras i hyreslagen.

Forslaget i promemorian innebér ocksd att man vid bruksvirdesprov-
ningen skall kunna beakta dtgirder som slutforts for mer 4n tio &r sedan.
Med cn sidan ordning behdver hyresnidmndens prévning inte omfatta sa-
dana forhillanden som det typiskt sett 4r svirt att utreda och fora bevisning
om. Nigra remissinstanser har ansett att tidsgransen borde sinkas eftersom
den kan leda till svarigheter att bevisa nir en atgérd har vidtagits betriffande
lagenheterna, sdrskilt nir en fastighet har overldtits. Enligt regeringens me-
ning dr emclicrtid den i promemorian foreslagna undantagsregeln vil av-
vigd.

Négon ging kan liget vara sddant att en eller flera hyresgisters nej till en
viss atgird inte bor fa stjdlpa ett projekt som ir av betydelse. Det kan t.ex.
vara ekonomiskt motivcrat att i samband med dtgirder som avser att ligen-
heten skall f3 ligsta godtagbara standard dven vidta andra dtgirder. Om det
foreligger siirskilda skal, bor ett nej frin en hyresgést inte innebira att denne
undgir en hyreshojning med anledning av atgiirden. Det bor dérfor finnas
en mojlighet for hyresvirden att i sidana fall i atgarden godkind av hyres-
nimnden. Ett sddant godkéinnande bor fi samma verkan som ett godkin-
nandc fran hyresgistens sida. I promemorian foreslogs att det skulle krivas
synnerliga skil for dctta, ndgot som kritiserats av ndgra remissinstanser. En-
ligt regeringens mening bor tillstdnd lamnas av hyresndmnden om det fore-
ligger sirskilda skal.

Inget bor hindra att en forhandlingsordnings parter tréiffar avtal om ctt
kollektivt hyresgistinflytande 6ver ombyggnad och liknande atgirder. Inget
hindrar att ctt sidant avtal avser inte bara fastigheten i stort utan ocksa de
enskilda ligenhcterna. Om ett sddant avtal har ingatts och omfattar de en-
skilda ligenheterna, bor hyresgéstorganisationen, om dct avtalats med hy-
resvirden, kunna limna medgivande till sidana renoveringsitgirder som
den nu forordadce nya regeln i hyreslagen avser. Hirigenom foérenklas forfa-
randet med att inhdmta sddant medgivande. Sjélvfallet kan ett kollektivt
medgivandc bara gilla sddana ligenheter (hyresgéster) for vilka den berorda
hyresgéstorganisationen har férhandlingsritt. Organisationen bor ocksa ges
ritt att vigra ett godkénnandec.

Antalet cnskilt forhandlande hyresgister kan — som tidigarc har anforts -
torvintas bli litet. Dct troliga ir att de hyresgaster som omfattas av det kol-
lcktiva forhandlingssystemet ocksd Gverldter till den hyresgistorganisation
som férhandlar for dem att ta stillning till frigan om vilka atgéirder i ligenhe-
ten som skall godkinnas och fi hyreshdjande cffekt. Hyresvirden kommer
alltsd i dc allra flesta fall att behova ctt godkinnande endast av den cller de
hyresgiistorganisationer som han har en forhandlingsordning med. Endast
om hyresgistcr forhandlar sjélva eller inte har overldtit beslutanderitten i
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dessa fragor till en hyresgistorganisation kommer hyresvirden att behéva
dessa hyresgisters samtycke.

Regeringen anser att det nu beskrivna skyddet mot ovilkomna hyreshéj-
ningar bor kunna ersitta bostadssaneringslagens bestimmelser om hyres-
gastinflytande. Bostadssaneringslagen kan alltsd upphivas i sin helhet.

5.3 Annan lagstiftning som beror
hyresgéstorganisationernas stillning

I promemorian (s. 82 f. samt 85 £.) gjordes bedomningen att det for nédrva-
rande intc bor goras ndgra andringar i de bestimmelser som ror hyresgistor-
ganisationers stillning i bostadsforvaltningslagen (1977:792), lagen
(1975:1132) om forvirv av hyresfastighet m.m. eller i anlidggningslagen
(1973:1149). Ingen remissinstans har ifrégasatt detta stillningstagande. Mot
denna bakgrund foreslar regeringen nu inte nigra dndringar i dessa lagar.

5.3.1 Plan- och bygglagen

Regeringens forslag: Dc sirskilda bestimmelserna i plan- och byggla-
gen (1987:10) om bygglov i sddana boinflytandefall som avses i bo-
stadssancringslagen upphiévs. Likasd wpphivs dc regler i plan- och
bygglagen om rivningslov som har anknytning till cn begiran cller ett
beslut om upprustningsdliggande enligt bostadssancringslagen.

Promemorians forslag: Overensstimmer med regeringens forslag (sc pro-
memorian s. 83 — 85).

Remissinstanserna: En klar majoritet av remissinstanscrna tillstyrker pro-
memorians forslag.

Skiilen for regeringens forslag: I 8 kap. 31§ plan- och bygglagen (1987:10)
finns bestimmelser som ansluter till de i avsnitt 5.2 bechandlade reglerna i
bostadssaneringslagen. Om en organisation av hyresgister motsitter sig att
detien fastighet vidtas en dtgird som kriiver bygglov och som inte behovs for
att en bostadsligenhet skall uppnd ligsta godtagbara standard, far &tgérden
cnligt 2a §andra stycket bostadssaneringslagen vidtas endast om hyres-
nimnden medger det. Ett sidant medgivande fir limnas endast om det finns
siirskilda skil. Enligt 8 kap. 31 § plan- och bygglagen far bygglov till cn sddan
atgird meddelas endast om antingen hyresgistorganisationen godtagit atgir-
den eller hyresnimnden medgett att den far vidtas. Enskilda hyresgister far
enligt 13 kap. 6 § samma lag intc dverklaga ctt beslut om bygglov i ctt sddant
fall.

Om ctt upprustningsaliggande enligt bostadssancringslagen har begirts
cller beslutats, finns i 8 kap. 17 och 24 §§ plan- och bygglagen bestimmelser
om de stilllningstaganden byggnadsndmnden skall gora (sc avsnitt 4).

T avsnitt 5.2 har {6reslagits att bostadssaneringslagen skall upphiivas. Till
foljd hirav bor diven de nu berdrda reglerna i plan- och bygglagen upphiivas.

Vid forfarandet for att anta, indra eller upphéva detaljplan och omrides-
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bestimmelser giller att underrittelse om kungoérande av sidan atgird skall
sandas till kiind hyresgistorganisation som har avtal om foérhandlingsordning
for en fastighet som berors av forslaget eller, om forhandlingsordning inte
giller, kiind forening av hyresgister som ir ansluten till en riksorganisation
och inom vars verksamhetsomrade fastigheten 4r beldgen (5 kap. 25 § plan-
och bygglagen). Till denna regel ir ritten att 6verklaga knuten. Aven vissa
andra bestimmelser berdr hyresgister och andra boende. Mot bakgrund av
de tidigare f0rslagen om rétt for hyresgister att std utanfor det kollektiva
forhandlingssystemet och att flera hyresgistorganisationer tillits (avsnitt
5.1.1 och 5.1.2) boér det dvervigas om inte reglerna om inflytande for de
boende enligt plan- och bygglagen bor fordndras. Regeringen har emellertid
tillsatt en utredning med uppdrag att gra cn 6versyn av plan- och bygglagen
(M 1992:03, dir. 1992:104). Den nu berorda frdgan om inflytande fér de
boende bdr limpligen 6vervigas i det sammanhanget.

5.3.2 Den statliga bostadsfinansieringen

Regeringens forslag: Reglerna om hyresgistinflytande dver den stat-
liga bostadsfinansieringen av ombyggnader av hyreshus avskaffas.

Promemorians forslag: Overensstimmer med regeringens forslag (se pro-
memorian s. 86 f.).

Remissinstanserna: En klar majoritet har tillstyrkt promemorians forslag.

Skiilen for regeringens forslag: Vid ombyggnad som innefattar bygglovs-
pliktiga atgarder har hyresgésterna tillférsikrats inflytande inte bara genom
reglerna i bostadssancringslagen och plan- och bygglagen. Ocksd forord-
ningarna om den statliga bostadsfinansieringen tillférsikrar dem ett sddant
inflytande.

Vid ombyggnad av hyreshus som omfattas av en férhandlingsordning en-
ligt hyresforhandlingslagen ar en férutsittning for statligt stod att husdgaren
har gett hyresgéstorganisationen tillfille att yttra sig Gver ombyggnadens art
och omfattning. Har organisationen framfort invindningar mot ombygg-
nadsatgirderna och gjort gillande att husets kvaliteter inte tas tillvara i ski-
lig omfattning, fir stodet for dessa dtgirder limnas endast om det finns sir-
skilda skl (se 6§ forordningen [1991:1933] om statligt rintebidrag for ny-
och ombyggnad av bostidder samt 7 § forordningen [1992:986] om statlig bo-
stadsbyggnadssubvention; den senare forordningen giller med vissa undan-
tag ny- och ombyggnader som pébdrjats cfter utgdngen av dr 1992).

En hyresgistorganisation bor i konsekvens med vad som tidigare foresla-
gits intc langre ha ndgot sirskilt lagreglerat inflytande i friga om det skall
limnas statligt bostadsstdd vid ombyggnad av hyreshus. Om organisationcn
vill ha ctt sddant inflytandc, far den i stiillet skaffa sig det gcnom avtal med
fastighctsigaren.

Vad som nu anf6rs innebir inte att hyresgéstsidan forlorar sitt inflytande
i ombyggnadsfrigor. Genom det tidigare framforda forslagen (se avsnitt 5.2)
om att cn hyresgiist kan begiira upprustningsforeliggande och att hyresgiist
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eller hyresgistorganisation mdste limna godkénnande till vissa ombyggnads-  Prop. 1993/94:199
dtgirder for att dessa skall kunna leda till en hjning av hyran tillférsikras

dc boende ett tillrickligt 13ngtgdende inflytande. Reglerna om hyresgistin-

flytande Gver den statliga bostadsfinansieringen bor darfor upphivas.

5.3.3 Forfaranderegler m.m.

Regeringens forslag: Vissa foljddndringar av narmast lagtekniskt slag
skall goras i lagen (1973:188) om arrendenamnder och hyresnimnder
och lagen (1974:1082) om Bostadsdomstol.

Promemorians forslag: Overensstimmer med regeringens forslag (sc pro-
memorian s. 87 £.).

Remissinstanserna: Samtliga remissinstanser som yttrat sig dver forslaget
i promemorian har tillstyrkt det.

Skiilen for regeringens forslag: De forslag som har lagts fram i tidigare av-
snitt gor det nddvindigt med en hel del foljdandringar av narmast lagteknisk
natur i de lagar som reglerar forfarandet vid hyresnamnder och i Bostads-
domstolen. Andringarna, som avser lagen (1973:188) om arrendenimnder
och hyresnimnder och lagen (1974:1082) om Bostadsdomstol, kommer att
berdras i specialmotiveringen.

I bade hyresnimnder och i Bostadsdomstolen ingr s.k. intresseledamo-
ter. I ett drende eller mal dir hyresvird och hyresgast r part deltar intressc-
ledamot frdn vardera sidan. I vissa typer av tvister, t.ex. om inforande eller
bibehillande av en forhandlingsklausul, skall dock inte ndgra intresseleda-
moéter delta (5 och 5 a §§lagen om arrendenimnder och hyresnamnder, 5
och 13—14 a §§lagen om Bostadsdomstol). I Bostadsdomstolen giller att
man vid valet av intresseledamoter skall ta hénsyn till om mélet ror en hyres-
fastighet som dgs av ett allminnyttigt féretag eller av en enskild dgare (13 §
lagen om Bostadsdomstol).

Innan det forordnas en intresseledamot fér hyresgistsidan skall sédan
riksorganisation av hyresgister som med hénsyn till medlemsantal, verksam-
het och 6vriga omsténdighcter kan anses vil foretrida hyresgisterna bercdas
tillfdlle att avge forslag. Motsvarande géller en ledamot som forordnas for
fastighetsigarsidan (6 § andra stycket lagen om arrendendmnder och hyres-
nimnder, 7§ andra stycket lagen om Bostadsdomstol). Dct synes i och for
sig naturligt att i detta sammanhang diskutera vem som skall f& lamna fGrslag
till intresseledamot och om det 4r befogat att ha olika intresseledamoter be-
rocnde pd vem som ager den fastighet som malct ror. Emellertid 4r hyres-
nimndernas och Bostadsdomstolens stillning foremél for 6verviganden i ctt
annat sammanhang (se Specialdomstolarna i framtiden, Ds 1993:34). Dct sy-
nes lampligt att frigor som ror intresseledaméterna dvervigs i det samman-
hangct.
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5.4 Ytterligare dndringar i hyreslagen Prop. 1993/94:199
5.4.1 Bruksvirdessystemet

Regeringens bedomning: Det bor inte goras ndgra fordndringar i
bruksvirdessystecmet.

Promemorians forslag: Hyreslagens hyressittningsregler foreslds dndrade
i tvd avseenden. Regeln att man vid en skilighetsprovning av hyran cnligt
bruksvirdesregeln frimst skall beakta hyran f6r ligenheter som 4gs och for-
valtas av allménnyttiga bostadsforctag tas bort. En hyra som inte visentligt,
i stéllet for patagligt, 6verstiger hyran for likvirdiga ldgenheter skall anses
som skilig (se promemorian s. 89 — 98).

Remissinstanserna: En majoritet av de remissinstanser som yttrat sig dver
forslaget att ta bort allmdnnyttan som forstahandsnorm dr positiva till det.
Flera remissinstanser efterlyser dock en analys av vilka konsckvenser for be-
sittningsskyddet och hyran p8 orter med bostadsbrist en dndring av reglerna
skulle innebira. Négra remissinstanser anser att det méste finnas négon form
av spirregel. Det stora flertalet remissinstanser har varit negativa till prome-
moricforslaget att dndra rekvisitet patagligt till visentligt.

Skiilen for regeringens bedémning: Som framhélls redan vid bruksvirdes-
systemets tillkomst skall detta efterlikna ett marknadssystem men samtidigt
dels utgdra en sparr mot oskéliga hyror och dels trygga besittningsritten (se
prop. 1968:91 s.41 f., se ocksd betiankandet Hyresritt 3 [SOU 1981:77]
s.161). Systemet har emellertid kritiscrats for att det inte tillimpas pé det
sitt som var tinkt ndr det infordes. Bl.a. har de allménnyttiga bostadsforeta-
gen i sin hyressittning inte beaktat vissa faktorer, som t.ex. ligesfaktorn, pd
ctt satt som stimmer med hyresgisternas virderingar. Eftersom allmannyt-
tan ir hyresledande har detta slagit igenom pd hyrorna pé hela hyresmarkna-
den. Pé senare tid har emellertid mérkts en tendens att hyressittningen skett
med stérre hinsynstagande till de genomsnittliga hyresgisternas virde-
ringar. Bl. a. har de allminnyttiga bostadsféretagen och hyresgistorganisa-
tionerna borjat fista stérre vikt vid ligesfaktorn dn vad som skett tidigare.
Man har ocksé pd senare tid kunnat mirka att hyresvirdar och hyresgistor-
ganisationer i storre utstrickning tar hinsyn till tillgdng och efterfrigan pé
hyresbostider i hyresférhandlingarna. Bruksvirdessystemet har hirigenom
i viktiga avseenden aterfitt den flexibilitct som ursprungligen dsyftades.

Det skulle kunna hivdas att en forindring i bruksvirdessystemet dr nod-
vindig pé den grunden att bygg- och bostadsmarknaden héller pd att avregle-
ras och att vissa allménnyttiga bostadsforctag dirmed kommer att bedriva
sin verksamhet pa samma villkor som andra fastighetsigarc. Det kan inne-
bira att dessa foretag intc lingre kommer att uppfylla de krav som stalls pa
ctt allminnyttigt bostadsforetag. Detta innebir emellertid inte att begreppet
allminnyttigt bostadsforetag forlorar sin betydelse. De foretag som ar god-
kdnda som allménnyttiga bostadsforctag kan dven i fortsittningen vara for-
stahandsnorm for bestimmande av skilig hyra, dven om antalet allmdnnyt-

tiga bostadsforetag troligen kommer att minska pa sikt. 29



Regeringen foreslar mot denna bakgrund inte nigon férandring av bruks-
virdesregeln vad giller allmdinnyttan som forstahandsnorm.

Nar dct slutligen giller pdtaglighetsrekvisitet vid bruksvirdesprovningen
har flertalet remissinstanser motsatt sig den foreslagna forandringen. Rege-
ringen foreslar mot denna bakgrund inte heller nigon féridndring av bruks-
virdessystcmet i detta avseende.

5.4.2 Hyresnamndens godkiinnande av vissa blockhyresavtal

Regeringens forslag: For avvikelse frin tvingande regler i hyreslagen
i frdga om s.k. blockhyresavtal skall krivas godkidnnande av hyres-
ndmnden dven om hyresvirden ir ett allménnyttigt bostadsforctag el-
ler ett akticbolag som helt 4gs av en kommun eller ett landsting. Det
minsta antal ligenheter som kan omfattas av ett blockhyrcsavtal sinks
frén fler &n tio till minst tre.

Promemorians forslag: Overensstimmer med regeringens forslag men tar
inte upp nigot férslag om siinkning av antalet ligenhcter som kan blockhyras
(se promemorian s. 98 f.).

Remissinstanserna: Samtliga remissinstanser har tillstyrkt promemorie-
forslaget cller limnat det utan invdndning. Nigra remissinstanser har fore-
slagit att minsta antalet ligenheter som kan blockhyras sianks.

Bakgrund: Det forckommer ibland att ndgon hyr ett storre antal ligenhe-
ter for att hyra ut dem i andra hand. Ett sddan hyresavtal kallas blockhyre-
savtal. Det kan gilla ett foretag som pa det sittet vill tillhandah3lla sina an-
stillda en bostad. Ocksd studentstiftelser och sjukhushuvudmén blockhyr 14-
genheter for att forsc studenter resp. anstillda med ligenheter. Blockhyre-
savtal tillimpas i stor utstrickning vid upplatelse med kooperativ hyresritt.

Avser blockhyresavtalet fler édn tio ligenheter kan vissa avvikelscr frdn hy-
reslagens tvingande regler goras i blockhyresavtalet (1 § sjdtte stycket hyres-
lagen). For att de avvikandec villkoren skall bli gillande fordras dock att vill-
koren godkénts av hyresndmnden. Nimndens provning skall i forsta hand
avse att det finns ett seriést behov av blockuthyrning (prop. 1983/84:137
s.112). Provningen avser att forhindra missbruk av reglerna. I vissa fall be-
hovs dock inte ndgot godkidnnande. Det giller om hyresvirden ér staten, en
kommun, ctt landsting, ctt kommunalférbund, ctt allminnyttigt bostads-
foretag eller ett aktiebolag som helt 4gs av en kommun eller ett landsting.

Skiilen for regeringens forslag: Bygg- och bostadsmarknaden héller pd att
avregleras. De allmiinnyttiga bostadsféretagen kommer didrmed att bedriva
sin verksamhet pd samma villkor som andra fastighetsigare. De sirregler
som giller for allminnyttiga bostadsforetag bor dirfor i den man det ar

limpligt tas bort i lagar och forordningar. 1 cnlighet med detta bor reglerna.

om blockuthyrning dndras s att ctt aliminnyttigt forctag inte skall vara un-
dantaget fran huvudrcgeln om att vissa villkor i ett blockhyresavtal méste
godkiinnas av hyresnimnden for att dc skall vara gillande. I konsekvens
med detta bir man slopa undantaget dven for akticholag som helt eller dclvis
dgs av en kommun eller ett landsting.
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Nigra remissinstanser har foreslagit att det antal lagenheter som kan
blockuthyras sinks. En remissinstans har foreslagit att ett sddant avtal skall
omfatta minst tre lagenheter. Som skil anges att kommunernas behov av att
tillimpa reglerna om blockhyresavtal har dkat genom utbyggnaden av de
sirskilda boendeformerna for éldre, sjuka eller handikappade personer.
Nigra ndrmare skil till varfor endast tio ligenheter eller fler kan blockhyras
anges inte i forarbetena till lagstiftningen. Eftersom avtalet miste provas av
hyresndmnden, utom i de fall d4 staten, kommun, landsting eller kommunal-
forbund ar hyresvird, finns det ingen risk for missbruk. Reglerna om block-
hyra bor darfor kunna tillimpas s& snart det 4r friga om minst tre ligenheter.

5.4.3 Angivandet av orsaken till en uppsiigning av en bostadshyresgist

Regeringens forslag: I hyreslagen skall inféras en bestimmelse som
innebdr att en hyresvird som séger upp en bostadshyresgist bor ange
orsaken till uppsagningen.

Promemorians forslag: Overensstémmer i sak med regeringens forslag (se
promemorian s. 99 — 104).

Remissinstanserna: Flertalet remissinstanser har tillstyrkt promemoriefor-
slaget. Nigra remissinstanser anser att en uppsdgning som gors utan angi-
vande av orsak skall vara ogiltig.

Bakgrund: Om en hyresvird séger upp ett bostadshyresavtal skall uppsig-
ningen vara skriftlig, om det inte dr friga om ett hyresavtal som har varat
hogst tre manader vid den tidpunkt till vilken uppségningen sker (8 § forsta
stycket hyreslagen). Skriftliga uppsigningar skall delges den som soks for
uppségning enligt en sarskild ordning (8 § andra stycket hyreslagen). Har hy-
resvirden sagt upp hyresavtalet och pigar en tvist om forlingning av hyres-
avtalet, ir uppsigningen utan verkan, om inte hyresvirden inom en ménad
efter hyrestidens utgéng har hanskjutit tvisten till hyresndmnden eller hyres-
gasten dnd4 har flyttat vid hyrestidens utgdng (49 § hyreslagen). Ett hanskju-
tande sker genom ansdkan som skall vara skriftlig. Ansokan skall innehélla
uppgift om de skil som dberopas mot forlingning (8 § lagen om arrende-
nimnder och hyresnimnder). Vid handldggningen infér domstol eller kro-
nofogdemyndighet av frigan om att ett hyresforhallande skall upphora eller
att hyresgisten skall avhysas dr hyresvirden skyldig att ange grunden for sin
talan.

I vissa fall skall hyresvirden anmoda hyresgésten eller dennes make eller
sambo att flytta. For sdidan anmodan giller bestimmelserna om uppsigning
(se 3 och 49 §§ hyreslagen).

I Hyrcsriittsutredningens betinkande Hyresritt 3 SOU 1981:77, (s.243)

“foreslogs att hyresvirden i friga om en bostadsldgenhct redan i uppsignings-
handlingen skulle ange grundcn for uppsiagningen. Forslaget som innebar att
en orsak som inte angavs i uppsigningen i vissa fall inte vidare kunde &bero-
pas av hyresvirden genomférdes emellertid inte. Det ansdgs att den fore-
slagna dndringen kunde komplicera forfarandet vid hyresnimnden (prop.
1983/84:137 5. 99).

6 Riksdagen 1993/94. 1 saml. Nr 199
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Skilen for regeringens forslag: Det méste anses vara av stor betydelse for
hyresgdsten att redan vid uppsédgningen fa klart for sig vad som ar orsaken
till denna. En sfdan upplysning underlittar for hyresgésten att dvervidga om
det tjanar ndgot till att ta strid om att f§ bo kvar. Upplysningen kan ocksi
bidra till att hyresvard och hyresgist redan innan frigan fors till réttslig prov-
ning kommer till tals med varandra och kan hitta en 16sning. Hyresgisten
kan ocksé pa ett tidigare stadium forbereda en forestdende rattslig provning.

P2 grund av det anfrda bor en uppsigning innehélla besked om orsaken
till att hyresvarden vill att hyresgisten skall flytta.

En sirskild frdga 4r vad som skall gilla i fall d& en hyresvird sager upp
avtalet men av nigon anledning liter bli att ange orsaken till uppsigningen.
En mojlighet ér att utforma reglerna si att en uppsigning som saknar upp-
sdgningsorsak inte skulle f3 nigon verkan som uppsigning. Négra remissin-
stanser har férordat denna 16sning. En sédan ordning skulle emellertid féra
for langt. Risken for rattsforlust skulle bli alltfor stor om giltigheten av en
uppsigning gbrs beroende av att orsaken till uppsdgningen anges. Forfaran-
det vid domstolar och hyresnimnder skulle ocksd kunna komma att kompli-
ceras. Att uppsagningsorsaken anges i uppsdgningshandlingen bor darfor
inte utgdra nigon forutsitining f6r uppséigningens giltighet. Inte heller bor
hyresvirden anses forhindrad att senare dberopa en annan uppsigningsor-
sak 4n den som har angetts i uppsdgningshandlingen.

Med den 18sning som nu har férordats kommer hyresvédrden inte att drab-
bas av ndgon direkt sanktion om han liter bli att ange uppsagningsorsaken.

5.4.4 Besittningsskyddet vid hyra av en- och tvifamiljshus

Regeringens forslag: Den sirskilda regeln om besittningsskydd for hy-
resgister i en- och tvifamiljshus kompletteras s att det klart framgar
att regeln inte skall tillimpas vid uthyrning som skcr under affirsmas-
siga forhdllanden.

Promemorians forslag: Overensstimmer med regeringens forslag (se pro-
dmemorian s. 104 £.).

Remissinstanserna: Samtliga remissinstanser har tillstyrkt forslaget eller
lamnat det utan invindning. .

Bakgrund: Vid férhyrning av en ligenhct i ett en- eller tvAfamiljshus giller
en sirskild regel for hyresgistens besittningsskydd. Hyrcsgdsten har rétt till
forlingning av sitt hyresavtal utom nir upplétaren har sddant intresse av att
forfoga Over liagenheten att hyresgisten skiligen bor flytta (46§ forsta
stycket 6 hyreslagen). Regeln gor det mojligt for dgaren att fristélla ligenhce-

ten nir han eller hon sjalv skall utnyttja den eller nér husct skall sdljas och

fristdllandct dr cn forutsittning for forsiljningen. Frigan om hyresvirden
har ett verkligt bchov av ligenheten som sin bostad provas regelmiéssigt inte.
I stiillet riicker det att ligenheten normalt r att betrakta som bostad for dga-
ren. Hyresgisten skall vanligen ges skiligt ridrum att skaffa sig annan bo-
stad. Kontraktets utformning, hyresgiistens kinnedom om hyresvirdens pla-
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ner, liget pa bostadsmarknaden och hyresférhéllandets lingd kan vara av
betydelse vid denna beddémning. Riktpunkten vid beddmningen av besitt-
ningsskyddets omfattning ir inte som vid vanliga hyresavtal att hyresgésten
skall f3 sitta kvar utan att hyresforhallandet skall upplosas (se betdnkandet
Ny hyreslagstiftning SOU 1966:14, s. 167).

Det férekommer att en- och tvifamiljshus hyrs ut under affarsmaissiga for-
mer. Det dr di friga om vanlig hyreshusverksamhet i ctt omrdde med smé-

hus. Om tvist uppstér betriffande fragan om forléngning av ett sédant hyres-

avtal, sker hyresndmndens provning med tillimpning av den sdrskilda regeln
for en- och tvifamiljshus. I praktiken gérs emellertid provningen enligt de
principer som géller for hyresavtal i flerfamiljshus. Detta medfor att det,
trots de sirskilda reglerna f6r en- och tvifamiljshus, i praktiken kommer att
bli samma beddmning av besittningsskyddet i de nu diskutcrade fallen som
nir det giller lagenheter i flerfamiljshus. Vad som nu har anforts géller na-
turligtvis under forutsittning att uthyrningen bedrivs i samma former som
normalt giller for flerfamiljshus (se t.cx. Leif Holmgqvist, Hyreslagen s. 271,
RBD 1978:27 och SOU 1991:86 s. 121).

Skiilen for regeringens forslag: Hyresgistens rittsliga stéillning vid sddan
uthyrning av ett en- eller tvifamiljshus som sker under affirsmassiga former
dr redan nu densamma som i fall dd férhyrningen géller en ldgenhet i ett fler-
bostadshus. Lagreglernas utformning kan emellertid leda till missforstdnd
om det tillimpningsutrymme regeln for en- och tvifamiljshus har. Regeln
om besittningsskydd betraffande en- och tvafamiljshus bor dirfor dndras sd
att det klart framgdr att det vid affirsmassig uthyrning inte skall gilla ett mot
hyresgisten oformanligare besittningsskydd.

En rcmissinstans har anfért att begreppet "affirsmissigt forhdllande” .

borde fortydligas och att det inte borde omfatta en kommuns uthyrning av
en- cller tvifamiljshus till flyktingar eller enskilda personer av sociala skal.
I begreppet "affarsméssigt forhallande” ligger att verksamheten skall kunna
jamstillas med vanlig hyresverksamhet i ett omride med sméhus. Uthyrning
till flyktingar eller enskilda personer av sociala skél kan, men behdver inte,
ingd i sddan hyresverksamhet. For att vara siker pd att sddan uthyrning inte
ger ritt till forldngning kan hyresvird och hyresgist avtala bort besittnings-
skyddet i en siirskilt upprittad handling som skall godkénnas av hyresndmn-
den (se 45 § andra stycket hyreslagen). Om uppldtelsen dr en kortvarig and-
rahandsupplételse medfor den inte ndgon ritt till férldngning (45 § 1 hyresla-

gen).

6 Konsekvenserna av forslagen for domstolar,
hyresndmnder, kommuner och ldnsbostadsndmnder

I promemorian uttalas att de fércslagna fordndringarna i hyresférhandlings-
lagen och dc ddrmed sammanhingande dndringarna av hyreslagen inte torde
foranleda ndgon ndmnvird 6kning av antalct drenden vid hyresnimnden och
att detsamma torde gilla méltillstromningen till Bostadsdomstolen. Atskil-
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liga remissinstanser har ifrigasatt dessa bedémningar och har menat att den
nya regleringen tvirtom kan antas foranleda ett inte obetydligt antal nya
tvister vid hyresndmnderna och i Bostadsdomstolen.

Enligt regeringens mening fir det anses i hog grad osikert i vad min den
foreslagna nyordningen kan foranleda en 6kad méltillstromning hos de ritts-
tillimpande myndigheterna. Det finns enligt regeringens mening inte ndgon
grund for antagande att det skall uppkomma en sidan stor 6kning, att den
inte kan beméstras inom ramen for de personalresurser som nu finns inom
hyresndmnderna och Bostadsdomstolen.

Antalet enskilt férhandlande hyresgéaster kan — som redan har anforts —
forvantas bli litet. Vidare torde den foreslagna passivitetsregeln forebygga
att tvister uppstar pi grund av overksamhet frén hyresgisternas sida. Den
regeln torde ocksd medféra en minskning av det antal drenden som idag
vicks darfor att hyresvirdarna i stor utstrackning tvingas ansoka om villkors-
dndring betriffande de hyresgaster som inte omfattas av de kollektiva for-
handlingarna (jfr promemorian Utvirdering av bruksvirdeshyressystemet,
Ds 1992:73, 5. 64 £.).

Vad giller tvister om inforande och slopande av férhandlingsklausul kan
konstateras att de nu forordade nya reglerna bl.a. innebir att det i regel ir
hyresgéstens val som skall avgdra om en férhandlingsklausul skall gilla for
lagenheten. P& grund av detta kan det antas att hyresviirdarna kommer att
ratta sig efter hyresgisternas 6nskemdl i detta avseende. Antalet tvister
torde darfor knappast komma att 6ka.

Antalet drenden enligt bostadssaneringslagen ar 13gt (se avsnitt 5.2). Att
lagen upphivs bor dirfor inte féranleda nigra nimnvirda praktiska konse-
kvenser. De nya bestimmelserna om upprustningsforelidggande och hyres-

sattningen som delvis ersitter bostadssaneringslagen torde inte ge upphov -

till ndgot storre antal tvister infor hyresnimnderna.

Andringarna i plan- och bygglagen (avsnitt 5.3.1) kan forvintas spara en
del arbete for kommunerna. Den minskning i arbetsbérdan som forslaget
medfor kan dock inte forvintas frigra resurser pé sddant sitt att personal-
behovet minskar. Detsamma giller forslaget (i avsnitt 5.3.2) om forand-
ringar i det statliga bostadsfinansieringssystemet sévitt giller arbetet p4 lins-
bostadsnimnderna. Riksdagen har beslutat (prop. 1992/93:172, bet. 1992/93
BoU:20, rskr. 1992/93:301, SFS 1993:1108 - 1126) att linsbostadsnimnder-
na skall 1aggas ner och att dess arbetsuppgifter skall dverforas till 1ansstyrel-
serna. Vad som foreslagits i denna proposition torde komma att bli utan be-
tydelse for ldnsstyrelscrnas framtida arbetsuppgifter.

Forslagen till dndringar av hyreslagen (avsnitt 5.4.2-5.4.4) kan inte for-
viintas innebiéra att hyresnimnderna fir ndgon nimnvird 6kning av arbets-
bordan.

For de allmianna domstolarna torde forslagen inte f4 annat dn obetydliga
effekter.

Prop. 1993/94:199

84



7 Ikrafttrddande- och dvergdngsregler

De foreslagna lagandringarna bor kunna trada i kraft den 1 juli 1994.

Hyresforhandlingslagen

Betriffande hyresforhandlingslagen bor 6vergdngsfrigorna regleras med
den utgingspunkten att de 6kade mojligheterna for enskilda hyresgister att
stdlla sig utanfor det kollektiva férhandlingssystemet skall intrida genast vid
ikrafttridandet. Overgéngsfrigorna kompliceras hér i nigon mén av att hy-
resforhandlingslagens regler i praktiken fir verkan forst genom 6verens-
kommelser mellan olika aktorer pd hyresmarknaden.

Forslaget om att en hyresgist i princip sjilv skall f4 avgora om hans eller
hennes hyresavtal skall innehdlla en forhandlingsklausul innebir i sig inga
komplikationer i dverglngshinsecnde. Forslaget innebir i denna del inget
annat in nya kritcrier f6r bedémningen av en villkorséndringstvist som re-
dan i dag kan bli foremél f6r provning i hyresndmnden. Det rider ingen tve-
kan om att dc nya kritericrna utan vidare kan tillimpas i en tvist som avgors
efter ikrafttridandet.

Négot mera komplicerat ir ldget betriffande forslaget om att den 6verens-
kommelse som férhandlingsordningen utgér intc ldngre skall omfatta i prin-
cip samtliga ligenheter i ctt hus utan endast sddana lagenheter i huset for
vilka hyresavtalet innehéller en férhandlingsklausul. Om denna forandring
skall intrida med omedclbar verkan for en bestende forhandlingsordning,
méste det inforas en sérskild dvergdngsbestimmelse av den inneborden.

For lagstiftning som griper in i bestiende forhallanden fordras det pé civil-
rittens omrade normalt starka skil. Det bor emellertid beaktas att férhand-
lingsordningarnas tillimpningsomréde i stor utstrickning har bestimts av
hyresforhandlingslagens regler. Vidare bor beaktas att den nu diskuterade
forandringen skulle fa praktiskt genomslag forst efter 1dng tid utan en Gver-
gingsbestimmelse av den angivna innebdrden. Till detta kommer att den
omedelbara foréndringen inte blir ingripande for de parter som har ingdtt
forhandlingsdéverenskommelsen. Fér de hyresgister som redan har en for-
handlingsklausul i sitt hyreskontrakt uppkommer ingen praktisk forandring.
Dectsamma géller i friga om hyresligenheter som till foljd av parternas over-
cnskommelse cller hyresndmndens beslut redan stir utanfor forhandlings-
ordningen.

En 6vergdngsbestimmelse som innebdr att den nya ordningen skall gilla
betraffande forhandlingsordningar som har ingitts fore ikrafttridandet
kommer diiremot att leda till en omedelbar fordndring f6r en hyresgist vars
lagenhet i dag omfattas av en forhandlingsordning men som inte har ndgon
forhandlingsklausul inford i sitt hyresavtal. En sddan hyresgist kommer i
och med ikrafttridandet att stillas utanfor det skydd som forhandlingsord-
ningen medfor for honom eller hennc. Det torde emellertid vara ovanligt att
en férhandlingsklausul saknas i hyresavtalet for en ligenhet som omfattas av
en forhandlingsordning. Det torde i sddana fall oftast rora sig om ett férbi-
sccnde. En hyresgidst som saknar forhandlingsklausul kan sjilv givetvis ta
initiativ tifl att en sddan fors in i avtalet.
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Det anférda leder till slutsatsen att det bor inforas en dvergingsbestdm-
melse som i sak innebdr att dven en férhandlingsordning som har tillkommit
fore ikrafttrddandet skall omfatta endast sidana ligenheter f6r vilka hyres-
avtalet innehdller en forhandlingsklausul.

1 6vrigt torde det inte behovas ndgra overgingsregler savitt avser indring-
arna i hyresférhandlingslagen.

Hyreslagen

De nya foreskrifterna i hyreslagen bor i allménhet gilla dven i friga om hy-
resavtal som har ingétts fore ikrafttridandet. Den nya regeln om giltigheten
av forbehall i ett blockhyresavtal bor dock giilla endast for sddana hyresavtal
som har ingétts efter ikrafttridandet.

En hyra bor kunna sinkas med belopp motsvarande férhandlingsersatt-
ningen i fall d& forhandlingsklausulen har slopats efter ikrafttridandet. Som
Lagradet har foreslagit bor motsvarande gilla dven i fall d3 forhandlings-
klausulen har slopats fore ikrafttridandet. Den foreslagna dndringen om att
man vid en bruksvirdesprévning skall bortse frdn vissa av hyresvirden fére-
tagna forbittringsatgirder i lagenheten betriffande vilka hyresgisten intc
lamnat sitt godkannande bor endast gilla forbittringsatgirder som vidtagits
efter ikrafttridandet. Har bygglov betriffande en forbittringsdtgird medde-
lats med tillimpning av de regler om boinflytande i plan- och bygglagen och
bostadssancringslagen som nu f6reslas upphivda, bor dtgiarden kunna beak-
tas vid bruksvirdesprovningen dven om den har vidtagits cfter ikrafttrddan-
det. '

Bostadssaneringslagen

I drenden om upprustningsélaggande och anvindningsforbud (2 § bostadssa-
ncringslagen) som vickts f6re ikrafttridandet bor lagen gilla dven fortsétt-
ningsvis. Har beslut om upprustningséliggande cller anvindningsforbud
meddelats med stod av lagen, bor lagen dven i fortsattningen 4ga tillimpning
betriffande den sak som provats.

Hyresndmndens férbud mot utférandet av en icke bygglovspliktig dtgird
cnligt 2a § bostadssaneringslagen bor forlora sin verkan i samband med att
lagen upphivs. En hyresgist f8r genom de nya hyressittningsrcglerna
(55 a § hyreslagen) niimligen ett ckonomiskt skydd vad giilter en sddan atgird
som vidtas utan hans cller hennes godkinnande.

Har ans6kan om medgivande till bygglovspliktig dtgird getts in till hyres-
nimnden [ore tidpunkten {6r lagens upphivande, bor lagens bestimmelser
fortfarande gilla. En hyresvird som redan fore ikrafttridandct ansdkt om
bygglov for viss dtgiird bor dven efter den tidpunkten kunna f& hyresnimn-
dens medgivande till dtgiirden.

Plan- och bygglagen

Decn dldre lydcelsen av bestimmelserna i lagen bor tillimpas i drenden som
viickts fore ikrafttridandet.
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Kommer bostadssaneringslagens bestimmelser om upprustning alltjamt
att vara tillimpliga i friga om en byggnad, bor plan- och bygglagens regler
om verkan av att ett drende om upprustningsliggande har vickts eller av
att ett dlaggande har meddelats (8 kap. 17 och 24 §§ plan- och bygglagen)
alltjamt gilla.

Har ett bygglovsirende vickts efter ikrafttridandet men har i detta &bero-
pats godkinnande av en hyresgistorganisation vilket har limnats {6rc ikraft-
tridandet eller hyresnimndens medgivande cnligt bostadssaneringslagen,
bér de aldre bestammelserna ocks3 tillimpas. En sédan ordning underléttar
hyresndmndens prévning om hyresgistens godkinnande behdvs for att hy-
resvirden skall fa tillgodorikna sig dtgirden vid en bruksvardesprovning.

8 Specialmotivering

8.1 Forslaget till lag om dndring i hyresférhandlingslagen
(1978:304)

Forslaget inncbir bl.a. att 4 § upphdvs. Hirigenom slopas férbudct mot flera
forhandlingsordningar for ctt och samma hus.

2§

Med f6rhandlingsklausul avses i denna lag bestimmelse i hyresavtal varige-
nom hyresgést, sedan forhandlingsordning kommit till stind enligt denna
lag, férbinder sig att gentemot honom far tillimpas bestimmelsc om hyra
eller annat hyresvillkor, varom 6verenskommelse triaffas p& grundval av for-
handlingsordningen (férhandlingséverenskommelse).

Tvist om inférande eller slopande av férhandlingsklausu) i hyresavtal kan
hinskjutas till prévning av hyresnimnd enligt 12 kap. 51§ forsta stycket
andra meningen eller 54 § jordabalken. Om hyresgidsten har gett sin uppfatt-
ning till kinna, skall hyresndmnden avgéra tvisten i enlighet med denna, sa-
vida inte synnerliga skil talar emot det. Om hyresgisten inte har gett sin upp-
fatining till kinna, skall hyresnamnden avgéra tvisten i enlighet med hyresvir-
dens uppfattning.

Om det finns sirskilda skdl, far hyresnimnden besluta att inforandet eller
slopandet av en forhandlingsklausul skall gilla forst frin och med en viss dag.

Andringarna i paragrafcn har behandlats i den allminna motiveringen, av-

snitt 5.1.1. T férhédllande till promemorians forslag har ett tilligg gjorts i

andra stycket sista meningen.

Férsta stycket ar oforindrat,

Andra stycket

Den enskilda hyresgisten ges genom bestimmelsen i andra meningen i
princip ritt att cnsam avgdra om en forhandlingsklausul skall ingd i hyresav-
talet eller inte, dvs. om hyresgiisten skall omfattas av de kollektiva férhand-
lingar som bedrivs om hyran och andra hyresvillkor. (Jfr 3§.) Regeln har
utformats sd att om hyresgiisten har uttalat cn mening i frdgan si skall denna
mening som regel vara utslagsgivande.,

I styckets tredje mening anges hur en tvist skall avgdras for det fall hyres-
gisten inte hor av sig sedan hyresgiisten delgetts en ansokan om inforande
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eller slopande av en forhandlingsklausul. I ett sddant fall skall hyresniamn-
den avgora tvisten i enlighet med hyresvirdens uppfattning. Denna bestim-
melse ar ett tilldgg till férslaget i promemorian i fortydligande syfte med an-
ledning av ett pdpekande under remissbehandlingen. Frigan om inférande
eller slopande av en férhandlingsklausul foljer i 6vrigt samma regler som
dndring av andra hyresvillkor. Skilen for denna ordning har angetts i den
allmdnna motiveringen.

Det kan férvintas att hyresvirdarna kommer att 13ta hyresgésterna avgora
om en forhandlingsklausul skall ingd i hyresavtalet eller ej, eftersom det i
normalfallet &r meningslost for hyresviarden att motsitta sig hyresgéstens
uppfattning i denna friga och dirmed tvinga hyresgisten att fora saken till
hyresndmndens prévning.

Hyresgistens stindpunkt betriffande forhandlingsklausulen kan dock
inte alltid fi vara ensamt avgdrande. Enligt den nya regeln i andra stycket
kan hyresvarden, om det finns synnerliga skil, utverka ett besiut av hyres-
niamnden som inte foljer hyresgistens uppfattning i frigan. I vilka fall finns
det d4 synnerliga skal?

Ett sddant fall kan vara att en hyresgist upprepade génger vill fora in och
slopa en forhandlingsklausul. Systemet fordrar en viss stabilitet for att fun-
gera (jfr tredje stycket). Om hyresgisten upprepade ginger, dvs. minst tvd
ganger, redan fitt en forhandlingsklausul inford och slopad i sitt hyresavtal,
bor det — om inte andra omstéindigheter talar emot det — kunna anses finnas
synnerliga skil som talar emot att pd nytt géra en forindring. P4 motsva-
rande sitt bér man bedoma fall d& hyresgésten upprepade ginger hoppat
fram och tillbaka mellan olika hyresgistorganisationer, i varje fall om detta
har gt rum inom korta tidsintervaller.

Det finns ocksd andra omstiindigheter som bdr kunna anses utgéra synner-
liga skdl. Om hyresgésten vill f en forhandlingsklausul inférd och det samti-
digt dr troligt att den forhandlingsordning som klausulen hénvisar till inte
kommer att bestd ndgon lingre tid, kan det utgora tillrickliga skal att inte
folja hyresgistens uppfattning. Vidare kan en hyresgists nira forestdende
avilyttning tala for att ndgon forhandlingsklausul inte skall foras in eller slo-
pas i hyresavtalet. Om hyresvirden séger upp hyrcsavtalet cller om hyres-
gisten begdr att f Sverldta hyresritten, bor det dédrfor i allménhet finnas
synnerliga skl att inte fora in eller slopa en forhandlingsklausul.

Det bor observeras att reglerna i 55 a § hyreslagen (55 ¢ §i férevarande
lagforslag) om retroaktiva villkorsindringar liksom karensregeln i samma
paragraf under alla forhallanden for med sig begransningar i mojligheten att
mot motpartens vilja p& kort tid f8 en forhandlingsklausul inford eller slo-
pad.

Tredje stycket

En hyresvird eller hyresgést som dnskar f till stind en dndring av ctt hy-
resvillkor méste meddela sin motpart att en dndring 6nskas och dérefter av-
vakta cn ménad innan han cller hon kan gi till hyresnimnden och dir fa
tvistefrdgan avgjord, se 54 §. Hyreslagen innehaller ctt férbud mot retroak-
tiva villkorsdndringar och det finns ocksd en regel om att ctt villkor méste
vara i kraft en viss tid innan det kan dndras (se 55 ¢ §). Dessa regler ger hyres-
virden en viss respit vad giiller den tidpunkt di en hyresgist kan stélla sig
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vid sidan om respektive borja omfattas av de kollektiva férhandlingarna. Li-
kasd ger det hyresvirden ett utrymme i den situationen att hyresgédsten ons-
kar ldmna en organisation for att omfattas av en annan organisations for-
handlingar. Reglerna torde indirekt kunna komma att paverka uppgorelser
mellan hyresvird och hyresgist om frin vilken dag en forindring av hyres-
gistens forhandlingssituation skall triada i kraft.

Om parterna inte kan enas i frigan och saken darfor miste provas av hy-
resnimnden, framstdr det ibland som lampligt att hyresnimnden skall kunna
bestimma att en forindring av en hyresgésts forhandlingssituation skall ske
f6rst efter viss tid. En hyresvird och en hyresgéstorganisation kan vara i slut-
fasen av komplicerade forhandlingar dar en av forutsdttningarna har varit
att dessa avsett ett visst antal hyresgéster. Det kan vara rimligt att dessa for-
handlingar fir avslutas med en forhandlingséverenskommelse som kommer
att omfatta de hyresgister forhandlingarna frén borjan avsett. Regeln i
tredje stycket ger darfor hyresnimnden mojlighet att bestimma att inféran-
det eller slopandet av en forhandlingsklausul skall ske forst frén en viss dag,
om sérskilda skl for det foreligger. Med anledning av ctt pdpekande under
remissbehandlingen bor dock betonas att det normalt inte bér anscs fore-
ligga sérskilda skil redan av den anledningen att forhandlingen har péborjats
utan att d&nnu ha avslutats.

Innehéller ett hyresavtal en forhandlingsklausul som f6ljd av att hyresvir-
den — mot hyresgastens uttryckliga dnskan — kravt detta vid hyresavtalets in-
gécende, kan hyresndimnden med stdd av bestimmelsen i 12 kap. 55 ¢ § fjarde
stycket slopa klausulen med verkan frdn hyresforhallandets férsta dag. Mot-
svarande giller om hyresvirden stéllt upp som villkkor for uthyrningen att
nigon foérhandlingsklausul inte skall gilla.

38

En forhandlingsordning omfattar en bostadsligenhet i ett hus som anges i for-
handlingsordningen, om hyresavtalet for ligenheten innehdller en férhand-
lingsklausul som hénvisar till forhandlingsordningen.

Andringarna i paragrafen har behandlats i den allménna motiveringen, av-
snitt 5.1.1.

En forhandlingsordning skall cnligt paragrafen avse ett eller flera hus.
Flera remissinstanser har ansett att en féorhandlingsordning i stllet skall avse
cn cller flera fastigheter. En forindring i den foreslagna riktningen skulle
medfora att det blev svirare for en organisation att uppnd det stéd som be-
hovs for att & férhandlingsordning om fastighcten har flera hus. Det har dér-
for inte ansetts lampligt att 4ndra lagtexten pé det foreslagna sittet.

Enligt 6 § skall ett avtal om forhandlingsordning inneh8lla uppgift om det
cller de hus den avscr. Férhandlingsordningen omfattar diremot enligt de
nya bestimmelscrna inte omedclbart ndgra ligenheter i det cller de hus som
angetts. For att en ligenhet skall omfattas av férharidlingsordningcn krivs
det att hyresavtalct innehaller en forhandlingsklausul som hinvisar till den
férhandlingsordningen. Detta klargérs genom den nya bestimmelsen i fore-
varande paragraf.

Prop. 1993/94:199

89



5§

Forhandlingsordning medfor skyldighet f6r hyresvirden att pd eget initiativ
forhandla med hyresgistorganisationen i friga om

1. héjning av hyran for en ligenhet,

2. indring av grunderna for berdkning av sddan sirskild crséttning som
avsces i 12 kap. 19§ jordabalken, eller

3. indring av villkor som avscr hyresgésternas rétt att anvinda utrymmen
som ir avsedda att anviindas gemensamt av hyresgésterna.

Forhandlingsordning medfor vidare, om parterna inte enas om annat,
skyldighet att, om en av dem begiir det, forhandla i fraga om

1. hyresvillkoren,

2. lagenheternas och husets skick,

3. gemensamma anordningar i huset,

4. 6vriga boendeforhidllanden i den mén de ror hyresgisterna gemensamt.

Om parterna 4r cnse darom kan férhandlingsordning ocksd medfora ritt
for hyresgéstorganisationen att fi £ill sténd forhandling om friga som ror till-
lampning av enskilt hyresavtal under {8rutsittning att hyresgistcn genom
skriftlig fullmakt har bemyndigat hyresgistorganisationen att foretrida ho-
nom i saken.

Forhandlingsordning medfdr inte ndgon inskrinkning i hyresgistens ritt
att begira provning av hyresvillkoren enligt 12 kap. 54 § jordabalken. Vid
sédan provning giller bestimmelserna i 12 kap. 53-55 ¢ §§samma balk.

Paragrafen har en annan lydelse 4n i promemorians forslag. Andringarna,
som har utformats i enlighct med Lagradects forslag, dr cndast sprakliga och
syftar till att ordalydelscn skall stimma 6verens med det sakliga innehail som
paragrafen 4r avsedd att ha.

L forsta stycket har “pékalla forhandling” ersatts med ”pd eget initiativ for-
handla”. Genom édndringen uttrycks nu klararc dn vad som tidigare gjorts
att den primira forhandlingsskyldigheten inncbir att hyresvirden ér skyldig
att inte endast ta initiativ till utan éven genomfora forhandling med en hyres-
géstorganisation betraffande de frigor som anges i 5§ forsta stycket hyres-
forhandlingslagen (se prop. 1977/78:175 s. 153 och RBD 1993:17). Den for-
mclla ordningen for att genomfora en forhandling, dvs. pakallande, genom-
férande och avslutande, framgér av 15— 18 §§ hyresforhandlingslagen.

1 andra stycket har orden "riitt for bida parter att pikalla forhandling” er-
satts med orden “skyldighet att, om en av dem begiér det, forhandla”. 1 tredje
stycket har "pékalla” crsatts med "fa till stind™.

Lsista stycket har gjorts en idndring som en f6ljd av vissa andra dndringar
som foreslas i detta lagstiftningsiirende (se avsnitt 8.2).

6§

Ett avtal om [orhandlingsordning skall avse ett eller flera hus. Avtalet skall
uppridttas skriftligen och dagtecknas.

Andringarna i paragrafen har behandlats i den allménna motiveringen, av-
snitt 5.1.1. Bestimmelsen har fitt sin slutliga utformning i enlighct mcd Lag-
ridets forslag.

Som en f6ljd av den dndrade lydelsen av 3 § [dreskrivs i den nya lydelsen
av forevarande paragraf att den skriftliga forhandlingsordningen skall avse
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ett eller flera hus och att avtalet skall uppréttas skriftligen och dagtecknas.
Av detta foljer att forhandlingsordningen skall innehlla uppgift om vilket
cller vilka hus den avser. En lagenhet omfattas dock inte av férhandlingsord-
ningen med mindre det finns en forhandlingsklausul som hénvisar till for-
handlingsordningen (se 3§ i dess nya lydelse).

For att fi en god Overblick 6ver forhandlingsordningens omfattning kan
forhandlingsordningens parter naturligtvis i en sirskild bilaga anteckna de
ligenheter som omfattas av forhandlingsordningen. Eventuellt kan hyres-
virden genom avtal ta pd sig en skyldighet att fora cn s3dan forteckning och
regelbundet underritta hyresgistorganisationen om féréndringar i den. En
sddan férteckning kan med det innchall lagen har naturligtvis inte ha nigon
annan funktion an att vara upplysande.

108

Vid provning av tvist som avses i 9 § skall hyresgéistorganisationen respektive
hyresvirden ha rétt till férhandlingsordning, om det med hinsyn till organi-
sationens kvalifikationer, organisationens stéd bland hyresgisterna och om-
stindighcterna i dvrigt kan anses skdligt mot hyresvirden respektive hyres-
géstorganisationen att den begirda férhandlingsordningen skall gilla.

Andringarna i paragrafen har behandlats i den allmiinna motiveringen, av-
snitt 5.1.2. Paragrafen har en ndgot annan lydelsc 4n i promemorians forslag.

Decn édndrade lydelsen innebir bl.a. att det stdd cn organisation har bland
hyresgiisterna skall tillmétas betydelse vid tvist mcllan en hyresvird och en
hyresgiistorganisation betriffande frigan om cn férhandlingsordning skall
inforas for ett visst hus.

Skélighctsprovningen skall inte ldngre omfatta hyresgéstcrnas intressen.
Varjc hyresgist har ju enligt 2 § rétt att stilla sig utanfor det kollektiva for-
handlingssystemet.

Genom upphivandet av 4 § finns inte ndgot hinder mot att flera férhand-
lingsordningar giller betriffandec samma hus. Férevarande paragraf hindrar
intc att en hyresvird sluter avtal med de hyresgistorganisationer han cller
hon 6nskar. Begiir en hyresgistorganisation att en férhandlingsordning skall
komma till stdnd genom hyresnimndens beslut, kan denna talan dock
komma att limnas utan bifall, om organisationcn saknar tillrackligt stod
bland hyresgisterna. Kravet pa stdd bland hyresgiisterna innebir att dessa
skall ha en vilja att sluta avtal om cn forhandlingsklausul som hénvisar till
den ifrdgavarande forhandlingsordningen.

Enligt den nu giillande bestimmelsen foreligger det en presumtion for for-
handlingsordning om intc vissa omstindigheter medfér att det kan anscs
oskiligt mot motparten att férhandlingsordning skall gélla. Den part som
gor gillandc att det intc finns ett tillrickligt starkt stod har siledes skyldighet
att visa att si dr fallet. Inte minst mot bakgrund av dc dvriga iindringar som
gors i paragrafen har det emellertid ansctts som en limpligare ordning att
det i stiillet dr den part som pistar att det forceligger riitt till forhandlingsord-
ning som skall bevisa det. Paragrafen har justerats i enlighet med detta. Den
som menar att det toreligger ritt till frhandlingsordning kan styrka sitt pd-
stdende genom opinionsundersdkningar cller intyg frin hyresgiisterna. En
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opinionsundersékning bor tillmitas betydelse vid hyresnimndens bedém-
ning endast om den dr genomford s att det klart framgdr att hyresgisterna
informerats om vad frigan giller samt att de klart tagit stéllning till om de
vill omfattas av kollektiva férhandlingar genom den organisation det giller.

Paragrafens innehdll limnar ingen ndrmare precisering av hur starkt st6-
det bland hyresgisterna skall vara f6r att beddmas som tillrackligt. Enligt
vad som sagts i den allmidnna motiveringen bor det vara ett riktmérke att
stodet omfattar omkring tio procent av hyresgésterna. Hur grinsen skall
dras i olika situationer fir bli en uppgift for rittstillimpningen. Giller det
en forhandlingsordning som avses gilla ctt eller flera hus med ett stérre antal
lagenheter, kan det finnas skil for hyresndmnden att ge organisationen for-
handlingsordning 4ven om inte tio procent av hyresgisterna stoder den. Om
det diremot giller cn forhandlingsordning for ett hus med endast ett fatal
hyresgister, bor det i regel krévas att organisationcn har ett betydligt star-
kare stod.

Ocksa en hyresgistorganisation kan ha anledning att dberopa det nya re-
kvisitet som giller st6d bland hyresgisterna. Det kan ndmligen anses vara
oskiligt mot organisationen att denna skall tvingas till f{6rhandlingar som
giller ett alltfor litct antal hyresgister. Organisationens kostnader for for-
handlingarna skall ju i regel finansieras med den forhandlingsersittning som
kan erhllas.

Vid skilighetsprovningen bor hyresndmnden, i enlighet med vad som an-
getts i den allméinna motiveringen, ocksd beakta i vilken utstrickning hyres-
vérden redan tidigare ir bunden av en férhandlingsordning rérande det ak-
tuella huset. Med hinsyn till det merarbete och de kostnader som annars
skulle uppkomma for hyresvirden bor utgingspunkten vara att det mot den-
nes bestridande inte skall kunna forckomma fler 4n tva férhandlingsord-
ningar i huset. Endast om det finns mycket starka skil kan det tinkas att
ytterligarc en forhandlingsordning bor tillatas. Det blir en uppgift for ratts-
tillimpningen att precisera nir sddana skal finns.

208

Genom en forhandlingsdverenskommelse far bestimmas att i hyran for
samtliga ligenheter som omfattas av férhandlingsordningen skall ingd ett
visst belopp som utgor ersittning till hyresgistorganisationcn for dess for-
handlingsarbete. Av férhandlingsdverenskommelsen skall det framgd hur
stor del av hyran som utg0r ersittning av detta slag. Beloppet far inte 6ver-
stiga vad som kan anses skéligt med héansyn till hyran i &vrigt, forhandlings-
kostnadernas storlek och dvriga omstdndigheter.

Paragrafen har behandlats i den allmédnna motiveringen, avsnitt 5.1.4.

Den matericlla inneborden av bestimmelsen édr ofordndrad. Den innebér
redan nu att férhandlingsersattning fir ingd i hyran cndast for de hyresgéster
som omfattas av en fdrhandlingsordning. For att det inte skall rdda nigon
tvekan om att sidan crsittning inte fir ingd i hyran betraffande samtliga 13-
genheter i det hus som ¢n férhandlingsordning avser har till bestimmelsen
tillfogats att ersittningen fir ingd i hyran for sddana ligenheter som omfattas
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av forhandlingsordningen. Vilka lagenheter som omfattas av en férhand-
lingsordning framgdr av 3§. Jfr 6 §.

Som en remissinstans har papekat uppstar det ett avtalslost tillstind i friga
om férhandlingsersittningen om en hyresgist fir en férhandlingsklausul slo-
pad och ersatt med en férhandlingsklausul som hénvisar till en annan organi-
sation med férhandlingsordning. Hyresgésten kan i en sddan situation inte
forpliktas att betala forhandlingsersattning till den nya organisationen forran
en forhandlingsoverenskommelse som omfattar hans ldgenhet har triffats.

21§

I en forhandlingsdverenskommelse om hyra skall samma hyra bestimmas for
sddana ligenheter som dr lika stora och som omfattas av samma férhandlings-
ordning, om det inte med hénsyn till vad som &r kiint om lagenheternas be-
skaffenhet och 6vriga omstandigheter kan anses vara skillnad mellan dem i
friga om bruksvirdet.

Andringarna i paragrafen har behandlats i den allméinna motiveringen, av-
snitt 5.1.2.

Genom upphivandet av 4§ kommer flera férhandlingsordningar att
kunna gilla betriffande samma hus. I en sddan situation skall det dock inte
langre krivas att alla ligenheter som &r lika stora i ett visst hus skall ha
samma hyra. Ett sddant krav skall i fortsittningen gélla endast i friga om
lika stora lagenheter som omfattas av samma forhandlingsordning. Bestdm-
melsen medfor att de hyresgéster som stdr vid sidan av de kollektiva forhand-
lingarna eller som omfattas av en annan hyresgastorganisations forhand-
lingar inte berdrs av kravet pd samma hyra for lika stora liigenheter.

258

Vid provning av tvist som avses i 24 § giller f6ljande.

Hyran och andra hyresvillkor skall faststallas enligt 12 kap. 55 § jordabal-
ken.

Onm sirskilda skil foreligger, far hyresndmnden prova édven hyresvillkor
som har samband med det villkor som forhandlingen har avsett.

Bestimmelserna i 12 kap. 50 § andra meningen och 55 ¢ § fjdrde - dttonde
styckena jordabalken skall tillimpas.

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

I paragrafen har en redaktionell dndring gjorts av fjdrde stycket till foljd av
att hyreslagens regler dndrats.

26§

Iakttar hyresvird inte sin skyldighet att férhandla enligt 5§ forsta stycket
eller enligt foreskrift i forhandlingsordning, 4r han skyldig att crsitta hyres-
gistorganisationen skada som har uppstatt till {6ljd av hans forsummclse.

Andringen i paragrafen ir endast spriklig och behandlades inte i promemo-
rian. Orden "pakalla férhandling” har bytts ut mot férhandla”. Andringen
foranleds av den sprékliga dndringen i 5 § forsta stycket hyresforhandlingsia-
gen.
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Ikraftridande och dvergingsbestimmelser

Ikrafttridande och 6vergdngsbestimmelserna har behandlats i den allménna
motiveringen, avsnitt 7.

1. Denna lag trider i kraft den 1 juli 1994.
2. Den nya lydelsen av 3 § skall tillimpas dven pa en férhandlingsordning
som har kommit till stind fore ikrafttridandet.

Andringarna i 2, 6, 20 och 21 §§ liksom upphévandet av 4§ hyresforhand-
lingslagen skall tillimpas p& redan gillande forhandlingsordningar och hy-
resavtal. Nigon sirskild dvergdngsbestimmelse for att klargora detta har
inte ansetts nodvindig.

Dec vid ikrafttridandet gillande forhandlingsordningarna innehéller alltid
uppgift om i vilket eller vilka hus de ligenheter som omfattas av férhand-
lingsordningen finns. Forhandlingsordningarna kommer diirfor att uppfylla
det krav som stiils p& dem i 6§.

Den nya foreskriften i 3 § skall enligt den sérskilda bestimmelsen i punkt
2 tillimpas ocks3 pd de dldre forhandlingsordningarna. En dldre forhand-
lingsordning innehaller uppgift om sddana ligenheter i ett hus som av for-
handlingsordningens parter har undantagits frn forhandlingsordningens
tillimpning liksom om de ligenheter som omfattas av forhandlingsord-
ningen (jfr 6 § i dess dldre lydcise). Uppgifterna kommer genom den nya ly-
delsen av 3 § att sakna betydelse. Den avgorande omstindigheten for att en
lagenhet skall omfattas av en forhandlingsordning ar i stillet att det i hyres-
avtalet for lagenheten finns en forhandlingsklausul som hinvisar till forhand-
lingsordningen.

Har hyrcsndmnden beslutat att ctt visst hyresavtal inte lingre skall inne-
hilla en forhandlingsklausul innebir tillimpningen av de nya bestimmel-
scrna inte nfigon omedelbar forindring. Ligenheten kan dock komma att
omfattas av den forhandlingsordning som avser huset, om en férhandlings-
klausul f6rs in i hyresavtalet for ligenheten. Motsvarande giller ocksd for
en lagenhet som forhandlingsordningens parter undantagit frin tillimp-
ningen av férhandlingsordningen.

8.2 Forslaget till lag om dndring i jordabalken
12 kap.
1§

Detta kapitel avser avtal, genom vilka hus eller dclar av hus upplits till nytt-
jande mot ersittning. Detta giller dven om ligenheten uppldtits genom
tjinsteavtal eller avtal i anslutning till s3dant avtal.

Innefattar avtalet dven uppléteisc av jord att nyttjas tillsammans med li-
genheten, skall detta kapitel tillimpas pa avtalet, om jorden skall anvéndas
for tridgdrdsodling i mindre omfattning eller {6r annat dndamél én jord-
bruk. Forenas ctt tjansteavtal, som ¢j 4r av ringa betydelse, med upplételse
av sdvil ligenhet for bostadsindamal som jord, skall kapitlet tillimpas, om
upplatclsen av ligenheten dr mera betydelscfull &n upplatelsen av jorden.

Med bostadsldagenhet avses ligenhet som upplétits for att helt eller till en
inte ovisentlig del anvdndas som bostad. Mcd lokal avses annan lagenhet dn
bostadsldgenhet.
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Vad som f6reskrivs i detta kapitel om sambor giller sddana samboforhal-
landen dir en ogift kvinna och en ogift man bor tillsammans under akten-
skapsliknande forhillanden.

Forbehill som strider mot en bestimmelse i detta kapitel &r utan verkan
mot hyresgistcn cller den som har ritt att trida i hans stille, om ej annat
anges.

Omfattar hyresavtalct minst tre bostadsligenheter, som hyresgisten skall
hyra ut i andra hand, fir parterna avtala om forbehéll som strider mot vad
som siigs i detta kapitel om sidana ligenhcter, under férutsittning att forbe-
héllet inte strider mot bestdmmclserna om lokaler och inte heller avser rit-
ten till forldngning av avtalet eller grunderna for faststillandc av hyresvillko-
ren i samband med sidan forlingning. Ett sddant forbehéll galler cndast om
det godkints av hyresnimnden. Godkéannande behovs dock intc om staten,
kommun, landsting eller kommunalférbund 4r hyresvird.

Andringarna i paragrafen — som endast avser sjdtte stycket ~ har behandlats
i den allmidnna motiveringen, avsnitt 5.4.2.

Andringarna innebir att det i fortsittningen kravs att hyresndmnden god-
kinner sddana villkor i ctt blockhyresavtal som strider mot hyreslagens
tvingande bestimmelser for att dessa skall bli giltiga aven i fall d& hyresvir-
den dr ett allmédnnyttigt bostadsforetag eller ett aktiebolag som helt dgs av
en kommun cller ctt landsting. Andringarna innebér ocks4 att det ar tillréck-
ligt med tre bostadsligenheter for ett sddant blockhyresavtal som omfattas
av paragrafen.

Enligt den nya kommunallagen (1991:900) som har trétt i kraft den 1 ja-
nuari 1992 har beteckningen ”landstingskommun” ersatts av "landsting”. En
anpassning till det nya sprikbruket har gjorts i paragrafen.

8$

En uppsigning skall vara skriftlig, om hyresforhillandet har varat lingre dn
tre manader i f61jd vid den tidpunkt till vilken uppsédgningen sker. Uppsag-
ningen fir dock, utom i fall som avses i 58 a §, vara muntlig, om det #r hyres-
gisten som siger upp avtalet for upphorande och hyresvirden limnar ett
skriftligt erkdnnande av uppsigningen. Uppsagningen far ske hos den som
ar behorig att ta emot hyra pa hyresvérdens végnar.

Sdger hyresvirden upp ett bostadshyresavtal och mdste uppsigningen enligt
forsta stycket vara skriftlig, bor hyresviirden, om inte hyresgisten saknar riitt
till forlingning enligt 45 § forsta stycket 1 — 3, | uppsigningen ange orsaken
till att avtalet skall upphora.

Skriftliga uppsigningar skall delges den som soks for uppségning i den
ordning som anges i 8 kap. 8 § andra och tredje styckena, om inte annat foljer
av fjarde cller femte styckena i denna paragraf.

Har den som soks for uppsigning hemvist hir i landet och ar det inte friga
om en uppsigning i fortid enligt 42§ cller en sidan uppsigning som avses i
58§, fir uppsigningen sindas i rckommendcrat brev. Uppsigningen anses
dé ha skett nir den har avlimnats f6r postbefordran under den séktcs vanliga
adress. Har hyresgisten lamnat hyresviirden uppgift om en adress, under vil-
ken meddelanden till honom skall sindas, anses den som hans vanliga
adress. 1 annat fall anscs den uthyrda lagenhetens adress som hyresgéstens
vanliga adress.

Om en hyresvird cller cn hyrcsgést, vars avtal skall sigas upp, inte har
ndgot kint hemvist hir i landet och om det inte heller finns ndgot kint om-
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bud som har ritt aft ta emot uppsédgning for honom, fir uppséigning ske ge-
nom kungorelse i Post- och Inrikes Tidningar.

En ansokan hos domstol med yrkande att hyresforhc’lllandet skall upphdra
eller att hyresgéast skall avhysas géller som uppségning nir delgivning skett i
behorig ordning. Detsamma giller en ansdkan enligt lagen (1990:746) om
betalningsforeliggande och handrickning om att hyresgist skall avhysas.

Sarskilda bestimmelser om innehdllet i uppségning av hyresavtal som gil-
ler lokaler finns i 58 och 58 a §§.

Andringarna i paragrafen — som frimst innebdr att det fors in ctt nytt stycke
efter forsta stycket — har behandlats i den allminna motiveringen, avsnitt
5.4.3.

Det nya stycket, som har utformats i enlighet med Lagrédets forslag, inne-
hdllcr en bestimmelse om att hyresviarden bor ange orsaken till att bostads-
hyresavtalet skall upphora, nir en skriftlig uppsdgning limnas till hyresgas-
ten. Detta giller dock bara i sidana fall dd det enligt f6rsta stycket 4r obliga-
toriskt med skriftlig uppsdgning.

Den angivna orsaken bor innehdlla tillricklig information for att hyresgis-
ten skall f& klart for sig varfor avtalet sdgs upp. Det ricker exempelvis att
orsaken anges som férsummade hyresbetalningar, stérande upptridandc,
ombyggnad, att hyresvirden sjilv skall bo i ligenheten eller liknande. Upp-
lysningen behéver siledes inte vara s& detaljerad att den anger t.ex. att hy-
resgisten vid fem tillfillen har betalat hyran f6r sent eller anger exakta be-
lopp eller drojsmélens langd.

Saknar hyresgisten ritt till forlingning av hyresavtalet i de fall som avses
145 § forsta stycket 1 -3, behdver hyrcsvardcn inte ange orsaken till sin upp-
signing.

Bestimmelsen dr att se som en ordningsforeskrift. Det fir sdledes anses
héra till god sed i hyresforhdllande att ange orsaken till en uppsigning. Un-
derliter en hyresvird att ange orsaken medfor det inte ndgon verkan betréf-
fande sjélva uppségningen.

Vad som nu foreslds om uppsigning bor i motsvarande omfattning ocksd
gilla i de fall en hyresvard skall anmoda en hyresgést eller annan att flytta
(se 3 och 49 §§).

De nya reglerna i andra stycket blir inte tillimpliga i fall som avses i vad
som nu kommer att utgdra sjitte stycket. De processuella bestammelser som
galler innebir dock att hyresgésten kommer att f& reda pa den orsak till upp-
sdgningen som hyresvarden gor gillande.

Andringarna i tredje stycket ir en f6ljd av att ett nytt andra stycke inforts.

Upprustningsforeliggande
18a§

Om en bostadsligenhet, som hyrs ut av fastighetsdgaren till en hyresgist for
annat dn fritidsindamdl och som inte utgor del av hyresvirdens egen bostad,
inte har ligsta godtagbara standard enligt 55 a § fiarde och femte styckena, fir
hyresnimnden pd hyresgdstens ansékan foreligga hyresvirden att vidta at-
gérd som behovs for att ligenheten skall uppnd sidan standard (upprustnings-
foreliggande).

I foreliggandet skall bestimmas inom vilken tid den dtgird som avses med
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forelaggandet skall ha vidtagits. Vite far sittas ut i foreliggandet. Tiden i fore-
liggandet far forlingas, om det finns sdrskilda skil for det och ansokan om
forlingd tid gors fore utgdngen av den tidsfrist som gdller.

Foreldggande far meddelas endast om dtgéirden med hinsyn till kostnaden
for denna kan beriknas ge skidligt ekonomiskt utbyte. Om den begirda dtgir-
den innebir att ingrepp miste goras i andra ligenheter i huset, far ett forelig-
gande meddelas endast om hyresgiisterna i dessa ligenheter samtycker till dt-
gdrden.

Bestimmelserna i 16§ fjirde - sjitte styckena tillimpas ocksd i frdga om
upprustningsforeligganden.

Med fastighetsigare jaimstdlls innehavare av tomtritt och dgare av byggnad
som tillhér annan én dgaren av marken.

Forslaget har behandlats i den allminna motiveringen, avsnitt 5.2. Bestim-
melsen ir ny och saknar motsvarighet i promemorian.

Rubriken

Bestimmelserna i de nya paragraferna tar sikte pé ligenhetens skick. For
att markera att de nya bestimmelserna inte tar sikte p3 sddan brist som be-
handlas i de bestimmelser (10—16 §§) som foregdr de nya paragraferna,
nimligen brister i den avtalade standarden, har en ny rubrik valts. Aven om
den avvikelse frin normal standard som behandlas i de nya bestimmelserna
kan séigas vara en “brist” i normalt sprikbruk ar det dock inte en s&dan brist
i hyreslagens mening som t.ex. ger ritt att sdga upp hyresavtalct eller begira
nedsattning av hyran.

Forsta stycket

Enligt detta stycke géller bestimmelsen om upprustningsforeliggande en-
dast bostadsligenheter som hyrs fér annat dn fritidsindamal, dvs. for perma-
nentboende. Fritidsbostider omfattas alltsd inte av bestimmelsen. Ligenhe-
ten far dessutom inte vara en del av hyresvirdens egen bostad. Vidare mste
hyresgisten hyra bostaden direkt av fastighetsigaren (eller tomtrittsinneha-
varen eller dgaren av s.k. hus pd ofri grund, se sista stycket i forevarande
paragraf). En andrahandshyresgist kan allts3 inte vinda sig till sin hyres-
vird, dvs. forstahandshyresgésten och f3 ctt upprustningsforeliggande mot
denne. Bestimmelsen innebér i dessa avseenden ingen nyhet jamfort med
vad som har gillt enligt bostadssaneringslagen.

For upprustningsforeldggande krivs att ligenheten inte har sidan ligsta
godtagbara standard som beskrivs 1 55 a § fjarde och femte styckena hyresla-
gen. Definitionen av ligsta godtagbara standard i dessa paragrafer tar fram-
for allt sikte pd anordningar inom ldgenheten. Definitionen innebér dock att
begreppet ligsta godtagbara standard for en ligenhet omfattar ocksd for-
rddsutrymmen inom fastigheten och anordning f6r hushallstvitt inom fastig-
heten eller inom rimligt avstdnd frin denna. Det kan alitsd tinkas att det
krivs dtgirder i en annan del av fastigheten eller t.o.m. utanfor fastigheten
for att ligsta godtagbara standard for den aktuella ldgenheten skall uppnés.
Foreldggandet kan i ett sddant fall inncbéra att dtgirder méste foretas dven
utanfor hyresgistens egen ligenhet. I fall d ingrepp méste goras i andra hy-
resgisters ligenheter krivs dock att dessa hyresgister samtycker till Atgar-
den, se tredjc stycket i férevarande paragraf.

Om det meddelas upprustningsforeliggande, blir fastighetségaren skyldig
att avhjilpa "bristen” si att ligenhcten uppndr ligsta godtagbara standard.

7 Riksdagen 1993/94. 1 saml. Nr 199
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Som framgdr av bestimmelsen dr det hyresnimnden som skall besluta om
ett foreldggande.

Andra stycket

Hyresndmnden skall bestimma inom vilken tid dtgirden skall ha vidtagits.
Vite fér sittas ut som ett pdtryckningsmedel mot hyresvirden. Bestimmel-
serna om detta har sitt ursprung i bostadssaneringslagen och liknande be-
stdmmelser finns i 16 § hyreslagen. Enligt 62§ hyreslagen skall hyresndmn-
den dven doma ut forelagt vite. Vitet far inte omvandlas till fingelse.

Tiden f6r fullgdrandet av de &tgirder som foljer av foreldggandet far for-
lingas om det finns sirskilda skil och ansokan gérs fore utgdngen av den
16pande tidsfristen. Aven denna bestimmelse har sitt ursprung i bostadssa-
neringslagen och liknande bestimmelser finns ocks8 1 16 § hyreslagen.

Tredje stycket

En forutsattning for att foreldggande skall kunna meddelas ér enligt be-
stimmelsen att den tgird som skall foretas for att ldgenheten skall fa ligsta
godtagbara standard kan berédknas ge skiligt ekonomiskt utbyte. Detta dver-
ensstimmer med vad som har gillt enligt bostadssaneringslagen och innebér
att ett upprustningsféreldggande i princip kan meddelas endast om det finns
byggnadstekniska forutsittningar att genomfora dtgirden med skiligt eko-
nomiskt utbyte. Vanligtvis gors en uppskattning av den bruksvirdeshyra som
kan godtas efter upprustningen. Ger uppskattningen stéd f6r att upprust-
ningskostnaderna kan forrintas inom ramen f6r de blivande hyresintikterna
kan fastighetsdgaren normalt inte undandra sig upprustning (prop. 1973:22
s.77; angdende den fastighetsckonomiska bedémningen se nirmare RBD
1979:32, 1982:27 och 1989:7). SAdana beddmningar bor alltsd goras dven i
fortsattningen.

En atgird f6r att en ldgenhet skall uppna ligsta godtagbara standard kan
innebira att ingrepp dven méste goras i andra lagenheter cller t.o.m att en
annan lagenhet helt eller delvis méste tas i ansprdk. Om det behovs ingrepp
i en annan hyresgists ldgenhet krivs det darfor att den berdrda hyresgisten
samtycker till itgirden. I annat fall skulle nimligen en hyresgist kunna
tvinga fram en upprustning av huset som innebar ingrepp dven i andra ligen-
heter mot de Ovriga hyresgisternas vilja, vilket inte har ansetts acceptabelt.

Fjdrde stycket '

I forevarande paragraf hinvisas till bestimmelserna i 16 § fjirde — sjatte
styckena. Dessa bestimmelser inncbar foljande. Ansdkan om upprustnings-
foreliggande kan riktas mot den for vilken lagfart senast ar beviljad eller
sokt, dven om denne har 6verlétit fastighcten. 1 sddana och vissa andra fall
skall gilla rittegdngsbalkens regler, bl:a. om verkan av att tvisteforcmalet
Sverldts. Om tvist angdende dganderitten dr antecknad i fastighetsboken,
kan ans6kan om foreldggande riktas mot den som innehar fastighcten med
dganderittsansprik.

De nu angiva bestimmelserna skall tillimpas dven i friga om upprust-
ningsforelaggande. Detta dverensstdmmer i huvudsak med vad som har gillt
enligt bostadssancringslagen (se 3§ den lagen).

Femte stycket

Bestimmelscn i forevarande stycke éverenstimmer i sak med vad som har
gillt enligt bostadssancringslagen (sc 1 § andra stycket den lagen).
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18b§

Stdr huset under tvingsforvalining enligt bostadsforvaltningslagen (1977:792)
skall hyresndmnden, i stillet for att meddela upprustningsforeliggande, be-
stimma att det i férvaltningen skall ingd att vidta den begirda dtgirden. Be-
triffande en sddan foreskrift galler i ovrigt bestimmelserna om upprustnings-
foreldggande.

Forslaget har behandlats i den allmdnna motiveringen, avsnitt 5.2 Bestam-
melsen dr ny och saknar motsvarighet i promemorian.

Bestimmelsen har sitt ursprung i bostadssaneringslagen (se 2§ andra
stycket den lagen).

18c§

Ett upprustningsforeliggande dr forfallet om

1. bygglov, nir sddant behovs, inte beviljas for den digird som avses med
foreliggandet eller

2. den byggnad ddr den ligenhet finns som avses med upprustningsforelig-
gandet har rivits eller av annan orsak inte lingre finns [ behall.

Forslaget har behandlats i den allménna motiveringen, avsnitt 5.2. Bestim-
melsen ir ny och saknar motsvarighet i promemorian.

Bestimmelsen har sitt ursprung i 7§ forsta och andra styckena bostadssa-
neringstagen. Punkten 2 har kompletterats med anledning av ett ppekande
av Lagradet. Det framgar nu av lagtexten att ctt upprustningsforeliggande
forfaller dven nir den byggnad dér den lagenhet finns som omfattas av ett
upprustningsforeldggande har forstorts pd annat sitt &n genom rivning, t.ex.
genom brand.

42§

Hyresritten ar forverkad och hyresvirden berittigad att séiga upp avtalet att
upphora i fortid,

1. om hyresgisten, nir det giller en bostadsldgenhet, dréjer med att be-
tala hyran mer in en vecka efter forfallodagen och annat inte foljcr av 55¢ §
femte — sjunde styckena,

2. om hyresgéisten, nir dct giller en lokal, drojer med att betala hyran mer
in tva vardagar efter forfallodagen,

3. om hyresgisten utan behovligt samtycke eller tillstind Sverldter hyres-
riitten eller annars sétter ndgon annan i sitt stille eller uppldter ligenhctcn
i andra hand och inte efter tillsdgelse utan drojsmil antingen vidtar rittelse
eller ansoker om tillstdnd och fir ansékan beviljad,

4. om ligenheten anvinds i strid med 23 cller 41 § och hyresgisten inte
cfter tillséigelse vidtar rittelse utan drojsmal,

5. om hyresgésten eller ndgon annan, till vilken hyresritten éverlatits eller
ligenheten upplitits, genom vardsloshet dr véllande till att ohyra férekom-
mer i ligenheten eller genom underldtenhet att underriitta hyresvirden om
dctta bidrar till att ohyran sprids i fastighcten,

6. om ligenheten pd annat sitt vanvérdas cller hyresgisten cller annan,
till vilken hyresritten overlatits cller lagenheten upplatits, dsidositter ndgot

av vad som skall iakttas enligt 25 § vid anvindning av ligenheten cller inte -

héller den tillsyn som krévs cnligt nimnda paragraf och rittelse intc utan
drojsmél sker efter tillsigelse,
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7. om i strid med 26 § tilltride till ligenheten viigras och hyresgisten inte
kan visa giltig ursikt,

8. om hyresgisten dsidositter avtalsenlig skyldighet, som gér utéver hans
skyldigheter enligt detta kapitel, och det méste anses vara av synnerlig vikt
for hyresvirden att skyldigheten fullgdrs, eller

9. om ligenheten helt eller till vdsentlig del anvinds for sddan naringsverk-
samhet eller liknande verksamhet, som &r brottslig eller dir brottsligt forfa-
rande ingér till en inte ovisentlig del eller anvinds for tillfilliga sexuella f61-
bindelser mot ersittning.

Ifall da hyran skall betalas i forskott fér lingrc tid dn en ménad giller vad
som anges i forsta stycket 2 endast om hyresgésten drojer med att betala den
pi kalendermdnaden beldpande hyran mer 4n tvd vardagar efter manadens
borjan eller, i friga om hyran f6r forsta kalendermanaden under hyresférhal-
landet, efter forfallodagen.

Uppségning av ett hyresavtal som giller bostadsligenhet enligt forsta
stycket 6 pa grund av storningar i boendet far inte ske forrin socialnimnden
underréttats enligt 25 § andra stycket.

Ar det friga om sirskilt allvarliga storningar i boendet giller vad som sigs
i forsta stycket 6 dven om ndgon tillsigelse om rittelse inte har skett. Vid
sédana storningar fir uppsigning av ett hyresavtal som giller bostadsligen-
het ske utan foregdende underrittelse till socialnimndén. En kopia av upp-
sagningen skall dock skickas till socialndmnden. Vad som nu har foreskrivits
om sérskilt allvarliga storningar giller inte om det &r négon till vitken ligen-
heten har uppldtits i andra hand med hyresvirdens samtycke eller hyres-
nimndens tillstind som &sidositter ndgot av vad som skall iakttas enligt 25 §
vid anvindning av ligenheten eller inte héller den tillsyn som krévs enligt
nimnda paragraf.

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

Sigs avtalet upp pd grund av f6rverkande, har hyresvirden ritt till skade-
stdnd.

Andringen beror endast forsta stycket punkten 1 och ar en 6ljd av att be-
stimmelserna i 55 a § fjirde - sjitte styckena har flyttats till 55 ¢ § femte-
sjunde styckena.

46§

Om hyresvirden har sagt upp hyresavtalet eller, i fall som avses i 3 § tredje
stycket 2, anmodat hyresgisten att flytta, har hyresgasten ritt till f6rlangning
av avtalet, utom nar

1. hyresritten ar forverkad utan att hyresvirden har sagt upp avtalet att
upphora i fortid,

2. hyresgisten i annat fall 8sidosatt sina férpliktelser i sd hog grad att avta-
let skiligen icke bor forldngas, '

3. husct skall rivas och det ej ar oskiligt mot hyresgésten att hyresforhél-
landet upphér,

4. huset skall underg3 storre ombyggnad och det icke dr uppenbart att hy-
resgasten kan sitta kvar i lagenheten utan ndmnvérd olégenhet f6r genom-
forandet av ombyggnaden samt det ej dr oskiligt mot hyresgésten att hyres-
forhillandet upphér,

5. lagenheten ej vidare skall anvindas som bostad och det ej ir oskiligt
mot hyresgisten att hyresforhallandet upphor,

6. avtalet avser en ldgenhet i en- eller tvifamiljshus och upplitelsen inte
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ingdr i affirsméssigt bedriven uthyrningsverksamhet samt upplataren har sé-
dant intresse att forfoga 6ver lagenheten att hyresgisten skiligen bor flytta,

6a. avtalet avser en ligenhet som upplitits av ndgon som innehade den
med bostadsritt och ligenheten alltjamt innehas med sidan ritt samt bo-
stadsrittshavaren har sidant intresse att forfoga 6ver ligenheten att hyres-
gésten skiligen bor flytta,

7. hyresforhillandet beror av sddan anstéllning i statlig eller kommunal
verksamhet som ar forenad med bostadstvang eller av anstillning inom lant-
bruket eller av annan anstéllning, om den 4r av sddan art att det dr n6dvin-
digt for arbetsgivaren att forfoga ver ligenheten f6r upplételse &t anstall-
ningens innehavare, samt anstillningen har upphort,

9. hyresforhéllandct beror av annan anstéilining &n som avses i 7 och som
upphort och det ej dr oskiligt mot hyresgésten att dven hyresforhillandet
upphor samt, om hyresférhéllandct varat lingre dn tre ar, hyresvirden har
synnerliga skil for att uppldsa hyresforhéllandet, eller

10. det i annat fall icke strider mot god sed i hyresforhéllanden eller eljest
ar oskiligt mot hyresgésten att hyresforhallandet upphor.

Om hyresvardens intresse blir tillgodosett genom att hyresgisten limnar
endast en del av ligenheten och avtalet lampligen kan forliangas sévitt avser
lagenheten i dvrigt, har hyresgisten utan hinder av forsta stycket ritt till sa-
dan forlingning.

Lamnar en bostadshyresgist sin ligenhet eller en del av den med anled-
ning av att husct skall undcrg storre ombyggnad, skall hyresgésten om moj-
ligt beredas tillfille att efter ombyggnaden hyra en likvirdig ligenhet i husct.

Andringarna i paragrafen ~ som 161 endast forsta stycket 6 — har behandlats
i den allmédnna motiveringen, avsnitt 5.4.4.

Punkten 6 avser hyresavtal som giller ett en- eller tvifamiljshus. For till-
limpningen av punkt 6 har i lagtexten inforts som ctt uttryckligt krav att upp-
litelsen inte ingdr i affirsmissigt bedriven uthyrningsverksamhet. Som har
framh&llits i den allmdnna motiveringen torde lagindringen i praktiken inte
innebira ndgon dndring av rittsliget.

Med affirsméssiga former avses sidan uthyrning av cn- eller tvdfamiljshus
som liknar uthyrning av ldgenheter i ett flerbostadshus. Uthyrningen beho-
ver inte utgdra den enda eller ens den huvudsakliga inkomstkéllan for fastig-
hetsidgaren. Det avgérande bor vara om verksamheten i férsta hand ingdr
som ctt led i en néringsverksamhet eller om den gér ut p4 att minska utgif-
terna till foljd av att hyresvirden annars skulle ha kostnader fér dubbla bo-
stider. I det forra fallet fir affirsméssiga former anses forcligga, medan mot-
satsen torde vara for handen i det senare fallet. Grinsdragningen kommer
vanligen inte att orsaka ndgra problem. Det torde manga génger vara till-
rackligt att undersbka om hyresvirden bedriver annan uthyrningsverksam-
het. Aven om s ar fallet bér dock punkt 6 tillimpas, om fastighetsigaren
tidigare bott i det aktuclla huset och nu dnskar bositta sig i det igen samt
uthyrningen dérfor kan ségas vara av mer privat natur.

47§

Har ligenheten hyrts av flera gemensamt och har de pa grund av att en av
dem sagt upp hyresavtalet eller till foljd av annan omstindighet, som hanfor
sig till endast en av dem, ¢j gecmensamt rétt till forlingning av hyresavtalet,
ir cn medhyresgist berittigad att fa hyresavtalet forlidngt for cgen del, om

Prop. 1993/94:199

101



hyresvirden skiligen kan noja sig med honom som hyresgist. Vad som sagts
nu galler ¢j nar hyresritten ar forverkad utan att hyresvirden har sagt upp
avtalet att upphora i fortid. Ar medhyresgisten make eller sambo till den
som sagt upp avtalet eller cljest foranlett att hyresgisterna ej gemcnsamt har
ritt till férlingning av avtalet, har maken eller sambon cn sddan ritt till for-
lingning dven ndr hyresritten dr forverkad p4 annan grund 4n drojsmélt med
betalning av hyran. Detta gillcr ocksd ndr hyresvidrden har sagt upp hyresav-
talet att upphora i fortid pa grund av forverkandet.

Om en hyresgist, som &r gift cller samboende och vars make eller sambo
e) har del i hyresritten, sidger upp hyresavtalet eller vidtar ndgon annan 4t-
giérd for att fa det att upphora eller om han eller hon i annat fall inte har ritt
till forldngning av avtalet, har maken eller sambon, om han eller hon har sin
bostad i ligenheten, riitt att Gverta hyresriitten och f& hyresavtalet forlingt
for egen del, sdvida hyresviirden skiligen kan néja sig med honom eller
hennec som hyresgist. Vad som sagts nu giller ocksé nir hyresvirden har sagt
upp hyresavtalet pa grund av forverkande. Har hyresgisten avlidit, tillkkom-
mer samma ritt hans eller hennes efterlevande make cller sambo, om dods-
boet saknar ritt till forlingning och detta inte har féranletts av den efterle-
vande maken eller sambon. Bestimmelserna i 49-528§, 55§ samt 55¢ §
femte - sjunde styckena om hyresgést giller dven i friga om hyresgists make
och sambo.

Forldngs ett hyresavtal i fall som avses i andra stycket, svarar bida ma-
karna eller samborna respektive den efterlevande maken eller sambon och
den avlidne makens eller sambons dddsbo for forpliktelserna enligt avtalet
for tiden fore forlingningen, om ej annat har avtalats med hyresvirden.

Andringen avser andra stycket. Den ir en f5ljd av att bestimmelserna i 55
a §fjarde — sjitte styckena har flyttats till 55 ¢ § femtc — sjunde styckena.

538

Bestimmelscrna i 54 - 55 ¢ §§ giller vid upplatelser av bostadsldgenheter, om
inte

1. hyresavtalet avser ett moblerat rum cller en ligenhet {6r fritidsiéndamél
och ansdkan till hyresndmnden enligt 54 § gors innan hyresforhéllandet har
varat nio ménader i foljd, eller

2. lagenheten utgdr en del av upplitarens egen bostad.

Om en férhandlingsordning enligt hyresférhandlingslagen (1978:304) gél-
ler for ldgenheten, tillimpas 5455 ¢ §§ cndast om det {6ljer av nimnda lag.

I paragrafens bdda stycken har endast gjorts dndringar som &r foéranledda av
dc nya och dndrade bestimmelserna i 54 a - 55 ¢ §§.

54a§

Vill hyresvirden att ett skriftligt meddelande enligt 54 § forsta stycket om hy-
reshojning skall fG den verkan som anges i andra stycket nedan, skall medde-
landet innehdlla uppgift i kronor om den hyreshdjning som begirs och om det
totala hyresbeloppet samt uppgift om den dag da den nya hyran skall bérja
géllu. | meddelandet skall vidare anges att hyresgisten blir skyldig att betala
den hogre hyran, om han inte senast en viss angiven dag, tidigast sex veckor
efter det att meddelandet limnades, ger hyresvirden besked om att han mot-
sditter sig hyresvirdens begiran. Meddelandet skall ocksd innehdlla uppgift
om hyresviirdens adress, en upplysning om att hyresnimnden kan prova ski-
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ligheten av den begdirda hyran samt en uppgift om vad hyresgisten behéver
gora for att en sddan préovning skall komma till stdnd.

Innehdller meddelandet fran hyresvirden sddana uppgifter som anges i
forsta stycket och har hyresgisten inte inom den i meddelandet utsatta tiden
gett hyresvirden besked om att han motsitter sig hyresvirdens begiran om
hyreshojning, skall hyresgdsten anses ha ingdtt avtal med hyresvirden om att
betala den hyra som hyresvirden har begirt. Den hogre hyran fdr borja att
giilla forst efter den dag som i hyresvirdens meddelande angetts som sista dag
for att motsitta sig hyreshojningen.

Paragrafen 4r ny. Den har en ndgot annan lydelse 4n i promemorians forslag.
Bestimmelsen har tidigare berorts i den allmédnna motiveringen, avsnitt
5.1.1. Efter pdpekande av Lagrddet har bestimmelsen formulerats sd att det
klart framgér att de krav pd ctt meddelande enligt 54 § som stills upp i fére-
varande paragraf giller for det fall hyresvirden vill att meddelandet skall f4
verkan enligt 54 a § andra stycket.

Reglerna om forfarandet nér en part vill andra hyresvillkoren finns i 54 §.
Dir framgér att cn sddan part skriftligen skall meddela sin motpart att han
6nskar indra villkoren. Om parterna intc kan komma dverens om nya vill-
kor, fir den som vill ha dndring i villkoren ans6ka om &@ndring hos hyres-
namnden. Ansdkan fir goras tidigast en mdnad efter det att meddelandet
lamnats till motparten.

I den nya 54 a § finns kompletterandc bestimmelser for det fallet att hyres-
virden vill att hyran skall hojas och samtidigt vill binda hyresgisten till den
begiirda hyran, om hyresgisten forhaller sig passiv till begéran. I ctt sddant
fall skall dct skriftliga meddelandet till hyresgésten innehdlla vissa sirskilda
uppgifter som anges i forsta stycket. I andra stycket anges vad som géller om
hyresgisten intc reagerar pd meddciandct.

Forsta stycket

Vill hyresvirden hoja hyran skall han séinda hyresgisten ctt meddelande
om hyreshéjningen. Meddelandet méste innchélla vissa uppgifter for att fa
den verkan som anges i andra stycket. Négot sirskilt formulidr behover inte
hyresvirden anvinda sig av. Hyresvirden gor dock klokt i att vara sa tydlig
som mojligt i sitt meddelande.

Mcddclandet skall innehdlla uppgift i kronor om den hyreshdjning som
begiirs. Dessutom skall lamnas uppgift om det totala hyresbeloppet, dvs. det
nya belopp hyresgisten skall betala.

Vidare skall meddelandet innehdlta uppgift om den dag den nya hyran
skall borja gilla. Harmed avscs cn datumuppgift. Att limna en uppgift av
typen att dndringarna giller *fran det ménadsskifte som infaller ndrmast sex
veckor cfter det att detta meddelande sdnts” ér inte tillrackligt.

I hyresviirdens meddclande skall vidarc anges det datum dé hyresgisten
scnast miste ha motsatt sig hyreshdjningen for att den inte skall borja gilla.
Hyresgiisten skall alitid ha sex veckor pa sig riknat frin den dag dd medde-
landct siindes.

Hyresvirdens meddclande om hyreshojning dr ctt meddclande cnligt
54 § hyreslagen. Har meddelandet sénts i rckommenderat brev under motta-
garens vanliga adress, skall hyresvirden enligt 63 § hyrestagen anses ha gjort
vad som ankommer pd honom cller henne. Mcddclandet behover siledes
inte delges hyresgisten.
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Tidsfristen ér satt s att hyresviirden inte skall kunna utnyttja hyresgastens
normala bortovaro, t.ex. for semester.

Meddelandet skall ocks3 innehélla uppgift om hyresvirdens adress for att
hyresgésten skall veta var hyreshojningen skall bestridas. Dessutom méste
en upplysning tas in om att hyresndmnden kan prova skiligheten av den be-
garda hyran. Av meddelandet skall aven framgé hur hyresgisten skall agera
for att f8 hyrans skilighet provad.

Andra stycket

Genom bestimmelsen i andra stycket binds den hyresgést som inte reage-
rar pd hyresvirdens begiran om hyreshojning till att betala den av hyresvir-
den begirda hyran. Skilen f6r denna reglering har angetts i den allmidnna
motiveringen, avsnitt 5.1.1.

Om hyresgisten vill férhindra att bli bunden av hyresvirdens medde-
lande, méste han eller hon alltsd reagera mot kravet inom den av hyresvir-
den utsatta tiden. I och for sig ricker det med att hyresgésten pd nigot satt
hor av sig till hyresvirden. Som angetts i den allménna motiveringen (avsnitt
5.1.1) ricker det med att hyresgisten skickar ett rekommenderat brev till
hyrcsvirden (63 § hyreslagen).

En hyresgist som blir bunden att betala en hogre hyra enligt det forfa-
rande som paragrafen anvisar, kan alltid begéra att hyresndmnden provar
hyran. Hyresnimnden har genom en undantagsregel i 55 ¢ § tredje stycket
hyreslagen getts mojlighet att besluta om hyrans storlek frin den dag dé hy-
ran borjade gilla. En forutsittning ar dock att hyresgésten inom tre minader
frdn den dagen har lamnat in ans6kan hos hyresnimnden. Hirigenom un-
danrdjs risken for rattsforlust betriffande en hyresgist som av nigon anled-
ning varit forhindrad att motsitta sig hyreshojningen. En annan fordel ir att
en hyresgist som inte kan styrka att han eller hon motsatt sig hyresvirdens
hyreshojning, kan begira att hyresnimnden provar hyrans skilighct.

Har hyresgiisten motsatt sig hyreshojningen aterstdr f6r hyresvirden att
hénskjuta tvisten till hyresnimnden. Nigot nytt meddeclande fordras inte.
Hyresvidrdens ansokan fir emellertid ges in till hyresnimnden tidigast en
mdnad efter det att meddelandet limnats till hyresgésten (54 § forsta stycket
hyreslagen).

358

Om hyresvirden och hyresgisten tvistar om hyrans storlek, skall hyran fast-
stallas till skiligt belopp. Hyran ar hérvid inte att anse som skilig, om den
ar patagligt hogre dn hyran for ligenheter som med hénsyn till bruksvirdet
ir likvirdiga.

Vid provning enligt forsta stycket skall framst beaktas hyran for ligenhe-
ter i hus som 4gs och forvaltas av allménnyttiga bostadsforetag. Om en jam-
forelsc inte kan ske med ligenheter pd orten, far i stallet beaktas hyran for
ligenheter pd cn annan ort med jamforbart hyreslige och i dvrigt likartade
forhallanden pa hyresmarknaden.

Vid en provning enligt forsta stycket skall dven bestimmelserna i 55a och
55 b §§iakttas. '

Om en forhandlingsklausul i et hyresavial har slopats och det ingdr for-
handlingsersiuning i hyran enligt 20 § hyresforhandlingslagen (1978:304), har

Prop. 1993/94:199

104



hyresgisten utan hinder av bestimmelserna i forsta — tredje styckena ritt att fi
hyran sinkt med ett belopp som motsvarar erséttningen.

Om tvisten giller ndgot annat villkor dn hyran, skall villkor som hyresvir-
den eller hyresgisten har stillt upp gilla i den min det ér skiligt med hinsyn
till hyresavtalets innehdll, omstindigheterna vid avtalets tillkomst, senare
intriaffade férhéllanden och omstindigheterna i ovrigt. Hyrestiden skall vara
obestimd, om inte bestdmd hyrestid av sirskild anledning ar limpligarc.

Om hyresviarden och hyresgisten kommer 6verens om villkoren for fort-
satt uthyrning i en tvist enligt forsta eller femte stycket, giller dc 6verens-
komna villkoren, oavsctt vad som foreskrivs i nimnda stycken, i den mén
inte annat f6ljer av bestimmelserna i 6vrigt i denna balk.

Andra stycket

Bestimmelsen om att man vid hyressittningen i rcgel inte skall beakta
vissa dtgarder som hyresgisten sjélv har foretagit i lagenheten har flyttats till
en ny paragraf, 55 b §.

Tredje stycket

I tredje stycket finns cn upplysning om att ytterligare bestimmelser som
skall iakttas vid en provning enligt 55§ finnsi55a §och 55b §.

Fjarde stycket

Andringarna har behandlats i den allminna motivcringen, avsnitt 5.1.4.

Enligt 20§ hyresforhandlingslagen fir genom en férhandlingsoverens-
kommelse bestimmas att det i hyran for en ligenhet som omfattas av den
aktuella forhandlingsordningen skall ingd ett visst belopp som utgor crsitt-
ning till hyresgistorganisationen for dcss forhandlingsarbete. Om férhand-
lingsklausulen i ctt hyreskontrakt slopas darfor att hyresgisten intc vill om-
fattas av det kollektiva forhandlingssystemet eller dérfor att han eller hon
vill byta organisation, skall det fi den effekten att hyresgisten inte ldngre
behdver betala nigon férhandlingsersittning till den organisation som tidi-
gare forhandlat for honom eller henne. Bestimmelsen i detta stycke ger hy-
resgisten ratt att, oavsett vad en bruksvirdesprovning skulle ge for resultat,
fa den hyra som giller vid tidpunkten for uttridet sinkt med det belopp som
forhandlingserséttningen uppgér till.

Genom bestimmelsen i 55 ¢ § fjarde stycket kan hyresnimnden besluta
om hyressankning med verkan frin den dag dé férhandlingsklausulen slopas.

Femte och sjitte styckena

Forevarande stycken utgodrs av vad som tidigare utgjort paragrafens tredje
och fjarde stycken.

55a§

Vid provningen av hyran for en ligenhet skall inte beaktas sddant forbittrings-
arbete eller liknande d1gdrd som hyresvirden utfort i ligenheten under hyres-
Sforhallandet, om digirden inte har vidiagits for att ligenheten skall uppnd
ligsta godtagbara standard och uppenbart inte har varit motiverad av boende-
hénsyn.

Forsta stycket giller inte, om hyresgdsten eller hyresnamnden har godkdint
dtgirden cller om mer dn tio ar har forflutit sedan digirden slutférdes. Inne-
haller hyresavtalet en forhandlingsklausul enligt hyresforhandlingslagen
(1978:304) och har en hyresgdstorganisation genom en forhandlingsoverens-
kommelse dtagit sig ant for hyresgdstens rikning ta stillning till frégan om god-
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kdnnande av en sddan dtgdrd som avses i forsta stycket, giller organisationens
stallningstagande som om det gjorts av hyresgdsten sjily.

Hyresnimnden fdr godkinna en digird som avses i forsta stycket endast om
det finns sirskilda skal.

En bostadsligenhet skall anses ha ldgsta godtagbara standard om den dir
forsedd med anordning inom ligenheten for

1. kontinuerlig uppvirmning,

2. kontinuerlig tiliging till varmt och kallt vatten for hushdll och hygien,

3. aviopp for spillvatten,

4. personlig hygien, omfattande toalett och tviustill samt badkar eller
dusch,

5. forsorjning med elektrisk strom for normal hushdllsforbrukning,

6. matlagning, omfattande spis, diskho, kylskdp, forvaringsutrymmen och
avstillningsytor.

Utover vad som anges i fjdrde stycket krivs det for att ligsta godtagbara
standard skall uppnds
L. att det finns tillgdng till forradsutrymmen inom fastigheten och till anord-
ning for hushallstvin inom fastigheten eller inom rimligt avsténd frin denna,
samt
2. att huset inte har sddana brister i friga om hdllfasthet, brandsikerhet eller
sanitdra forhallunden som inte skiligen kan godtas.

Forslaget har behandlats i den allmidnna motiveringen, avsnitt 5.2.

Paragrafecn ar ny. De bestimmelser som funnits i den hittillsvarande
55a§ har flyttats till 55 ¢ § genom ny beteckning av den paragrafen.

Den nya 55 a § innehéller - tillsammans med 55 b § - regler om vissa om-
stdndigheter som skall beaktas respektive intc beaktas vid en bruksvirdes-
provning. Bestimmelserna i 55 a § har sitt ursprung i bostadssaneringslagen
(2a och 2b §%).

Forsta stycket

Enligt den nya rcgeln i forsta styckct skall hyresndimnden vid hyressétt-
ningen bortse frin vissa forbéttringsarbeten och liknande dtgarder. Det gil-
ler sidana som hyresvdrden har utfort medan hyresforhallandet har pagétt
och som inte har vidtagits for att lagenhcten skall uppné ligsta godtagbara
standard och uppenbart inte har varit motiverade av boendchinsyn. Av
fjidrde och femte styckena framgar vad som avses med uttrycket "ligsta god-
tagbara standard”.

Bestimmelserna skall ses mot bakgrund av forslaget om att upphéva bo-
stadssaneringslagen. De har till syfte att tvinga fram ett samriid mellan hyres-
vird och hyresgist i friga om forbattringar i lagenhcten. De ger inte hyres-
gisten néigon ritt att forhindra att en viss atgird vidtas. Det ér hyresvirden
som bestimmer om dtgérden skall vidtas eller inte. Hyresviirden forhindras
cmellertid genom bestimmelsen att dra ckonomisk nytta av dtgirder som
ger en Ligenhet en §verstandard, om inte hyresgésten har godként att atgir-
den utforts. Atgirder som innebir att ligenheten gors modern och uppfyller
grundliggande krav for en allmiint god boendestandard kan hyresvirden —
som framgdr av lagtexten — alltid {3 ckonomisk avkastning av. Paragrafen tar
sikte cndast pd dtgiirder som forctas innc i sjélva ligenheten. Det innebir
att t.cx. omliggning av tak eller golvbeliggning i trapphusct intc omfattas
av bestimmelsen. De nu behandlade bestimmelserna tar inte heller sikte pd
sedvanliga reparations- och underhéllsarbeten.
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Lagrddet har foreslagit att orden ”inte har varit motiverad av boendehin-
syn” skall ersittas med “inte har krivts f6r att uppni en god bostadsstan-
dard”. Kravet att dtgirden skall vara motiverad av boendehinsyn, vilket har
hamtats frin bostadssancringslagen, tar emcllertid sikte intc bara pa bo-
stadsstandarden utan dven pd de boendes intresse och virderingar i allmén-
het. Det har dirfor ansetts att den hittills géllande formuleringen bér behél-
las nir bestimmelsen nu f6rs over till hyreslagen. Den niarmare innebdrden
av kravet att dtgéirden skall vara motiverad av boendehinsyn far liksom tidi-
gare bestimmas genom rittstillimpningen. Den ir beroende av vid varje tid
gillande bostadspolitik och den allminna standardnivan. Uttrycket har cn
objektiv innebdrd. Det avser de boende i aliménhet och inte de hyresgaster
som for tillfillet bor i ligenhetcrna.

Atgirder som hyresvirden har forctagit innan hyresavtalet ingdtts skall
hyresndmnden inte bortse ifrdn. 1 lagtexten har dct markerats genom kravet
pa att &tgdrden utférts under hyresforhallandet. Inte heller skall bortses frin
sddana atgirder som har f0retagits under det aktuclla hyresforhillandet men
for mer 4n tio ar sedan. Genom dessa regler behdver hyresndmndens prov-
ning inte omfatta sddana forhallanden som det typiskt sett dr svart att fora
bevisning om. Tiodrsregeln innebir ocksa att hyresvirden kan fa avkastning
for en atgird tio &r efter det att &tgirden vidtagits dven om hyresgiéisten inte
har godkint den.

Andra stycket

Hyresndmnden skall som tidigare framgatt inte bortse frin cn itgird som
hyresgisten sjilv har godkint. Ett godkdnnande torde vanligen f dokumen-
teras pd ndgot sitt. Alltfor stora krav pé tydlighet betriffandc beskrivningen
av den Atgird som hyresgisten godkint bor dock inte {3 stiillas. Reagerar
hyresgisten inte inom skélig tid mot en hyreshdjning i foljd av den standard-
forbittring som atgirden innebir, torde detta minga ginger kunna tas till
intdkt {01 att han eller hon har limnat ett godkdnnande i efterhand. Hyres-
giisten kan direfter intc bcropa att han eller hon inte skulle behova betala
hyra for atgirden.

Lika med hyrcsgéistens godkinnande giller ctt godkinnande av hyres-
nimnd. Hyrcsndmndens godkinnande behandlas i paragrafens tredje
stycke.

Bestdmmelscrna i fo1sta och andra styckena dr att tillimpa ocksd pd an-
drahandsuppldtclscr. For sidan upplétclsc av bostadsrittsligenhct torde till-
limpningen inte foranlcda négra siarskilda bckymmer eftersom det vanligen
dr bostadsrittshavaren/hyresvirden som foretar dtgirder i ligenheten. Re-
gcln dr diremot inte tillimplig vid prévning av cn andrahandshyra for atgir-
der som forstahandshyresgistens hyresvird vidtagit. Regeln dr nimligen
bara tillimplig for sddana tgiirder som hyresvirden vidtagit. Andrahands-
hyresgistens hyresviird dr forstahandshyresgisten som alltsd inte dr den som
har vidtagit dtgirderna. En férstahandshyresgiist som godkiint en dtgiird som
vidtas av dennes hyresvird behover alltsd inte ha andrahandshyresgistens
godkinnande for att kunna ta ut en ny hégre hyra.

Atgiirder som har vidtagits under en tidigarc hyresgiists hyresforhallande
skall beaktas vid bestimmande av hyra for en ny hyresgiist. Om en tidigarc
hyresgiist godkiint atgirder som vidtas forst under en ny hyresgiists hyrestor-
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hallande kan en oklarhet om 3tgirden skall beaktas uppsti. Hyresvirden
kan emellertid nér den nya hyresgisten tecknar kontrakt begira ett godkin-
nande av dtgirden s att oklarheten undanrojs.

Hyresgisten kan inte dberopa att dtgarderna inte har godkints dirfor att
den niarmare utformningen av arbetena inte har godkints. Det indirekta in-
flytandet som bestimmelserna ger hyresgisten omfattar t.ex. inte fiarg- och
materialval utan inskrianker sig i princip till standardnivdn for de atgirder
som hyresvirden vill féreta.

Under vissa forutsittningar kan en hyresgéstorganisation ta stillning till
férbattringsarbeten med samma verkan som om hyresgisten sjilv limnat
detta. For detta krévs dels att det finns en férhandlingsklausul i hyresgistens
avtal, dels att en forhandlingséverenskommelse triffats om att organisatio-
nen skall ta stdllning till frdgan om sidant godkidnnande f6r hyresgiistens rik-
ning. En hyresgist som 6verldmnat beslutanderitten till en organisation blir
naturligtvis bunden av organisationens stillningstagande. Av de nu nimnda
kraven foljer att det méste finnas en forhandlingsordning mellan hyresvir-
den och hyresgistorganisationen och att férhandlingsklausulen méste avse
den forhandlingsordningen. Det scnarc forhallandct f6ljer inte uttryckligen
av lagtexten men diremot av dc allmdnna bestimmelserna i hyresforhand-
lingslagen om nir en férhandlingsdverenskommelse blir giltig.

Tredje stycket

Om det finns sirskilda skil, far hyresndmnden godkinna en itgird som
avses i forsta stycket (dvs. en dtgird som inte vidtagits for att uppnd ligsta
godtagbara standard och som uppenbart inte r motiverad av bocndehin-
syn) med samma rittsverkan som om hyresgésten godtagit den. Bestimmel-
sens utformning ger vid handen att godkdnnande cndast skall limnas i un-
dantagsfall. Det kan t.ex. gilla cn dtgéird som dct ur fastighetsekonomisk
synpunkt dr limpligt att vidta i samband med att atgérder vidtas for att lagen-
heten skall uppné ldgsta godtagbara standard. Vidare kan det finnas sir-
skilda skil for en dtgird som de dvriga hyresgésterna i husct onskar betrif-
fande sina ligenheter men som maste utforas i samtliga ligenheter eller som
det finns andra starka skél for att utféra i samtliga eller en viss grupp av li-
genheter. Det kan t.ex. gilla porttelefon i fall dd det framstér som oskiligt
att en eller annan hyresgist inte skall behdva betala for denna.

Fjdrde och femte styckena :

I dessa stycken anges vad som utgdr lagsta godtagbara standard. Bestim-
melscrna ir himtade frin bostadssaneringslagen och ingen saklig skillnad ér
asyftad. Bestimmclscrna i bostadssaneringslagen att avvikelse kan ske frén
kraven om dect finns sirskilda skél har emellertid inte tagits med i den nya
bestimmelsen. Kraven pa ligsta godtagbara standard maste numera anses
sd grundldggande att nigon avvikelse inte bor komma i friga.

55b§

Har en hyresgist bekostat ombyggnads-, dndrings- eller underhallsarbeten el-
ler dtgirder av dirmed jimforlig betydelse i sin ligenhet, far vid provningen
av hyran for ligenheten hyresvirden tillgodoriknas den forbittringen endast
om det finns sdrskilda skat for det.
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Till denna paragraf har flyttats den bestimmelse som tidigare fanns i 55§
andra stycket tredje meningen. Bestdimmelsen har undergitt en spriklig
jamkning. Ndgon saklig dndring &r inte avsedd.

55¢$§

Giller hyresavtalet fér obestimd tid och har avtalet sagts upp, fér beslut om
dndring av hyresvillkoren inte avse tiden fore den tidpunkt till vilken uppsdig-
ning skett. Har frigan om villkorsindring utan uppsigning hénskjutits till hy-
resnimnden, fdr beslutet inte avse tiden fore det manadsskifte som intréffar
ndrmast efter tre manader frin dagen for ansékningen. Beslut om indring av
hyresvillkoren fir dock inte i ndgot av de fall som nu angetts avse tiden innan
sex mdnader forflutit efter det att de forut gillande villkoren bérjade tillimpas.

Ar hyresavtalet ingdnget for bestimd tid och har avtalet sagts upp, far beslut
om dndring av hyresvillkoren inte avse tiden fore den tidpunkt till vilken upp-
signing skett. Har fragan om villkorsindring utan uppsigning hénskjutits till
hyresnimnden, fdr beslut om dndring av hyresvillkoren inte avse tiden fére
den tidpunkt till vilken avtalet tidigast hade kunnat sigas upp, om uppsdigning
skett ndr ansokningen ingavs till hyresnimnden. Ar hyrestiden lingre in ett
dr och sker dndring av hyresvillkoren pd grund av ansdkan av hyresgisten,
far beslutet likvil avse tiden efter det mdnadsskifte som intriffar nirmast efter
tre mdnader frdn dagen for ansokningen, dock tidigast sedan hyresforhallan-
det varat ett dr i foljd.

Har den hyra som provas blivit gillande enligt 54 a §, far beslut om hyran,
utan hinder av forsta och andra styckena, avse tid frdn den dag di hyran bor-
jade gilla, om ansékningen har gjorts inom tre mdnader direfter.

Hyresnimnden fir, ndr det finns skdl till det, forordna att beslut om vill-
korsindring skall gilla frdn en tidigare tidpunkt dn vad som sigs i forsta och
andra styckena. Om det finns sdrskilda skal far hyresndmnden ocksd forordna
att beslut om villkorsindring fdr verkstillas dven om det inte har vunnit laga
kraft.

Skall hyresgisten enligt hyresnimndens eller Bostadsdomstolens beslut be-
tala hégre hyra for forfluten tid dn som skolat utgd forus, ir hyresritten inte
forverkad pd grund av drdjsmdl med betalningen av det éverskjutande belop-
pet, om betalningen sker inom en manad frin den dag di beslutet vann laga
kraft. Vad som sagts nu giller inte, om skyldighet att flytta intrider for hyres-
gdsten inom kortare tid dn tvd mdnader efter nimnda dag.

Pai overskjutande belopp skall hyresgiisten betala rinta som om beloppet
forfallit till betalning samtidigt med den forut utgdende hyran. Rintan berik-
nas enligt 5 § rintelagen (1975:635) for tiden innan beslutet vunnit laga kraft
och enligt 6 § rantelagen for tiden direfter.

I beslutet fir anstind medges med betalningen av det dverskjutande belopp
Jémte riinta som avses i sjitte stycket. Medges anstand, fdr det bestimmas att
rinta till forfallodagen skall beriknas enligt 5 § rintelagen.

Om hyran sinks for forfluten tid genom hyresnimndens eller Bostadsdom-
stolens beslut, skall hyresvirden samtidigt dliggas att till hyresgisten betala
tillbaka vad han till foljd dirav har uppburit for mycket jimte rinta. Rintan
skall beriknas enligt 5 § rintelagen fér tiden fran dagen for beloppets motta-
gande till dess beslutet vunnit laga kraft och enligt 6 § rintelagen for tiden dir-
efter.

Denna paragraf motsvarar den gamla 55 a §. Sakliga dndringar har gjorts
genom ett nytt tredje stycke och dndringar i det som nu blir fjarde stycket.
I férhallande till promemorians forslag har en éndring gjorts i tredje stycket.
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1 ett drende om dterbetalning enligt andra stycket skall hyresnimnden, om
hyresgdsten begiir det, ocksa faststilla hyran for den fortsatta uthyrningen frin
och med dagen for ansokan. Vid denna prévning tillimpas 55§ forsta och
andra styckena. Beslut om dndring av hyresvillkoren anses som avtal om vill-
kor for fortsatt uthyrning. Nir det finns skil till det, far hyresnimnden be-
stimma att beslutet skall gilla omedelbart. Om hyran hdjs eller sinks retroak-
tivt tillimpas 55 ¢ § femte - dttonde styckena.

For att hyresnimnden skall kunna prova en ansékan enligt andra stycket
skall ansokan ha kommit in till hyresnimnden inom tre mdnader frén det att
hyresgisten ldimnade ligenheten.

Paragrafen 4r ny men dess innehdll har tidigare funnits i 55 b §. Andringen
i tredje stycket ir foranledd av att innchéllet i 55 a § flyttats till 55 ¢ §.

63§

Har meddelande som avsesi 10, 11, 14, 24 eller 33§, i 42 § forsta stycket 2,3
eller 5 elleri 44, 54 eller 54 a § avsints i rekommenderat brev under mottaga-
rens vanliga adress, skall avsdndaren anses ha fullgjort vad som ankommer
pé& honom. I fall som avses i 24 §, ér det dock tillrackligt att meddclandet ar
avsint pa annat dndamédlsenligt sitt.

Har hyresgisten eller hyresvarden limnat uppgift om cn adress under vil-
ken meddelanden till honom skall sindas, anses den som hans vanliga
adress. Hyresgésten far dock alltid sinda meddelanden till den som &r beh6-
rig att ta emot hyra pd hyresvirdens vignar. Har hyresgisten inte limnat
nigon siirskild adressuppgift, far hyresvirden siinda meddelanden under den
uthyrda lagenhetens adress.

Négot forslag till dndring i paragrafen limnades intc i promemorian. Av det
tilldgg som har gjorts i forsta stycket fdljer att en hyresgist som vill bestrida
en begird hyresh6jning kan skicka ett meddelande om detta till hyresvirden
i rekommenderat brev. Hyresgislen behover siledes inte delge hyresvirden
sitt bestridande.

66§

Avtal mellan hyresvard och hyresgist, att framtida tvist med anledning av
hyresforhallandet skall hinskjutas till avgorande av skiljemén utan férbehéll
om ritt for parterna att klandra skiljedomen, fir ej goras gillande i friga
om hyresgistens ritt eller skyldighet att tilltrida eller behdlla lagenheten,
faststillande av hyresvillkor i fall som avses i 51, 52 cller 55 §, aterbetalning
av hyra och faststillande av hyra enligt 554 § eller bestimmande av ersitt-
ning cnligt 58 b §. I dvrigt giller skiljcavtalet ej savitt dirigenom skiljemén
utsetts cller bestimmelse meddelats om skiljeméannens antal, sdttet for deras
utscende cller férfarandet vid skiljendmnden. I berorda hdnseenden skall la-
gen (1929:145) om skiljemiin tillimpas. Vad som sagts nu utgor dock ej hin-
der for att i skiljeavtalet utsc hyresnimnden till skiljendmnd eller bestimma
kortare tid for skiljemannadtgirdens avslutande én den tid om sex manader
som anges i nimnda lag.

Andringen i paragrafen ir foranledd av attinnchalleti 55 b § flyttats tili 55d §.

67§

Overenskommclse om villkor i friga om hyresforhdllandc som beror av an-
stillning giller mot hyresgisten cller den som har réitt att triida i hyresgistens
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Efter pipekande av Lagridet har fjidrde stycket formulerats om. Andring-
arna i paragrafen har behandlats i den allménna motiveringen, avsnitt 5.

Tredje stycket

Bestimmelserna i forevarande stycke ar nya. De innehiller ett undantag
till hyresgéstens formén frin bestimmelserna i forsta och andra styckena.
De sistnimnda bestimmelserna innebdr att hyresvillkor som ir avtalade el-
ler p& annat sitt bestimda kan éndras med verkan forst frdn vissa nirmare
angivna tidpunkter.

Har en ny hogre hyra blivit gillande pd grund av hyresgistens passivitet
enligt 54 a §, har hyresgisten ritt att f den nya hyran prévad. Genom be-
stimmelserna i forevarande stycke kan provningen avse tid frin den forsta
dagen dd den nya hyran borjade gilla. En forutsittning r dock att ansokan
om det har getts in till hyresnimnden inom tre m&nader frin det att hyran
borjade gilla. Hyresgisten miste dessforinnan ha meddelat hyresvirden att
han &nskar dndra hyresvillkoren och avvaktat hyresvirdens svar en ménad.
Det senare foljer av 54 §.

Fjarde stycket

I styckets andra mening finns en bestimmelse som ar himtad frén 55a§
tredje stycket. Bestimmelsen ar ofordndrad. Den har kompletterats med en
regel i férsta meningen som gor det mojligt for hyresndmnden att férordna
att en villkorsdndring skall géilla frin en tidigare tidpunkt &n som framgér av
forsta och andra styckena. En motsvarande reglering finns i 24 § hyresfor-
handlingslagen. Den bestimmelsen giller ndr hyresnimnden skall be-
stimma hyror efter strandade forhandlingar. Hyresforhandlingslagens be-
stimmelse ar tankt for den situationen att férhandlingarna har dragit ut pé
tiden och det inte dr skiligt att hyresvirden skall ha nackdel av detta. Den
i detta stycke inforda nya regeln har samma syfte.

Om hyresgisten har motsatt sig en begird hyra och hyresnimnden efter
provning finner att den ar skilig, kan s3ledes hyresnimnden om det finns
skél till det besluta att hyreshdjningen skall borja tillimpas frin den dag hy-
resvirden begirt i sitt villkorsmeddelande. Hyresgisten bor alltsé inte ge-
nom ett bestridande kunna férdréja cn hyreshdjning som star i 6verensstim-
melse med reglerna for hyressittning.

Det ir inte avsett att den nya regeln skall anvindas i sidana fall d& forut-
sdttningarna brister for att tillimpa bestimmelserna i tredje stycket dirfor
att ansOkningen getts in for sent.

5548

Denna paragraf giller vid uppldtelse av moblerat eller oméblerat num och vid
upplitelse i andra hand av annan bostadsligenhet. Paragrafen giller dock inte
upplételser for fritidsindamadl.

Om hyresvirden har tagit emot en hyra som inte dr skilig enligt 55 § forsta
och andra styckena, skall hyresndmnden pd ansokan av hyresgisten besluta
att hyresvirden skall betala tillbaka vad han tagit emot utéver skiligt belopp
tillsammans med rinta. Réntan beriiknas enligt 5 § rintelagen (1975:635) frin
dagen d& hyresvirden tog emot beloppet till dess att dterbetalningsskyldighe-
ten blivit shuligt bestimd genom beslut som vunnit laga kraft och enligt 6 §
rintelagen for tiden direfier. Eit beslut om dterbetalning av hyra fér inte avse
lingre tid tillbaka dn tva dr fore dagen for ansokan.
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stille dven om dverenskommelsen strider mot bestimmelse i 4, 33-35, 40,
46, 47,49-54, 55 ¢, 55 d eller 66 §, sdvida dverenskommelsen har formen av
kollektivavtal och pa arbetstagarsidan har slutits eller godkints av organisa-
tion som enligt lagen (1976:580) om medbestimmande i arbetslivet ar att
anse sisom central arbetstagarorganisation.

Sadana hyresvillkor i kollektivavtal som avses i forsta stycket far tillimpas
dven ndr en hyresgést som inte 4r medlem av den avtalsslutande arbetstagar-
organisationen sysselsitts i arbete som avses med avtalet, om

1. arbetsgivaren dr bunden av kollektivavtalet,

2. hyresvirden och hyresgisten ar Gverens om att villkoren skall tillimpas
eller villkoren ingér i hyresavtalet pd grund av beslut om villkorsandring en-
ligt 54 och 55 §§.

Andringen &terfinns i forsta stycket och ar foranledd av att bestimmelserna
i 55 a och 55 b §§ numera &terfinns i 55 ¢ och 55d §§.

708

Beslut av hyresndmnden i frigor som avses i 16 § andra stycket, 18 a-c §§,
23§ andra stycket, 24 a, 34, 36, 37, 49, 52, 54, 55 a, 55 d, 62 eller
64 § overklagas genom besvir inom tre veckor frin den dag beslutet medde-
lades.

Beslut av hyresndmnden i frigor som avses i 1§ sjétte stycket, 35, 40, 45,
56 eller 59 § fér inte dverklagas.

Forsta stycket innchaller tre forandringar, dels har 55 b § dndrats till 55 d §i
foljd av att bestimmelserna i den forstndmnda paragrafen numera finns i den
nya 55 d §, dcls har bland de hyresndmndsbeslut som gér att éverklaga forts
in upprustningsforelidggande enligt 18 a-c §§ och beslut enligt 55 a § som giil-
ler hyresnimndens godkénnande av forbittringsarbete och liknande atgard.

738

I hyrestvister som avses i 49, 54, eller 55 d § och i mdl om &tgirdsforeldg-
gande enligt 16§ andra stycket, om upprustningsforeliggande enligt 18a-
¢ §§, om godkinnande av forbittringsarbete eller liknande digird enligt 55a §
tredje stycket eller om utddmande av vite enligt 62 § skall vardera parten
svara for sin rittegdngskostnad i Bostadsdomstolen, om inte annat foljer av
18 kap. 6 § réttegingsbalken.

Genom dndringen kommer i mal om upprustningsforeliggande och om god-
kdnnande av forbittringsarbete eller liknande &tgard enligt 55 a § vardera
parten som regel att svara for sin rittegéngskostnad i Bostadsdomstolen.
Samma kostnadsregel giller utan sirskilt stadgande i hyresnimnden. Para-
grafen har ddrutover dndrats till foljd av att bestimmelserna i 55b § har flyt-
tats till 55 d §.

Ikrafttridande och évergdngsbestimmelser

Ikrafttradande och 6vergdngsbestimmelscrna har behandlats i den allménna
motivcringen, avsnitt 7.

1. Denna lag trider i kraft den 1 juli 1994.
2. De nya foreskrifterna giller dven hyresavtal som har ingdtts fére ikraft-
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tridandet. De dldre foreskrifterna i 12 kap. 1§ tillimpas dock pa avtal som
ingdtts fore ikrafttridandet.

Huvudregeln ér att de nya bestimmelserna skall tillimpas pd ett hyresavtal
oberoende av om detta ingtts fore eller efter ikrafttridandet (jfr prop.
1983/84:137 5. 140). Undantag frdn denna regel gors dock i andra meningen,
som innebdr att den nya bestimmelsen i 12 kap. 1§ inte 4r tillimplig p8 sa-
dana hyresavtal som ingétts fore ikrafttridandet. Det innebir att ett block-
hyresavtal som ingétts fore den 1 juli 1994 med t.ex. ett allménnyttigt bo-
stadsféretag som hyresvird inte behdver hyresnimndens godkinnande for
att bli giltigt i de avseenden som sédgsi 1§.

3. De ildre foreskrifterna i 12 kap. 55 a § tillimpas betréiffande atgérd for
vilken det har meddelats bygglov med stdd av 8 kap. 31 § plan- och bygglagen
(1987:10).

Punkten 1 i 6vergdngsbestimmelsen innebir att den nya hyressittningsre-
geln i 55 a § skall tillimpas betriffande 3tgarder som har foretagits i en lagen-
het efter ikrafttridandet. Frin den huvudregeln anges i forevarande punkt
ett undantag. Om en 4tgérd ir vidtagen efter ikrafttridandet men bygglov
har meddelats f6r dtgirden enligt plan- och bygglagen med tillimpning av
de regler om boinflytande (8 kap. 31§) som upphivs vid utgdngen av juni
1994 (dvs. om beslutet grundats pd att antingen hyresgéstorganisationen
limnat sitt medgivande eller hyresnimnden godkint itgirden enligt bo-
stadssaneringslagen), skall den nya lydelsen av 12 kap. 55 a § inte tillampas.
Det innebir att hyresvirden kan tillgodorikna sig &tgirden vid hyressétt-
ningen.

8.3 Forslaget till lag om upphédvande av
bostadssaneringslagen (1973:531)

Hirigenom foreskrivs att bostadssaneringslagen (1973.531) skall upphora
att gilla vid utgdngen av juni 1994.

Overgdngsbestimmelserna

1. Den upphivda lagen giller fortfarande i drenden som har vickts vid
hyresnimnden under lagens giltighetstid, dock inte i 4renden enligt
2 a § forsta stycket.

Lagen upphér att gilla vid utgingen av juni 1994. Overgdngsbestimmel-
serna innebir att drenden som dessforinnan har vackts vid hyresndmnden
skall bli foremél for saklig provning med tillimpning av den upphévda lagens
bestimmelser. Detta giller dock inte drenden som avser forbud mot att vidta
icke bygglovspliktiga itgarder enligt 2a § forsta stycket bostadssaneringsla-
gen. Genom dndringarna i lagen om arrendendmnder och hyresndmnder ar
hyresnamnden efter utgdngen av juni 1994 intc lingre behorig att prova en
sddan friga. Genom §vergdngsbestimmelserna till andringarna i den lagen ~
vilka hinvisar till forevarande bestimmelser - intridder obehdrigheten dven
i pdgdcnde drenden. Jfr dven bestimmelsen i punkt 3.

2. Om ett upprustningsdliggandc cller ett anvindningsférbud har medde-
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lats enligt 2 § forsta stycket, giller den upphivda lagen fortfarande i frigor
som rOr upprustningen och anvindningen av den ligenhet som avses med
beslutet. Detsamma giller om ett beslut har meddelats enligt 2§ andra
stycket. Har l4ggandet eller forbudet forfallit, giller inte vad som nu sagts.

Om ett drende om upprustningsélaggande och anvindningsforbud &r vickt
vid hyresndmnden vid tidpunkten for bostadssaneringslagens upphéivande,
skall hyresndmnden fortsitta att handligga och meddela beslut i drendet.
Detta foljer av den foregéende punkten. Om nidmnden dérefter meddelar
ett beslut som innehaller ett upprustningsaliggande eller ett anvandningsfor-
bud, skall bostadssaneringslagen fortfarande édga tillampning pa den sak som
provats. Det ar séledes méjligt for ndimnden att med stéd av den upphivda
lagen besluta och doma ut vite om 8ldggandet eller férbudet inte f6ljs. Vi-
dare kan en fastighet stillas under tvingsforvaltning eller 16sas in enligt be-
stimmelscrna i den upphivda lagen.

Bestammelsen i denna punkt mojliggdr ocksa fortsatt tillimpning av lagen
i de fall ett dlaggande eller forbud meddelats fore det att lagen upphort att
gélla.

Om hyresndmndens beslut om upprustningsiliggande eller anvindnings-
forbud har forfallit, kan nigon ytterligare dtgérd betréffande den lagenhet
som avses med beslutet inte vidtas med stdd av denna bestimmelse.

3. Beslut om forbud cnligt 2a § upphdr att gilla samtidigt som den upp-
havda lagen.

Ett beslut om férbud som har meddelats med stod av 2 a § forlorar sin giltig-
het i och med att lagen upphdr att gilla. Vidtar hyresvédrden den tgird som
forbudet avscr, har hyresgasten genom foreskrifterna i 55 a § hyreslagen ett
skydd mot att atgirden tillgodoriknas hyresvirden vid hyressittningen.

4. Den upphivda lagen giller fortfarande i friga om en bygglovspliktig
atgird for vilken en ansokan om bygglov enligt plan- och bygglagen
(1987:10) har gjorts fore lagens upphévande.

Har hyresvirden ansokt om bygglov for cn viss &tgird fore utgéngen av juni
1994, har han eller hon genom den forevarande punkten mojlighet att — aven
efter ikrafttridandet — hos hyresndmnden ansoka om att dtgarden godkédnns
sd att bygglov kan meddelas. Meddelas bygglov f6r 3tgirden, kan hyresvir-
den utfora den utan att den nya hyressittningsregeln i 55 a § forhindrar ho-
nom eller henne att £ ekonomisk avkastning av den (jfr punkt 6 i dvergéngs-
bestimmelserna till lagen om dndring i jordabalken).

8.4 Forslaget till lag om édndring i bostadsforvaltningslagen
(1977:792)

2§

Forsummar fastighetsigaren varden av fastigheten eller underliter han att
vidtaga angcligna atgérder for att bevara sundhet, ordning och skick inom
fastighcten cller framgdr det pd annat sitt att han icke forvaltar fastighcten
pé ctt for dc bocnde godtagbart sitt, far hyresnimnden besluta om sérskild

forvaltning av fastighcten.
Beslut om sirskild forvaltning fr ocksd meddelas om fastighetsigaren un-
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derldter att hyra ut ligenheter for bostadsindamal i fastigheten och det med
hinsyn till bostadsfoérsorjningen dr uppenbart oférsvarligt att ligenhcterna
stdr tomma.

I beslut cnligt forsta eller andra stycket skall hyresndmnden &lagga fastig-
hetsigaren att dverldmna forvaltningen till sérskild férvaltare (forvaltnings-
dlaggande). Kan det antagas att sddant &ldggandc ej ir tillrickligt for att
uppnd en tillfredsstillande forvaltning, skall nimnden i stillet besluta att
stilla fastigheten under fOrvaltning av sirskild forvaltare (tvangsforvalt-
ning).

Fjirde stycket har upphivts. I detta stycke fanns en hanvisning till den upp-
hiavda bostadssaneringslagen. Hiénvisningen saknar betydelse i de fall
tvingsforvaltning kan komma till stdnd enligt den upphivda bostadssane-
ringslagens bestimmelser. Nigon sirskild dvergingsbestimmelse behovs
dérfor inte.

8.5 Forslaget till lag om 4ndring i plan- och bygglagen
(1987:10)

Hirigenom foreskrivs att 8 kap. 17, 24 och 31 § samt 13 kap. 6 § plan- och
bygglagen (1987:10) skall upphora att gilla vid utgdngen av juni 1994.

Andringarna har berorts i den allminna motiveringen, avsnitt 5.3.1. De 4r
cn foljd av att bostadssaneringslagen upphévs.

Overgdngsbestammelser

Ikrafttridande och 6vergdngsbestimmelserna har behandlats i den allménna
motiveringen, avsnitt 7.

1. Dc upphdvda paragraferna géller fortfarande i drenden i vilka ansokan
har gjorts fore utgdngen av juni 1994,

Om ett drende som avses i nigon av de upphéivda paragraferna vickts fore
upphivandet, dr paragraferna fortfarande gillande i det drendet.

2. De upphiavda foreskrifterna i 8 kap. 17 och 24 §§ giller fortfarande i
frga om rivningslov betriffandc en byggnad for vilken ett upprustningsélig-
gande har meddelats med stéd av 2 § bostadssaneringslagen (1973:531) eller
for vilken ett drende om sddant dliggande ar vickt vid hyresnimnden.

Om frdga om upprustning provas enligt bostadssaneringslagens bestimmel-
ser cnligt de dvergdngsbestimmelser som giller betriffande den lagens upp-
hivande, giller alltjaimt bestimmelserna i de upphédvda 8 kap. 17 och
24 §§ forevarande lag. Om det begirs upprustningsiliggande och frigan kan
provas av hyresnimnden, skall byggnadsnimnden besluta om anstdnd med
att avgora ett redan vickt drende om rivningslov. Meddelas ett beslut enligt
bostadssancringslagcn om upprustning och har beslutet inte forfallit, far riv-
ningslov inte limnas for den byggnad som avses med dliggandet.

3. Dc upphévda foreskrifterna i 8 kap. 31§ och 13 kap. 6 § giller fortfa-
rande, om sokanden dberopar ett godkinnande som cn hyresgistorganisa-
tion har limnat fore utgdngen av juni 1994 eller om sokanden beropar ctt
medgivandc cnligt 2a §andra stycket bostadssaneringslagen (1973:531).
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Om en hyresgistorganisation fére utgingen av juni 1994 har godkint en
bygglovspliktig Atgird, skall de upphivda bestimmelserna i 8 kap. 31 § och
13 kap. 6 § fortfarande gilla i bygglovsirendet, om godkénnandet dberopas.
Har godkinnandet lagts till grund for ett beslut om bygglov, far detta bety-
delse vid tillimpningen av de nya hyressittningsreglerna i 55 a § hyreslagen.
Motsvarande giller om sokanden dberopar ett medgivande av hyresnimn-
den enligt 2a § andra stycket bostadssaneringslagen.

8.6 Forslaget till lag om andring i lagen (1973:188) om
arrendendmnder och hyresnimnder

1§

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

1. medla i hyres- eller bostadsrittstvist,

2. prova tvist om 3tgirdsforeliggande enligt 12 kap. 16§ andra stycket,
upprustningsforeliggande enligt 12 kap. 18 a-c §§, dndrad anvindning av lo-
kal enligt 12 kap. 23§ andra stycket, skadest&nd enligt 12 kap. 24 a §, Gverld-
telse av hyresritt enligt 12 kap. 34-37§§, uppldtelse av ligenhet i andra
hand enligt 12 kap. 40§, forlingning av hyresavtal enligt 12 kap. 49 §, hyres-
villkor enligt 12 kap. 54 §, godkdnnande av forbitiringsarbete eller liknande
dtgird enligt 12 kap. 55 a § tredje stycket, &terbetalning av hyra och faststil-
lande av hyra enligt 12 kap. 55 d §, uppskov med avilyttning enligt 12 kap.
59§ eller foreldggande enligt 12 kap. 64§, allt jordabalken,

2 a. prova tvist om hyresvillkor enligt 22-24 §§ hyresférhandlingsiagen
(1978:304) eller om aterbetalningsskyldighet enligt 23 § samma lag,

3. prova tvist om medlemskap enligt 2 kap. 10§, skyldighet att upplita
bostadsratt enligt 4 kap. 6§ eller villkor fér upplitelse av bostadsritt enligt
samma §, hyresvillkor enligt 4 kap. 9§, upplételse av ligenhet i andra hand
enligt 7 kap. 11 § eller utdomande av vite enllgt 11 kap. 2§, allt bostadsritts-
lagen (1991:614),

4. prova friga om godkinnande av dverenskommelse som avses i 12kap.
1§ femte stycket, 45 eller 56 § jordabalken eller av beslut som avses i 9 kap.
16 § forsta stycket 1 eller 2, bostadsrittslagen,

5. vara skiljenamnd i hyres- eller bostadsrattstvist,

5 a. prova tvist mellan hyresvird och hyresgistorganisation enligt hyres-
forhandlingslagen,

6. prova frigor enligt bostadsforvaltningslagen (1977:792),

7. prova frigor enligt lagen (1975:1132) om forvirv av hyresfastighet
m.m.,

8. prova frdgor enligt lagen (1982:352) om riitt till fastighetsférvarv for
ombildning till bostadsratt.

Arende upptages av den hyresnimnd inom vars omrdde fastigheten ar be-
lagen. Arende som avsesi 10, 17 eller 18 § lagen om forvirv av hyresfastighet
m.m. upptages dock av hyresnamnden i den ort dar bolagets styrelsc har sitt
site eller, i friga om handelsbolag, dir forvaltningen f6res.

I forsta stycket 2 har till hyresnimndens uppgifter lagts upprustningsforclig-
gande och s3dant godkinnande av forbittringsarbete cller liknande 8tgiird
som ndmnden provar enligt 55 a § tredje stycket.

Fragor enligt den upphivda bostadssaneringslagen har tagits bort ur upp-
rikningen i forsta stycket 6.
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5a§

Bestimmelserna i 5 § forsta stycket tillimpas inte i drende som giller

1. friga om en forhandlingsklausul skall foras in eller slopas i ett hyresavtal
enligt 2 § hyresférhandlingslagen (1978:304),

2. ersittning enligt 20 § hyresforhandlingslagen till en hyresgéstorganisa-
tion for dess forhandlingsarbete,

3. provning av hyresvillkor med tillimpning av 21 § hyresforhandlingsla-
gen.

Bestammelserna i5 § forsta stycket skall inte heller tillimpas i andra aren-
den, om de intresseledamoter som enligt dessa bestimmelser skulle ha delta-
git har anknytning till organisationer som kan antas ha ett gemensamt in-
tresse som stér i strid med den ena partens intresse i tvisten.

1 drende som avses i forsta och andra styckena skall hyresnimnden bestd
av tva lagfarna ledamoéter.

Andringen berdr endast forsta stycket och dr en 6ljd av att i 2§ hyresfor-
handlingslagen ordet "bibehéllande” ersatts med “slopandc”.

Arende angdende upprusningsforeliggande och sirskild forvalining
16§

Ansokan i friga som avses i 4 § férsta stycket 6 skall vara skriftlig samt inne-
hélla uppgift om den berdrda fastigheten och dess dgare samt sokandens yr-
kandc och grunderna for detta. Ansokan om upprustningsforeliggande en-
ligt 12 kap. 18 a-c §§jordabalken skall desssutom vara atf6ljd av den utred-
ning i tekniskt, ekonomiskt eller annat hinseende som bechovs {6r drendets
provning,

Vad som foreskrives i 8§ andra — femte styckena dger motsvarande till-
limpning i friga om ansokan som avses i forsta stycket.

Forhandling skall héllas infér nimnden, om det ej dr uppenbart att for-
handling ej behovs. Fastighetens dgare kan vid vite féreldggas att instélla sig
till forhandling. Fastighctsigarens utevaro fran forhandling utgér ej hinder
for drendets provning.

Innan nimnden beslutar om tvdngsforvaltning, skall ndmnden bereda
kommun, dér fastigheten dr beldgen, tillfille att limna forslag pa forvaltare.

Kommunen skall ocksd beredas tillfille att yttra sig innan nimnden beslu-
tar att forvaltararvode enligt bostadsforvaltningslagen (1977:792) skall beta-
las av fastighetséigaren personligen.

Rubriken ndrmast fére denna paragraf och forsta stycket har dndrats i foljd
av att bostadssaneringslagen upphivts och bestimmelser om upprustnings-
foreliggande inforts i 12 kap. jordabalken.

17§

Om anledning dértill forekommer, skall nimnd eller den nimnden férordnar
besiktiga den fastighet som drendet ror. Parterna skall beredas tillfille att
nirvara vid sidan besiktning. Ndmnd fir ocksd féranstalta om annan néd-
vindig utredning.

I'drende somavsesi9 kap. 17 a, 18, 21 cller 31 § jordabalken skall arrende-
nimnden inhimta yttrande frin linsstyrelsen. S&dant yttrande skall ocksd
inhdmtas om det betriffande jordbruksarrende uppkommer friga om till-
lampning av 6§ forsta stycket 3 eller 4 cller 7§ tredje stycket lagen
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(1985:658) om arrendatorers ritt att forviirva arrendestillet. I drende som
avses i 9 kap. 9§ jordabalken far arrendendmnden, om utredningen ger an-
ledning till det, inhdmta yttrande frdn linsstyrelsen om arrendestillets av-
kastningsféorméga. Yttrandena skall inhimtas frin den linsstyrelse inom
vars omréde fastighcten &r beligen.

irende angécende tvist om hyresvillkor enligt 22 § hyresforhandlingslagen
(1978:304) skall hyresnimnden, om det finnes erforderligt, bereda den hy-
resgistorganisation som ingtt den klandrade 6verenskommelsen tillfille att
yttra sig.

Andringarna i andra stycket innebir att vissa bestimmelser slopas som cn
foljd av att bostadssaneringslagen upphévs.

Upphédvandet av paragrafens fjdrde stycke dr foranledd av att 4 § hyresfor-
handlingslagen har upphivts si att det inte lingre 4r mojligt for hyresniamn-
den att i ett drende om inforande cller slopande av cn forhandlingsklausul
forordna att en forhandlingsordning inte Jangre skall gilla.

22§

Beslut av nimnd é4ger, sedan tid for klander eller besvir utgdtt nir talan far
foras mot beslutet, rittskraft, sdvitt dirigenom avgjorts friga som avsesi 1§
férsta stycket 2 eller 5 eller 4 § forsta stycket 2,2 a, 3, 5 a, 6, 7 eller 8. Vad
som sagts nu giller dock cj beslut, varigenom ansokan om &tgardsforelig-
gandc cnligt 12 kap. 16 § andra stycket eller upprustningsforeliggande enligt
12 kap. 18 a-c §§ eller tillstdnd cnligt 12 kap. 23 § andra stycket, 34—37 cller
40 § jordabalken ellcr 7 kap. 11 § bostadsrttslagen (1991:614) eller ansékan
om godkinnande av forbittringsarbete eller liknande dtgdrd enligt 12 kap.
55a § tredje stycket cller ansokan om uppskov cnligt 12 kap. 59 § jordabalken
eller yrkande om ratt till férhandlingsordning cnligt 9 § hyresforhandlingsla-
gen (1978:304) lamnats utan bifall.

Bestimmelserna i 27 och 28 §§ forvaltningslagen (1986:223) om omprov-
ning av beslut skall inte tillimpas hos nimnderna.

Forsta stycket har 4dndrats, dels till f6ljd av att bostadssaneringslagen upp-
hévts, dels till foljd av att hyresndmnden kan besluta om upprustningsfore-
liggande och limna godkinnande av forbittringsarbete eller liknande &t-
gard enligt 55 a § hyreslagen. Om c¢n ansékan om sidant godkiannande lim-
nas utan bifall, fir beslutet inte nfigon rittskraft. Ett godkdnnande har bety-
delse vid hyressittningen enligt de nya bestimmelscrna i den nimnda para-
grafen.

23§

Om fullf6ljd av talan mot hyresndmndens besiut i drende enligt 12kap. jor-
dabalken cller hyresforhandlingslagen (1978:304) eller i drendc angéende
bostadsritt eller sirskild férvaltning eller i drende enligt lagen (1975:1132)
om forvirv av hyresfastighet m.m., eller lagen (1982:352) om rétt till fastig-
hetsforvirv {or ombildning till bostadsritt finns bestimmelser i 12 kap. 70§
jordabalken, 31§ hyresforhandlingslagen, 11 kap. 3§ bostadsréttslagen
(1991:614), 34 § bostadsforvaltningslagen (1977:792), 25 § lagen om f6rvirv
av hyresfastighct m.m. samt 15§ lagen om riitt till fastighetsforvirv for om-
bildning till bostadsriitt.
Hyresniimndens yttrande enligt 12a § forsta stycket far inte 6verklagas.
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Hyresnimndens beslut fir 6verklagas genom besvir hos Bostadsdomsto-
len, om nimnden

1. avvisat ans6kan som avses i 8, 11, 14-~16, 16 a, 16 c eller 16¢ §eller
avvisat besvir,

2. avskrivit drende enligt 8 -10, 15 a, 16, 16 a, 16 c eller
16 e §, dock ej nér drendet kan dterupptagas,

3. férordnat angdcende ersattning for ndgons medverkan i édrendet,

4. utdomt vite eller annan péfoljd for underlatenhet att iakttaga foreldg-
gande eller 4domt straff for forseelse i forfarandet,

5. utitit sig i annat fall an som avsesi3 i friga som giller allman rittshjalp.

En besvirshandling som avses i tredje stycket skall ges in till hyresnamn-
den inom tre veckor fran den dag beslutet meddelades.

I frdga om handliggningen hos hyresndmnden av en besvirshandling som
avses i forsta eller tredje stycket tillimpas bestimmelserna i 52kap. 2 och
4 §§ réttcgdngsbalken.

Bestdmmelsen i forsta stycket har indrats till f6ljd av att bostadssancringsla-
gen upphavts. Att ett beslut om upprustningsfércliggande kan dverklagas
framgér av 12 kap. 70 § jordabalken.

328

Fores ¢j talan mot ndmnds beslut enligt 9 kap. 14 § eller 12 kap. 244§, 55¢ §
dntonde stycket cller 55 4 § jordabalken, 22, 23, 26 eller 27 § hyresforhand-
lingslagen (1978:304), 13a §denna lag eller 13 eller 15§ eller 25§ forsta
stycket bostadsforvaltningslagen (1977:792) far beslutct verkstillas sdsom
lagakraftigande dom.

Har hyresnimnden med stod av 31 § forsta stycket bostadsforvaltningsia-
gen forordnat att beslut enligt 13 eller 15§ eller 25 § forsta stycket nimnda
lag skall landa till efterrattclse genast, fir dven sddant beslut, om Bostads-
domstolen cj férordnat annat, verkstillas sdsom lagakraftigande dom.

Andringen i forsta stycket 4r foranledd av att bestimmelserna i 55 a § sjunde
stycket och 55 b § har flyttats.

Ikrafttridande och dvergdngsbestimmelser

Tkrafttradande och dvergdngsbestimmelserna har behandiats i den allménna
motiveringen, avsnitt 7.

1. Dcnna lag trider i kraft den 1 juli 1994.

2. Aldre forcskrifter om forfarandet tillimpas fortfarande i drenden som
enligt lagen (1994:000) om upphiivande av bostadssaneringslagen (1973:531)
fortfarande skall kunna prévas enligt den upphivda lagen.

Dc éldre foreskrifterna om forfarandet skall fortfarande gilla i ett drende,
om dc sakliga foreskrifterna fortfarande skall tillimpas enligt de for dessa
gillande ikrafttradande- och dvergingsreglerna.
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8.7 Forslaget till lag om dndring i lagen (1974:1082) om
Bostadsdomstol

14a$

Bestdmmelserna i 12 - 14 §§ tillimpas inte i mdl som giller

1. frdga om en férhandlingsklausul skall foras in eller slopas i ett hyresavtal
enligt 2§ hyresférhandlingslagen (1978:304), .

2. ersittning enligt 20§ hyresforhandlingslagen till en hyresgéstorganisa-
tion for dess férhandlingsarbete,

3. provning av hyresvillkor med tillimpning av 21§ hyresférhandlingsla-
gen.

Bestimmelserna i 12 — 14 §§ skall inte heller tillimpas i andra mdl, om de
intresseledamoter som enligt dessa bestimmelser skulle ha deltagit har an-
knytning till organisationer som kan antas ha ett gecmensamt intresse som
stér i strid med den ena partens intresse i tvisten.

I mél som avses i forsta och andra styckena skall Bostadsdomstolen bestd
av tre lagfarna ledamoter.

Andringen berdr endast férsta stycket och ir en 6ljd av att i 2§ hyresfor-
handlingslagen ordet "bibehéllande” ersatts med “slopande”.

28§

Beslut av Bostadsdomstolen #ger réttskraft, sdvitt ddrigenom avgjorts friga
som avses i 4 § forsta stycket 2, 2 a, 3, 5 a, 6, 7 eller 8 lagen (1973:188) om
arrendenimnder och hyresnamnder. Vad som sagts nu giller dock €] beslut,
varigenom anskan om dtgirdsforeliggande enligt 12 kap. 16 § andra stycket
eller upprustningsforeliggande enligt 12 kap. 18 a-c §§ eller tillstéind enligt 12
kap. 23§ andra stycket, 34, 36 eller 37§ eller godkinnande enligt 12 kap.
55a§ tredje stycket jordabalken eller yrkande om ritt till forhandiingsord-
ning enligt 9§ hyresforhandlingslagen (1978:304) lamnats utan bifall.

Paragrafen reglerar frigan om réttskraft for beslut som meddclas av Bo-
stadsdomstolen. Andringarna ar en féljd av att bostadssaneringslagen har
upphévts och delvis ersatts med regler om upprustningsforelidggande och om
hyressittningen till skydd for hyresgisterna.

8.8 Forslaget till lag om dndring i lagen (1992:1574) om
bostadsanpassningsbidrag m.m.

10§

Bostadsanpassningsbidrag for standardhéjandc Atgirder limnas endast om

1. lagenheten har ligsta godtagbara standard enligt 12 kap. 55 a § fjirde
och femte styckena jordabalken och

2. dtgdrderna inte utgdr ett led i en storre upprustning.

Trots bestimmelserna i forsta stycket limnas bidrag f6r standardhéjande
atgirder i en funktionshindrad persons egen bostad, om dtgirderna behévs
for att det skall vara mojligt for den funktionshindrade att bo kvar och om
det med hinsyn till den tid han bott i huset och 6vriga omstindighcter kan
anses lampligt att han ges en sddan mojlighet.

Andringcn har behandlats i den allmidnna motiveringen, se avsnitt 5.2, och
ar en foljd av att definitionen pd lagsta godtagbara standard flyttas frin den
upphéivda bostadssancringslagen till hyreslagen.
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Sammanfattning av promemorian Prop. 1993/94:199
Bilaga 1
I promemorian lamnas forslag om vissa dndringar i hyresférhandlingslagen &

(1978:304). Forslaget innebér att en hyresgist skall ha rétt att std utanfor det
kollektiva forhandlingssystemet. En hyresgdst som inte &r med i detta system
fr sjélv forhandla och triffa avtal med sin hyresvird. I anslutning hartill fo-
reslds vissa dndringar i hyreslagen (12 kap. jordabalken) vilka syftar till att
underlitta avtal om ny hyra med en hyresgist som stir utanf6r det kollektiva
forhandlingssystemet.

Forbudet mot flera forhandlingsordningar for samma hus foreslds avskaf-
fat. Genom forslaget blir det mojligt for tvd eller flera organisationer att
samtidigt bedriva kollektiva hyresforhandlingar betriffande lagenheter i ett
hus. En forutsittning for att en hyresgéstorganisation skall ha ritt till for-
handlingsordning avseende ett visst hus dr att organisationen har ett pitag-
ligt stod bland hyresgisterna i huset.

En hyresgést som trider ur det kollektiva forhandlingssystemet skall ha
rdtt att f3 sin hyra sinkt med ett belopp som motsvarar den férhandlingser-
sdttning som ingdr i hyran. P4 motsvarande sitt skall hyran pdverkas om hy-
resgisten byter hyresgistorganisation.

Vidare foreslds att bostadssaneringslagen (1973:531) skall upphévas. Hy-
resgisten skall enligt forslaget i stallet ges ett indirekt skydd mot ovilkomna
ombyggnadsdtgirder. En 4tgird som inte avser att ligenheten skall uppnd
lagsta godtagbara standard och som eljest inte dr motiverad av boendehén-
syn skall inte beaktas vid en bruksvirdesprovning, svida inte hyresgisten
godkint den.

De sirskilda bestimmelserna i plan- och bygglagen (1987:10) om bygglov
i sidana boinflytandefall som avses i bostadssaneringslagen féreslds bli upp-
hivda. Det ldmnas ockséd forslag om att reglerna om hyresgistinflytande
over den statliga bostadsfinansieringen skall avskaffas.

Hyreslagens hyressittningsregler foreslds bli dndrade i tvd avseenden.
Den nuvarande regeln om att man vid hyresprovning enligt bruksvirdesre-
geln framst skall beakta hyrorna i hus som égs och forvaltas av allmannyttiga
bostadsforetag foreslds bli avskaffad. Vidare foreslds att bruksvirdesregeln
skall dndras s att en hyra inte &r att anse som skilig om den ér visentligt
hogre én hyran for likvardiga ligenheter.

1 promemorian foreslds ocksd ndgra mindre dndringar i hyreslagen. For
avvikelse frin tvingande regler i hyreslagen i friga om s.k. blockhyresavtal
skall kravas godkidnnande av hyresnimnden dven om hyresvirden ir ett all-
ménnyttigt bostadsforetag eller ett aktiebolag som helt dgs av en kommun
eller ett landsting. Vidare foreslds att en hyresvird som siger upp en hyres-
gast skall vara skyldig att ange orsaken till uppsigningen. Slutligen foreslds
att den sirskilda regeln om besittningsskydd for hyresgister i en- och tvéfa-
miljshus skall kompletteras sé att det klart framgr att regeln inte skall till-
lampas vid uthyrning som sker under affirsmissiga forhallanden.
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Prop. 1993/94:199
Bilaga 2

Promemorians lagforslag

1 Forslag till
Lag om éndring i hyresférhandlingslagen (1978:304)

Harigenom foreskrivs i friga om hyresférhandlingslagen (1978:304)
dels att 4 § skall upphora att gilla,
dels att 2, 3, 5, 6, 10, 20, 21 och 25 §§ skall ha féljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
2§

Med forhandlingsklausul avses i denna lag bestimmelse i hyresavtal var-
igenom hyresgést, sedan forhandlingsordning kommit till stind enligt denna

lag, forbinder sig att gentemot honom fir tillimpas bestimmelse om hyra
eller annat hyresvillkor, varom éverenskommelse triffas pa grundval av for-

handlingsordningen (férhandlingséverenskommelse).

Tvist om inforande eller bibehdl-
lande av forhandlingsklausul i hyres-
avtal kan hinskjutas till provning av
hyresndmnd enligt 12 kap. 51§
forsta stycket andra meningen eller
54§ jordabalken. I stillet for 55§
tredje stycket nimnda kap. giller att
forhandlingsklausul skall foras in ¢l-
ler bibehdllas i hyresavtalet, om det
inte med hdnsyn till hyresgdstens per-
sonliga boendeforhadllanden, instill-
ningen hos ovriga hyresgister som
berdrs av férhandlingsordningen och
andra omstindigheter dr skiligt att
forhandlingsklausulen inte  skall
gilla.

Forhandlingsordning skall om-
fatta samtliga bostadsligenheter i ett
eller flera hus, om ej parterna dr ense
om att undanta viss ligenhet. For-
handlingsordning giller ej for bo-
stadsligenhet, om hyresavtalet till
foljd av beslut av hyresniimnd inte in-
nehdller forhandlingsklausul.

Tvist om inforande eller slopande
av forhandlingsklausul i hyresavtal
kan hénskjutas till prévning av hy-
resnimnd enligt 12 kap. 51 § forsta
stycket andra meningen eller 54§
jordabalken. Om hyresgdsten har
gett sin uppfatining tillkinna, skall
hyresndmnden avgora tvisten i enlig-
het med denna, sdvida inte synnerliga
skdl talar emot det.

Om sirskilda skal foreligger, far
hyresniimnden besluta att inforandet
eller slopandet av en forhandlings-
klausul skall gilla forst fran och med
viss dag.

En forhandlingsordning omfattar
en bostadsligenhet i det eller de hus
som anges i forhandlingsordningen,
om hyresavtalet for ldgenheten inne-
hdller en forhandlingsklausul som
hdanvisar till forhandlingsordningen.

5§
Forhandlingsordning medfor skyldighet for hyresvirden att pakalla for-
handling med hyresgéstorganisationen i friga om

I Senaste lydelse 1984:696.
* Senaste lydelse 1984:696.
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Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

1. hojning av hyran for en lagenhet,

2. dndring av grunderna for berikning av sddan sirskild ersittning som
avses i 12 kap. 19§ jordabalken, eller

3. @ndring av villkor som avser hyresgisternas ritt att anviinda utrymmen
som dr avsedda att anvindas gemensamt av hyresgéisterna.

Forhandlingsordning medfor vidare, om parterna ej enas om annat, ratt
for bada parter att pikalla forhandling i friga om

1. hyresvillkoren,

2. ligenheternas och husets skick,

3. gemensamma anordningar i huset,

4. 6vriga boendeforhdllanden i den mén de rér hyresgésterna gemensamt.

Om parterna dr ense dirom kan férhandlingsordning ocksd medfora ritt
for hyresgistorganisationen att pdkalla forhandling om friga som ror till-
lampning av enskilt hyresavtal under forutsittning att hyresgisten genom
skriftlig fullmakt har bemyndigat hyresgistorganisationen att foretrada ho-

nom i saken.

Forhandlingsordning medfor inte
ndgon inskrinkning i hyresgistens
ritt att begira provning av hyresvill-
koren enligt 12 kap. 54 § jordabal-
ken. Vid sddan provning giller be-
stimmelserna i 12 kap. 53-55 a §§
samma balk.

Avtal om forhandlingsordning
skall upprittas skriftligen och dag-
tecknas. Avtalet skall innehlla upp-
gift om vilka ligenheter som omfat-
tas av forhandlingsordningen.

Forhandlingsordning medfor inte
ndgon inskrinkning i hyresgéstens
rdtt att begira provning av hyresvill-
koren enligt 12 kap. 54§ jordabal-
ken. Vid sddan prévning giller be-
stimmelserna i 12 kap. 53-55 c §§
samma balk.

Avtal om férhandlingsordning
skall upprittas skriftligen och dag-
tecknas. Avtalet skall innehélla upp-
gift om vilket eller vilka hus som for-
handlingsordningen avser.

10§

Vid provning av tvist som avses i
9§ skall hyresgastorganisationen re-
spektive hyresvirden ha ritt till for-
handlingsordning, om det ¢j med
hdnsyn till organisationens kvalifi-
kationer, hyresgdsternas instillning
och omstiandigheterna i 6vrigt kan
anses obilligt mot hyresvirden re-
spektive hyresgistorganisationen el-
ler mot hyresgisterna att den bc-
girda forhandlingsordningen skall
gilla.

Vid prévning av tvist som avses i
9§ skall hyresgistorganisationen re-
spektive hyresvirden ha riitt till f6r-
handlingsordning, om det inte med
hinsyn till organisationcns kvalifi-
kationcr, organisationens stéd bland
hyresgiisterna och omstindigheterna
i 6vrigt kan anses obilligt mot hyres-
virden respektive hyresgistorgani-
sationen att den begirda forhand-
lingsordningen skall gilla.

208

Genom forhandlingsoverenskom-
melse far bestimmas att i hyran fér
samtliga ligenheter skall ingd visst
belopp som utgor erséttning till hy-
resgistorganisationen for dess for-
handlingsarbete. Av f6rhandlings-
dverenskommelsen skall framgd hur

Genom férhandlingséverenskom-
melse far bestdmmas att i hyran for
samtliga ligenheter som omfattas av
forhandlingsordningen skall ingd
visst belopp som utgdr erséttning till
hyresgiistorganisationen  for  dess
forhandlingsarbete. Av  forhand-
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stor del av hyran som utgor ersatt-
ning av detta slag. Beloppet fir ¢j
6verstiga vad som kan anses skéligt
med hansyn till hyran i 6vrigt, for-
handlingskostnadernas storlek och
dvriga omstindigheter.

Foreslagen lydelse

lingsoverenskommelsen skall fram-
g3 hur stor del av hyran som utgér

ersittning av detta slag. Beloppet-

fér inte 6verstiga vad som kan anses
skiligt med hénsyn till hyran i 6v-
rigt, forhandlingskostnadernas stor-
lek och 6vriga omstindigheter.

21§

1 forhandlingséverenskommelse
om hyra skall lika stora ligenheter i
ett hus dsédttas samma hyra, om det
¢j med hinsyn till vad som &r kéint
om ligenheternas beskaffenhet och
ovriga omstindigheter kan anses
foreligga skillnad mellan dem i friga
om bruksvérdet.

I forhandlingséverenskommelse
om hyra skall betriffande sidana li-
genheter som omfattas av forhand-
lingsordningen lika stora ligenheter
i ett hus 3sittas samma hyra, om det
inte med hinsyn till vad som &r kint
om ligenheternas beskaffenhet och
ovriga omstindigheter kan anses
foreligga skillnad mellan dem i friga
om bruksvirdet.

258
Vid prévning av tvist som avses i 24 § géller foljande.
Hyran och andra hyresvillkor skall faststéllas enligt 12 kap. 55 § jordabal-

ken.

Onm sirskilda skal foreligger, fir hyresndmnden préva dven hyresvillkor
som har samband med det villkor som férhandlingen har avsett.

Bestimmelserna i 12 kap. 50§
andra meningen och 55 a §tredje -
sjunde styckena jordabalken skall
tillimpas.

Bestimmelserna i 12 kap. 50§
andra meningen och 55 ¢ §fjirde -
dttonde styckena jordabalken skall
tillimpas.

Beslut varigenom hyresvillkoren dndras anses som avtal om villkoren f6r

fortsatt forhyrning.

1. Denna lag trader i kraft den 1 januari 1994,
2. Den nya lydelsen av 3 § skall tillimpas dven pd en forhandlingsordning
som har kommit till stind fore ikrafttridandet.

3 Senaste lydelse 1984:696.
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2 Forslag till
Lag om dndring i jordabalken

Prop. 1993/94:199
Bilaga 2

Hirigenom foreskrivs i frdga om jordabalken!

dels att 12 kap. 1, 8, 42, 46, 47,53, 55,55 a, 55 b, 66, 67, 70 och 73 §§ skall
ha f6ljande lydelse,

dels att det i 12 kap. skall inforas tre nya paragrafer, 54 a, 55 coch 55 d §§,
av foljande lydelse,

dels att rubriken nirmast fére 55 b § skall séittas nirmast fore
55d§.
Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
12 kap.

1§

Detta kapitel avser avtal, genom vilka hus eller delar av hus uppléts till
nyttjande mot ersittning. Detta géller dven om lagenheten upplétits genom
tjinsteavtal eller avtal i anslutning till s3dant avtal.

Innefattar avtalet dven upplatelse av jord att nyttjas tillsammans med 13-
genheten, skall detta kapitel tillimpas pa avtalet, om jorden skall anviindas
for tradgérdsodling i mindre omfattning eller f6r annat &ndamal 4n jord-
bruk. Forenas ett tjinsteavial, som ej ir av ringa betydelse, med upplatelse
av sévill lagenhet for bostadsindamal som jord, skall kapitlet tillimpas, om
upplételsen av ligenheten ar mera betydelsefull an upplételsen av jorden.

Med bostadsligenhet avses ligenhet som upplitits for att helt eller till en
inte ovdsentlig del anvindas som bostad. Med lokal avses annan lagenhet dn
bostadsligenhet.

Vad som foreskrivs i detta kapitel om sambor giller sddana samboforh3l-
landen dir en ogift kvinna och en ogift man bor tillsammans under dkten-
skapsliknande forhallanden.

Forbehdll som strider mot en bestimmelse i detta kapitel dr utan verkan
mot hyresgisten eller den som har rétt att trada i hans stille, om ej annat
anges.

Omfattar hyresavtalet fler in tio
bostadslidgenheter, som hyresgésten
skall hyra ut i andra hand, fir par-
terna avtala om forbehdll som stri-
der mot vad som siigs i detta kapitel
om s3dana lagenheter, under f6rut-
sdttning att forbehdllet inte strider
mot bestimmelserna om lokaler och
inte heller avser ritten till f6rléng-
ning av avtalet eller grunderna for
faststillande av hyresvillkoren i
samband med sidan forlingning.
Ett sidant forbehdll giller endast
om det godkints av hyresndmnden.
Godkinnande behovs dock inte om
staten, kommun, landstingskom-
mun, Kkommunalforbund, allmdin-
nyttigt bostadsforetag eller aktiebo-
lag, som helt dgs av en kommun eller
landstingskommun, ir hyresvird.

Omfattar hyresavtalet fler an tio
bostadsligenheter, som hyresgisten
skall hyra ut i andra hand, far par-
terna avtala om forbehdll som stri-
der mot vad som ségs i detta kapitel
om sidana ligenheter, under férut-
sittning att forbehdllet inte strider
mot bestimmelserna om lokaler och
inte heller avser rétten till forldng-
ning av avtalet eller grunderna for
faststillande av hyresvillkkoren i
samband med sidan forlingning.
Ett sddant forbehdll giller endast
om det godkints av hyresnimnden.
Godkinnande behovs dock inte om
staten, kommun, landsting eller
kommunalférbund, ar hyresvird.

! Balken omtryckt 1971:1209, 12 kap. omtryckt 1984:694.

* Senaste lydelse 1987:1275.
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Om upplételse i vissa fall av bostadsldgenheter finns bestimmelser i lagen Bilaga 2

(1987:1274) om kommunal bostadsanvisningsritt.

8§’

En uppsigning skall vara skriftlig, om hyresforhéllandet har varat lingre
in tre manader i f6ljd vid den tidpunkt till vilken uppségningen sker. Upp-
sdgningen fir dock, utom i fall som avses i 58 a §, vara muntlig, om det &r
hyresgésten som siger upp avtalet for upphdrande och hyresvirden limnar
ett skriftligt erkdnnande av uppsigningen. Uppségningen fir ske hos den

som &r behorig att ta emot hyra pd hyresvirdens végnar.

Skriftliga uppsigningar skall del-
ges den som soks for uppségning i
den ordning som anges i 8 kap. 8§
andra och tredje styckena, om inte
annat foljer av tredje eller fjirde
styckena i denna paragraf.

Sdger hyresvirden upp ett bostads-
hyresavtal och mdste uppsdigningen
enligt forsta stycket vara skrifilig,
skall hyresvirden i uppsigningen
ange orsaken till att han eller hon vill
att avtalet skall upphdora. Detta giller
dock inte om hyresgiisten saknar ritt
tll forlingning enligt 45§ forsta
stycket 1 eller 2.

Skriftliga uppsigningar skall del-
ges den som soks for uppsigning i
den ordning som anges i 8 kap. 8§
andra och tredje styckena, om inte
annat foljer av fjirde eller femte
styckena i denna paragraf.

Har den som soks for uppsigning hemvist hir i landet och ér det inte friga
om en uppsigning i fortid enligt 42§ eller en sddan uppségning som avses i
588§, far uppsigningen sindas i rekommenderat brev. Uppsigningen anses
d4 ha skett nir den har avldmnats for postbefordran under den soktes vanliga
adress. Har hyresgisten limnat hyresvirden uppgift om en adress, under vil-
ken meddelanden till honom skall sindas, anses den som hans vanliga
adress. I annat fall anses den uthyrda ligenhetens adress som hyresgistens
vanliga adress.

Om en hyresvird eller en hyresgist, vars avtal skall ségas upp, inte har
ndgot kint hemvist hir i landet och om det inte heller finns négot kint om-
bud som har ritt att ta emot uppsigning fér honom, fir uppsigning ske ge-
nom kungdrelse i Post- och Inrikes Tidningar.

En ansokan hos domstol med yrkande att hyresforhillandet skall upphora
eller att hyresgist skall avhysas géller som uppségning nir delgivning skett i
behorig ordning. Detsamma géller en ansokan enligt lagen (1990:746) om
betalningsforeldggande och handrickning om att hyresgast skall avhysas.

Sarskilda bestimmelser om innehéllet i uppsagning av hyresavtal som gil-
ler lokaler finns i 58 och 58 a §§.

428

Hyresritten ar forverkad och hy-
rcsviarden berittigad att sdga upp
avtalet att upphora i fortid,

1. om hyresgisten drojer med be-
talning av hyra som utgdr i pengar
utover tvd vardagar efter forfalloda-
gen och annat ¢j féljer av 55 a

3 Scnaste lydelse 1991:850.

Hyresritten dr forverkad och hy-
resvirden berdttigad att siga upp
avtalct att upphora i fortid,

1. om hyresgisten drojer med be-
talning av hyra som utgdr i pengar
utdver tvd vardagar efter forfalloda-
gen och annat cj foljer av 55 ¢
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§ fjarde — sjitte styckena, dock, i fall
d& hyran skall betalas i forskott for
langre tid 4n en ménad, endast om
hyresgisten drojer med betalning av
den pd en kalendermdnad bels-
pande hyran ut6ver tva vardagar ef-
ter manadens borjan eller, sdvitt an-
gr hyran for forsta kalenderména-
den under hyresférhillandet, efter
forfallodagen,

2. om hyresgiésten utan behovligt
samtycke eller tillstdnd dverlter hy-
resritten eller annars sitter nigon
annan i sitt stille eller uppléter 1i-
genheten i andra hand och inte efter
tillsigelse utan drojsmél antingen
vidtar rittelse eller ansoker om till-
stdnd och fir ansékan beviljad,

3. om lagenheten anvénds i strid
med 23 eller 41§ och hyresgiisten
icke efter tillsigelse vidtar rittelse
utan drojsmadl,

4. om hyresgisten eller ndgon an-
nan, till vilken hyresritten overlitits
eller ligenheten uppldtits, genom
virdsloshet ir véllande till att ohyra
forekommer i ligenheten eller ge-
nom underlitenhet att underritta
hyresvirden om detta bidrar till att
ohyran sprids i fastigheten,

5. om ligenheten p& annat sitt

vanvirdas cller hyresgasten eller an-
nan, till vilken hyresritten overlatits
eller ligenheten upplétits, &sidosat-
ter nigot av vad som enligt 25 § skall
iakttagas vid ligenhetens begag-
nande eller brister i den tillsyn som
enligt nimnda paragraf 3ligger hy-
resgist och rattelse icke utan drojs-
méil sker efter tillsigelse,

6. om i strid med 26 § tilltrade till
lagenheten vigras och hyresgésten
ej kan visa giltig ursikt,

7. om hyresgisten dsidositter av-
talsenlig skyldighet, som gir utéver
hans éligganden enligt detta kapitel,
och det maste anses vara av synner-
lig vikt for hyresvirden att skyldig-
heten fullgores, eller

8. om ligenheten helt cller till va-
sentlig del anvinds for niringsverk-
samhet eller dirmed likartad verk-
samhet, vilken utgér eller i vilken till

Foreslagen lydelse

§ femte —sjunde styckena, dock, i fall
d4 hyran skall betalas i forskott fér
langre tid 4n en mdnad, endast om
hyresgiasten dréjer med betalning av
den pd en kalendermdnad belo-
pande hyran utover tvé vardagar ef-
ter mdnadens borjan eller, sévitt an-
gér hyran for forsta kalenderména-
den under hyresforhdllandet, efter
forfallodagen,

2. om hyresgisten utan behovligt
samtycke eller tillstdnd 6verlater hy-
resritten eller annars sdtter ndgon
annan i sitt stille eller upplater 13-
genheten i andra hand och inte efter
tillsagelse utan drojsmdl antingen
vidtar rattelse eller ans6ker om till-
stdnd och fir ansokan beviljad,

3. om ligenheten anvinds i strid
med 23 eller 41§ och hyresgisten
icke efter tillsdgelse vidtar rattelse
utan drojsmél,

4. om hyresgisten eller nigon an-
nan, till vilken hyresritten Gverldtits
eller ligenheten upplitits, genom
virdsloshet dr véllande till att ohyra
forekommer i ligenheten eller ge-
nom underldtenhet att underritta
hyresvirden om detta bidrar till att
ohyran sprids i fastigheten,

5. om ligenheten pd annat sitt
vanvérdas eller hyresgasten eller an-
nan, till vilken hyresritten verldtits
eller ligenheten upplatits, dsidosit-
ter ndgot av vad som enligt 25 § skall
iakttagas vid ligenhetens begag-
nande eller brister i den tillsyn som
enligt ndimnda paragraf 3ligger hy-
resgist och rittelse icke utan drojs-
mél sker efter tillsigelse,

6. om i strid med 26§ tilltrade till
ligenheten vagras och hyresgisten
¢j kan visa giltig ursikt,

7. om hyresgisten asidositter av-
talsenlig skyldighet, som gar utéver
hans 8ligganden enligt detta kapitel,
och det méste anses vara av synner-
lig vikt for hyresvirden att skyldig-
heten fullgdres, eller

8. om lagenheten helt eller till vii-
sentlig del anvinds for naringsverk-
samhet eller dirmed likartad verk-
samhet, vilken utgdr cller i vilken till
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ej ovisentlig del ingér brottsligt for-
farande eller anvidnds for tillfilliga
sexuella forbindelser mot ersitt-
ning.

Foreslagen lydelse

ej ovisentlig del ingér brottsligt fér-
farande eller anvinds for tillfilliga
sexuella forbindelser mot ersitt-
ning.

Hyresritten ir icke férverkad, om det som ligger hyresgisten till last ar

av ringa betydelse.

Ségs avtalet upp har hyresvirden ritt till ersittning fér skada.

46§

Om hyresvirden har sagt upp hy-
resavtalet eller, i fall som avses i 3§
tredje stycket 2, anmodat hyresgis-
ten att flytta, har hyresgisten ratt till
forlangning av avtalet, utom nir

1. hyresritten 4r forverkad utan
att hyresvirden har sagt upp avtalet
att upphora i fortid,

2. hyresgisten i annat fall dsido-
satt sina forpliktelser i si hog grad
att avtalet skiligen icke bér for-
langas,

3. huset skall rivas och det ej ar
oskiligt mot hyresgdsten att hyres-
forhallandet upphor,

4. huset skall undergd storre om-
byggnad och det icke dr uppenbart
att hyresgisten kan sitta kvar i li-
genheten utan ndmnvird oldgenhet
for genomforandet av ombyggnaden
samt det ej ar oskiligt mot hyresgis-
ten att hyresforhdllandet upphér,

5. ligenheten ej vidare skall an-
vindas som bostad och det ej ar
oskiligt mot hyresgisten att hyres-
forhéllandet upphor,

6. avtalet avser en liagenhet i en-
eller tvifamiljshus och upplataren

har sddant intresse att forfoga Gver .

lagenheten att hyresgisten skiligen
bor flytta,

6a. avtalet avser en ldgenhet som -

uppldtits av ndgon som innehade
den med bostadsritt och ligenheten
alltjamt innehas med s3dan ratt samt
bostadsrittshavaren har sddant in-
tresse att férfoga dver lagenheten att
hyresgisten skiligen bor flytta,

7. hyresforhallandet beror av si-
dan anstéllning i statlig eller kom-
munal verksamhet som ér forenad

4 Senaste lydelse 1987:242,

Om hyresvirden har sagt upp hy-
resavtalet eller, i fall som avsesi 3§
tredje stycket 2, anmodat hyresgis-
ten att flytta, har hyresgasten rtt till
forlingning av avtalet, utom nér

1. hyresritten ar forverkad utan
att hyresvirden har sagt upp avtalet
att upphora i fortid,

2. hyresgisten i annat fall 3sido-
satt sina forpliktelser i s& hog grad
att avtalet skaligen icke bor for-
lingas,

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

4. huset skall undergd storre om-
byggnad och det icke dr uppenbart
att hyresgisten kan sitta kvar i la-
genheten utan nimnvird oldgenhet
for genomforandet av ombyggnaden
samt det ej 4r oskaligt mot hyresgés-
ten att hyresférhallandet upphor,

5. ldgenheten ej vidare skall an-
vindas som bostad och det ej ar
oskiligt mot hyresgasten att hyres-
forhallandet upphor,

6. avtalet avser en lagenhet i en-
eller tvifamiljshus och uppldtelsen
inte ingdr i affdrsmdssigt bedriven ut-
hymingsverksamhet samt upplita-
ren har sddant intresse att forfoga
over lagenheten att hyresgdsten ska-
ligen bor flytta,

6a. avtalet avser en ligenhet som
upplétits av nigon som innehade
den med bostadsritt och ligenheten
alltjamt innehas med sddan rétt samt
bostadsrittshavaren har sidant in-
tresse att férfoga 6ver ligenheten att
hyresgasten skaligen bor flytta,

7. hyresforhéllandet beror av si-
dan anstéllning i statlig cller kom-
munal verksamhet som dr forenad
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med bostadstving eller av anstill-
ning inom lantbruket eller av annan
anstillning, om den ir av sddan art
att det dr nodvandigt for arbetsgiva-
ren att forfoga Gver ligenheten for
upplételse 3t anstillningens inneha-
vare, samt anstillningen har upp-
hort,

9. hyresférhdllandet beror av an-
nan anstéllning dn som avses i 7 och
som upphort och det ¢j ir oskiligt
mot hyresgisten att dven hyresfor-
héllandet upphdr samt, om hyresfor-
héllandet varat lingre én tre &r, hy-
resvirden har synnerliga skl for att
uppl6sa hyresforhdllandet, eller

10. det i annat fall icke strider mot
god sed i hyresforhéllanden eller el-
jest ar oskiligt mot hyresgisten att
hyresforhillandet upphér.

Foreslagen lydelse

med bostadstving eller av anstill-
ning inom lantbruket eller av annan
anstillning, om den &r av sidan art
att det ar nodvandigt for arbetsgiva-
ren att forfoga over ligenheten for
upplatelse &t anstillningens inneha-
vare, samt anstillningen har upp-
hort,

9. hyresforhillandet beror av an-
nan anstéallning 4n som avses i 7 och
som upphort och det e¢j ar oskiligt
mot hyresgisten att dven hyresfor-
héllandet upphdr samt, om hyresfor-
héllandet varat lingre 4n tre ar, hy-
resvirden har synnerliga skél f6r att
upplosa hyresforhillandet, eller

10. det i annat fall icke strider mot
god sed i hyresforhdllanden eller el-
jest ar oskdligt mot hyresgésten att
hyresforhéllandet upphor.

Om hyresvirdens intresse blir tillgodosett genom att hyresgasten limnar
endast en del av lagenheten och avtalet lampligen kan forldngas savitt avser
lagenheten i Svrigt, har hyresgisten utan hinder av forsta stycket ritt till s3-
dan forlingning. .

Lamnar en bostadshyresgist sin ligenhet eller en del av den med anled-
ning av att huset skall undergé storre ombyggnad, skall hyresgisten om méj-
ligt beredas tillfille att efter ombyggnaden hyra en likvirdig ligenhet i huset.

478§

Har ligenheten hyrts av flera gemensamt och har de pé grund av att en av
dem sagt upp hyresavtalet eller till foljd av annan omstindighet, som hinfér
sig till endast en av dem, €j gemensamt ritt till forlingning av hyresavtalet,
ir en medhyresgist berattigad att f8 hyresavtalet forldngt f6r egen del, om
hyresvirden skiligen kan néja sig med honom som hyresgist. Vad som sagts
nu giller ej nédr hyresritten ar forverkad utan att hyresvirden har sagt upp
avtalet att upphéra i fortid. Ar medhyresgisten make eller sambo till den
som sagt upp avtalet eller eljest foranlett att hyresgdsterna ej gemensamt har
ritt till férlingning av avtalet, har maken eller sambon en sidan ritt till for-
lingning dven ndr hyresritten dr forverkad pd annan grund 4n dréjsmél med
betalning av hyran. Detta giller ocksé nér hyresvirden har sagt upp hyresav-
talet att upphora i fortid pa grund av forverkandet.

Om en hyresgist, som ir gift eller
samboende och vars make eller
sambo ej har del i hyresriitten, siger
upp hyresavtalet eller vidtar nigon
annan dtgird for att f det att upp-
hora eller om han eller hon i annat
fall inte har ratt till forlingning av
avtalet, har maken eller sambon, om
han eller hon har sin bostad i lagen-
heten, rdtt att Overta hyresritten

% Senaste lydelse 1987:816.

9 Riksdagen 1993/94. 1 saml. Nr 199

Om en hyresgist, som ir gift eller

- samboende och vars make eller

sambo ej har del i hyresritten, séiger
upp hyresavtalet eller vidtar ndgon
annan tgird for att {3 det att upp-
hora eller om han eller hon i annat
fall inte har ratt till forlingning av
avtalet, har maken eller sambon, om
han eller hon har sin bostad i lagen-
heten, ritt att Gverta hyresritten
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och f8 hyresavtalet forldngt for egen
del, sdvida hyresvirden skiiligen kan
ndja sig med honom eller henne som
hyresgist. Vad som sagts nu giller
ocks? nir hyresvirden har sagt upp
hyresavtalet pd grund av forver-
kande. Har hyresgisten avlidit, till-
kommer samma ritt hans eller hen-
nes efterlevande make eller sambo,
om dddsboet saknar ritt till forldng-
ning och detta inte har foranletts av
den efterlevande maken eller sam-
bon. Bestimmelserna 1 49-528§8§,
558§ samt 55 a § fjgrde -sjitte styck-
ena om hyresgist giller dven i friga
om hyresgésts make och sambo.

Foreslagen lydelse

och fa hyresavtalet forlingt for egen
del, sdvida hyresvirden skiligen kan
ndja sig med honom eller henne som
hyresgast. Vad som sagts nu giller
ocksd nir hyresvirden har sagt upp
hyresavtalet pd grund av forver-
kande. Har hyresgisten avlidit, till-
kommer samma ratt hans eller hen-
nes efterlevande make eller sambo,
om dddsboet saknar ritt till forling-
ning och detta inte har féranletts av
den efterlevande maken eller sam-
bon. Bestimmelserna i 49-52§8§,
55§ samt 55 ¢ § femte -sjunde styck-
ena om hyresgist giller dven i friga
om hyresgésts make och sambo.

Forlidngs ett hyresavtal i fall som avses i andra stycket, svarar bdda ma-
karna eller samborna respektive den efterlevande maken eller sambon och
den avlidne makens eller sambons dédsbo for forpliktelserna enligt avtalet
for tiden fore forlingningen, om ej annat har avtalats med hyresvirden.

538

Bestimmelserna i 54-55 a §§ gil-
ler vid upplatelser av bostadsligen-
heter, om inte

1. hyresavtalet avser ett moblerat
rum eller en lagenhet for fritidsén-
damél och ansodkan till hyresnamn-
den enligt 54 § gbrs innan hyresfor-
hillandet har varat nio ménader i
foljd, eller

2. lagenheten utgodr en del av upp-
Iatarens egen bostad.

Om en férhandlingsordning enligt
hyresforhandlingslagen  (1978:304)
giller for ligenheten, tillimpas
54-55 a §§endast om det foljer av
namnda lag.

Bestimmelserna i 54-55 ¢ §§ gil-
ler vid upplételser av bostadsligen-
heter, om inte

1. hyresavtalet avser ett moblerat
rum eller en lagenhet for fritidsén-
damdl och ansokan till hyresnimn-
den enligt 54 § g6rs innan hyresfor-
hillandet har varat nio m3nader i
foljd, eller

2. lagenheten utgdr en del av upp-
l&tarens egen bostad.

Om en forhandlingsordning enligt
hyresférhandlingslagen (1978:304)
giller for liagenheten, tillimpas
5455 ¢ §§ endast om det foljer av
nimnda lag.

54a$§

Vill hyresvirden att hyran skall
hojas, bor han eller hon i det skrift-
liga meddelande som avses i 54§
forsta stycket limna tydlig uppgift
om den hyreshdjning som begirs,
om det totala hyresbeloppet och om
den dag dd den nya hyran skall borja
gilla. I meddelandet bor i sd fall vi-

-dare anges att hyresgisten blir skyl-

dig att betala den hogre hyran, om
han eller hon inte senast en viss angi-
ven dag, tidigast sex veckor efter det
att meddelandet limnades, ger hyres-
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viirden besked om att han eller hon
motsdtter sig dennes begiran. Med-
delandet skall i sd fall ocksd innehdlla
uppgift om hyresvirdens adress och
en erinran om att hyresnimnden kan
prova skiligheten av den begdrda hy-
ran.

Innehdller meddelandet sddana
uppgifter som anges i forsta stycket
och har hyresgisten inte inom den i
meddelandet frin hyresvirden ut-
satta tiden givit denne besked om att
han eller hon motsitter sig hyresvir-
dens begdran om hyreshdjning, skall
hyresgisten anses ha ingdtt avtal med
hyresvirden om att betala den hyra
som hyresvirden har begirt.

558

Om hyresvirden och hyresgésten
tvistar om hyrans storlek, skall hy-
ran faststéllas till skaligt belopp. Hy-
ran ir hdrvid inte att anse som ské-
lig, om den ar pdtagligt hogre én hy-
ran for ligenheter som med hidnsyn
till bruksvardet ar likvirdiga.

Vid provning enligt forsta stycket
skall frimst beaktas hyran for ligen-
heter i hus som dgs och forvaltas av
allminnyttiga bostadsforetag. Om en
jamforelse inte kan ske med lagenhe-
ter pd orten, fir i stillet beaktas hy-
ran for ldgenheter pd en annan ort
med jaimforbart hyresldge och i 6v-
rigt likartade forhdllanden p3 hyres-
marknaden. Har ombyggnads-, dnd-
rings- eller underhélisarbeten eller
dtgirder av dirmed jamforlig bety-
delse bekostats av en hyresgést, far
forbittringen tillgodoriknas hyres-
virden endast om det finns sérskilda
skal.

Om hyresvirden och hyresgésten
tvistar om hyrans storlek, skall hy-
ran faststéllas till skiligt belopp. Hy-
ran dr hédrvid inte att anse som ska-
lig, om den &r vésentligt hogre dn hy-
ran for ligenheter som med hénsyn
till bruksvirdet dr likvardiga.

Kan vid en provning enligt forsta
stycket en jamforelse inte ske med li-
genheter pé orten, fér i stillet beak-
tas hyran for ligenheter pd en annan
ort med jamforbart hyreslage och i
ovrigt likartade forhillanden pé hy-
resmarknaden.

Vid en provning enligt forsta
stycket skall dven bestimmelserna i
55 a och 55 b §§ iakttas.

Om en forhandlingsklausul i ett
hyresavtal har slopats och det ingdr
forhandlingsersitining i hyran enligt
28 hyresforhandlingslagen
(1978:304), har hyresgidsten utan hin-
der av bestimmelserna i forsta —
tredje styckena ritt att fi hyran sinkt
med ett belopp som motsvarar ersitt-
ningen.
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Om tvisten giller ndgot annat villkor 4n hyran, skall villkor som hyresvir-
den eller hyresgiisten har stillt upp gilla i den mén det ar skiligt med hénsyn
till hyresavtalets innehdll, omstiandigheterna vid avtalets tillkomst, senare
intriffade forhallanden och omstandigheterna i dvrigt. Hyrestiden skall vara
obestimd, om inte bestimd hyrestid av sirskild anledning ir limpligare.

Om hyresvirden och hyresgésten
kommer Gverens om villkoren for
fortsatt uthyrning i en tvist enligt
forsta eller tredje stycket, giller de
Overenskomna villkoren, oavsett
vad som fOreskrivs i nidmnda
stycken, i den mén inte annat foljer
av bestimmelserna i 6vrigt i denna
balk.

.Om hyresvirden och hyresgasten
kommer dverens om villkoren for
fortsatt uthyrning i en tvist enligt
forsta eller femte stycket, giller de
overenskomna villkoren, oavsett
vad som fOreskrivs i ndmnda
stycken, i den mén inte annat foljer
av bestimmelserna i ovrigt i denna
balk.

55a§

Giller hyresavtalet for obestimd
tid och har avtalet sagts upp, fir be-
slut om dndring av hyresvillkoren
inte avse tiden fore den tidpunkt till
vilken uppsigning skett. Har frdgan
om villkorsindring utan uppsigning
hanskjutits till hyresnimnden, fir be-
slutet inte avse tiden fore det mdnads-
skifte som intriffar nirmast efter tre
mdnader frin dagen for ansok-
ningen. Beslut om indring av hyres-
villkoren fdr dock inte i ndgot av de
fall som nu angetts avse tiden innan
sex ménader forflutit efter det att de
forut gillande villkoren borjade till-
limpas.

Ar hyresavtalet ingdnget for be-
stdmd tid och har avtalet sagts upp,
far beslut om indring av hyresvillko-
ren inte avse tiden fore den tidpunkt
till vilken uppsdigning skett. Har frd-
gan om villkorsindring utan uppsag-
ning hdnskjutits till hyresnamnden,
far beslut om iindring av hyresvillko-
ren inte avse tiden fore den tidpunkt
till vilken avtalet tidigast hade kunnat
sdgas upp, om uppsdigning skett ndr
ansokningen ingavs till hyresnimn-
den. Ar hyrestiden lingre dn ett dr
och sker dndring av hyresvillkoren
pd grund av ansékan av hyresgisten,
far beslutet likvil avse tiden efter det
ménadsskifte som intriffar nirmast
efter tre mdnader frén dagen for an-
sokningen, dock tidigast sedan hyres-
forhdllandet varat ett 8r i foljd.

Hyresndmnden far, ndr det finns

Vid prévningen av hyran for en li-
genhet skall inte beaktas sddant for-
bdttringsarbete eller liknande dtgird
som hyresvirden utfort i ligenheten
under hyresférhdllandet och som

1. inte har vidtagits for att ldgenhe-
ten skall uppnd ligsta godtagbara
standard, eller

2. annars inte har varit pdkallad av
boendehdnsyn.

Forsta stycket gdller inte, om hy-
resgidsten eller hyresndmnden har
godkiint 8tgirden eller om mer din tio
&r har forflutit sedan dtgdrden slut-
fordes. Innehdller hyresavtalet en
forhandlingsklausul enligt hyresfor-
handlingslagen (1978:304) och har
en hyresgistorganisation genom en
forhandlingsoverenskommelse som
grundas péd en forhandlingsordning
tll  vilken forhandlingsklausulen
hénvisar dtagit sig att for hyresgis-
tens rikning ta stillning till frigan
om godkénnande av en sddan dtgird
som avses i forsta stycket, giller ett
godkinnande av organisationen som
om det vore givet av hyresgisten
sjalv.

Hyresnimnden fér limna godkin-
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sdrskilda skil, forordna att beslut om
villkorsindring far verkstillas dven
om det inte har vunnit laga kraft.

Skall hyresgisten enligt hyres-
nimndens eller bostadsdomstolens
beslut betala hogre hyra for forfluten
tid in som skolat utgd forut, ir hyres-
ritten inte forverkad pd grund av
drojsmdl med betalningen av det
overskjutande beloppet, om betal-
ningen sker inom en médnad frén den
dag da beslutet vann laga kraft. Vad
som sagts nu giller inte, om skyldig-
het att flytta intrider for hyresgésten
inom kontare tid iin tvd ménader efter
ndmnda dag.

Pi overskjutande belopp skall hy-
resgisten betala rinta som om belop-
pet forfallit till betalning samtidigt
med den forut utgdende hyran. Rin-
tan beriknas enligt 5§ rintelagen
(1975:635) for tiden innan beslutet
vunnit laga kraft och enligt 6 § rinte-
lagen for tiden direfter.

1 beslutet far anstdnd medges med
betalningen av det 6verskjutande be-
lopp jamte rinta som avses i femte
stycket. Medges anstdnd, fir det be-
stimmas att rinta till forfallodagen
skall beriknas enligt 5 § rintelagen.

Om hyran sdnks for forfluten tid
genom hyresndmndens eller bostads-
domstolens beslut, skall hyresviirden
samtidigt dliggas att till hyresgisten
betala tillbaka vad han till foljd dirav
har uppburit for mycket jimte rinta.
Rintan skall beriknas enligt 5 § rin-
telagen for tiden frin dagen for be-
loppets mottagande till dess beslutet
vunnit laga kraft och enligt 6 § rinte-
lagen for tiden darefier.

Foreslagen lydelse

nande av dtgird som avses i forsta
stycket endast om det foreligger syn-
nerliga skil.

En bostadsligenhet skall anses ha
ligsta godtagbara standard om den
dr forsedd med anordning inom li-
genheten for

1. kontinuerlig uppvirmning,

2. kontinuerlig tillgdng till varmt
och kallt vatten for hushdll och hy-
gien,

3. aviopp for spillvatten,

4. personlig hygien, omfattande
toalett och wvittstill samt badkar eller
dusch, :

5. forsorjning med elekarisk strom
for normal hushdllsforbrukning,

6. matlagning, omfattande spis,
diskho, kylskdp, forvaringsutrym-
men och avstillningsytor. Vidare
skall det finnas tillgdng till forrddsut-
rymmen inom fastigheten och till an-
ordning for hushéllstvitt inom fastig-
heten eller inom rimligt avstdnd frin
denna.

Utbver vad som anges i fidrde
stycket krdvs det for att ligsta godtag-
bara standard skall uppnds att huset
inte har sddana brister i friga om
hallfasthet, brandsikerhet eller sani-
tira forhdllanden som inte skiligen
kan godtas.
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55b §¢

Denna paragraf giller vid uppld-
telse av moblerat eller omoblerat rum
och vid andrahandsuppldtelse av an-
nan bostadsligenhet. Paragrafen gil-
ler dock inte upplatelser for fritidsin-
damal.

Om hyresvirden i fall som avses i
forsta stycket har tagit emot en hyra
som inte dr skilig enligt 55§ forsta
och andra styckena, skall hyres-
ndmnden pd ansékan av hyresgdsten
dligga hyresvirden att betala tillbaka
vad han tagit emot utover skiligt be-
lopp jimte rinta. Rintan beriknas
enligt 5 § rintelagen (1975:635) frin
dagen dd hyresvirden t0og emot be-
loppet till dess att dterbetalningsskyl-
digheten blivit slutligt bestimd ge-
nom lagakraftvunnet beslut och en-
ligt 6 § rintelagen for tiden direfter.
Ett beslut om dterbetalning av hyra
far inte avse lingre tid tillbaka dn tvd
&r fore dagen for ansékningen.

1 ett drende om dterbetalning enligt
andra stycket skall hyresnimnden,
om hyresgisten begir det, ocksa fast-
stilla hyran for den fortsatta uthyr-
ningen frin och med dagen for an-
sckningen. Vid denna provning till-
ldmpas 55 § forsta och andra styck-
ena. Beslut om dndring av hyresvill-
koren anses som avtal om villkor for
fortsatt uthyrning.

For att hyresndimnden skall kunna
prova en ansokan enligt andra
stycket skall ansékningen ha kommit
in till hyresnimnden inom tre mdna-
der fran det hyresgiisten limnade li-
genheten.

Har ombyggnads-, dndrings- eller
underhéllsarbeten eller dtgirder av
dirmed jamforlig betydelse bekostats
av en hyresgist, far vid provningen
av hyran for en ldgenhet hyresvirden
tillgodoriknas den forbittringen en-
dast om det finns sdrskilda skil for
det.

55c§

% Senaste lydelse 1988:404.

Giller hyresavtalet for obestimd
tid och har avtalet sagts upp, far be-
slut om dndring av hyresvillkoren
inte avse tiden fore den tidpunkt till
vilken uppsigning skett. Har frigan
om villkorsindring utan uppsdgning
hdnskjutits till hyresnimnden, fér be-
slutet inte avse tiden fire det mdnads-

Prop. 1993/94:199

134



Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse Prop. 1993/94:199

skifte som intriiffar ndrmast efier e Bilaga 2
mdnader frin dagen for ansok-

ningen. Beslut om dndring av hyres-

villkoren far dock inte i ndgot av de

fall som nu angetts avse tiden innan

sex mdnader forflutit efter det att de

forut gillande villkoren borjade till-

lampas.

Ar hyresavtalet ingdnget for be-
stimd tid och har avtalet sagts upp,
far beslut om dndring av hyresvillko-
ren inte avse tiden fore den tidpunkt
till vilken uppsigning skett. Har frd-
gan om villkorsindring utan uppsdig-
ning hdnskjutits till hyresnimnden,
fdr beslut om dndring av hyresvillko-
ren inte avse tiden fore den tidpunkt
till vilken avtalet tidigast hade kunnat
sdgas upp, om uppsdgning skett nir
ansokningen ingavs till hyresnimn-
den. Ar hyrestiden lingre dn ett dr
och sker dndring av hyresvillkoren
pd grund av ansokan av hyresgisten,
far beslutet likvil avse tiden efter det
manadsskifte som intriffar nirmast
efter tre mdnader frin dagen for an-
sokningen, dock tidigast sedan hyres-
forhallandet varat ett dr i foljd.

Har den hyra som prévas blivit
gdllande enligt 54 a §, fir beslut om
hyran, utan hinder av férsta och
andra styckena, avse tid frdn den dag
dd hyran bérjade gilla, om ansdk-
ningen har gjorts inom tvd manader
direfter.

Hyresndmnden fir, nir det finns
sdrskilda skil, forordna artt beslut om
villkorsindring skall gilla frdn en ti-
digare tidpunkt in vad som sigs i
forsta och andra styckena och att be-
slut om villkorsindring fir verkstil-
las dven om det inte har vunnit laga
kraft. Begidrs tillimpning av detta
skall skilen for det anges.

Skall hyresgisten enligt hyres-
nimndens eller bostadsdomstolens
beslut betala hogre hyra for forfluten
tid iin som skolat utgd forut, ir hyres-
ritten inte forverkad pa grund av
drdjsmal med betalningen av det
overskjutande beloppet, om betal-
ningen sker inom en mdnad frin den

dag da beslutet vann laga kraft. Vad 15
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som sagts nu giller inte, om skyldig-  Bilaga 2
het att flytta intrader for hyresgisten
inom kortare tid éin tvd mdnader efter
nimnda dag.

Pa sverskjutande belopp skall hy-
resgdsten betala rinta som om belop-
pet forfallit till betalning samtidigt
med den forut utgdende hyran. Rin-
tan berdiknas enligt 5§ rintelagen
(1975:635) for tiden innan beslutet
vunnit laga kraft och enligt 6 § rinte-
lagen for tiden direfter.

I beslutet fér anstdnd medges med
betalningen av det dverskjutande be-
lopp jimte rinta som avses i sjitte
stycket. Medges anstdnd, fdr det be-
stimmas att rinta till forfallodagen
skall beriknas enligt 5 § rintelagen.

Om hyran sinks for forfluten tid
genom hyresnimndens eller bostads-
domstolens beslut, skall hyresvirden
samtidigt dliggas att till hyresgisten
betala tillbaka vad han eller hon till
foljd dirav har uppburit for mycket
jimte rinta. Rintan skall beriknas
enligt 5 § rintelagen for tiden frin da-
gen for beloppets mottagande till dess
beslutet vunnit laga kraft och enligt
6 § rantelagen for tiden direfter.

55d§ .

Denna paragraf giller vid uppla-
telse av moblerat eller omoblerat rum
och vid andrahandsuppldtelse av an-
nan bostadsligenhet. Paragrafen giil-
ler dock inte uppldtelser for fritidsin-
damdl.

Om hyresvirden i fall som avses i
forsta stycket har tagit emot en hyra
som-inte dr skilig enligt 55§ forsta —
tredje styckena, skall hyresnimnden
pd ansokan. av hyresgisten dligga
hyresvirden att betala tillbaka vad
han eller hon tagit emot utover skiligt
belopp jimte rinta. Rintan beriknas
enligt 5§ rintelagen (1975:635) frin
dagen dd hyresvirden tog emot be-
loppet till dess att dterbetalningsskyl-
digheten blivit slutligt bestimd ge-
nom lagakraftvunnet beslut och en-
ligt 6§ rintelagen for tiden ddrefter.
Ett beslut om dterbetalning av hyra
far inte avse lingre tid tillbaka in tvd

dr fore dagen for ansékningen. 136
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I ett iirende om dterbetalning enligt
andra stycket skall hyresnimnden,
om hyresgisten begir det, ocksa fast-
stilla hyran for den fortsatta uthyr-
ningen frdn och med dagen for an-
sokningen. Vid denna provning till-
limpas 55 § forsta - tredje styckena.
Beslut om dndring av hyresvillkoren
anses som avtal om villkor for fort-
satt uthyrning.

For att hyresndmnden skall kunna
prova en ansokan enligt andra
stycket skall ansokningen ha kommit
in till hyresnamnden inom tre ména-
der frdn det hyresgisten limnade li-
genheten.

66§’

Avtal mellan hyresvird och hyres-
gést, att framtida tvist med anled-
ning av hyresforhdllandet skall hin-
skjutas till avgorande av skiljemén
utan forbehdll om ritt for parterna
att klandra skiljedomen, fir ej goras
gillande i friga om hyresgéstens rétt
eller skyldighet att tilltrada eller be-
hélla ligenheten, faststillande av
hyresvillkor i fall som avses i 51, 52
eller 55 §, aterbetalning av hyra och
faststillande av hyra enligt 55 b § el-
ler bestimmande av ersittning en-
ligt 58 b §. I dvrigt giller skiljeavta-
let e sévitt darigenom skiljeméan ut-
setts eller bestimmelse meddelats
om skiljemédnnens antal, sittet for
deras utseende eller férfarandet vid
skiljenimnden. I berdrda hédnseen-
den skall lagen (1929:145) om skilje-
mén tillimpas. Vad som sagts nu ut-
gor dock ej hinder for att i skiljeav-
talet utse hyresnimnden till skilje-
nimnd eller bestimma kortare tid
for skiljemannadtgirdens avslu-
tande 4in den tid om sex manader som
anges i nimnda lag.

Avtal mellan hyresvird och hyres-
gist, att framtida tvist med anled-
ning av hyresforhallandet skall hén-
skjutas till avgdrande av skiljemén
utan forbehdll om ritt for parterna
att klandra skiljedomen, far ej goras
gillande i friga om hyresgéstens ritt
eller skyldighet att tilltrdda eller be-
hilla ligenheten, faststillande av
hyresvillkor i fall som avses i 51, 52
eller 55§, terbetalning av hyra och
faststillande av hyra enligt 554 § el-
ler bestimmande av erséttning en-
ligt 58 b §. I ovrigt géller skiljeavta-
let ej sdvitt darigenom skiljeman ut-
setts eller bestimmelse meddelats
om skiljemdnnens antal, séttet for
deras utseende eller forfarandet vid
skiljendmnden. I berérda hinseen-
den skall lagen (1929:145) om skilje-
mién tillimpas. Vad som sagts nu ut-
gor dock ¢j hinder {or att i skiljeav-
talet utse hyresnimnden till skilje-
nimnd eller bestimma kortare tid
for skiljemannadtgirdens avslu-
tande in dentid om sex manader som
anges i ndmnda lag.

678§

Overenskommelse om villkor i
friga om hyresforhillandc som be-
ror av anstillning géller mot hyres-
gisten eller den som har ritt att

7 Senaste lydelse 1988:927.
% Senaste lydelse 1988:408.

Overenskommelsec om villkor i
friga om hyresférhdllande som be-
ror av anstillning géller mot hyres-
gisten eller den som har ritt att
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trada i hyresgistens stille dven om
overenskommelsen strider mot be-
staimmelse i 4, 33-35, 40, 46, 47,
49-54, 55 a, 55 b eller 66§, sdvida
overenskommelsen har formen av
kollektivavtal och pé arbetstagarsi-
dan har slutits eller godkints av or-
ganisation som enligt lagen
(1976:580) om medbestimmande i
arbetslivet dr att anse sisom central
arbetstagarorganisation.

Foéreslagen lydelse

trida i hyresgistens stille d4ven om
Overenskommelsen strider mot be-
stimmelse i 4, 33-35, 40, 46, 47,
49-54, 55 c , 55 d eller 66§, sivida
Overenskommelsen har formen av
kollektivavtal och pd arbetstagarsi-
dan har slutits eller godkénts av or-
ganisation som enligt lagen
(1976:580) om medbestimmande i
arbetslivet ir att anse sisom central
arbetstagarorganisation.

Sédana hyresvillkor i kollektivavtal som avses i forsta stycket far tillimpas
dven ndr en hyresgist som inte 4r medlem av den avtalsslutande arbetstagar-
organisationen sysselsitts i arbete som avses med avtalet, om

1. arbetsgivaren ir bunden av kollektivavtalet,

2. hyresvirden och hyresgisten ar éverens om att villkoren skall tillimpas
eller villkoren ingdr i hyresavtalet pd grund av beslut om villkorsindring en-

ligt 54 och 55 §8.

708°

Beslut av hyresnimnden i frigor
som avses i 16§ andra stycket, 23 §
andra stycket, 24 a, 34, 36, 37, 49,
52, 54, 55 b, 62 eller 64 § 6verklagas
genom besvir inom’ tre veckor frin
den dag beslutet meddelades.

Beslut av hyresnimnden i frigor
som avses i 16§ andra stycket, 23§
andra stycket, 24 a, 34, 36, 37, 49,
52,54, 55 a, 55 d, 62 eller 64 § Gver-
klagas genom besvdir inom tre
veckor fréin den dag beslutet medde-
lades.

Beslut av hyresnimnden i frégor som avses i 1 § sjitte stycket, 35, 40, 45,

56 eller 59 § far inte Gverklagas.

73§10

I hyrestvister som avses i 49, 54,
eller 55 b § och i mal om dtgirdsfore-
laggande enligt 16 § andra stycket el-
ler om utdémande av vite enligt 62 §
skall vardera parten svara for sin rit-
tegéngskostnad i Bostadsdomsto-
len, om inte annat foljer av 18 kap.
6 § rittegingsbalken.

I hyrestvister som avses i 49, 54,
eller 55 d § och i mdl om 4tgirdsfore-
liggande enligt 16§ andra stycket,
om godkdnnande av forbdttringsar-
bete eller liknande dtgird enligt 55 a §
tredje stycket eller om utdomande av
vite enligt 62 § skall vardera parten
svara fOr sin rittegingskostnad i Bo-
stadsdomstolen, om inte annat foljer
av 18 kap. 6 § rattegéngsbalken.

1. Denna lag trader i kraft den 1 januari 1994.

2. De nya foreskrifterna galler dven hyresavtal som har ingtts {6re ikraft-
tridandet, om inte annat anges i det foljande.

3. De nya foreskrifterna i 12 kap. 1§ tillimpas endast pd avtal som ingds

cfter ikrafttridandet.

4. De nya foreskrifterna i 12 kap. 8 § tillimpas cndast pd uppsigningar

som sker efter ikrafttridandet.

5. De nya foreskrifterna i 12 kap. 55§ forsta och andra styckena tillimpas

Y Senaste lydelse 1988:927.
10 Senaste lydelse 1992:126.
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endast i drenden som har hinskjutits till hyresnimndens provning efter
ikrafttradandet.

6. De nya foreskrifterna i 12 kap. 55 § fjarde stycket tillimpas endast nir
en férhandlingsklausul har slopats efter ikrafttradandet.

7. De nya foreskrifterna i 12 kap. 55 a § tillimpas endast betriffande &t-
gird som foretagits efter ikrafttradandet och for vilken det inte har medde-
lats bygglov med st6d av 8 kap. 31 § plan- och bygglagen (1987:10).

Prop. 1993/94:199
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3 Forslag till
Lag om upphivande av bostadssaneringslagen (1973:531)

Hirigenom foreskrivs att bostadssaneringslagen (1973:531) skall upphora
att gilla vid utgdngen av ir 1993.

1. Den upphiivda lagen giller fortfarande i drenden som har vickts vid
hyresnimnden under lagens giltighetstid, dock inte i drenden enligt 2a
§ forsta stycket.

2. Om ett upprustningsélaggande eller ett anvindningsférbud har medde-
lats enligt 2 § forsta stycket, giller den upphivda lagen fortfarande i frigor
som ror upprustningen och anvindningen av den ligenhet som avses med
beslutet. Detsamma giller om ett beslut har meddelats enligt 2§ andra
stycket. Har aldggandet eller forbudet forfallit, giller inte vad som nu sagts.

3. Beslut om forbud enligt 2 a §upphor att galla samtidigt som den upp-
héivda lagen.

4. Den upphivda lagen giller fortfarande i friga om en bygglovspliktig
dtgard for vilken en ansdkan om bygglov enligt plan- och bygglagen
(1987:10) har gjorts fore lagens upphavande.
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4 Forslag till Prop. 1993/94:199
Lag om andring i bostadsférvaltningslagen (1977:792) Bilaga 2

Hirigenom foreskrivs att 2 § bostadsférvaltningslagen (1977:792) skall ha
foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

2§

Forsummar fastighetsdgaren varden av fastigheten eller underldter han att
vidtaga angeldgna tgirder for att bevara sundhet, ordning och skick inom
fastigheten eller framgdr det pa annat sitt att han icke forvaltar fastigheten
pi ett for de boende godtagbart sitt, fir hyresnimnden besluta om sérskild
forvaltning av fastigheten.

Beslut om sérskild forvaltning fir ocksd meddelas om fastighetsigaren un-
derldter att hyra ut ligenheter for bostadsindamal i fastigheten och det med
hinsyn till bostadsforsdrjningen ar uppenbart oforsvarligt att ligenheterna
stir tomma.

I beslut enligt forsta eller andra stycket skall hyresndmnden &ldgga fastig-
hetsigaren att Gverlimna férvaltningen till sirskild forvaltare (férvaltnings-
dlaggande). Kan det antagas att sidant dldggande ej ir tillrickligt for att
uppnd en tillfredsstillande férvaltning, skall ndmnden i stillet besluta att
stilla fastigheten under forvaltning av sirskild forvaltare (tvingsforvalt-
ning).

Om mojlighet att i visst fall stilla
fastighet under tvdngsforvaltning en-
ligt denna lag finns bestimmelser i
bostadssaneringslagen (1973:531).

Denna lag trdder i kraft den 1 januari 1994.
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5 Forslag till Prop. 1993/94:199
Lag om &4ndring i plan- och bygglagen (1987:10) Bilaga 2

Hirigenom foreskrivs att 8 kap. 17, 24 och 31 § samt 13 kap. 6 § plan- och
bygglagen! (1987:10) skall upphora att gilla vid utgéngen av 4r 1993,

1. De upphivda paragraferna giller fortfarande i 4renden som har vickts
fore utgéngen av &r 1993.

2. De upphivda foreskrifterna i 8 kap. 17 och 24 §§ géller fortfarande i
friga om rivningslov betréiffande en byggnad for vilken ett upprustningsalig-
gande har meddelats med stod av 2 § bostadssaneringslagen (1973:531) eller
for vilken ett drende om sddant 8l4aggande ar vickt vid hyresnamnden.

3. De upphivda féreskrifterna i 8 kap. 31§ och 13 kap. 6§ giller fortfa-
rande, om s6kanden dberopar ett godkinnande som en hyresgistorganisa-
tion har lamnat fore utgéngen av &r 1993 eller om s6kanden &beropar ett
medgivande enligt 2a § andra stycket bostadssaneringslagen (1973:531).

" Omtryckt 1987:246. 142



6 Forslag till
Lag om éndring i lagen (1987:1274) om kommunal
bostadsanvisningsritt

Prop. 1993/94:199
Bilaga 2

Hirigenom foreskrivs att 9 § lagen (1987:1274) om kommunal bostadsan-
visningsritt skall ha foljande lydelse.
Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
9§

Om en ldgenhet enligt 8 § andra stycket skall anses ha upplatits till kom-
munen med hyresritt eller bostadsritt och lagenheten pd grund av drdjsmal
frdn husigarens sida inte kan tilltridas den dag som angetts i meddelandet
enligt 7§, fir hyresnimnden pd ansékan av kommunen besluta att upplétel-
sen skall gélla frdn en senare tidpunkt. Nir upplitelsen avser en hyresligen-
het, fir hyresnimnden besluta att det dven i 6vrigt skall gilla andra villkor
for uppldtelsen 4n de som har angetts i meddelandet. Ansdkan om hyres-
nimndens prévning skall goras inom tvd ménader frdn den dag da upplitel-
sen skall anses ha skett.

Vid provning av hyresvillkoren
tillimpas 12 kap. 55§ forsta -tredje
styckena jordabalken. Om hyra for
lagenheten har bestimts i forhand-
lingsoverenskommelse enligt hyres-
forhandlingslagen (1978:304), skall
dock den hyran gilla. Om hyres-
ndmnden sinker hyran, skall den
ligre hyran gilla frin och med den
dag da hyresférhillandet borjade.

Vid provning av hyresvillkoren
tillimpas 12 kap. 55 § forsta — tredje
och femte styckena jordabalken. Om
hyra for ligenheten har bestdmts i
férhandlingsdverenskommelse
enligt hyresférhandlingslagen
(1978:304), skall dock den hyran
gilla. Om hyresnamnden sénker hy-
ran, skall den ligre hyran gilla frin
och med den dag dd hyresforhéllan-

det borjade.

Om hyresndmnden beslutar att upplatelsen skall gilla frin en senare tid-
punkt eller att hyran skall vara ldgre 4n vad som har angetts i meddelandet
enligt 7§, skall husigaren samtidigt 81aggas att till kommunen betala tillbaka
vad han till f6ljd dirav har uppburit for mycket jimte rinta. Réntan skall
berdknas enligt 5 § riantelagen (1975:635) {61 tiden frin dagen d& husédgaren
tog emot beloppet till dess att beslutet har vunnit laga kraft och enligt 6§
rantelagen for tiden dérefter.

Denna lag trider i kraft den 1 januari 1994.
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7 Forslag till

Lag om éndring i lagen (1973:188) om arrendendmnder och

hyresndmnder

Hirigenom foreskrivs att 4, 5 a, 16, 17, 22, 23 och 32 §§ jimte rubriken
fore 16 § lagen (1973:188) om arrendendmnder och hyresndmnder! skall ha

foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

4§

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

1. medla i hyres- eller bostads-
rattstvist,

2. préva tvist om Atgirdsforelig-
gande enligt 12 kap. 16§ andra
stycket, dndrad anvindning av lokal
enligt 12 kap. 23§ andra stycket,
skadestind enligt 12 kap. 24 a §,
overldtelse av hyresritt enligt 12
kap. 34-378§§, upplitelse av ligen-
het i andra hand enligt 12 kap. 40§,
forlingning av hyresavtal enligt 12
kap. 49 §, hyresvillkor enligt 12 kap.
54 §, aterbetalning av hyra och fast-
stillande av hyra enligt 12 kap.
55b§, uppskov med avflyttning en-
ligt 12 kap. 59§ eller foreliggande
enligt 12 kap. 64 §, allt jordabalken,

2 a. prova tvist om hyresvillkor
enligt 22-24§§ hyresforhandlings-
lagen (1978:304) eller om Aterbetal-
ningsskyldighet enligt 23§ samma
lag,

3. prova tvist om medlemskap en-
ligt 2 kap. 10§, skyldighet att upp-
l&ta bostadsritt enligt 4 kap. 6 § eller
villkor for upplatelse av bostadsratt
enligt samma §, hyresvillkor enligt 4
kap. 9§, upplételse av ligenhet i
andra hand enligt 7 kap. 11§ eller
utdomande av vite enligt 11 kap. 2§,
allt bostadsrittslagen (1991:614),

4. prova friga om godkinnande
av overenskommelse som avses i 12
kap. 1§ femte stycket, 45 eller 56 §
jordabalken cller av beslut som av-
ses i 9 kap. 16 § forsta stycket 1 eller
2 bostadsrittslagen,

! Omtryckt 1985:660.
2 Senaste lydelse 1991:620.

Hyresnimnd som avses i 12 kap.
68 § jordabalken har till uppgift att

1. medla i hyres- eller bostads-
rittstvist,

2. prova tvist om 3tgirdsforeldg-
gande enligt 12 kap. 16§ andra
stycket, dndrad anvindning av lokal
enligt 12 kap. 23§ andra stycket,
skadestind enligt 12 kap. 24 a §,
overlatelse av hyresritt enligt 12
kap. 34-37§8§, upplitelse av ligen-
het i andra hand enligt 12 kap. 40§,
forlingning av hyresavtal enligt 12
kap. 49§, hyresvillkor enligt 12 kap.
54 §, godkinnande av forbittringsar-
bete eller liknande dtgird enligt 12
kap. 55 a §tredje stycket, dterbetal-
ning av hyra och faststillande av
hyra enligt 12 kap. 55 d §, uppskov
med avflyttning enligt 12 kap. 59§
eller foreliggande enligt 12 kap.
64§, allt jordabalken,

2 a. prova tvist om hyresvillkor
enligt 22-24§8§ hyresforhandlings-
lagen (1978:304) eller om iterbetal-
ningsskyldighet enligt 23§ samma
lag,

3. prova tvist om medlemskap en-
ligt 2 kap. 10§, skyldighet att upp-
14ta bostadsritt enligt 4 kap. 6 § eller
villkor fér upplitelse av bostadsritt
enligt samma §, hyresvillkor enligt 4
kap. 9§, upplitelse av ligenhet i
andra hand enligt 7 kap. 11§ eller
utdomande av vite enligt 11 kap. 2 §,
allt bostadsrittslagen (1991:614),

4. prova friga om godkinnande
av Overenskommclse som avses i 12
kap. 1§ femte stycket, 45 eller 56 §
jordabalken eller av beslut som av-
ses i 9 kap. 16 § forsta stycket 1 eller
2 bostadsrittslagen,
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Nuvarande lydelse

5. vara skiljendmnd i hyres- eller
bostadsrittstvist, .

5 a. prova tvist mellan hyresvird
och hyresgistorganisation enligt hy-
resféorhandlingslagen,

6. prova frigor enligt bostadssane-
ringslagen (1973:531) och bostads-
forvaltningslagen (1977:792),

7. prova frigor enligt lagen
(1975:1132) om f6rvirv av hyresfas-
tighet m.m.,

8. prova frigor enligt lagen
(1987:1274) om kommunal bostads-
anvisningsritt,

9. prova frigor enligt lagen
(1982:352) om ritt till fastighetsfor-
virv for ombildning till bostadsritt.

Foreslagen lydelse

5. vara skiljendmnd i hyres- eller
bostadsrittstvist,

5 a. préva tvist mellan hyresvird
och hyresgistorganisation enligt hy-
resforhandlingslagen,

6. prova frigor enligt bostadsfor-
valtningslagen (1977:792),

7. prova frigor enligt lagen
(1975:1132) om forvirv av hyresfas-
tighet m.m.,

8. prova frigor enligt lagen
(1987:1274) om kommunal bostads-
anvisningsritt,

9. prova frigor enligt lagen
(1982:352) om ritt till fastighetsfor-
virv for ombildning till bostadsritt.

Arende upptages av den hyresnimnd inom vars omride fastigheten ar be-
ligen. Arende som avses i 10, 17 eller 18 § lagen om forvirv av hyresfastighet
m.m. upptages dock av hyresndmnden i den ort dir bolagets styrelse har sitt
site eller, i friga om handelsbolag, dér forvaltningen fores.

5a§

Bestimmelserna 1 5§ forsta Bestimmelserna i S§ forsta

stycket tillimpas inte i drende som
giller

1. friga om en forhandlingsklau-
sul skall foras in eller bibehdllas i ett
hyresavtal enligt 2§ hyresférhand-
lingslagen (1978:304),

2. erséttning enligt 20 § hyresfor-
handlingslagen till en hyresgéstorga-
nisation for dess forhandlingsarbete,

3. provning av hyresvillkor med
tillimpning av 21§ hyresfoérhand-
lingslagen.

stycket tillimpas inte i drende som
giller

1. friga om en forhandlingsklau-
sul skall foras in eller slopas i ett hy-
resavtal enligt 2 § hyresforhandlings-
lagen (1978:304),

2. ersdttning enligt 20§ hyresfor-
handlingslagen till en hyresgistorga-
nisation for dess forhandlingsarbete,

3. prdvning av hyresvillkor med
tillimpning av 21§ hyresforhand-
lingslagen.

Bestimmelserna i 5 § forsta stycket skall inte heller tillampas i andra édren-
den, om de intresseledaméter som enligt dessa bestimmelser skulle ha delta-
git har anknytning till organisationer som kan antas ha ett gemensamt in-
tresse som stdr i strid med den ena partens intresse i tvisten.

1 drende som avses i forsta och andra styckena skall hyresnimnden besté

av tvd lagfarna ledamoter.
Arende angdende bostadssanering
och sirskild forvaltning

Arende angdende sirskild forvalt-
ning

16§

Ansokan i friga som avses i 4§
forsta stycket 6 skall vara skriftlig
samt innehdlla uppgift om den be-
rorda fastigheten och dess dgare
samt so6kandens yrkande och grun-
dcrna for detta. Ansokan i friga en-

3 Senaste lydelse 1991:637.

10 Riksdagen 1993/94. 1 saml. Nr 199

Ansokan i friga som avses i 4§
forsta stycket 6 skall vara skriftlig
samt innehdlla uppgift om den be-
rérda fastigheten och dess dgare
samt sokandens yrkande och grun-
derna for detta.

Prop. 1993/94:199

Bilaga 2

145



Nuvarande lydelse

ligt bostadssaneringslagen skall dess-
utom vara &f6ljd av den utredning i
tekniskt, ekonomiskt eller annat hiin-
seende som behovs for drendets
provning.

Foreslagen lydelse

Vad som foreskrives i 8§ andra — femte styckena dger motsvarande till-
limpning i friga om ansékan som avses i forsta stycket.

Forhandling skall héllas infor nimnden, om det ej dr uppenbart att for-
handling ej beh6vs. Fastighetens dgare kan vid vite foreliggas att instélla sig
till férhandling. Fastighetsdgarens utevaro frén forhandling utgor ej hinder

for drendets provning.

Innan nimnden beslutar om tvAngsforvaltning, skall nimnden bereda
kommun, dir fastigheten 4r belagen, tillfille att limna forslag p férvaltare.
Kommunen skall ocksé beredas tillfille att yttra sig innan nimnden beslu-
tar att forvaltararvode enligt bostadsforvaltningslagen (1977:792) skall beta-

las av fastighetsidgaren personligen.

17§
Om anledning dartill férekommer, skall nimnd eller den nimnden férord-
nar besiktiga den fastighet som drendet ror. Parterna skall beredas tillfille
att ndrvara vid sidan besiktning. Nimnd fir ocksd foranstalta om annan

nédvindig utredning.

I drendet som avses i 9 kap. 17 a,
18, 21 eller 31 § jordabalken skall ar-
rendendmnden inhdmta yttrande
frdn lansstyrelsen. Sidant yttrande
skall ocksd inhimtas om det betraf-
fande jordbruksarrende uppkom-
mer friga om tillimpning av 6§
forsta stycket 3 eller 4 eller 7 § tredje
stycket lagen (1985:658) om arren-
datorers ritt att forvirva arrende-
stillet. I drende som avses i 9 kap.
9§ jordabalken fir arrendenimn-
den, om utredningen ger anledning
till det, inhimta yttrande frin lins-
styrelsen om arrendestillets avkast-
ningsformaga. Hyresnimnd fir i
drende som avses i 2a § bostadssane-
ringslagen (1973:531) inhimta ytt-
rande frin den eller de kommunala
nédmnder som fullgor uppgifter inom
plan- och byggnadsviisendet. Yttran-
dena skall inhdmtas frin den linssty-
relse eller den nimnd inom vars om-
ride fastigheten ir beligen.

I drendet som avses i 9 kap. 17 a,
18, 21 eller 31 § jordabalken skall ar-
rendenidmnden inhdmta yttrande
frin linsstyrelsen. Sidant yttrande
skall ocks8 inhdmtas om det betrif-
fande jordbruksarrende uppkom-
mer frdga om tillimpning av 6§
forsta stycket 3 eller 4 eller 7 § tredje
stycket lagen (1985:658) om arren-
datorers ratt att forvdrva arrende-
stillet. I drende som avses i 9 kap.
9§ jordabalken fir arrendendmn-
den, om utredningen ger anledning
till det, inhdmta yttrande frdn lins-
styrelsen om arrendestillets avkast-
ningsformaga. Yttrandena skall in-
hiamtas frdn den ldnsstyrelse inom
vars omrdde fastigheten ar beldgen.

I drende angdende tvist om hyresvillkor enligt 22 § hyresforhandlingslagen
(1978:304) skall hyresndmnden, om det finnes erforderligt, bercda den hy-
resgédstorganisation som ingitt den klandrade 6verenskommelsen tillfille att

yttra sig.
Begdirs provning av fréga som av-
ses i 4§ andra stycket hyresforhand-

4 Senaste lydelse 1991:1656. Andringen innebér bl.a. att fjarde stycket upphivs.
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Nuvarande lydelse

lingslagen intriider organisation med
vilken forhandlingsordning giller
som medpart till hyresvirden vid
handliggningen av drendet i den de-
len.

Foreslagen lydelse

2§

Beslut av ndmnd ager, sedan tid
for klander eller besvir utgdtt nér ta-
lan fir foras mot beslutet, rittskraft,
sévitt ddrigenom avgjorts friga som
avsesi 1 § forsta stycket 2 eller 5 eller
4 § forsta stycket 2,2 a, 3,5a,6, 7,
8 eller 9. Vad som sagts nu géller
dock ej beslut, varigenom ansdkan
om Atgirdsforeldggande enligt 12
kap. 16 § andra stycket eller tillstind
enligt 12 kap. 23§ andra stycket,
34-37 eller 40 § jordabalken eller 7
kap.11§ Dbostadsrittslagen (1991:
614) eller ansokan om uppskov enligt
12 kap. 59§ jordabalken eller anso-
kan om forbud eller medgivande som
avses i 2a§ bostadssaneringslagen
(1973:531) eller yrkande om riitt till
forhandlingsordning enligt 9 § hyres-
férhandlingslagen (1978:304) eller
ansOkan om anvisningsritt enligt 3 §
(1987:1274) om kommunal bostads-
anvisingsritt limnats utan bifall.

Beslut av ndmnd dger, sedan tid
for klander eller besvir utgdtt nér ta-
lan f&r foras mot beslutet, rattskraft,
sdvitt dirigenom avgjorts friga som
avsesi 1§ forsta stycket 2 eller 5 eller

.4 § forsta stycket 2,2 a, 3,52, 6, 7,

8 eller 9. Vad som sagts nu giller
dock ej beslut, varigenom ansékan
om #tgirdsforeliggande enligt 12
kap. 16 § andra stycket eller tillstind
enligt 12 kap. 23§ andra stycket,
34-37 eller 40§ jordabalken eller 7
kap.11§ bostadsrittslagen (1991:
614) eller ansokan om godkinnande
av forbittringsarbete eller liknande
dtgdrd enligt 12 kap. 55 a $tredje
stycket eller ansdkan om uppskov
enligt 12 kap. 59§ jordabalken eller
yrkande om ritt till férhandlingsord-
ning enligt 9§ eller yrkande om ritt
till hyresforhandlingslagen
(1978:304) eller ans6kan om anvis-
ningsritt enligt 3§ (1987:1274) om
kommunal bostadsanvisingsratt
lamnats utan bifall.

Bestimmelserna i 27 och 28 §§ férvaltningslagen (1986:223) om omprov-
ning av beslut skall inte tillimpas hos nimnderna.

23§°

Om fullféljd av talan mot hyres-
nimndens beslut i drende enligt 12
kap. jordabalken eller hyresfor-
handlingslagen (1978:304) eller i
irende angdende bostadsritt, bo-
stadssanering eller sirskild forvalt-
ning eller i arende enligt lagen
(1975:1132) om f6rvirv av hyresfas-
tighet m.m. enligt lagen (1987:1274)
om kommunal bostadsanvisnings-
ratt eller lagen (1982:352) om ratt till
fastighetsforvirv for ombildning till
bostadsritt finns bestimmelser i 12
kap. 70 § jordabalken, 31 § hyresfor-
handlingslagen, 11 kap. 3 § bostads-

¥ Senaste lydelse 1991:620.
¢ Senaste lydelse 1991:620.

Om fullf6ljd av talan mot hyres-
nidmndens beslut i drende enligt 12
kap. jordabalken eller hyresfor-
handlingslagen (1978:304) eller i
irende angdende bostadsritt eller
sirskild forvaltning eller i drende en-
ligt lagen (1975:1132) om forvirv av
hyresfastighet m.m. enligt lagen
(1987:1274) om kommunal bostads-
anvisningsratt eller lagen (1982:352)
om ritt till fastighetsforvarv fér om-
bildning till bostadsritt finns be-
stimmelser i 12 kap. 70§ jordabal-
ken, 31 § hyresforhandlingslagen. 11
kap. 3§ bostadsrittslagen (1991:
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Nuvarande lydelse

rittslagen (1991:614), 21§ bostads-
saneringslagen (1973:531), 34§ bo-
stadsforvaltningslagen (1977:792),
25 § lagen om forvirv av hyresfastig-
het m.m., 16 § lagen (1987:1274) om
kommunal  bostadsanvisningsratt
samt 15§ lagen om ritt till fastig-
hetsforvirv for ombildning till bo-
stadsritt.

Foreslagen lydelse

614), 34§ bostadsfoérvaltningslagen
(1977:792), 25 § lagen om forvirv av
hyresfastighet m.m., 16§ lagen
(1987:1274) om kommunal bostads-
anvisningsritt samt 15§ lagen om
ritt till fastighetsforvary for ombild-
ning till bostadsritt.

Hyresniamndens yttrande enligt 12a § forsta stycket fir inte 6verklagas.
Hyresnimndens beslut fir verklagas genom besvir hos Bostadsdomsto-

len, om nimnden

1. avvisat ansokan som avses i 8, 11, 14-16, 16 a, 16 c, 16 d eller 16 ¢

§ eller avvisat besvir,

2. avskrivit drende enligt 8-10, 15 a, 16, 16 a, 16 ¢, 16 d eller
16 € §, dock ej ndr drendet kan aterupptagas,

3. férordnat angdende ersittning for nigons medverkan i drendet,

4. utdomt vite eller annan pafoljd for underldtenhet att iakttaga forelig-
gande eller §d6mt straff for forseelse i forfarandet,

5. utldtitsigi annat fall in som avses i 3 i friga som géller allmin réttshjilp.

En besvirshandling som avses i tredje stycket skall ges in till hyresndmn-
den inom tre veckor frin den dag beslutet meddelades.

Ifriga om handldggningen hos hyresnimnden av en besvérshandling som
avses i forsta eller tredje stycket tillimpas bestimmelserna i 52 kap. 2 och

4 §§ rattegingsbalken.

32§

Fores ej talan mot nimnds beslut
enligt 9 kap. 14 § eller 12 kap. 24a §,
55 a § sjunde stycket eller 55 b § jor-
dabalken, 22, 23, 26 eller 27 § hyres-
forhandlingslagen (1978:304), 13a§
dennalageller 13 eller 15§ eller 25§
forsta stycket bostadsforvaltningsla-
gen (1977:792) eller 9 eller 10 § lagen
(1987:1274) om kommunal bostads-
anvisningsritt, fir beslutet verkstil-
las ssom lagakraftdgande dom.

Fores ej talan mot ndmnds beslut
enligt 9 kap. 14§ eller 12 kap. 24 a
§, 55 ¢ §dttonde stycket eller 55 d §
jordabalken, 22, 23, 26 eller 27 § hy-
resforhandlingslagen ~ (1978:304),
13a § denna lag eller 13 eller 15 § el-
ler 25 § forsta stycket bostadsforvalt-
ningslagen (1977:792) eller 9 eller
10§ lagen (1987:1274) om kommu-
nal bostadsanvisningsritt, far beslu-
tet verkstdllas sdsom lagakraft-
dgande dom.

Har hyresnimnd med stod av 31 § forsta stycket bostadsforvaltningslagen
férordnat att beslut enligt 13 eller 15§ eller 25§ forsta stycket nimnda lag
skall linda till efterrittelse genast, fir diven sddant beslut, om Bostadsdom-
stolen ej forordnat annat, verkstillas sdsom lagakraftigande dom.

1. Denna lag trider i kraft den 1 januari 1994.

2. Aldre féreskrifter om forfarandet tillimpas fortfarande i drenden som
enligt lagen (0000:000) om upphivande av bostadssaneringslagen (1973:531)
fortfarande skall kunna provas enligt den upphiévda lagen.

7 Senaste lydelse 1988:409.
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8 Forslag till

Lag om dndring i lagen (1974:1082) om Bostadsdomstol
Hirigenom foreskrivs att 14 a och 28 §§lagen (1974:1082) om Bostads-

domstol skall ha féljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

14a§

Bestimmelserna i 12 — 14 §§ till-
limpas inte i mil som giller

1. friga om en forhandlingsklau-
sul skall foras in eller bibehdllas i ett
hyresavtal enligt 2§ hyresférhand-
lingslagen (1978:304),

2. ersittning enligt 20§ hyresfor-
handlingslagen till en hyresgistorga-
nisation for dess forhandlingsarbete,

3. provning av hyresvillkor med
tilldimpning av 21§ hyresforhand-
lingslagen.

Bestimmelserna i 12 - 14 §§ till-
limpas inte i m4l som giller

1. friga om en forhandlingsklau-
sul skall foras in eller slopas i ett hy-
resavtal enligt 2 § hyresférhandlings-
lagen (1978:304),

2. ersattning enligt 20§ hyresfor-
handlingslagen till en hyresgéstorga-
nisation for dess forhandlingsarbete,

3. prévning av hyresvillkor med
tillimpning av 21§ hyresférhand-
lingslagen.

Bestimmelserna i 12 — 14 §§ skall inte heller tillimpas i andra mil, om de
intresseledamoter som enligt dessa bestimmelser skulle ha deltagit har an-
knytning till organisationer som kan antas ha ett gemensamt intresse som
stdr i strid med den ena partens intresse i tvisten.

I m&l som avses i forsta och andra styckena skall Bostadsdomstolen bestd

av tre lagfarna ledamoter.

28§

Beslut av Bostadsdomstolen dger
rattskraft, sdvitt ddrigenom avgjorts
friga som avses i 4 § forsta stycket 2,
2a,3,5a,6,7, 8eller 9 lagen
(1973:188) om arrendenidmnder och
hyresndmnder. Vad som sagts nu
giller dock ej beslut varigenom an-
sokan om &tgirdsforeliggande en-
ligt 12 kap. 16§ andra stycket cller
tillstind enligt 12 kap. 23§ andra
stycket, 34, 36 eller 37 § jordabalken
eller ansékan om forbud eller medgi-
vande som avses i 2a § bostadssane-
ringslagen (1973:531) eller yrkande
om ritt till forhandlingsordning en-
ligt 9§ hyresforhandlingslagen
(1978:304) eller ansokan om anvis-
ningsritt enligt 3 § lagen (1987:1274)
om kommunal bostadsanvisnings-
ritt limnats utan bifall.

Beslut av Bostadsdomstolen dger
rattskraft, sdvitt dirigenom avgjorts
friga som avses i 4 § férsta stycket 2,
2a 3,5a,6,7 8ecller 9 lagen
(1973:188) om arrendendmnder och
hyresndmnder. Vad som sagts nu
giller dock ej beslut varigenom an-
sokan om &tgirdsforeliggande en-
ligt 12 kap. 16§ andra stycket eller
tillstdnd enligt 12 kap. 23§ andra
stycket, 34, 36 eller 37 § jordabalken
eller godkinnande enligt 12 kap.
55a§ tredje stycket, eller yrkande
om ritt till forhandlingsordning en-
ligt 9§ hyresforhandlingslagen
(1978:304) eller ansdkan om anvis-
ningsritt enligt 3 § lagen (1987:1274)
om kommunal bostadsanvisnings-
ritt limnats utan bifall.

Denna lag trader i kraft den 1 januari 1994.

!'Senaste lydelse 1991:636.
2 Senaste tydelse 1988:929.
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Remissinstanser

Efter remiss har yttrande 6ver departementspromemorian (Ds 1993:30)
Andringar i hyresforhandlingslagen m.m. avgetts av Bostadsdomstolen,
Domstolsverket, G6ta hovritt, Goteborgs tingsritt, Sundsvalls tingsritt,
Hyresndmnden i Stockholm, Hyresndmnden i Malmé, Hyresndmnden i Go-
teborg, Hyresnimnden i Ume&, Hyresnimnden i Orebro, Socialstyrelsen,
Konsumentverket, Boverket, Linsstyrelsen i Géteborgs och Bohus lén, Ju-
ridiska Fakultetsstyrelsens forskningsndmnd vid Lunds universitet, Institu-
tionen for fastighetsekonomi vid Tekniska Hogskolan i Stockholm (KTH),
Samfundet for fastighetsekonomi, Svenska kommunférbundet, Stockholms
kommun, Malmé kommun, Gé6teborgs kommun, Sveriges Advokatsam-
fund, Foretagarnas riksorganisation, Sveriges Allminnyttiga Bostadsforetag
(SABO), Sveriges Fastighetsigareforbund, Hyresgisternas Riksforbund,
HSB:s riksforbund, Stockholms Kooperativa Bostadsforening ek. for.
(SKB), Foreningen Sveriges socialchefer, Forenade fértroenderdden, Villa-
dgarnas riksforbund och professorn Nils Antoni.

Yttranden har iven inkommit frin ett flertal privatpersoner.

Landstingsférbundet, Statens Bostadsfinansieringsaktiebolag, Kommu-
nalférbundet for Stor-Stockholms bostadsformedling, Riksbyggen ek. for.,
Sveriges Bostadsrittsforeningars Centralorganisation (SBC), Féreningen
Sveriges kronofogdar och Naringslivets Byggnadsdelegation har beretts till-
félle att yttra sig men har avstitt frin det.
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Lagradsremissens lagforslag Prop. 1993/94:199

1 Forslag till Bilaga 4
Lag om dndring i hyresférhandlingslagen (1978:304)

Hirigenom foreskrivs i friga om hyresforhandlingslagen (1978:304)

dels att 4§ skall upphora att gilla,

dels att 2, 3, 5, 6, 10, 20, 21, 25 och 26 §§ skall ha f6ljande lydelse.
Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
2§

Med forhandlingsklausul avses i denna lag bestimmelse i hyresavtal var-
igenom hyresgist, sedan férhandlingsordning kommit till stind enligt denna

lag, férbinder sig att gentemot honom fir tillimpas bestdimmelse om hyra
eller annat hyresvillkor, varom 6verenskommelse triffas pd grundval av for-

handlingsordningen (férhandlingsoverenskommelse).

Tvist om inférande eller bibehdl-
lande av férhandlingsklausul i hyres-
avtal kan hinskjutas till provning av
hyresndmnd enligt 12 kap. 51§
forsta stycket andra meningen eller
54§ jordabalken. I stillet for 55§
tredje stycket nimnda kap. giller att
Sforhandlingsklausul skall foras in el-
ler bibehdllas i hyresavtalet, om det
inte med hdnsyn till hyresgdstens per-
sonliga boendeforhdllanden, instill-
ningen hos ovriga hyresgdster som
berérs av forhandlingsordningen och
andra omstindigheter dr skiligt att
forhandlingsklausulen inte  skall
galla.

Forhandlingsordning skall om-
fatta samtliga bostadsligenheter i ett
eller flera hus, om ej parterna dr ense
om att undanta viss ligenhet. For-
handlingsordning giller e for bo-
stadslagenhet, om hyresavtalet till
foljd av beslut av hyresnimnd inte in-
nehéller forhandlingsklausul.

Tvist om inférande eller slopande
av forhandlingsklausul i hyresavtal
kan hanskjutas till provning av hy-
resnimnd enligt 12 kap. 51§ forsta
stycket andra meningen eller 54§
jordabalken. Om hyresgdsten har
gett sin uppfattning tillkinna, skall
hyresndmnden avgora tvisten i enlig-
het med denna, sdvida inte synnerliga
skil talar emot det. Om hyresgisten
inte har gett sin uppfattning till-
kinna, skall hyresnimnden avgora
tvisten i enlighet med hyresvirdens

uppfattning.

Om det finns sarskilda sk, fir hy-
resndmnden besluta att inforandet el-
ler slopandet av en forhandlingsklau-
sul skall gilla forst frdn och med en
viss dag.

* En forhandlingsordning omfattar
en bostadsligenhet i ett hus som an-
ges i férhandlingsordningen, om hy-
resavtalet for ligenheten innehdller
en forhandlingsklausul som héinvisar
till forhandlingsordningen.

5§

Forhandlingsordning medf{or
skyldighet {6r hyresvdrden att pd-

I Senaste lydelse 1984:696.
* Senaste lydelse 1984:696.

Forhandlingsordning medfor
skyldighet for hyrcsvirden att pd
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Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

kalla forhandling med hyresgistor-
ganisationen i friga om

1. héjning av hyran for en ldgenhet,

2. dndring av grunderna for berikning av sddan sirskild. ersittning som
avses i 12kap. 19 § jordabalken, eller

3. dndring av villkor som avser hyresgisternas ratt att anvinda utrymmen

eget initiativ forhandla med hyres-
gistorganisationen i friga om

som ar avsedda att anvindas gemensamt av hyresgisterna.

Foérhandlingsordning medf6r vi-
dare, om parterna ej enas om annat,
ritt for bida parter att pdkalla for-
handling i friga om

1. hyresvillkoren,

2. lagenheterna och husets skick,

3. gemensamma anordningar i huset,

Forhandlingsordning medfor vi-
dare, om parterna ej enas om annat,
ritt for bda parter att forhandla i
friga om

4. ovriga boendeforhillanden i den min de ror hyresgisterna gemensamt

Om parterna ir ense dirom kan
forhandlingsordning ocksd medféra
ritt for hyresgistorganisationen att
pékalla forhandling om friga som
1or tillampning av enskilt hyresavtal
under forutsédttning att hyresgisten
genom skriftlig fullmakt har bemyn-
digat hyresgéstorganisationen att
foretrdda honom i saken.

Forhandlingsordning medfor inte
ndgon inskrinkning i hyresgistens
ritt att begéra provning av hyresvill-
koren enligt 12kap. 54§ jordabal-
ken. Vid sidan provning giller be-
stimmelserna i 12kap. 53-55a§§
samma balk.

Avtal om forhandlingsordning
skall upprittas skriftligen och dag-
tecknas. Avtalet skall innehilla upp-
gift om vilka ligenheter som omfat-
tas av forhandlingsordningen.

Om parterna ir ense dirom kan
forhandlingsordning ocksd medféra
ritt for hyresgéstorganisationen att
férhandla om friga som ror tillimp-
ning av enskilt hyresavtal under for-
utsdttning att hyresgidsten genom
skriftlig fullmakt har bemyndigat hy-
resgistorganisationen att foretrida
honom i saken.

Forhandlingsordning medfor inte
nigon inskrinkning i hyresgistens
ritt att begira provning av hyresvill-
koren enligt 12kap. 54§ jordabal-
ken. Vid sddan provning giller be-
stimmelserna i 12kap. 53-55c¢ §§
samma balk.

68

Avtal om forhandlingsordning
skall upprittas skriftligen och dag-
tecknas. Avtalet skall innehilla upp-
gift om vilket eller vilka hus som for-
handlingsordningen avser.

10§

Vid provning av tvist som avses i
9 § skall hyresgistorganisationen re-
spektive hyresviarden ha ratt till for-
handlingsordning, om det ¢/ med
hénsyn till organisationens kvalifi-
kationer, hyresgisternas instillning
och omsténdigheterna i 6vrigt kan
anses obilligt mot hyresvirden re-
spektive hyrcsgéstorganisationen el-
ler mot hyresgistema att den be-
girda forhandlingsordningen skall
gilla.

Vid provning av tvist som avses i
9§ skall hyresgistorganisationen re-
spektive hyresvirden ha ritt till for-
handlingsordning, om det med hén-
syn till organisationens kvalifikatio-
ner, organisationens stod bland hy-
resgisterna och omstindigheterna i
ovrigt kan anscs skdligt mot hyres-
virden respcktive hyresgistorgani-
sationen att den begirda forhand-
lingsordningen skall gilla.

Prop. 1993/94:199
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Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

208

Genom foérhandlingséverenskom-
melse fir bestimmas att i hyran for
samtliga ligenheter skall ingd visst
belopp som utgdr ersittning till hy-
resgéstorganisationen for dess for-
handlingsarbete. Av forhandlings-
overenskommelsen skall framgd hur
stor del av hyran som utgdr ersitt-
ning av detta slag. Beloppet fir ef
overstiga vad som kan anses skiligt
med hinsyn till hyran i &vrigt, for-
handlingskostnadernas storlek och
ovriga omstindigheter.

Genom en forhandlingsdverens-
kommelse fér bestimmas att i hyran
for samtliga lagenheter som omfattas
av forhandlingsordningen skall ingd
ett visst belopp som utgor erséttning
till hyresgéstorganisationen for dess
forhandlingsarbete. Av forhand-
lingsoverenskommelsen skall der
framg3 hur stor del av hyran som ut-
gOr ersittning av detta slag. Belop-
pet far inte overstiga vad som kan
anses skiligt med hénsyn till hyran i
ovrigt,  forhandlingskostnadernas
storlek och dvriga omstindigheter.

21§

I forhandlingsdverenskommelse
om hyra skall lika stora lagenheter i
ett hus 4sittas samma hyra, om det
¢j med hénsyn till vad som &r kéint
om ligenheternas beskaffenhet och
6vriga omstindigheter kan anses
foreligga skillnad mellan dem i friga
om bruksvirdet.

I en forhandlingsoverenskom-
melse om hyra skall samma hyra be-
stdimmas for sidana ligenheter som
ar lika stora och som omfattas av
samma férhandlingsordning, om det
inte med hénsyn till vad som &r ként
om lagenheternas beskaffenhet och
ovriga omstindigheter kan anses
vara ndgon skillnad mellan dem i
friga om bruksvirdet.

258
Vid prévning av tvist som avses i 24 § giller féljande.
Hyran och andra hyresvillkor skall faststillas enligt 12 kap. 55 § jordabal-

ken.

Om sirskilda skil foreligger, fir hyresndmnden prova dven hyresvillkor
som har samband med det villkor som férhandlingen har avsett.

Bestdmmelserna i 12 kap. 50§
andra meningen och 554§ tredje -
sjunde styckena jordabalken skall
tillampas.

Bestimmelserna i 12 kap. 50§
andra meningen och 55¢ § fjirde —
dttonde styckena jordabalken skall
tillimpas.

Beslut varigenom hyresvillkoren dndras anses som avtal om villkoren for

fortsatt férhyrning.

26§

lakttar hyresvird inte sin skyldig-
het att pakalla forhandling enligt 5 §
forsta stycket eller enligt foreskrift i
férhandlingsordning, ar han skyldig
att crsitta hyresgéstorganisationen
skada som har uppstatt till foljd av
hans forsummelse.

* Senaste lydelse 1984:696.

lakttar hyresvird inte sin skyldig-
het att férhandla enligt 5§ forsta
stycket eller enligt {oreskrift i for-
handlingsordning, dr han skyldig att
ersitta hyresgistorganisationen
skada som har uppstétt till féljd av
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Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse Prop. 1993/94:199

hans forsummelse. Bilaga 4

1. Denna lag trider i kraft den 1 juli 1994.
2. Den nya lydelsen av 3 § skall tillimpas dven pd en férhandlingsordning
som har kommit till stind fore ikrafttridandet.
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2 Forslag till
Lag om é&ndringi jordabalken

_Prop. 1993/94:199
Bilaga 4

Hirigenom foreskrivs i friga om jordabalken!

dels att 12 kap. 1, 8, 42, 46, 47, 53, 55, 55 a, 55 b, 63, 66, 67, 70 och 73 §§
skall ha foljande lydelse,

dels att rubriken nidrmast fore 55 b § skall séittas ndrmast fore 55d §,

dels att det i 12 kap. skall inforas sex nya paragrafer, 18 a, 18b, 18¢, 54 a,
55 ¢ och 55d §§ samt nidrmast fore 18 a § ny rubrik av foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
12 kap 1§2

Detta kapitel avser avtal, genom vilka hus eller delar av hus uppléts till
nyttjande mot ersittning. Detta gller dven om ligenheten upplétits genom
tjéinsteavtal eller avtal i anslutning till sidant avtal.

Innefattar avtalet dven upplételse av jord att nyttjas tillsammans med l4-
genheten, skall detta kapitel tillimpas p avtalet, om jorden skall anvindas
for tridgirdsodling i mindre omfattning eller for annat dndamél dn jord-
bruk. Férenas ett tjinsteavtal, som ej 4r av ringa betydelse, med upplatelse
av sévil lagenhet for bostadsindaméil som jord, skall kapitlet tillimpas, om
uppldtelsen av ligenheten dr mera betydelsefull &n upplételsen av jorden.

Med bostadsligenhet avses ldgenhet som upplitits for att helt eller till en
inte ovisentlig del anvindas som bostad. Med lokal avses annan ligenhet &n
bostadsldgenhet.

Vad som foreskrivs i detta kapitel om sambor giller sidana samboforhal-
landen dir en ogift kvinna och en ogift man bor tillsammans under ikten-
skapsliknande forhillanden.

Forbehall som strider mot en bestimmelse i detta kapitel 4r utan verkan
mot hyresgisten eller den som har ritt att trida i hans stille, om cj annat

anges.

Omfattar hyresavtalet fler dn tio
bostadsligenheter, som hyresgésten
skall hyra ut i andra hand, fir par-
terna avtala om forbehdll som stri-
der mot vad som sigs i detta kapitel
om sddana ligenheter, under forut-
sittning att forbehdllet inte strider
mot bestimmelserna om lokaler och
inte heller avser ritten till forling-
ning av avtalet eller grunderna for
faststillande av hyresvillkoren i
samband med sidan forlingning.
Ett sddant forbehdll géller endast
om det godkénts av hyresnimnden.
Godkinnande beh¢vs dock inte om
staten, kommun, landstingskom-
mun, kommunalférbund, allmdn-
nyttigt bostadsforetag eller aktiebo-
lag, som helt dgs av en kommun eller
landstingskommun, ar hyresvird.

Omfattar hyresavtalet minst tre
bostadsldgenhcter, som hyresgisten
skall hyra ut i andra hand, fir par-
terna avtala om forbehdll som stri-
der mot vad som sigs i detta kapitcl
om sidana ldgenhcter, under forut-
sdttning att forbehdllet inte strider
mot bestimmelserna om lokaler och
inte heller avser ratten till forling-
ning av avtalet eller grunderna for
faststillande av hyresvillkoren i
samband med sddan férlingning.
Ett sidant forbehdll giller endast
om det godkints av hyresndmnden.
Godkénnande behdvs dock intc om
statcn, kommun, landsting eller
kommunalférbund dr hyresvard.

! Balken omtryckt 1971:1209, 12 kap. omtryckt 1984:694.

Senaste lydelse 1993:407.
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Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

8§

En uppségning skall vara skriftlig, om hyresforhéllandet har varat lingre
in tre mdnader i foljd vid den tidpunkt till vilken uppsigningen sker. Upp-
sdgningen far dock, utom i fall som avses i 58 a §, vara muntlig, om det ir
hyresgésten som séger upp avtalet for upphdrande och hyresvirden limnar

ett skriftligt erkdnnande av uppsigningen. Uppsdgningen far ske hos den

som ir behorig att ta emot hyra pd hyresviardens vignar.

Skriftliga uppsigningar skall del-
ges den som soks for uppsigning i
den ordning som anges i 8 kap. 8§
andra och tredje styckena, om inte
annat foljer av tredje eller fjirde
styckena i denna paragraf.

Sdger hyresvirden upp ett bostads-
hyresavtal och mdste uppsdgningen
enligt forsta stycket vara skrifilig,
skall hyresvirden i uppsigningen
ange orsaken till att avtalet skall upp-
hora. Detta giller dock inte om hy-
resgisten saknar ritt till forlingning
enligt 45 § forsta stycket 1-3.

Skriftliga uppsigningar skall del-
ges den som s6ks fér uppsigning i
den ordning som anges i 8 kap. 8§
andra och tredje styckena, om inte
annat foljer av fjdirde eller femte
styckena i denna paragraf.

Har den som soks for uppsiigning hemvist hir i landet och &r det inte friga
om en uppsiagning i fortid enligt 42 § eller en sddan uppsagning som avses i
588§, fir uppsigningen sindas i rekommenderat brev. Uppségningen anses
dé ha skett nir den har avldmnats for postbefordran under den soktes vanliga
adress. Har hyresgéisten limnat hyresviarden uppgift om en adress, under vil-
ken meddelanden till honom skall sindas, anses den som hans vanliga
adress. I annat fall anses den uthyrda lagenhetens adress som hyresgéistens
vanliga adress.

Om en hyresviérd eller en hyresgést, vars avtal skall sigas upp, inte har
nfgot kint hemvist hér i landet och om det inte heller finns ndgot kint om-
bud som har ritt att ta emot uppsigning fér honom, fir uppségning ske ge-
nom kunggérelse i Post- och Inrikes Tidningar.

En ansékan hos domstol med yrkande att hyresforhdllandet skall upphdra
eller att hyresgist skall avhysas giller som uppsigning nir delgivning skett i
behorig ordning. Detsamma giller en ansokan enligt lagen (1990:746) om
betalningsforeldggande och handrickning om att hyresgést skall avhysas.

Sarskilda bestimmelser om innehéllet i uppsagning av hyresavtal som gil-
ler lokaler finns i 58 och 58 a §§.

Upprustningsforeliggande

18a§
Om en bostadsligenhet, som hyrs
ut av fastighetsdgaren till en hyresgdst
for annat in fritidsindamdl och som

inte utgor del av hyresvirdens egen

bostad, inte har ligsta godtagbara
standard enligt 55a§ fjarde och
femte stycket, far hyresnimnden pd
hyresgistens ansékan foreligga hy-
resvirden att vidta digéird som be-
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hovs for att lagenheten skall uppnd Bilaga 4
siddan standard (upprustningsfore-
liggande).

I foreliggandet skall bestimmas
inom vilken tid den digird som avses
med foreliggandet skall ha vidtagits.
Vite far sittas ut i foreldggandet. Ti-
den i foreliggandet fdr forlingas, om
det finns sdrskilda skl for det och
ansékan om forlingd tid gors fore ut-
gdngen av den tidsfrist som giiller.

Foreliggande fdr meddelas endast
om dtgirden med hinsyn till kostna-
den for denna kan berdknas ge skii-
ligt ekonomiskt utbyte. Om den be-
girda dtgirden innebdr att ingrepp
mdste goras i andra ligenheter i hu-
set, fir ett foreliggande meddelas en-
dast om hyresgisterna i dessa ligen-
heter samtycker till digdrden.

Bestimmelserna i 16§ fjirde -
sjétte styckena tillimpas ocksé i friga
om upprustningsforeligganden.

Med fastighetsigare jimstdlls inne-
havare av tomtritt och dgare av bygg-
nad som tillhor annan dn dgaren av
marken.

18b§

Stdr huset under wvingsforvaltning
enligt bostadsforvaltningslagen
(1977:792) skall hyresnimnden, i
stillet for att meddela upprustnings-
foreliggande, bestimma att det i for-
valtningen skall ingd att vidta den be-
girda dtgirden. Betriffande en sd-
dan foreskrift giller i ovrigt bestim-
melserna om upprustningsforelag-
gande.

18c§

Ett upprustningsforeliggande dr
forfallet om

1. bygglov, ndr sddant behévs, inte
beviljas for den digird som avses
med féreliggandet eller

2. den byggnad dir den ligenhet
finns som avses med upprustnings-
foreliggandet har rivits,

157



Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

42 §*

Hyresritten ar forverkad och hyresvérden beréttigad att sdga upp avtalet
att upphora i fortid,

1. om hyresgasten,nar det giller 1. om hyresgisten, nér det giller
en bostadsligenhet, drojer med att  en bostadslidgenhet, drojer med att
betala hyran mer &n en vecka efter betala hyran mer in en vecka efter
forfallodagen och annat inte fljer forfallodagen och annat inte foljer
av 55a § fijdrde - sjdtte styckena, av 55 ¢ § femte - sjunde styckena,

2. om hyresgésten, nir det giller en lokal, drojer med att betala hyran mer
4n tvl vardagar efter forfallodagen,

3. om hyresgisten utan behévligt samtycke eller tillstind dverlter hyres-
ritten eller annars sitter ngon annan i sitt stille eller upplater ligenheten
i andra hand och inte efter tillsigelse utan drojsmél antingen vidtar réttelse
eller ansoker om tillstdnd och fir ansdkan beviljad,

4. om ldgenheten anvinds i strid med 23 eller 41§ och hyresgésten inte
efter tillségelse vidtar rittelse utan drojsmél,

5. om hyresgisten eller nigon annan, till vilken hyresritten overlatits eller
lagenheten upplatits, genom vérdsloshet dr villande till att ohyra forekom-
mer i ligenheten eller genom underlitenhet att underratta hyresviarden om
detta bidrar till att ohyran sprids i fastigheten,

6. om lidgenheten pd annat sitt vanvédrdas eller hyresgasten eller annan,
till vilken hyresritten dverltits eller ligenheten upplatits, &sidosatter ndgot
av vad som skall iakttas enligt 25 § vid anvindning av ligenheten eller inte
héller den tillsyn som krivs enligt nimnda paragraf och rittelse inte utan
drojsmal sker efter tillsigelse,

7. om i strid med 26 § tilltrdde till ligenheten vigras och hyresgésten inte
kan visa giltig ursikt,

8. om hyresgisten 3sidositter avtalsenlig skyldighet, som gir utéver hans
skyldigheter enligt detta kapitel, och det miste anses vara av synnerlig vikt
for hyresvirden att skyldigheten fullgérs, eller

9. om ligenheten helt eller till visentlig del anvinds for sddan néringsverk-
samhet eller liknande verksamhet som ir brottslig eller dir brottsligt forfa-
rande ingdr till en inte ovisentlig del eller anvinds for tillfﬁlliga sexuella for-
bindelser mot erséttning.

Ifall dd hyran skall betalas i forskott for langre tid &n en manad géller vad
som anges i forsta stycket 2 endast om hyresgasten dréjer med att betala den
pé kalenderménaden belopande hyran mer én tva vardagar efter minadens
borjan eller, i friga om hyran fér forsta kalenderménaden under hyresforhdl-
landet, efter forfallodagen.

Uppsigning av ett hyresavtal som giller bostadsldgenhet enligt forsta
stycket 6 pd grund av storningar i boendet fér inte ske forrin socialnimnden
underrittas enligt 25 § andra stycket.

Ar det friga om sérskilt allvarliga storningar i boendet géller vad som sigs
i forsta stycket 6 dven om nigon tillséigelse om rittelse inte har skett. Vid
sddana storningar fir uppsigning av ett hyresavtal som giller bostadslagen-
het ske utan foregiiende underrittelse till socialnimnden. En kopia av upp-
sdgningen skall dock skickas till socialndmnden. Vad som nu har foreskrivits
om sarkskilt allvarliga storningar géller inte om det ar nagon till vilken ligen-
heten har upplétits i andra hand med hyresvirdens samtycke cller hyres-
namndens tillstind som dsidositter nagot av vad som skall iakttas cnligt 25 §
vid anvindning av ligenheten eller inte héller den tillsyn som krévs enligt
nimnda paragraf.

4 Senaste lydelse 1993:400,
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Hyresritten ar inte forverkad, om det som ligger hyresgisten till last irav ~ Bilaga 4
ringa betydelse.

Sigs avtalet upp pé grund av forverkande, har hyresvirden ritt till skade-
stind.

46§°

Om hyresvirden har sagt upp hyresavtalet eller, i fall som avses i 3 § tredje
stycket 2, anmodat hyresgisten att flytta, har hyresgisten ritt till forlangning
av avtalet, utom nir

1. hyresritten ér forverkad utan att hyresviarden har sagt upp avtalet att
upphora i fortid,

2. hyresgisten i annat fall 3sidosatt sina forpliktelser i s& hog grad att avta-
let skiligen icke bor forlingas,

3. huset skall rivas och det ej 4r oskiligt mot hyresgisten att hyresforhal-
landet upphor,

4. huset skall underg} stérre ombyggnad och det icke ir uppenbart att hy-
resgisten kan sitta kvar i ligenheten utan ndmnvird olidgenhet f6r genom-
forandet av ombyggnaden samt det ej 4r oskaligt mot hyresgisten att hyres-
férhllandet upphér,

5. lagenheten ej vidare skall anvindas som bostad och det ej ir oskiligt
mot hyresgisten att hyresforhillandet upphér,

6. avtalet avser en ligenhet i en- 6. avtalet avser en ligenhet i en-
eller tvifamiljshus och uppltaren eller tvifamiljshus och uppldtelsen
har sddant intresse att forfoga Gver  inte ingdr i affarsmaissigt bedriven ut-
lagenheten att hyresgisten skiligen  hyrningsverksamhet samt uppléta-
bor flytta, ren har sddant intresse att forfoga

over ligenheten att hyresgésten skd-
ligen bor flytta,

6 a. avtalet avser en ligenhet som uppldtits av nfgon som innehade den
med bostadsritt och lagenheten alltjimt innehas med sidan ritt samt bo-
stadsrattshavaren har sddant intresse att forfoga over ldgenheten att hyres-
gisten skiligen bor flytta,

7. hyresforhillandet beror av sddan anstillning i statlig eller kommunal
verksamhet som ir forenad med bostadstvdng eller av anstillning inom lant-
bruket eller av annan anstéllning, om den ir av sddan art att det dr nodvén-
digt for arbetsgivaren att forfoga 6ver ligenheten for upplédtelse &t anstill-
ningens innchavare, samt anstillningen har upphort,

9. hyresfoérhllandet beror av annan anstillning dn som avses i 7 och som
upphort och det ej ir oskiligt mot hyresgisten att dven hyresforhallandet
upphor samt, om hyresforhillandet varat lingre én tre 4r, hyresvirden har
synnerliga skal for att upplosa hyresférhéllandet, eller

10. det i annat fall icke strider mot god sed i hyresforhillanden eller eljest
ar oskaligt mot hyresgisten att hyresforhdllandet upphoér.

Om hyresvirdens intresse blir tillgodosett genom att hyresgisten lamnar
endast cn del av ldgenheten och avtalet limpligen kan férlingas sdvitt avser
ligenheten i dvrigt, har hyresgisten utan hinder av forsta stycket ritt till sé-
dan forlingning.

Lamnar en bostadshyresgist sin ligenhet eller en del av den med anled-
ning av att huset skall undergd stérre ombyggnad, skall hyresgésten om méj-
ligt beredas tillfalle att efter ombyggnaden hyra en likvirdig ldgenhet i huset.

3 Senaste lydelse 1987:242. 159



Fdre;‘lagen bydelse

4786

Har ligenheten hyrts av flera gemensamt och har de pd grund av att en av
dem sagt upp hyresavtalet eller till f6ljd av annan omstandighet, som hanfor
sig till endast en av dem, ej gemensamt rétt till férlingning av hyresavtalet,
ar en medhyresgist beridttigad att fi hyresavtalet forlingt for egen del, om
hyresvirden skiligen kan noja sig med honom som hyresgast. Vad som sagts
nu giéller ej nir hyresritten 4r férverkad utan att hyresviarden har sagt upp
avtalet att upphora i fortid. Ar medhyresgisten make eller sambo till den
som sagt upp avtalet eller eljest foranlett att hyresgéisterna ej gemensamt har
ratt till forlangning av avtalet, har maken eller sambon en sddan ritt till for-
langning dven nir hyresratten ir forverkad p3 annan grund 4n dréjsmél med
betalning av hyran. Detta giller ocksd nir hyresvirden har sagt upp hyresav-

Nuvarande lydelse

talet att upphoéra i fortid pa grund av férverkandet.

Om en hyresgist, som ar gift eller
samboende och vars make eller
sambo ej har del i hyresritten, siager
upp hyresavtalet eller vidtar ndgon
annan 3tgird for att f& det att upp-
hora eller om han eller hon i annat
fall inte har ritt till forlingning av
avtalet, har maken eller sambon, om
han eller hon har sin bostad i ligen-
heten, ritt att Overta hyresrdtten
och f8 hyresavtalet forlangt fér egen
del, sdvida hyresvirden skiligen kan
ndja sigmed honom eller henne som
hyresgist. Vad som sagts nu giller
ocksd nir hyresvirden har sagt upp
hyresavtalet pd grund av forver-
kande. Har hyresgisten avlidit, till-
kommer samma ritt hans eller hen-
nes efterlevande make eller sambo,
om dodsboet saknar ritt till forling-
ning och detta inte har féranletts av
den efterlevande maken eller sam-
bon. Bestimmelserna i 49-52§§,
55§ samt 55a§ fjdrde -sjitte styck-
ena om hyresgist galler dven i friga
om hyresgists make och sambo.

Om en hyresgist, som &r gift eller
samboende och vars make eller
sambo ej har del i hyresritten, siger
upp hyresavtalet eller vidtar ndgon
annan &tgird for att f3 det att upp-
hora eller om han eller hon i annat
fall inte har ritt till forlingning av
avtalet, har maken eller sambon, om
han eller hon har sin bostad i lagen-
heten, rétt att Sverta hyresritten
och f3 hyresavtalet forlingt for egen
del, s&vida hyresvirden skiligen kan
ndja sig med honom eller henne som
hyresgist. Vad som sagts nu giller
ocksd nir hyresvirden har sagt upp
hyresavtalet pd grund av forver-
kande. Har hyresgisten avlidit, till-
kommer samma ritt hans eller hen-
nes efterlevande make eller sambo,
om dodsboet saknar ritt till forldng-
ning och detta inte har féranletts av
den efterlevande maken eller sam-
bon. Bestimmelserna i 49-52§§,
558§ samt 55¢ § femte -sjunde styck-
ena om hyresgist giller dven i friga
om hyresgésts make och sambo.

Forlangs ett hyresavtal i fall som avses i andra stycket, svarar bdda ma-
karna eller samborna respektive den efterlevande maken eller sambon och
den avlidne makens eller sambons dddsbo for férpliktelserna enligt avtalet
for tiden fore forldngningen, om ej annat har avtalats med hyresvirden.

53§

Bestimmelserna i 5455 a §§ gil-
ler vid upplételser av bostadsligen-
heter, om inte

Bestaimmelserna i 54 -55 ¢ §§ gal-
ler vid upplatelser av bostadslagen-
heter, om inte

1. hyresavtalet avser ett moblerat rum eller en lagenhet for fritidsindamal
och ansokan till hyresnimnden enligt 54 § gors innan hyresforh3llandet har

varat nio mdnader i foljd, cller
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2. lagenheten utgor en del av upplatarens egen bostad.

Om en férhandlingsordning enligt
hyresforhandlingslagen (1978:304)
giller for ldgenheten, tillimpas
54-55a §§ endast om det féljer av
nimnda lag.

Om en forhandlingsordning enligt
hyresférhandlingslagen (1978:304)
giller for ldgenheten, tillimpas
54-55c¢ §§ endast om det foljer av
nimnda lag.

54a§

Vill hyresvirden att hyran skall
hojas, skall han i det skriftliga med-
delande som avses i 54§ forsta
stycket limna uppgift i kronor om
den hyreshdjning som begirs, om det
totala hyresbeloppet och om den dag
dd den nya hyran skall borja gilla. I
meddelandet skall vidare anges att
hyresgdsten blir skyldig att betala den
hogre hyran, om han inte senast en
viss angiven dag, tidigast sex veckor
efter det att meddelandet limnades,
ger hyresvirden besked om att han
motsdtter sig dennes begiran. Med-
delandet skall ocksd innehdlla upp-
gift om hyresvirdens adress, en upp-
lysning om att hyresnimnden kan
prova skiligheten av den begirda hy-
ran samt en uppgift om vad hyresgds-
ten behéver gora for att en sddan
provning skall ske.

Innehdller meddelandet sddana
uppgifter som anges i forsta stycket
och har hyresgésten inte inom den i
meddelandet frin hyresvirden ut-
satta tiden gett denne besked om att
han motsdtter sig hyresvdrdens begd-
ran om hyreshdjning, skall hyresgds-
ten anses ha ingdtt avtal med hyres-
vdrden om att betala den hyra som
hyresvirden har begirt. Den hogre
hyran féar borja gilla forst efter den
dag som i hyresvdrdens meddelande
angetts som sista dag for att bestrida
hyreshdjningen.

55§
Om hyresvirden och hyresgésten tvistar om hyrans storlek, skall hyran
faststillas till skaligt belopp. Hyran 4r hérvid inte att anse som skilig, om
den ir patagligt hogre an hyran for ligenheter som med hénsyn till bruksvir-

det ar likvirdiga.

Vid provning enligt férsta stycket
skall frimst beaktas hyran for ligen-
hcter i hus som dgs och forvaltas av
alimidnnyttiga bostadsforctag. Om

11 Riksdagen 1993/94. 1 saml. Nr 199

Vid provning cnligt forsta stycket
skall frimst beaktas hyran for lagen-
heter i hus som égs och forvaltas av
allméinnyttiga bostadsforctag. Om
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en jamforelse inte kan ske med 13-
genheter pé orten, fir i stillet beak-
tas hyran for ligenheter pé en annan
ort med jamforbart hyreslige och i
oOvrigt likartade forhéllanden pd hy-
resmarknaden. Har ombyggnads-,
dndrings- eller underhdllsarbeten el-
ler dtgdrder av diirmed jimforlig be-
tydelse bekostats av en hyresgist, far
forbdttringen tiligodoriknas hyres-
virden endast om det finns sirskilda
skl

Foreslagen lydelse

en jamforelse inte kan ske med la-
genheter pé orten, fir i stillet beak-
tas hyran for lagenheter pd en annan
ort med jamforbart hyreslige och i
ovrigt likartade forhdllanden pd hy-
resmarknaden.

Vid en provning enligt forsta
stycket skall dven bestimmelserna i
55 a och 55 b §§ iakttas.

Om en forhandlingsklausul i ett
hyresavtal har slopats och det ingdr
forhandlingsersittning i hyran enligt
20§ hyresforhandlingslagen (1978:
304), har hyresgdsten utan hinder av
bestimmelserna i forsta - tredje
styckena rdtt att fi hyran sinkt med
ett belopp som motsvarar ersitt-
ningen.

Om tvisten giller ndgot annat villkor dn hyran, skall villkor som hyresvir-
den eller hyresgésten har stllt upp giilla i den man det dr skéligt med hinsyn
till hyresavtalets innehdll, omstindigheterna vid avtalets tillkomst, senare
intriffade forhillanden och omstindigheterna i 6vrigt. Hyrestiden skall vara
obestamd, om inte bestimd hyrestid av sirskild anledning 4r lampligare.

Om hyresvirden och hyresgisten
kommer &verens om villkoren for
fortsatt uthyming i en tvist enligt
forsta eller tredje stycket, giller de
oOverenskomna villkoren, oavsett
vad som foreskrivs i ndmnda
stycken, i den mén inte annat féljer
av bestimmelserna i 6vrigt i denna
balk.

Om hyresvirden och hyresgisten
kommer &verens om villkoren for
fortsatt uthyrning i en tvist enligt
forsta eller femte stycket, giller de
éverenskomna villkoren, oavsett
vad som fOreskrivs i nidmnda
stycken, i den min inte annat foljer
av bestimmelserna i 6vrigt i denna
balk.

55a§

Galler hyresavtalet for obestimd
tid och har avtalet sagts upp, fir be-
slut om dndring av hyresvillkoren
inte avse tiden fére den tidpunkt till
vilken uppsigning skett. Har frigan
om villkorsindring utan uppsdgning
hinskjutits till hyresnimnden, fir be-
slutet inte avse tiden fore det mdnads-
skifte som intriffar ndrmast efter tre
mdnader frdn dagen fér ansok-
ningen. Beslut om dndring av hyres-
villkoren far dock inte i ndgot av de
fall som nu angetts avse tiden innan

Vid prévningen av hyran for en li-
genhet skall inte beaktas sddant for-
bittringsarbete eller liknande &tgdrd
som hyresvirden utfort i ligenheten
under hyresférhallandet och som inte
har vidtagits for att ligenheten skall
uppnd ligsta godtagbara standard
och uppenbart inte har varit motive-
rad av boendehdnsyn.
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sex mdnader forflutit efter det att de
forut gillande villkoren borjade till-
ldmpas.

Ar hyresavtalet ingdnget for be-
stimd tid och har avtalet sagts upp,
far beslut om indring av hyresvillko-
ren inte avse tiden fore den tidpunkt
till vilken uppsdgning skett. Har frd-
gan om villkorsdndring utan uppsig-
ning hdnskjutits till hyresndmnden,
far beslut om éndring av hyresvillko-
ren inte avse tiden fore den tidpunkt
till vilken avtalet tidigast hade kunnat
sdgas upp, om uppsdgning skett nir
ansdkningen ingavs till hyresndmn-
den. Ar hyrestiden lingre dn ett dr
och sker dndring av hyresvillkoren
pd grund av ansokan av hyresgisten,
far beslutet likvil avse tiden efter det
mdnadsskifte som intriffar ndrmast
efter tre ménader fran dagen for an-
sékningen, dock tidigast sedan hyres-
forhdllandet varat ett dr i foljd.

Hyresnimnden far, ndr det finns
sdrskilda skiil, forordna att beslut om
villkorsindring far verkstillas dven
om det inte har vunnit laga kraft.

Skall hyresgisten enligt hyres-
nidmndens eller bostadsdomstolens
beslut betala hogre hyra for forfluten
tid dn som skolat utgd forut, dr hyres-
ritten inte forverkad pd grund av
drojsmdl med betalningen av det
overskjutande beloppet, om betal-
ningen sker inom en mdnad frdn den
dag da beslutet vann laga kraft. Vad
som sagts nu giller inte, om skyldig-
het att flytta intrdder for hyresgdsten
inom kontare tid éin tvd mdnader efter
ndmnda dag.

Pd overskjutande belopp skall hy-
resgisten betala rinta som om belop-
pet forfallit tll betalning samtidigt
med den forut uigdende hyran. Rin-

Foreslagen lydelse

Forsta stycket giller inte, om hy-
resgdsten eller hyresndmnden har
godkint dtgdrden eller om mer dn tio
dr har forflutit sedan digirden slut-
fordes. Innehdller hyresavtalet en
forhandlingsklausul enligt hyresfor-
handlingslagen (1978:304) och har
en hyresgistorganisation genom en
forhandlingsoverenskommelse dtagit
sig att for hyresgdstens rikning ta
stillning till frdgan om godkiinnande
av en sddan dtgird som avses i forsta
stycket, giller organisationens still-
ningstagande som om det gjorts av
hyresgdsten sjilv.

Hyresnimnden far godkiinna en
dtgdrd som avses i forsta stycket en-
dast om det finns sdrskilda skil.

En bostadslagenhet skall anses ha
ldgsta godtagbara standard om den
dr forsedd med anordning inom li-
genheten for

1. kontinuerlig uppvirmning,

2. kontinuerlig tillgdng till varmt
och kallt vatten for hushdll och hy-
gien,

3. aviopp for spillvatten,

4. personlig hygien, omfattande
toalett och tvittstill samt badkar eller
dusch,

5. forsdrjning med elektrisk strom
Jor normal hushdllsforbrukning,

6. matlagning, omfattande spis,
diskho, kylskdp, forvaringsutrym-
men och avstillningsytor. Vidare
skall det finnas tillgdng till forrddswt-
rymmen inom fastigheten och till an-
ordning for hushdllstvatt inom fastig-
heten eller inom rimligt avstind frdn
denna.

Utéver vad som anges i fjirde
stycket krdvs det for att ligsta godtag-
bara standard skall uppnds att huset
inte har sidana brister | friga om
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tan beriknas enligt 5§ rintelagen
(1975:635) for tiden innan beslutet
vunnit laga kraft och enligt 6 § rinte-
lagen for tiden direfter.

I beslutet fir anstdnd medges med
betalningen av det overskjutande be-
lopp jimte rinta som avses i femte
stycket. Medges anstdnd, fér det be-
stimmas att ranta till forfallodagen
skall beriknas enligt 5 § rintelagen.

Om hyran sinks for forfluten tid
genom hyresnimndens eller Bostads-
domstolens beslut, skall hyresvirden
samtidigt dlaggas att till hyresgisten
betala tillbaka vad han till foljd dirav
har uppburit for mycket jimte rénta.
Rintan skall beriknas enligt 5§ rin-
telagen for tiden frin dagen for be-
loppets mottagande till dess beslutet
vunnit laga kraft och enligt 6 § rinte-
lagen for tiden ddrefter.

Foreslagen lydelse

hallfasthet, brandsikerhet eller sani-
tira forhdllanden som inte skiligen
kan godtas.

55b §

Denna paragraf giller vid uppld-
telse av méblerat eller omoblerat rum
och vid upplételse i andra hand av
annan bostadsligenhet. Paragrafen
giller dock inte uppldtelser for fri-
tidsindamadl.

Om hyresvirden har tagit emot en
hyra som inte dr skdlig enligt 55§
farsta och andra styckena, skall hy-
resnimnden pd ansékan av hyresgis-
ten besluta att hyresvdirden skall be-
tala tillbaka vad han tagit emot ut-
over skiligt belopp tillsammans med
rinta. Rintan berdknas enligt 5§
rintelagen (1975:635) frin dagen dé
hyresvirden tog emot beloppet till
dess att dterbetalningsskyldigheten
blivit slutligt bestimd genom beslut
som vunnit laga kraft och enligt 6 §
rintelagen for tiden ddrefter. Ett be-
slut om dterbetalning av hyra fir inte
avse langre tid tillbaka in tvé ar fore
dagen for ansckan.

I ett drende om dterbetalning enligt
andra stycket skall hyresnimnden,
om hyresgiésten begir det, ocksd fast-

" Senaste lydelse 1988:404.

Har ombyggnads-, éndrings- eller
underhdllsarbeten eller dtgirder av
ddrmed jamforlig betydelse bekostats
av en hyresgist, far vid provningen
av hyran for en ldgenhet hyresvirden
tillgodoriknas den forbiittringen en-
dast om det finns sirskilda skal for
det.

Prop. 1993/94:199

Bilaga 4
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Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse Prop. 1993/94:199

stilla hyran for den fortsatta uthyr- Bilaga 4
ningen frin och med dagen for anso-

kan. Vid denna prévning tillimpas

55§ forsta och andra styckena. Be-

slut om dndring av hyresvillkoren an-

ses som avtal om villkor for fortsatt

uthyrning.

Nir det finns skl till det, fir hyres-
nimnden bestimma att beslutet skall
gilla omedelbart. Om hyran hdjs el-
ler sinks retroaktivt tillimpas 55a §
fidrde - sjunde styckena.

For att hyresnimnden skall kunna
prova en ansokan enligt andra
stycket skall ansékan ha kommit in
till hyresnimnden inom tre mdnader
frén det hyresgisten limnade ligen-
heten.

55c§

Gadller hyresavtalet for obestimd
tid och har avtalet sagts upp, far be-
slut om dndring av hyresvillkoren
inte avse tiden fore den tidpunkt till
vilken uppsdgning skett. Har frigan
om villkorsindring utan uppsigning
hdnskjutits till hyresndmnden, far be-
slutet inte avse tiden fore det minads-
skifte som intrdffar ndrmast efter tre
mdnader frin dagen for ansék-
ningen. Beslut om dndring av hyres-
villkoren fér dock inte i ndgot av de
fall som nu angetts avse tiden innan
sex mdnader forflutit efter det att de
forut gillande villkoren borjade till-
limpas.

Ar hyresavtalet ingdnget for be-

. stdmd tid och har avtalet sagts upp,
Jér beslut om indring av hyresvillko-
ren inte avse tiden fore den tidpunkt
till vilken uppsigning skett. Har fri-
gan om villkorsindring utan uppsig-
ning hdnskjutits till hyresndmnden,
far beslut om éindring av hyresvillko-
ren inte avse tiden fore den tidpunki
till vilken avtalet tidigast hade kunnat
sdgas upp, om uppsigning skett nir
ansékningen ingavs till hyresnamn-
den. Ar hyrestiden lingre dn ett dr
och sker dndring av hyresvillkoren
pé grund av ansokan av hyresgisten,
far beslutet likvil avse tiden efter det

mdnadsskifte som intriffar nirmast 165
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Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse Prop. 1993/94:199

efter tre mdnader frin dagen for an-  Bilaga 4
sokningen, dock tidigast sedan hyres-
forhédllandet varat ett dr i foljd.

Har den hyra som prévas blivit
gallande enligt 54 a §, fdr beslut om
hyran, utan hinder av forsta och
andra styckena, avse tid frin den dag
dd hyran borjade gilla, om ansék-
ningen har gjorts inom tre minader
direfter. '

Hyresnimnden fir, nir det finns
séirskilda skil, forordna att beslut om
villkorsindring skall gilla frdn en ti-
digare tidpunkt dn vad som sdigs i
forsta och andra styckena och att be-
slut om villkorsindring fir verkstil-
las dven om det inte har vunnit laga
kraft.

Skall hyresgisten enligt hyres-
ndmndens eller Bostadsdomstolens
beslut betala hogre hyra for forfluten
tid dn som skolat utgd forut, dr hyres-
ritten inte forverkad pd grund av
drojsmdl med betalningen av det
overskjutande beloppet, om betal-
ningen sker inom en mdnad frin den
dag da beslutet vann laga kraft. Vad
som sagts nu giller inte, om skyldig-
het att flytta intrdder for hyresgisten
inom kortare tid dn tvd médnader efter
nimnda dag.

P4 éverskjutande belopp skall hy-
resgisten betala rinta som om belop-
pet forfallit till betalning samtidigt
med den forut utgdende hyran. Rin-
tan beriknas enligt 5§ rintelagen
(1975:635) for tiden innan beslutet
vunnit laga kraft och enligt 6 § rinte-
lagen for tiden ddrefter.

I beslutet far anstdnd medges med
betalningen av det 6verskjutande be-
lopp jimte rinta som avses i sjitte
stycket. Medges anstdnd, fir det be-
stimmas att rinta till forfallodagen
skall berdknas enligt 5 § rintelagen.

Om hyran sinks for forfluten tid
genom hyresnimndens eller Bostads-
domstolens beslut, skall hyresvirden
samtidigt dliggas att till hyresgisten
betala tillbaka vad han till foljd dirav
har uppburit for mycket jaimte rinta.
Rdntan skall beriknas enligt 5 § rin-

telagen for tiden fran dagen for be- 166



Nuvgrande lydelse

Foreslagen lydelse

loppets mottagande till dess beslutet
vunnit laga kraft och enligt 6 § rinte-
lagen for tiden direfter.

55d§

Denna paragraf giiller vid uppld-
telse av moblerat eller oméblerat rum
och vid uppldtelse i andra hand av
annan bostadsligenhet. Paragrafen
giller dock inte uppldtelser for fri-
tidsindamadl.

Om hyresvirden har tagit emot en
hyra som inte dr skdilig enligt 55§
forsta och andra styckena, skall hy-
resndmnden pd ansékan av hyresgis-
ten besluta att hyresvirden skall be-
tala tillbaka vad han tagit emot ut-
over skiiligt belopp tillsammans med
ninta. Rdintan beriknas enligt 5§
riintelagen (1975:635) frdn dagen dé
hyresvdrden tog emot beloppet till
dess att dterbetalningsskyldigheten
blivit slutligt bestdimd genom beslut
som vunnit laga kraft och enligt 6 §
rintelagen for tiden direfter. Ett be-
slut om dterbetalning av hyra fir inte
avse lingre tid tillbaka dn tvd dr fore
dagen for ansékan.

I ett drende om dterbetalning enligt
andra stycket skall hyresnimnden,
om hyresgiisten begir det, ocksa fast-
stilla hyran for den fortsatta uthyr-
ningen frén och med dagen for ansé-
kan. Vid denna provning tillimpas
55§ forsta och andra styckena. Be-
slut om dndring av hyresvillkoren an-
ses som avtal om villkor for fortsatt
uthyrning. Nar det finns skil till det,
far hyresnimnden bestimma att be-
slutet skall gilla omedelbart. Om hy-
ran hojs eller sinks retroaktivt tillim-
pas 55 ¢ § femte - dttonde styckena.

For att hyresnimnden skall kunna
prova en ansbkan enligt andra
stycket skall ansékan ha kommit in
till hyresndmnden inom tre ménader
frin det att hyresgisten limnade li-
genheten.

638

Ett meddelande som avses i 10§,
11§, 148, 24§, 25§ andra stycket,

% Senaste lydelse 1993:400.

Ett meddelande som avses i 10§,
11§, 148§, 24§, 25§ andra stycket,

Prop. 1993/94:199
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Nuvarande lydelse

338§, 42§ forsta stycket, 3, 4 eller 6,
44 § eller 54 § skall anses limnat nir
det har avsints i rekommenderat
brev till mottagarens vanliga adress.
I fall som avsesi 24 § ir det dock till-
rackligt att meddelandet &r avsidnt
pé annat dndamélsenligt sitt.

Foreslagen lydelse

338§, 42§ forsta stycket 3, 4 eller 6,
44 §, 54 § eller 54 a § skall anses lim-
nat nir det har avsénts i rekommen-
derat brev till mottagarens vanliga
adress. I fall som avses i 24§ ar det
dock tillrickligt att meddelandet &r
avsint pd annat indamAlsenligt sitt.

Har hyresgésten eller hyresvirden lamnat uppgift om en adress dit medde-
landen till honom skall sindas, anses den som hans vanliga adress. Hyresgis-
ten fir dock alltid sinda meddelanden till den som &r behorig att ta emot
hyra pé& hyresvirden vignar. Har hyresvirden inte limnat nigon sérskild
adressuppgift, fir hyresvirden sinda meddelanden till den uthyrda lagenhe-
tens adress.

66§°

Avtal mellan hyresvird och hyres-
gist, att framtida tvist med anled-
ning av hyresforhéllandet skall hin-
skjutas till avgdrande av skiljemin
utan férbehdll om rétt f6r parterna
att klandra skiljedomen, fir ej goras
gillande i friga om hyresgistens ratt
eller skyldighet att tilltrida eller be-
hélla ligenheten, faststillande av
hyresvillkor i fall som avses i 51, 52
eller 55§, terbetalning av hyra och
faststillande av hyra enligt 55 b § el-
ler bestimmande av erséttning en-
ligt 58 b §. I dvrigt giller skiljeavta-
let ej sdvitt darigenom skiljemén ut-
setts eller bestimmelse meddelats
om skiljeménnens antal, sdttet for
deras utseende eller forfarandet vid
skiljendmnden. I berérda hinseen-
den skall lagen (1929:145) om skilje-
min tillimpas. Vad som sagts nu ut-
gor dock ej hinder for att i skiljeav-
talet utse hyresnimnden till skilje-
ndmnd eller bestimma kortare tid
for skiljemannadtgirdens avslutan-
de dn den tid om sex minader som
anges i nimnda lag.

Avtal mellan hyresvird och hyres-
gist, att framtida tvist med anled-
ning av hyresforhillandet skall hin-
skjutas till avgorande av skiljemin
utan f6rbehdll om ritt for parterna
att klandra skiljedomen, far ej goras
gillande i friga om hyresgistens rétt
eller skyldighet att tilltrdda eller be-
hilla ligenheten, faststillande av
hyresvillkor i fall som avsesi 51, 52
eller 55§, iterbetalning av hyra och
faststdllande av hyra enligt 554 § el-
ler bestimmande av ersittning en-
ligt 58 b §. I ovrigt giller skiljeavta-
let ¢j sdvitt darigenom skiljemén ut-
setts eller bestimmelse meddelats
om skiljeménnens antal, séttet fér
deras utseende eller férfarandet vid
skiljendmnden. I berdrda hinseen-
den skall lagen (1929:145) om skilje-
min tillimpas. Vad som sagts nu ut-
gor dock ej hinder for att i skiljeav-
talet utse hyresndmnden till skilje-
nimnd eller bestimma kortare tid
for skiljemannadtgardens avslutan-
de dn den tid om sex ménader som
anges i ndmnda lag.

67 §l()

Overenskommelse om villkor i
fridga om hyresférhallande som be-
ror av anstillning giller mot hyres-
gisten eller den som har ritt att
trida i hyrcsgistens stille dven om
Overenskommelsen strider mot be-
stimmeclse i 4, 33-35, 40, 46, 47,

9 Senaste lydelse 1988:927.
1% Senaste lydelse 1988:408.

Overenskommelse om villkor i
frdga om hyresforhdllande som be-
ror av anstillning giller mot hyres-
gisten eller den som har ritt att
trida i hyresgistens stille dven om
Overenskommelscn strider mot be-
staimmelsc i 4, 33-35, 40, 46, 47,
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Nuvarande lydelse

49-54, 55 a, 55 b eller 66§, sévida
overenskommelsen har formen av
kollektivavtal och p& arbetstagarsi-
dan har slutits eller godkénts av or-
ganisation som enligt lagen
(1976:580) om medbestimmande i
arbetslivet ir att anse sdsom central
arbetstagarorganisation.

Foreslagen lydelse

49-54, 55 c , 55 d eller 66§, sdvida
overenskommelsen har formen av
kollektivavtal och pd arbetstagarsi-
dan har slutits eller godkints av or-
ganisation som enligt lagen
(1976:580) om medbestimmande i
arbetslivet ir att anse ssom central
arbetstagarorganisation.

S&dana hyresvillkor i kollektivavtal som avses i forsta stycket far tillimpas
aven nir en hyresgist som inte ar medlem av den avtalsslutande arbetstagar-
organisationen sysselsitts i arbete som avses med avtalet, om

1. arbetsgivaren ir bunden av kollektivavtalet,

2. hyresvirden och hyresgésten dr 6verens om att villkoren skall tillimpas
eller villkoren ingdr i hyresavtalet p4 grund av beslut om villkorsindring en-

ligt 54 och 55 §§.

70§ll

Beslut av hyresnimnden i frigor
som avses i 16§ andra stycket, 23 §

andra stycket, 24 a, 34, 36, 37, 49,

52, 54, 55 b, 62 eller 64 § dverklagas
genom besvir inom tre veckor frin
den dag beslutet meddelades.

Beslut av hyresnamnden i frigor
som avses i 16 § andra stycket, 184-
c§$, 23 § andra stycket, 24 a, 34, 36,
37,49,52,54,55a,55d, 62 eller 64 §
overklagas genom besvir inom tre
veckor frin den dag beslutet medde-
lades.

Beslut av hyresnimnden i frigor som avses i 1 § sjitte stycket, 35, 40, 45,

56 eller 59 § far inte Gverklagas.

73812

I hyrestvister som avses i 49, 54,
eller 55 b § och i mal om Atgirdsfore-
liggande enligt 16 § andra stycket el-
ler om utdomande av vite enligt 62 §
skall vardera parten svara for sin rét-
tegdngskostnad i Bostadsdomsto-
len, om inte annat f6ljer av 18 kap.
6 § rittegingsbalken.

I hyrestvister som avses i 49, 54,
eller 55 d § och i mil om 4tgérdsfore-
laggande enligt 16§ andra stycket,
om upprustningsforeliggande enligt
18a-c$§§, om godkinnande av for-
bittringsarbete eller liknande dtgdrd
enligt 55 a § tredje stycket eller om ut-
domande av vite enligt 62 § skall var-
derad parten svara fOr sin ritte-
glngskostnad i Bostadsdomstolen,
om inte annat foljer av 18 kap. 6§
rattegingsbalken.

1. Denna lag trader i kraft den 1 juli 1994.

2. De nya foreskrifterna giller dven hyresavtal som har ingétts fore ikraft-
tridandet, om inte annat anges i det foljande.

3. De nya foreskrifterna i 12 kap. 1§ tillimpas endast pd avtal som ingds

efter ikrafttradandet.

4. De nya foreskrifterna i 12 kap. 8 § tillimpas endast pd uppsagningar

som sker efter ikrafttridandet.

I Senaste lydelse 1988:927.
12 Senaste lydelse 1992:126.

12 Riksdagen 1993/94. 1 saml. Nr 199
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5. De nya foreskrifterna i 12 kap. 55 § fjarde stycket tillimpas endast nir  Prop. 1993/94:199
en forhandlingsklausul har slopats efter ikrafttridandet. Bilaga 4

6. De nya foreskrifterna i 12 kap. 55 a §skall inte tillimpas betriffande
tgird for vilken det har meddelats bygglov med stod av 8 kap. 31§ plan-
och bygglagen (1987:10).
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3 Forslag till Prop. 1993/94:199
Lag om upphévande av bostadssaneringslagen (1973:531) Bilaga 4

Hirigenom foreskrivs att bostadssaneringslagen (1973:531) skall upphéra
att gélla vid utgdngen av juni 1994.

1. Den upphivda lagen giller fortfarande i drenden som har vickts vid
hyresnimnden under lagens giltighetstid, dock inte i drenden enligt 2a§
forsta stycket.

2. Om ett upprustningséldggande eller ett anvindningsforbud har medde-
lats enligt 2§ forsta stycket, giller den upphévda lagen fortfarande i frigor
som rdr upprustningen och anvidndningen av den ligenhet som avses med
beslutet. Detsamma giller om ett beslut har meddelats enligt 2§ andra
stycket. Har dliggandet eller forbudet forfallit, giller inte vad som nu sagts.

3. Beslut om forbud enligt 2a § upphor att gilla samtidigt som den upp-
hidvda lagen.

4. Den upphivda lagen giller fortfarande i friga om en bygglovspliktig
dtgdrd for vilken en ansdkan om bygglov enligt' plan- och bygglagen
(1987:10) har gjorts fore lagens upphivande.

17



4 Forslag till
Lag om é4ndring i bostadsfoérvaltningslagen (1977:792)

Hirigenom foreskrivs att 2 § bostadsforvaltningslagen (1977:792) skall ha
foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

2§

Forsummar fastighetsigaren virden av fastigheten eller underliter han att
vidtaga angeligna 4tgirder for att bevara sundhet, ordning och skick inom
fastigheten eller framgdr det p& annat sitt att han icke forvaltar fastigheten
pé ett for de boende godtagbart sitt, fir hyresnimnden besluta om sérskild
forvaltning av fastigheten. '

Beslut om sirskild forvaltning fir ocksd meddelas om fastighetséigaren un-
derléter att hyra ut ldgenheter for bostadsindamal i fastigheten och det med
hénsyn till bostadsforsdrjningen 4r uppenbart oforsvarligt att ligenheterna
stir tomma.

I beslut enligt forsta eller andra stycket skall hyresnamnden &ligga fastig-
hetsédgaren att Gverlamna forvaltningen till sdrskild forvaltare (forvaltnings-
dlaggande). Kan det antagas att sddant 8liggande ej ar tillrickligt for att
uppné en tillfredsstillande forvaltning, skall ndimnden i stillet besluta att
stilla fastigheten under forvaltning av sirskild forvaltare (tvingsforvalt-
ning).

Om mdijlighet att i visst fall stilla
fastighet under tvdngsforvaltning en-
ligt denna lag finns bestimmelser i
bostadssaneringslagen (1973:531).

Denna lag trider i kraft den 1 juli 1994.

! Senaste lydelse 1989:1051. Andringen innebir att fjarde stycket upphavs.
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5 Forslag till Prop. 1993/94:199
Lag om 4ndring’i plan- och bygglagen (1987:10) Bilaga 4

Harigenom foreskrivs att 8 kap. 17, 24 och 31 §§ samt 13 kap. 6 § plan- och
bygglagen! (1987:10) skall upphora att gilla vid utgdngen av juni 1994.

1. De upphéavda paragraferna giller fortfarande i arenden som har véckts
fore utgéngen av juni 1994,

2. De upphivda foreskrifterna i 8 kap. 17 och 24 §§ giller fortfarande i
friga om rivningslov betriffande en byggnad fér vilken ett upprustningslag-
gande har meddelats med stod av 2 § bostadssaneringslagen (1973:531) eller
for vilken ett drende om sddant &ldggande &r vickt vid hyresnimnden.

3. De upphivda foreskrifterna i 8 kap. 31§ och 13 kap. 6 § giller fortfa-
rande, om sokanden &beropar ett godkinnande som en hyresgistorganisa-
tion har limnat fére utgdngen av juni 1994 eller om sokanden dberopar ett
medgivande enligt 2a § andra stycket bostadssaneringslagen (1973:531).

" Omtryckt 1987:246. 173



6 Forslag till

Lag om indring i lagen (1973:188) om arrendenémnder och

hyresnidmnder

Hérigenom foreskrivs att 4, 5 a, 16, 17, 22, 23 och 32 §§ samt rubriken
fore 16 § lagen (1973:188) om arrendenimnder och hyresnimnder' skall ha

foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

4§
Hyresnamnd som avses i 12 kap. 68 § jordabalken har till uppgift att
1. medla i hyres- eller bostadsréttstvist,

2. prova tvist om &tgirdsforelig-
gande enligt 12 kap. 16§ andra
stycket, indrad anvindning av lokal
enligt 12 kap. 23§ andra stycket,
skadestind enligt 12 kap. 24 a §,
Overlitelse av hyresritt enligt 12
kap. 34~37§§, upplitelse av ligen-
het i andra hand enligt 12 kap. 40§,
forlangning av hyresavtal enligt 12
kap. 49§, hyresvillkor enligt 12 kap.
54§, aterbetalning av hyra och fast-
stillande av hyra enligt 12 kap.
55b§, uppskov med avflyttning en-
ligt 12 kap. 59§ eller foreldggande
enligt 12 kap. 64 §, allt jordabalken,

2. prova tvist om Atgirdsforelig-
gande enligt 12 kap. 16§ andra
stycket, upprustningsforeliggande
enligt 12kap. 18a-c §§, andrad an-
vindning av lokal enligt 12 kap. 23 §
andra stycket, skadestind enligt 12
kap. 24 a §, Overlitelse av hyresritt
enligt 12 kap. 34-37§§, upplitelse
av ligenhet i andra hand enligt 12
kap. 40§, forlingning av hyresavtal
enligt 12 kap. 49§, hyresvillkor en-
ligt 12 kap. 54§, godkinnande av
forbéttringsarbete eller liknande 4t-
gird enligt 12 kap. 55 a §tredje
stycket, 3terbetalning av hyra och
faststillande av hyra enligt 12 kap.
55 d §, uppskov med avflyttning en-
ligt 12 kap. 59§ eller forelaggande
enligt 12 kap. 64 §, allt jordabalken,

2 a. prova tvist om hyresvillkor enligt 22 —24 §§ hyresforhandlingslagen
(1978:304) eller om &terbetalningsskyldighet enligt 23 § samma lag,
3. préva tvist om medlemskap enligt 2 kap. 10§, skyldighet att upplita

bostadsritt enligt 4 kap. 6 § eller villkor for upplatelse av bostadsritt enligt
samma §, hyresvillkor enligt 4 kap. 9§, upplitelse av ligenhet i andra hand
enligt 7 kap. 11 § eller utddmande av vite enligt 11 kap. 2 §, allt bostadsrétts-
lagen (1991:614),

4. prova friga om godkinnande av dverenskommelse som avses i 12 kap.
1§ femte stycket, 45 eller 56 § jordabalken eller av beslut som avses i 9 kap.
16 § forsta stycket 1 eller 2 bostadsrittslagen,

S. vara skiljendmnd i hyres- eller bostadsrittstvist,

5 a. prova tvist mellan hyresvird och hyresgistorganisation enligt hyres-
forhandlingslagen,

6. prova fragor enligt bostadssane-
ringslagen (1973:531) och bostads-
forvaltningslagen (1977:792),

7. préva fragor enligt lagen (1975:1132) om forvdrv av hyresfastighet
m.m.,

8. prdva frigor enligt lagen (1982:352) om ritt till fastighetsforvdrv for
ombildning till bostadsritt.

6. prova frigor enligt bostadsfor-
valtningslagen (1977:792),

I Omtryckt 1985:660.
2 Senaste lydelse 1993:409.
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Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

Arende upptages av den hyresnimnd inom vars omride fastigheten ar be-
lagen. Arende som avsesi 10, 17 eller 18 § lagen om férvérv av hyresfastighet
m.m. upptages dock av hyresndmnden i den ort dir bolagets styrelse har sitt
site eller, i friga om handelsbolag, dir forvaltningen fores.

52§
Bestimmelserna i 5 § forsta stycket tillimpas inte i drende som giller

1. friga om en forhandlingsklau-
sul skall foras in eller bibehdllas i ett
hyresavtal enligt 2§ hyresférhand-
lingslagen (1978:304),

1. frdga om en forhandlingsklau-
sul skall foras in eller slopas i ett hy-
resavtal enligt 2 § hyresforhandlings-
lagen (1978:304),

2. ersittning enligt 20§ hyresforhandlingslagen till en hyresgéstorganisa-

tion for dess forhandlingsarbete,

3. provning av hyresvillkor med tillimpning av 21§ hyresférhandlingsla-

gen.

Bestammelserna i 5 § forsta stycket skall inte heller tillimpas i andra dren-
den, om de intresseledamoter som enligt dessa bestammelser skulle ha delta-
git har anknytning till organisationer som kan antas ha ett gemensamt in-
tresse som stér i strid med den ena partens intresse i tvisten.

I drende som avses i forsta och andra styckena skall hyresnimnden bestd

av tvd lagfarna ledaméter.

Arende angdende bostadssanering ~Arende angdende upprustningsfore-

och sdrskild forvaltning

liggande och sdrskild forvaltning

16§

Ansokan i friga som avses i 4§
forsta stycket 6 skall vara skriftlig
samt innehdlla uppgift om den be-
rorda fastigheten och dess adgare
samt sdkandens yrkande och grun-
derna for detta. Ansokan i friga en-
ligt bostadssaneringslagen skall dess-
utom vara &tf6ljd av den utredning i
tekniskt, ekonomiskt eller annat
hinseende som behdvs for drendets
provning.

Ansokan i friga som avses i 4§
forsta stycket 6 skall vara skriftlig
samt innehdlla uppgift om den be-
rorda fastigheten och dess dgare
samt sokandens yrkande och grun-
derna for detta. Ansdkan om upp-
rustningsforeliggande enligt 12 kap.
18a-c §§ jordabalken skall dessutom
vara 4tf6ljd av den utredning i tek-
niskt, ekonomiskt eller annat hén-
seende som behovs for drendets
provning. '

Vad som foreskrives i 8§ andra — femte styckena dger motsvarande till-
lampning i friga om ans6kan som avses i forsta stycket.

Forhandling skall héllas infor nimnden, om det €j dr uppenbart att for-
handling ej behovs. Fastighetens sigare kan vid vite féreldggas att instilla sig
till forhandling. Fastighetsigarens utevaro frin férhandling utgor ej hinder

for drendets provning.

Innan nimnden beslutar om tvdngsforvaltning, skall nimnden bereda
kommun, dar fastigheten &r beldgen, tillfille att limna forslag pé férvaltare.
Kommunen skall ocksd beredas tillfille att yttra sig innan nimnden beslu-
tar att forvaltararvode enligt bostadsforvaltningslagen (1977:792) skall beta-

las av fastighetsiigaren personligen.

17§

* Senaste lydelse 1991:637.

* Senaste lydelse 1991:1656. Andringen innebir bl.a. att fjarde stycket upphévs.
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Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

Om anledning dértill {srekommer, skall nimnd eller den nimnden férord-
nar besiktiga den fastighet som drendet ror. Parterna skall beredas tillfélle
att ndrvara vid sddan besiktning. Ndmnd fir ocksd foranstalta om annan

nédvindig utredning.

I drende som avses i 9 kap. 17 a,
18, 21 eller 31 § jordabalken skall ar-
rendenimnden inhiimta yttrande
frdn ldnsstyrelsen. S&dant yttrande
skall ocksé inhdmtas om det betrif-
fande jordbruksarrende uppkom-
mer friga om tillimpning av 6§
forsta stycket 3 eller 4 eller 7 § tredje
stycket lagen (1985:658) om arren-
datorers ritt att forvirva arrende-
stillet. I drende som avses i 9 kap.
9§ jordabalken fir arrendenimn-
den, om utredningen ger anledning
till det, inhdmta yttrande frin lins-
styrelsen om arrendestillets avkast-
ningsférmiga. Hyresnimnd fir i
drende som avses i 2a § bostadssane-
ringslagen (1973:531) inhdmta ytt-
rande frin den eller de kommunala
ndmnder som fullgér uppgifter inom
plan- och byggnadsvisendet. Yttran-
dena skall inhdmtas frén den linssty-
relse eller den ndmnd inom vars om-
ride fastigheten ar beligen.

I drende som avses i 9 kap. 17 a,
18, 21 eller 31 § jordabalken skall ar-
rendendmnden inhdmta yttrande
frin lansstyrelsen. S&dant yttrande
skall ocks8 inhimtas om det betrif-
fande jordbruksarrende uppkom-
mer friga om tillimpning av 6§
forsta stycket 3 eller 4 eller 7§ tredje
stycket lagen (1985:658) om arren-
datorers ritt att forvdrva arrende-
stillet. I drende som avses i 9 kap.
9§ jordabalken fir arrendendmn-
den, om utredningen ger anledning
till det, inhdmta yttrande frin lins-
styrelsen om arrendestillets avkast-
ningsformaga. Yttrandena skall in-
himtas frén den linsstyrelse inom
vars omréde fastigheten dr beldgen.

I drende angéende tvist om hyresvillkor enligt 22 § hyresforhandlingslagen
(1978:304) skall hyresnimnden, om det finnes erforderligt, bereda den hy-
resgéstorganisation som ingitt den klandrade éverenskommelsen tillflle att

yttra sig.

Begiirs provning av frdga som av-
ses i 4§ andra stycket hyresforhand-
lingslagen intrider organisation med
vilken forhandlingsordning giller
som medpart till hyresvirden vid
handliggningen av drendet i den de-
len.

2§

Beslut av ndmnd iger, sedan tid
for klander eller besvir utgdtt nir ta-
lan fir féras mot beslutet, rattskraft,
sdvitt dirigenom avgjorts friga som
avsesi 1§ forsta stycket 2 eller 5 eller
4 § forsta stycket 2,2 a, 3,54, 6, 7
eller 8. Vad som sagts nu giller dock
ej beslut, varigenom ansokan om 4t-
girdsforelaggande enligt 12 kap.
16 § andra stycket eller tillstind en-

% Senaste lydelse 1993:409.

Beslut av ndmnd é&ger, sedan tid
for klander eller besvar utgtt nér ta-
lan fir féras mot beslutet, rittskraft,
sdvitt ddrigenom avgjorts friga som
avses i 1§ forsta stycket 2eller S eller
4 § forsta stycket 2,2 a,3,54a,6,7
eller 8 . Vad som sagts nu géller dock
¢j beslut, varigenom ansdkan om &t-
girdsforeldggande enligt, 12 kap.
16 § andra stycket eller upprustnings-
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Nuvarande lydelse

ligt 12 kap. 23§ andra stycket,
34-37 eller 40§ jordabalken eller 7
kap. 11§ bostadsrittslagen
(1991:614) eller ansdkan om upp-
skov enligt 12 kap. 59 § jordabalken
eller ansékan om forbud eller medgi-
vande som avses i 2a § bostadssane-
ringslagen (1973:531) eller yrkande
om ritt till férhandlingsordning en-
ligg 9§ hyresforhandlingslagen
(1978:304) limnats utan bifall.

Foreslagen lydelse

foreliggande enligt 12kap. 18a-c §§
eller tillstdnd enligt 12 kap. 23§
andra stycket, 34-37 eller 40§ jor-
dabalken eller 7 kap. 11§ bostads-
rittslagen (1991:614) eller ansokan
om godkinnande av forbdttringsar-
bete eller liknande dtgird enligt 12
kap. 55 a § tredje stycket eller anso-
kan om uppskov enligt 12 kap. 59§
jordabalken eller yrkande om ritt
till forhandlingsordning enligt 9§
hyresforhandlingslagen (1978:304)
limnats utan bifall.

Bestimmelserna i 27 och 28 §§ férvaltningslagen (1986:223) om omprov-
ning av beslut skall inte tillimpas hos nimnderna.

23§86

Om fullf6ljd av talan mot hyres-
nimndens beslut i drende enligt 12
kap. jordabalken eller hyresfor-
handlingslagen (1978:304) eller i
irende angdende bostadsritt, bo-
stadssanering eller sérskild forvalt-
ning eller i &rende enligt lagen
(1975:1132) om forvirv av hyresfas-
tighet m.m., eller lagen (1982:352)
om ratt till fastighetsforvirv for om-
bildning till bostadsritt finns be-
stimmelser i 12 kap. 70 § jordabal-
ken, 31§ hyresforhandlingslagen,
11kap. 38 bostadsrittslagen
(1991:614), 21 § bostadssaneringsla-
gen (1973:531), 34 § bostadsforvalt-
ningslagen (1977:792), 25 § lagen om
forvarv av hyresfastighct m.m. samt
15§ lagen om ritt till fastighetsfor-
virv for ombildning till bostadsritt.

Om fullféljd av talan mot hyres-
nidmndens beslut i drende enligt 12
kap. jordabalken eller hyresfor-

handlingslagen (1978:304) eller i

drende anglende bostadsritt eller
sarskild forvaltning eller i arende en-
ligt lagen (1975:1132) om forvérv av
hyresfastighet m.m., eller lagen
(1982:352) om ritt till fastighetsfor-
virv for ombildning till bostadsritt
finns bestimmelser i 12 kap. 70§
jordabalken, 31§ hyresférhand-
lingslagen, 11 kap. 3 § bostadsritts-
lagen (1991:614), 34§ bostadsfor-
valtningslagen (1977:792), 25§ la-
gen om forvdarv av hyresfastighet
m.m. samt 15 § lagen om ritt till fas-
tighetsférvarv f6r ombildning till bo-
stadsrétt.

Hyresndmndens yttrande enligt 12 a § forsta stycket far inte Gverklagas.

Hyresndmndens beslut far 6verklagas genom besvir hos Bostadsdomsto-
len, om nimnden

1. avvisat ans6kan som avses i 8, 11, 14-16, 16 a, 16 ¢ eller 16 e §eller
avvisat besvir,

2. avskrivit drende enligt 810, 15 a, 16, 16 a, 16 c eller 16 ¢ §, dock ¢j
ndr drendet kan 3terupptagas,

3. fdrordnat angdende ersiittning for ndgons medverkan i drendet,

4, utdomt vite cller annan pafoljd for underldtenhet att iakttaga forelig-
gandc cller 4domt straff for férscelse i férfarandet,

5. utlétit sig i annat fall in som avses i 3i friga som giller allmén réttshjalp.

En besvirshandling som avses i tredjc stycket skall ges in till hyresndmn-
den inom tre veckor frin den dag beslutet meddelades.

I friga om handliggningen hos hyresnaimnden av en besvirshandling som

% Senaste lydelse 1993:409.
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Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

avses i forsta eller tredje stycket tillimpas bestimmelserna i 52 kap. 2 och

4 §§ rittegdngsbalken.

3287

Fores ej talan mot nimnds beslut
enligt 9 kap. 14§ eller 12 kap. 24 a §,
55 a § sjunde stycket eller 55 b § jor-
dabalken, 22, 23, 26 eller 27 § hyres-
forhandlingslagen (1978:304), 13a§
denna lag eller 13 eller 15 § eller 25§
forsta stycket bostadsforvaltningsla-
gen (1977:792) fér beslutet verkstil-
las sisom lagakraftigande dom.

Fores ej talan mot nimnds beslut
enligt 9 kap. 14§ eller 12 kap. 24 a §,
55c¢ § dttonde stycket eller 55 d § jor-
dabalken, 22, 23, 26 eller 27 § hyres-
forhandlingslagen (1978:304), 13a§
denna lag eller 13 eller 15 § eller 25 §
forsta stycket bostadsforvaltningsla-
gen (1977:792) fér beslutet verkstil-
las ssom lagakraftigande dom.

Har hyresnimnden med stod av 31 § forsta stycket bostadsforvaltningsla-
gen forordnat att beslut enligt 13 eller 15§ eller 25 § forsta stycket nimnda
lag skall linda till efterrittelse genast, fir dven sidant beslut, om Bostads-
domstolen ej forordnat annat, verkstillas sisom lagakraftigande dom.

1. Denna lag trader i kraft den 1 juli 1994.

2. Aldre foreskrifter om forfarandet tillimpas fortfarande i drenden som
enligt lagen (1994:000) om upphivande av bostadssaneringslagen (1973:531)
fortfarande skall kunna prévas enligt den upphivda lagen.

7 Senaste lydelse 1993:409.
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7 Forslag till

Lag om éndring i lagen (1974:1082) om Bostadsdomstol
Hirigenom foreskrivs att 14 a och 28 §§ lagen (1974:1082) om Bostads-

domstol skall ha fgljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

14a§!
Bestimmelserna i 12 — 14 §§ tillimpas inte i mal som giller

1. friga om en forhandlingsklau-
sul skall foras in eller bibehdllas i ett
hyresavtal enligt 2§ hyresforhand-
lingslagen (1978:304),

1. friga om en forhandlingsklau-
sul skall foras in eller slopas i ett hy-
resavtal enligt 2 § hyresférhandlings-
lagen (1978:304),

2. ersittning enligt 20 § hyresforhandlingslagen till en hyresgéstorganisa-

tion for dess férhandlingsarbete,

3. provning av hyresvillkor med tillimpning av 21 § hyresforhandlingsla-

gen.

Bestimmelserna i 12 — 14 §§ skall inte heller tillimpas i andra mél, om de
intresseledamoter som enligt dessa bestimmelser skulle ha deltagit har an-
knytning till organisationer som kan antas ha ett gemensamt intresse som
stdr i strid med den ena partens intresse i tvisten.

I mél som avses i férsta och andra styckena skall Bostadsdomstolen bestd

av tre lagfarna ledamoter.

28 §

Beslut av Bostadsdomstolen dger
rattskraft, sdvitt dirigenom avgjorts
friga som avses i 4 § forsta stycket 2,
2 a, 3 5 a, 6, 7 cller 8 lagen
(1973:188) om arrendendmnder och
hyresndmnder. Vad som sagts nu
giller dock ej beslut, varigenom an-
sokan om Aatgirdsforeliggande en-
ligt 12 kap. 16§ andra stycket eller
tillstdnd enligt 12 kap. 23§ andra
stycket, 34, 36 cller 37 § jordabalken
eller ansckan om forbud eller medgi-
vande som avses i 2a § bostadssane-
ringslagen (1973:531) eller yrkande
om ritt till forhandlingsordning en-
ligt 9§ hyresforhandlingslagen
(1978:304) limnats utan bifall.

Beslut av Bostadsdomstolen dger
réttskraft, sévitt dirigenom avgjorts
friga som avsesi 4 § forsta stycket 2,
2 a, 3, 5 a, 6, 7 eller 8 lagen
(1973:188) om arrendendmnder och
hyresnimnder. Vad som sagts nu
giller dock ej beslut, varigenom an-
sokan om &tgirdsforeldggande en-
ligt 12 kap. 16§ andra stycket eller
upprustningsforeliggande enligt
12kap. 18a-c §§ eller tillstdnd enligt
12 kap. 23 § andra stycket, 34, 36 el-
ler 37§ eller godkéinnande enligt 12
kap. 55 a § tredje stycket jordabalken
eller yrkande om ritt till forhand-
lingsordning enligt 9 § hyresférhand-
lingslagen (1978:304) limnats utan
bifall.

Denna lag trider i kraft den 1 juli 1994.

I Senaste lydelse 1991:636.
? Senaste lydelse 1993:410.
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8 Forslag till Prop. 1993/94:199
Lag om andring i lagen (1992:1574) om Bilaga 4
bostadsanpassningsbidrag m.m.

Hirigenom foreskrivs att 10§ lagen (1992:1574) om bostadsanpassnings-
bidrag skall ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

10§’

Bostadsanpassningsbidrag for standardhdjande itgirder limnas endast
om

1. ligenheten har ligsta godtag- 1. lagenheten har ligsta godtag-
bara standard enligt 2b § bostadssa-  bara standard enligt 12 kap. 55a§
neringslagen (1973:531) och fidrde och femte styckena jordabal-

ken och

2. itgirderna inte utgdr ett led i en storre upprustning.

Trots bestimmelserna i forsta stycket 1 ldmnas bidrag for standardhGjande
tgirder i en funktionshindrad persons egen bostad, om atgirderna behovs
for att det skall vara mojligt for den funktionshindrade att bo kvar och om
det med hinsyn till den tid han bott i huset och évriga omstindigheter kan
anses limpligt att han ges en sidan mgjlighet.

Denna lag trider i kraft den 1 juli 1994.

! Senaste lydelse 1984:696, 180



Utdrag ur protokoll vid sammantride Prop. 1993/94:199
1994-02-24 Bilaga 5

Niirvarande: f.d. regeringsridet Bengt Hamdahl, justitierddet Bo Svensson,
regeringsridet Arne Baekkevold.

Enligt en lagridsremiss den 10 februari 1994 (Justitiedepartementet) har re-
geringen beslutat inhdmta Lagrddets yttrande over forslag till lag om dndring
i hyresforhandlingslagen (1978:304), m.m.

Forslagen har infér Lagridet foredragits av hovrittsassessorerna Christina
Jacobsson och Cecilia Bergman.

Forslagen foranleder foljande yttrande av Lagrddet:

Forslager till lag om indring i hyresforhandlingslagen (1978:304).
58

I andra stycket remissforslaget foreslds en 4ndring, enligt vilken en férhand-
lingsordning, om parterna inte enas om annat, medfér rdft for dem att for-
handla i vissa hinseenden. Vad det ir friga om ir att parterna skall ha skyl-
dighet att, om en av dem begir det, férhandla i de angivna hinseendena.
Stycket bor redigeras i enlighet hirmed.

Uttrycket "férhandla” i tredje stycket bér i konsekvens hirmed bytas ut
mot ”f4 till stind férhandling.”

68§

Det viktigaste som paragrafen skall utsiga torde vara att ett avtal om for-
handlingsordning skall avse ett eller flera hus. Detta boér foreskrivas i en
férsta mening. I den andra meningen bor std att avtalet skall upprittas skrift-
ligen och dagtecknas.

Forslaget till lag om dndring i jordabalken.

12 kap.
8§

Den foreslagna foreskriften i andra stycket om att en skriftlig _upps?igning
skall ange orsaken till att avtalet skall upphdra dr enligt motiven inte avsedd
att innebdra att angivandet av orsaken utgdr en forutsittning for uppsag-
ningens giltighet. Ordet ”skall” i frsta och tredje styckena far dock anses
betyda att bestimmelserna i dessa stycken har en.sddan innebord.

Till undvikande av missférstind bor 8§ andra stycket formuleras pd 61~ _
jande sdtt "Séager hyresvirden upp ett bostadshyresavtal och méste uppsig-
ningen enligt férsta stycket vara skriftlig, bor hyresvarden, om inte hyresgis-
ten saknar rétt till forlangning enligt 45 § forsta stycket 1-3, i uppségningen
ange orsaken till att avtalet skall upphora.”

18c¢ §

I punkten 2 anges att ett upprustningsforeldggande ar férfallet om den bygg- 181
nad dir den ligenhet finns som avses med upprustningsforeliggandet har



rivits. Detsamma torde gélla om byggnaden av annan orsak inte lingre finns ~ Prop. 1993/94:199
i behéll. Bestammelsen bor utformas i enlighet hirmed. Bilaga 5

54a§

Det bor klargoras att de krav p3 ett meddelande enligt 54 § som stélls upp i
forevarande paragraf giller for det fall att hyresvirden vill att meddelandet
skall fi verkan enligt 54 a § andra stycket. Lagridet foresldr att paragrafen
far foljande lydelse:

”Vill hyresvirden att ett skriftligt meddelande enligt 54 § forsta stycket om
hyreshdjning skall fi den verkan som anges i andra stycket nedan, skall med-
delandet innehdlla uppgift i kronor om den hyreshjning som begirs och om
det totala hyresbeloppet samt uppgift om den dag di den nya hyran skall
borja gilla. I meddelandet skall vidare anges att hyresgisten blir skyldig att
betala den hogre hyran, om han inte senast en viss angiven dag, tidigast sex
veckor efter det att meddelandet lamnades, ger hyresvirden besked om att
han motsitter sig hyresvidrdens begiran. Meddelandet skall ocks3 innehélla
uppgift om hyresvirdens adress, en upplysning om att hyresnimnden kan
prova skiligheten av den begédrda hyran samt en uppgift om vad hyresgisten
behover gora for att en sddan provning skall komma till stind.

Innehiller meddelandet frdn hyresvirden sidana uppgifter som anges i
forsta stycket och har hyresgisten inte inom den i meddelandet utsatta tiden
gett hyresviarden besked om att han motsitter sig hyresvirdens begéiran om
hyreshdjning, skall hyresgisten anses ha ingdtt avtal med hyresvirden om
att betala den hyra som hyresvirden har begirt. Den hogre hyran fir borja
att gilla forst efter den dag som i hyresvirdens meddelande angetts som sista
dag for att motsitta sig hyreshdjningen.”

55a§

Ett skil for att inte beakta forbittringsarbete vid hyressittningen ér enligt
forsta stycket att dtgirden uppenbart inte har varit motiverad av boendehin-
syn. Enligt motiven avses hirmed att itgirden givit ligenheten en standard
som gér utover inte bara ligsta godtagbara standard utan dven vad som kan
betecknas som en allmint god bostadsstandard. Detta bor komma till ut-
tryck i lagtexten p4 si sitt att orden "inte har varit motiverad av boendehin-
syn” ersitts med “inte har krivts for att uppnd en god bostadsstandard.”

55b§

Lagridet foreslér foljande lydelse:

"Har en hyresgist bekostat ombyggnads-, dndrings- eller underhdllsarbe-
ten eller &tgérder av dirmed jimforlig betydelse i sin ligenhet, fir vid prov-
ningen av hyran for ligenheten hyresvirden tillgodoriknas den forbitt-
ringen endast om det finns sdrskilda skil for det.”
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55c§ Prop. 1993/94:199

Fjarde stycket kombinerar den hittillsvarande regeln i 55 a § tredje stycket ~ Bilaga 5

om att hyresnimnden, nir det finns sirskilda skil, fir férordna att beslut om
villkorséndring fir verkstillas, dven om det inte har vunnit laga kraft, med
en frin hyresférhandlingslagens 24 § andra stycke himtad foreskrift om att
hyresnidmnden fir férordna att beslut om villkorsindring skall gilla frin en
tidigare tidpunkt d4n som féljer av de allméinna reglerna. Som villkor for ett
forordnande giller enligt 24 § andra stycket hyresforhandlingslagen att det
finns skl till det. I forevarande stycke har for bdda de i stycket reglerade
forordnandena uppstillts villkoret att det skall finnas sérskilda skal, fastan i
motiven uttalats att for de bida parallella foreskrifterna i férevarande stycke
och i 24 § andra stycket hyresforhandlingslagen skall gilla samma forutsitt-
ningar.

Den avsedda innebérden méiste komma till uttryck i lagtexten. Detta kan
goras si att den regel som har forebild i hyresforhandlingslagen fir sin plats
i en fé1sta mening, varvid som villkor for férordnande av hyresndmnden an-
ges att det skall finnas skil, under det att den frén 55 a § 6verflyttade bestim-
melsen fér sin plats i en andra mening som inleds med orden "Om det finns
sirskilda skil far hyresnimnden ocksd férordna att” etc.

Overgangsbestimmelserna

Regeln under punkt 3 bor lampligen uttryckas si att den éldre lydelsen av
12 kap. 1§ tillimpas pa avtal som ingdtts fore ikrafttridandet. Motsvarande
dndring bor goras i punkt 6.

Vad som féreskrivs i punkt 4 giller redan pd grund av punkt 1. Punkt 4
kan dirfor utgd.

Lagradet vill ifrigasitta om inte ocksé punkt 5 bor utgd. Nigra skil for att
en hyresgist som har fitt en férhandlingsklausul upphivd fore ikrafttradan-
det inte ocksd skall komma i tnjutande av hyresnedsittning enligt 55 §
fjarde stycket synes inte ha anforts.

Ovriga lagfirslag

Forslagen lamnas utan erinran.
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Justitiedepartementet Prop. 1993/94:199

Utdrag ur protokoll vid regeringssammantride den 10 mars 1994

Nirvarande: statsministern Bildt, ordférande, och statsriden B. Wester-
berg, Friggebo, Laurén, Hoérnlund, Olsson, Dinkelspiel, Thurdin, Hellsvik,
Bjorck, Davidson, Kdnberg, Odell, Lundgren, Unckel, P. Westerberg, Ask

Fi‘)redragande: statsridet Laurén

Regeringen beslutar proposition 1993/94:199 Andringar i hyresforhand-
lingslagen m.m.
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