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Till statsradet och chefen for
Justitiedepartementet

Regeringen beslutade den 20 juli 2006 att tillkalla en sirskild utredare
for att se over reglerna i 12 kap. jordabalken och vissa frigor 1 den
hyresrittsliga lagstiftningen 1 vrigt.

Till sirskild utredare férordnades fr.o.m. den 15 februari 2007 hov-
rittsridet Bob Nilsson Hjorth.

Som experter i utredningen férordnades fr.o.m. den 19 mars 2007
departementssekreteraren Elisabet Aldenberg, hyresrddet Christer
Lindau, sprikexperten Katarina Lindqvist, hyresrddet Gunilla Lund-
holm, rittssakkunnige Patrik Skogh, dmnesridet K A Stefan Svensson
och jur.kand. Ingrid Uggla. Rittssakkunniga Malin Nilsson férordna-
des fr.o.m den 19 september 2007 som expert.

Till utredningen har knutits en referensgrupp som har bestdtt av
Anna Bjorklund, Sveriges Kommuner och Landsting, Ulrika Blom-
qvist, Riksbyggen (t.o.m. den 31 oktober 2008), Christer Hogbick,
SBC ekonomisk foérening, Hans G Johansson, HSB, Jorgen
Mark-Nielsen, SABO, Susanna Skogsberg, Hyresgistféreningen Riks-
forbundet, Anders Thelin, Svensk Handel och Rune Thomsson,
Fastighetsidgarna Sverige.

Sekreterare 8t utredningen har fr.o.m. den 5 mars 2007 till den
17 januari 2008 varit numera hovrittsridet Henrik Jonsson. Hovritts-
assessorn Isabel Andersson har varit sekreterare it utredningen fr.o.m.
den 15 januari 2008.



Utredningen, som har antagit namnet Hyreslagsutredningen
(Ju 2007:01), éverlimnade den 9 maj 2008 delbetinkandet Frdgor om
hyra och bostadsritt (SOU 2008:47). Utredningen 6verlimnar nu sitt
slutbetinkande Moderna hyreslagar (SOU 2009:35). Utredningens

uppdrag ir hirmed slutfért.

Malmé 1 april 2009

Bob Nilsson Hjorth

/Isabel Andersson
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Sammanfattning

Utredningen har tidigare avgett delbetinkandet Frdgor om hyra och
bostadsritt (SOU 2008:47). Dir behandlas den del av utrednings-
uppdraget som kan sigas ha gillt rent materiella spérsmal inom
hyres- och bostadsritten.

I detta slutbetinkande presenteras virt forslag i den dterstiende
delen av uppdraget. Det avser en modernisering av hyreslagstift-
ningen med inriktning pd att géra den mer 6verskddlig och littill-

ginglig.

Den nuvarande regleringen

I 12 kap. jordabalken finns bestimmelser om hyra. Det dr detta kapitel
som, ndgot oegentligt, ofta kallas for hyreslagen.

Sedan finns det bestimmelser om hyra eller med anknytning till
hyreslagstiftningen 1 flera andra lagar. Nimnas hir kan t.ex. hyres-
forhandlingslagen (1978:304), lagen (2002:93) om kooperativ hyres-
ritt och bostadsférvaltningslagen (1977:792).

Vart forslag i huvudsak

Virt forslag innebir att det 1 12 kap. jordabalken ska finnas endast
ndgra mer grundliggande bestimmelser, exempelvis om vad hyra
ir. Hir klargors ocksd att det som hyrs ut ir en ligenhet och att en
ligenhet antingen ir en bostadsligenhet eller en lokal. Detta ir allt-
s& inga sakliga nyheter utan giller redan 1 dag.

Nirmare bestimmelser ska sedan finnas 1 tvd sirskilda lagar. Den
ena lagen ska kallas bostadshyreslagen och innehélla nirmare bestim-
melser for bostadsligenheter. Den andra lagen ska heta lokalhyres-
lagen och p& motsvarande sitt reglera den andra typen av ligen-
heter, dvs. lokaler.
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De tv4 lagarna har delats in 1 kapitel. I kapitlen férekommer under-
rubriker och paragraferna ir 6verlag betydligt kortare in 1 dag.

Varfér kan inte alla bestimmelserna vara kvar i jordabalken?

Hyra ir en av flera nyttjanderitter som behandlas i jordabalken.
For dessa finns 1 bl.a. 7 kap. jordabalken bestimmelser om de olika
rittigheternas inbordes férhillande. Aven i 23 kap. jordabalken finns
det bestimmelser som rér flera nyttjanderitter, t.ex. hyra. Genom
att ha kvar de grundliggande bestimmelserna om hyra i 12 kap. jorda-
balken férstér man inte denna grundliggande systematik.

Diremot miste man bryta ut flertalet bestimmelser 1 detta kapitel,
om man vill att hyreslagstiftningen ska bli mer 6verskddlig och
litullginglig. Pistdendet kan framstd som drastiskt. Men vi anser oss
ha tickning for det.

Forst miste ndgot sigas om varfér hyreslagstiftningen 1 dag fram-
stdr som svirtillginglig. I 12 kap. jordabalken finns det &ver 90 para-
grafer. Minga av dem ir med dagens mitt ovanligt linga.

Flera paragrafer ir svirtillgingliga ocksd pd det sittet att en och
samma paragraf innehiller vissa bestimmelser som giller fér bade
bostadsligenheter och lokaler och andra bestimmelser som innebir
undantag eller tilligg for den ena ligenhetstypen. Vidare finns det
exempel dir det inte ir enkelt for lisaren att veta om en paragraf ir
tillimplig fér bida ligenhetstyperna eller endast den ena.

Ett antal kursiverade underrubriker ir den enda hjilp den lisare
fir som vill skaffa sig en 6verblick. En sddan rubrik kan dessutom
avse ett flertal, linga paragrafer som i lagboken spinner éver flera
sidor.

Vill man att lagstiftningen ska blir mer littoverskddlig miste be-
stimmelserna delas in i kapitel. En sddan indelning kan 1 sin tur inte
goras, om bestimmelserna ska finnas kvar i ett eller flera kapitel i
jordabalken. Kapitelindelning av kapitel ir en lagstiftningsteknik som
hittills inte har tillimpats, och ett sidant tidigare forslag pd hyres-
rittens omrdde har avfirdats.

Overskidligheten kan sedan ytterligare forbittras genom anvind-
ning av underrubriker i de olika kapitlen.

Med kapitelindelning och underrubriker kan paragraferna géras
kortare. Detta har stor betydelse for att géra bestimmelserna mer
lituillgingliga.
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Det finns ett gammalt argument om att det ir en fordel att ha
bestimmelserna om hyra samlade i jordabalken. Argumentet 4r nu-
mera ritt dverspelat med tanke pd att bestimmelser om hyra eller
med anknytning till hyra finns i flera, sirskilda lagar.

Varfor en bostadshyreslag och en lokalhyreslag?

Som tidigare nimnts ir en ligenhet alltid antingen en bostads-
lagenhet eller en lokal. En uppdelning av de nirmare bestimmelserna
for respektive ligenhetstyp pd tvd lagar undanrojer helt det nu-
varande problemet att det ir svirt for lisaren att betriffande vissa
bestimmelser veta om de giller bida eller endast en av ligenhets-
typerna.

Paragraferna kan vidare pd detta sitt ofta goras bide kortare och
enklare. Den nuvarande uppbyggnaden dir man i en paragraf blandar
gemensamma bestimmelser med sirregler kan helt undvikas.

Strukturen i bostadshyreslagen och lokalhyreslagen

Vi har i huvudsak anvint den nuvarande dispositionen av bestim-
melserna i 12 kap. jordabalken som underlag f6r kapitelindelningen
i bostadshyreslagen och lokalhyreslagen.

Enligt vir uppfattning dr den nuvarande uppbyggnaden saklig.
Och genom den kan bestimmelser inom samma dmnesomride i
stor utstrickning hdllas samman.

Spriket i paragraferna

Hyreslagstiftningen kan 1 flera avseenden sigas vara en konsument-
lagstiftning, sirskilt nir det giller bostadsligenheter. Det gor det
sirskilt viktigt att lagstiftningen ir forstielig f6r den enskilde.

I 12 kap. jordabalken finns en del bestimmelser som vid det hir
laget dr ritt gamla och som har ett 8lderdomligt eller komplicerat
sprak. Var ambition har varit att s3 [ingt som méjligt forenkla dessa.

Samtidigt har det varit angeliget att inte dra de sprikliga ind-
ringarna s lingt att bestimmelserna forlorar i klarhet eller sak-
lighet. Vi har ocksd velat undvika si stora dndringar av sprik och
terminologi att detta skulle ge en osikerhet hos de erfarna anvindarna
eller risk fér oavsiktliga dndringar 1 sak.
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Formkrav i lagarna

Vi har ocksd haft 1 uppdrag att 1 samband med den sprikliga och
redaktionella 6versynen av 12 kap. jordabalken se éver de formkrav
1 kapitlet som eventuellt kan hindra anvindningen av elektroniska
kommunikationsmedel. Vir bedémning av de befintliga formkraven
ir att de 1 de flesta fall inte hindrar sddan kommunikation.

I allminhet har vi heller inte kunnat se ndgra nackdelar med att
hyresvirdar, hyresgister och andra aktérer har mojlighet att kom-
municera elektroniskt. Vi har dirfor inte sett ndgra skil att infora
nigra nya formkrav 1 syfte att begrinsa anvindningen av sidan
kommunikation.

Diremot anser vi att den nuvarande méjligheten att i vissa fall
siga upp hyresavtal muntligen bér tas bort. Vi féreslér sdledes att
uppsigningar alltid ska vara skriftliga. Det ska gilla bide f6r bostads-
ligenheter och fér lokaler.

Genomférandet

Enligt vdr bedémning innebir férslaget inte nigra 6kade kostnader
for det allminna.
Forslaget beriknas kunna trida i1 kraft tidigast den 1 maj 2010.

12



Forfattningsforslag

1 Forslag till lag om andring i jordabalken

Hirigenom féreskrivs i friga om jordabalken

dels att 12 kap. ska upphora att gilla,

dels att det i balken ska inforas ett nytt kapitel, 12 kap., av fol-
jande lydelse.

12 kap. Hyra
Inledande bestimmelse

1 § Med hyra avses ett avtal, genom vilket hus eller delar av hus
upplits till nyttjande mot ersittning. Avtalet benimns hyresavtal.

Det som hyrs ut utgoér en ligenhet. En ligenhet ir antingen
bostadsligenhet eller lokal.

Ndrmare bestimmelser om bostadsligenbeter och lokaler

2 § Med bostadsligenhet avses en ligenhet som har upplétits for att
helt eller till en inte ovisentlig del anvindas som bostad. Nirmare
bestimmelser om hyra av bostadsligenheter finns i bostadshyreslagen
(0000:0000).

3§Med lokal avses annan ligenhet in bostadsligenhet. Nirmare
bestimmelser om hyra av lokaler finns i lokalhyreslagen (0000:0000).

13
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Vissa avtal som omfattas av bestimmelserna om hyra

4 § Bestimmelserna om hyra tillimpas dven

1. nir en ligenhet uppldts genom tjinsteavtal eller avtal 1 anslut-
ning till ett sidant avtal,

2. nir ett tjinsteavtal som inte ir av ringa betydelse férenas med
bide upplitelse av bostadsligenhet och jord, om upplitelsen av
ligenheten dr mera betydelsefull 4n upplitelsen av jorden, eller

3. ndr avtalet innefattar jord som upplats for att nyttjas tillsam-
mans med ligenheten, om jorden ska anvindas f6r tridgdrdsodling
1 mindre omfattning eller f6r annat indamal dn jordbruk.

Blockuthyrning

5 § Omfattar hyresavtalet minst tre bostadsligenheter som hyres-
gisten ska hyra ut i andra hand eller upplita med kooperativ hyres-
ritt (blockuthyrning), fir parterna avtala om hyresvillkor som stri-
der mot vad som anges 1 bostadshyreslagen (0000:0000).

Ett sddant villkor fir dock inte strida mot bestimmelserna i
lokalhyreslagen (0000:0000). Det far inte heller avse ritten till for-
lingning av avtalet eller grunderna fér hur hyresvillkoren ska fast-
stillas 1 samband med sddan férlingning.

Villkoret giller endast om det har godkints av hyresnimnden.
Godkinnande behovs dock inte om staten, kommun, landsting
eller kommunalforbund ir hyresvird.

6 § Beslut av hyresnimnden i frigor som avses 1 5 § far 6verklagas
inom tre veckor frin den dag beslutet meddelades.

Overklagandet tas upp av Svea hovritt. Overklagandet ska ges
in till hyresnimnden.

Hyresndmnden och dess uppgifter

78§ 1 varje lin ska det finnas en hyresnimnd. Regeringen fir dock
bestimma att annat omrade in ett lin ska utgéra verksamhetsomride
for hyresnimnden.

8 § Hyresnimnden har till uppgift att medla 1 hyrestvister samt att
prova frigor som enligt 5 § detta kapitel, bostadshyreslagen (0000:0000)

14
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eller lokalhyreslagen (0000:0000) ankommer pd nimnden. Nimnden
kan dven vara skiljenimnd 1 hyrestvister.

Nirmare bestimmelser om hyresnimnd finns 1 lagen (1973:188)
om arrendenimnder och hyresnimnder.

1. Denna lag trider 1 kraft den 1 maj 2010.

2.Vid tllimpning av bestimmelsen om fardag i 11§ lagen
(1963:583) om avveckling av fideikommiss giller, sdvitt angdr hyra,
12 kap. 4 § tredje stycket jordabalken i sin lydelse fére den 1 januari
1985.

3. Om ett avtal om blockuthyrning har triffats fore den 1 juli 1994
giller, 1 friga om kravet pd godkinnande av hyresvillkoren, 12 kap. 1 §
jordabalken i sin lydelse fére den 1 juli 1994.

15
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2 Forslag till bostadshyreslag

Hirigenom foreskrivs foljande.

1 kap. Inledande bestimmelser
Lagens tillimpningsomrdde

1 § Denna lag innehiller bestimmelser om hyra av sddan bostads-
ligenhet som avses 1 12 kap. 2 § jordabalken.

Tvingande bestimmelser

2 § Hyresvillkor som strider mot en bestimmelse 1 denna lag giller
inte mot hyresgisten eller den som har ritt att trida i hyresgistens
stille, om inte annat anges.

Sirskilda bestimmelser om hyresvillkoren vid blockuthyrning
finns 1 12 kap. 5 § jordabalken.

Sambor

3 § Det som féreskrivs i denna lag om sambor giller endast sddana
samboférhillanden dir ingen av samborna ir gift.

Hyresvdrdens informationsskyldighet

4 § Hyresvirden ir skyldig att informera hyresgisten om sitt namn
och en adress dir hyresvirden kan nds. Om hyresvirden ir en juri-
disk person, ska motsvarande uppgifter limnas dven om stillfore-
tridare f6r den juridiska personen.

Finns hyresvirden eller, om hyresvirden ir en juridisk person,
stillféretridaren inte i landet, ska uppgift limnas om namn och
adress pd en 1 Sverige bosatt person som idr behorig att pd hyresvir-
dens vignar ta emot delgivning.

Uppgifterna ska anges i ett skriftligt meddelande som ska anslds
pa vil synlig plats 1 huset.

16



SOU 2009:35 Forfattningsforslag

Hur ritten till gemensamma utrymmen far upphdivas eller indras

58§ En ritt som foljer av ett hyresforhillande, att anvinda utrym-
men som ir avsedda att anvindas gemensamt av hyresgisterna, far
inte upphivas eller indras pd annat sitt dn det som giller fér dnd-
ring av hyresvillkor. Detta giller dven om ritten inte ir sirskilt
reglerad 1 avtalet mellan parterna.

2 kap. Hyresavtalet, hyrestid och uppsigning
Ingdende av hyresavtal

1 § Hyresavtal ska upprittas skriftligen, om hyresvirden eller hyres-
gisten begir det.

Har ett hyresavtal upprittats skriftligen och 6vergdr hyresritten
till en ny hyresgist, ska detta p& begiran antecknas pi avtalet.

Hyrestid

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

Hur hyresavtal upphér att gilla

3 § Hyresavtal som giller tills vidare ska sidgas upp for att upphora
att gilla.

4 § Hyresavtal som giller f6r bestimd tid upphor att gilla vid
hyrestidens utging, om inte ngot annat har avtalats.

Avtalet ska dock alltid sigas upp for att upphora att gilla, om
hyresforhillandet har varat mer in nio ménader 1 foljd.

Forlingning av hyresavtal pd bestimd tid

5§ Ett hyresavtal som giller for bestimd tid anses forlingt tills
vidare, om

1. avtalet saknar bestimmelser om verkan av utebliven uppsigning
och inte sigs upp till hyrestidens utgdng trots att uppsigning ska
goras, eller

17
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2. hyresgisten, trots att avtalet upphért att gilla utan uppsig-
ning, fortsatt att anvinda ligenheten en manad efter hyrestidens
utgdng utan att hyresvirden uppmanat hyresgisten att flytta.

For uppmaning enligt forsta stycket 2 giller vad som anges om
uppsigning 1 14 och 16-21 §§. Ytterligare bestimmelser om upp-
maningen finns 1 10 kap. 12 § fjirde stycket.

Nar hyresavtal upphér atr gélla efter uppsigning

6 § Hyresavtal som giller tills vidare kan sigas upp for att upphora
att gilla vid det m&nadsskifte som intriffar nirmast efter tre ména-
der frdn uppsigningen, om inte lingre uppsigningstid har avtalats.

7 § Om ett hyresavtal for bestimd tid ska sigas upp for att upphora
att gilla och lingre uppsigningstid inte dr avtalad, ska uppsig-
ningen goras senast

1. en dag i férvig om hyrestiden ir lingst tva veckor,

2. en vecka 1 férvig om hyrestiden ir lingre idn tvd veckor men
lingst tre mdnader, eller

3. tre ménader 1 forvig om hyrestiden ir lingre dn tre manader.

8 § Hyresgisten far alltid siga upp hyresavtalet att upphéra att gilla
vid det manadsskifte som intriffar tidigast efter tre manader frin
uppsigningen.

9 § Avlider hyresgisten fir dédsboet inom en mainad frén dodsfal-
let siga upp avtalet att upphora att gilla vid ett minadsskifte som
intriffar tidigast efter en manad frdn uppsigningen. Denna ritt har
dodsboet och den efterlevande maken eller sambon tillsammans,
om ligenheten har hyrts av makar eller sambor gemensamt och den
ena av dem har avlidit.

10 § Ett hyresavtal upphér genast att gilla, om

1. hyresgisten siger upp det av en orsak som anges 1 3 kap. 2, 3,
5,8, 11, 12 eller 13 §, eller

2. hyresvirden siger upp avtalet i fall som anges 19 kap. 1§, om
inte annat foljer av 9 kap. 4, 6 eller 7 §.

11 § Om ett hyresavtal sidgs upp av nigon annan orsak som ger hyres-
vird eller hyresgist ritt att frintrida avtalet in som anges 1 10 § giller,
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oavsett vad som avtalats om uppsigningstid, den uppsigningstid som
anges 1 6 §, om hyresavtalet giller tills vidare, eller 1 7 §, om hyresavta-
let giller for bestimd tid. Ar det en uppsigning enligt 9 § giller dock
bestimmelserna i den paragrafen.

Hyresavtalet upphor genast att gilla, om en uppsigning enligt
forsta stycket gors innan hyresgisten har tilltrict ligenheten.

Konsekvenser for vissa andra avtal nir hyresavtalet upphor att gilla

12 § Om ett hyresavtal upphér att gilla, upphér samtidigt andra avtal
mellan hyresvirden och hyresgisten som avser en nyttighet som har
ett omedelbart samband med anvindningen av ligenheten och som i
jimforelse med den anvindningen dr av mindre betydelse.

Nar hyresgisten ska tilltrida eller limna ligenheten

13§ Nir hyrestiden har 16pt ut ska hyresgisten limna ligenheten
senast nista dag och senast klockan 12 den dagen hilla ligenheten till-
ginglig f6r den som ska tilltrida den, om inte ngot annat har avtalats.

Ar den dag di ligenheten ska tilltridas eller limnas en séndag,
annan allmin helgdag, 16rdag, midsommarafton, julafton eller nyirs-
afton, ska ligenheten i stillet tilltridas eller limnas nista vardag, om
inte ndgot annat har avtalats.

Hur uppsigningen ska giras

14 § En uppsigning ska vara skrlfthg

Hyresvirden bér 1 uppsigningen ange orsaken till att hyresavta-
let ska upphéra, om hyrestérhillandet har varat lingre in tre ména-
der i foljd vid den tidpunkt till vilken uppsigningen gérs. Detta gil-
ler dock inte om hyresgisten enligt 10 kap. 2 § 1-3 saknar ritt till
forlingning av avtalet.

15 § En ansékan hos domstol med yrkande om att hyresforhillan-
det ska upphora eller att hyresgisten ska avhysas giller som upp-
signing nir delgivning har skett pd foreskrivet sitt. Detsamma gil-
ler en ansékan enligt lagen (1990:746) om betalningsforeliggande
och handrickning om att hyresgisten ska avhysas.
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Var uppsigningen ska goras

16 § Hyresavtalet sigs upp hos motparten. Hyresgisten fir dven siga
upp hyresavtalet hos den som ir behorig att ta emot hyra pa hyresvir-
dens vignar.

Delgivning av uppsigningar

17 § En uppsigning ska delges den som soks for uppsigning. I stillet
for bestimmelserna 1 12-15 §§ delgivningslagen (1970:428) giller 18—
21 §§ detta kapitel.

18 § Triffas inte den som soks for uppsigning i sitt hemvist, far upp-
signingen skickas 1 ett reckommenderat brev till hans eller hennes van-
liga adress. Ett exemplar av uppsigningen ska dessutom limnas

1.1 den soktes bostad till en vuxen medlem i det hushill som han
eller hon tillhér, eller

2. om han eller hon driver rérelse med fast kontor, pd kontoret till
nigon som ir anstilld dir.

Pitriffas inte ndgon av dessa, ska uppsigningen 1 stillet liggas 1 den
soktes postldda, om sidan finns.

Uppsigningen anses ha skett nir det som anges i denna paragraf
har gjorts.

19 § Har den som soks for uppsigning hemvist hir i landet och ir det
inte friga om en uppsigning 1 fortid enligt 9 kap. 1 §, fr uppsigningen
skickas 1 rekommenderat brev till den s6ktes vanliga adress. Uppsig-
ningen anses dd ha skett nir det rekommenderade brevet har limnats
in f6r postbefordran.

20 § Har hyresgisten limnat uppgift till hyresvirden om en adress,
dit meddelanden till honom eller henne ska skickas, anses den vid
tillimpningen av 18 och 19 §§ som hans eller hennes vanliga adress.
I annat fall anses den uthyrda ligenhetens adress som hyresgistens
vanliga adress.

21 § En uppsigning fir géras genom kungorelse 1 Post- och Inrikes
Tidningar, om

1. den, vars avtal ska sigas upp, inte har nigot kint hemvist hir i
landet, och
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2. det inte heller finns ndgot kint ombud som har ritt att ta emot
uppsigning for honom eller henne.

3 kap. Lagenhetens skick samt hinder i hyresritten
Ligenbetens skick pd tilltridesdagen

1 § P4 ulltridesdagen ska hyresvirden tillhandah8lla ligenheten i sidant
skick att den enligt den allminna uppfattningen p# orten ir fullt brukbar
for det avsedda indamalet, om inte bittre skick har avtalats.

Avtal far triffas om att ligenheten ska vara i simre skick, om

1. ligenheten hyrts ut for fritidsindamal, eller

2. hyresavtalet innehdller en férhandlingsklausul enligt hyresfor-
handlingslagen (1978:304) och bestimmelserna om ligenhetens skick
har tagits in i en férhandlingséverenskommelse enligt den lagen.

Liégenbeten dr inte fardigstilld nér tilltride ska ske

2 § Ar ligenheten inte firdigstilld nir hyresavtalet ingds och ir den
inte heller firdig nir tilltride ska ske, har hyresgisten ritt till skilig
nedsittning av hyran.

Hyresgisten har ritt att siga upp hyresavtalet, om

1. ligenheten inte kan firdigstillas utan drojsmal, eller

2. hyresvirden efter tillsigelse inte firdigstiller den s snart det
kan ske.

Uppsigning far dock goéras endast om bristen ir av visentlig
betydelse. Sedan bristen har blivit avhjilpt av hyresvirden, fir avta-
let inte sigas upp.

Uppsigning far goras dven fore den avtalade tilltridesdagen, om
det dr uppenbart att ligenheten d& inte kommer att kunna anvindas
for det avsedda dindamilet.

Hyresgisten har ritt till ersittning f6r skada, om hyresvirden
inte visar att dréjsmélet inte beror pd hyresvirdens férsummelse.

Ligenhbeten utryms inte i ritt tid

3 § Ar ligenheten inte utrymd i ritt tid av den som ska flytta, har
hyresgisten ritt till skilig nedsittning av hyran f6r den tid han eller
hon inte kan anvinda ligenheten eller en del av den.
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Hyresgisten har ritt att siga upp hyresavtalet, om hindret inte
undanrdjs genast efter det att hyresvirden har underrittats om for-
hillandet. Ritten att siga upp avtalet ir dock begrinsad pd det sitt
som anges 12 § tredje stycket.

Hyresgisten har dven ritt till ersittning f6r skada, om hyresvir-
den inte visar att hindret inte beror pd hyresvirdens férsummelse.

Ligenheten forstirs eller skadas fore tilltridesdagen

4 § Blir ligenheten fore tilltridesdagen s forstord att den inte kan
anvindas for det avsedda dndamélet, upphér hyresavtalet att gilla.

Avtalet ska dock besti, om

1. hyresgisten, utan att ha varit villande till hindelsen, motsit-
ter sig att avtalet upphér att gilla, och

2. hyresvirden avser att dterstilla eller har dterstillt ligenheten
fér samma dndamal som den hade fére hindelsen.

Upphér hyresavtalet att gilla har hyresgisten ritt till ersittning
for skada, om hyresvirden dr vdllande till hindelsen eller inte utan
dréjsméil limnar meddelande om denna till hyresgisten.

5 § Skadas ligenheten fére hyrestidens borjan och idr skadan inte
avhjilpt nir ligenheten ska tilltridas eller dr ligenheten 1 ovrigt, 1
annat fall in som avses 1 2 §, pa tilltridesdagen inte 1 det skick som
hyresgisten har ritt att kriva, giller f6ljande:

1. Hyresgisten far avhjilpa bristen pd hyresvirdens bekostnad,
om hyresvirden efter tillsigelse inte ombesorjer dtgirden sd snart
det kan ske.

2. Kan bristen inte avhjilpas utan dréjsmél eller ombesérjer hyres-
virden efter tillsigelse inte dtgirden s snart det kan ske, fir hyresgis-
ten siga upp avtalet. Ritten att siga upp avtalet dr dock begrinsad pd
det sitt som anges 12 § tredje stycket.

3. For den tid ligenheten ir 1 bristfilligt skick har hyresgisten ritt
till skilig nedsittning av hyran.

4. Hyresgisten har ritt ull ersittning f6r skada, om hyresvirden
inte visar att bristen inte beror p4 hyresvirdens férsummelse.

5. Hyresnimnden fir foreligga hyresvirden att avhjilpa bristen
(3tgirdsforeliggande). Bestimmelser om atgirdsféreliggande finns
i15-18 §§.

Forsta stycket giller inte nir hyresavtalet upphor att gilla enligt 4 §.

22



SOU 2009:35 Forfattningsforslag

6 § Om en ligenhet f6r fritidsindamal har hyrts ut 1 befintligt skick
giller bestimmelserna i 5 § endast om

1. ligenheten enligt den allminna uppfattningen pa orten inte ir
fullt brukbar fér det avsedda dndamalet, och

2. hyresgisten nir han eller hon ingick hyresavtalet inte kinde
till bristen eller kunde uppticka den med vanlig uppmirksambhet.

Anvindningsforbud meddelas fore tilltridesdagen

7 § Meddelar en myndighet fére tilltridesdagen pd grund av ligen-
hetens beskaffenhet ett férbud mot att anvinda ligenheten for det
avsedda indamailet, upphor hyresavtalet att gilla. Detta giller dven
om beslutet inte har vunnit laga kraft.

Hyresgisten har ritt till ersittning for skada om det férhillande
som foranlett beslutet beror pd férsummelse av hyresvirden. Det-
samma giller om hyresvirden inte utan drojsmal limnar hyresgis-
ten meddelande om beslutet.

8 § Meddelar en myndighet fére tilltridesdagen ett beslut pa grund
av ligenhetens beskaffenhet, som leder till att hyresgisten mdste
avstd frin en del av ligenheten, har hyresgisten ritt till skilig ned-
sittning av hyran. Detsamma giller om beslutet medfér intrdng i
hyresgistens nyttjanderitt.

Innebir beslutet en visentlig inskrinkning i nyttjanderitten, far
hyresgisten siga upp hyresavtalet, dven om beslutet inte har vunnit
laga kraft.

Hyresgisten har ritt till ersittning f6r skada om det f6rhillande
som foranlett beslutet beror pd férsummelse av hyresvirden. Det-
samma giller om hyresvirden inte utan drojsmal limnar hyresgis-
ten meddelande om beslutet.

Liégenbetens skick under hyrestiden

9 § Under hyrestiden ska hyresvirden hélla ligenheten i sidant skick
att den enligt den allminna uppfattningen pd orten ir fullt brukbar fér
det avsedda indamadlet. Det giller om inte nigot annat har avtalats
eller féljer av andra stycket.

Hyresvirden ska med skiliga tidsmellanrum ombesorja tapetse-
ring, milning och andra sedvanliga reparationer med anledning av
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ligenhetens férsimring genom &lder och bruk. Detta giller dock inte,
om ndgot annat har avtalats och

1. hyresavtalet avser ett enfamiljshus eller en ligenhet inom en
igarligenhetsfastighet, eller

2. hyresavtalet innehiller en férhandlingsklausul enligt hyresfor-
handlingslagen (1978:304) och de avvikande bestimmelserna har tagits
in 1 en férhandlingséverenskommelse enligt den lagen.

Ar ligenheten endast delvis uthyrd till bostad giller bestimmel-
serna 1 andra stycket endast bostadsdelen.

Skicket i gemensamma utrymmen

10 § Foljer av ett hyresférhdllande en ritt att anvinda utrymmen som
ir avsedda att anvindas gemensamt av hyresgisterna, ska hyresvirden
hilla utrymmena i sdant skick att de enligt den allminna uppfatt-
ningen pa orten dr fullt brukbara f6r det avsedda indamalet. Detta gil-
ler inte om ndgot annat har avtalats.

Skada eller hinder i hyresritten under hyrestiden

11 § Bestimmelserna 1 4-8 §§ giller ocksa, om

1. ligenheten skadas under hyrestiden utan att hyresgisten ir
ansvarig for skadan,

2. hyresvirden brister 1 sin underh8llsskyldighet enligt 9 § andra
och tredje styckena,

3. hinder eller men pi annat sitt uppstir i nyttjanderitten utan
hyresgistens villande, eller

4. en myndighet under hyrestiden meddelar beslut som avses i 7
eller 8 § utan att det beror pd hyresgisten, dock forst nir beslutet vun-
nit laga kraft eller enligt sirskilt férordnande inda giller.

12 § Om hyresgisten miste avstd nigon del av ligenheten pd grund
av att ett annat forvirv har foretride eller tll f6ljd av nigon
omstindighet som avses 1 7 kap. 25 § jordabalken, har hyresgisten
ritt till skilig nedsittning av hyran.

Hyresgisten har dven sidan ritt att siga upp hyresavtalet som
anges 15 § forsta stycket 2, om han eller hon var 1 god tro nir avta-
let triffades.

Bestimmelser om ersittning for skada finns 1 7 kap. jordabalken.
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Obhyra i ligenheten

13 § Bestimmelserna om skada eller brist 1 ligenheten giller ocksd
om det finns ohyra i ligenheten som innebir men for hyresgisten.

Hyresvirden ir skyldig att vidta limpliga dtgirder for att utrota
ohyran, under forutsittning att ligenheten utgér en del av ett hus.
Detta giller dven om hyresgisten ir ansvarig fér att ohyran finns i
ligenheten.

Hyresgisten har ritt till ersittning f6r nédvindiga kostnader
som han eller hon fir genom &tgirder f6r att utrota ohyran, om det
inte beror pd hyresgisten att ohyran finns 1 ligenheten. Detta giller
dven om hyresvirden dr utan ansvar f6r ohyran.

Avtal om inskrinkning i ritten till hyresnedsittning

14 § Hyresvirden och hyresgisten kan med bindande verkan triffa
avtal om inskrinkning i ritten att enligt 11 § {3 nedsittning av hyran
for hinder eller men 1 nyttjanderitten till f6ljd av att hyresvirden l3ter
utfora

1. arbete for att sitta ligenheten 1 avtalat skick,

2.arbete i ligenheten eller fastigheten i &vrigt som omfattas av
hyresvirdens underhillsskyldighet och inte innebir omfattande
ombyggnader (sedvanligt underhill), eller

3. annat arbete som sirskilt anges 1 avtalet.

Aven om avtal har triffats enligt forsta stycket 2 har hyresgisten
kvar sin ritt till nedsittning av hyran, om arbetet har tagit lingre tid in
hyresgisten haft anledning att rikna med eller medfért patagliga och
svarforutsebara oligenheter fér hyresgisten.

Atgirdsforeliggande

15§ 1 fall som avses 1 11§ 1-3 eller om hyresvirden inte fullgér sin
underhillsskyldighet enligt 10§, fr hyresnimnden pd ansékan av
hyresgisten foreligga hyresvirden att avhjilpa bristen (dtgirdsforelig-
gande). Att dtgirdsforeliggande fir meddelas ocksd 1 fall som avses 1
5 § framgdr av forsta stycket 5 1 den paragrafen.

I foreliggandet ska det bestimmas inom vilken tid den eller de
dtgirder som avses med foreliggandet ska vidtas. Foreliggandet far
férenas med vite.
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Tiden fir forlingas om det finns sirskilda skil och ansékan om for-
lingning gors fore utgdngen av den l6pande tidsfristen.

16 § Ansékan om &tgirdsforeliggande kan riktas mot den fér vil-
ken lagfart senast ir beviljad eller sokt, dven om denne har éverlatit
fastigheten innan ansékan gors.

17 § Overlits fastigheten sedan ansékan har gjorts giller ritte-
gingsbalkens bestimmelser om verkan av att tvisteféremilet dver-
lts och om tredje mans deltagande 1 ritteging. Detsamma giller 1
fall som avses 116 §.

18 § Om en tvist som ror dganderitten ir antecknad 1 fastighets-
registrets inskrivningsdel, kan ansékan om tgirdsféreliggande rik-
tas mot den som innehar fastigheten med dganderittsansprik.

Fastigheten utmiats eller hyresvirden forsitts i konkurs

19 § Hyresgisten far siga upp hyresavtalet, om

1. fastigheten utmiits fére tilltridesdagen, eller

2. hyresvirden forsitts 1 konkurs fore tilleridesdagen.

Uppsigningen ska dock goras inom en ménad fran det att hyres-
gisten fick kinnedom om att fastigheten blivit utmitt eller hyresvir-
den forsatts 1 konkurs. Upphivs utmitningen eller konkursen, eller
blir i annat fall frigan om fastighetens férsiljning inaktuell, fir inte
uppsigning goras direfter.

Hyresgisten har dven ritt till ersittning f6r skada.

4 kap. Upprustningsforeliggande
Nar upprustningsforeliggande far meddelas

1§ Om en ligenhet som hyrs ut av fastighetsigaren till en hyres-
gist f6r annat dn fritidsindamal inte har ligsta godtagbara standard,
fir hyresnimnden pd hyresgistens ansokan féreligga hyresvirden
att vidta de dtgirder som behovs for att ligenheten ska uppnd sddan
standard (upprustningsforeliggande). Detta giller dock inte om
ligenheten utgor en del av hyresvirdens egen bostad.

Med fastighetsigare jimstills innehavare av tomtritt och dgare
av byggnad som tillhor annan dn fastighetsigaren.
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Inneborden av ligsta godtagbara standard

2 § En ligenhet ska anses ha ligsta godtagbara standard, om den ir
térsedd med anordningar inom ligenheten for

1. kontinuerlig uppvirmning,

2. kontinuerlig tillgdng till varmt och kallt vatten fér hushéll och
hygien,

3. avlopp for spillvatten,

4. personlig hygien, vilket omfattar toalett och tvittstill samt bad-
kar eller dusch,

5. forsorjning med elektrisk strém for normal hushillstérbruk-
ning, och

6. matlagning, vilket omfattar spis, diskho, kylskdp, férvarings-
utrymmen och avstillningsytor.

3 § Utover vad som anges 12 § krivs det for att ligsta godtagbara stan-
dard ska uppnis

1. att det finns tillgdng bide till f6rridsutrymmen inom fastigheten
och till anordning fér hushillstvitt inom fastigheten eller inom rimligt
avstand frin den, och

2. att huset inte har sddana brister 1 friga om hillfasthet, brand-
sikerhet eller sanitira forhdllanden som inte skiligen kan godtas.

Ndirmare om upprustningsforeliggande

4 § Ett upprustningsforeliggande fir meddelas endast om itgirden
med hinsyn till kostnaden fér denna kan beriknas ge skiligt ekono-
miskt utbyte. Om den begirda 3tgirden innebir att ingrepp méste
goras 1 andra ligenheter i huset, fir ett foreliggande meddelas endast
om hyresgisterna 1 dessa ligenheter samtycker till dtgirden.

5§ I foreliggandet ska det bestimmas inom vilken tid den &tgird som
avses med foreliggandet ska ha vidtagits. Foreliggandet far forenas
med vite.

Tiden fir forlingas om det finns sirskilda skil och ansékan om for-
lingning gors fére utgingen av den 16pande tidsfristen.
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Undantag nér huset stir under tvingsforvaltning

6 § Stdr huset under tvingsforvaltning enligt bostadstorvaltnings-
lagen (1977:792) ska hyresnimnden, 1 stillet f6r att meddela upp-
rustningsforeliggande, bestimma att det i forvaltningen ska ingd
att vidta den begirda dtgirden. Betriffande en sidan foreskrift gil-
ler i 6vrigt bestimmelserna om upprustningsforeliggande.

N ett upprustningsforeliggande forfaller

7 § Ett upprustningsforeliggande forfaller, om

1. bygglov, nir sddant behovs, inte beviljas f6r den tgird som
avses med foreliggandet, eller

2. den byggnad dir ligenheten finns har rivits eller av annan
orsak inte lingre finns i behall.

Vem som kan vara motpart i drenden om upprustningsforeliggande

8 § Bestimmelserna 1 3 kap. 16-18 §§ om vem som kan vara mot-
part i drenden om 4tgirdsforeliggande giller dven drenden om upp-
rustningsforeliggande.

5 kap. Hyresgistinflytande vid forbittrings- och
indringsarbeten

Inneborden av hyresgistinflytandet

1 § En fastighetsigare som ir hyresvird fir endast under de férut-
sittningar som anges 1 andra stycket

1. utféra sddana standardhéjande dtgirder pd fastigheten som
har en inte obetydlig inverkan pd ligenhetens bruksvirde, eller

2. utféra dtgirder som medfér en inte ovisentlig indring av en
ligenhet eller av de gemensamma delarna av fastigheten.

For att sidana &tgirder ska f3 vidtas krivs det att de har god-
kints av de berérda bostadshyresgisterna eller att hyresnimnden
har limnat tillstdnd till 8tgirderna.

Om 3tgirderna avser de gemensamma delarna av fastigheten,
krivs det att de har godkints av hyresgisterna i mer in hilften av
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de berérda bostadsligenheterna eller att hyresnimnden har limnat
tillstdnd till dtgirderna.

Vissa undantag

2 § Kravet pd godkinnande eller tillstdnd giller inte 1 friga om hyres-
avtal som avser endast

1. ett moblerat rum eller en ligenhet for fritidsindamal,

2. en ligenhet 1 ett en- eller tvdfamiljshus eller inom en dgarligen-
hetsfastighet, nir uppldtelsen inte ingdr i en affirsmissigt bedriven
uthyrningsverksamhet, eller

3. en ligenhet som utgor en del av hyresvirdens egen bostad.

3 § Godkinnande eller tillstind behovs inte, om &tgirderna vidtas for
att en ligenhet ska uppnd ligsta godtagbara standard enligt 4 kap. 2
och 3 §§.

Annan som jamstills med fastighetsigare eller hyresgist

4 § Med fastighetsigare jimstills innehavare av tomtritt och dgare
av byggnad som tillhér ndgon annan in fastighetsigaren.

Med hyresgist avses 1 detta kapitel dven den som tidigare har
varit hyresgist, om hans eller hennes hyresavtal har upphért med
anledning av en stérre ombyggnad och hyresgisten har ritt att
flytta tillbaka till en ligenhet i fastigheten efter ombyggnaden och
kan anses vara berérd av den dtgird det ir friga om.

Ndrmare bestimmelser om godkéinnande eller tillstand

5§ Om hyresvirden vill utféra en tgird som kriver godkinnande
eller tillstdnd, ska hyresvirden skriftligen meddela de berérda bostads-
hyresgisterna detta.

Om en berord bostadshyresgist inte godkinner en sidan &tgird,
fir hyresvirden ansoka hos hyresnimnden om tillstind att utfora
dtgirden. Ansokan fir goras tidigast tvd minader efter det att ett
skriftligt meddelande har limnats till hyresgisten.

Overlits fastigheten sedan ansokan enligt andra stycket har gjorts
giller rittegidngsbalkens bestimmelser om verkan av att tvistefore-
malet 6verldts och om tredje mans deltagande i ritteging.
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6 § Ansokan ska bifallas, om hyresvirden har ett beaktansvirt intresse
av att f3 utfora dtgirden och det inte dr oskiligt mot hyresgisten att
den genomférs.

Vid prévningen av om det dr oskiligt mot hyresgisten att dtgirden
genomfors ska hyresvirdens intresse av att {3 utféra dtgirden vigas
mot de skilda intressen som hyresgister 1 allminhet kan antas ha av att
dtgirden inte vidtas. Om det finns sirskilda skil, fir dven omstindig-
heter som hinfor sig endast till den enskilde hyresgisten beaktas.

Forbud for hyresvirden att utfora vissa dtgirder

7 § Hyresnimnden ska forbjuda hyresvirden att utféra en
forbittrings- eller indringsdtgird som avses 1 1 §, om dtgirden pdbor-
jas eller av sirskild anledning kan antas bli pdborjad utan godkinnande
eller tillstdnd. Férbudet fir férenas med vite.

En friga om foérbud provas pd ansdkan av en berérd bostads-
hyresgist.

Hyresnimnden far pd ansdkan av hyresvirden upphiva ett forbud.

8 § Bestimmelserna 1 3 kap. 16-18 §§ om vem som kan vara motpart i
drenden om dtgirdsforeligganden giller dven drenden om forbud.

6 kap. Hyran
Hur hyran ska vara bestimd

1 § Hyran ska vara bestimd till beloppet 1 hyresavtalet eller, om
avtalet innehéller en férhandlingsklausul enligt hyresférhandlings-
lagen (1978:304), 1 en forhandlingséverenskommelse. Detta giller
dock inte ersittning for kostnader som hinfor sig till ligenhetens
uppvirmning, férseende med varmvatten eller elektrisk strom eller
avgifter for vatten och avlopp, om

1. hyresavtalet innehdller en férhandlingsklausul och beriknings-
grunden for ersittningens storlek har faststillts genom en forhand-
lingséverenskommelse eller genom ett beslut enligt 22 eller 25§
hyresférhandlingslagen,

2. ligenheten finns i ett en- eller tvifamiljshus eller inom en dgar-
ligenhetsfastighet, eller

3. kostnaden for nyttigheten pafors hyresgisten efter individuell
mitning.
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2 § Trots det som anges i 1 § fir avtal triffas om att hyran ska knytas
till den hyra eller &rsavgift som upplitaren betalar, om ligenheten

1. hyrs ut i andra hand, eller

2. innehas med bostadsritt av upplataren.

3 § Om avtal har triffats 1 strid med 1 §, ska hyra betalas med ett
belopp som ir skiligt med hinsyn frimst till parternas avsikter och
ovriga forhdllanden nir avtalet triffades.

Bestimmelser om ogiltighet av avtal om hyra i vissa fall nir for-
handlingsordning giller finns 1 hyrestérhandlingslagen (1978:304).

Betalning av hyran

4 § Ska hyran betalas 1 pengar ska detta goras senast den sista var-
dagen fore varje kalendermnads borjan eller, om hyran beriknas
for kortare tid d4n en ménad, senast den sista vardagen fére borjan
av den tid for vilken hyran beriknas.

Forsta stycket giller inte om ndgot annat har avtalats. Nir det
giller hyra som avser en annan kalenderminad in den forsta, fir
dock hyresgisten trots att annat har avtalats alltid betala hyran
senast den sista vardagen fére madnadens borjan.

5§ Hyran ska betalas i hyresvirdens hemvist eller under annan
adress som hyresvirden anvisar. Betalning fir alltid ske genom
postanvisning eller brevgiro.

Ska hyran betalas pd en ort utomlands, ir hyresvirden skyldig
att svara tor de sirskilda kostnader detta medfér.

6 § Om hyresgisten betalar hyran hos nigon som tillhandahiller
betalningsférmedlingstjinster, anses beloppet ha kommit hyresvir-
den till handa omedelbart vid betalningen.

Limnar hyresgisten ett betalningsuppdrag pd hyran till ndgon
som tillhandahiller betalningsférmedlingstjinster anses beloppet
ha kommit hyresvirden till handa nir betalningsuppdraget togs
emot av den som férmedlar tjinsten.
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Deposition av hyra

7 § Den hyresgist som anser att han eller hon enligt 3 kap. 2, 3, 5,
8, 11, 13 eller 14 § eller 7 kap. 14 § har

1. ritt till nedsdttning av hyran,

2. ritt till ersittning for skada eller f6r avhjilpande av brist, eller

3. ndgon annan motfordran hos hyresvirden,
och som vill dra av motsvarande belopp pd hyra som ska betalas i
pengar, fir deponera beloppet hos linsstyrelsen.

Deposition fir ocksd goras nir det rider tvist om storleken av
hyra som ska betalas i pengar men som inte ir bestimd till beloppet
1 hyresavtalet.

8 § Har hyresgisten deponerat hyra hos linsstyrelsen, far hyresvir-
den inte gora gillande att hyresritten ir forverkad pd grund av att
det deponerade beloppet inte har betalats till honom eller henne.

9 § Nir hyresgisten deponerar belopp hos linsstyrelsen, ska han
eller hon limna skriftlig uppgift om hyresférhillandet, forfallo-
dagen och grunden f6r avdraget eller vad tvisten giller.

For den kostnad hyresvirden kan {8 f6r att 3 ut beloppet och
for rinta pd beloppet, ska hyresgisten stilla den pant eller borgen
som linsstyrelsen anser ir skilig.

10 § Linsstyrelsen ska utan dréjsmal underritta hyresvirden om
depositionen. Underrittelsen ska skickas 1 rekommenderat brev.
Fortsitter hyresgisten att deponera hyra pd samma grund som tidi-
gare kan dock efterfoljande underrittelser goras pd ndgot annat
limpligt sitt, om hyresvirden gir med pa det.

Deponerat belopp ska genast placeras pi ett rintebirande
konto. Rintan ska betalas till den som far lyfta beloppet.

11 § Hyresgisten har ritt att dterf det deponerade beloppet, om
hyresvirden inte, inom tre ménader frin det beloppet forfallit till
betalning och underrittelse om depositionen skickats till hyresvir-
den, visar att

1. hyresvirden triffat 6verenskommelse med hyresgisten om att
fa lyfta beloppet, eller

2. hyresvirden vickt talan mot hyresgisten om att fi lyfta
beloppet.
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Har hyresvirden vickt talan inom angiven tid, fir beloppet inte
lyftas forrin hyresvirdens talan blivit slutligt avgjord.

12 § Ett beslut av linsstyrelsen med anledning av deposition fir
overklagas till tingsritten pd den ort dir linsstyrelsen finns. Vid
overklagande giller lagen (1996:242) om domstolsirenden.

7 kap. Hyresgistens anvindning av ligenheten
For vilka dndamdl far ligenheten anvindas?

1 § Hyresgisten fir inte anvinda ligenheten f6r ndgot annat inda-
mél in det avsedda. Hyresvirden fir dock inte 8beropa avvikelser
som idr utan betydelse f6r honom eller henne.

Inrymmande av utomstdende personer

2 § Hyresgisten fir inte inrymma utomstiende personer i ligen-
heten, om det kan medféra men for hyresvirden.

Hyresgistens vdrd av ligenbeten

3 § Hyresgisten ska under hyrestiden vil virda ligenheten och det
som hor till den.

Hyresgisten ir skyldig att ersitta all skada som uppkommer
genom hans eller hennes villande. Hyresgisten ir ocksd skyldig att
ersitta skada som uppkommer genom virdsloshet eller forsum-
melse av

1. ndgon som hor till hyresgistens hushill,

2. ndgon som gistar hyresgisten eller annan som han eller hon
inrymt i ligenheten, eller

3. ndgon som utfér arbete 1 ligenheten f6r hyresgistens rikning.

Hyresgisten dr ansvarig f6r brandskada som han eller hon sjilv
inte villat, endast om hyresgisten brustit i den omsorg och tillsyn
som han eller hon borde ha iakttagit.

Bestimmelserna i andra stycket giller ocksd om det finns ohyra
1ligenheten.
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Hyresgdstens rdtt att mdla och tapetsera

4 § Hyresgisten har ritt att pd egen bekostnad maila, tapetsera och
utféra dirmed jimférbara dtgirder i ligenheten. Minskar dirigenom
ligenhetens bruksvirde, har hyresvirden ritt till ersittning for skadan.

Forsta stycket giller inte om annat har avtalats och hyresavtalet
avser

1. ett enfamiljshus som inte ir avsett att hyras ut varaktigt eller en
ligenhet inom en dgarligenhetsfastighet som inte ir avsedd att hyras
ut varaktigt, eller

2.en ligenhet som upplétits av nigon som innehade den med
bostadsritt och som fortfarande innehas med sddan ritt.

Frigan om skyldighet for hyresgisten att betala ersittning enligt
forsta stycket provas av hyresnimnden.

Hyresgdstens skyldighet att informera om skada eller brist i ligenheten

5 § Uppkommer skada eller visar sig brist som ofordrojligen méste
avhjilpas for att det inte ska uppstd en allvarlig olidgenhet, ir hyresgis-
ten skyldig att genast informera hyresvirden om skadan eller bristen.

Ar hyresgisten och medlemmarna i hans eller hennes hushll borta
nir skadan uppkommer eller bristen visar sig, ir det tillrickligt att
hyresgisten omedelbart efter dterkomsten informerar hyresvirden om
skadan eller bristen. Detta giller under f6rutsittning att ligenheten idr
en del av ett hus och att hyresgisten har berett hyresvirden tillfille att
vid behov komma in 1 ligenheten under bortovaron.

6 § Nir det giller annan skada eller brist i ligenheten dn som avses 1
5 § ska hyresgisten utan oskiligt dréjsmal informera hyresvirden.

7§ Om hyresgisten férsummar sin informationsskyldighet enligt 5
eller 6 § dr hyresgisten ansvarig f6r den skada som orsakas av férsum-

melsen.

8 § Bestimmelserna 1 5-7 §§ giller ocksd om det finns ohyra i
ligenheten.

34



SOU 2009:35 Forfattningsforslag

Hyresgistens ansvar vid uppldtelse eller verldtelse

9 § Om hyresgisten har upplatit ritt att anvinda ligenheten 3t ngon
annan eller utan behovligt samtycke eller tillstdnd har éverldtit hyres-
ritten, ir hyresgisten ansvarig for skada som den nya innehavaren
skulle ha ersatt enligt 3, 7 eller 8 §, om ligenheten hade varit hyrd av
honom eller henne.

Avtal om mer omfattande ansvar ndr ligenheten delvis dr bostad

10 § Hyresvirden och hyresgisten kan triffa avtal som innebir att
hyresgisten fir ett mer omfattande ansvar dn som anges 1 3 och 5-
9 §§, om ligenheten har upplatits for att delvis anvindas f6r annat
indamail dn bostad.

Storningar m.m.

11 § Nir hyresgisten anvinder ligenheten ska han eller hon se till
att de som bor 1 omgivningen inte utsitts fér stdrningar som i
sddan grad kan vara skadliga for hilsan eller annars férsimra deras
bostadsmiljé att de inte skiligen bor tilas (stérningar 1 boendet).

Hyresgisten ska vid sin anvindning av ligenheten ocksd 1 évrigt
iaktta allt som fordras fér att bevara sundhet, ordning och gott
skick inom fastigheten. Hyresgisten ska hilla noggrann tillsyn éver
att detta ocksd iakttas av dem som han eller hon svarar for enligt
3 § andra stycket.

Om hyresgisten vet eller har anledning att misstinka att ett
foremal dr angripet av ohyra far detta inte tas in i ligenheten.

12 § Om det forekommer stérningar i boendet, ska hyresvirden ge
hyresgisten tillsigelse att se till att stérningarna omedelbart upp-
hér. Hyresvirden ska ocksd underritta socialnimnden i den kom-
mun dir ligenheten finns om stérningarna.

Forsta stycket giller inte om hyresvirden siger upp hyresavtalet
med anledning av att stérningarna ir sirskilt allvarliga med hinsyn till
deras art eller omfattning (sirskilt allvarliga storningar i boendet).
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Hyresvdrdens ritt att fd tilltride till ligenheten

13 § Hyresvirden har ritt att utan uppskov {3 tilleride till ligen-
heten f6r att utéva nodvindig tillsyn eller utfora férbictringsarbe-
ten som inte kan skjutas upp utan skada.

Efter tillsigelse minst en ménad i forvig far hyresvirden i ligen-
heten l3ta utféra mindre bridskande férbittringsarbeten som inte
véllar visentligt hinder eller men i nyttjanderitten. Sidana arbeten
fir dock utféras under den sista mnad som hyrestorhéllandet
bestdr endast om hyresgisten gir med pd detta.

Vill hyresvirden utféra annat arbete i1 ligenheten dn som avses 1
andra stycket, far hyresgisten inom en vecka frin det att han eller
hon fick meddelande om detta siga upp avtalet till upphérande.
Sddant arbete fir inte utan att hyresgisten gdr med pa det paborjas
forrin hyresgisten genom uppsigning kunnat fi avtalet att upp-
héra.

Andra och tredje styckena giller inte arbete som hyresvirden
har utfist sig att utféra it hyresgisten eller som hyresvirden pi
grund av ett dtgirdsforeliggande ska utfora.

14 § Nir ligenheten ir ledig till uthyrning, ir hyresgisten skyldig
att lata den visas pd limplig tid.

15 § I fall som avses i 13 eller 14 § ska hyresvirden se till att hyres-
gisten inte fororsakas storre oligenhet in nédvindigt.

16 § Hyresvirden ska ersitta skada som fororsakas hyresgisten
genom arbete som avses 1 13 § andra och tredje styckena, iven om
skadan inte beror pa hyresvirdens forsummelse.

17 § Hyresgisten ir skyldig att tdla inskrinkningar 1 nyttjanderit-
ten, som foranleds av nddvindiga dtgirder for att utrota ohyra i
fastigheten, dven om den ligenhet som hyrs av honom eller henne
inte besviras av ohyra. I sddana fall giller 3 kap. 13 § forsta stycket.

18 § Om hyresgisten inte ger hyresvirden tilltride till ligenheten
nir han eller hon har ritt till det, fir kronofogdemyndigheten med-
dela sirskild handrickning. Bestimmelser om sidan handrickning
finns 1 lagen (1990:746) om betalningsféreliggande och handrick-
ning.
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Ligenbeten dverges eller egendom limnas kvar

19§ Om hyresgisten overger ligenheten, fir hyresvirden genast
dterta den.

20 § Egendom som kan antas tillhéra hyresgisten och som finns kvar
1 en ligenhet som hyresgisten har limnat eller frdn vilken han eller
hon avhysts, tillfaller hyresvirden utan 16sen om hyresgisten inte
himtar den

1. inom tre ménader frin hyresvirdens uppmaning att gora det, eller

2.inom sex minader frin det hyresgisten limnade eller avhystes
frén ligenheten.

Detsamma giller om egendomen kan antas tillhéra ndgon i hyres-
gistens hush3ll eller om egendomen finns 1 ett utrymme som hor till
ligenheten.

Hyresgdsten forsdtts i konkurs

21 § Om hyresgisten forsitts 1 konkurs, fir konkursboet siga upp
hyresavtalet under forutsittning att gildeniren samtycker till upp-
sdgningen.

22 § Har ligenheten inte tilltritts nir konkursen intriffar far hyres-
virden siga upp hyresavtalet, om

1. hyresvirden inte har sidan sikerhet f6r att avtalet fullgors att
han eller hon skiligen kan noja sig, och

2. hyresvirden inte fir sddan sikerhet inom en vecka efter begi-
ran om det.

23 § Om hyresavtalet sigs upp enligt 21 eller 22 §, har hyresvirden
ritt till ersittning for skada.

8 kap. Overging av hyresritten och upplitelse i andra hand
Kravet pd samtycke vid dvergdng av hyresritten

1 § Hyresgisten fir inte 6verlita hyresritten utan hyresvirdens
samtycke, om inte annat féljer av 6-10 §§.

Hyresgisten fr siga upp hyresavtalet, om

1. hyresvirden utan skilig anledning vigrar samtycke, eller
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2. hyresvirden inte limnar nigot besked inom tre veckor frin
det att samtycke begirdes.

2 § Bestimmelserna 1 1 § om 6verldtelse av hyresritten giller ocksi
1 friga om 6vergdng genom bodelning, arv, testamente, bolagsskifte
eller liknande f6rvirv, om inte annat foljer av 3 §.

Bestimmelser om ritt f6r make, sambo eller medhyresgist att i
vissa fall 6verta hyresritten finns i 10 kap. 10 §.

Ritten for vissa anhoriga att trida i hyresgdstens stille

3 § Om en ligenhet har varit avsedd att uteslutande eller huvudsak-
ligen anvindas som gemensam bostad fér hyresgisten och hans
eller hennes make eller sambo, fir maken eller sambon trida 1
hyresgistens eller dodsboets stille, om hyresritten

1. tillagts maken genom bodelning eller arvskifte, eller

2. tillagts sambon genom bodelning eller ¢vertagits av honom
eller henne enligt 22 § sambolagen (2003:376).

Aven en efterlevande make som ir ensam arvinge efter hyresgis-
ten har ritt att trida 1 hyresgistens stille enligt forsta stycket.

4 § For tiden efter det att hyresvirden underrittats om att hyres-
ritten tillagts hyresgistens make eller sambo enligt 3 §, svarar
hyresgisten eller hyresgistens dédsbo inte for sina forpliktelser
enligt hyresavtalet. Hyresgistens make eller sambo svarar tillsam-
mans med hyresgisten eller dédsboet f6r sddana forpliktelser enligt
avtalet som giller tiden fore underrittelsen.

5 § Bestimmelserna 1 3 och 4 §§ giller ocksd nir ligenheten har
hyrts av makar eller sambor gemensamt.

Owerlgtelse till nirstiende

6 § En hyresgist som inte avser att anvinda sin ligenhet far 6verlita
sin hyresritt till en nirstdende som varaktigt sammanbor med
honom eller henne, om hyresnimnden limnar tillstdnd tll &ver-
latelsen.

S&dant tillstdnd ska limnas, om hyresvirden skiligen kan néja
sig med forindringen. Tillstindet fir férenas med villkor.
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Forsta och andra styckena giller ocksd om hyresgisten avlider
under hyrestiden och dédsboet vill 6verlita hyresritten till en
dédsbodeligare eller annan nirstiende till hyresgisten som var-
aktigt sammanbodde med honom eller henne.

Byte

7 § Hyresgisten fir dverldta sin hyresritt f6r att genom byte & en
annan bostad, om hyresnimnden limnar tillstdnd tll 6verldtelsen.
Detta giller dock inte, om

1. ligenheten hyrs i andra hand,

2. ligenheten utgodr en del av upplitarens bostad,

3. ligenheten finns 1 ett enfamiljshus som inte ir avsett att hyras ut
varaktigt, inom en igarligenhetsfastighet som inte ir avsedd att hyras
ut varaktigt eller i ett tvifamiljshus,

4. ligenheten har uppldtits av nigon som innehade den med
bostadsritt och ligenheten fortfarande innehas med sidan ritt, eller

5. hyresavtalet avser ett moblerat rum eller en ligenhet for fritids-
indamadl och hyresférhillandet inte har varat lingre in nio ménader i
folyd.

Medverkar en kommun till att hyresgisten fr en annan bostad
genom att férmedla denna, f&r kommunen anséka hos hyresnimnden
om tillstdnd som avses i forsta stycket.

8 § Hyresnimnden ska limna tillstdnd till ett byte, om

1. hyresgisten har beaktansvirda skil f6r bytet,

2. bytet kan dga rum utan pitaglig oligenhet fér hyresvirden, och

3. inte heller andra sirskilda skil talar emot bytet.

Tillstdndet far férenas med villkor.

Vid prévningen av om sirskilda skil talar emot bytet giller fol-
jande. Om hyresvirden visar omstindigheter som ger anledning att
anta att otilldten ersittning limnas f6r ligenheten, ir det hyresgisten
som ska visa att sidan otilldten ersittning inte férekommer.

Overlitelse till ndgon som ska Gverta en verksambet

9 § Den som hyr en ligenhet for att till en visentlig del anvinda
den for handel, hantverk, industri eller annan férvirvsverksamhet,
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far overlta hyresritten till den som ska 6verta verksamheten, om
hyresnimnden limnar tillstind till 6verlitelsen.

S&dant tillstind ska limnas, om hyresvirden inte har befogad
anledning att motsitta sig overldtelsen. Har hyresgisten innehaft
ligenheten mindre dn tre &r, fir tillstdnd dock limnas endast om
det finns synnerliga skil. Tillstdndet far f6renas med villkor.

Owerldtelse som gors av en kommun

10 § En kommun fr 6verldta sin hyresritt, om hyresnimnden lim-
nar tillstdnd tll 6verlatelsen.

S&dant tillstdnd ska limnas, om 6verldtelsen kan ske utan pitag-
lig oligenhet for hyresvirden. Tillstdndet fir forenas med villkor.

Ansvaret for hyresgéstens skyldigheter vid dverldtelse

11 § Overliter hyresgisten hyresritten med samtycke av hyresvir-
den eller med tillstdnd av hyresnimnden, ir hyresgisten fri frdn de
skyldigheter som hyresavtalet innebir f6r honom eller henne for
tiden efter overldtelsen. Detta giller inte om ndgot annat villkor
stillts upp 1 samband med samtycket eller tillstindet.

12 § Den nya hyresgisten svarar tillsammans med &6verl3taren for
skyldigheterna enligt avtalet f6r tiden fére overlitelsen, om inte
ndgot annat har avtalats med hyresvirden.

Vid ett ligenhetsbyte har en ny hyresgist dock ett sddant ansvar
endast om han eller hon i en sirskilt upprittad handling har 3tagit
sig det gentemot hyresvirden. Ett sddant dtagande medfér inte
skyldighet att betala ngot annat in hyresskulder och inte heller
skyldighet att betala sddana skulder till ett hogre belopp in som
motsvarar hyran for de tre kalendermdnaderna nirmast fore 6ver-
latelsen.

Upplatelse i andra hand

13 § Hyresgisten far inte utan hyresvirdens samtycke hyra ut eller
pd annat sitt uppldta ligenheten i andra hand till annan fér sjilv-
stindigt brukande utom 1 fall som avses 114 eller 15 §.
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14 § En kommun som ir hyresgist fir upplita ligenheten i andra
hand till annan fér sjilvstindigt brukande. Hyresvirden ska genast
underrittas om upplitelsen.

15 § En annan hyresgist 4n en kommun fir hyra ut eller pi annat
sitt uppldta ligenheten 1 andra hand till annan for sjilvstindigt bru-
kande, om hyresnimnden limnar tillstind ull det.

Sidant tillstdnd ska limnas, om

1. hyresgisten pd grund av dlder, sjukdom, tillfilligt arbete eller
studier pd annan ort, lingre utlandsvistelse, sirskilda familjeférhal-
landen eller dirmed jimférbara forhillanden har beaktansvirda skil
for upplételsen, och

2. hyresvirden inte har befogad anledning att vigra samtycke.

Tillstdndet ska begrinsas till viss tid och far férenas med villkor.

9 kap. Forverkande
Nar hyresritten dr forverkad

1 § Hyresritten ir forverkad, om

1. hyresgisten drojer med att betala hyran mer in en vecka efter
forfallodagen och annat inte féljer av 11 kap. 20 §,

2. hyresgisten utan behovligt samtycke eller tillstdnd 6verlater
hyresritten eller annars sitter nigon annan 1 sitt stille eller upplater
ligenheten 1 andra hand och inte efter tillsigelse utan dréjsmal
antingen vidtar rittelse eller ansdker om tillstdind och fir ansékan
beviljad,

3. ligenheten anvinds i strid med 7 kap. 1 eller 2 § och hyresgisten
inte efter tillsigelse vidtar rittelse utan dréjsmal,

4. hyresgisten eller nigon annan, till vilken hyresritten Gverltits
eller ligenheten upplatits, genom vardsloshet dr vdllande till att ohyra
forekommer 1 ligenheten eller genom att inte underritta hyresvirden
om detta bidrar till att ohyran sprids i fastigheten,

5. ligenheten pd annat sitt vanvirdas eller hyresgisten eller annan,
till vilken hyresritten 6verlatits eller ligenheten upplatits, dsidositter
ndgot av vad som ska iakttas enligt 7 kap. 11§ vid anvindning av
ligenheten eller inte hiller den tillsyn som krivs enligt nimnda para-
graf och rittelse inte utan dréjsmal sker efter tillsigelse,

6. tilltride till ligenheten vigras 1 strid med 7 kap. 13 § och hyres-
gisten inte kan visa giltig ursikt,
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7. hyresgisten 3sidositter avtalsenlig skyldighet, som gir utéver
hans eller hennes skyldigheter enligt denna lag, och det maste anses
vara av synnerlig vikt fér hyresvirden att skyldigheten fullgors, eller

8. ligenheten helt eller till visentlig del anvinds f6r sddan nirings-
verksamhet eller liknande verksamhet som ir brottslig eller dir brotts-
ligt f6rfarande ingdr till en inte ovisentlig del eller anvinds for tillfil-
liga sexuella férbindelser mot ersittning.

2 § Hyresritten ir inte férverkad, om det som ligger hyresgisten till
last dr av ringa betydelse.

Fortida uppsigning vid forverkande

3 § Om hyresritten idr férverkad, har hyresvirden ritt att siga upp
hyresavtalet att upphéra i fortid.

Sérskilda bestimmelser vid forsenad hyresbetalning

4 § En hyresgist far inte skiljas frin ligenheten enligt 1 § 1, om

1. hyran betalas pd det sitt som anges i 6 kap. 5 eller 6 § eller depo-
neras hos linsstyrelsen enligt 6 kap. 7 §, och

2. betalningen eller depositionen gérs inom tre veckor frdn det att

a) hyresgisten har delgetts underrittelse om att han eller hon
genom att betala hyran pd angivet sitt far tillbaka hyresritten, och

b) meddelande om uppsigningen och anledningen till denna lim-
nats till socialnimnden i den kommun dir ligenheten finns.

5§ I avvaktan pd att hyresgisten visar sig ha gjort vad som enligt
4 § krivs for att f tillbaka hyresritten, fir beslut om avhysning
inte meddelas forrin det efter utgdngen av den tid som anges dir
har gitt ytterligare tvd vardagar.

6 § En hyresgist far inte skiljas frin ligenheten enligt 1 § 1, om
drojsmilet med betalning endast har avsett en sidan héjning av
hyran som blivit gillande enligt 11 kap. 4-6 §§ och hyran kan pré-
vas med tillimpning av 11 kap. 17 §. Detta giller till dess att en
ménad har gitt frin det att hyresnimndens eller hovrittens beslut
har vunnit laga kraft.
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7 § En hyresgist fir inte skiljas frén ligenheten enligt 1 § 1, om

1. socialnimnden inom den tid som anges 1 4 § 2 skriftligen har
meddelat hyresvirden att nimnden 3tar sig betalningsansvaret for
hyran, eller

2. hyresgisten inte har kunnat betala hyran inom den tid som anges
14 § 2 pa grund av sjukdom eller liknande oférutsedd omstindighet
och hyran har betalats s snart det var méjligt, dock senast nir tvisten
om avhysning avgors 1 forsta instans.

8 § Bestimmelserna 1 4-7 §§ giller inte, om hyresgisten ind3 ir skyl-
dig att flytta inom kortare tid 4n en mdnad efter det att hyresritten har
forverkats.

9 § Regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer fir
meddela féreskrifter om underrittelse och meddelande som avses 14 §.

Sarskilda bestimmelser vid storningar i boendet

10 § Uppsigning av ett hyresavtal enligt 1 § 5 pd grund av storningar 1
boendet fir inte goras forrin socialnimnden har underrittats enligt
7 kap. 12 8.

11 § Ar det friga om sirskilt allvarliga stérningar i boendet giller det
som anges 1 1 § 5 dven om ndgon tillsigelse om rittelse inte har gjorts.

Vid s&dana storningar fir uppsigning av hyresavtalet goras utan
foregdende underrittelse till socialnimnden. En kopia av uppsig-
ningen ska dock skickas till socialnimnden.

Forsta och andra styckena giller inte om det ir nigon till vilken
ligenheten har upplatits i andra hand med hyresvirdens samtycke
eller hyresnimndens tillstdnd som sidositter ndgot av det som ska
iakttas enligt 7 kap. 11 § vid anvindningen av ligenheten eller inte
hiller den tillsyn som krivs enligt nimnda paragraf.

Betydelsen av att hyresgisten vidtar rdttelse

12 § Om hyresritten ir forverkad pd grund av nigot férhillande som
avses 1 1§ 1-3, 5 eller 6, men rittelse sker innan hyresvirden har sagt
upp avtalet, fir hyresgisten inte skiljas frin ligenheten pd den grun-
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den. Detta giller dock inte om hyresritten ir férverkad pd grund av
sirskilt allvarliga stérningar 1 boendet.

Vissa tidsfrister vid uppsigning pd grund av forverkande

13 § Hyresgisten fir inte skiljas frin ligenheten om hyresvirden inte
har sagt upp avtalet inom tvd ménader frin det att hyresvirden fick
kinnedom om ett sddant forhdllande som avses 1 1 § 4 eller 7. Det-
samma giller om hyresvirden inte inom tvd ménader frin det att
hyresvirden fick vetskap om ett sddant forhdllande som avses 1 1§2
har sagt till hyresgisten att vidta rittelse.

14 § En hyresgist fir skiljas frin ligenheten pd grund av ett sidant
forhillande som avses i 1 § 8 endast om hyresvirden har sagt upp
avtalet inom tvd minader frin det att hyresvirden fick kinnedom
om férhéllandet. Om den brottsliga verksamheten har angetts till
dtal eller férundersokning har inletts inom samma tid, har hyresvir-
den dock kvar sin ritt att siga upp avtalet intill dess att tv8 minader
har gdtt frdn det att domen 1 brottmélet vann laga kraft eller det
rittsliga forfarandet avslutades pa annat sitt.

Hyresvdrdens ritt till skadestind

15 § Sigs hyresavtalet upp p& grund av forverkande, har hyresvir-
den ritt till skadestdnd.

10 kap. Forlingning av hyresavtal
Ritten till forlingning

1 § Om hyresvirden siger upp hyresavtalet har hyresgisten ritt till
forlingning (s.k. besittningsskydd), om inte annat foljer av bestim-
melserna i detta kapitel.

44



SOU 2009:35 Forfattningsforslag

Nair ritt till forlingning saknas

2 § Bestimmelserna i detta kapitel giller inte, om

1. hyresavtalet avser upplételse i andra hand till annan fér sjilv-
stindigt brukande och hyresférhillandet upphér innan det har
varat lingre dn tvd r 1 foljd,

2. hyresavtalet i1 annat fall in som anges 1 1 avser ett moblerat
rum eller en ligenhet for fritidsindamal och hyresférhillandet upp-
hér innan det har varat lingre dn nio minader i1 {6jd,

3. ligenheten utgor en del av uppldtarens egen bostad,

4. hyresvirden siger upp hyresférhillandet att upphora 1 fortid
pd den grunden att hyresritten ir forverkad och annat inte féljer av
9 eller 10§, eller

5. annat f6ljer av en sidan Sverenskommelse som avses i3 §.

Bestimmelsen 1 forsta stycket 1 giller inte om uppldtaren har
hyrt ligenheten tillsammans med minst tvd ligenheter till f6r att
hyra ut dem 1 andra hand.

Overenskommelse om avstiende frin besittningsskydd

3§ Om hyresvirden och hyresgisten 1 en sirskilt upprittad handling
har kommit &verens om att hyresritten inte ska vara férenad med ritt
till forlingning (6verenskommelse om avstdende frin besittnings-
skydd), giller 6verenskommelsen om den har godkints av hyres-
nimnden. I f6ljande fall giller 6verenskommelsen dven utan sidant
godkinnande.

1. Overenskommelsen triffas efter det att hyresférhillandet har
inletts och avser en hyresritt som dr férenad med ritt till f6rlingning.

2. Overenskommelsen triffas for en tid om hogst fyra &r frin det
att hyresférhillandet inleds och inneborden 1 éverenskommelsen ar att
hyresgisten inte ska ha ritt till férlingning, om

a) 1 friga om en ligenhet i ett en- eller tvifamiljshus som inte ingdr
1 en affirsmissigt bedriven uthyrningsverksamhet, hyresvirden ska
bositta sig i ligenheten eller dverldta huset,

b) 1 friga om en ligenhet som upplits i andra hand, hyresvirden
ska bositta sig 1 ligenheten eller, nir hyresvirden innehar ligenheten
med bostadsritt, bositta sig i den eller éverldta bostadsritten, eller

c) 1 friga om en ligenhet inom en dgarligenhetsfastighet som inte
ingdr 1 en affirsmissigt bedriven uthyrningsverksamhet, hyresvirden
ska bositta sig 1 eller 6verldta fastigheten.
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4 § Om en make eller en sambo som inte har del i hyresritten hade
sin bostad 1 ligenheten nir en 6verenskommelse enligt 3 § trif-
fades, giller 6verenskommelsen mot den maken eller den sambon
endast om han eller hon har godtagit den.

5 § Regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer fir
meddela foreskrifter om dverenskommelser som avses i3 § 2.

Nar rétten till forlingning av hyresavtalet upphor

6 § Om hyresvirden har sagt upp hyresavtalet eller, i fall som avses
1 2 kap. 5§ forsta stycket 2, uppmanat hyresgisten att flytta, har
hyresgisten inte ritt till f6rlingning av avtalet, om

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

2. hyresgisten 1 annat fall dsidosatt sina forpliktelser 1 s& hog
grad att avtalet skiligen inte bor forlingas,

3. huset ska rivas och det inte ir oskiligt mot hyresgisten att
hyresforhillandet upphor,

4. huset ska genomgd en storre ombyggnad och det inte ir
uppenbart att hyresgisten kan sitta kvar 1 ligenheten utan nimn-
vird oligenhet for genomférandet av ombyggnaden samt det inte
ir oskiligt mot hyresgisten att hyresférhillandet upphér,

5. ligenheten inte vidare ska anvindas som bostad och det inte
ir oskiligt mot hyresgisten att hyresférhdllandet upphér,

6. hyresavtalet avser en ligenhet i ett en- eller tvifamiljshus eller
inom en igarligenhetsfastighet och uppldtelsen inte ingdr 1 en
affirsmissigt bedriven uthyrningsverksamhet samt uppldtaren har
sddant intresse att forfoga 6ver ligenheten att hyresgisten skiligen
bor flytta,

7. avtalet avser en ligenhet som upplitits av ndgon som inne-
hade den med bostadsritt och ligenheten fortfarande innehas med
sddan ritt samt bostadsrittshavaren har sddant intresse att foérfoga
over ligenheten att hyresgisten skiligen bor flytta,

8. hyresforhillandet beror av sidan anstillning i statlig eller
kommunal verksamhet som ir férenad med bostadstving eller av
anstillning inom lantbruket eller av annan anstillning, om den ir av
sddan art att det dr nodvindigt for arbetsgivaren att férfoga over
ligenheten f6r upplatelse &t anstillningens innehavare, och anstill-
ningen har upphort,
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9. hyresforhéllandet beror av annan anstillning 4n som avses 1 8 och
som upphort och det inte dr oskiligt mot hyresgisten att dven hyres-
forhallandet upphér samt, om hyresférhdllandet varat lingre in tre 8r,
hyresvirden har synnerliga skil for att uppldsa hyresférhdllandet, eller

10. det 1 annat fall inte strider mot god sed 1 hyrestérhillanden eller
av ndgon annan anledning ir oskiligt mot hyresgisten att hyresférhal-
landet upphor.

Vid prévning enligt forsta stycket 2 ska sirskild hinsyn tas till
om hyresvirden uppmanat hyresgisten att vidta rittelse.

Forlingning av hyresavtalet for en del av ligenheten

7 § Om hyresvirdens intresse blir tillgodosett genom att hyresgisten
limnar endast en del av ligenheten och avtalet limpligen kan forlingas
i friga om ligenheten 1 6vrigt, har hyresgisten, oavsett vad som anges 1
6 §, ritt till sddan forlingning.

Aterflyttning efter ombyggnad

8 § Limnar en hyresgist sin ligenhet eller en del av den med anled-
ning av att huset ska genomg3 en stérre ombyggnad, ska hyresgis-
ten om mojligt ges tillfille att efter ombyggnaden hyra en likvirdig
lagenhet 1 huset.

Forlingning av hyresavtalet for en medhyresgdst

9 § Har ligenheten hyrts av flera gemensamt och har de pd grund
av att en av dem sagt upp hyresavtalet eller till f6ljd av annan
omstindighet, som hinfér sig till endast en av dem, inte gemen-
samt ritt till férlingning av hyresavtalet, har en medhyresgist ritt
att f3 hyresavtalet forlingt for egen del. Detta giller under forut-
sittning att hyresvirden skiligen kan néja sig med honom eller
henne som hyresgist. Ritten till forlingning saknas dock nir
hyresritten ir férverkad utan att hyresvirden har sagt upp avtalet
att upphoéra i fortid.

Ar medhyresgisten make eller sambo till den som sagt upp avta-
let eller pd annat sitt foranlett att hyresgisterna inte gemensamt
har ritt till forlingning av avtalet, har maken eller sambon ritt till
forlingning for egen del dven nir hyresritten ir forverkad pd annan
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grund dn drojsmédl med betalning av hyran. Detta giller ocks3 nir
hyresvirden har sagt upp hyresavtalet att upphéra i fértid pd grund
av férverkandet.

Forlingning av hyresavtalet for make eller sambo som inte har del i
hyresritten

10 § Den som ir gift eller samboende med en hyresgist och har sin
bostad 1 ligenheten utan att ha del 1 hyresritten, har ritt att 6verta
hyresritten och {8 hyresavtalet forlingt for egen del, om

1. hyresgisten siger upp hyresavtalet eller vidtar ndgon annan
tgird for att f3 det att upphora eller om hyresgisten 1 annat fall
inte har ritt till férlingning av avtalet, och

2. hyresvirden skiligen kan néja sig med maken eller sambon
som hyresgist.

Forsta stycket giller ocksd nir hyresvirden har sagt upp hyres-
avtalet pa grund av férverkande.

Avlider hyresgisten, har hyresgistens efterlevande make eller
sambo ritt till forlingning enligt férsta stycket, om dédsboet sak-
nar ritt till f6rlingning och detta inte har féranletts av den efter-
levande maken eller sambon.

Bestimmelserna 1 12-16 §§, samt 11 kap. 7, 8, 12, 13 och 20 §§
om hyresgist giller dven i friga om hyresgists make och sambo.

11 § Forlings ett hyresavtal enligt 10 §, svarar bida makarna eller
samborna respektive den efterlevande maken eller sambon och den
avlidne makens eller sambons dédsbo fér férpliktelserna enligt
avtalet for tiden fore forlingningen, om inte ndgot annat har avta-
lats med hyresvirden.

Vissa tidsfrister vid tvister om forlingning av hyresavtal

12 § Har hyresvirden sagt upp hyresavtalet och foreligger det tvist om
forlingning av avtalet enligt 6 eller 9§, ir uppsigningen utan verkan,
om inte

1. hyresvirden senast en mdnad efter hyrestidens utging hianskju-
ter tvisten till hyresnimnden, eller

2. hyresgisten ind3 flyttat senast vid hyrestidens utging.
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Samtycker hyresvirden inte till forlingning av hyresavtalet enligt 9
eller 10§, ska hyresvirden senast en ménad efter det att hyresférhil-
landet med hyresgisten upphérde uppmana den som enligt nimnda
paragrafer kan ha ritt till fo6rlingning att flytta. Fér uppmaningen gil-
ler det som foreskrivs om uppsigning i 2 kap. 14 och 17-21 §§.

En sddan uppmaning ir utan verkan, om inte hyresvirden inom en
ménad direfter hinskjuter tvisten till hyresnimnden eller den som har
uppmanats att flytta ind3 flyttar innan tiden f6ér hinskjutande gitt ut.
Har uppmaningen gjorts tidigare in en manad fore hyrestidens
utgdng, far hinskjutande dock ske fram till hyrestidens utging.

Tredje stycket giller ocksd i fall som avses 1 2 kap. 5§ forsta
stycket 2.

Ritt att bo kvar under pigdende tvist

13 § Ar frigan om forlingning av hyresavtalet innu inte avgjord nir
hyrestiden gir ut, har hyresgisten ritt att bo kvar 1 ligenheten till
dess att frigan ir slutligt avgjord.

Forsta stycket giller inte om hyresnimnden enligt 13 a § andra
stycket lagen (1973:188) om arrendenimnder och hyresnimnder
har bestimt att ett beslut om 3liggande foér hyresgisten att flytta
enligt den paragrafens forsta stycke fir verkstillas dven om det inte
har vunnit laga kraft.

For den tid som hyresgisten bor kvar i ligenheten ska de férut
gillande hyresvillkoren tillimpas till dess att hyresvillkoren for
samma tid blir slutligt bestimda.

Hyresvillkoren vid forlingning av hyresavtal

14 § Bifalls inte hyresvirdens talan om att hyresavtalet ska upphéra
att gilla, ska samma hyresvillkor som forut tillimpats faststillas for
den fortsatta uthyrningen. Detta giller inte om parterna kommer
dverens om att andra villkor ska gilla.

Vill hyresvirden att hyresvillkoren ska dndras for det fall att
hans eller hennes talan inte bifalls, ska hyresvirden samtidigt som
han eller hon hinskjuter forlingningstvisten till hyresnimnden
ans6ka om dndring av villkoren.
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Verkan av beslut om forlingning

15 § Beslut om forlingning anses som avtal om fortsatt uthyrning.
Mot hyresférhdllandet far en omstindighet inte 8beropas som hade
kunnat 8beropas 1 méilet eller drendet.

Uppskov med avflyttningen

16 § Bifalls hyresvirdens talan om att hyresavtalet ska upphora att
gilla, fir 1 beslutet skiligt uppskov medges med avflyttningen, om
hyresvirden eller hyresgisten begir det. Ar hyresritten forverkad
utan att hyresvirden har sagt upp avtalet att upphora i fortid, far pa
begiran av hyresgisten uppskov dock medges endast om hyresvir-
den samtycker till det.

Avgérs forlingningstvisten efter hyrestidens utgdng eller med-
ges uppskov med avflyttningen, giller 14 § i friga om hyresvillko-
ren for tiden frin det avtalet upphérde till avilyttningen.

11 kap. Provning av hyran och andra hyresvillkor
Bestimmelsernas tillimpningsomrdde

1 § Detta kapitel giller provning av hyran och andra hyresvillkor.
Bestimmelserna tillimpas inte, om

1. hyresavtalet avser ett moblerat rum eller en ligenhet for
fritidsindama&l och ansdkan till hyresnimnden enligt 3 § gérs innan
hyresférhdllandet har varat nio ménader i f6ljd, eller

2. ligenheten utgor en del av upplitarens egen bostad.

2§ Giller en forhandlingsordning enligt hyresférhandlingslagen
(1978:304) for ligenheten, tillimpas 3 och 7-21 §§ endast om det {6l-
jer av nimnda lag.

Hur forfarandet inleds

3 § Den hyresvird eller hyresgist som vill att hyresvillkoren ska
indras, ska skriftligen meddela detta till motparten.

Om 6verenskommelse inte kan triffas, har den som limnat
meddelande till motparten ritt att hos hyresnimnden anséka om

50



SOU 2009:35 Forfattningsforslag

indring av hyresvillkoren. Ansokan fir goras tidigast en minad
efter det att meddelandet har limnats till motparten.

Hyreshdjning for en ligenbet som inte omfattas av en gillande
forbandlingsordning

4 § Bestimmelserna i 5 och 6 §§ tillimpas i frdga om hyresavtal som
1. giller ulls vidare, och
2.avser en sidan ligenhet 1 ett hus med férhandlingsordning
som till foljd av bestimmelserna i 3 § hyresférhandlingslagen
(1978:304) inte omfattas av férhandlingsordningen.

5 § Hyresgisten ska anses ha ingdtt avtal med hyresvirden om att
betala den hyra som hyresvirden har begirt, om

1. hyresvirden har limnat ett meddelande om hyreshéjning
enligt 3 § till hyresgisten,

2. meddelandet innehiller de uppgifter som anges i 6 §, och

3. hyresgisten inte inom den tid som angetts i meddelandet har
gett hyresvirden besked om att han eller hon motsitter sig hyres-
virdens begiran om hyreshéjning.

Den hogre hyran fir bérja att gilla forst efter den dag som 1
hyresvirdens meddelande angetts som sista dag for att motsitta sig
hyreshéjningen.

6 § Ett skriftligt meddelande enligt 5 § f6rsta stycket 2 ska innehilla

1. uppgift 1 kronor om den hyreshéjning som begirs och om det
totala hyresbeloppet,

2. uppgift om den dag d& den nya hyran ska borja gilla,

3. uppgift om att hyresgisten blir skyldig att betala den hogre
hyran, om hyresgisten inte senast en viss angiven dag, tidigast tvd
ménader efter det att meddelandet limnades, ger hyresvirden besked
om att han eller hon motsitter sig hyresvirdens begiran,

4. uppgift om hyresvirdens adress,

5. upplysning om att hyresnimnden kan prova skiligheten av den
begirda hyran, och

6. uppgift om vad hyresgisten behover gora for att en sidan prov-
ning ska komma till stdnd.
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Hur hyran ska faststillas

7 § Om hyresvirden och hyresgisten tvistar om hyrans storlek, ska
hyran faststillas il ett skiligt belopp. Hyran ir hirvid inte att anse
som skilig, om den ir pdtagligt hogre in hyran for ligenheter som
med hinsyn till bruksvirdet ir likvirdiga.

Vid prévning enligt forsta stycket ska frimst beaktas hyran for
ligenheter 1 hus som igs och forvaltas av sddana kommunala bostads-
foretag som avses 1 1kap. 2§ lagen (2002:102) om allminnyttiga
bostadsféretag. Om en jimforelse inte kan goras med ligenheter pd
orten, fr 1 stillet beaktas hyran for ligenheter pd en annan ort med
jimforbart hyreslige och 1 6vrigt likartade férhillanden pd hyresmark-
naden.

Vid provningen enligt forsta stycket ska dven bestimmelserna i 9-
11 §§ iakttas. En hyra for en ligenhet som har bestimts enligt 11 § far
inte beaktas nir hyran ska faststillas enligt forsta stycket i1 denna para-
graf.

8§ Om en forhandlingsklausul i ett hyresavtal har slopats och det
ingdr forhandlingsersittning i1 hyran enligt 20§ hyresférhandlings-
lagen (1978:304), har hyresgisten trots bestimmelserna 1 7 § ritt att fa
hyran sinkt med ett belopp som motsvarar ersittningen.

9 § Vid prévning av hyran ska en dtgird som avses i 5 kap. 1 § och som
har hojt ligenhetens bruksvirde inte beaktas, om

1. godkinnande eller tillstdnd krivdes for att dtgirden skulle {3 vid-
tas och sidant godkinnande eller tillstdnd inte har limnats,

2. ligenheten ir uppliten till den hyresgist som skulle ha godkint
dtgirden eller till en hyresgist som har 6vertagit hyresritten frin
honom eller henne enligt 8 kap. 3 eller 6 § eller 10 kap. 10 §, och

3. det vid tidpunkten fér dndringen av hyran inte har gitt mer in
fem 4r sedan dtgirden slutfordes.

10§ Har en hyresgist bekostat ombyggnads-, indrings- eller
underhillsarbeten eller jimforbara dtgirder i sin ligenhet, fir vid
provningen av hyran for ligenheten hyresvirden tillgodoriknas den
forbittringen endast om det finns sirskilda skl for det.

11§ Vid provning av hyran ska hyra for ligenheten som har

bestimts 1 en férhandlingséverenskommelse enligt hyrestérhand-
lingslagen (1978:304) anses som skilig, om
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1. den organisation av hyresgister som dr part 1 6verenskommel-
sen var etablerad pd orten nir dverenskommelsen ingicks,

2. det 1 6verenskommelsen har bestimts att hyran ska faststillas
enligt denna paragraf,

3. 6verenskommelsen omfattar samtliga bostadsligenheter 1
huset och har triffats innan det har triffats hyresavtal f6r ndgon av
ligenheterna, och

4. det inte har forflutit mer dn tio &r sedan den forsta bostads-
hyresgisten tilltridde ligenheten.

Vid ombyggnad av en del av ett hus eller tillbyggnad av ett hus
ska vad som anges 1 forsta stycket 3 om samtliga bostadsligenheter
1 stillet avse samtliga bostadsligenheter som bildats av utrymmen
som tidigare inte till nigon del anvints som bostadsligenhet.

Forsta stycket giller inte om det finns synnerliga skil att inte
anse hyran 1 férhandlingséverenskommelsen som skilig. Det giller
inte heller den del av hyran som avser ersittning enligt 20 § hyres-
forhandlingslagen.

Trots forsta stycket fir hyran dndras i den min det ir skiligt
med hinsyn till den allminna hyresutvecklingen pd orten sedan
dverenskommelsen triffades.

Hur annat villkor in byran ska faststillas

12 § Om tvisten giller ndgot annat villkor dn hyran, ska villkor som
hyresvirden eller hyresgisten har stillt upp gilla 1 den min det ir
skiligt med hinsyn till hyresavtalets innehll, omstindigheterna vid
avtalets tillkomst, senare intriffade foérhdllanden och omstindig-
heterna 1 6vrigt. Hyresavtalet ska gilla tills vidare, om inte bestimd
hyrestid av ndgon sirskild anledning ir limpligare.

Overenskommelser om villkoren for fortsatt uthyrning

13 § Kommer hyresvirden och hyresgisten éverens om villkoren
for fortsatt uthyrning i en tvist enligt 7 § forsta stycket eller 12§,
giller de 6verenskomna villkoren, oavsett vad som foreskrivs i
nimnda paragrafer, om inte annat féljer av bestimmelserna 1 jorda-

balken eller denna lag.
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Yiterligare villkor som kan provas

14 § Hyresnimnden fir prova dven hyresvillkor som har samband
med villkor som angetts 1 ansékningen, om det finns sirskilda skal.

Beslutets betydelse for hyresavtalet

15 § Ett beslut om dndring av hyresvillkoren anses som ett avtal om
villkor for fortsatt uthyrning.

Fran vilken tidpunkt ett beslut om villkorsindring far gilla

16 § Giller hyresavtalet tills vidare och har avtalet sagts upp, far beslut
om indring av hyresvillkoren inte avse tiden fére den tidpunkt till vil-
ken uppsigning gjorts.

Har frigan om villkorsindring utan uppsigning hinskjutits till
hyresnimnden, fir beslutet inte avse tiden fére det manadsskifte som
intriffar nirmast efter tre minader frin dagen f6r ansokningen.

Beslut om dndring av hyresvillkoren fir dock inte 1 nigot av de fall
som angetts i férsta och andra styckena avse tiden innan sex manader
forflutit efter det att de forut gillande villkoren borjade tillimpas.

17 § Har den hyra som prévats blivit gillande enligt 4-6 §§, far beslut
om hyran, trots vad som anges i 16 §, avse tid frin den dag d& hyran
bérjade gilla, om ansdkningen har gjorts inom tre manader direfter.

18 § Giller hyresavtalet for bestimd tid och har avtalet sagts upp, far
beslut om dndring av hyresvillkoren inte avse tiden fére den tidpunkt
till vilken uppsigning gjorts.

Har frigan om villkorsindring utan uppsigning hinskjutits till
hyresnimnden, fir beslut om indring av hyresvillkoren inte avse tiden
fore den tidpunkt till vilken avtalet tidigast hade kunnat sigas upp, om
uppsigning gjorts nir ansdkningen gavs in till hyresnimnden.

Ar hyrestiden lingre 4n ett 4r och sker indring av hyresvillkoren
pd grund av ansdkan av hyresgisten, fir beslutet ind3 avse tiden
efter det ménadsskifte som intriffar nirmast efter tre ménader frin
dagen for ansdkningen, dock tidigast sedan hyresférhillandet varat
ett &r 1 foljd.
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19 § Hyresnimnden fr, nir det finns skil tll det, férordna att
beslut om villkorsindring ska gilla frn en tidigare tidpunkt dn vad
som anges 1 16 eller 18 §.

Om det finns sirskilda skil, fir hyresnimnden férordna att
beslut om villkorsindring fir verkstillas 4ven om det inte har vun-
nit laga kraft.

Hyran hdjs for forfluten tid

20 § Ska hyresgisten, enligt hyresnimndens eller hovrittens beslut,
betala hogre hyra for forfluten tid dn vad som férut skulle betalas,
ir hyresritten inte férverkad pd grund av drojsméal med betalningen
av det 6verskjutande beloppet, om betalningen sker inom en ménad
frén den dag d& beslutet vann laga kraft. Detta giller inte, om skyl-
dighet att flytta intrider fér hyresgisten inom kortare tid dn tv3
mdnader efter nimnda dag.

P3 o6verskjutande belopp ska hyresgisten betala rinta som om
beloppet forfallit till betalning samtidigt med den tidigare gillande
hyran. Rintan beriknas enligt 5§ rintelagen (1975:635) for tiden
innan beslutet vunnit laga kraft och enligt 6 § rintelagen for tiden dir-
efter.

I beslutet fir anstdnd medges med betalningen av det 6verskju-
tande beloppet och av sidan rinta som avses i andra stycket. Medges
anstind, fir det bestimmas att rinta tll f6érfallodagen ska beriknas
enligt 5 § rintelagen.

Hyran sinks for forfluten tid

21 § Sinker hyresnimnden eller hovritten hyran for forfluten tid, ska
hyresvirden 1 beslutet liggas att till hyresgisten betala tillbaka vad
hyresvirden till f6ljd av detta har fitt for mycket tillsammans med
rinta.

Rintan ska beriknas enligt 5 § rintelagen (1975:635) for tiden
frin den dag beloppet togs emot till dess att beslutet har vunnit
laga kraft och enligt 6 § rintelagen for tiden direfter.
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12 kap. Aterbetalning av hyra som inte ir skilig
Bestimmelsernas tillimpningsomrdde

1 § Detta kapitel giller vid uppldtelse av méblerat eller oméblerat
rum och vid upplitelse av annan ligenhet i andra hand till annan fér
sjilvstindigt brukande. Bestimmelserna giller dock inte upplatelser
tor fritidsindamal.

Aterbetalningens omfattning

2 § Om hyresvirden har tagit emot en hyra som inte ir skilig enligt
11 kap. 7 och 11 §§, ska hyresnimnden pd ansékan av hyresgisten
besluta att hyresvirden ska betala tillbaka det han eller hon har
tagit emot utdver skiligt belopp tillsammans med rinta.

Rintan beriknas enligt 5 § rintelagen (1975:635) frin dagen di
hyresvirden tog emot beloppet till dess att &terbetalningsskyldig-
heten blivit slutligt bestimd genom beslut som vunnit laga kraft
och enligt 6 § rintelagen f6r tiden direfter.

Ett beslut om &terbetalning av hyra fir inte avse lingre tid till-
baka dn ett r fore dagen for ansokan.

Faststillande av hyra for fortsatt uthyrning

381 ett drende om &terbetalning ska hyresnimnden ocksd faststilla
hyran f6r den fortsatta uthyrningen frin och med dagen f6r ansékan,
om hyresgisten begir det. Vid denna prévning tillimpas 11 kap. 7 och
11 §§. Beslut om dndring av hyresvillkoren anses som avtal om villkor
for fortsatt uthyrning.

Nir det finns skal till det, f&r hyresnimnden bestimma att beslutet
ska gilla omedelbart.

Om hyran hojs eller sinks retroaktivt tillimpas 11 kap. 20 och

21 §§.

Ndir ansokan ska goras

4 § For att hyresnimnden ska kunna préva en ansdkan om 3ter-
betalning ska ansékan ha kommit in till hyresnimnden inom tre
ménader frin det att hyresgisten limnade ligenheten.
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13 kap. Ovriga bestimmelser
Preskription

1 § En hyresvird eller en hyresgist som vill framstilla fordrings-
ansprik pd grund av ett hyresforhillande, ska vicka talan om detta
inom tvd dr frin det att hyresgisten limnade ligenheten. Gors det
senare ir ritten till talan férlorad, om inte annat har avtalats.

Har den ena parten vicket talan 1 ritt tid, har den andra parten
ritt till kvittning, fastin hans eller hennes ritt till talan dr forlorad.

Ndr vissa meddelanden ska anses ldmnade

2 § Ett meddelande ska anses limnat nir det har skickats i rekom-
menderat brev till mottagarens vanliga adress, om det dr ett medde-
lande som avses 1

-3kap.2,3,4,5eller 7§,

-5kap. 5§,

- 7 kap. 5, 6 eller 12 §,

- 8 kap. 4§,

-9kap.1§2,3eller 5,4 §eller 7§,

- 10 kap. 6 §, eller

- 11 kap. 3 eller 5 §.

I fall som avses i 7 kap. 5 och 6 §§ ir det dock tillrickligt att
meddelandet ir skickat pd annat indamé&lsenligt sitt.

Har hyresgisten eller hyresvirden limnat uppgift om en adress
dit meddelanden till honom eller henne ska skickas, anses den som
hyresgistens eller hyresvirdens vanliga adress. Hyresgisten fir
dock alltid skicka meddelanden till den som ir behérig att ta emot
hyra pd hyresvirdens vignar. Har hyresgisten inte limnat nigon
sirskild adressuppgift, fir hyresvirden skicka meddelanden till den
uthyrda ligenhetens adress.

Foreliggande att limna uppgifter om hyran

3 § Om en hyresvird inte pd begiran limnar ut de uppgifter om hyran
for sina ligenheter som kan behévas f6r en provning enlige 11 kap. 7 §
forsta stycket, far hyresnimnden efter ansokan foreligga hyresvirden
att limna uppgifterna till nimnden.

57



Forfattningsforslag SOU 2009:35

I foreliggandet ska det bestimmas inom vilken tid uppgifterna ska
ha kommit in till nimnden. Féreliggandet fir forenas med vite.

Har hyresvirden limnat uppgifter till hyresnimnden enligt férsta
stycket, fir det inom ett 4r efter avlimnandet inte meddelas ndgot nytt
foreliggande betriffande de ligenheter som avsigs med de limnade
uppgifterna.

Oulldtna villkor om ersittning for uppldtelse eller dverldtelse

4 § Den som uppsitligen stiller upp villkor om sirskild ersittning for
upplitelse av en ligenhet eller for 6verldtelse av hyresritten, doms till
boter eller fingelse i hogst sex manader. I ringa fall ska dock inte
démas till ansvar.

Ar brottet grovt, déms till fingelse i hogst tva 4r. Vid bedémande
av om brottet ir grovt ska sirskilt beaktas om det utgjort ett led 1 en
verksamhet som bedrivits yrkesmissigt eller 1 storre omfattning, eller
om girningsmannen pd nigot annat sitt i avsevird mn har missbrukat
sin stillning som igare eller férvaltare av en fastighet.

5 § Ett sddant villkor som avses 14 § ir ogiltigt. Den som har stillt upp
villkoret ar skyldig att limna tillbaka det han eller hon har tagit emot.

Ersittning for bostadsformedling

6 § Ingen fir ta emot, triffa avtal om eller begira ersittning av
hyressokande foér formedling av en ligenhet f6r annat indamadl in
fritidsindama&l. S3dan ersittning ir dock tilliten vid yrkesmissig
bostadsformedling enligt grunder som foéreskrivs av regeringen
eller den myndighet som regeringen bestimmer.

I friga om koavgift vid kommunal bostadstérmedling giller sir-
skilda bestimmelser 1 lagen (2000:1383) om kommunernas bostads-
forsorjningsansvar.

Den som uppsétligen bryter mot forsta stycket doms till boter
eller fingelse i hogst sex manader. Ar brottet grovt, doms till
fingelse 1 hogst tvd ar.

7 § Den som har tagit emot otilldten ersittning enligt 6 § ir skyldig
att betala tillbaka den.
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Skiljeavtal

8 § Ett avtal mellan en hyresvird och en hyresgist, att en framtida
tvist med anledning av hyresforhdllandet ska hinskjutas till avgs-
rande av skiljemin utan forbehdll om ritt for parterna att klandra
skiljedomen, far inte goras gillande 1 friga om

1. hyresgistens ritt eller skyldighet att tilltrida eller behdlla
ligenheten,

2. faststillande av hyresvillkor 1 fall som avses 1 10 kap. 14 eller
16 § eller 11 kap. 7 eller 12 §, eller

3. &terbetalning av hyra och faststillande av hyra enligt 12 kap.

9 § Ett skiljeavtal mellan en hyresvird och en hyresgist giller inte
till den del det avtalet innebir att

1. skiljemin har utsetts, eller

2. en bestimmelse har getts om skiljeminnens antal, hur skilje-
minnen ska utses eller férfarandet vid skiljenimnden.

Nir det giller frigor som anges i férsta stycket ska lagen
(1999:116) om skiljeforfarande tillimpas.

Forsta och andra styckena hindrar inte att parterna 1 skiljeavtalet
utser hyresnimnden till skiljenimnd eller bestimmer viss tid for
meddelande av skiljedomen.

Hyresuvillkor 1 kollektivavtal

10 § Beror hyresfoérhéllandet av anstillning och har éverenskom-
melse om hyresvillkoren triffats i ett kollektivavtal, giller villkoren
mot hyresgisten eller den som har ritt att trida i hyresgistens
stille iven om &verenskommelsen strider mot bestimmelse i

-2 kap. 6 eller 7 §,

-8kap.2,3,4,5,6,7,8eller 15§,

- 10 kap. 6,7, 8,9, 10, 11, 12, 13, 14 eller 16 §,

- 11 kap. 1, 2, 3, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20 eller 21 §,

- 12 kap., eller

- 13 kap. 8 eller 9 §.

Hyresvillkor 1 kollektivavtal far tillimpas dven nir en hyresgist
som inte ir medlem av den avtalsslutande arbetstagarorganisa-
tionen sysselsitts 1 arbete som avses med avtalet, om

1. arbetsgivaren ir bunden av kollektivavtalet, och
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2. hyresvirden och hyresgisten ir éverens om att villkoren ska
tillimpas eller villkoren ingdr i hyresavtalet pd grund av beslut om
villkorsindring enligt 11 kap. 3 eller 7 §.

Med kollektivavatal avses 1 denna paragraf ett avtal som pa arbets-
tagarsidan har slutits eller godkints av en organisation som enligt
lagen (1976:580) om medbestimmande 1 arbetslivet dr att anse som
central arbetstagarorganisation.

Pant och borgen

11 § Ar pant eller borgen stilld till sikerhet foér att hyresavtalet
fullgors, fir pantsittaren eller borgensmannen siga upp sitt dta-
gande att upphoéra att gilla vid det manadsskifte som intriffar nir-
mast efter nio ménader frdn uppsigningen. Uppsigningen fir dock
goras tidigast till en tidpunkt som infaller tvd &r frin det att dtagan-
det borjade att gilla.

Ett villkor som inskrinker pantsittarens eller borgensmannens
ritt enligt denna paragraf ir ogiltigt.

Vite

12 § Vite som har forelagts med stdd av denna lag déms ut av hyres-
nimnden. Nimnden ska sjilvmant ta upp frigan om utdémande. Har
indamilet med vitet forfallit, fir vitet inte démas ut.

Vite som forelagts med stdd av denna lag fir inte forvandlas till
fingelse.

Hyrestvister som ror storningar i boendet

13 § Hyrestvister som rér stérningar 1 boendet ska handliggas sir-
skilt skyndsamt.

Overklagande av hyresnimndens beslut

14 § Beslut av hyresnimnden fir 6verklagas inom tre veckor frin
den dag beslutet meddelades, om det ir ett beslut som avses 1
-3kap.5§5eller 15§,
-4 kap. 1 eller 6 §,
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-5 kap. 1 eller 7 §,

-7 kap. 4§,

- 8 kap. 6, 9 eller 10§,

- 10 kap. 3, 12 eller 16 §,

-11 kap. 3§,

- 12 kap. 2 eller 3 §, eller

- 13 kap. 3 eller 12 §.

Beslut av hyresnimnden 1 frigor som avses 1 8 kap. 7 eller 15§
far inte 6verklagas.

15 § Ett 6verklagande som avses i 14 § tas upp av Svea hovritt.
Overklagandet ska ges in till hyresnimnden.

Rittegdangskostnader i hovritten

16 § Om inte annat f6ljer av 18 kap. 6 § rittegdngsbalken, ska vardera
parten svara for sin rittegdngskostnad 1 hovritten 1

- hyrestvister som avses 1 10 kap. 12 §, 11 kap. 3 § eller 12 kap. 2
eller 3§,

- m3l om &tgirdsforeliggande enligt 3 kap. 5§ 5 och 15§,

- mil om upprustningsféreliggande enligt 4 kap. 1 eller 6 §,

- médl om tillstdnd till férbittrings- och dndringsarbeten enligt
5 kap. 1§, eller férbud mot sddana dtgirder enligt 5 kap. 7 §, eller

- m3l om utdémande av vite enligt 12 §.

1. Denna lag trider 1 kraft den 1 maj 2010.

2. Har ett hyresavtal ingdtts f6r bestimd tid fére den 1 januari 1985
ska hyresavtalet ind4 anses gilla tills vidare, om parterna inte har kom-
mit dverens om ndgot annat senast vid den tidpunkt till vilken avtalet
efter den 1 januari 1985 hade kunnat sigas upp av bida parter. En
sddan 6verenskommelse giller mot en ny dgare av fastigheten, om
hyresavtalet har upprittats skriftligen och &verenskommelsen har
antecknats pa hyresvirdens exemplar av handlingen.

3. Om det finns sirskilda skil, kan linsstyrelsen ge en férening
eller ett aktiebolag som avses i punkt 7 évergdngsbestimmelserna till
bostadsrittslagen (1991:614) tillstdnd att tillimpa avtalsvillkor som
strider mot 3 kap. 9§ andra stycket forsta meningen och tredje
stycket, 5 kap. och 6 kap. 1 §. Tillstdnd som har meddelats enligt ildre
bestimmelser giller dven efter ikrafttridandet.
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4. En o6verenskommelse om avstdende frin besittningsskydd har
verkan enligt de foreskrifter som gillde nir &verenskommelsen
ingicks.

5. Ritten att trida 1 hyresgistens stille enligt 8 kap. 3 § giller dven
nir hyresritten tillagts en make, sambo, efterlevande make eller efter-
levande sambo med st6d av ildre lagar.

6. I friga om en ansdkan om &terbetalning enligt 12 kap. 2 § som
har kommit in till hyresnimnden fére den 1 januari 2009 ska 12 kap.
55 e § jordabalken i sin lydelse fére den 1 januari 2009 tillimpas.
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3 Forslag till lokalhyreslag

Hirigenom foreskrivs féljande.

1 kap. Inledande bestimmelser
Lagens tillimpningsomrdde

1 § Denna lag innehéller bestimmelser om hyra av sddan lokal som
avses i 12 kap. 3 § jordabalken.

Tvingande bestimmelser

2 § Hyresvillkor som strider mot en bestimmelse i denna lag giller
inte mot hyresgisten eller den som har ritt att trida 1 hyresgistens
stille, om inte annat anges.

Hyresvdrdens informationsskyldighet

3 § Hyresvirden ir skyldig att informera hyresgisten om sitt namn
och en adress dir hyresvirden nds. Om hyresvirden ir en juridisk
person, ska motsvarande uppgifter limnas iven om stillféretridare
for den juridiska personen.

Finns hyresvirden eller, om hyresvirden ir en juridisk person,
stillforetridaren inte i landet, ska uppgift limnas om namn och
adress pd en 1 Sverige bosatt person som ir behorig att pd hyresvir-
dens vignar ta emot delgivning.

Uppgifterna ska anges i ett skriftligt meddelande som ska anslis
pa vil synlig plats i huset.

Hur ritten till gemensamma utrymmen far upphdivas eller indras

4 § En ritt som féljer av ett hyresférhllande, att anvinda utrym-
men som ir avsedda att anvindas gemensamt av hyresgisterna, fir
inte upphivas eller indras p& annat sitt n det som giller fér dnd-
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ring av hyresvillkor. Detta giller dven om ritten inte ir sirskilt
reglerad 1 avtalet mellan parterna.

2 kap. Hyresavtalet, hyrestid och uppsigning
Ingdende av hyresavtal

1 § Hyresavtal ska upprittas skriftligen, om hyresvirden eller
hyresgisten begir det.

Har ett hyresavtal upprittats skriftligen och évergdr hyresritten
till en ny hyresgist, ska detta pd begiran antecknas pd avtalet.

Hyrestid

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

Hur byresavtal upphor att gilla

3 § Hyresavtal som giller tills vidare ska sigas upp fér att upphora
att gilla.

4 § Hyresavtal som giller for bestimd tid upphor att gilla vid
hyrestidens utging, om inte ngot annat har avtalats.

Avtalet ska dock alltid sigas upp for att upphora att gilla, om
hyrestorhillandet har varat mer 4n nio ménader 1 f6ljd.

Forlingning av bhyresavtal pd bestimd tid

5§ Ett hyresavtal, som giller fér bestimd tid, anses férlingt tills
vidare, om

1. avtalet saknar bestimmelser om verkan av utebliven uppsagnmg
och inte sigs upp till hyrestidens utgdng trots att uppsigning ska
goras, eller

2. hyresgisten, trots att avtalet upphort att gilla utan uppsigning,
fortsatt att anvinda lokalen en ménad efter hyrestidens utgdng utan att
hyresvirden uppmanat hyresgisten att flytta.

For uppmaning enligt forsta stycket 2 giller vad som anges om
uppsigning i 11 och 13-18 §8§.
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Nar hyresavtal upphor att géilla efter uppsigning

6 § Hyresavtal som giller tills vidare kan sigas upp for att upphora att
gilla vid det manadsskifte som intriffar nirmast efter nio ménader
fr&n uppsigningen, om inte lingre uppsigningstid har avtalats.

7 § Om ett hyresavtal for bestimd tid ska sigas upp for att upphéra
att gilla och lingre uppsigningstid inte dr avtalad, ska uppsigningen
goras senast

1. en dag 1 f6rvig om hyrestiden ir lingst tva veckor,

2.en vecka 1 forvig om hyrestiden ir lingre in tvd veckor men
lingst tre ménader,

3. tre manader i f6rvig om hyrestiden ir lingre dn tre mdnader men
lingst nio manader, eller

4. nio minader 1 férvig om hyrestiden ir lingre 4n nio minader.

8 § Ett hyresavtal upphér genast att gilla, om

1. hyresgisten siger upp det av en orsak som anges 1 3 kap. 2, 3, 5,
8,11, 12 eller 13 §, eller

2. hyresvirden siger upp avtalet 1 fall som anges i 7 kap. 1§, om
inte annat foljer av 7 kap. 5 §.

9§ Om ett hyresavtal sigs upp av nigon annan orsak som ger hyresvird
eller hyresgist ritt att frintrida avtalet dn som anges 1 8 § giller, oavsett
vad som avtalats om uppsigningstid, den uppsigningstid som anges 1 6 §,
om hyresavtalet giller tills vidare, eller i 7§, om hyresavtalet giller for
bestimd tid.

Hyresavtalet upphor genast att gilla, om en uppsigning enligt f6r-
sta stycket gors innan hyresgisten har tilleritt lokalen.

Nar hyresgiisten ska tilltriida eller limna lokalen

10 § Nir hyrestiden har 16pt ut ska hyresgisten limna lokalen senast
nista dag och senast klockan 12 den dagen hélla lokalen tillginglig fér
den som ska tilltrida den, om inte ndgot annat har avtalats.

Ar den dag d3 lokalen ska tilltridas eller limnas en sondag, annan
allmin helgdag, 16rdag, midsommarafton, julafton eller nyérsafton, ska
ligenheten i stillet tilltridas eller limnas nista vardag, om inte ndgot
annat har avtalats.
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Hur uppsigning ska goras

11 § En uppsigning ska vara skriftlig. Sirskilda bestimmelser om inne-
hillet 1 uppsigningen finns 1 8 kap. 8 och 10 §8§.

12 § En ans6kan hos domstol med yrkande om att hyresférhillandet
ska upphora eller att hyresgisten ska avhysas giller som uppsigning
nir delgivning har skett pd foreskrivet sitt. Detsamma giller en anso-
kan enligt lagen (1990:746) om betalningsféreliggande och handrick-
ning om att hyresgisten ska avhysas.

Var uppsigning far goras

13 § Hyresavtalet sigs upp hos motparten. Hyresgisten fir dven
siga upp hyresavtalet hos den som ir behorig att ta emot hyra pd
hyresvirdens vignar.

Delgivning av uppsigningar

14 § En uppsigning ska delges den som soks for uppsigning. I stillet
for bestimmelserna 1 12-15 §§ delgivningslagen (1970:428) giller 15—
18 §§ detta kapitel.

15 § Triffas inte den som soks f6r uppsigning 1 sitt hemvist, far upp-
signingen skickas 1 ett reckommenderat brev till hans eller hennes van-
liga adress. Ett exemplar av uppsigningen ska dessutom limnas

1.1 den soktes bostad till en vuxen medlem 1 det hushill som han
eller hon tillhér, eller

2. om han eller hon driver rérelse med fast kontor, pd kontoret till
ndgon som ir anstilld dir.

Pitriffas inte ndgon av dessa, ska uppsigningen 1 stillet liggas 1 den
soktes postldda, om sddan finns.

Uppsigningen anses ha skett nir det som anges 1 denna paragraf
har gjorts.

16 § Har den som s6ks for uppsigning hemvist hir 1 landet och ir det
inte friga om en uppsigning i fortid enligt 7 kap. 3 § eller en sddan
uppsigning som avses i 8 kap. 8 §, fr uppsigningen skickas i rekom-
menderat brev till den soktes vanliga adress. Uppsigningen anses di
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ha skett nir det reckommenderade brevet har limnats in f6r postbefor-
dran.

17 § Har hyresgisten limnat uppgift till hyresvirden om en adress, dit
meddelanden till honom eller henne ska skickas, anses den vid tillimp-
ningen av 15 och 16 §§ som hans eller hennes vanliga adress. I annat
fall anses den uthyrda lokalens adress som hyresgistens vanliga adress.

18 § En uppsigning fir goras genom kungorelse 1 Post- och Inrikes
Tidningar, om

1. den, vars avtal ska sigas upp, inte har nigot kint hemvist hir 1
landet, och

2. det inte heller finns ndgot kint ombud som har ritt att ta emot
uppsigning for honom eller henne.

3 kap. Lokalens skick samt hinder i hyresritten
Lokalens skick pd tilltridesdagen

1§ P4 tlltridesdagen ska hyresvirden tillhandahélla lokalen 1 sddant
skick att den enligt den allminna uppfattningen pd orten ir fullt bruk-
bar for det avsedda indamilet. Detta giller inte om bittre eller simre
skick har avtalats.

Lokalen dr inte fardigstilld nér tilltride ska ske

2§ Ar lokalen inte firdigstilld nir hyresavtalet ingds och ir den inte
heller firdig nir tilltride ska ske, har hyresgisten ritt tll skilig ned-
sittning av hyran.

Hyresgisten har ritt att siga upp hyresavtalet, om

1. lokalen inte kan firdigstillas utan drojsmal eller

2. hyresvirden efter tillsigelse inte firdigstiller den s snart det kan
ske.

Uppsigning fir dock goras endast om bristen ir av visentlig bety-
delse. Sedan bristen har blivit avhjilpt av hyresvirden, fir avtalet inte
sdgas upp.

Uppsigning fir goras dven fore den avtalade tilltridesdagen, om
det dr uppenbart att lokalen d3 inte kommer att kunna anvindas for
det avsedda indamalet.
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Hyresgisten har ritt till ersittning for skada, om hyresvirden inte
visar att drojsmélet inte beror pd hyresvirdens forsummelse.

Lokalen utryms inte i ritt tid

3 § Ar lokalen inte ir utrymd i ritt tid av den som ska flytta, har
hyresgisten ritt till skilig nedsittning av hyran {6r den tid han eller
hon inte kan anvinda lokalen eller en del av den.

Hyresgisten har ritt att siga upp hyresavtalet, om hindret inte
undanrdjs genast efter det att hyresvirden har underrittats om for-
hillandet. Ritten att siga upp avtalet ir dock begrinsad pd det sitt
som anges 12 § tredje stycket.

Hyresgisten har dven ritt till ersittning f6r skada, om hyresvir-
den inte visar att hindret inte beror pa hyresvirdens férsummelse.

Lokalen forstors eller skadas fore tilltridesdagen

4 § Blir lokalen fore tilltridesdagen s8 forstord att den inte kan anvin-
das for det avsedda dandamalet, upphor hyresavtalet att gilla.

Upphor hyresavtalet att gilla har hyresgisten ritt till ersittning for
skada, om hyresvirden ir villande till hindelsen eller inte utan drojs-
mél limnar meddelande om denna till hyresgisten.

5 § Skadas lokalen fére hyrestidens bérjan och idr skadan inte avhyjilpt
nir lokalen ska tilltridas eller dr den 1 &vrigt, 1 annat fall in som avses 1
2§, pd ulltridesdagen inte i det skick som hyresgisten har ritt att
kriva, giller f6ljande:

1. Hyresgisten fir avhjilpa bristen pd hyresvirdens bekostnad, om
hyresvirden efter tillsigelse inte ombesdrjer dtgirden si snart det kan
ske.

2. Kan bristen inte avhjilpas utan dréjsmél eller ombesérjer hyres-
virden efter tillsidgelse inte dtgirden s snart det kan ske, fir hyresgis-
ten siga upp avtalet. Ritten att siga upp avtalet dr dock begrinsad pd
det sitt som anges 12 § tredje stycket.

3. For den tid lokalen ar 1 bristfilligt skick har hyresgisten ritt ull
skilig nedsittning av hyran.

4. Hyresgisten har ritt ull ersittning fér skada, om hyresvirden
inte visar att bristen inte beror pd hyresvirdens férsummelse.
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Forsta stycket giller inte nir hyresavtalet upphér att gilla enligt

48.

6 § Om lokalen har hyrts ut i befintligt skick giller bestimmelserna i
5 § endast om

1. lokalen enligt den allminna uppfattningen pi orten inte ir fullt
brukbar f6r det avsedda dndamélet, och

2. hyresgisten nir han eller hon ingick hyresavtalet inte kinde till
bristen eller kunde uppticka den med vanlig uppmirksambhet.

Anvindningsforbud meddelas fore tilltridesdagen

7 § Meddelar en myndighet fore tilltridesdagen pd grund av loka-
lens beskaffenhet ett férbud mot att anvinda lokalen for det
avsedda dndamailet, upphor hyresavtalet att gilla. Detta giller dven
om beslutet inte har vunnit laga kraft.

Hyresgisten har ritt till ersittning f6r skada om det férhillande
som foranlett beslutet beror pd férsummelse av hyresvirden. Det-
samma giller om hyresvirden inte utan drdjsmal limnar hyresgis-
ten meddelande om beslutet.

8 § Meddelar en myndighet fore tilltridesdagen ett beslut pd grund av
lokalens beskaffenhet, som leder till att hyresgisten méste avstd frin
en del av lokalen, har hyresgisten ritt till skilig nedsittning av hyran.
Detsamma giller om beslutet medfér intring i hyresgistens nyttjande-
ratt.

Innebidr beslutet en visentlig inskrinkning 1 nyttjanderitten, far
hyresgisten siga upp hyresavtalet, iven om beslutet inte har vunnit
laga kraft.

Hyresgisten har ritt till ersittning foér skada om det férhdllande
som foranlett beslutet beror pd férsummelse av hyresvirden. Det-
samma giller om hyresvirden inte utan dréjsmal limnar hyresgisten
meddelande om beslutet.

Lokalens skick under hyrestiden

9 § Under hyrestiden ska hyresvirden hilla lokalen 1 sddant skick
att den enligt den allminna uppfattningen pd orten ir fullt brukbar
for det avsedda indamadlet, om inte ndgot annat har avtalats.
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Skicket i gemensamma utrymmen

10 § Foljer av ett hyrestorhillande en ritt att anvinda utrymmen
som ir avsedda att anvindas gemensamt av hyresgisterna, ska
hyresvirden hilla utrymmena i sidant skick att de enligt den all-
minna uppfattningen pd orten ir fullt brukbara for det avsedda
indamadlet. Detta giller inte om nigot annat har avtalats.

Skada eller hinder i hyresritten uppkommer under hyrestiden

11 § Bestimmelserna 1 4-8 §§ giller ocksé, om

1. lokalen skadas under hyrestiden utan att hyresgisten ir ansvarig
for skadan,

2. hinder eller men pd annat sitt uppstdr 1 nyttjanderitten utan
hyresgistens villande, eller

3. en myndighet under hyrestiden meddelar beslut som avses i 7
eller 8 § utan att det beror pd hyresgisten, dock férst nir beslutet vun-
nit laga kraft eller enligt sirskilt férordnande inda giller.

12 § Om hyresgisten mdste avstd nigon del av lokalen pd grund av att
ett annat forvirv har foretride eller till f6]jd av ndgon omstindighet
som avses 1 7 kap. 25 § jordabalken, har hyresgisten ritt till skilig ned-
sittning av hyran.

Hyresgisten har dven sidan ritt att siga upp hyresavtalet som
anges 1 5 § forsta stycket 2, om han eller hon var 1 god tro nir avtalet
triffades.

Bestimmelser om ersittning for skada finns 1 7 kap. jordabalken.

Obhyra i lokalen

13 § Bestimmelserna om skada eller brist 1 lokalen giller ocksd om
det finns ohyra i lokalen som innebir men f6r hyresgisten.

Avtal om inskrinkning i ritten till hyresnedsittning

14 § Hyresvirden och hyresgisten kan med bindande verkan triffa
avtal om inskrinkning i ritten att enligt 11 § {3 nedsittning av hyran
for hinder eller men 1 nyttjanderitten till f6ljd av att hyresvirden later
utféra
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1. arbete f6r att sitta lokalen 1 avtalat skick,

2. arbete 1 lokalen eller fastigheten i 6vrigt som omfattas av hyres-
virdens underhillsskyldighet och inte innebir omfattande ombygg-
nader (sedvanligt underhall), eller

3. annat arbete som sirskilt anges 1 avtalet.

Aven om avtal har triffats enligt forsta stycket 2 har hyresgisten
kvar sin ritt till nedsittning av hyran, om arbetet har tagit lingre tid in
hyresgisten haft anledning att rikna med eller medfért pdtagliga och
svarforutsebara oligenheter f6r hyresgisten.

Fastigheten utmidts eller hyresvirden forsitts i konkurs

15 § Hyresgisten far siga upp hyresavtalet, om

1. fastigheten utmits fore tilltridesdagen, eller

2. hyresvirden forsitts 1 konkurs fore tilltridesdagen.

Uppsigningen ska dock géras inom en ménad frdn det att hyres-
gisten fick kinnedom om att fastigheten blivit utmitt eller hyres-
virden forsatts 1 konkurs. Upphivs utmitningen eller konkursen,
eller blir 1 annat fall frigan om fastighetens forsiljning inaktuell, fir
inte uppsigning goras direfter.

Hyresgisten har dven ritt till ersittning f6r skada.

4 kap. Hyran
Hur hyran ska vara bestimd

1 § Hyran ska vara bestimd till beloppet i hyresavtalet till den del
den inte omfattar ersittning fér kostnader som hinfér sig till loka-
lens uppvirmning, férseende med varmvatten eller elektrisk strom
eller avgifter for vatten och avlopp.

2 § Oavsett vad som anges i 1 § giller dock hyresvillkor om att hyra
ska betalas med ett belopp som

1. stdr i visst férhallande till hyresgistens rorelseintikter, eller

2. bestims enligt en skriftlig éverenskommelse mellan & ena
sidan hyresvirden eller hyresvirden och en organisation av fastig-
hetsigare, 1 vilken hyresvirden ir medlem, och & andra sidan en
organisation av hyresgister.

Giller hyresavtalet fér bestimd tid och ir hyrestiden minst tre
&r, ir dessutom hyresvillkor giltiga om att hyran ska betalas med
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belopp som bestims enligt en annan berikningsgrund in som nu
har angetts.

3§ Om avtal har triffats i strid med 1 eller 2 §, ska hyra betalas
med ett belopp som ir skiligt med hinsyn frimst till parternas
avsikter och 6vriga forhillanden nir avtalet triffades.

Betalning av hyran

4 § Ska hyran betalas 1 pengar ska detta goras senast den sista var-
dagen fore varje kalendermdnads bérjan eller, om hyran beriknas
for kortare tid d4n en ménad, senast den sista vardagen fére borjan
av den tid for vilken hyran beriknas. Detta giller inte om nigot
annat har avtalats.

5§ Hyran ska betalas i hyresvirdens hemvist eller under annan
adress som hyresvirden anvisar. Betalning fir alltid ske genom
postanvisning eller brevgiro.

Ska hyran betalas pd en ort utomlands, ir hyresvirden skyldig
att svara for de sirskilda kostnader detta medfor.

6 § Om hyresgisten betalar hyran hos nigon som tillhandahéller
betalningsférmedlingstjinster, anses beloppet ha kommit hyresvir-
den till handa omedelbart vid betalningen.

Limnar hyresgisten ett betalningsuppdrag pd hyran till nigon
som tillhandahiller betalningsférmedlingstjinster anses beloppet
ha kommit hyresvirden till handa nir betalningsuppdraget togs
emot av den som férmedlar tjinsten.

Deposition av hyra

7 § Den hyresgist som anser att han eller hon enligt 3 kap. 2, 3, 5,
8, 11, 13 eller 14 § eller 5 kap. 15 § har
1. ritt till nedsittning av hyran,
2. ritt till ersdttning f6r skada eller f6r avhjilpande av brist, eller
3. ndgon annan motfordran hos hyresvirden,
och som vill dra av motsvarande belopp pd hyra som ska betalas i
pengar, far deponera beloppet hos linsstyrelsen.
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Deposition fir ocksd goras nir det rider tvist om storleken av
hyra som ska betalas i pengar men som inte ir bestimd till beloppet
1 hyresavtalet.

8 § Har hyresgisten deponerat hyra hos linsstyrelsen, fir hyresvir-
den inte gora gillande att hyresritten ir forverkad pd grund av att
det deponerade beloppet inte har betalats till honom eller henne.

9 § Nir hyresgisten deponerar belopp hos linsstyrelsen, ska han
eller hon limna skriftlig uppgift om hyresférhillandet, forfallo-
dagen och grunden for avdraget eller vad tvisten giller.

For den kostnad hyresvirden kan {8 f6r att 3 ut beloppet och
for rinta pd beloppet ska hyresgisten stilla den pant eller borgen,
som linsstyrelsen anser ir skilig.

10 § Linsstyrelsen ska utan drojsmél underritta hyresvirden om
depositionen. Underrittelsen ska skickas i rekommenderat brev.
Fortsitter hyresgisten att deponera hyra pd samma grund som tidi-
gare kan dock efterféljande underrittelser ske p& ndgot annat limp-
ligt sitt, om hyresvirden gdr med p3 det.

Deponerat belopp ska genast placeras pd ett rintebirande
konto. Rintan ska betalas till den som far lyfta beloppet.

11 § Hyresgisten har ritt att dterfd det deponerade beloppet, om
hyresvirden inte, inom tre ménader frdn det beloppet forfallit till
betalning och underrittelse om depositionen skickats till hyresvirden,
visar att

1. hyresvirden triffat 6verenskommelse med hyresgisten om att {3
lyfta beloppet, eller

2. hyresvirden vickt talan mot hyresgisten om att f lyfta belop-
pet.

Har hyresvirden vickt talan inom angiven tid, fr beloppet inte lyf-
tas forrin hyresvirdens talan blivit slutligt avgjord.

12 § Ett beslut av linsstyrelsen med anledning av deposition fir éver-

klagas till tingsritten pd den ort dir linsstyrelsen finns. Vid éverkla-
gande giller lagen (1996:242) om domstolsirenden.
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5 kap. Hyresgistens anvindning av lokalen
For vilka dndamdl far lokalen anvindas?

1 § Hyresgisten fir inte anvinda lokalen fér nigot annat indamal
in det avsedda, om inte hyresnimnden limnar tillstdnd till det.

Sidant tillstind skall [imnas, om

1. hyresgisten innehaft lokalen lingre tid 4n tva 3r,

2. hyresgisten har beaktansvirda skil for en dndrad anvindning
av lokalen, och

3. hyresvirden inte har befogad anledning att motsitta sig den
indrade anvindningen.

Tillstindet fir férenas med villkor.

Inrymmande av utomstiende personer

2 § Hyresgisten fir inte inrymma utomstiende personer 1 lokalen,
om det kan medféra men f6r hyresvirden.

Hyresgdstens vdrd av lokalen

3 § Hyresgisten ska under hyrestiden vil virda lokalen och det som
hor tll den.

Hyresgisten ir skyldig att ersitta all skada som uppkommer genom
hans eller hennes villande. Hyresgisten ir ocksd skyldig att ersitta
skada som uppkommer genom virdslgshet eller férsummelse av

1.ndgon som gistar hyresgisten eller annan som han eller hon
inrymt 1 lokalen, eller

2. ngon som utfor arbete 1 lokalen f6r hyresgistens rikning.

Hyresgisten ir ansvarig for brandskada som hyresgisten sjilv inte
véllat, endast om han eller hon brustit 1 den omsorg och tillsyn som
han eller hon borde ha iakttagit.

Bestimmelserna 1 andra stycket giller ocksd om det finns ohyra 1
lokalen.
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Hyresgdstens skyldighet att informera om skada eller brist i lokalen

4 § Uppkommer skada eller visar sig brist som oférdréjligen miste
avhjilpas for att det inte ska uppstd en allvarlig oldgenhet, ir hyresgis-
ten skyldig att genast informera hyresvirden om skadan eller bristen.

Ar hyresgisten borta nir skadan uppkommer eller bristen visar sig,
ir det tillrickligt att hyresgisten omedelbart efter dterkomsten infor-
merar hyresvirden om skadan eller bristen. Detta giller under férut-
sittning att lokalen dr en del av ett hus och att hyresgisten har berett
hyresvirden tillfille att vid behov komma in i lokalen under
bortovaron.

5 § Nir det giller annan skada eller brist i lokalen in som avses 1 4 §
ska hyresgisten utan oskiligt drojsmél informera hyresvirden.

6 § Om hyresgisten férsummar sin informationsskyldighet enligt 4
eller 5 § dr hyresgisten ansvarig f6r den skada som orsakas av férsum-
melsen.

7 § Bestimmelserna 1 4-6 §§ giller ocksd om det finns ohyra 1 lokalen.

Hyresgdstens ansvar vid upplatelse eller dverldtelse

8 § Om hyresgisten har upplatit ritt att anvinda lokalen &t nigon
annan eller utan behovligt samtycke eller tillstind har overlatit
hyresritten, ir hyresgisten ansvarig f6r skada som den nya inne-
havaren skulle ha ersatt enligt 3, 6 eller 7 §, om lokalen hade varit
hyrd av honom eller henne.

Avtal om mer omfattande ansvar for lokalen

9 § Hyresvirden och hyresgisten kan triffa avtal som innebir att
hyresgisten fir ett mer omfattande ansvar in som anges i 3-8 §§.

Storningar m.m.

10 § Nir hyresgasten anvinder lokalen ska han eller hon se till att de
som bor i omgivningen inte utsitts fér stérningar som i sidan grad
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kan vara skadliga f6r hilsan eller annars férsimra deras bostadsmiljo
att de inte skiligen bor tdlas (stdrningar i boendet).

Hyresgisten ska vid sin anvindning av lokalen ocks3 1 6vrigt iaktta
allt som fordras for att bevara sundhet, ordning och gott skick inom
fastigheten. Hyresgisten ska hilla noggrann tillsyn 6ver att detta
ocksd iakttas av dem som han eller hon svarar fér enligt 3 § andra
stycket.

Om hyresgisten vet eller har anledning att misstinka att ett fore-
mal dr angripet av ohyra fir detta inte tas in i lokalen.

11 § Om det férekommer stérningar 1 boendet, ska hyresvirden ge
hyresgisten tillsigelse att se till att storningarna omedelbart upphér.
Forsta stycket giller inte om hyresvirden siger upp hyresavtalet
med anledning av att stérningarna ir sirskilt allvarliga med hinsyn till
deras art eller omfattning (sdrskilt allvarliga storningar i boendet).

Hyresvirdens ritt att {4 tilltride till lokalen

12 § Hyresvirden har ritt att utan uppskov {3 tilltride till lokalen
for att utdva nédvindig tillsyn eller utfora forbittringsarbeten som
inte kan skjutas upp utan skada.

Efter tillsigelse minst en manad 1 f6rvig far hyresvirden 1 loka-
len l3ta utféra mindre bridskande férbittringsarbeten som inte val-
lar visentligt hinder eller men i nyttjanderitten. S3dana arbeten fir
dock utféras under den sista manad som hyresférhillandet bestar
endast om hyresgisten gdr med pd detta.

Vill hyresvirden utféra annat arbete i lokalen in som avses i andra
stycket, far hyresgisten inom en vecka frin det att han eller hon fick
meddelande om detta siga upp avtalet till upphérande. Sidant arbete
fir inte utan att hyresgisten gir med pd det pdborjas forrin
hyresgisten genom uppsigning kunnat {8 avtalet att upphéra.

Andra och tredje styckena giller inte arbete som hyresvirden
har utfist sig att utféra it hyresgisten eller som hyresvirden pi
grund av ett dtgirdsforeliggande ska utféra.

13 § Nir lokalen ir ledig till uthyrning, ir hyresgisten skyldig att
l3ta den visas pd limplig tid.

14 § I fall som avses i 12 eller 13 § ska hyresvirden se till att hyres-
gisten inte fororsakas storre oligenhet in nédvindigt.
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15 § Hyresvirden ska ersitta skada som fororsakas hyresgisten
genom arbete som avses 1 12 § andra och tredje styckena, iven om
skadan inte beror p4 hyresvirdens férsummelse.

16 § Hyresgisten ir skyldig att tdla inskrinkningar 1 nyttjanderit-
ten, som foranleds av nédvindiga dtgirder f6r att utrota ohyra i
fastigheten, dven om den lokal som hyrs av honom eller henne inte
besviras av ohyra. I sidana fall giller 3 kap. 13 §.

17 § Om hyresgisten inte ger hyresvirden tilltride till lokalen nir
han eller hon har ritt till det, f&r kronofogdemyndigheten meddela
sirskild handrickning. Bestimmelser om sidan handrickning finns
ilagen (1990:746) om betalningsféreliggande och handrickning.

Lokalen dverges eller egendom limnas kvar

18 § Om hyresgisten 6verger lokalen, fir hyresvirden genast dterta den.

19 § Egendom som kan antas tillhéra hyresgisten och som finns
kvar 1 en lokal som hyresgisten har limnat eller frin vilken han
eller hon avhysts, tillfaller hyresvirden utan l6sen om hyresgisten
inte himtar den

1. inom tre ménader frin hyresvirdens uppmaning att géra det, eller

2. inom sex ménader frin det hyresgisten limnade eller avhystes
frin lokalen.

Detsamma giller om egendomen finns 1 ett utrymme som hér

till lokalen.

Sikerbet for hyresavtalet

20 § Ar pant eller borgen stilld till sikerhet for att hyresavtalet
fullgérs och forsimras sikerheten, dr hyresgisten skyldig att pd
begiran stilla en ny sikerhet med vilken hyresvirden skiligen kan
ndja sig. Gor hyresgisten inte detta inom en méinad, fir hyresvir-
den siga upp avtalet.
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Hyresgdsten forsitts i konkurs

21 § Om hyresgisten forsitts 1 konkurs, fir konkursboet siga upp
hyresavtalet.

22 § Har lokalen inte tilltritts nir konkursen intriffar fir hyresvir-
den siga upp hyresavtalet, om

1. hyresvirden inte har sddan sikerhet for att avtalet fullgors att
han eller hon skiligen kan néja sig, och

2. hyresvirden inte fir sidan sikerhet inom en vecka efter begi-
ran om det.

23 § Intriffar konkursen efter tilltridet och har hyresvirden inte sddan
sikerhet for att avtalet fullgdrs att han skiligen kan noja sig, fir
hyresvirden siga upp avtalet, om inte

1. sidan sikerhet stills inom en médnad efter begiran,

2. konkursboet inom samma tid forklarar sig villigt att svara for
hyresgistens skyldigheter under hyrestiden, eller

3. nir hyresritten fir overldtas, overldtelse sker i enlighet med
avtalet.

24 § Om en hyresvird uppmanar ett konkursbo att stilla lokalen
till hyresvirdens forfogande och konkursboet inte inom en minad
gor detta, ansvarar konkursboet f6r hyran frin konkursbeslutet till
dess att lokalen stills till hyresvirdens férfogande.

25 § Om hyresavtalet sigs upp enligt 21, 22 eller 23 §, har hyresvir-
den ritt till ersittning f6r skada.

6 kap. Overging av hyresritten och upplitelse i andra hand
Kravet pd samtycke vid dvergdng av hyresriitten

1 § Hyresgisten fir inte 6verldta hyresritten utan hyresvirdens
samtycke, om inte annat féljer av 3 §.

Hyresgisten fir siga upp hyresavtalet, om

1. hyresvirden utan skilig anledning vigrar samtycke, eller

2. hyresvirden inte limnar nigot besked inom tre veckor frin
det att samtycke begirdes.
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2 § Bestimmelserna i 1 § om overlatelse av hyresritten giller ocksd
1 friga om 6vergdng genom bodelning, arv, testamente, bolagsskifte
eller liknande férvirv.

Ovwerlételse till ndgon som ska Gverta en verksambet

3 § Den som hyr en lokal f6r att helt eller till visentlig del anvinda
den foér handel, hantverk, industri eller annan férvirvsverksamhet,
far overldta hyresritten till den som skall 6verta verksamheten, om
hyresnimnden limnar tillstdnd till verl3telsen.

S&dant tillstdind ska limnas, om hyresvirden inte har befogad
anledning att motsitta sig att hyresritten 6verlits. Har hyresgisten
innehaft lokalen mindre 4n tre ir, far tillstdnd dock limnas endast
om det finns synnerliga skil. Tillstdndet fir férenas med villkor.

Ansvaret for hyresgdstens skyldigheter vid dverldtelse

4 § Overliter hyresgisten hyresritten med samtycke av hyresvir-
den eller med tillstdnd av hyresnimnden, ir hyresgisten fri frin de
skyldigheter som hyresavtalet innebir f6r honom eller henne for
tiden efter overldtelsen. Detta giller inte om ndgot annat villkor
stillts upp 1 samband med samtycket eller tillstdndet.

5§ Den nya hyresgisten svarar tillsammans med overldtaren for
skyldigheterna enligt avtalet for tiden fére 6verlitelsen, om inte
ndgot annat har avtalats med hyresvirden.

Upplatelse i andra hand

6 § Hyresgisten fir inte utan hyresvirdens samtycke hyra ut eller
pa annat sitt uppldta lokalen 1 andra hand till annan f6r sjilvstin-
digt brukande utom i fall som avses 17 §.

7 § En hyresgist som under viss tid inte har mojlighet att anvinda
sin lokal f&r hyra ut eller p& annat sitt upplita den i andra hand till
annan for sjilvstindigt brukande, om hyresnimnden limnar till-
stand till det.

Sidant tillstind ska limnas, om

1. hyresgisten har beaktansvirda skil f6r upplitelsen, och
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2. hyresvirden inte har befogad anledning att vigra samtycke.
Tillstdndet ska begrinsas till viss tid och far férenas med villkor.

7 kap. Forverkande
Ndr hyresritten dr forverkad

1 § Hyresritten ir f6rverkad, om

1. hyresgisten drojer med att betala hyran mer dn tv3 vardagar efter
forfallodagen,

2. hyresgisten utan behéovligt samtycke eller tillstdnd 6verldter
hyresritten eller annars sitter nigon annan 1 sitt stille eller upplater
lokalen 1 andra hand och inte efter tillsigelse utan dréjsmal antingen
vidtar rittelse eller ansdker om tillstdnd och far ansékan beviljad,

3. lokalen anvinds i strid med 5 kap. 1 eller 2 § och hyresgisten
inte efter tillsigelse vidtar rittelse utan drojsmal,

4. hyresgisten eller nigon annan, till vilken hyresritten 6verla-
tits eller lokalen upplatits, genom virdslgshet dr villande tll att
ohyra férekommer 1 lokalen eller genom att inte underritta hyres-
virden om detta bidrar till att ohyran sprids i fastigheten,

5. lokalen pd annat sitt vanvirdas eller hyresgisten eller annan,
till vilken hyresritten 6verldtits eller lokalen upplatits, sidositter
ndgot av vad som skall iakttas enligt 5 kap. 10 § vid anvindning av
lokalen eller inte hiller den tillsyn som krivs enligt nimnda para-
graf och rittelse inte utan dréjsmal sker efter tillsigelse,

6. tilltride till lokalen vigras 1 strid med 5 kap. 12 § och hyres-
gisten inte kan visa giltig ursike,

7. hyresgisten sidositter avtalsenlig skyldighet, som gir utdver
hans eller hennes skyldigheter enligt denna lag, och det maste anses
vara av synnerlig vikt for hyresvirden att skyldigheten fullgors, eller

8. lokalen helt eller till visentlig del anvinds fér sidan nirings-
verksamhet eller liknande verksamhet som ir brottslig eller dir
brottsligt forfarande ingdr till en inte ovisentlig del eller anvinds
for tillfilliga sexuella férbindelser mot ersittning.

2 § Hyresritten dr inte forverkad, om det som ligger hyresgisten
till last dr av ringa betydelse.
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Fortida uppsigning vid forverkande

3 § Om hyresritten dr forverkad, har hyresvirden ritt att siga upp
hyresavtalet att upphora i fortid.

Sérskilda bestimmelser vid forsenad hyresbetalning

4 § Om hyran ska betalas 1 forskott foér lingre tid in en ménad gil-
ler det som anges 1 1 § 1 endast om hyresgisten dréjer med att
betala den pd kalenderminaden belépande hyran mer in tvd var-
dagar efter minadens borjan eller, 1 friga om hyran for forsta kalen-
derminaden under hyresforhillandet, efter férfallodagen.

5 § En hyresgist far inte skiljas frin lokalen enligt 1 § 1, om

1. hyran betalas pd det sitt som anges i 4 kap. 5 eller 6 § eller
deponeras hos linsstyrelsen enligt 4 kap. 7 §, och

2. betalningen eller depositionen gérs inom tvd veckor frin det
att hyresgisten har delgetts underrittelse om att han eller hon
genom att betala hyran pd angivet sitt far tillbaka hyresritten.

6 § I avvaktan pd att hyresgisten visar sig ha gjort vad som enligt
5§ krivs for att 3 tillbaka hyresritten, f&r beslut om avhysning
inte meddelas férrin det efter utgdngen av den tid som anges dir
har gitt ytterligare tvd vardagar.

7 § Bestimmelserna 1 5 och 6 §§ giller inte, om hyresgisten ind3 ir
skyldig att flytta inom kortare tid in en ménad efter det att hyres-
ritten har forverkats.

8 § Regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer fir
meddela foreskrifter om underrittelse som avses 15 §.

Sérskilda bestimmelser vid storningar

9§ Ar det friga om sirskilt allvarliga stérningar i boendet giller det
som anges 1 1 § 5 dven om ndgon tillsigelse om rittelse inte har skett.
Forsta stycket giller inte om det ir ndgon till vilken lokalen har
upplatits i andra hand med hyresvirdens samtycke eller hyresnimn-
dens tillstdnd som &sidositter ndgot av det som ska iakttas enligt
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5 kap. 10 § vid anvindningen av lokalen eller inte hiller den tillsyn
som krivs enligt nimnda paragraf.

Betydelsen av att hyresgésten vidtar rdttelse

10 § Om hyresritten ir forverkad pd grund av nigot forhillande
som avses 1 1 § 1-3, 5 eller 6, men rittelse sker innan hyresvirden
har sagt upp avtalet, fir hyresgisten inte skiljas frin lokalen pd den
grunden. Detta giller dock inte om hyresritten dr férverkad pd
grund av sirskilt allvarliga stérningar i boendet.

Vissa tidsfrister vid uppsigning pd grund av forverkande

11 § Hyresgisten fir inte skiljas frdn lokalen om hyresvirden inte
har sagt upp avtalet inom tvd manader frdn det att hyresvirden fick
kinnedom om ett sidant férhillande som avses i 1 § 4 eller 7. Det-
samma giller om hyresvirden inte inom tvi mdinader frin det
hyresvirden fick vetskap om ett sidant forhillande som avses 1
1 § 2 har sagt till hyresgisten att vidta rittelse.

12 § En hyresgist far skiljas frin lokalen pd grund av ett sddant for-
hillande som avses i 1 § 8 endast om hyresvirden har sagt upp
avtalet inom tvd minader frin det att hyresvirden fick kinnedom
om férhéllandet. Om den brottsliga verksamheten har angetts till
dtal eller férundersékning har inletts inom samma tid, har hyresvir-
den dock kvar sin ritt att siga upp avtalet intill dess att tv8 minader
har gitt frin det att domen i brottmélet vann laga kraft eller det
rittsliga forfarandet avslutades pd annat sitt.

Hyresvdrdens rtt till skadestind

13 § Sigs hyresavtalet upp p& grund av foérverkande, har hyresvir-
den ritt till skadestdnd.
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8 kap. Nir hyresforhillandet inte forlings
Bestimmelsernas tillimpningsomrdde

1 § Detta kapitel innehéller bestimmelser om férhllandena nir

1. hyresvirden eller hyresgisten har sagt upp hyresavtalet for
forlingning p& dndrade villkor, eller

2. hyresvirden har sagt upp hyresavtalet {6r avflyttning.

2 § Bestimmelserna i detta kapitel giller inte, om

1. hyresforhillandet upphér innan det har varat lingre dn nio
manader 1 f6ljd, eller

2. hyrestorhéllandet upphor for att hyresritten ir forverkad eller
ett forhillande som avses 1 5 kap. 20 § foreligger.

Overenskommelser som strider mot bestimmelserna i detta kapitel

3§ Om hyresvirden och hyresgisten 1 en sirskilt upprittad handling
har kommit 6verens om villkor som strider mot bestimmelserna 1
detta kapitel, giller 6verenskommelsen. Har 6verenskommelsen trif-
fats innan hyresférhallandet har varat lingre in nio méinader 1 foljd,
giller den endast om den har godkints av hyresnimnden.

Overenskommelsen giller dven utan sidant godkinnande, om
den triffas f6r en tid om hogst fem ar frin det att hyrestérhillandet
inleds och inneborden 1 6verenskommelsen ir att bestimmelserna 1
detta kapitel inte ska gilla, om

1.1 friga om samtliga slag av lokaler, hyresvirden ska bedriva
egen verksamhet i lokalen, eller

2.1 friga om lokal som upplits i andra hand, hyrestérhillandet
mellan fastighetsigaren och dennes hyresgist ska upphora.

Regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer far
meddela féreskrifter om dverenskommelser som avses i andra stycket.

Hyresgdstens ritt till ersittning

4 § Hyresgisten har ritt till ersittning om uppsigning har skett
enligt 1§, och
1. hyresvirden vigrar att f6rlinga hyrestorhillandet, eller
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2. f6rlingning 1 annat fall inte kommer till stdnd pa grund av att
hyresgisten inte godtar de hyresvillkor som hyresvirden kriver fér
forlingning.

Forsta stycket giller inte om annat f6ljer av 6 §.

Ersdttningens storlek

5 § Har hyresgisten ritt till ersdttning enligt 4 §, 9 § andra stycket
eller 10 § fjirde stycket, ska hyresvirden alltid betala ersittning till
hyresgisten med ett belopp som motsvarar en drshyra f6r lokalen
enligt det uppsagda hyresavtalet.

Om hyresgisten pd grund av att hyresférhdllandet har upphort
har férorsakats en férlust som inte ticks av ersittning enligt forsta
stycket, ska hyresvirden i skilig omfattning ersitta hyresgisten for
denna forlust. Har forlusten samband med att hyresgisten har
bekostat indring av lokalen, ska férlusten dock beaktas endast om
hyresvirden har samtyckt till indringen eller om hyresgisten har
triffat hyresavtalet under foérutsittning att han eller hon skulle f3
utféra indringen.

N ritten till ersittning upphor

6 § Hyresgisten har inte ritt till ersittning enligt 4 och 5 §§, om

1. hyresgisten har sidosatt sina forpliktelser i s§ hog grad att det
inte skiligen kan krivas att hyresvirden forlinger hyrestorhallandet,

2. huset ska rivas och hyresvirden anvisar en annan lokal som ir
godtagbar f6r hyresgisten eller hyresavtalet innehiller villkor om
att hyresforhdllandet ska upphora pd grund av rivning och riv-
ningen ska p&borjas inom fem &r frin villkorets tillkomst,

3. huset ska genomgd en sddan stérre ombyggnad att hyresgis-
ten uppenbarligen inte kan sitta kvar i lokalen utan nimnvird
oligenhet for genomférandet av ombyggnaden samt

a) hyresvirden anvisar en annan lokal som ir godtagbar for
hyresgisten, eller

b) hyresavtalet innehéller villkor om att hyresférhéllandet ska
upphora pd grund av ombyggnad och ombyggnaden ska p&borjas
inom fem ar frin villkorets tillkomst,

4. hyresvirden i annat fall har befogad anledning att upplésa
hyresférhdllandet, eller
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5. de hyresvillkor som hyresvirden kriver for forlingning ir
skiliga och 6verensstimmer med god sed 1 hyresférhillanden.

Nér en krivd hyra inte ska anses som skdlig

7 § Vid tillimpningen av 6 § 5 ska en krivd hyra inte anses som ski-
lig, om den 6verstiger den hyra som lokalen vid hyrestidens utging
kan antas betinga pd 6ppna marknaden (marknadshyra). Marknads-
hyran ska i férsta hand bestimmas med utgdngspunkt i en jim-
forelse med hyran for andra liknande lokaler pd orten. Endast om
det finns sirskilda skil fir hinsyn tas till 6kning av lokalens virde,
som en hyresgist har dstadkommit.

Hyresvérdens uppsigning och hyresgistens ansokan om medling

8 § Siger hyresvirden upp avtalet ska hyresgisten 1 uppsigningen
underrittas om de villkor som hyresvirden kriver for att forlinga
hyrestorhillandet eller orsaken till att han eller hon vigrar att
medge forlingning. Uppsigningen ska dessutom innehdlla en
underrittelse om att hyresgisten, om han eller hon inte gir med pd
att flytta utan att f3 ersittning enligt 5 §, har att inom tvd minader
frdn uppsigningen hinskjuta tvisten till hyresnimnden f6r med-
ling.

Gor hyresvirden inte det som anges 1 férsta stycket, ir
uppsigningen utan verkan.

9 § Har hyresvirden gjort vad som krivs enligt 8 § och vill hyres-
gisten inte limna lokalen utan att f3 ersittning enligt 5 §, har
hyresgisten att hinskjuta tvisten till hyresnimnden inom den 1 8 §
forsta stycket angivna tiden. Gér hyresgisten inte det, forfaller rit-
ten till ersittning. Detta giller inte, om en tvist inom samma tid
hinskjuts till nimnden enligt 10 § andra stycket.

Innan medlingen har avslutats fir hyresvirden for foérlingning av
hyrestérhillandet inte kriva hogre hyra eller ndgot annat villkor som
ir oférminligare for hyresgisten dn vad hyresvirden har angett i
uppsigningen. Gor hyresvirden det och kommer forlingning inte till
stdnd, har hyresgisten alltid ritt till ersittning enligt 5 §.
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Hyresgistens uppsigning for forlingning pad dndrade villkor och
ansékan om medling

10 § Sdger hyresgisten upp avtalet for forlingning pd dndrade vill-
kor, ska hyresgisten 1 uppsigningen underritta hyresvirden om
den indring 1 de avtalade villkoren som han eller hon begir.

Om o6verenskommelse inte triffas mellan parterna, ska hyres-
gisten inom tvd minader frin uppsigningen hinskjuta tvisten till
hyresnimnden {6r medling.

Gor hyresgisten inte det som krivs enligt férsta och andra
styckena dr uppsigningen utan verkan. Detsamma giller om hyres-
gisten dterkallar sin ansékan om medling fore hyrestidens utging.

Om endast hyresgisten har sagt upp avtalet, fir hyresvirden
innan medlingen har avslutats inte vigra forlingning av hyresfor-
hillandet eller for foérlingning kriva hogre hyra eller nigot annat
villkor som ir oférmdnligare f6r hyresgisten dn vad som foljer av
det uppsagda avtalet. Gor hyresvirden det och kommer forlingning
inte till stind, har hyresgisten alltid ritt till ersittning enligt 5 §.

Betydelsen av hyresnimndens yttrande i ersittningstvister

11 § Hyresnimnden kan enligt 12 a § lagen (1973:188) om arrende-
nimnder och hyresnimnder vid medling yttra sig om marknads-
hyran f6r lokalen eller om en anvisad lokal.

Hyresnimndens yttrande fir i en tvist om ersittning fringis
endast om det ir uppenbart

1. nir yttrandet avser marknadshyran, att denna ir pitagligt
hogre eller ligre in hyresnimnden angett, eller

2. nidr yttrandet avser en anvisad lokal, att hyresnimndens
bedémning inte varit riktig.

I fall som avses i andra stycket 1 fir utredning som inte har lagts
fram under medlingen, beaktas vid prévningen endast om det finns
synnerliga skil.

Forskott pd ersittningen

12 § I mal om ersittning enligt 5 § ska ritten pd yrkande av hyres-
gisten forplikta hyresvirden att betala forskott 1 avrikning pd den
ersittning som kan komma att bestimmas, om

1. hyresvirden medger skyldighet att betala ersittning, eller
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2. sddan skyldighet har faststillts genom en dom som har vunnit
laga kraft.

Forsta stycket giller inte, om det dr uppenbart att férskottet blir
obetydligt. Har beslut i friga om forskott meddelats, fr ett nytt
yrkande om férskott inte tas upp till provning férrin tre manader
forflutit sedan det foregiende beslutet vann laga kraft.

Beslut i friga om férskott fir meddelas utan huvudférhandling.
Innan beslut meddelas, ska parterna ges tillfille att yttra sig. Beslut
som meddelats under rittegdngen fir overklagas sirskilt. Hovrit-
tens beslut far inte dverklagas.

13 § Har hyresgisten fitt ett forskott som &verstiger den slutligt
bestimda ersittningen, ir han eller hon skyldig att till hyresvirden
betala tillbaka det 6verskjutande beloppet tillsammans med rinta.
Rintan beriknas enligt 5 § rintelagen (1975:635) f6r tiden frén den
dag d& beloppet togs emot till dess att ersittningen blivit slutligt
bestimd genom dom som vunnit laga kraft och enligt 6 § rinte-
lagen f6r tiden direfter.

Uppskov med avflyttningen

14 § Hyresnimnden fir, pd ansokan av hyresvirden eller hyresgis-
ten, medge skiligt uppskov med avflyttningen, om hyresférhillan-
det ska upphora efter en uppsigning som gjorts av hyresvirden
eller, i fall som avses 110 §, av hyresgisten.

Uppskov fir dock medges fér hogst tvd &r frin hyrestidens
utgdng. Ansékan om uppskov ska ha kommit in till hyresnimnden
fore hyrestidens utgdng.

Medges uppskov, ska hyresnimnden faststilla skiliga hyresvill-
kor for tiden frin det att avtalet upphort till dess att hyresgisten
ska flytta.

9 kap. Ovriga bestimmelser
Preskription

1§ En hyresvird eller en hyresgist som vill framstilla fordrings-
ansprik pd grund av ett hyresférhillande, ska vicka talan om detta
inom tvd dr frin det att hyresgisten limnade lokalen. Gors det
senare ir ritten till talan férlorad, om inte annat har avtalats.
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Har den ena parten vicket talan 1 ritt tid, har den andra parten
ritt till kvittning, fastin hans eller hennes ritt till talan ir férlorad.

Ndr vissa meddelanden ska anses ldmnade

2 § Ett meddelande ska anses limnat nir det har skickats i rekom-
menderat brev till mottagarens vanliga adress om det ir ett medde-
lande som avses 1

-3 kap.2,3,4,5eller 7,

- 5 kap. 4, 5 eller 11 §, eller

-7 kap. 1§ 2, 3 eller 5.

I fall som avses 1 5 kap. 4 och 5 §§ ir det dock tillrickligt att
meddelandet dr skickat pd annat indamalsenligt sitt.

Har hyresgisten eller hyresvirden limnat uppgift om en adress
dit meddelanden till honom eller henne ska skickas, anses den som
hyresgistens eller hyresvirdens vanliga adress. Hyresgisten fir
dock alltid skicka meddelanden till den som ir behérig att ta emot
hyra pd hyresvirdens vignar. Har hyresgisten inte limnat nigon
sirskild adressuppgift, fir hyresvirden skicka meddelanden till den
uthyrda lokalens adress.

Skiljeavtal

3 § Ett avtal mellan en hyresvird och en hyresgist, att en framtida
tvist med anledning av hyresforhillandet ska hinskjutas till avgs-
rande av skiljemin utan férbehdll om ritt for parterna att klandra
skiljedomen, far inte goras gillande i friga om

1. hyresgistens ritt eller skyldighet att tlltrida eller behilla
lokalen, eller

2. bestimmande av ersittning enligt 8 kap. 5 §.

4 § Ett skiljeavtal mellan en hyresvird och en hyresgist giller inte
till den del det avtalet innebir att

1. skiljemin har utsetts, eller

2. en bestimmelse har getts om skiljeminnens antal, hur skilje-
minnen ska utses eller forfarandet vid skiljenimnden.

Nir det giller frigor som anges i forsta stycket ska lagen
(1999:116) om skiljeforfarande tillimpas.
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Forsta och andra styckena hindrar inte att parterna 1 skiljeavtalet
utser hyresnimnden till skiljenimnd eller bestimmer viss tid for
meddelande av skiljedomen.

Hyrestvister som ror storningar

5 § Hyrestvister som rér storningar i boendet ska handliggas sir-
skilt skyndsamt.

Owerklagande av hyresnimndens beslut

6 § Beslut av hyresnimnden i frigor som avses 1 5 kap. 1 §, 6 kap.
3§ eller 8 kap. 3 § fir 6verklagas inom tre veckor frin den dag
beslutet meddelades.

Beslut av hyresnimnden i frigor som avses i 6 kap. 7 § eller 8
kap. 14 § far inte 6verklagas.

7 § Ett 6verklagande som avses i 6 § tas upp av Svea hovritt. Over-
klagandet ska ges in till hyresnimnden.

1. Denna lag trider i kraft den 1 maj 2010.

2. Har ett hyresavtal sagts upp fore den 1 april 2002 ska, i friga
om ersittningens storlek, 1 stillet for 8 kap. 5 § tillimpas 12 kap.
58 b § jordabalken 1 sin lydelse fore den 1 april 2002.

3.Vid en konkurs som har beslutats pd grund av en ansékan
som gjorts fore den 1 januari 2004 ska 5 kap. 24 § inte tillimpas.

4.En O6verenskommelse som strider mot bestimmelserna 1i
8 kap. har verkan enligt de foreskrifter som gillde nir 6verenskom-
melsen ingicks.
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1 Inledning

1.1 Utredningsuppdraget

Viért uppdrag anges 1 direktiv beslutade av regeringen den 20 juli 2006
(Dir 2006:85) och tilliggsdirektiv frén den 1 februari 2007 (Dir 2007:9).
Uppdraget kan delas upp 1 tvd huvuddelar. Den ena delen bestod av ett
antal materiella frigor. Dessa behandlade vi 1 delbetinkandet Frigor
om hyra och bostadsritr (SOU 2008:47). Den del av uppdraget som
dterstdr ir den som 1 de ursprungliga direktiven tas upp under rubriken
Modernisering av hyreslagen. Dir anges f6ljande.

Jordabalken tradde, som redan har nimnts, i kraft den 1 januari 1972.

Det har under rens lopp gjorts ett stort antal dndringar 1 hyres-
lagen. Andringarna har inneburit att lagen, vars paragrafer ir numre-
rade lopande, har forsetts med ett stort antal a- och b-paragrafer.
Lagen innehdller ocksd en mingd hinvisningar. Det har lett till att
lagen 1 dag dr svar6verskadlig och svartillginglig for den enskilde. Vissa
bestimmelser i lagen upplevs dessutom som dlderdomliga och kompli-
cerade. Det har 1 olika sammanhang dirfor framférts att hyreslagen
bér moderniseras. Bland annat 1989 ars hyreslagskommitté och Utred-
ningen om vrikning och hemldshet bland barnfamiljer ansdg att hyres-
lagen bor omarbetas (se SOU 1991:86 s. 167-170 och SOU 2005:88
s. 181-183). 1989 &rs hyreslagskommitté lade ocks3 fram ett forslag till
redaktionell omarbetning av lagen. Forslaget har dock inte genom-
forts.

Utredaren skall dirfér gora en genomgripande spriklig och redak-
tionell dversyn av hyreslagen.

Inriktningen p8 arbetet skall vara att gora hyreslagen mer dverskid-
lig och littillginglig s3 att den tillgodoser de krav som bér stillas p4 en
modern lagstiftning. Enhetlighet och férutsebarhet i tillimpningen
skall befrimjas och eventuella oklarheter 1 regelverket skall undanréjas.

En central friga f6r utredaren blir att ta stillning till om hyreslagen bor
brytas ut frdn jordabalken och tas in i en sirskild lag (SOU 1991:86
s. 167-170). Kraven pd 6verskddlighet och littillginglighet talar f6r att
reglerna bor brytas ut till en sirskild lag. Mot en sidan ordning talar
dock hyreslagens nira samband med de allminna bestimmelserna om
nyttjanderitt 1 7 kap. jordabalken och bestimmelserna om arrende 1 8-
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11 kap. jordabalken. Reglerna skall dirfér brytas ut till en sirskild lag
endast om utredaren finner att en sddan lésning indi har klara
fordelar.

Utredaren skall studera det forslag till redaktionell omarbetning av hyres-
lagen som limnades av 1989 &rs hyreslagskommitté (se SOU 1991:86).

Under de senaste &ren har det bedrivits ett omfattande lagstiftnings-
arbete som syftat till att undanrdja hinder mot elektronisk kommuni-
kation. Vid &versynen av hyreslagen skall utredaren uppmirksamma om
det finns formkrav i hyreslagen som bor dndras f6r att medge anvindning
av elektroniska kommunikationsmedel. Utredaren skall dven uppmirk-
samma om det finns anledning att begrinsa mojligheten att anvinda
sidana kommunikationsmedel 1 ndgot avseende (jfr Ds 2003:29, bilaga 2
5. 61-63).

I samband med 6versynen skall utredaren dven analysera bestimmel-
serna i hyreslagen utifrin ett kénsperspektiv. Utredaren skall dirvid
uppmirksamma hur bestimmelserna i den praktiska tillimpningen slar
mot kvinnor respektive min. Utredaren skall féresld de dndringar som
ir motiverade for att ge kvinnor och min samma trygghet 1 boendet.

I uppdraget ingdr ocksd att dverviga hur barnperspektivet i lagen
och lagens karaktir av social skyddslagstiftning limpligen kan fértydli-
gas. Utredaren skall dirvid uppmirksamma de synpunkter som Utred-
ningen om vrikning och hemléshet bland barnfamiljer har limnat (se
SOU 2005:88, bl.a. s. 181-183 och 195, jfr prop. 2005/06:100 s. 37).

Enligt de ursprungliga direktiven skulle utredningen redovisa sitt upp-
drag senast den 1 september 2008. Genom tilliggsdirektiv har utred-
ningstiden férlingts, forst till den 1 november 2008 (Dir 2007:9) och
sedan till den 1 april 2009 (Dir 2008:111).

1.2 Uppdragets genomfoérande

Under den férsta delen av utredningstiden arbetade utredningen
med ett antal materiella frigor. Dessa frigor behandlades 1 delbe-
tinkandet Frdgor om hyra och bostadsritt (SOU 2008:47), som lim-
nades 1 maj 2008.

Arbetet med den &terstiende delen av uppdraget, som alltsd
avser en modernisering av hyreslagen, inleddes under april 2008.
Under den tid detta arbete har pdgitt har det héllits tio sammantri-
den med experter och deltagare 1 den till utredningen knutna refe-
rensgruppen.

Under viss tid har arbetet bedrivits inom en mindre grupp av
experter och deltagare i referensgruppen. De &vriga har d 16pande
hillits underrittade om arbetets gdng och uppmanats att limna
synpunkter pd arbetsmaterialet. Vid fyra av de tio sammantrides-

92



SOU 2009:35

tillfillena har ocksd samtliga experter och deltagare i referensgrup-
pen varit kallade. Under hela utredningstiden har det alltsd funnits
ett nira samarbete med samtliga experter och deltagare i referens-
gruppen.

Samtliga experter och deltagare i referensgruppen stdr ocksd
bakom de forslag som har arbetats fram. Det giller sdvil forslaget
ull spriklig och redaktionell bearbetning av 12 kap. jordabalken
som de forslag till sakliga indringar som har aktualiserats i sam-
band med denna. Betinkandet har dirfor avfattats i vi-form.

Utredningen har inhimtat upplysningar frin Post- och tele-
styrelsen angdende betalningstormedlingstjinster som tillhanda-
hills av andra aktérer dn banker. Frin Kronofogdemyndigheten har
uppgifter inhimtats om antalet verkstillda avhysningar av barnfa-
miljer och om det vrikningsforebyggande arbetet. Vidare har upp-
lysningar inhimtats frin olika linsstyrelser angdende rutinerna vid
deposition av hyra. De informella kontakter som utredningen har
haft med jurister och andra anstillda vid olika linsstyrelser har
ocksd berort frigan om elektroniska rutiner vid deposition av hyra.
Upplysningar har slutligen inhimtats frin Regeringskansliet
angiende arbetet med de lagférslag som har limnats av Utred-
ningen om allminnyttans villkor i betinkandet EU, allméinnyttan
och hyrorna (SOU 2008:38) och av Tillvalsutredningen 1 betinkan-
det Tillval i hyresritt (SOU 2008:94).

1.3 Betdnkandets disposition

Betinkandet inleds i kapitel 2 med en kort historik om hyresregler-
nas nuvarande utformning och placering i jordabalken. I samband
med det redogor vi dversiktligt for tidigare f6rsék att modernisera
hyreslagstiftningen, sirskilt det férslag som limnades av 1989 irs
hyreslagskommitté.

Direfter redovisar vi vira allminna 6verviganden i friga om
bestimmelserna om hyra bér finnas kvar i1 12 kap. jordabalken
alternativt flyttas till en eller flera lagar, strukturen i vira férslag till
forfattningsindringar samt nivdn pd den sprikliga omarbetningen
av bestimmelserna. I kapitlet behandlas ocks& frigorna om kons-
perspektiv samt hur barnperspektivet och karaktiren av skyddslag-
stiftning bor fortydligas.

I kapitel 3 behandlar vi frigan om det finns formkrav i 12 kap.
jordabalken som bér dndras fér att méjliggora eller forhindra anvind-
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ning av elektroniska kommunikationsmedel. I samband dirmed tar vi
ocksd upp vissa andra formkrav 1 hyresbestimmelserna.

Den sprikliga och redaktionella ¢versynen har medfort att spors-
mél uppkommit kring vissa rekvisit och begrepp. Véra 6verviganden
om dessa redovisas 1 kapitel 4. Slutligen behandlar vi 1 kapitel 5 genom-
forandet av véra forslag, innefattande frdgorna om konsekvenser av
forslagen och om behovet av 6vergdngsbestimmelser.

1.4 Terminologi

I virt delbetinkande Frigor om hyra och bostadsritr (2008:47)
benimns 12 kap. jordabalken hyreslagen, liksom kapitlet gor 1 utred-
ningsdirektiven och 1 en mingd andra sammanhang. I arbetet med en
moderniserad hyreslagstiftning har vi emellertid valt hilla oss till
12 kap. jordabalken som benimning for kapitlet. Detta har vi gjort for
att underlitta 3tskillnaden mellan den nuvarande lagstiftningen och
den moderniserade lagstiftning som vi foresldr i vdra forfattningsfor-

slag.
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2 Allmanna utgangspunkter

2.1 Hyresbestammelsernas nuvarande utformning
och placering i jordabalken

Bestimmelserna 1 12 kap. jordabalken har sitt ursprung i lagen
(1907:36) om nyttjanderitt, vilken omfattade olika slags nyttjande-
ritter. Hyresbestimmelserna i nyttjanderittslagen reformerades vid
tillkomsten av den hyreslagstiftning som tridde 1 kraft 1969.
Bestimmelserna 1 den lagen kom sedan att tas in i jordabalken i
samband med inférandet av nya jordabalken 1970.

Regler om nyttjanderitt dterfinns nu 1 7-13 kap. jordabalken. All-
minna bestimmelser om nyttjanderitt, servitut och ritt till elek-
trisk kraft finns 1 7 kap. I 1 § anges att bestimmelsernas tillimp-
ningsomride omfattar bl.a. hyra. Nista kapitel innehéller allminna
bestimmelser om arrende. Hir finns bestimmelser om delgivning
av uppsigning som, genom en hinvisning 1 12 kap. 8 § jordabalken,
ir tillimpliga ocksd for hyresavtal. De foljande kapitlen behandlar
jordbruksarrende, bostadsarrende respektive anliggningsarrende.
Efter hyresbestimmelserna i 12 kap. finns 1 13 kap. bestimmelser
om tomtratt.

I direktiven fér lagberedningens arbete med en ny jordabalk
ifrigasattes om bestimmelserna om arrende och hyra borde infogas
1 jordabalken, sammanféras 1 en sirskild balk om nyttjanderitt till
fast egendom eller meddelas i fristdende lagar. Lagberedningen
ansdg att det inte ridde ndgot tvivel om att reglerna om arrende och
hyra till sin natur var att hinfora till det imnesomride som borde
regleras inom en ny jordabalk. Samma bedémning gjordes sedan i
lagtorslaget.

Som avgorande skil anférdes hinsynen till rittssystematiken
och sambandet med inskrivningsvisendet. Samtidigt pdpekade man
att det 1 friga om arrende och hyra hade gjorts gillande att hinsy-
nen till allminheten krivde att lagen var sirskilt littillginglig och
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att det hade antytts att férdelar i det hinseendet skulle vinnas om
reglerna samlades 1 sirskilda, fristdende lagar. Man menade emeller-
tid att inférandet av reglerna i jordabalken, mot bakgrund av att
lagstiftningen inte tidigare varit samlad, ind3 skulle innebira viss
forbittring di reglerna om exempelvis inskrivning skulle dterfinnas
1 samma lagverk som de materiella reglerna. Reglerna i nyttjande-
rittslagens hyreskapitel togs dirfér in 1 ett kapitel i jordabalken.
(Se prop. 1970:20 Del B1 s. 13 ff.)

2.2 Tidigare forsok att modernisera
hyreslagstiftningen

Som framgitt i féregdende avsnitt uppmirksammades redan i sam-
band med att hyresreglerna inférdes 1 jordabalken att hyresregler-
nas utformning och systematik gjorde dem komplicerade och svér-
overskddliga. Vid flera tllfillen direfter har frigan vickts om
sprakliga moderniseringar och férenklad systematik i syfte att oka
reglernas tillginglighet f6r allminheten.

2.2.1  Hyresrattsutredningen

Ett forslag som bl.a. innefattade redaktionella indringar av 12 kap.
jordabalken lades fram av Hyresrittsutredningen i betinkandet
Hyresritt 3 Bruksvirde, hyresprocess m.m. (SOU 1981:77).
Betinkandet innehdll en mingd forslag till sakliga dndringar i
hyresbestimmelserna. Ett stort antal paragrafer hade 1 forslaget
ocksd genomgitt sprikliga dndringar. For att inte lagen skulle bli
alltfor svaroverskddlig foreslog utredningen att bestimmelserna
skulle numreras om och att hela 12 kap. jordabalken siledes skulle
ges en ny lydelse. Det framholls dock att nigon allmin omarbet-
ning av 12 kap. jordabalken inte efterstrivats utan att dispositionen
1 huvudsak kvarstod och att paragrafer omarbetats endast nir ind-
ringar 1 sak ansetts pdkalla det.

Hyresrittutredningens forslag ledde emellertid i stort sett bara
tll sakliga dndringar 1 12 kap. jordabalken. Nigon redaktionell
omarbetning av bestimmelserna i kapitlet gjordes inte.
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2.2.2 1989 ars hyreslagskommitté

Vid sidan av att éverviga ett antal materiella frigestillningar var upp-
giften for 1989 &rs hyreslagskommitté att géra en genomgripande
dversyn av hyresbestimmelserna i 12 kap. jordabalken. Denna uppgift
framhélls 1 direktiven som angeligen och den sprikliga utformningen
skulle tillmitas sirskild vikt (Dir. 1989:44). I delbetinkandet Ny hyres-
lag (SOU 1991:86) presenterade hyreslagskommittén bla. sitt forslag
till spriklig och redaktionell 6versyn av bestimmelserna.

Hyreslagskommitténs férslag 1 dessa avseenden ledde emellertid
inte till ndgon dndring av lagstiftningen. I det f6ljande redogérs for
huvuddragen i hyreslagskommitténs férslag och den visentliga kri-
tiken mot det.

Forslaget 1 huvuddrag

Hyreslagskommittén konstaterade att 12 kap. jordabalken hade ind-
rats ett antal gdnger under drens lopp och att ytterligare dndringar
kunde forutsittas ske i framtiden. Eftersom lagstiftningstekniken med
l6pande paragrafnumrering hade lett till manga a- och b-paragrafer
eller paragrafer med ménga stycken ansig man att lagens 6verskadlig-
het minskade med den tekniken. I stillet férordade man en kapitelin-
delning med ett begrinsat antal paragrafer 1 varje kapitel. P4 s3 sitt
skulle regler som hade ett sakligt samband kunna féras samman 1i
block och framtida dndringar relativt litt kunna arbetas in i lagen.
Kommittén anférde att dessa skil talade for att hyresbestimmelserna
skulle brytas ut frdn jordabalken och goras till en sirskild, kapitelin-
delad lag.

Samtidigt konstaterade man att beddmningen, nir hyresbestim-
melserna infogades 1 jordabalkens systematik i samband med inféran-
det av den nya jordabalken, hade varit att det inte rddde ndgon tvekan
om att arrende- och hyresbestimmelserna till sin natur var att hinféra
till jordabalkens dmnesomride. Hyreslagskommittén ansdg att de skiil
som d& anférdes, hinsynen till rittssystematiken och sambandet med
inskrivningsvisendet, alltjimt var tungt vigande. Vidare konstaterade
man att hyresbestimmelsernas naturliga samband med de allminna
bestimmelserna om nyttjanderitt 1 7 kap. jordabalken skulle brytas,
om hyresbestimmelserna placerades i en sirskild lag.

Skilen for att l3ta hyresbestimmelserna vara kvar 1 jordabalken
ansdgs sdledes viga tyngre in skilen for en ny, kapitelindelad lag. Sam-
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tidigt s&g man avsevirda férdelar med att kapitelindela hyresbestim-
melserna. Hyreslagskommittén féreslog dirfor att man skulle gora
avsteg fran traditionell lagstiftningsteknik och dela in 12 kap. jordabal-
ken i underavdelningar som kallades kapitel. Dessutom benimndes
12 kap. jordabalken hyreslagen.

Vidare valde kommittén att behandla bostadsligenheter och lokaler
1 olika kapitel samt att presentera reglerna i1 en kronologisk ordning.
Foér att minska mingden upprepningar och goéra lagen mindre
omfingsrik valde man att f6r lokalerna hinvisa till bestimmelserna om
bostadsligenheter i stillet for att upprepa alla reglerna.

Slutligen arbetade Hyreslagskommittén med en frikostig anvind-
ning av rubriker dven inom kapitlen. Avsikten var att oka lagens
tillginglighet for 1 férsta hand icke juridiskt utbildade tillimpare, och
man konstaterade att denna teknik hade blivit allt vanligare i
konsumentinriktad lagstiftning. For att lisaren snabbt skulle kunna
hitta de regler han eller hon sokte valde man att anvinda en ny typ av
rubriksittning dir rubrikerna var konstruerade som frigor.

Samtidigt med den redaktionella bearbetningen gjordes en spriklig
oversyn. I denna del strivade man efter att arbeta om komplicerade
meningar samt att byta ut stela och 8lderdomliga ord och former.

Den huvudsakliga kritiken vid remissbebandlingen

Minga av remissinstanserna var i huvudsak positiva till det enkla
spriket och det pedagogiska greppet i kommitténs forslag. Samti-
digt anfordes att det fanns en risk att den sprikliga forenklingen
skulle kunna skapa oavsiktliga betydelseférskjutningar.

De flesta remissinstanserna delade uppfattningen att hyres-
bestimmelserna borde vara kvar i jordabalken. Lagstiftningstekni-
ken som innebar kapitelindelning av ett kapitel i jordabalken métte
dock massiv kritik. Aven systematiken i férslaget métte kritik och
det pitalades att den innebar en splittring av vissa regler. Som
exempel angavs reglerna om hyresprocessen och férverkandereg-
lerna, som 1 forslaget dtergavs pd flera olika stillen. Kapitlet om
lokaler kritiserades for att det innehdll alltfér minga hinvisningar
och dirigenom var svérlist.

Méinga invindningar framférdes ocksd mot rubrikerna i frige-
form. De benimndes som “hurtfriska” och ansigs inte héra hemma
1 en lagtext. Dessutom papekades att rubrikerna i en del fall kunde
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vara forvirrande genom att felaktigt ge sken av att de paragrafer
som fanns dirunder gav fullstindigt svar p den friga som stilldes.

2.3 Allmant om moderniseringen
2.3.1 Inledande synpunkter

I 12 kap. jordabalken finns i dag ett stort antal bestimmelser. Para-
grafnumreringen ir 16pande och det finns flera a- och b-paragrafer.
Sammanlagt finns det éver 90 paragrafer. Mdnga av dem ir linga, t.ex.
innehdller drygt 20 av dem fyra stycken eller fler. Det rér sig dessutom
ofta om l&nga stycken.

Vissa av de ildre bestimmelserna uppfattas 1 dag som svirbegrip-
liga p grund av den sprikliga utformningen.

En grundliggande friga som vi enligt direktiven ska ta stillning till,
ir om bestimmelserna ska finnas kvar 1 12 kap. jordabalken eller bry-
tas ut dirifrdn. Den stora mingden bestimmelser med linga paragrafer
aktualiserar frigor om kapitelindelning och underrubriker samt struk-
turen, dvs. 1 vilken ordning olika &mnesomriden bor behandlas.

En naturlig ambition ir vidare att forsoka gora de ldnga paragra-
ferna kortare. Det finns ldnga paragrafer som reglerar flera olika fr3-
gor. Ett sliende exempel dr 12 kap. 1 § jordabalken. Den paragrafen tar
upp s olika imnen som definitionen av hyra, vilka samboférhillanden
som omfattas av regleringen, lagens delvis indispositiva karaktir och
nirmare regler for blockuthyrning.

Slutligen giller det att finna en linje f6r den nirmare sprikliga
utformningen av paragraferna. Man kan tinka sig olika strategier 1
denna friga. Hir kan man nimligen se en del motstiende intressen.
Det giller dirfor att 6verviga vilka skil som talar f6r respektive mot
sprikliga indringar.

2.3.2  Overskadlighet och lattillginglighet — for vem?

I vira direktiv anges att inriktningen pd arbetet med att moderni-
sera hyreslagstiftningen ska vara att géra den mer 6verskddlig och
lattillginglig s att den tillgodoser de krav som bor stillas pd en
modern lagstiftning.

Det ligger 1 allas intresse att ha en 6verskidlig och littillginglig
lagstiftning, och naturligtvis dr det dnskvirt att alla uppfattar lag-
stiftningen pd det viset. Diremot ir det inte givet att alla har
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samma syn pd hur lagstiftningen ska se ut for att svara upp mot
dessa krav. Vi anser dirfér att man bér stilla sig frigan vilken eller
vilka huvudsakliga mottagare som finns.

Hyreslagstiftningen kan i minga delar sigas vara en konsument-
lagstiftning. Det giller sirskilt om man ser saken ur bostadshyres-
gisternas perspektiv. Samtidigt avser t.ex. den del av lagstiftningen
som giller lokaler 1 stor utstrickning rent kommersiella férhéllan-
den. T ett hyresforhillande kan det ocksid mellan parterna upp-
komma motstiende intressen i olika frigor. Nir de inte sjilva kan
16sa sina motsittningar kan det bli aktuellt med tvister infér allmin
domstol eller hyresnimnd. I alla dessa sammanhang ska lagstift-
ningen hilla streck.

Konsumentperspektivet innebir att lagstiftningen ska vara for-
stielig for den enskilde. Det talar foér att sd ldngt som mojligt
anvinda allminsprikliga ord och uttryck. En férfattningstext méste
samtidigt uppfylla sedvanligt hogt stillda krav pd klarhet och
stringens. Det krivs att bestimmelserna ir s& entydiga och fullstin-
diga att de mojliggoér en enhetlig rittstillimpning. For att uppnd
detta och {3 en lagstiftning som harmoniserar med annan lagstift-
ning kan det vara svirt att t.ex. undvika vissa etablerade juridiska
termer. Sidana termer kan uppfattas som en tillging for en jurist
men som svirforstieliga for den som inte har sddan skolning.

Det ir alltsd inte givet att de hir angivna intressena alltid drar 3t
samma hall. Nir sd inte ir fallet, m3ste avvigningar goras. Vi beds-
mer att detta fir sin aktualitet frimst vid den nirmare, sprikliga
utformningen av paragraferna, se vidare avsnitt 2.7. Diremot upp-
fattar vi den problematiken som mindre framtridande nir det giller
de mer 6vergripande frigorna om bestimmelserna ska finnas kvar i
jordabalken, hur kapitelindelningen ska goras och liknande.

2.3.3 Barnperspektivet m.m.

I vrt uppdrag ingdr att 6verviga hur barnperspektivet 1 lagen och
lagens karaktir av social skyddslagstiftning limpligen kan fortydli-
gas. Dirvid ska vi uppmirksamma de synpunkter som Utredningen
om vrikning och hemléshet bland barnfamiljer har limnat 1 sitt
slutbetinkande Vrvikning och hemloshet — drabbar ocksi barn
(SOU 2005:88).

Den utredningen satte barnen i fokus och férsokte ligga sina
forslag ur barnets synvinkel. Utredningens slutsats var att de mate-
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riella reglerna egentligen borde vara tillrickliga f6r att barn inte ska
vrikas frin sin bostad. De brister man sig l38g mer i den lokala
tillimpningen av lagstiftningen samt 1 exempelvis socialtjinstens
organisation och metoder.

Ett resultat av utredningen ir att regeringen den 1 februari 2007
beslutade om en strategi for att motverka hemldshet och utesting-
ning frin bostadsmarknaden. Regeringen har gett Socialstyrelsen i
uppdrag att i samrid med Boverket, Kriminalvirden och Kronofog-
demyndigheten leda, samordna och koordinera ett fortsatt arbete
mot hemléshet samt motverka vrikning och hemléshet bland barn.
Uppdraget ska slutredovisas den 1 juli 2010.

I virt delbetinkande Frdgor om hyra och bostadsritt (SOU 2008:47
s. 94 ff.) har vi lagt fram vissa férslag om krav pd rittelseanmaning och
om underrittelse till socialnimnden. De ir avsedda att sikerstilla att
en hyresgist inte vriks pd grund av att han eller hon inte har insett all-
varet 1 situationen eller att socialnimnden saknar kunskap om att
hyresgisten har sagts upp. Det ir alltsd bestimmelser som kan mot-
verka bl.a. att barnfamiljer vriks.

En mingd intresseavvigningar miste goras betriffande de regler
som har direkt betydelse nir det giller tryggheten i boendet fér en
barnfamilj. Hyresvirden och hyresgisten har ofta motstiende intres-
sen 1 dessa frigor, och minga av bestimmelser som finns bygger pd
kompromisser mellan dessa intressen. Motstiende intressen kan ocksi
finnas mellan olika hyresgister. Det kan exempelvis handla om att en
barnfamilj stér grannar som 1 sin tur ocksd har barn. Det inte méjligt
att 1 lagtexten ange hur en intresseavvigning ska goéras i det enskilda
fallet.

Alla verksamheter dir barn dr berérda ska genomsyras av ett barn-
perspektiv (se tex. regeringens skrivelse 2007/08:111 Barnpolitiken —
en politik for barnets rittigheter s. 4 ff.). Infor varje beslut eller dtgird
ska d& overvigas om beslutet eller dtgirden har konsekvenser for barn
och pd vilket sitt, och hinsyn ska tas till barnets rittigheter. Detta ir
naturligtvis 1 foérsta hand aktuellt inom socialtjinstens arbete. Men
dven 1 domstolar och hos rittsvirdande myndigheter aktualiseras bar-
nets rittigheter.

Gillande praxis innebir ocksd att exempelvis hyresnimnden, i en
forlingningstvist dir vrikning av en barnfamilj ir aktuell, inom ramen
for sin skilighetsbeddmning viger in att det férekommer barn. Fore-
komsten av barn ir vidare en friga som, for det fall hyresnimnden
beslutar om avhysning, ska beaktas vid verkstilligheten.
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Vi delar Utredningen om vrikning och hemléshet bland barn-
familjers slutsats att det mest avgérande for att tillvarata barnens
intressen ir att man i den praktiska tillimpningen anvinder de moj-
ligheter som finns att arbeta mot vrikning av barnfamiljer.

Regeringens hemloshetsstrategi har lett till en rad tgirder pd
omrddet. Bla. har Socialstyrelsen 1 samverkan med Kronofogde-
myndigheten tagit fram en vigledning for det vrikningsférebyg-
gande arbetet. I forsta hand ir den tinkt som ett stod till socialtjin-
sten for att utveckla och sikra rutinerna i sitt vrikningsférebyg-
gande arbete, sirskilt nir det giller barnfamiljer. Avsikten ir att
man ska verka f6r ett snabbt och aktivt handlande av socialtjinsten
nir nigon riskerar vrikning. Vigledningen ska ocksd kunna anvin-
das av andra som har behov av kunskap om lagstiftningen och om
olika handlingsalternativ, exempelvis personal inom kommunerna,
bostadsforetag och Kronofogdemyndigheten.

Inom ramen for regeringens hemldshetsstrategi har Krono-
fogdemyndigheten ocksd fitt 1 uppdrag att utveckla och forbittra
statistiken kring avhysningar. Dirigenom ska antalet verkstillda
avhysningar bl.a. kunna foljas pd kommunnivé, och det blir méjligt
att se hur manga barn som har drabbats. Redovisningen av statistik
pd kommunnivd har varit av stort intresse f6r kommunerna och lett
till att frigorna lyfts dir.

Trots att antalet ansokningar om avhysningar totalt sett 6kade
under 2008 har de verkstillda avhysningarna minskat. Aven antalet
barnfamiljer som vriktes minskade. Totalt sett drabbades 718 barn
av de vrikningar som verkstilldes 2008. Tidigare har man riknat
med att 1 000-1 500 barn drabbas av vrikning varje ar.

Det nu sagda har lett oss till slutsatsen att det i forsta hand ir i
den praktiska tillimpningen man bér fortsitta med arbete och
utveckling p& omrddet. Det ir verkningsfullt.

Diremot bedomer vi inte att mer generella skrivningar om barn-
perspektivet 1 lagtexten, fristdende eller i anslutning till vissa para-
grafer, pd nuvarande stadium ir det som bidrar till ngra betydelse-
fulla effekter ur ett barnperspektiv. Mot bakgrund av det sagda,
inte minst att det ofta finns ett flertal olika intressen som bryts
mot varandra, kan ocksd det limpliga 1 sddana skrivningar ifrigasit-
tas. I stillet bor de synpunkter om barnperspektivet som kom fram
genom Utredningen om vrikning och hemléshet bland barnfamil-
jer tas tillvara pd annat sitt inom ramen f6r den nu aktuella 6versy-
nen. Vi dterkommer till dessa frigor i avsnitt 2.4.2 och 2.5.2.
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Nirmast behandlar vi den 6vergripande frdgan om bestimmel-
serna om hyra i 12 kap. jordabalken bor finnas kvar dir eller om en
annan l8sning bér viljas.

2.4 Bor bestammelserna finnas kvar i 12 kap.
jordabalken?

Vart forslag: I 12 kap. jordabalken ska finnas endast grundlig-
gande bestimmelser, exempelvis om vad hyra ir. Nirmare
bestimmelser om hyra av bostadsligenheter och lokaler ska
sedan finnas i en eller tvi sirskilda lagar.

2.4.1 Bakgrunden till den nuvarande systematiken

Jordabalken tridde 1 kraft 1972. Hyra ir en av flera nyttjanderitter
som behandlas 1 balken. Nir det giller nyttjanderitter ir systemati-
ken den att det i 7 kap. jordabalken finns bestimmelser om — som
det uttrycks — arrende, hyra, tomtritt och annan nyttjanderitt. I
det kapitlet finns dessutom bestimmelser om vissa rittigheter.

Betriffande arrende, hyra och tomtritt finns det ytterligare
bestimmelser i ett antal dirpd foljande kapitel; nimligen 8-13 kap.
jordabalken. Bestimmelserna om hyra finns 1 12 kap. jordabalken.
Detta kapitel kallas, som tidigare nimnts, ofta fér hyreslagen.

Nir bestimmelserna om hyra placerades 1 jordabalken diskute-
rade man, som nimnts 1 avsnitt 2.1, 1 férarbetena om detta var den
bista 16sningen eller om reglerna om hyra och arrende 1 stillet
skulle samlas 1 sirskilda, fristdende lagar. Man pipekade att det i
friga om hyra och arrende hade “gjorts gillande att hinsynen till
allminheten kriver att lagen idr sirskilt lite tillginglig och det har
antytts att vissa fordelar 1 det hinseendet skulle vinnas 1 ett sddant
hinseende, om reglerna samlades i sirskilda, fristdende lagar”
(prop. 1970:20 Del B1 s. 15).

Nu ansdg man trots allt att évervigande skal talade for att féra in
bestimmelserna om hyra 1 jordabalken. Det avgorande skil som anfér-
des var hinsynen till rittssystematiken och sambandet med inskriv-
ningsvisendet. Hyra var en av de rittigheter som man menade horde
till de imnesomriden som borde regleras i jordabalken och de mate-
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riella reglerna borde sedan samlas 1 balken tillsammans med bla.
inskrivningsreglerna. (Se a.a. prop. s. 13 ff.)

Man kan alltsd konstatera att det redan ir 1972 fanns farhdgor
om att placeringen av bestimmelserna om hyra 1 jordabalken skulle
gora dem mer svértillgingliga in med andra lésningar. Vin av ord-
ning frigar sig di varfor det kan bli s.

2.4.2 De ndrmare bestimmelserna bor brytas ut
Behovet av flera rubriknivder

Det framgir inte av forarbetena vad man syftade pd med pistien-
det, att bestimmelserna blev mindre littillgingliga om de placera-
des 1 jordabalken in om de placerades 1 fristdende lagar. Vi férmo-
dar att det handlade om samma iakttagelser som man kan géra i
dag. Bestimmelserna om hyra ir omfattande men kan samtidigt
delas in i grupper efter olika imnesomriden. Exempelvis finns det
grupper av paragrafer som ror t.ex. ingdende av hyresavtal, uppsig-
ning, indring av hyresvillkor respektive éverlitelse av hyresritten.
Genom att placera bestimmelserna om hyra i ett kapitel 1 en lag har
man redaktionellt s3 att siga flyttat ned en nivd jimfért om man
placerar bestimmelserna i en sirskild lag. Med traditionell lagstift-
ningsteknik har man d3 inte lingre mgjlighet att dela in de olika
imnesomrddena 1 kapitel.

Redan hir kan sl3s fast att det inte dr limpligt att dela in ett kapitel
1 kapitel. Den idén testades av 1989 &r hyreslagskommitté 1 del-
betinkandet Ny hyreslag (SOU 1991:86). Remissinstanserna var
genomgdende kritiska till denna del av forslaget. Av avgorande bety-
delse dr vidare att detta dr en lagstiftningsteknik som hittills inte
anvints 1 svensk lagstiftning.

S& linge bestimmelserna finns kvar 1 jordabalken ir dirmed det
enda som 3terstdr underrubriker, om man vill ge lisaren bittre
dverblick. Det faktum att underrubrikerna har anvints f6r att dela
in bestimmelserna 1 imnesomriden har gett ldnga paragrafer. Man
har pd grund av detta t.ex. tvingats ha samtliga bestimmelser om
tgirdsforeliggande 1 en paragraf. Kan man i stillet sitta en under-
rubrik om 3tgirdsforeliggande kan bestimmelserna delas upp 1 fler,
kortare paragrafer. De materiella férutsittningarna behandlas d i
en paragraf, nirmare bestimmelser om sjilva foreliggandet i nista
osV.
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Nu kan mot de hittills férda resonemangen invindas att man 1
12 kap. jordabalken skulle kunna inféra tvd rubriknivder, utan att
gora nigon kapitelindelning. De nimnda problemen kan emellertid
endast delvis 16sas pd detta sitt. Kvar stir att indelningen i imnes-
omriden inte blir lika tydlig som med en numrerad kapitelindel-
ning.

Sérskilt om konsekvenserna av indelningen i bostadsligenbeter och

lokaler

Dirutdver menar vi att man behdver en ytterligare “rubrikniva”,
dvs. tre 1 stillet f6r tvd nivier. Det finns nimligen ett annat forhal-
lande som bidrar till att gora bestimmelserna sviroverskddliga nir
de har placerats i 12 kap. jordabalken. Den férhdllandet dr indel-
ningen av ligenheter 1 bostadsligenheter och lokaler.

Det hyresvirden hyr ut till hyresgisten ir en ligenhet. Av ligen-
heter finns det tvd typer. Antingen ir ligenheten en bostadsligen-
het eller en lokal. Det giller utan undantag. S3 ir det enligt gillande
ritt och sd ska det vara i fortsittningen ocksa.

Placeringen av bestimmelserna om hyra i ett kapitel 1 jordabalken
har f6r det foérsta medfért att det i vissa fall dr svirt att veta om en
bestimmelse giller bdde for bostadsligenheter och lokaler eller bara
for den ena av ligenhetstyperna. Exempelvis ska lisaren av rubriken
“Hyresrittens forverkande” forstd att 12 kap. 42-44 §§ jordabalken
giller for bida ligenhetstyperna s3 linge inget annat sigs 1 dem, medan
de dirpd &tta foljande paragraferna giller endast bostadsligenheter;
nigot som lisaren upplyses om genom rubriken Férlingning av
hyresavtal f6r bostadsligenheter”. Utbrutet kanske detta framgdr med
storre tydlighet. Men den som exempelvis gir direkt till 44 § hamnar i
en paragraf som ir indelad i sju stycken, och rubriken finns fére 42 §
som 1 sig innehdller sex stycken. Ett annat exempel ir rubriken "Upp-
rustningsforeliggande”. Den tyder pd att bestimmelserna giller for
bide bostadsligenheter och lokaler. Men sedan anges "Om en
bostadsligenhet...” Det ir alltsd dir lisaren fir upplysningen om att
bestimmelserna giller endast for bostadsligenheter. Detta kriver en
viss uppmirksamhet eftersom kontexten ir en paragraf med sju
stycken.

Den andra dterkommande komplikationen f6r lisaren dr paragrafer
som innehdller bdde gemensamma bestimmelser och olika sirregler
for bostadsligenheter respektive lokaler. Ndgra exempel pd detta ir
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bestimmelserna 1 12 kap. 4 § jordabalken om uppsigningstid, 12 kap.
8 § samma lag om férfarandet vid uppsigning och 12 kap. 16 § samma
lag om brister eller hinder 1 hyresritten under hyrestiden.

Hir kan bara nimnas nigot kort om 12 kap. 8 § jordabalken.
Paragrafen innehdller sju stycken. I férsta stycket finns tvd bestim-
melser som ir gemensamma och en som delvis giller for lokaler.
Andra stycket avser endast bostadsligenheter. Resterande stycken
innehdller gemensamma bestimmelser, bortsett frin att det finns
sirregler for lokaler i fjirde och sjunde styckena.

Vi anser mot nu angiven bakgrund att man behéver en tydlig
grundliggande uppdelning av bestimmelserna for lokaler respek-
tive bostadsligenheter. Dels blir det di enkelt for lisaren att veta
om bestimmelsen giller bdda ligenhetstyperna eller bara en av
dem. Dels kan man undvika komplicerade paragrafer av den typen
att det forst kommer en huvudregel och sedan olika tilligg eller
indringar {or bostadsligenheter eller lokaler. Dirutdver behdvs en
indelning av bestimmelserna pd liknande sitt som finns i dag, dvs.
efter imnesomrdden. Slutligen behévs rubriknivd for olika bestim-
melser inom ett visst iamnesomride si att utforliga bestimmelser,
som de tidigare nimnda om 4tgirdsforeliggande, kan delas upp pd
flera paragrafer men héllas thop av en rubrik. Det var detta vi avsdg
med péstiendet att man behover tre nivier.

Barnperspektiv och lagens karaktir av skyddslagstifining

Som vi har angett 1 avsnitt 2.3.3 limnade Utredningen om vrikning
och hemldshet bland barnfamiljer en del synpunkter och férslag i
syfte att motverka vrikning av barnfamiljer. Av skil som vi utveck-
lade dir finns det anledning att beakta vissa av den utredningens
synpunkter exempelvis nir den grundliggande systematiken 6ver-
Vigs.

Utredningen féreslog att hyreslagstiftningen skulle ses over 1
syfte att gora den verskidlig, forenkla och modernisera lagens reg-
ler, inférliva ett barnperspektiv och tydliggéra karaktiren av social
skyddslag for de boende. Utredningen angav dirvid att en férenk-
lad och moderniserad lagstiftning férhoppningsvis skulle leda till
att bdde yrkesverksamma och allminheten forstdr den bittre, samt
att detta skulle 6ka mojligheterna till en bittre tillimpning av reg-
lerna pd omridet. Detta bedémde utredningen i sin tur skulle 6ka
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férutsittningarna for att barn kan skyddas bittre mot vrikning och
hemloshet. (Se SOU 2005:88 s. 195.)

Utredningens slutsatser dr enligt vdr uppfattning viktiga att ha
med sig nir man 6verviger hur en moderniserad hyreslagstiftning
bér utformas. Bide hinsynen till barnfamiljer och de sociala
skyddsaspekterna aktualiseras frimst nir det giller bostadsligen-
heter. Det dr ocksd endast betriffande sddana ligenheter som det
finns t.ex. sirskilda bestimmelser om medverkan frin de sociala
myndigheternas sida.

De berérda intressena tillgodoses dirfér bist genom en tydlig
uppdelning av bestimmelserna mellan regler for bostadsligenheter
respektive lokaler. P4 det sittet kan bide hyresgister, myndigheter
som ska agera pd omrddet m.fl. se vilka bestimmelser som ir
tillimpliga.

De angivna intressena ir ocksd ett ytterligare skil att undvika
den typ av bestimmelser som finns 1 dag dir det férst kommer en
huvudregel och sedan olika undantag eller tilligg beroende pi vil-
ken ligenhetstyp det rér sig om.

Sérskilt om hinvisningar

En teknik dir man pd det sitt vi skisserat hiller isir bestimmel-
serna for bostadsligenheter respektive lokaler innebir, nir det gil-
ler bestimmelser som ir gemensamma, att man antingen for t.ex.
lokalernas del méste hinvisa till reglerna {f6r bostadsligenheter eller
skriva ut bestimmelserna pd bida stillena.

En teknik med hinvisningar ir inte limplig. For det forsta dr
antalet gemensamma bestimmelser s3 pass ménga att det stora
antalet hinvisningar skulle bli mycket besvirliga f6r lisaren. Delvis
skulle det man genom utbrytningen vunnit i1 6verskddlighet och
littillginglighet dirmed gd forlorat. Vidare finns det alltid en risk
med den hir typen av hinvisningar. Det vi tinker pi dr att man
forbiser att en bestimmelse kan vara mindre limplig f6r den ligen-
hetstyp dir hinvisningen gors, in f6r den ligenhetstyp dir den full-
stindiga bestimmelsen finns.

Vi menar dirfér att man bor anvinda en teknik dir dven gemen-
samma bestimmelser skrivs ut for bdda ligenhetstyperna. Detta
talar ocksd for att bryta ut bestimmelserna frn jordabalken. I
annat fall skulle 12 kap. jordabalken bli vildigt ldngt.
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Den lépande paragrafnumreringen

I vdra direktiv konstateras att det har gjorts ett stort antal ind-
ringar 1 12 kap. jordabalken under rens lopp och att detta har lett
ull att kapitlet, vars paragrafer ir lpande numrerade, har forsetts
med ett stort antal s.k. a- och b-paragrafer. I ndgot fall kommer
man s& ldngt som till en i-paragraf. Hyresritten ir ett omride som
dterkommande ir uppmirksammat och dir indringar av bestim-
melser ofta 6vervigs. S& har det varit och s& kan man férvinta sig
att det kommer att vara under 6verskddlig framtid.

Utifrdn detta perspektiv ir det en nackdel att ha kvar bestim-
melserna 1 jordabalken. S linge man inte kan géra en kapitelindel-
ning ir man hinvisad till en l6pande paragrafnumrering. Det ir
med andra ord betydligt littare att undvika a- och b-paragrafer, om
man har en kapitelindelning.

Bestimmelserna om hyra dr inte lingre samlade i jordabalken

En ambition nir jordabalken inférdes var att samla bestimmelserna
om bl.a. hyra och arrende 1 balken. I takt med att antalet bestim-
melser om hyra som finns utanfér balken ¢kar, minskar givetvis
tyngden av detta argument.

Man kan konstatera att det i dag finns en hel del bestimmelser
som giller eller har anknytning till hyra men som finns 1 sirskilda
lagar. Nidmnas hir kan att bestimmelserna om férhandlingsordning
och férhandlingséverenskommelser finns 1 hyresférhandlingslagen
(1978:304). 1 bostadsférvaltningslagen (1977:792) finns bestim-
melser om forvaltningsiliggande och tvingsforvaltning. Sedan ett
antal &r tillbaka finns en sirskild form av hyra som heter kooperativ
hyresritt och som regleras 1 lagen (2002:93) om kooperativ hyres-
ritt. Slutligen kan nimnas lagen (1982:352) om ritt till fastighets-
forvirv for ombildning till bostadsritt eller kooperativ hyresritt,
lagen (1975:132) om forvirv av hyresfastighet m.m., lagen
(1973:188) om arrendenimnder och hyresnimnder samt lagen
(2002:102) om allminnyttiga bostadsforetag.

Sammanfatining och slutsatser

Som angavs i avsnitt 2.4.1 dr hyra en av flera nyttjanderitter for vil-
ken grundliggande bestimmelser finns i1 7 kap. jordabalken. Dir
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finns bl.a. bestimmelser om olika rittigheters inbérdes forhillande
och om vad som hinder med olika nyttjanderitter om fastigheten
overldts. Nimnas bor ocksd att det 1 23 kap. jordabalken finns
bestimmelser om inskrivning av andra nyttjanderitter in tomtritt.
Den nu nimnda regleringen skulle bli haltande, om man helt brét
ut bestimmelserna om hyra frin jordabalken. Sakligt sett ir ju
avsikten att hyra ska ha kvar sin stillning, t.ex. 1 konkurrensen med
andra rittigheter.

Vi anser dirfor att det 1 12 kap. jordabalken bor finnas grundlig-
gande bestimmelser om vad hyra dr och om vilka typer av avtal
som bestimmelserna ir ullimpliga pi. Hirigenom behiller man
hyra som en av nyttjanderitterna 1 balken. Och regleringen i t.ex.
7 kap. jordabalken om férhillandet mellan hyra och andra
nyttjanderitter eller rittigheter kan behillas oférindrad. Med andra
ord foérstér man inte den grundliggande systematiken.

Diremot anser vi att man sedan bor bryta ut de nirmare
bestimmelserna till en eller tv sirskilda lagar. Det nyss nimnda
argumentet att det ir en fordel att ha alla bestimmelser om hyra 1
jordabalken ir i stor utstrickning &verspelat, eftersom det redan 1
dag finns bestimmelser om hyra i olika, sirskilda lagar.

Enligt vir uppfattning ir det vidare nédvindigt att bryta ut de
nirmare bestimmelserna om hyra frin jordabalken, om hyreslag-
stiftningen ska bli mer 6verskddlig och littillginglig. For éverskad-
lighet dr det ett grundliggande krav att en kapitelindelning kan
goras. P4 s sitt kan lisaren pd ett enkelt sitt hitta de olika dmnes-
omridena och nya bestimmelser fras in utan att de springs in som
a- och b-paragrafer. P4 detta sitt kan man ocksd géra de ofta pafal-
lande l8nga paragraferna kortare.

Indelningen 1 bostadsligenheter och lokaler ger vidare ett behov
av en indelning i tre nivier om man vill géra bestimmelserna mer
littillgingliga. Aven det kriver att man bryter ut de nirmare
bestimmelserna frin jordabalken. En ytterligare friga ir om de d&
bor liggas 1 en sirskild lag eller 1 tvd lagar. Vi dterkommer till det i
nista avsnitt.

Sammanfattningsvis innebir det sagda att vi férordar en ordning
dir ndgra 8 grundliggande bestimmelser om hyra finns kvar i
12 kap. jordabalken, medan de nirmare bestimmelserna om
bostadsligenheter och lokaler bryts ut dirifrén.
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2.5 En eller tva sarskilda lagar?

Virt forslag: Nirmare bestimmelser om bostadsligenheter ska
finnas 1 en bostadshyreslag. For lokaler ska sddana bestimmelser
finnas i en lokalhyreslag.

2.5.1 Grundlaggande om uppdelningen

Nista friga ir sdledes om de nirmare bestimmelserna bér placeras 1
en sirskild lag eller om bestimmelserna f6r bostadsligenheter res-
pektive lokaler bor fordelas p tva lagar.

En ligenhet idr, som redan nimnts, alltid antingen en bostads-
ligenhet eller en lokal. Dirvid ir lokal restbegreppet. Med bostads-
ligenhet avses en ligenhet som upplatits for att helt eller till en inte
ovisentlig del anvindas som bostad, 12 kap. 1§ tredje stycket
jordabalken. Ar inte dessa kriterier uppfyllda ir ligenheten att anse
som en lokal.

En annan sak ir att en ligenhet kan anvindas bdde som bostad
och lokal. Men s fort bostadsindaméilet inte ir ett ovisentligt
inslag dr ligenheten att anse som en bostadsligenhet.

Nimnas kan att lokalregler till viss del kan bli tillimpliga nir
bostadsligenheter hyrs ut genom s.k. blockuthyrning. For det krivs
avtal mellan parterna och, enligt huvudregeln, godkinnande av hyres-
nimnden, 12 kap. 1§ sjitte stycket jordabalken. Det dr emellertid
ingen komplikation. De relativt kortfattade reglerna om blockuthyr-
ning kan, tillsammans med de andra mer grundliggande bestimmel-
serna, vara kvar i jordabalken.

2.5.2 Fordelar och nackdelar

Redan det nu sagda talar enligt vir uppfattning med viss styrka for
en l6sning med tvd lagar. Eftersom en ligenhet alltid 4r det ena eller
det andra ir det vid den praktiska tillimpningen alltid endast en av
lagarna som ir aktuell. Hir bortses frin de 1 sammanhanget ritt
fataliga fallen av blockuthyrning dir lokalregler kan avtalas in bland
bostadsligenhetsreglerna. For den som ska tillimpa bestimmel-
serna blir regleringen bdde mer 6verskidlig och littillginglig, om
man skapar en lag fér bostadsligenheter och en fér lokaler. Det
finns emellertid ocks3 fler skil f6r denna I8sning.
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Som tidigare nimnts dr det i dag emellandt svirt f6r lisaren att
veta om en viss bestimmelse giller bide bostadsligenheter och
lokaler eller endast en av ligenhetstyperna. Den problematiken
undviker man helt om bestimmelserna om bostadsligenheter res-
pektive lokaler hélls isir 1 var sin lag.

Paragraferna kan ofta goras enklare. Den nuvarande uppbyggna-
den dir man blandar gemensamma bestimmelser med sirregler 1 en
och samma paragraf kan helt undvikas. Hirigenom fir man para-
grafer som dr bdde kortare och betydligt enklare att forsta.

En uppdelning pd tv4 lagar ir enligt vir bedémning vidare den
16sning som pa bista sitt tillgodoser de intressen som Utredningen
om vrikning och hemloshet bland barnfamiljer framholl betrif-
fande barnens perspektiv, se avsnitt 2.4.2. I sammanhanget bor
klargoras att hinsynen till barnfamiljer inte ir aktuell betriffande
lokaler utan endast nir det giller bostadsligenheter. Anser man
framover att de 3tgirder som vidtagits och ska vidtas for att bla.
térhindra vrikning av barnfamiljer inte ir tillrickliga, skapar en sir-
skild lag foér bostadsligenheter goda forutsittningar att gora en
sddan reglering s3 tydlig och enkel som mojligt.

Enligt vir uppfattning innebir det ocksi att man pd ett limpligt
sitt lyfter fram karaktiren av social skyddslagstiftning. Bide for
bostadsligenheter och lokaler giller att det finns bestimmelser som
ir tvingande till hyresgistens f6rmén. I delar giller avtalsfrihet, och
det avtalsfria omrddet ir storre f6r lokaler dn f6r bostadsligenheter.
Mojligheterna att klargora dessa forhillanden bedémer vi som bist
med en lag for bostadsligenheter och en for lokaler.

I sammanhanget bér nimnas att vi anser det viktigt att den cen-
trala bestimmelse blir synlig som klargor att lagstiftningen 1 delar
ir tvingande. I dag dr utgdr den ett femte stycke 1 en paragraf.

En uppdelning efter ligenhetstyp pd tvd lagar kan sigas i viss
mén ansluta till den lagstiftningsteknik som anvints foér arrende.
Dir finns gemensamma bestimmelser 1 ett kapitel, och sedan regle-
ras tre av de fyra arrendeformerna i var sitt kapitel.

En uppdelning pa tvi lagar ir naturligtvis av mindre intresse, om de
flesta bestimmelserna ir gemensamma for de tva ligenhetstyperna. S&
ir det emellertid inte. Om man jimfér de gemensamma bestimmel-
serna med sirbestimmelserna — vilka kan férekomma antingen 1 sepa-
rata paragrafer eller i paragrafer som avser bdda ligenhetstyperna — ser
man att minga bestimmelser ir tillimpliga enbart f6r den ena ligen-
hetstypen. Dessa bestimmelser ir i sjilva verket ungefir lika minga
som de gemensamma bestimmelserna.
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En nackdel med att dela upp bestimmelserna pa tvd lagar kan sigas
vara att man i framtida lagstiftningsprojekt far indra pa tvd stillen, nir
gemensamma bestimmelser ska dndras. Det finns emellertid en fordel
med detta ocksa. Enligt vir uppfattning ir det inte ovanligt att fokus
ir pd den ena ligenhetstypen och oftast di pd bostadsligenheter, nir
man diskuterar behovet av att géra indringar i en viss paragraf. Hir
kan bara nimnas tvi exempel. I 12 kap. 24 § jordabalken, som handlar
om hyresgistens virdansvar, gors hyresgisten ansvarig 1 vissa avseen-
den iven for personer som “hor till hans hushdll”. Denna regel giller
ocksi for lokaler, trots att det dir inte torde vara aktuellt med hus-
hallsmedlemmar.

Det andra exemplet ir reglerna om nir tillstdnd ska limnas tll
andrahandsupplatelse 1 12 kap. 40 § jordabalken. Som illustration av
vad som utgor beaktansvirda skil anges 1 lagtexten att "hyresgisten pd
grund av alder, sjukdom, tillfilligt arbete eller studier pd annan ort,
lingre utlandsvistelse, sirskilda familjeférhillanden eller dirmed jim-
forbara foérhillanden har beaktansvirda skil”. Det ir ritt tydlige ate
denna bestimmelse, som giller f6r bdda ligenhetstyperna, inte har fitt
en utformning som ir sirskilt vil anpassad for lokaler.

Slutligen bor framhillas att det finns hela sjok av bestimmelser
som giller antingen bostadsligenheter eller lokaler. Exempelvis giller
bestimmelserna 1 12 kap. jordabalken om upprustningsféreliggande
(18 a—c §§), hyresgistinflytande vid forbittrings- och dndringsarbeten
(18 d-h §§) och forlingning av hyresavtalet (45-52§§) endast for
bostadsligenheter, medan 5660 §§ (inklusive nigra a- och b-paragra-
fer) giller endast lokaler. Alla sddana bestimmelser kan vid en uppdel-
ning pa tvd lagar pa ett for lisaren tydligt sitt foras till respektive lag
och férekomma endast dir.

2.5.3  Vara slutsatser och férslag

Mot den nu angivna bakgrunden gér vi bedémningen att de nir-
mare bestimmelserna f6r bostadsligenheter respektive lokaler bor
foras till tvd sirskilda lagar.

En annan férdel med denna l6sning ir att férutsittningar finns att
ge dessa lagar benimningar som kan 3 genomslag i den praktiska
tillimpningen. 12 kap. jordabalken kallas till vardags allt som oftast
hyreslagen. Detta ir en oegentlig benimning som skapar en viss f6r-
virring. Manga vet t.ex. inte att hyreslagen och 12 kap. jordabalken ir
samma sak.
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Vi foresldr dirfor att de nirmare bestimmelserna om bostads-
ligenheter fors in 1 en bostadshyreslag. P& motsvarande sitt foreslar
vi for lokalernas del en lokalbyreslag.

2.6 Strukturen i de sarskilda lagarna

Vir bedomning: Den nuvarande dispositionen av bestimmel-
serna 1 12 kap. jordabalken bér 1 huvudsak anvindas som under-
lag for kapitelindelningen 1 bostadshyreslagen och lokalhyres-
lagen.

Som tidigare angetts anser vi att respektive lag bér delas in 1 kapitel.
Nista friga ir vilka principer som bér gilla f6r kapitelindelningen.

Det finns i dag en struktur 1 12 kap. jordabalken genom under-
rubrikerna. En mojlighet dr att gora kapitelindelningen med dessa
underrubriker som utgingspunkt.

Ett alternativ dr att gora som 1989 drs hyreslagskommitté. Den
anvinde 1 sitt forslag till ny hyreslag en mer kronologisk systematik.
Forslaget fick en ritt omfattande kritik dir man menade bl.a. att vissa
regler splittrades pd grund av denna systematik.

Givetvis dr det viktigt att s8 lingt mojligt hélla thop bestimmel-
serna. Vi anser inte heller att betydelsen av en viss ordning ska 6ver-
drivas. Det viktigaste fér 6verskddligheten idr tydliga kapitelrubriker
och att bestimmelserna 1 de olika kapitlen har ett sakligt samband
samt att lisaren sedan ges ytterligare lishjilp genom underrubriker.

Vi anser ocksd att det finns ett virde 1 att inte 1 onddan indra den
grundliggande strukturen. Det finns minga anvindare med en ling
erfarenhet av bestimmelserna 1 12 kap. jordabalken. For dem ir det
naturligtvis enklare om man ndgorlunda kan kinna igen sig.

Den grundliggande systematiken ir resultatet av ett en ging i tiden
gediget lagstiftningsarbete. Vi anser inte att den har nigra pataghga
nackdelar, utan att den ir saklig och sidan att bestimmelser inom
samma dmnesomride 1 stor utstrickning kan héllas samman.

Vi anser dirfér att uppliggningen av de olika kapitlen bor goras
1 huvudsak efter den nuvarande dispositionen. Det hindrar givetvis
inte att man, om ndgon eller nigra bestimmelser anses ha fitt en
mindre lyckad placering, indrar pd detta.
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2.7 Spraket i paragraferna

Vir bedomning: Sprikliga forindringar 1 paragraferna bér goras
dir det finns ett behov av modernisering och med beaktande av
risken for oavsiktliga indringar 1 sak.

Som anges 1 vdra direktiv finns det flera bestimmelser som vid det
hir laget dr gamla och som pd grund av spriket kan vara svira att
forstd. Givetvis bor dndringar goras 1 sddana paragrafer. Men
bestimmelserna om hyra ir har ofta varit f6remal for lagstiftnings-
dtgirder. Det finns dirfor ocksd ménga bestimmelser som ir rela-
tivt nya och som innehdller ett modernare sprak.

Som vi har angett inledningsvis kan det finnas motstiende
intressen framfor allt nir det giller rent sprikliga forindringar. Vir
ambition ir att forenkla bestimmelserna, men samtidigt inte dra
saken s8 lingt att de forlorar 1 klarhet och saklighet. Dessutom bor
redan de andra dndringarna — kapitelindelning, underrubriker och
kortare paragrafer — bidra till en mer 6verskddlig och littillginglig
lagstiftning.

Nir sprikliga dndringar gors dr det ocksd angeliget att undvika
oavsiktliga dndringar eller forskjutningar i sak. Byts inarbetade ter-
mer och begrepp ut, kan det framstd som oklart om det sakliga
innehillet i en bestimmelse r oforindrat. Andringar kan d§ skapa
en osikerhet hos dem som ska tillimpa bestimmelserna.

Sprikliga férindringar i paragraferna miste dirfoér goras pd ett
nyanserat sitt. Dirigenom menar vi att férutsittningarna ékar fér
att de som har erfarenhet pd omridet kan kinna igen sig i den nya
lagstiftningen. Om man behiller godtagbara delar oférindrade, bor
overgdngen frin den gamla tll den nya lagstiftningen dessutom bli
enklare.

Nigot som slutligen bér uppmirksammas ir termer som fram-
stdr som ndgot dlderdomliga men som anvinds 1 annan lagstiftning,
t.ex. 1 andra kapitel 1 jordabalken eller i rittegdngsbalken. Exempel
pd detta dr de processrittsliga termerna att en ansdkan, forelig-
gande eller overklagande kan forfalla och att en tvist kan hinskjutas
till hyresnimnden. Ett annat exempel ir férfallodag. Aven om det
kan finnas modernare synonymer menar vi att utgingspunkten i
sdana fall dr att man boér behilla termen. I annat fall finns en 6ver-
hingande risk f6r onédig begreppsforvirring.
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Vi menar alltsd att de sprikliga forindringarna bor goras dir det
verkligen finns ett behov av en modernisering, och med beaktande
av risken for betydelseforskjutningar.

2.8 Trygghet i boendet oberoende av kén

Vir bedomning: De erfarenheter och kunskaper vi har om den
praktiska tillimpningen ger inte stéd for pastiendet att min
eller kvinnor 1 férhillande till ndgon av de nu aktuella bestim-
melserna har olika trygghet i sitt boende pd ett sddant sitt att
detta i sig utgor skil for dndringar.

Enligt vdra direktiv ska vi uppmirksamma hur bestimmelserna i
hyreslagstiftningen 1 den praktiska tillimpningen sldr mot kvinnor och
min och féresld dndringar som ir motiverade for att ge kvinnor och
min samma trygghet 1 boendet. Avsikten har varit att ta tillvara de
erfarenheter av rittstillimpningen som finns inom utredningen vid
genomgangen av bestimmelserna i 12 kap. jordabalken, inte att utféra
ndgra grundliga studier eller liknande.

Nir det giller frigor om trygghet i boendet handlar det primirt om
bostadsligenheter och bestimmelserna om besittningsskydd. I kort-
het kan sigas att de flesta tvister dir hyresgisten sigs upp handlar om
att hyresvirden menar att hyresgisten har misskétt sina dligganden pa
ett eller annat sitt. Uppsigning kan di goéras till omedelbart upp-
hérande enligt bestimmelserna om férverkande i 12 kap. 42 § jorda-
balken. Tvisten handliggs 1 allmin domstol. Alternativet ir att siga
upp hyresgisten med iakttagande av uppsigningstid och gora gillande
att ritt till férlingning inte foreligger enligt bestimmelserna 1 12 kap.
46 § jordabalken.

Trygghet 1 boendet f6r min och kvinnor kan ocksi ses 1 ett ndgot
bredare perspektiv. Bestimmelserna om tillstind till andrahandsuppl3-
telser samt bestimmelser om byte eller ritt {6r nirstdende, medhyres-
gister m.fl. att ta 6ver en hyresritt kan ocksd, 1 denna nigot vidare
bemirkelse, sigas handla om tryggheten i boendet.

De bestimmelser som finns pd de nu angivna omridena ir genom-
giende kompromisser mellan hyresvirdens och hyresgistens intres-
sen. I manga fall har emellertid ocks8 andra intressen beaktats. Nir det
giller t.ex. storningar 1 boendet maste man vid avvigningen iven
beakta vad omgivningen ska behova tila av en hyresgist. Dir kan bide
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vuxnas och barns intressen std mot varandra. Exempelvis kan barn fin-
nas bdde 1 den familj som stor och 1 grannarnas familjer. Nir det giller
t.ex. byte eller andrahandsupplitelse kommer det ocksd in frigor om
sidant som vilken betydelse utformningen av reglerna har for rorlig-
heten pa bostadsmarknaden (se t.ex. vdrt delbetinkande SOU 2008:47
s. 69 1f.).

De bestimmelser som rér tryggheten 1 boendet har genom &ren
ofta varit i fokus och féremsl for utredningsitgirder. Aven vi har i vart
delbetinkande lagt férslag om férindringar av sidana regler. Studerar
man lagstiftningsirendena ser man att de regelmissigt handlar om
kompromisser mellan olika intressen. Det finns inom utredningen
ocksd en bred erfarenhet av och stora kunskaper om den praktiska
rittstillimpningen nir det giller bestimmelserna som ror tryggheten i
boendet. Genomgiende kan di konstateras att frigan om kén, vid lag-
stiftning eller rittstillimpning, inte ir i fokus, utan intressekonflik-
terna och de avgdrande faktorerna handlar om annat. Det kan givetvis
bero pd okunskap, och vetenskapliga studier skulle kanske kunna
pavisa att tryggheten varierar beroende pd konet.

De erfarenheter och kunskaper vi har om den praktiska tillimp-
ningen innebir emellertid att vi saknar underlag fér pdstiendet att min
eller kvinnor 1 férhéllande till ndgon av de nu aktuella bestimmelserna
har olika trygghet i sitt boende pd ett sidant sitt att detta 1 sig utgor
skil f6r dndringar. Det innebir naturligtvis inte att vi pdstdr att sddana
skillnader inte kan finnas. Och givetvis ir detta ett perspektiv som ir
viktigt att ha nir man 1 framtiden 6verviger éversyn av olika materiella
regler.

En brist som finns 1 flera, dldre bestimmelser i 12 kap. jordabalken
ir att hyresgisten eller hyresvirden benimns som han och inte som
han eller hon. Det kommer vi att ritta till.
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3 Formkrav och elektronisk
kommunikation

3.1 Allméanna utgangspunkter

Som anges 1 vira direktiv har man de senaste dren bedrivit ett
omfattande lagstiftningsarbete for att undanréja hinder mot elek-
tronisk kommunikation. Ett forsta led i detta arbete har varit den
samlade 6versyn av formkrav 1 lagar och férordningar som genom-
fordes pd regeringens initiativ och presenterades av den s.k.
Formel-gruppen 1 rapporten Formel, formkrav och elektronisk kom-
munikation (Ds 2003:29).

Rapporten innehdller generella synpunkter pd olika typer av
formkrav och pd behovet av anpassning av formkrav. Dessutom
gors en genomging av befintliga formkrav 1 olika lagar och férord-
ningar. I det féljande redovisas kort det uppdrag som 18g till grund
for rapporten samt de stillningstaganden som gruppen gjorde
betriffande olika, hir relevanta formkrav.

3.1.1 Formel-gruppen och dess arbete

Enligt ett regeringsbeslut skulle Regeringskansliet departementsvis se
dver gillande formkrav i lagar och férordningar och éverviga behoven
av forindringar 1 syfte att undanréja onddiga hinder for elektronisk
kommunikation och elektronisk dokument- och irendehantering
(Ju2002/462). Uppdragets inriktning var att identifiera onddiga hinder
for elektronisk kommunikation och dokumentation samt att gora
generella stillningstaganden till hur indringar bér genomféras.

For att samordna arbetet inrittades en arbetsgrupp inom Rege-
ringskansliet. Den antog namnet Formel-gruppen. Arbetsgruppens
uppgifter var att samordna det departementsvisa arbetet samt att
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rapportera till regeringen. Formel-gruppen &verlimnade sin rap-
port till regeringen 1 april 2003.

De befintliga formkrav i 12 kap. jordabalken som uppmirksammas
i rapporten utgdrs till storsta delen av krav pd skriftlighet. Sammanlagt
pekar gruppen pi sju paragrafer som innehiller skriftlighetskrav
(12 kap. 2, 8, 18 ¢, 1811, 19, 21 och 54 §§ jordabalken). Dirutéver upp-
mirksammas nigra bestimmelser om hur skriftliga meddelanden eller
skriftlig information ska kommuniceras (12 kap. 181, 42 och 63 §§
jordabalken).

I anslutning till de nimnda bestimmelserna gor gruppen en
bedémning av 1 vilken min respektive formkrav hindrar elektroni-
ska rutiner samt 1 vissa fall av limpligheten av att anvinda elektro-
nisk kommunikation. T de fall elektronisk kommunikation inte
anses limplig eller di limpligheten kan ifrigasittas anger man att
frigan bor tas upp i1 samband med den kommande 6versynen av
12 kap. jordabalken.

Vi dterkommer till Formel-gruppens synpunkter pd de olika
formkraven 1 12 kap. jordabalken nir vi 1 avsnitt 3.2. behandlar res-
pektive bestimmelse nirmare.

3.1.2  Generella stéllningstaganden till olika formkrav

Som angetts ovan ir det vanligaste formkravet 1 12 kap. jordabalken
krav pd skriftlighet. Formel-gruppens generella stillningstagande
till skriftlighetskrav dr att de normalt inte kan antas hindra elektro-
niska rutiner. Befintliga skriftlighetskrav bér dirfor enligt Formel-
gruppen generellt kunna kvarstd. Krav pd skriftlighet bor 1 framti-
den kunna anvindas som en markering av att en kommunikation
ska ges en varaktig och tillginglig form.

Aven om skriftlighetskrav i sig inte hindrar anvindningen av
elektronisk kommunikation kan, enligt gruppen, limpligheten av
det ibland ifrdgasittas. D3 blir i stillet frigan om méjligheten att
anvinda elektronisk kommunikation bér begrinsas. I de fallen
krivs en nirmare analys av syftet med det befintliga kravet pd
skriftlighet.

Vad avser 6vrigt férekommande formkrav i 12 kap. jordabalken
ir det frdga om olika kommunikationstermer. Formel-gruppen har
gjort bedémningen att generella kommunikationstermer som
sdnda, overlimna, inge och liknande normalt inte bér anses hindra
elektroniska rutiner. Termer som anvisar ett visst kommunika-

118



SOU 2009:35 Formkrav och elektronisk kommunikation

tionssitt, t.ex. brev, post, rekommenderad forsindelse och muntlig
kan diremot ofta hindra elektronisk kommunikation.

3.2 Overvaganden och forslag

3.2.1 Vara allminna dvervaganden om anvandningen av
elektronisk kommunikation

Sedan Formel-gruppen limnade sin rapport 2003 har anvindningen
av elektroniska kommunikationsmedel fitt en dnnu storre utbred-
ning. Utvecklingen har inneburit att det blivit naturligt f6r minga
minniskor att t.ex. kommunicera via e-post i en mingd samman-
hang. Det innebir ocksd att vanan att hantera sddan kommunika-
tion har 8kat. Detta giller bdde privatpersoners hantering av e-post
och rutinerna fér att skicka och ta emot sddan post hos foretag,
organisationer eller myndigheter.

Vir utgingspunkt idr att den utvecklingen inte bér motverkas
genom att man infér nya formkrav eller andra hinder, om det inte
finns mycket starka skil for det. Vi menar att parterna pd hyres-
marknaden i regel forefaller gora rimliga bedémningar i friga om
vilken typ av kommunikation som ir limplig.

Nigot som ir viktigt att uppmirksamma dr huruvida ndgra fak-
tiska problem har uppstdtt. Om sd inte ir fallet talar det i regel mot
begrinsningar. Givetvis giller det inte om man kan se nigra sjilv-
klara risker med anvindning av elektronisk kommunikation 1 ett
visst sammanhang.

Det bor framhillas att anvindningen av elektronisk kommuni-
kation oftast inte innebir nigra problem i praktiken. Det finns
tvirtom minga férdelar med sidan kommunikation, framfor allt att
det kan ge stora tidsvinster och gor det bide enkelt och billigt att
kommunicera skriftligen oberoende av fysisk vistelseort.

Samtidigt miste man, som redan nimnts, vara uppmirksam pi
eventuella problem som elektronisk kommunikation kan medféra i
framtiden.

Ett potentiellt problemomride som vi kan se vid anvindningen
av elektronisk kommunikation ir delgivning. Det saknas i nuliget
tekniska l6sningar f6r att sikerstilla att ndgon tagit del av ett elek-
troniskt meddelande.

Nir det stills krav p delgivning av ett meddelande kan avsinda-
ren av ett meddelande 1 pappersform fullgéra det kravet genom
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ndgot av de olika delgivningssitt som anvisas 1 12 kap. jordabalken
och delgivningslagen. For den som anvinder elektroniska kommu-
nikationsmedel finns bara den s.k. ordindra delgivningen, dvs. att
den som soks for delgivning ska anses delgiven nir han eller hon
har tagit emot handlingen, oavsett pd vilket sitt det har skett. Det
ankommer d& pd avsindaren att férvissa sig om att meddelandet
nitt fram samt — vilket dr minst lika viktigt — att sikra bevisning om
detta.

Nir den som soks for delgivning inte antriffas finns det, for
meddelanden 1 pappersform, angivet olika sitt att limna handlingen
som innebir att den sokte ind& anses delgiven. Ndgot motsvarande
sitt finns inte for elektroniska handlingar. Anvindande av elektro-
nisk kommunikation av handlingar eller meddelanden som ska del-
ges motparten innebir siledes viss en risk fér avsindaren, om
denne inte kan fi bekriftat att meddelandet ndtt fram. Delgivnings-
problematiken aktualiseras bl.a. for skriftliga uppsigningar. Vi dis-
kuterar detta nirmare 1 avsnitt 3.2.3.

Det méste dock férutsittas att den som viljer att anvinda sig av
elektronisk kommunikation, liksom den som kommunicerar pd
annat sitt, dels nigorlunda orienterar sig om de legala férutsitt-
ningarna, dels gér nigon slags riskbedémning vad avser méjlig-
heten att meddelandet inte ndr mottagaren. Det ir ju nigot som
krivs ocksd av den som anvinder pappersformen. I de allra flesta
fall ir det d& naturligt f6r avsindaren att f6rsoka forvissa sig om att
ett viktigt meddelande har ndtt mottagaren.

Eventuella delgivningsproblem vid elektronisk kommunikation
ir alltsd enligt vr mening inte 1 sig ett tillrickligt skil att utesluta
mojligheten att anvinda sidan kommunikation. Om delgivnings-
problematiken i framtiden visar sig bli mer omfattande och ge upp-
hov till fler tvister dn idag, kan det naturligtvis finnas anledning att
omvirdera detta stillningstagande. Samtidigt finns det skil att tro
att tekniska l6sningar kan komma att arbetas fram pd omridet. Vi
tinker d3 inte pd sirskilda l6sningar inom hyresritten, utan gene-
rella l6sningar.

I de f6ljande avsnitten resonerar vi nirmare kring de olika form-
kraven 1 12 kap. jordabalken och huruvida elektronisk kommunika-
tion dirvid bor vara mojlig eller begrinsas.
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3.2.2  Hyresavtalet

Vir bedomning: Hyresvillkoren i ett skriftligt hyresavtal framgdr
lika tydligt nir avtalet har upprittats i elektronisk form som nir det
har upprittats 1 pappersform. Det finns inte skil att infora yteerli-
gare formkrav pd hyresavtalet for att hindra anvindningen av elek-
troniska hyreskontrakt.

Bakgrunden till och effekter av skriftlighetskravet

Enligt 12 kap. 2 § jordabalken ska hyresavtal upprittas skriftligen,
om hyresvirden eller hyresgisten begir det.

Enligt en ildre lydelse av bestimmelsen gillde att ett muntligt
hyresavtal f6r en tid som inte understeg ett dr var bindande f6r par-
terna, endast om de var ense om att avtalet inte skulle upprittas skrift-
ligen. Om enighet angdende detta foreldg vid avtalets ingiende, hade
ingen av parterna ritt att vare sig fringd avtalet eller ensidigt pikalla att
det skulle avfattas skriftligen. Onskemal fanns dock frin foretridare
for bide fastighetsigare och hyresgister om att hyresavtalen i storre
utstrickning skulle vara skriftliga, eftersom de muntliga avtalen inte
sillan ledde tll oklarhet och rittsosikerhet. Dirfor foreslogs att var-
dera parten 1 ett hyresférhillande, oavsett hyresavtalets lingd, skulle
ha ritt att kriva att avtalet fick skriftlig form. De muntliga avtalen
skulle dock fortfarande vara bindande fér parterna. (Se SOU 1966:14
5.392.)

Syftet med den skriftliga formen ir framfér allt att forhindra
oklarheter mellan parterna vad avser avtalets existens och innehdll.

Det skriftliga hyresavtalet fir ocksd betydelse f6r hur en del efter-
foljande hindelser ska hanteras. Har man ett skriftligt hyresavtal ska
exempelvis dndringar och tilligg i avtalet enligt 7 kap. 8 § jordabalken
anmirkas pd handlingen, om nigon av parterna begir det. Av 12 kap.
2§ andra stycket jordabalken foljer att det, om ndgon av parterna
begir det, ska antecknas pd avtalet om nigon i1 laga ordning tritt 1
hyresgistens stille. Férekomsten av ett skriftligt hyresavtal kan ocksa
ha betydelse for hyresgistens sakrittsliga skydd gentemot en ny dgare
av fastigheten, se 7 kap. 13 § jordabalken.

Formel-gruppen ansdg att hyreslagens karaktir av social skydds-
lagstiftning talar f6r att hyresgisten alltid bor ha ritt att kriva att
hyresavtalet upprittas i pappersform.
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Ndrmare om innebérden av skriftlighetskravet

Skriftlighetskravet 1 12 kap. 2 § jordabalken utgér inte ndgot legalt
skriftlighetskrav 1 den bemirkelsen att skriftlighet dr en forutsitt-
ning for att avtalsbundenhet ska uppsta.

Nir ett hyresavtal ska anses ingdnget beror i stor utstrickning pd
vad parterna avtalar och regleras av bl.a. lagen (1915:218) om avtal och
andra rittshandlingar pd f6rmogenhetsrittens omride (“avtalslagen”).
Parterna kan t.ex. helt avstd fran skriftligt avtal och triffa ett bindande
muntligt avtal. De kan 1 stillet lita det skriftliga avtalet vara en bekrif-
telse 1 kontraktform av ett redan ingdnget muntligt avtal. I ett annat
fall kan det vara friga om en avtalad skriftform mellan parterna, dvs.
att bundenhet intrider forst i och med upprittandet och underteck-
nandet av den skriftliga handlingen.

Det finns 1 lagtexten inte ndgot krav pd att det skriftliga avtalet ska
vara undertecknat av parterna. Ett sidant formkrav giller exempelvis
enligt 4 kap. 1§ jordabalken for fastighetskop och enligt 6 kap. 4 §
bostadsrittslagen (1991:614) nir det giller avtal om 6verlitelse av
bostadsritt.

Som en jimférelse kan nimnas att ett liknande formkrav som det 1
12 kap. 2 § jordabalken finns vad giller upplitelse av en ligenhet med
bostadsritt. I 4 kap. 5 § bostadsrittslagen (1991:614) anges att avtalet
ska vara skriftligt. Men ndgot uttryckligt krav pd undertecknande finns
inte. Den férhirskande meningen ir att undertecknande inte krivs for
en giltig upplitelse (se Svea hovritts beslut 2004-04-16 i mil OH
60-04 och 2004-10-14 i mil OH 9631-03 samt Julius m.fl., Bostads-
rittslagen. En kommentar. 3 uppl. 2005, s. 93). For fullstindighetens
skull bor tilliggas att avtal om upplitelse av bostadsritt inte kan ske
muntligen.

For det fall undertecknade ind3 ska ske av upplitelseavtalet for en
bostadsritt har regeringen inte bedémt det vara nédvindigt att avtalet
upprittas i pappersform. Upplitelseavtalet kan upprittas elektroniskt
och di undertecknas med en avancerad elektronisk signatur. (Se prop.
2007/08:45 s 60.)

Sammanfattningsvis kan man konstatera att undertecknande av
avtalet kan vara ett avtalsvillkor mellan parterna. Undertecknande sker
i regel ocksd, enligt vira erfarenheter, som en naturlig del av processen
vid avtalsslutandet. Skriftlighetskravet 1 12 kap. 2 § jordabalken inne-
fattar emellertid inte ndgot krav pa undertecknande. Och ingen av par-
terna har mojlighet att kriva ett undertecknat avtal med stéd av den
bestimmelsen.
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Vidra éverviganden

Mojligheten att kriva ett skriftligt hyreskontrakt motiveras av att
oklarheter mellan parterna ska undvikas. Med andra ord ger det
skriftliga avtalet en tydlighet i friga om vilka avtalsvillkor som gil-
ler mellan parterna. Denna tydlighet blir lika stor i elektronisk
form som pd papper. Och den som ind énskar pappersform kan
vanligtvis sjilv ombesorja en utskrift. Vi kan dirfér inte se hur en
ritt att begira ett hyreskontrakt i pappersform 1 praktiken skulle
innebira nigon okad trygghet f6r hyresgisten jimfért med den
elektroniska formen nir det giller att undvika oklarheter om avtals-
villkor o.d..

Undertecknande av ett skriftligt avtal kan fylla en funktion som
bevis i frigorna om avtal verkligen har triffats och mellan vilka par-
ter det har ingdtts. Vid elektronisk kommunikation ir det svirt att
uppnd nigot som motsvarar undertecknande. For nirvarande ir
anvindande av elektronisk signatur enligt lagen (2000:832) om kva-
lificerade elektroniska signaturer det enda sittet att ersitta namn-
teckning som identifieringsmedel. Detta skulle dirfér kunna tala
for att en part ska ha ritt att kriva att hyresavtalet upprittas i pap-
persform och undertecknas, 1 vart fall nir underskriften inte kan
ersittas med en sddan elektronisk signatur.

Nigot krav pi undertecknande av det skriftliga hyresavtalet
avtalet finns inte 1 gillande ritt. En ritt att kriva ett undertecknat
kontrakt skulle dirfér innebira att man infér ett nytt formkrav pd
det skriftliga avtalet. Man skulle d& ocksd behéva inféra en pdfoljd
for det fall formkravet inte uppfylls.

Nir det finns formkrav kring olika rittshandlingar ir f6ljden av
att dessa inte uppfylls ofta att rittshandlingen blir ogiltig. En ord-
ning dir ett hyresavtal blir ogiltigt f6r att parterna inte underteck-
nat det framstdr emellertid som en bdde oproportionerlig och orim-
lig f6ljd. Det skulle gora bdde hyresvirdens och hyresgistens situa-
tion otrygg 1 de fall hyresavtalet har brister. Vi kan & andra sidan
inte se nigon annan form av sanktion som skulle vara effektiv
gentemot den part som inte vill underteckna hyresavtalet.

Dessutom beddémer vi inte risken for den typen av tvister som
sirskilt stor. Att det finns ett gillande hyresavtal finns det regel-
missigt andra omstindigheter som kan styrka, exempelvis det fak-
tum att hyresgisten finns i ligenheten, att hyresgisten faktureras
hyror och att han eller hon betalar dessa. Oklarheter kan ibland fin-
nas nir det giller vem som ir hyresvird eller hyresgist. Men det
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brukar di bero pd annat in undertecknandet, t.ex. att firman for en
juridisk person har angetts pd ett oklart sitt.

Den stora risken for tvister uppstér i stillet om avtalsvillkoren
ir oklara. Detta ir en risk med muntliga avtal. Muntliga hyresavtal
ir dock ovanliga och inget talar f6r att de kommer att bli vanligare.
Infér man ett ovillkorligt skriftlighetskrav blir dessutom féljden att
avtal som inte uppfyller formkravet blir ogiltiga. Aven en sidan
ordning ir férenad med risker och nackdelar fér parterna. Bla.
skulle en sidan ordning, nir osimja uppstdr, kunna innebira att
hyresgisten bara kan flytta eller att hyresvirden kan begira avhys-
ning, om skriftligt hyresavtal saknas. Sammantaget menar vi att den
nuvarande ordningen, som bl.a. medger anvindning av elektroniska

hyreskontrakt, bor behillas oférindrad.

3.2.3  Uppsagningar

Vir bedomning: En skriftlig uppsigning kan enligt gillande ritt
goras dven i elektronisk form. Det finns inte skil att ta bort den
mojligheten.
Vart forslag: En uppsigning ska endast kunna goras skriftligen.
Mojligheten att sidga upp ett hyresavtal muntligen vid kortare
hyresfoérhallanden ska alltsd slopas, liksom hyresgistens mojlighet
att siga upp ett hyresavtal muntligen med ett skriftligt erkinnande
fran hyresvirden.

Detsamma ska gilla f6r anmodan enligt 12 kap. 3 § jordabalken
till hyresgisten att flytta.

Krav pd uppsigningen enligt gillande ritt

En uppsigning ska enligt 12 kap. 8 § jordabalken vara skriftlig,
om hyresforhdllandet varat lingre dn tre méinader i f6ljd. Med
andra ord kan uppsigningen vara muntlig, om hyresavtalet inte
har varat mer in tre m&nader. Uppsigningen fir enligt samma
bestimmelse dven vara muntlig, om det ir hyresgisten som siger
upp avtalet f6r upphorande och hyresvirden limnar ett skriftligt
erkinnande av uppsigningen. Ett undantag frdn mojligheten till
muntlig uppsigning finns nir en lokalhyresgist siger upp hyres-
avtalet £6r villkorsindring.
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Det finns inte ndgot krav pd att skriftliga uppsigningar ska vara
undertecknade. S§ ir det alltsd oavsett om den skriftliga uppsig-
ningen giller en bostadsligenhet eller en lokal.

En uppsigning som gjordes genom ett e-postmeddelande har
godtagits av Svea Hovritt, se Svea Hovritts, avd. 16, beslut 2006-
06-30 i mal nr OH 7877-05. Betriffande frigan om uppsigningen
kunde anses uppfylla kravet pd skriftlighet anférde hovritten att
kravet dr dgnat att skapa klarhet om innehillet i uppsigningen, och
att detta intresse tillgodoses ocksd genom ett meddelande via e-
post. Vidare konstaterade hovritten att det inte stills nigot krav pd
att uppsigningen ska vara undertecknad och att det i det aktuella
fallet inte kunde ha ritt nigon tvekan om att uppsigningen var dkta
och hade gjorts av den divarande hyresvirden. Uppsigningen fick
dirfor enligt hovrittens mening anses uppfylla kravet pd skriftlig-
het. Det bér nimnas att hyresgistens stillforetridare hade bekrif-
tat mottagandet av e-postmeddelandet och att det dirigenom var
utrett att uppsigningen delgetts hyresgisten i ritt tid. Delgivnings-
problematiken vad avser e-postmeddelanden aktualiserades siledes
inte.

Aven Formel-gruppen konstaterade att formkraven inte hindrar
elektroniska rutiner vid uppsigning. Diremot ansig gruppen att
det inte dr limpligt med elektronisk kommunikation 1 den situa-
tionen.

Det stir siledes klart att skriftlighetskravet som det dr utformat
1 nuvarande lagstiftning — dvs. utan krav pd undertecknande —for-
mellt inte hindrar anvindningen av elektroniska kommunikations-
medel. Frigan ir di om det finns anledning att begrinsa anvind-
ningen av elektroniska kommunikationsmedel vid uppsigning.

Skriftlighetskravets syfte och limpligheten av
elektronisk kommunikation

Ett skriftligt meddelande som skickas via e-post uppfyller kravet pd
klarhet 1 friga om innehillet lika vil som ett skriftligt meddelande 1
pappersform. De brister som ett uppsigningsmeddelande i e-post-
form kan ha i detta avseende hade inte avhjilpts om samma medde-
lande hade skickats 1 pappersform. Det intresse som ligger bakom
skriftlighetskravet — att skapa klarhet om innehéllet 1 uppsigningen
— kan alltsd tillgodoses lika effektivt genom elektronisk kommuni-
kation som genom ett meddelande i pappersform.
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Anvindning av elektronisk kommunikation vid uppsigning kan
diremot innebira andra svirigheter. En av dessa ir att det kan vara
svirt fér mottagaren att veta vem som har avsint meddelandet.

Det finns en risk {or att exempelvis en annan person dn hyres-
gisten siger upp hyresavtalet frin hyresgistens e-postadress for att
pa sd sitt skada hyresgisten. Man kan visserligen tinka sig liknande
forfaranden med uppsigningar 1 pappersform. Risken framstir
dock som nigot stérre med elektroniska uppsigningar, d3 denna
typ av forvanskningar antagligen kan goras enklare och snabbare pd
elektronisk vig.

Den risken motverkas samtidigt av att mottagaren av en elektro-
nisk uppsigning har anledning att reagera. Den mottagare som inte
dterkopplar ett mottaget uppsigningsmeddelande i elektronisk
form l6per nimligen risken att avsindaren nekar till att ha gjort
uppsigningen. I det hir angivna exemplet skulle det villa hyresvir-
den problem, om ligenheten d& hyrts ut till ndgon annan. Den
nimnda typen av dterkopplingar torde vid elektronisk kommunika-
tion i allmidnhet vara bdde vanliga och enkla att gora.

Om man skulle begrinsa anvindningen av e-post med hinvis-
ning till problematiken med avsindaridentifikation borde den rim-
liga hdllningen vara att man ocks3 inférde ett krav pd att en skriftlig
uppsigning ska vara undertecknad. En uppsigning genom ett
skriftligt meddelande i ett vanligt brev kan godtas iven om medde-
landet bara indirekt innehéller uppgift om avsindaren. Exempelvis
har en uppsigning som inte undertecknats av hyresvirden godtagits
nir den gjorts pa brevpapper frin en advokatfirma och det framgick
att den upprittats av advokaten i egenskap ombud fér hyresvirden
(Svea hovritts dom DT 42 den 21 december 1992).

I ett sddant fall kan avsindarens identitet knappast sigas framgd
tydligare in om det hade varit friga om ett e-postmeddelande som
skickats fran en kind adress. En ordning dir man inte godtar elek-
troniska uppsigningar men inte stiller upp nigot ytterligare form-
krav blir dirfér svar att motivera.

Det kan ocksd nimnas att regeringen har dvervigt formkraven for
olika handlingar betriffande bostadsritter och inte funnit skil att
inféra ndgra ytterligare formkrav dir. Det innebir att uppsigning av
en bostadsritt kan ske i elektronisk form. (Se prop. 2007/08:45 s. 60.)

Vi menar, mot angiven bakgrund, att svirigheten att veta vem
som avsint ett e-postmeddelande inte 1 sig ir ett tillrickligt skil for
att begrinsa anvindningen av elektronisk kommunikation vid upp-
signingar. Precis som med skriftliga uppsigningar i1 pappersform
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far man fran fall ull fall bedéma om det stitt klart vem som féreta-
git uppsigningen.

Ett annat problem ir hur avsindaren av ett e-postmeddelande
ska kunna forvissa sig om att det har nitt mottagaren. En skriftlig
uppsigning ska ju delges den som sigs upp. Den som gér en upp-
signing 1 pappersform genom att limna éver meddelandet personli-
gen kan vara siker pd att det har ndtt mottagaren och kan sikra
bevisning om delgivningen genom att t.ex. begira en kvittens. For
det fall den som soks for delgivning inte antriffas finns ocks? ett
antal andra delgivningssitt.

Nigot sikert sitt att veta att mottagaren fitt ett e-postmedde-
lande och i s3 fall vid vilken tidpunkt finns diremot inte. Den som
gbr en uppsigning per e-post tar alltsd risken att mottagaren inte
nitts av meddelandet eller inte vill kinnas vid att han eller hon tagit
emot uppsigningen eller ange nir det skulle ha skett. I de fall mot-
tagaren bekriftar mottagandet av en uppsigning per e-postmedde-
lande finns det emellertid i regel inte ndgra skil att inte godta detta
(jfr det inledningsvis nimnda hovrittsavgérandet).

Invindningen kan goras att den som skickar en elektronisk upp-
signing ir okunnig om vikten av att ha ett bevis om att motparten
har mottagit uppsigningen. Men den som siger upp mdste orien-
tera sig i vad som giller, oavsett om uppsigningen gors elektroniskt
eller 1 pappersform. I annat fall riskerar man att uppsigning inte
anses ha skett pd ett korrekt sitt.

Vi anser dirfor att eventuella bevissvirigheter kring delgiv-
ningen av uppsigningen inte heller ir ett tillrickligt skil att ta bort
mojligheten till elektronisk kommunikation vid uppsigning. Som
vi redogjort for nir det giller frigan om svirigheten att identifiera
avsindaren av ett elektroniskt meddelande férutsitter vi att en dter-
koppling sker i de allra flesta fall. P4 s3 sitt fir avsindaren bekrif-
telse ocksd pd att meddelandet har tagits emot. Det finns slutligen
skil att tro att man pd sikt kommer att finna generella 16sningar,
alltsd inte bara for hyresritten, betriffande identifiering av avsin-
dare och mottagare.

Muntliga uppsigningar med eller utan skriftligt erkinnande

Om hyresforhdllandet har varat mindre dn tre mdnader kan uppsig-
ning goras muntligen. Aven efter den tiden kan hyresgisten — om
det inte ir ett hyresavtal f6r en lokal som sigs upp fér villkorsind-
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ring — gora uppsigningen muntligen. Men d& krivs att hyresvirden
limnar ett skriftligt erkinnande av uppsigningen. Ett skriftligt
erkinnande kan 1 konsekvens med det ovan anférda limnas elektro-
niskt enligt gillande ritt.

Hyresrittsutredningen foreslog 1 sitt slutbetinkande att mojlig-
heten till muntliga uppsigningar med skriftligt erkinnande skulle
avskaffas (SOU 1981:77 s.330). Efter att flera remissinstanser
avstyrkt forslaget konstaterade regeringen att férfarandet med
muntliga uppsigningar var vil inarbetat pA marknaden och borde
bestd (prop. 1983/84:137 5. 119).

Mojligheten till muntliga uppsigningar med skriftligt erkin-
nande motiverades siledes med att den mojligheten anvindes i
praktiken. S3 kan inte lingre anses vara fallet. Inom utredningen
finns foretridare som representerar en bred praktisk erfarenhet
frdn hyresrittens omride. Enligt dessa foéretridare ir muntliga upp-
signingar med skriftligt erkinnande mycket ovanliga.

Det kan nimnas att motsvarande méojlighet togs bort fér
bostadsritter &r 2003 (7 kap. 26 § bostadsrittslagen). En uppsig-
ning av en bostadsritt miste siledes alltid vara skriftlig.

Det finns ocksd uppenbara problem med férfarandet. Hyresgis-
ten har inte nigon mojlighet att avkriva hyresvirden ett skriftligt
erkinnande om nigot sidant inte ges. I s3 fall ir hyresgisten alltsd
ind3 hinvisad till att gora en skriftlig uppsigning. Den hyresgist
som Inte fir ett skriftligt erkinnande kan felaktigt tro att han eller
hon har sagt upp hyresavtalet pa ritt sitt. Det har ocksd férekom-
mit att oseridsa hyresvirdar medvetet drojt med att limna ett
skriftligt erkinnande, for att pd si sitt tillgodogora sig en extra
mdnadshyra.

For hyresvirdens del ir risken att hyresgisten dngrar sin upp-
signing och att hyresvirden di inte kan bevisa att uppsigningen
over huvud taget har gjorts. Aven om hyresvirden har hunnit
bekrifta uppsigningen skriftligen har han eller hon bara sin egen
bekriftelse som stdd for att uppsigning har skett.

Nir det giller mojligheten till rena muntliga uppsigningar vid
korta hyrestérhillanden har dessa méjligen en viss praktisk tillimp-
ning. De férekommer nimligen ibland vid andrahandsupplételse av
bostider eller uppltelse av en del av den egna bostaden. Det ir
dock inte ovanligt att uppsigningarna 1 de fallen ir felaktiga och
leder till tvister.

Det muntliga uppsigningsférfarandet innebir sammanfattnings-
vis uppenbara risker f6r parterna. Mojligheterna att sikra bevisning
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ir f8. Det bor framhillas att foretridare for de centrala hyresgist-
och fastighetsigarorganisationerna har forklarat att de aldrig
rekommenderar sina medlemmar att géra muntliga uppsigningar.

Med hinsyn till den begrinsade anvindningen och de risker som
ir forknippade med muntliga uppsigningar foreslir vi att den
muntliga uppsigningsformen, bidde med och utan skriftligt erkin-
nande, tas bort.

Anmodan till hyresgdsten att flytta

Enligt 12 kap. 3 § jordabalken ska ett hyresavtal, som ir ingdnget
for bestimd tid, anses forlingt pd obestimd tid bl.a. om hyresgis-
ten, trots att avtalet upphért att gilla utan uppsigning, fortsatt att
anvinda ligenheten en méinad efter hyrestidens utging utan att
hyresvirden anmodat hyresgisten att flytta. Fér en sddan anmodan
giller bestimmelserna for uppsigningar.

Det innebir alltsd att en anmodan enligt gillande ritt ska vara
skriftlig under samma férutsittningar som en uppsigning. Anmo-
dan ska ocksd delges pd samma sitt som en uppsigning.

Virt forslag ar att alla uppsigningar ska vara skriftliga. De skil
vi anfor {or att en uppsigning inte ska kunna géras muntligen kan 1
allt visentligt 6verféras dven pd en anmodan. Det dr ocksd en fordel
att ha ett s§ enhetligt regelsystem som mojligt. Vi ser dirfér inte
ndgra skil att reglera formerna f6r anmodan sirskilt fér att pd s3
sitt bevara mojligheten att géra en anmodan muntligen.

Vi foreslar siledes att dven en anmodan enligt 12 kap. 3 § jorda-
balken alltid ska vara skriftlig.

3.2.4 Meddelanden om atgarder som avses i 12 kap. 18 d §
jordabalken

Vir bedomning: Formkraven 1 12 kap. 18 e § jordabalken hindrar
inte att ett meddelande om sidana férbittrings- och dndringsarbe-
ten som avses 1 12 kap. 18 d § jordabalken skickas i elektronisk
form. Det finns inte nigra starka skil for att begrinsa anvind-
ningen av elektronisk kommunikation 1 den hir situationen.

Om hyresvirden vill utféra dtgirder om avses 1 12 kap. 18 d § jorda-
balken — dvs. vissa, nirmare angivna forbittrings- och indringsarbeten
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— ska hyresvirden enligt 12 kap. 18 e § jordabalken skriftligen meddela
de berérda bostadshyresgisterna detta. Nigra sirskilda krav pd for-
men for eller innehdllet 1 meddelandet stills inte. Det méste dock
framg3 vilka dtgirder som ska utféras. Det bor ocksd framg3 att hyres-
virden Onskar hyresgistens godkinnande och att hyresvirden kan
vinda sig till hyresnimnden med ansékan om tillstind for det fall
hyresgisten inte limnar sitt godkinnande (Holmgqvist och Thomsson,
Hyreslagen. En kommentar. 8 uppl., 2006 s. 139).

Formel-gruppen har gjort bedémningen att bestimmelsens
formkrav inte torde hindra elektroniska rutiner, men att elektro-
nisk kommunikation inte ir limplig och att bestimmelsen bér ses
dver.

Vid bedémningen av om det dr limpligt att hyresvirden tilldts
att limna meddelanden enligt 12 kap. 18 e § jordabalken i elektro-
nisk form bér inledningsvis nimnas féljande. Ett meddelande om
tgirder foljs ofta av information om de planerade &tgirderna i
form av exempelvis ritningar. I praktiken innebir det vanligtvis att
handlingarna antingen skickas 1 pappersform till hyresgisterna till-
sammans med meddelandet eller att hyresvirden kallar till ett mote
och dir forevisar handlingarna. Den férvintat mycket begrinsade
praktiska anvindningen av elektroniska meddelanden om &tgirder
enligt 12 kap. 18 e § jordabalken talar emot att inféra lagstiftning
som begrinsar elektronisk kommunikation.

Det som frimst skulle kunna tala emot att meddelandet limnas 1
elektronisk form ir osikerheten kring om det verkligen ndr mottaga-
ren och vid vilken tidpunkt det i s3 fall sker. Vi har 1 det féregiende
avsnittet redogjort foér delgivningsproblematiken nir det giller
elektroniska meddelanden. Meddelanden som avses bla. 1 12 kap.
18 e § jordabalken behéver inte heller delges, utan kan med stod 1
12 kap. 63 § jordabalken anses avlimnade om de skickas i rekommen-
derat brev. Som vi redogor for 1 avsnitt 3.2.11 kan den underrittelse-
formen inte anvindas pd meddelanden i elektronisk form. Om
hyresvirden skickar meddelandet i elektronisk form, gir det alltsd inte
att pd detta enkla sitt fullgora meddelandeskyldigheten.

Den frigan ir emellertid mindre problematisk nir det giller
meddelanden enligt 12 kap. 18 e § jordabalken. Det ligger 1 hyres-
virdens intresse att £ klarhet 1 om hyresgisten godkinner de pla-
nerade dtgirderna eller inte. Hyresvirden lir dirfér avkriva hyres-
gisten ett svar, och pd s sitt ocksd férvissa sig om att meddelandet
ndtt fram. Det kan 1 och {6r sig vara férknippat med vissa svirig-
heter att faststilla delgivningstidpunkten och att sikra bevisning
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om den. Aven detta miste emellertid i regel vara naturligt for
hyresvirden att gora, eftersom hyresvirden annars inte kan veta vid
vilken tidpunkt en ansékan om tillstdnd kan ges in till hyresnimn-
den.

Slutligen bor framhdllas att elektronisk form bara ir en méjlighet.
Den hyresvird som vill anvinda sig av den férenkling som 12 kap. 63 §
jordabalken erbjuder viljer i stillet pappersform fér meddelandet.

Enligt vdr mening finns det sammanfattningsvis inte nigra
starka skil for att begrinsa mojligheten till elektronisk kommuni-
kation.

3.2.5  Hur uppgift om hyresvardens namn och adress
ska lamnas

Vir bedomning: Hyresvirdens skyldighet att limna uppgift om
sitt namn och sin adress genom anslag 1 huset bér inte kunna ersit-
tas med elektronisk publicering av uppgifterna.

Uppgift om hyresvirdens namn och adress ska enligt 12 kap. 181§
jordabalken anges 1 ett skriftligt meddelande. Det ska anslds pa vil
synlig plats 1 huset. Kravet pd att det skriftliga meddelandet ska
ansl3s pd vil synlig plats i huset hindrar anvindning av elektronisk
kommunikation.

Syftet med bestimmelsen, som visserligen dr osanktionerad, ir
att hyresvirden inte ska kunna gora sig oantriffbar. Att hyresvir-
den limnar motsvarande uppgifter pd exempelvis en hemsida fram-
stdr 1 och fér sig som ett bra komplement till den nuvarande ord-
ningen. En dndring av formkravet som innebir att en elektronisk
publicering skulle vara ullricklig fér att hyresvirden ska ha full-
gjort sina skyldigheter i detta avseende framstdr diremot inte som
limplig.

Det bor ocksd pipekas att hyresvirden, enligt vir uppfattning
om gillande ritt, inte kan fullgéra sin informationsskyldighet
enligt den hir bestimmelsen genom att enbart uppge en e-post-
adress.
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3.2.6  Skriftlig férhandlingsdoverenskommelse om
hyra for lokal

Vir beddmning: Det finns inte skil att begrinsa mojligheten att i
elektronisk form triffa en 6verenskommelse mellan hyresvirds-
och hyresgistsidan om hyran enligt 12 kap. 19§ tredje stycket

jordabalken.

Enligt 12 kap. 19 § tredje stycket jordabalken ska hyran fér en lokal
1 princip vara bestimd till beloppet i hyresavtalet. Ett par undantag
anges. Ett undantag ir om hyran bestims genom en skriftlig for-
handlingséverenskommelse mellan & ena sidan hyresvirden eller en
fastighetsigarorganisation och 4 andra sidan en hyresgistorganisa-
tion.

Formel-gruppen har bedémt att skriftlighetskravet inte torde
hindra att 6verenskommelsen triffas elektroniskt, men samtidigt
hinvisat till vad som angetts betriffande hyresavtalet.

Nir det giller hyresavtal har vi konstaterat att en underskrift av
ett skriftligt avtal 1 pappersform fyller en viss funktion fér identifi-
kationen av den avtalsslutande personen och mojligheten att sikra
bevisning om detta (se avsnitt 3.2.2). Argumentet ir diremot inte
sirskilt starkt for skriftliga férhandlingséverenskommelser.

Som utvecklats betriffande hyresavtal framgdr avtalade villkor
o.d. lika tydligt i elektronisk form som 1 pappersform. Det torde
aldrig rdda ndgon tvekan om vem som ir den avtalsslutande parten
vid en férhandlingséverenskommelse. Vi kan dirfor inte se nigot
skil for att begrinsa anvindningen av elektronisk kommunikation,
nir det giller skriftliga férhandlingséverenskommelser om hyra fér
lokal.

Det ska ocksd pipekas att férhandlingséverenskommelser om
hyra for lokal ir mycket ovanliga. Det har férekommit att allmin-
nyttiga bostadsforetag har haft lokaler dir férhandlingséverens-
kommelser triffats, men det har blivit mindre vanligt. P4 den pri-
vata sidan férekommer sidana &verenskommelser inte alls. Den
mycket begrinsade praktiska betydelsen av bestimmelsen om for-
handlingséverenskommelser f6r lokaler talar ocksi den emot att
inféra lagstiftning 1 syfte att begrinsa anvindningen av elektronisk
kommunikation.
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3.2.7 Deposition av hyra

Vir bedomning: Bestimmelserna i 12 kap. 21 § jordabalken hind-
rar inte att uppgifter limnas elektroniskt vid deposition av hyra.
Det saknas anledning att begrinsa denna mgjlighet.

Vart forslag: Kravet pd att de uppgifter som anges 1 12 kap. 21 §
jordabalken ska limnas 1 rvd exemplar ska tas bort.

Om hyresvirden gir med pa det ska linsstyrelsen, nir hyresgis-
ten fortldpande deponerar hyra 1 samma drende, kunna underritta
hyresvirden om depositionen pd annat sitt in genom rekommen-
derat brev.

Krav pd en ansékan om deposition enligt gillande ritt

Nir en hyresgist enligt 12 kap. 21 § jordabalken deponerar belopp
hos linsstyrelsen, ska han eller hon samtidigt limna skriftlig upp-
gift 1 tvd exemplar om hyresforhillandet, forfallodagen och grun-
den f6r avdraget.

Skriftlighetskravet medfor inte ndgra hinder mot att uppgifterna
limnas elektroniskt, vilket ocksd Formel-gruppen konstaterade.

I 12 kap. 21 § jordabalken finns det inte nigra krav pd att ansd-
kan om deposition ska goras pd ndgot sirskilt sitt, bara att vissa
uppgifter ska limnas och att sikerhet ska stillas i form av pant eller
borgen. Sjilva depositionen gors sedan genom att det belopp som
ska deponeras betalas in till ett visst konto.

Linsstyrelserna har en myndighetspraxis som innebir att man
stiller krav pd att en formell ansékan om deposition ges in i origi-
nal och att den ska vara egenhiindigt undertecknad. Undertecknan-
det dr alltsd en forutsittning f6r att ansdkan éver huvud taget ska
behandlas. Nigot krav pd undertecknande uttrycks dock inte 1 lag-
texten. De krav som anges 1 lagtexten innebir alltsd inte nigra for-
mella hinder mot att en deposition gors helt elektroniskt.

En viss littnad kan ges till en hyresgist som fortsitter att depo-
nera hyra 1 samma idrende. Hyresgisten kan nidmligen 1 den
ursprungliga ansékan ange att han eller hon har f6r avsike att fort-
sitta deponera hyra. I sddana fall behéver hyresgisten inte ge in en
ny ansdkan varje gdng en deposition gors. Nir pengarna betalas in
till lansstyrelsen anses det som att en ny ansékan med samma inne-
hill som den forsta har gjorts. Ett nytt beslut fattas dock med
anledning av varje deposition.
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Tvd exemplar?

Enligt Formel-gruppens bedémning kan termen exemplar utan
vidare anvindas for att beteckna sdvil pappershandlingar som elek-
troniska handlingar (Ds 2003:29 s. 105). Med den utgdngspunkten
skulle kravet pd att den skriftliga uppgiften ska ges in 1 tvd exemplar
kunna kvarstd utan att det hindrar anvindningen av elektronisk
kommunikation.

Kravet pd ingivande av uppgiften i tvd exemplar framstir emel-
lertid som opraktiskt och medfér att det dr svirt fér den enskilde
att tolka bestimmelsen. I praktiken torde det knappast forekomma
att ndgon limnar uppgiften i tvd elektroniska exemplar.

I andra sammanhang har kravet pd att en handling ska upprittas
1 tvd exemplar strukits. Exempelvis dndrades 5§ bostadsrittsfor-
ordningen (1991:630) den 1 april 2008 bl.a. pd si sitt sd att en
bostadsrittstorenings ekonomiska plan inte lingre behéver upprit-
tas 1 tvd exemplar.

Det kan ocksd pipekas att f6ljden av att uppgifterna limnas i
endast ett exemplar inte regleras i nuvarande lagstiftning. Det torde
1 vart fall inte medféra att depositionen blir utan verkan. Normalt
lir det 1 stillet 16sas genom att linsstyrelsen gor en kopia. For det
fall uppgifterna har limnats elektroniskt miste 1 nuliget dessa indd
skrivas ut 1 pappersform for att linsstyrelsen ska kunna fullgéra sin
skyldighet att oférdréjligen underritta hyresvirden genom rekom-
menderat brev. Det saknar d& helt och hillet betydelse f6r linssty-
relsens handliggning om uppgiften limnats i ett eller tv3 elektroni-
ska exemplar.

Kravet pd tvd exemplar hindar visserligen inte elektronisk kom-
munikation, men det ir mot den tecknade bakgrunden ett onédigt
formkrav som boér undanréjas. Vi foreslir sdledes att man tar bort
detta krav.

Elektronisk drendebantering hos linsstyrelserna

Hos linsstyrelserna pdgdr ett arbete som pd sikt syftar till att skapa
en helt elektronisk drendehantering. Detta ir ett led 1 visionen om
den s.k. 24-timmarsmyndigheten, dir ansokningar ska kunna tas
emot elektroniskt alla dygnets timmar. Elektronisk hantering ir
ocksd ett sitt att minska kostnaderna och att kunna koncentrera
linsstyrelsernas verksamhet geografiskt.
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I betinkandet Koncentration av linsstyrelseverksambet (Ds 2007:28)
pekades deponering av hyra ut som en av de verksamheter som upp-
fyller samtliga férutsittningar for att vara limpad fér sddan koncentra-
tion.

Det krav pd undertecknande av ansékningar om deposition som
linsstyrelserna sjilva stiller upp innebir naturligtvis begrinsningar
1 mojligheterna till en elektronisk drendehantering. Krav pd under-
tecknande finns emellertid inte i den nuvarande lagstiftningen och
det finns inte anledning att stilla upp ngot sddant i forfattning.

Det finns inte heller ndgon anledning att begrinsa mojligheterna
att pd sikt fi tll stind en elektronisk drendehantering. Tvirtom
framstar sddan hantering som praktisk f6r alla inblandade.

Linsstyrelsens underrittelse till hyresvirden

Enligt 12 kap. 22 § jordabalken ska linsstyrelsen oférdrojligen under-
ritta hyresvirden 1 rekommenderat brev om en deposition enligt
12 kap. 21 § jordabalken. Kravet pd rekommenderat brev ir en anvis-
ning om ett visst kommunikationssitt. Detta hindrar elektroniska
rutiner.

I praktiken gir det till s att hyresvirden underrittas genom expe-
diering av det beslut som fattas av linsstyrelsen med anledning av
depositionen. Beslutet expedieras alltsd till hyresvirden i rekommen-
derat brev. Om hyresgisten fortsitter att deponera hyra i samma
irende och flera beslut fattas underrittas hyresvirden sirskilt om varje
beslut som fattas. Varje underrittelse sker dd genom rekommenderat
brev.

Linsstyrelsens skyldighet att underritta hyresvirden 1 rekom-
menderat brev utgor en viktigt garanti for att hyresvirden ska f3
kinnedom om att depositionen har skett. Det finns dock inget krav
pd att hyresvirden rent faktiskt ska ha fitt del av underrittelsen.

Mojligheten att limna en underrittelse genom rekommenderat
brev ir ofta att se som en littnad 1 férhillande till krav pd delgiv-
ning enligt delgivningslagen. Genom att skicka underrittelsen 1
rekommenderat brev har avsindaren gjort vad som krivs och ndgon
ytterligare kontroll av om mottagaren ndtts av meddelandet beho-
ver inte goras. I férhdllande till en mottagare som inte vill vidkin-
nas att han eller hon tagit emot en férsindelse har mojligheten att
anvinda rekommenderat brev stor praktisk betydelse.
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Att besluten skickas i rekommenderade brev medfér emellertid
kostnader for det allmidnna. Det kan ocksé innebira kostnader eller
oligenheter f6r hyresvirdar som méste 16sa ut de rekommenderade
forsindelserna, sirskilt om det ror sig om en hyresgist som fort-
l6pande deponerar hyra i samma drende.

Informella kontakter med jurister vid olika linsstyrelser har gett
vid handen att kravet p rekommenderat brev inte bara ir ett hin-
der for framtida elektronisk drendehantering. Det ses ocksd som ett
otympligt och opraktiskt krav redan i den nuvarande hanteringen.

Det ir enligt vir mening inte dr mojligt att helt och héllet slopa
kravet pd rekommenderat brev utan att ersitta det med ndgot annat
underrittelsesitt som ger samma madtt av sikerhet. Det enda alter-
nativ vi kan se dr 1 s3 fall att infora ett delgivningskrav. Nigra skl
att infora ett hdrdare krav pd linsstyrelsens underrittelse in vad
som giller idag har dock inte framkommit. I avvaktan pd eventuella
tekniska 16sningar som skulle mojliggéra att underrittelser kan ske
pa ett sikert sitt 1 ett elektronisk drendehanteringssystem anser vi
att kravet pd rekommenderat brev ska kvarstd nir hyresgisten for-
sta gdngen deponerar hyra.

Som vi har redogjort f6r ovan behéver emellertid en hyresgist
som fortlopande deponerar sin hyra inte ge in en fullstindig ansé-
kan varje gdng. Ett krav pd att underrittelsen till hyresvirden d& ska
skickas med rekommenderat brev varje gdng som medel deponeras
framstdr som onddigt, 1 vart fall nir hyresvirden sjilv gir med pd
att f3 underrittelsen pd ndgot annat sitt.

Vi menar dirfér att kravet pd rekommenderat brev bér mjukas
upp ndgot nir en hyresgist fortldpande deponerar hyra i samma
irende. I de fallen ska hyresvirden, om han eller hon gir med pd
det, kunna underrittas pd nigot annat limpligt sitt. Exempelvis
kan underrittelsen, efter klartecken frin hyresvirden, ske genom
ett e-postmeddelande.
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3.2.8 Kopia av uppsagning till socialndamnden

Vir bedomning: Den kopia av uppsigningen till socialnimnden
som hyresvirden vid sirskilt allvarliga stérningar ska skicka enligt
12 kap. 42 § fjirde stycket jordabalken kan skickas i elektronisk
form, oavsett om sjilva uppsigningen gjorts elektroniskt eller
genom en uppsigningshandling 1 pappersform. Det saknas skal att
begrinsa den mojligheten.

Vid sirskilt allvarliga stérningar fir hyresvirden enligt 12 kap. 42 §
fjirde stycket jordabalken siga upp hyresavtalet utan féregiende
underrittelse till socialnimnden. Dock ska en kopia av uppsigningen
sindas till socialnimnden. Kopian ska skickas i samband med
uppsigningen, limpligen samma dag (prop. 1992/93:115 s. 41).

I sina generella bedémningar av olika formkrav anférde Formel-
gruppen att inskannade kopior enligt gillande ritt ofta duger som
kopior, och att en kopia av en pappersforlaga alltsd kan vara elek-
tronisk. Samtidigt anférde gruppen att det funnits fall dir man
ansett att férlagans form bor styra kopians form, dvs. att en forlaga
1 pappersform kriver att kopian ir 1 pappersform. Nir det gillde
elektroniska kopior av elektroniska férlagor anférde man att dessa
naturligtvis miste godtas, dven om det d3 ir mer adekvat att tala
om flera exemplar in om kopior. (Se Ds 2003:29 s. 104.)

Nir det giller den nu aktuella bestimmelsen, alltsd kravet pd
hyresvirden att skicka en kopia av uppsigning till socialnimnden,
gjorde Formel-gruppen bedémningen att den aktuella bestimmel-
sens utformning inte torde hindra elektroniska rutiner.

Om handlingen har upprittats 1 elektronisk form méter det
naturligtvis inte ndgra hinder att skicka kopian elektroniskt. Om
sjilva uppsigningen gors genom ett e-postmeddelande gir det alltsd
bra att skicka en elektronisk kopia av uppsigningsmeddelandet till
socialnimnden.

Man kan emellertid ocks3 tinka sig att den elektroniskt upprit-
tade handlingen skrivs ut och delges hyresgisten i pappersform,
och att en fil med ursprungsdokumentet sedan skickas till social-
nimnden.

Syftet med bestimmelsen ir att socialnimnden ska {8 kinnedom
om uppsigningen och innehillet 1 den. Detta syfte uppnis om en
likalydande handling som uppsigningen skickas till socialnimnden,
oavsett 1 vilken form det sker. S3 linge innehdllet Gverensstimmer
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har det inte ndgon betydelse om exempelvis handlingens layout
skulle avvika frin originalets.

Vi kan inte se att det i det aktuella fallet finns nigon sirskild
anledning att kriva att férlagans form ska styra kopians. Enligt vir
uppfattning bor hyresvirden alltsd kunna fullgéra sina skyldigheter
genom att skicka en kinnedomskopia av ett e-postmeddelande om
uppsigning eller genom att skicka ett elektroniskt dokument, dven
nir ursprungshandlingen delgetts i pappersform.

Eftersom det inte finns nigon generell definition av sjilva
begreppet kopia som innebir att kopians form maste f6lja férlagans
anser vi inte att begreppet 1 sig innebir ndgra hinder. Vi ser dirfor
inte anledning att géra nigon dndring i férfattningstexten.

3.2.9 Socialndmndens atagande

Vir bedomning: Det finns inte skil att ta bort mojligheten for
socialnimnden att ta sig betalningsansvar fér hyran gentemot
hyresvirden enligt 12 kap. 44 § fjirde stycket jordabalken genom
ett skriftligt meddelande 1 elektronisk form.

Socialnimnden kan enligt 12 kap. 44 § fjirde stycket jordabalken,
ndgot forenklat, férhindra avhysning genom att skriftligen ta sig
betalningsansvaret for hyran gentemot hyresvirden. I lagen anges
inte ndgra sirskilda krav pd meddelandets utformning eller innehall,
férutom att det alltsd ska vara skriftligt.

Formel-gruppen har gjort bedémningen att bestimmelsens
formkrav inte torde hindra elektroniska rutiner, men att elektro-
nisk kommunikation inte dr limplig och att bestimmelsen bor ses
over.

Liksom nir det giller andra meddelanden som skickas elektro-
niskt hinger limplighetsfrigan samman med om det gér att fast-
stilla att meddelandet har ndtt mottagaren och nir det 1 s fall har
skett. Den socialnimnd som kommunicerar elektroniskt med
exempelvis ett bostadsbolag fir dock forutsittas ha tillfredsstil-
lande rutiner f6r hantering och uppféljning av e-post. Socialnimn-
den f&r vid behov kontrollera att dtagandet kommit hyresvirden till
handa och nir detta skett.

Redan pd grund av det anférda menar vi att det inte finns nigra
skil att begrinsa anvindningen av elektronisk kommunikation av
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socialnimndens dtagande. Dirtill kommer att elektronisk kommu-
nikation kan innebira stora fordelar. Fér den hyresgist som hotas
av avhysning kan det vara av yttersta virde att dtagandet kan goras
snabbt. Det blir enklare med elektronisk kommunikation. Aven for
socialnimndernas del kan det vara arbetsbesparande om viss kom-
munikation kan ske elektroniskt 1 stillet for med rekommenderat
brev.

3.2.10 Meddelande om andring av hyresvillkoren

Vir bedomning: Formkraven 1 12 kap. 54 § jordabalken hindrar
inte att ett skriftligt meddelande frin den som 6nskar dndring av
hyresvillkoren fér en bostadsligenhet skickas i1 elektronisk form.
Nigon dndring bér inte goras.

Meddelande enligt 12 kap. 54 § jordabalken

Om hyresvirden eller hyresgisten vill att hyresvillkoren fér en
bostadsligenhet ska dndras, ska han eller hon enligt 12 kap. 54 § jorda-
balken skriftligen meddela motparten detta.

Formel-gruppen har gjort bedémningen att bestimmelsens form-
krav inte torde hindra elektroniska rutiner, men att elektronisk kom-
munikation inte ir limplig och att bestimmelsen bér ses ver.

Liksom vid andra typer av meddelanden finns det en delgiv-
ningsproblematik vid anvindning av elektronisk kommunikation.
Den hyresvird eller hyresgist som vill 3 till stdnd en indring av
hyresvillkoren har dock ett intresse av att {3 ett svar frdn motpar-
ten. Det ligger alltsd 1 sakens natur att avsindaren forsikrar sig om
att meddelandet nitt fram. Tidpunkten di mottagaren fitt medde-
landet har betydelse for nir en ansékan om indring av hyresvillko-
ren tidigast kan ges in till hyresnimnden. For det fall det ir angeli-
get att kunna ge in en ansokan si snart som mojligt fir avsindaren
forsoka forvissa sig om nir meddelandet nitt motparten. Om
ndgon bekriftelse av mottagandet inte kan fds, finns alltid méjlig-
heten att skicka meddelandet p& nytt, denna gdng i pappersform
och i rekommenderat brev.

Den som viljer att kommunicera elektroniskt vid en begiran om
villkorsindring kan sdledes 16pa risken att det drojer ndgot lingre
innan frigan kan prévas av hyresnimnden in om meddelandet frin
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bérjan skickats med rekommenderat brev. Om ndgon part anser att
det ir ett limpligt sitt att kommunicera och ir beredd att ta den
forhdllandevis begrinsade risken menar vi inte att det finns skil att
hindra detta.

Invindningen kan givetvis goras att avsidndaren inte ens ir med-
veten om risken. Men som redan nimnts betriffande andra typer av
meddelanden finns det forutsittningar och krav ocksd nir medde-
landet sinds 1 pappersform som avsindaren méste ha insikt om.

Vi menar alltsd att det inte finns tillrickliga skél att hindra hyres-
virden och hyresgisten att kommunicera elektroniskt nir det giller
villkorsindringar.

Negativ avtalsbindning enligt 12 kap. 54 a § jordabalken

Forhillandena 4r nigot annorlunda nir en hyresvird vill utnyttja
bestimmelsen 1 12 kap. 54 a § jordabalken. Enligt den bestimmelsen
kan ett meddelande om hyreshdjning under vissa férutsittningar med-
fora negativ avtalsbindning, dvs. att hyresgisten genom passivitet
anses ha ingdtt avtal om den hogre hyran.

Den negativa avtalsbindningen forutsitter att hyresgisten med viss
sikerhet har nitts av meddelandet. Det sikerstills genom att man 1
12 kap. 63 § jordabalken reglerar vad hyresvirden ska gora for att
meddelandet ska anses limnat.

Det som krivs ir att hyresvirden skickar meddelandet med rekom-
menderat brev till hyresgistens vanliga adress eller till den tillfilliga
adress som hyresgisten har uppgett. Det har tidigare ifrdgasatts om
hinsynen till hyresgistens rittssikerhet inte borde kriva att hyresgis-
ten delges meddelandet. Skilet skulle vara att hyresvirden kan skicka
meddelandet under exempelvis semesterperioden, varvid en bortrest
hyresgist kan g8 miste om mojligheten att motsitta sig hyreshoj-
ningen.

Det har dock ansetts ricka med ett rekommenderat brev, och
att det dr en friga for hyresgisten att se till att det finns ndgon som
tar emot meddelanden som sinds till honom eller henne. Detta har
man motiverat med att det kan krivas att en hyresgist som viljer
att std utanfor det kollektiva férhandlingssystemet ser till att han
eller hon som regel kan nds av hyresvirdens meddelanden. En
hyresgist som reser bort under en lingre tid in under en sedvanlig
semesterledighet fir anses skyldig att meddela hyresvirden under

140



SOU 2009:35 Formkrav och elektronisk kommunikation

vilken adress han kan nis eller att ordna saken pd annat sitt. (Se
prop. 1993/04:199 s. 59.)

Eftersom bestimmelsen tar sikte pd den hyresgist som ir passiv,
dvs. inte svarar pd meddelandet, ir det troligt att hyresvirden som
regel anser att elektronisk kommunikation inte ir ett enkelt och
praktiskt alternativ. Vid elektronisk kommunikation krivs nimli-
gen att mottagandet bekriftas. Och det ir givetvis mojligt for
hyresvirden att gora pd det sittet. Men ett rekommenderat brev
framstdr antagligen som enklare 1 de flesta fall.

Man skulle, med hinvisning till motiveringen i férarbetena,
kunna argumentera for att ldta ett e-postmeddelande utan krav pd
bekriftelse av mottagandet binda en passiv hyresgist till en hyres-
héjning. Vi menar dock att det skulle fora for ldngt. I de fall hyres-
virden vill skicka ett meddelande enligt 12 kap. 54 a § jordabalken
utan att sikerstilla mottagandet med en bekriftelse frin hyresgis-
ten fir hyresvirden alltsd alltjimt skicka meddelandet rekommen-
derat och 1 pappersform.

3.2.11 Lamnande av meddelanden enligt
12 kap. 63 § jordabalken

Var bedomning: Bestimmelserna 1 12 kap. 63 § jordabalken férut-
sitter, med ett undantag, att meddelandet skickas i pappersform.
Det ir inte méjligt att med dagens férutsittningar infora en lik-
nande bestimmelse {6r elektroniska meddelanden.

Enligt 12 kap. 63 § jordabalken ska ett meddelande som avses 1 10§,
118§, 14§, 18 e §, 24 §, 25 § andra stycket, 33 §, 42 § forsta stycket 3, 4
eller 6, 44 § 54 § eller 54 a § anses limnat nir det har avsints 1 rekom-
menderat brev till mottagarens vanliga adress. I fall som avses 1 12 kap.
24 § dr det dock tillrickligt att meddelandet dr avsint pd nigot annat
indamélsenligt sitt.

Formel-gruppen ansdg att delgivningsbestimmelsen hindrar elek-
troniska rutiner dd den medfér att de flesta sorters meddelanden som
anges 1 kapitlet miste upprittas 1 pappersformat. Gruppen gjorde
vidare bedomningen att bestimmelsen inte bor dndras.

Bestimmelserna 1 12 kap. 63 § jordabalken ir siledes i de flesta
fall sddana att de inte medger elektronisk kommunikation, utan
forutsitter pappersform. Undantaget ir meddelanden enligt 12 kap.
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24 § jordabalken, dvs. meddelanden till hyresvirden om skador,
brister eller ohyra i ligenheten. De meddelandena kan skickas pd
ett annat indamaélsenligt sitt. Det innebir, enligt vir bedémning,
att de kan skickas elektroniskt om detta kan anses indamélsenligt.

Det bér framhéllas att det sagda inte innebir att alla andra med-
delanden dn sddana om avses i 12 kap. 24 § jordabalken, miste upp-
rittas 1 pappersform eller att elektronisk kommunikation ir uteslu-
ten. Bestimmelserna i 12 kap. 63 § jordabalken ir ett komplement
till delgivningsbestimmelserna. Avsindaren kan ocksd vilja att
delge meddelandet, och dven ett elektronisk meddelande kan delges
(genom ordindr delgivning). Diremot ir det i sddana fall upp till
avsindaren att sikra bevisning om att detta har skett.

Vi kan alltsd inte se att 12 kap. 63 § jordabalken 1 sig hindrar
elektronisk kommunikation. Diremot medger just den bestimmel-
sen, med ett undantag, inte sddan kommunikation. Vi kan inte se
att det for nirvarande finns ndgon teknisk [8sning som medger att
den som skickar ett elektroniskt meddelande genom ett visst for-
farande ska kunna ha gjort vad som krivs for att meddelandet ska
anses limnat. Bestimmelsen bor siledes kvarstd oférindrad.
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4 Nagra fragor som uppdelningen i
sarskilda lagar har aktualiserat

4.1 Inledning

Som vi har redogjort for 1 avsnitt 2.4.2 innebir den nuvarande utform-
ningen av 12 kap. jordabalken att bide grupper av paragrafer och delar
av enstaka paragrafer ir tillimpliga for sdvil bostadsligenheter som
lokaler, medan andra bara ir tillimpliga fér den ena eller den andra
ligenhetstypen.

Den uppdelning av de nirmare hyresbestimmelserna pd en
bostadshyreslag och en lokalhyreslag som vi har valt att gora har inne-
burit att frigor om vissa bestimmelsers tillimpningsomrdde eller
limplighet f6r den ena ligenhetstypen har kommit i ljuset. Det hand-
lar frimst om bestimmelser som har tillkommit med bostadsligen-
heter i fokus.

I ndgot fall kan frigan stillas huruvida bestimmelsen 6éver huvud
taget ir tillimplig for lokaler. T andra fall giller det bestimmelser som
visserligen ir tillimpliga fo6r bida ligenhetstyperna men som innehéller
delar, vars betydelse f6r lokaler kan ifrigasittas. Man ser t. ex. att det
finns bestimmelser som innehdller termer och begrepp som uppen-
barligen ir avsedda f6r bostadsligenheter och som nir uppdelningen 1
tva lagar gors framstdr som direkt frimmande for lokaler.

Nigra bestimmelser 1 12 kap. jordabalken har dirfér krivt nirmare
overviganden infér uppdelningen 1 tv3 sirskilda lagar. T de féljande
avsnitten redovisar vi vira dverviganden betriffande dessa bestimmel-
ser.
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4.2 Kan tvingande regler for lokaler frangas genom
kollektivavtal?

Vir bedomning: Mojligheten enligt 12 kap. 67 § jordabalken att
avtala bort vissa tvingande regler 1 12 kap. jordabalken genom kol-
lektivavtal har inte ndgon praktisk betydelse f6r lokaler. Nigon
bestimmelse med sddant inneh3ll behévs dirfér inte 1 lokalhyres-
lagen.

Hyresavtal genom kollektivavtal nér hyresforbillandet beror av
anstillning

Om hyresforhdllandet beror av anstillning finns det enligt 12 kap. 67 §
jordabalken en méjlighet att avtala bort vissa tvingande regler 1 12 kap.
jordabalken genom kollektivavtal. Vissa av dessa regler giller bara vid
hyra av bostadsligenheter. Till dem hér exempelvis bestimmelserna
om hyresgistens besittningsskydd och hyresgistens ritt att under
vissa forhdllanden 6verldta hyresritten till en nirstdende. En del andra
giller diremot bide for bostadsligenheter och lokaler. Exempel pd
sddana regler ir de som giller uppsigningstidens lingd. Frgan ir dock
om 12 kap. 67 § jordabalken, allts3 mojligheten att avtala bort vissa
tvingande regler, dver huvud taget giller betriffande lokaler.

Ar hyresforbillanden som beror av anstillning detsamma som
tinstebostdder?

Ligenheter som upplatits i eller 1 anslutning till tjinsteavtal omfattades
inte av 1907 4rs nyttjanderittslag, dir hyresreglerna 1 6vrigt fanns. I
stillet fanns det en sirskild reglering fér tjinstebostider, benimnd
bostadsordningen. Nir tinstebostider skulle omfattas av samma
hyresregler som andra ligenheter blev omfattningen av besittnings-
skyddet och méjligheten att avtala bort det centrala frigor. En intres-
seavvigning ledde di dll en bestimmelse som innebar att vissa
tvingande regler skulle kunna avtalas bort under férutsittning att avta-
let hade formen av kollektivavtal.

Den nya hyreslag som tridde i kraft 1969 innehéll dirfér en bestim-
melse om att lagen omfattade dven ligenheter som upplitits genom
yinsteavtal eller i anslutning till sddant avtal. Vidare fanns en bestim-
melse om att vissa tvingande regler kunde fringds genom kollektivavtal.
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Bestimmelserna 1 1969 ars hyreslag togs sedan in i jordabalken och
de aktuella paragraferna har fortfarande 1 huvudsak samma lydelse.
Bestimmelsen om att lagen giller for hyresavtal genom tjinsteavtal
eller 1 anslutning till sddant avtal finns 1 12 kap. 1 § forsta stycket andra
meningen jordabalken. Bestimmelsen om kollektivavtal finns, som
inledningsvis nimndes, 1 12 kap. 67 § jordabalken.

Av ordalydelsen i 12 kap. 67 § gir det inte att utlisa om paragrafen
giller endast bostadsligenheter. Det framgick diremot i det forfatt-
ningsforslag som 18g till grund fér 1969 ars hyreslag, dir paragrafen
inleddes “Har arbetsgivare eller annan f6r honom upplatit bostad till
arbetstagare 1 och f6r dennes anstillning...”. T forslaget angavs siledes
uttryckligen att det handlade om tjinstebostider.

Det kan emellertid inte utlisas om det fanns ndgon sirskild avsikt
med den dndrade, slutliga formuleringen. Av férarbetena framgir inte
ndgot annat in att bestimmelsen huvudsakligen syftade till att ge viss
avtalsfrihet nir det gillde tjanstebostider. (Se prop. 1967:141 s. 70 {f..)

Nir det giller vad som var avsikten nir bestimmelsen 1 nuvarande
12 kap. 67 § kom till rider det alltsd inte ndgon storre tvekan om att
endast tjinstebostider avsdgs. Frigan ir di om ndgot talar for att
bestimmelsens tillimpningsomrade trots det har blivit bredare.

Aven 12 kap. 1 § férsta stycket andra meningen jordabalken, dir det
anges att 12 kap. jordabalken giller dven om ligenheten upplatits genom
yinsteavtal eller 1 anslutning till sddant avtal, tog fr@n borjan sikte pd
yinstebostider. Naturligtvis dr det ocksd betriffande sidana bostider
som den har storst betydelse (se tex. Holmqvist och Thomsson,
Hyreslagen. En kommentar. 8 uppl. 2006, s.8) Det rider dock inte
ndgon tvekan om att dven andra ligenheter som upplatits pd det sittet
omfattas av 12 kap. jordabalken. Man kan alltsd inte generellt siga att
hyrestérhéllanden som beror av anstillning ir detsamma som tjinste-
bostider. Om exempelvis en histbox 1 ett stall genom tjansteavtal upp-
lats till en anstilld pd en histgdrd skulle upplitelsen kunna omfattas av
bestimmelserna i 12 kap. jordabalken.

Aven om bestimmelserna frén borjan hade ett samband har tillimp-
ningsomradet {6r 12 kap. 1 § forsta stycket andra meningen jordabalken
emellertid inte nigon omedelbar betydelse fér tolkningen av 12 kap.
67 § jordabalken. Det finns inte nigonting som tyder pi att en motsva-
rande breddning av tillimpningsomradet f6r 12 kap. 67 § jordabalken
skulle ha skett. Kollektivavtal pd omridet ir enligt vira erfarenheter
ovanliga och tar, i de fall de férekommer, sikte pd bostider.

Det kan slutligen pdpekas att 12 kap. 67 § jordabalken har samband
med 24 § lagen (1976:580) om medbestimmande i arbetslivet. Dir

145



Nagra fragor som uppdelningen i sérskilda lagar har aktualiserat SOU 2009:35

anges foljande. ”Avser kollektivavtal arbetstagares hyresférhillande,
har avtalet 1 den delen verkan som kollektivavtal endast i den mén det 1
frdga om partsstillning och innehdll ir sddant som anges 1 12 kap. 67 §
jordabalken.”

Uttrycket arbetstagares hyresforhillande leder nirmast tanken till att
det ror sig om en bostad, dven om inte detta anges uttryckligen. I den
arbetsrittsliga litteraturen har det ocksd angetts att uttrycket frimst
tar sikte pd tjinstebostider (se t.ex. Bergqvist och Lunning, Med-
bestimmandelagen. Lagtext med kommentar. 1986 s. 287 1.).

Vara slutsatser

Vi kan inte se att det finns ndgot intresse 1 praktiken av att teckna
kollektivavtal om andra ligenheter in bostadsligenheter. Uttalan-
den 1 forarbetena och litteraturen ger ocksd vid handen att 12 kap.
67 § jordabalken har varit avsedd endast for bostadsligenheter och
ansetts ha betydelse endast for sidana ligenheter. Nigon paragraf
med motsvarande innehdll bér dirfér inte finnas i lokalhyreslagen.

4.3 Lokalhyresgastens vardplikt

Vir beddmning: Begreppet hushall bor inte tas in 1 lokalhyreslagen.

Hyresgdstens ansvar for andra som vistas i lokalen m.m.

I férevarande avsitt diskuterar vi om begreppen hushdll, gistar och
inrymt bér anvindas 1 regleringen for lokaler om vardplikt m.m.,
eller om begreppen bor anvindas endast 1 bostadshyreslagen.

Enligt 12 kap. 24 § jordabalken ir hyresgisten skyldig att ersitta
skada pd ligenheten som uppkommit genom eget véllande eller genom
“virdsloshet eller forsummelse av ndgon som hor till hyresgistens
hushall eller gistar honom eller av annan som han inrymt i ligenheten
eller som dir utfér arbete fér hans rikning”. Ansvaret enligt bestim-
melsen dr begrinsat till den uppriknade personkretsen och omfattar
inte tllfilliga besokare eller bud frin affirer eller dirmed jimférliga
personer (Holmgqvist och Thomsson, Hyreslagen. En kommentar.
8 uppl., 2006 5. 198).
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I bestimmelsen regleras dessutom hyresgistens skyldighet att
informera hyresvirden om skada eller brist som uppkommit eller
visat sig nir hyresgisten eller medlemmarna 1 hyresgistens hushall
varit borta. Enligt 12 kap. 25 § jordabalken ska hyresgisten ocksd
hilla noggrann tillsyn 6ver att de personer som han eller hon svarar
for enligt 24 § inte utsitter nirboende f6r stérningar och att de
iakttar allt som krivs fo6r bevarandet av sundhet, ordning och gott
skick inom fastigheten.

Bestimmelsen om hyresgistens vird av ligenheten och om
ansvaret f6r skador och brister som uppkommer i den fanns med i
nyttjanderittslagen innan hyresbestimmelserna togs in i jordabal-
ken. Uppbyggnaden av bestimmelsen var densamma som nu. Men
de personer som hyresgisten ansvarade for enligt den divarande
lydelsen preciserades till >nigon som hér till hans husfolk eller gis-
ter eller eljest av honom inrymts i ligenheten eller dir utfér arbete
for hans rikning”. Nir bestimmelsen sedan togs in i jordabalken
indrades ordet husfolk till hushdll. Aven med den senare lydelsen
omfattar bestimmelsen bdde familjemedlemmar och tjinstefolk
(Holmgqvist och Thomsson, Hyreslagen. En kommentar. 8 uppl,,
2006, s. 198).

Bestimmelsen har sedan den inférdes 1 12 kap. jordabalken haft
samma sprikliga utformning. Den har ocksi hela tiden varit for-
mellt tillimplig f6r bide bostadsligenheter och lokaler.

Slutligen finns det en bestimmelse om kvarlimnad egendom 1
nuvarande 12 kap. 27 § jordabalken. Dir férekommer ocksd ordet
hushdll. Kvarlimnad egendom som limnats av hyresgisten eller
ndgon i hans eller hennes hushdll kan under vissa omstindigheter
tillfalla hyresvirden.

Tidigare 6verviganden om tillimpligheten for lokaler

Frigan om bestimmelsens innebérd for lokaler aktualiserades 1
Hyreslagskommitténs férslag till ny hyreslag (SOU 1991:86). For-
slaget reglerade nimligen bostadsligenheter och lokaler 1 separata
bestimmelser.

I forslaget fanns foér bostadsligenheter en bestimmelse om
hyresgistens ansvar f6r skador pd ligenheten som véllats av ”andra
som bor 1 ligenheten, av hans gister, av sddana som utfér arbete f6r
hans rikning 1 ligenheten eller av andra som han l3ter vara dir, om
de inte bara ir dir ullfilligt”. I forslaget fanns dven en bestimmelse
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som innebar att hyresgisten skulle se till att samma personkrets
inte utsatte nirboende foér stérningar och att sundhet och gott
skick bevarades. I motsvarande bestimmelser f6r lokaler hinvisades
till vad som gillde for bostadsligenheter. Det angavs dock att det
som foreskrevs 1 friga om den som bor tillsammans med hyresgis-
ten inte skulle tillimpas for lokaler.

Av specialmotiveringen framgdr att Hyreslagskommittén var av
uppfattningen att f6rslaget 1 dessa delar inte innebar ndgra sakliga ind-
ringar (SOU 1991:86 s. 223). Hyreslagskommittén menade allts att
lokutionen héra till hyresgistens hushdll var detsamma som att bo 1
ligenheten tillsammans med hyresgisten, och att bestimmelsen 1 den
delen inte var tillimplig for lokaler.

Eftersom Hyreslagskommitténs férslag inte ledde till nigon
omarbetning av 12 kap. jordabalken, kom dock denna uppdelning
betriffande bostadsligenheter och lokaler aldrig att genomféras 1 lag-
stiftningen.

Begreppet hushdll bor inte anvindas for lokaler

Oavsett om man anvinder det dldre begreppet husfolk eller det
nyare hushdll, tar orden sikte pd nigon som bor eller vistas konti-
nuerligt 1 ligenheten och som det idr rimligt att hyresgisten har viss
tillsyn &ver.

Om hyresgisten och medlemmarna i hans eller hennes hushll har
sin bostad 1 ligenheten ir denna — under férutsittning att hyresgisten
inte anvinder ligenheten 1 strid med indamaélet for upplatelsen — 1 all-
minhet inte att se som lokal. Det finns i och fér sig en teoretisk moy-
lighet att ndgon har sin bostad 1 en ligenhet utan att den ir att anse
som en bostadsligenhet. Det ska d vara friga om en blandad upp-
litelse, dir uppldtelsen som bostad ir att se som en ovisentlig del. Om
bostadsinslaget dr s§ omfattande att sdvil hyresgisten som medlem-
marna av hans eller hennes hushall har sin bostad dir dr det inte sir-
skilt sannolikt att ligenheten skulle vara att anse som lokal. Det beror
pd att en ligenhet ir att se som bostadsligenhet s snart den till en inte
ovdsentlig del anvinds som bostad, 12 kap. 1 § tredje stycket jordabal-
ken.

Den nu beskrivna teoretiska méjligheten kan emellertid inte
sigas ha en sidan praktisk betydelse att den motiverar sirskilda
bestimmelser om lokalhyresgistens ansvar for hushdllsmedlemmar.
Man kan dirfor i det foljande bortse frin den.
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Man kan vidare tinka sig situationen att en lokalhyresgist, utéver
lokalen, ocksd hyr en bostadsligenhet av samma eller nigon annan
hyresvird. Och i denna bostadsligenhet kan det finnas medlemmar 1
hushéllet. Nigon av dem skulle sedan kunna villa en skada i lokalen.
Om den skadevillande hushillsmedlemmen av ngon anledning vistas
mer stadigvarande 1 lokalen ticks situationen av bestimmelsens évriga
delar, dvs. att skadan vllats av ndgon som gistar hyresgisten eller som
hyresgisten inrymt i lokalen.

Frigan ir dd hur hyresgistens ansvar ser ut om en hushillsmedlem
som inte kan anses gista hyresgisten 1 lokalen och inte heller inrymts
dir skulle villa skada i lokalen. D3 skulle situationen alltsd inte tickas
av en bestimmelse som inte sirskilt nimner medlemmar av hushéllet.
Vi kan emellertid inte se att det i den situationen skulle ha nigon sjilv-
stindig betydelse att skadevillaren tillhér hyresgistens hushall i
bostadsligenheten. Det finns ingenting som talar f6r att hyresgisten
enligt gillande ritt skulle ha ett mer vidstrickt skadestindsansvar av
just detta skil 4n om skadan véllats av ndgon annan tillfillig besokare.
Med andra ord skulle ordet hushdll om man ser regleringen 1 forhél-
lande till lokalen inte vidgat ansvaret, utan 1 sjilva verket helt saknat
betydelse i den beskrivna situationen.

Samma resonemang kan féras betriffande hyresgistens skyldighet
att se till att nirboende inte orsakas stérningar och att sundhet, ord-
ning och gott skick bevaras inom fastigheten.

Vi kan inte heller se att det ir relevant att reglera situationen att
medlemmar av hyresgistens hushall varit bortresta nir en skada upp-
kommit i lokalen. Detsamma giller situationen i nuvarande 12 kap.
27 § jordabalken att medlemmar av hyresgistens hushdll har limnat
kvar egendom 1 en lokal som hyresgisten har limnat.

Vi foreslar sdledes att man inte tar in begreppet hushdll i ndgon av
de tidigare angivna bestimmelserna fér lokaler, dvs. bestimmelserna
om hyresgistens virdplikt, om skyldigheten att underritta om skador
i lokalen och om kvarlimnad egendom. Det finns inte heller nigot
begrepp som ir att jimstilla med hushdll f6r en lokalhyresgist och
som skulle kunna ersitta detta i lagtexten.

Begreppen gistar och inrymt

Avslutningsvis bor ndgot sigas om begreppen gistar och inrymt. Det
ir inte helt klart vad dessa begrepp stir for nir det giller lokaler.
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Nigon analys av deras innebord f6r lokaler har inte gjorts 1 forarbe-
tena.

De kategorier av personer som ir av storst praktisk betydelse
nir det giller lokaler dr anstillda samt kunder, klienter och lik-
nande. Emellertid framgdr det varken av lagtexten eller av férarbe-
tena hur de kategorierna forhdller sig till begreppen gistar och
inrymt. Det finns inte heller ndgon praxis som klargér grinserna
for lokalhyresgistens ansvar f6r skador 1 lokalen som véllats av per-
soner som kan hinféras till dessa kategorier.

Nir det giller lokalhyresgistens virdplikt och grinserna fér
skadestindsansvaret kan det ha betydelse att lokalhyresgisten
ibland har mindre mojlighet att rida 6ver vem som vistas 1 lokalen
in vad en bostadshyresgist har betriffande sin ligenhet. Hir kan
exempelvis nimnas att affirslokaler, dit allminheten har fritt till-
tride under dess oppethdllande, inte skyddas av bestimmelserna
om olaga intring (NJA 1995 s. 84).

Uppgiften att nirmare bestimma vilka kategorier av personer
som lokalhyresgisten ansvarar for eller att precisera lokalhyresgis-
tens skadestdndsansvar far sigas gd utdver det hir utredningsupp-
draget. Det gir inte heller att siga att begreppen gistar och inrymt
skulle sakna betydelse f6r lokaler. Dirfér menar vi att de tills vidare
bér finnas kvar i lagtexten dven {6r lokaler.

4.4 Forutsattningarna for tillstand att hyra ut en
lokal i andra hand

Virt forslag: Bestimmelsen om forutsittningarna for tillstdnd till
andrahandsuthyrning av lokaler ska ha den utformning som
12 kap. 40 § jordabalken hade fore 1998. Det innebir att kriterierna
for tillstdnd ska vara att hyresgisten under viss tid inte har mojlig-
het att anvinda sin lokal, att hyresgisten har beaktansvirda skal for
upplitelsen och att hyresvirden saknar befogad anledning att vigra
samtycke till den. Diremot ska det inte finnas ndgon exemplifie-
rande upprikning av vad som kan utgora beaktansvirda skal.
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Forutsittningar for tillstand till en andrahandsupplitelse

En annan bestimmelse dir man kan ifrgasitta hur vil utform-
ningen passar for lokaler ir den om férutsittningarna for tillstdnd
till andrahandsupplitelse.

Enligt 12 kap. 40 § jordabalken ska tillstdnd till en andrahands-
upplitelse av en ligenhet limnas om hyresgisten har beaktansvirda
skil for upplatelsen och hyresvirden inte har befogad anledning att
vigra samtycke. I bestimmelsen finns ocksi en upprikning av for-
hillanden som kan innebira beaktansvirda skil for upplitelsen.

Exemplifieringen har funnits i lagtexten sedan 1998. Frin bérjan
var de exempel som angavs lder, sjukdom, tillfilligt arbete pd annan
ort och sirskilda familjeférhdllanden. Under utredningstiden har det
emellertid skett en lagindring som innebir att ytterligare exempel pd
beaktansvirda skil forts in 1 lagtexten. Sedan den 1 januari 2009 anges
sdledes dven att studier pd annan ort och en lingre utlandsvistelse kan
utgdra beaktansvirda skil for upplatelsen.

Bakgrunden till lagtextens nuvarande utformning

Bestimmelsen om tillstind till andrahandsupplitelse avsdg fram till &r
1989 enbart bostadsligenheter. De krav som di stilldes for tillstind
var att hyresgisten under viss tid inte var i tillfille att anvinda sin
ligenhet, att hyresgisten hade beaktansvirda skil f6r upplitelsen och
att hyresvirden inte hade befogad anledning att vigra samtycke till
den.

Genom en lagindring som tridde i kraft den 1 januari 1989 kom
bestimmelsen att omfatta dven lokaler. Lagindringen motiverades i
forarbetena med att en lokalhyresgist pd grund av sjukdom, olycksfall,
uppdrag pi annan ort eller annan oférutsedd hindelse kan vara for-
hindrad att under viss tid bedriva verksamhet 1 lokalen, och att hyres-
gistens mojligheter att betala hyran och dirmed behalla hyresritten i
sddana fall kan vara beroende av att lokalen fir hyras ut i andra hand.

Det framhélls dock att det inte dr nskvirt med en stor och odver-
skddlig andrahandsmarknad fér lokaler, och att tillstdnd mot hyresvir-
dens bestridande bor limnas endast om en andrahandsuthyrning av
lokalen framstir som hyresgistens enda realistiska mojlighet att
behdlla hyresritten till lokalen. Det pipekades att tillstdnd inte bor
limnas om verksamheten kan drivas vidare av ngon annan, t.ex. en
anstilld, och inte heller om hyresgistens bortovaro endast avser en
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kortare tid. Det konstaterades ocks8 att det bor krivas att hyresgisten
vidtar sddana &tgirder att hyresvirdens oligenheter av andrahandsut-
hyrningen s ldngt som mojligt begrinsas. En restriktiv tillimpning av
reglerna om tillstdnd till andrahandsuthyrning av lokaler féresprikades
alltsd. (Se prop. 1987/88:146 5. 41 1.)

Hyreslagskommittén foreslog nigra ir senare att ett av de
befintliga kraven for tillstdnd till andrahandsuthyrning, nimligen
att hyresgisten under viss tid inte var 1 tillfille att anvinda ligen-
heten skulle slopas for bostadshyresgister. Avsikten var att
bostadshyresgister i vissa situationer skulle {3 littare att hyra ut
ligenheten i andra hand, exempelvis nir han eller hon ville flytta
frdn bostaden for att inleda ett samboférhillande. Enligt forslaget
skulle det dirfoér vara tillrickligt att hyresgisten hade beaktans-
virda skil for att hyra ut sin bostad i andra hand och att hyresvir-
den inte hade befogad anledning att motsitta sig det. De beaktans-
virda skilen exemplifierades inte 1 sjilva lagtexten 1 forfattningsfor-
slaget, men tog enligt motiven sikte pd 8lder, sjukdom, familjefér-
hillanden och tillfilliga ekonomiska svérigheter.

For lokaler, som enligt forfattningsforslaget reglerades i sepa-
rata bestimmelser, skulle det befintliga kravet pd att hyresgisten
under viss tid inte skulle ha tillfille att anvinda lokalen kvarstd som
forutsittning for tillstdnd. Utdver detta angavs alltsd 1 lagtexten att
hyresgisten skulle ha beaktansvirda skil for upplitelsen och att
hyresvirden skulle sakna befogad anledning att vigra samtycke.
Det diskuterades inte nirmare vad som skulle kunna utgéra beak-
tansvirda skil f6r andrahandsuppldtelse av en lokal och om de skil
som i motiven togs upp for bostider var relevanta dven for lokaler.
(Se SOU 1991:86 5. 127-132.)

Hyreslagskommitténs forslag i den hir delen l3g tll grund for
den lagindring som tridde 1 kraft 1998 och som innebar att 12 kap.
40 § jordabalken 1 huvudsak fick den lydelse som den har nu. Rege-
ringen hinvisade 1 huvudsak till Hyreslagskommitténs évervigan-
den, men lagtexten fick allts en nigot annorlunda utformning in
kommittén foreslagit. Bl.a. kom de beaktansvirda skilen att exem-
plifieras 1 sjilva lagtexten. Skilet till detta var att man ansdg att en
regel som endast hinvisade till beaktansvirda skil skulle kunna
framstd som otydlig och att exemplen skulle vara till ledning fér
rittstillimpningen, sirskilt som det nu skulle framgd att det inte
lingre stilldes krav pd att hyresgisten skulle befinna sig i en tvings-
situation.
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Eftersom man inte genomfoérde Hyreslagskommittén foreslag om
separata bestimmelser f6r lokaler, inférde man inte heller ngon sir-
skild bestimmelse om andrahandsupplitelse av lokaler. Regeringen
konstaterade 1 den delen att Hyreslagskommitténs férslag om dndrade
regler f6r andrahandsuthyrning inte omfattade lokaler, men att énske-
mél om enhetliga regler talade fér att den aktuella dndringen skulle
omfatta dven lokaler. Regeringen poingterade ocksd att slopandet av
kravet pd att hyresgisten under viss tid inte skulle vara 1 tillfille att
anvinda lokalen inte torde leda till nigon indring av praktisk bety-
delse, eftersom tillstdnden enligt forslagen alltid skulle tidsbegrinsas.
vilken mén de beaktansvirda skilen som riknades upp 1 paragrafen
hade biring dven pd lokaler diskuterades inte nirmare. (Se
prop. 1997/98:46 s. 18 ff.)

Den lagindring som skedde den 1 januari 2009 bygger pa ett for-
slags om limnades av Utredningen om privatpersoners uppltelse av
den egna bostaden i betinkandet Upplitelse av den egna bostaden
(SOU 2007:74). Utredningen hade 1 uppdrag att éverviga hur forut-
sittningarna foér att utnyttja det befintliga bostadsbestindet for
boende kan férbittras (Dir. 2006:94). Eftersom utredningsdirektiven
tog sikte pd bostadsligenheter dvervigde utredningen inte vilka beak-
tansvirda skil som kan finnas fér andrahandsuthyrning av lokaler. T
betinkandet togs inte heller stillning till i vilken min férslagen har
betydelse for lokaler.

I samband med en redogorelse for forslagets konsekvenser konsta-
terade regeringen 1 sin proposition att forslaget innebir att mojlig-
heterna till andrahandsuthyrning ocksd okar for foretagare som under
en viss period inte har behov av en lokal (prop. 2008/09:27 s. 19). Pro-
positionen innehdller dock inte ndgra éverviganden om behovet av att
vidga férutsittningarna for andrahandsuthyrning av lokaler.

Hur bor forutsittningarna for tillstind formuleras for lokaler?

Virt forslag till omarbetning av 12 kap. jordabalken innebir att
bestimmelserna som giller for bostadsligenheter och de som giller
for lokaler placeras 1 olika lagar. Dirigenom kommer de formuleringar
som ir mindre triffande for lokaler i ljuset pd ett annat sitt in de gor i
den nuvarande lagstiftningen.

Som vi har redogjort for har 12 kap. 40 § fitt en utformning som 1
allt visentligt dr anpassad foér bostadsligenheter. De beaktansvirda
skil som anges 1 lagtexten tar sdvitt framgdr av forarbetena sikte pa
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andrahandsuppltelser av bostider. Detsamma giller de ytterligare
exempel pd beaktansvirda skil som férdes in i lagtexten den 1 januari
2009.

Varken nir det giller de skil som angavs frin borjan eller de som
tillkommit vid den senaste lagindringen gdr det att direkt utlisa ur
forarbetena 1 vilken min samma beaktansvirda skil dr eller kan vara
relevanta vid en tillstdndsprévning som giller andrahandsupplételse av
en lokal. Diremot framgdr det tydligt att en storre restriktivitet med
tillstdnd till andrahandsuthyrning av lokaler in av bostider har avsetts,
trots att lagtexten fitt samma utformning fér bida ligenhetstyperna.

Arenden om tillstind till andrahandsupplitelse av lokaler ar sill-
synta 1 hyresnimnderna. Dirfér finns det inte heller nigon utvecklad
praxis som klargér vad som kan utgéra beaktansvirda skal for att hyra
ut en lokal i andra hand.

Enligt vdr mening innebir lagtextens nuvarande utformning tvd
problem f6r lokaler. For det forsta kan relevansen av de beaktansvirda
skil som riknas upp ifrigasittas nir det giller andrahandsupplitelse av
lokaler. Nir det giller exempelvis sirskilda familjeférhillanden — som
frimst avser att hyresgisten ska inleda ett samboférhillande — stir det
klart att det inte kan utgéra skil fér andrahandsupplitelse av en lokal.

For det andra speglar paragrafens nuvarande lydelse inte p3 ett ritt-
visande sitt férutsittningarna for tillstdnd till andrahandsupplitelse av
en lokal. Den restriktivitet som foérordades i1 forarbetena, och som
kvarstdr dven efter senare dndringar, har inte kommit till uttryck i lag-
texten. Upprikningen av beaktansvirda skil i lagtexten gor att forut-
sittningarna for tillstdnd tll andrahandsupplitelse framstdr som
betydligt mer generdsa for lokaler in vad de ir 1 praktiken.

Aven om paragrafen fitt sin utformning med bostider i fokus har
exemplifieringen funnits i lagstiftningen sedan 1998. Exemplifieringen
kan naturligtvis ha nigon vigledande funktion i friga om vilken typ av
forhdllanden som kan utgéra beaktansvirda skil for en andrahands-
upplitelse. Framfor allt speglar upprikningen emellertid att det i de
flesta fall ska rora sig om tidsbegrinsade férhillanden.

En mojlighet dr d4 att lita bestimmelsen f6r lokaler f& den form
som bestimmelsen hade fére 1998. Det skulle innebira dels att
exemplen tas bort, dels att man 1 lagtexten aterinfor kravet pd att
hyresgisten under viss tid inte ska ha tillfille att anvinda lokalen. P3 s&
sitt motverkar man en eventuell utvidgning av de nuvarande férutsitt-
ningarna, och det blir tydligt att det ska vara frdga om ett tidsbegrinsat

forhillande.
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Det andra alternativet ir, enligt vdr mening, att lita exemplifie-
ringen std kvar dven 1 bestimmelsen f6r lokaler om tillstdnd till andra-
handsupplatelse.

Losningen att ta bort exemplifieringen éverensstimmer med det
forslag som Hyreslagskommittén limnade. Det skil som regeringen
vid 1998 drs lagindring beropade for att fringd Hyreslagskommitténs
forslag och 1 stillet ge bestimmelsen samma utformning fér lokaler
som f6r bostadsligenheter var enhetlighet. Nir bestimmelserna for de
bida ligenhetstyperna placeras i olika lagar viger detta skil inte lingre
lika tungt.

Vi menar att den utformning som bestimmelsen hade fére 1998 ir
den som bist speglar de verkliga férhillandena nir det giller férutsitt-
ningarna for tillstdnd till andrahandsupplitelser av lokaler. Vi foreslar
dirfor att bestimmelsen fir den utformningen i lokalhyreslagen.

4.5 Utrotning av ohyra

Virt forslag: I bostadshyreslagen och lokalhyreslagen ska hinvis-
ningen indras 1 de paragrafer som innehdller vissa regler om
inskrinkningar 1 nyttjanderitten vid utrotning av ohyra och som
motsvarar 12 kap. 26 § fjirde stycket jordabalken. I stillet for att
hinvisa till det som motsvarar 12 kap. 17 § andra stycket jordabal-
ken ska hinvisningen goras till det som motsvarar 12 kap. 17 § for-
sta stycket jordabalken.

Hyresvérdens ansvar for att utrota obyra

I 12 kap. 17 § forsta stycket jordabalken anges att bestimmelserna
om skada eller brist i ligenheten giller ocksd om ohyra férekom-
mer 1 ligenheten till men f6r hyresgisten. Det innebir att hyresgis-
ten, under foérutsittning att han eller hon inte sjilv dr ansvarig f6r
forekomsten av ohyra, kan begira att hyresvirden vidtar dtgirder
mot ohyran. Hyresgisten kan ocksd ha ritt att siga upp hyresavta-
let, f& hyresnedsittning eller ersittning for skada. Detta giller
oavsett om ligenheten ir en bostad eller en lokal.

Nir det giller bostider har hyresvirden dessutom ibland ett mer
langtgdende ansvar foér utrotning av ohyran. I paragrafens andra
stycke anges nimligen féljande.
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I friga om en bostadsligenhet som utgor en del av ett hus ir hyresvir-
den skyldig att vidta limpliga &tgirder for att utrota ohyra, dven om
hyresgisten ir ansvarig for att sidan férekommer i ligenheten. Ar
hyresgisten utan ansvar for ohyran, har han ritt till ersittning for néd-
vindiga kostnader som han fir genom 3tgirder {or att utrota ohyran.

I férsta meningen anges alltsd att skyldigheten avser bostadsligen-
heter som ir en del av ett hus. Bestimmelsen kom till under en tid
nir problemen med bostadsohyra var omfattande. Det ansigs d&
viktigt att bekimpningen av ohyran skedde s& snabbt och effektivt
som mojligt. Dirfér dlades hyresvirden ett sirskilt ansvar for
utrotning av ohyra, oberoende av vem som var ansvarig for fore-
komsten av ohyran och av vem som i slutindan skulle bira kostna-
derna for det. (Se NJA II 1939 5. 510 ff.)

Paragrafens andra mening giller hyresgistens ritt till ersittning for
nodvindiga kostnader fér att utrota ohyran. Ritten till ersittning for-
utsitter dock att hyresgisten sjilv inte dr ansvarig for férekomsten av
ohyra. Det anges visserligen inte sirskilt 1 den meningen att den bara
giller for bostadsligenheter som ir en del av ett hus. Med hinsyn till
hur stycket inleds finns det emellertid ingenting som talar fér att
nigon del av stycket skulle avse dven andra bostadsligenheter eller
lokaler. Samma tolkning synes man ha gjort i litteraturen (se Larsson
och Synnergren, Kommersiella hyres- och arrendeavtal 1 praktiken,
3 uppl. 2007 s. 85 ff., jfr med Larsson och Synnergren, Bostadshyres-
avtal 1 praktiken, 2 uppl. 2008 s. 98, Holmqvist och Thomsson Hyres-
lagen. En kommentar. 8 uppl. 2006 s. 122).

Detta innebir alltsd att en hyresgist som hyr ett helt hus eller en
lokalhyresgist inte kan dberopa den bestimmelsen for att {8 ersitt-
ning f6r kostnader f6r att utrota ohyra.

Vad innebdr hinvisningen i 12 kap. 26 § fidrde stycket jordabalken?

For att hyresvirden ska kunna utrota ohyra i en ligenhet — bostad eller
lokal — kan det krivas att han eller hon fir tilltride till ligenheten eller
till en intilliggande ligenhet. Tilltridet ir i sddana fall en inskrinkning 1
nyttjanderitten som hyresgisten miste tdla. Detta framgdr av 12 kap.
26 § fjirde stycket jordabalken, dir f6ljande anges.
Hyresgisten ir skyldig att tila inskrinkningar i nyttjanderitten, som
féranleds av noédvindiga dtgirder for att utrota ohyra i fastigheten,

dven om den av honom hyrda ligenheten inte beviras av ohyra. Dirvid
giller 17 § andra stycket.
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Eftersom bestimmelsen ir tillimplig for bide bostadsligenheter och
lokaler vicks frigan om innebérden av hinvisningen till 12 kap. 17 §
andra stycket jordabalken. Som vi nyss har redogjort for giller den
bestimmelsen inte f6r lokaler. Nigot stdd for tolkningen att hinvis-
ningen skulle ge dven lokalhyresgister ritt till ersittning for sina egna
nodvindiga kostnader f6r utrotning av ohyra gér inte att hitta.

Ser man till sjilva innehéllet 1 det angivna stycket ir det ocks8 svart
att se vad hinvisningen har f6r betydelse. Bestimmelsen 1 12 kap. 26 §
fjirde stycket jordabalken tar ju sikte pd hyresvirdens tilltride till
ligenheten for att utrota ohyran, inte pd att hyresgisten sjilv vidtar
sddana 4tgirder. En upplysning om att vissa hyresgister skulle ha ritt
till ersdttning for att sjilva utrota ohyra 1 den egna ligenheten forefal-
ler d& mirklig.

Det finns dirfor skil att studera den tidigare lydelsen av paragra-
fen. En paragraf med ett innehdll som motsvarade 12 kap. 26 § fjirde
stycket jordabalken fanns nimligen redan i nyttjanderittslagen. Den
togs sedan in 1 jordabalken vid dess tillkomst. Den ursprungliga lydel-
sen 1jordabalken (SFS 1970:994) var f6ljande.

Hyresgisten ir skyldig att tdla inskrinkningar i nyttjanderitten, som
féranleds av nédvindiga dtgirder for att utrota ohyra i fastigheten,
dven om den av honom hyrda fastigheten inte besviras av ohyra. Dir-
vid dger 17 § motsvarande tillimpning.

Hinvisningen gjordes i den lydelsen till hela 12 kap. 17§, alltsd bide
forsta stycket (att bestimmelserna om skada och brist giller vid
ohyra) och andra stycket (att hyresvirden méste utrota ohyra i
bostadsligenheter som ir en del av ett hus och att hyresgisten kan fi
ersittning for kostnader for att utrota ohyra.)

Hinvisningen indrades emellertid 1985 (genom SFS 1984:697).
”...Dirvid dger 17 § motsvarande tillimpning” blev efter indringen
”...Dirvid giller 17 § andra stycket”.

I forarbetena till den lagindringen anges att indringarna 1 paragra-
fen var redaktionella (prop. 1983/84:137 s. 126). Andringen hade kun-
nat vara forstdelig om den varit en f6ljd av dndringar 1 12 kap. 17§
jordabalken. Nigra sidana skedde emellertid inte.

Narmast till hands ligger 1 stillet slutsatsen att den lagindring som
skedde 1985 innebar att hinvisningen blev felaktig. I sjilva verket
skulle hinvisningen omfatta i vart fall férsta stycket och kanske hela
12 kap 17 § jordabalken. P3 s3 sitt skulle den ocksd fatt ett begripligt
sakligt inneh3ll
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Aven i doktrinen har hinvisningens innebord fortfarande ansetts
vara att hyresgisten har ritt till nedsittning av hyran, skadestind och
ritt att siga upp hyresavtalet, allts3 det som foljer av 12 kap. 17 § forsta
stycket jordabalken. (Se t.ex. Holmqvist och Thomsson, Hyreslagen.
En kommentar. 8 uppl. 2006, s.224 samt Larsson och Synnergren,
Bostadshyresvatal 1 praktiken, 2 uppl. 2008, s. 98.)

Vdra slutsatser och forslag

Vir slutsats dr att hinvisningen 1 12 kap 26 § fjirde stycket jordabal-
ken bér innebira att en hyresgist kan ha ritt att siga upp hyresavtalet,
f3 hyresnedsittning eller ersittning for skada pd grund av hyresvir-
dens 3tgirder for utrotning av ohyra, bide 1 hyresgistens egen ligen-
het eller en intilliggande ligenhet. Det som anges 1 12 kap. 17 § andra
stycket tillfér inte nigonting. Innehillet i det stycket giller inte for
lokaler eller andra bostadsligenheter in de som ir en del av ett hus,
och upplysningarna som ges dir ir i 6vrigt helt ovidkommande.

Vi menar alltsd att hinvisningen 1 12 kap. 26 § fjirde stycket jorda-
balken fitt en felaktig utformning vid lagindringen 1985, och att detta
bér justeras nu. Hinvisning ska 1 stillet goras till de bestimmelser som
motsvarar 12 kap. 17 § forsta stycket jordabalken.
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5 Genomférandet

5.1 Konsekvenser av forslagen

Vir bedomning: Forslagen bor inte medféra ndgra kostnads-
okningar for enskilda eller for det allménna.

En utredning ir enligt 14 och 158§ kommittéférordningen
(1998:1474) skyldig att redovisa vissa kostnadsberikningar och konse-
kvensbeskrivningar. Det giller om férslagen 1 ett betinkande paverkar
kostnaderna eller intikterna fér det allminna eller f6r enskilda, eller
om férslagen innebir samhillsekonomiska konsekvenser 1 évrigt. Om
forslagen har betydelse pd andra omriden, exempelvis nir det giller
brottsligheten, sysselsittning och offentlig service i olika delar av lan-
det eller jimstilldheten mellan kvinnor och min, ska detta ocks3 redo-
visas.

I vért forfattningstorslag har vi beaktat de dndringsforslag som vi lim-
nade 1 delbetinkandet Frigor om hyra och bostadsrirt (SOU 2008:47).
Konsekvenserna av dessa forslag har behandlats 1 delbetinkandet och
tas dirfor inte upp igen.

Vi har ocksd beaktat regeringens forslag till en ny reglering som
ska gora det mojligt att inneha enskilda ligenheter 1 flerbostadshus
med idganderitt, s.k. dgarligenheter. Konsekvenserna av det forsla-
get, som beriknas trida i kraft den 1 maj 2009, har redovisats i
regeringens proposition (prop. 2008/09:91 s. 112 ff.).

Nir det giller virt forfattningsforslag i dvrigt dr det 1 huvudsak en
spraklig och redaktionell omarbetning av den nu gillande lagstift-
ningen. Till den helt 6vervigande delen innebir férslaget alltsd inte
ndgra sakliga skillnader jimfért med nuvarande lagstiftning. Det inne-
biar ocksd att forslagets ekonomiska konsekvenser i huvudsak ir
begrinsade. Det kan inte antas medféra ndgra kostnadsékningar for
enskilda eller det allminna.
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Syftet med arbetet har varit att gora lagstiftningen mer littllging-
lig. Detta har naturligtvis ett virde 1 sig, och kan férhoppningsvis bidra
till att parterna i hyresférhdllanden littare kan orientera sig 1 vad som
giller.

I avsnitt 2.4.2 och 2.5.2 har vi utvecklat hur den valda strukturen 1
forfattningsforslaget kan bidra till att lyfta fram hyresreglernas karak-
tir av skyddslagstiftning. Detta bor ocksd underlitta det vriknings-
forebyggande arbetet, frimst nir det giller bostadsligenheter.

Forfattningsforslaget innehdller nigra mindre, sakliga indringar.
Dessa kan inte beriknas fi annat idn helt marginella ekonomiska kon-
sekvenser.

Vi féreslr att uppsigningar av hyresavtal alltid ska vara skriftliga
(avsnitt 3.2.3). Genom att slopa méjligheten till muntliga uppsig-
ningar kan en del tvister férebyggas eller forenklas.

Vidare foresldr vi en viss littnad nir det giller kravet for linsstyrel-
sen att anvinda sig av rekommenderat brev vid underrittelser om
deposition av hyra (avsnitt 3.2.7). Det ger utrymme for linsstyrelsen
att 1 vissa fall anvinda billigare kommunikationsmedel. Det ir ocksd
ett led 1 att underlitta den elektroniska drendehantering som linssty-
relserna strivar efter.

5.2 Ikrafttradande

Vir bedomning: Vart forslag kan beriknas trida i kraft tidigast
den 1 maj 2010.

Virt forslag till omarbetning av 12 kap. jordabalken medfor inte
ndgot sirskilt behov av forberedande insatser hos myndigheter eller
andra. Tidpunkten for ikrafttridande beror huvudsakligen pd den
tid som krivs for att bereda drendet och eventuella andra lagférslag
som kan komma att inférlivas 1 den nya lagstiftningen.

Dirutéver innebir den redaktionella omarbetningen av 12 kap.
jordabalken att ett antal férfattningar som innehéller hinvisningar
till olika paragrafer i1 det kapitlet méste dndras. Med hinsyn till den
begrinsade tid som utredningen har haft till sitt forfogande fir de
foljdindringarna arbetas fram i ett senare skede.

Vi bedémer mot nu angiven bakgrund att ikrafttridandet kan
beriknas till tidigast den 1 maj 2010.
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5.3 Overgangsbestammelser

Virt forslag: Den nya lydelsen av 12 kap. jordabalken och de sir-
skilda lagarna ska tillimpas dven 1 friga om hyresavtal som har
ingdtts fore ikrafttridandet. Detsamma giller de sakliga dnd-
ringarna 1 vart forslag. Detta kriver inte nigra sirskilda évergidngs-
bestimmelser.

Overgangsbestimmelserna till 12 kap. jordabalken och de nya
lagarna ska dirutéver innehélla de 6vergdngsbestimmelser till tidi-
gare indringar i det upphivda 12 kap. jordabalken som fortfarande
har aktualitet. De ildre 6vergdngsbestimmelser som ir dverspelade
bér upphivas.

5.3.1 Det dvergripande behovet av dvergangsbestammelser

Utgdngspunkten nir det giller ny civilrittslig lagstiftning ir att den
inte ska ges tillbakaverkande kraft, om det inte finns starka skil for
det. P§ hyresrittens omride har det minga ginger ansetts ofrankom-
ligt att lita nya bestimmelser omfatta ocksd ildre hyresavtal (se t.ex.
prop. 1983/84:137 s. 142).

Behovet av évergdngsbestimmelser har dock bedémts olika 1 de fall
avsikten varit att de nya bestimmelserna ska ges tillbakaverkande
kraft. Vid flera lagstiftningsprojekt har man infért dvergdngsbestim-
melser av innebérden att de nya bestimmelserna ska tillimpas dven 1
friga om hyresavtal som har ingdtts fore ikrafttridandet, och direfter
angett eventuella undantag frin den ordningen.

Vid de senaste dndringarna 1 12 kap. jordabalken har man diremot
infort 6vergdngsbestimmelser endast nir avsikten varit att de nya
bestimmelserna inte ska ges tillbakaverkande kraft. S3 skedde t.ex. vid
reformeringen av hyressittningen 2005. En &vergdngsbestimmelse
som innebar att en dldre lydelse av 12 kap. skulle tillimpas pd hyresav-
tal som ingdtts fore ikrafttridandet ansigs d& nodvindig. (Se
prop. 2005/06:80 s. 45 ff.)

Nir avsikten har varit att indringen ska gilla oavsett nir hyresavta-
let har ingdtts har detta alltsi inte uttryckligen angetts 1 &vergdngs-
bestimmelserna till de senaste dndringarna. Diremot har man ibland
infért andra tidsmissiga begrinsningar for tillimpningen av de nya
bestimmelserna. Exempelvis har forstirkningar av hyresgistinflytan-
det vid forbittrings- och dndringsarbeten endast fitc gilla dtgirder
som paborjats efter ikrafttridandet.
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Virt forfattningsforslag innebir till évervigande del inte nigra
sakliga skillnader jimfért med gillande ritt. Foér den enskilde har
det dirfér inte nigon betydelse om lagstiftningen tillimpas 1 sin
nyare eller ildre lydelse. Av praktiska skil bor de nya lagarna dock
tillimpas omgdende vid ikrafttridandet, iven om hyresavtalet har
triffats tidigare.

I enlighet med de principer som har tillimpats vid de senaste
indringarna av 12 kap. jordabalken kan detta ske utan ndgon &ver-
gingsbestimmelse.

I 12 kap. jordabalken finns det ocks3 straffrittsliga bestimmelser.
Aven om deras innehill ir oférindrat i bostadshyreslagen ska den
ildre lydelsen av bestimmelsen tillimpas om girningen har begdtts
fore lagens ikrafttridande. Nigra sirskilda 6vergingsbestimmelser
sdvitt giller detta behdvs, med hinsyn till de allminna principerna fér
straffrittsliga bestimmelser, inte.

5.3.2  Overgangsbestimmelser till de sakliga dndringarna i
forslaget

Foérutom den redaktionella éversynen innehdller forfattningsforslaget
nigra sakliga indringar. Dels innehller det de dndringar som vi fére-
slog 1 delbetinkandet Frdgor om hyra och bostadsrirt (SOU 2008:47),
dels ett par nya sakliga indringar. Hur vi anser att de férra bor hante-
ras 1 6vergdngshinseende har vi redogjort f6r i delbetinkandet.

De sakliga dndringar som foreslds nu dr dels att uppsigningar och
uppmaningar till hyresgisten att flytta (2 kap. 5 och 14 §§ bostads-
hyreslagen och 2 kap. 5 och 118§§ lokalhyreslagen) alltid ska vara
skriftliga, dels en viss littnad 1 formkravet f6r linsstyrelsernas under-
rittelser om deposition av hyra. Det sistnimnda kriver inte nigon sir-
skild 6vergdngsbestimmelse.

Nir det giller formen for uppsagnmgar och uppmamngar bor de
nya reglerna tillimpas pd uppsagmngar och uppmamngar som gors
efter ikrafttridandet. En uppsigning eller uppmaning som gors
efter ikrafttridandet ska sdledes alltid vara skriftlig. Detta kriver
inte ndgon sirskild 6vergdngsbestimmelse.
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5.3.3  Overgangsbestammelser i lagen (1970:995) om
inférande av nya jordabalken

I samband med inférandet av den “nya” jordabalken 1970 inférdes
bestimmelser om balkens tillimplighet pd ildre rittstorhéllanden.
Dessa togs in 1 lagen (1970:995) om inférande av nya jordabalken
(inférandelagen). T inférandelagen finns fyra paragrafer som reglerar
nir 12 kap. jordabalken respektive dldre hyresbestimmelser ska tillim-
pas. Alla utom en anses numera sakna betydelse. Den som iterstir,
49 §, har foljande inneh3ll

Om hyresavtal efter nya balkens ikrafttridande férlinges enligt 3 kap.
45-53 §§ lagen (1907:36 s. 1) om nyttjanderitt till fast egendom, dger
direfter 7 och 12 kap. nya balken tillimpning p4 avtalet.

Frin och med den 1 januari 1974 skall 12 kap. nya balken tillimpas
pd hyresavtal, som slutits f6re balkens ikrafttridande och som alltjimt
giller nimnda dag.

Eftersom virt forslag inte innebir att jordabalken upphivs kommer
inférandelagen att gilla dven fortsittningsvis. De dvergdngsbestim-
melser i inférandelagen som anses ha nigon aktualitet hinfor sig
allmint till 12 kap. jordabalken. Kapitlet kommer att finnas kvar i
jordabalken dven om merparten av de materiella reglerna lyfts ut
och placeras i tvi sirskilda lagar. Overgingsbestimmelserna i inf6-
randelagen kan dirfér finnas kvar 1 sin befintliga form.

5.3.4  Overgangsbestammelser i tidigare dndringsforfattningar

Sedan inférandet av den “nya” jordabalken 1970 har 12 kap. jorda-
balken indrats vid ett stort antal tillfillen. Ett omtryck av hela
kapitlet skedde 1985. I &vergingsbestimmelserna till detta angavs
som utgdngspunkt att ildre bestimmelser skulle tillimpas 1 friga
om hyresavtal som ingdtts fore ikrafttridandet. Till den regeln
inférdes sedan en mingd undantag.

Vid merparten de senare lagindringarna har avsikten varit att de
nya bestimmelserna ska tillimpas dven nir hyresavtalet har ingdtts
fore ikrafttridandet av dndringen. I vilken min detta har angetts
uttryckligen har, som angetts i avsnitt 5.3.1, varierat. Det finns dir-
emot en mingd évergdngsbestimmelser som innebir att dldre bestim-
melser ska tillimpas i olika situationer dven efter indringarna.

Eftersom virt forslag inte innebir att jordabalken upphivs kom-
mer de ildre dvergingsbestimmelserna att fortsitta gilla om de
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inte upphivs sirskilt. De overgdngsbestimmelser som hinfor sig
till sirskilda paragrafer i 12 kap. jordabalken férlorar dock sin bety-
delse om de materiella bestimmelserna inte finns kvar i kapitlet.
Om de ska kunna fortsitta att tillimpas krivs det alltsd sirskilda
foreskrifter som knyter de ildre 6vergdngsbestimmelserna tll de
materiella bestimmelserna 1 de nya lagarna.

Av de enskilda 6vergdngsbestimmelserna gir det i de flesta fall
inte att utlisa vad indringarna avsdg. Det ir di nédvindigt att
vianda sig till dldre forarbeten for att f3 kunskap om 6vergings-
bestimmelsens eventuella betydelse for det aktuella fallet, dvs. 1 vil-
ken mén ildre bestimmelser avviker frén de nu gillande.

Overgingsbestimmelser till de ildre dndringsforfattningarna ir
ocksd pd grund av sitt stora omfing svira att overblicka. Efter
omtrycket har foérfattningsindringar avseende 12 kap. jordabalken
gjorts vid inte mindre dn 33 tillfillen, och regelmissigt har ind-
ringarna avsett ett antal paragrafer. Overgingsbestimmelserna har i
dag ett sidant omfing att sanningen ir att ingen praktiker 6ver-
blickar dem. Det ger en risk for exempelvis att évergingsbestim-
melser inte tillimpas nir s& borde ha skett.

I den min forenklingar ir méjliga framstidr dirfor sidana som
angeligna. I mdnga fall stdr det klart att 6vergingsbestimmelserna
till de ildre dndringsférfattningarna numera helt saknar betydelse.
Det giller exempelvis sddana 6vergdngsbestimmelser som innebar
att dldre bestimmelser ska tillimpas 1 friga om mail eller drenden
som har inletts fore ikrafttridandet, och nigra mil eller drenden
frdn den tidsperioden inte lingre finns kvar hos domstolarna eller
hyresnimnderna. Det finns ocksd en mingd andra 6vergings-
bestimmelser som nu méste anses vara dverspelade eller 1 vart fall
ha férlorat sin praktiska betydelse.

Vi har dirfér gjort en 6versyn vad giller vilka 6vergdngsbestim-
melser som faktiskt har fortsatt aktualitet.

Vir slutsats ir att flertalet 6vergdngsbestimmelser saknar aktua-
litet. De bestimmelser som vi bedémt vara éverspelade eller sakna
praktisk betydelse bor givetvis upphivas. Vid bedémningen av om
en enskild 6vergdngsbestimmelse har ndgon aktualitet har vi tilltit
oss att ha ett praktiskt férhillningssitt. Om det finns en teoretisk
mojlighet att tillimpa en 6vergdngsbestimmelse men vi bedémt att
den saknar praktisk betydelse har vi 1atit det vara avgérande. Vi har
ansett att det finns ett egenvirde 1 att ta bort s§ minga 6vergdngs-
bestimmelser som méjligt. Diarmed blir det mojligt att 6verblicka
de &terstdende. Sannolikt kommer dessutom hyresritten iven 1
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framtiden att vara féremal {6r 6versyner 1 samma takt som tidigare,
och nya 6vergdngsbestimmelser att tillkomma.

Virt forslag till 6vergdngsbestimmelser till 12 kap. jordabalken
och de sirskilda lagarna innebir mot nu angiven bakgrund att ett
mycket begrinsat antal av de nu gillande 6vergingsbestimmelserna
finns kvar.
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Q) Forfattningskommentar

6.1 Inledning

Virt forslag till spriklig och redaktionell omarbetning av 12 kap.
jordabalken bestar dels av ett forslag till ny lydelse av 12 kap. jordabal-
ken, dels av f6rslag till tv4 helt nya forfattningar; bostadshyreslagen och
lokalbyreslagen. Betriffande den valda systematiken hinvisas tll de
dverviganden vi har redovisat 1 allmdnmotiveringen (2 kap.).

Overgripande innebir vart forslag att 12 kap. jordabalken ska inne-
hlla endast nigra grundliggande bestimmelser. Sedan ska nirmare
bestimmelser f6r bostadsligenheter finnas i1 bostadshyreslagen och
motsvarande bestimmelser f6r lokaler 1 lokalhyreslagen.

I de allra flesta fallen motsvaras bestimmelserna 1 férfattningsfor-
slaget av en bestimmelse eller en del av en bestimmelse 1 nuvarande
12 kap. jordabalken. T anslutning till varje paragraf finns information
om i vilken mén paragrafen har nigon motsvarighet i 12 kap. jordabal-
ken och 1 54 fall vilken.

Sakliga dndringar i forbdllande till 12 kap. jordabalken

Forfattningstorslaget dr huvudsakligen en spraklig och redaktionell
bearbetning av bestimmelserna i 12 kap. jordabalken. De férfattnings-
indringar nir det giller andrahandsuppltelser som har skett under
utredningstiden har arbetats in 1 virt forfattningsforslag. Darfor inne-
hller forfattningsforslaget till 6vervigande del inte nigra sakliga ind-
ringar 1 férhillande till nuvarande lagstiftning.

I ndgra fall finns det emellertid skillnader. Férutom de forslag tll
sakliga dndringar som behandlas i allminmotiveringen (kapitel 3 och
4), har vi beaktat de férfattningsférslag som vi limnade 1 delbetinkan-
det Fragor om hyra och bostadsrirt (SOU 2008:47). Vi har ocksd beak-

tat de forslag till dndringar 1 12 kap. jordabalken som har limnats av
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regeringen 1 prop.2008/09:91. De sistnimna férslagen giller dgar-
ligenheter och ska trida i kraft den 1 maj 2009.

Dessa forfattningsforslag har alltsd arbetats in 1 virt forslag till
spraklig och redaktionell omarbetning pd samma sitt som om de hade
varit gillande ritt.

Vilka de sakliga dndringarna ir 1 férhéllande till 12 kap. jordabalken
framgdr under respektive bestimmelse i férfattningskommentaren.
Nir det sakliga innehdllet dr oférindrat pitalas det diremot genom-
gdende inte. Om inte nigot annat anges innebir forslaget siledes inte
nigon saklig indring.

Sprékliga indringar i forballande till 12 kap. jordabalken

Nir en bestimmelse i férfattningsférslaget har genomgatt visent-
liga sprakliga dndringar i forhdllande till sin motsvarighet 1 gillande
lagstiftning kommenteras detta. Det giller exempelvis om nigon
central term 1 en bestimmelse har dndrats och det har funnits
anledning att géra nirmare dverviganden kring terminologin.

En dndring av terminologin som genomgaende har gjorts 1 lokal-
hyreslagen ir att ordet ligenhet har ersatts med lokal. I bostads-
hyreslagen anvinds nistan enbart ordet ligenhet. Endast 1 ndgra fi
fall har det varit nodvindigt att l3ta ordet bostadsligenhet std kvar
for att undvika tolkningsproblem.

Vissa sprikliga dndringar har ocksd skett genomgdende i1 forfatt-
ningsforslaget. Det ror sig dd om sprikliga anpassningar eller moder-
niseringar av den typ som alltid gors 1 lagstiftningsirenden. Exempel
pa sddana dr att skall ersatts med ska och att han respektive honom har
ersatts med han eller hon respektive honom eller henne, alternativt med
hyresgisten eller hyresvirden. Den typen av dterkommande dndringar
kommenteras inte sirskilt 1 anslutning till varje paragraf.

Eftersom vart uppdrag har varit att gora en spriklig och redak-
tionell 6versyn forekommer utdver vad som nu nimnts flera andra,
mindre sprikliga indringar. Sidana indringar kommenteras inte
heller sirskilt i varje paragraf. Det giller exempelvis nir ett moder-
nare uttryck har valts utan att detta kan medféra nigra tveksam-
heter om att bestimmelsens sakliga innehdll férblir oférindrat, att
meningar kortats for att gora bestimmelsen mer littlist eller att
bestimmelser delats in i fler stycken. Detsamma giller nir endast
ordfoljden 1 en bestimmelse har indrats och det beror pd sidant
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som att bestimmelsen placerats i en egen paragraf i stillet f6r att
utgora ett stycke i en paragraf i 12 kap. jordabalken.

Underrubriker

Underrubrikerna 1 lagarna syftar i forsta hand till att gora det
enklare f6r lisaren att orientera sig inom kapitlen. I de fall mer in
en paragraf har placerats under samma underrubrik har rubriken
ocksd den funktionen att den fér lisaren klargér att paragraferna
hér samman. Nir olika stycken i en befintlig paragraf bryts ut och
gors till separata paragrafer finns det annars en risk att bestimmel-
sen ses isolerad och inte i sitt sammanhang,.

Det kan ocks3 vara s att det krivs mer upprepningar och hinvis-
ningar mellan paragrafer nir stycken bryts ut dn nir de olika bestim-
melserna finns 1 samma paragraf. Genom att placera de bestimmelser
som hinger samman under en och samma underrubrik har hinvis-
ningar mellan paragrafer i minga fall kunnat undvikas.

Som ett exempel pd detta kan nimnas bestimmelserna om depo-
sition av hyra, 6 kap. 7-12 §§ i forslaget till bostadshyreslag och
4 kap. 7-12 §§ 1 forslaget till lokalhyreslag. Alla bestimmelserna
stdr under rubriken Deposition av hyra. I den férsta bestimmelsen
under underrubriken regleras foérutsittningarna fér deposition av
hyra. I de f6ljande bestimmelserna behandlas verkan av att deposi-
tion skett och det nirmare férfarandet kring en sddan deposition.
Det ir di underforstitt att alla bestimmelserna under rubriken
behandlar samma typ av deposition. P4 grund av underrubriken ir
det inte nédvindigt att 1 varje paragraf upprepa att det handlar om
deposition enligt en viss paragraf.

6.2 Forslaget till lag om andring i jordabalken
12 kap. Hyra

Enligt vart forslag bestdr 12 kap. jordabalken av tta paragrafer. De
bestimmelser som finns kvar ir, som tidigare nimnts, de mer grund-
liggande. Nirmare bestimmelser for bostadsligenheter och lokaler
finns sedan 1 bostadshyreslagen respektive lokalhyreslagen.

De forsta fem paragraferna motsvarar de bestimmelser som nu
finns 1 12 kap. 1 § forsta—tredje och sjitte styckena jordabalken. Dessa
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delar av 12 kap. 1 § jordabalken har 1 férslaget alltsd delats upp 1 fem
olika paragrafer.

I 12 kap. jordabalken finns enligt forslaget dven de bestimmelser
om forfarandet i hyrestvister som nu finns 1 12 kap. 68 och 69 §§
jordabalken samt de bestimmelser om overklagande av hyresnimn-
dens beslut som rér beslut om godkinnande av hyresvillkor vid block-
uthyrning,.

Innehdllet i nuvarande fjirde och femte styckena i 12 kap. 1§
jordabalken har liksom resterande paragrafer 1 12 kap. jordabalken
lyfts ut och placerats 1 bostadshyreslagen eller lokalhyreslagen.

Inledande bestimmelse

1§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 1 § forsta stycket forsta meningen
jordabalken. Den innehiller alltsd definitionen av vad som avses
med hyra. De ytterligare definitioner — hyresavtal och ligenhet —
som férts in 1 bestimmelsen innebir inte nigra sakliga nyheter,
utan har tidigare kunnat lisas ut av paragrafen "mellan raderna”.

Ndrmare bestimmelser om bostadsligenbeter och lokaler

2§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 1 § tredje stycket forsta meningen
jordabalken. I paragrafen finns férutom definitionen av bostads-
ligenhet en hinvisning till bostadshyreslagen.

38

Paragrafen motsvarar 12 kap. 1 § tredje stycket andra meningen
jordabalken. I paragrafen finns férutom definitionen av lokal en
hinvisning till lokalhyreslagen.
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Vissa avtal som omfattas av bestimmelserna om hyra

43§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 1 § férsta stycket andra meningen
och andra stycket jordabalken. I bestimmelsen anges vilka avtal
utdver de renodlade hyresavtalen som omfattas av bestimmelserna
om hyra.

Blockuthyrning
5§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 1 § sjitte stycket jordabalken. Paragra-
fens placering 1 jordabalken beror pi att blockuthyrning ir den enda
situation dir bdde regler 1 bostadshyreslagen och regler i lokalhyres-
lagen kan vara tillimpliga. Det ir nimligen friga om bostadsligenheter
dér parterna kan avtala om att regler for lokaler ska gilla.

Termen blockuthyrning har forts in sdvil 1 rubriken som 1 forfatt-
ningstexten. Forfarandet som beskrivs 1 forfattningstexten har dven
tidigare allmint benimnts blockuthyrning. Termen har dock inte tidi-
gare funnits i forfattningstexten.

Ordet forbebdll har ersatts med hyresvillkor och wvillkor. Skilet for
detta ir for det forsta att ordet forbehdll inte har en helt neutral klang,
utan nirmast for tankarna till undantag eller inskrinkande villkor.
Hyresvillkor och villkor ir neutrala termer och dessutom modernare.
De stimmer ocksd 6verens med terminologin i annan lagstiftning, jfr
t.ex. termen avtalsvillkor 1 3 § konsumentkoplagen (1990:932).

I 6vrigt kan nimnas att hinvisningar till bostads- och lokalhyres-
lagen har forts in.

68§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 70 och 71 §§ jordabalken till den del
bestimmelserna avser beslut som anges 15 §, alltsd beslut om godkin-
nande av villkor vid blockuthyrning.

En overklaganderitt betriffande sidana beslut féreslis 1 del-
betinkandet Frdgor om hyra och bostadsritt (SOU 2008:47). Eftersom
bestimmelserna om blockuthyrning enligt férslaget finns kvar i
12 kap. jordabalken maiste ocksd de hirtill horande 6verklagande-
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bestimmelserna finnas i kapitlet. Bestimmelser om ¢verklagande av de
andra typer av beslut som anges 1 12 kap. 70 § jordabalken finns enligt
forslaget 1 bostadshyreslagen respektive lokalhyreslagen.

Bestimmelsen i 12 kap. 71 § jordabalken har tagits in 1 paragrafens
andra stycke. Den ir tillimplig vid alla 6verklaganden av hyresnimn-
dens beslut, och miste dirfor finnas sivil 1 den hir paragrafen som 1
bostadshyreslagen och lokalhyreslagen.

Hyresnimnden och dess uppgifter

78§
Paragrafen motsvarar 12 kap. 68 § jordabalken.

8§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 69 § jordbalken. Eftersom de mate-
riella bestimmelserna 1 12 kap. jordabalken, med undantag fér de
som giller blockuthyrning 1 5§, enligt férslaget finns i bostads-
hyreslagen respektive lokalhyreslagen har hinvisningen anpassats.
Den lag som innehiller nirmare bestimmelser om hyresnimnderna
har skrivits ut.

TIkrafttridande- och 6vergingsbestimmelser
Punkten 1

Lagen beriknas kunna trida i kraft den 1 maj 2010.

Punkten 2

Vid de dndringar av 12 kap. jordabalken som gjordes 1985 utmon-
strades begreppet fardag ur kapitlet. Begreppet fanns dock kvar i
lagstiftningen om fideikommiss. For att inte hinvisningen i 11 §
lagen (1963:583) om avveckling av fideikommiss skulle férfalla
ansdgs det di nodvindigt med en dvergdngsbestimmelse som inne-
bar att en ildre lydelse av 12 kap. 4 § jordabalken skulle tillimpas
(prop. 1983/84:137 s. 146).
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Punkten 3

Fore en forfattningsindring den 1 juli 1994 gillde undantag frin
kravet p& godkinnande av hyresvillkoren vid blockuthyrning nir
ett allminnyttigt bostadsforetag eller ett aktiebolag som helt dgdes
av en kommun eller ett landsting var hyresvird. Efter indringen
giller kravet pd godkinnande dven i dessa situationer. I friga om
avtal som har ingdtts fore ikrafttridandet av den dndringen ska gil-
tigheten av hyresvillkoren prévas enligt de regler som gillde fore
indringen.

6.3 Forslaget till bostadshyreslag

De nirmare bestimmelser 1 nuvarande 12 kap. jordabalken som gil-
ler bostadsligenheter har placerats 1 bostadshyreslagen. Lagen ir
indelad 1 13 kapitel. Strukturen féljer 1 huvudsak den i nuvarande
12 kap. jordabalken. Skilen fér att vi valt denna struktur har
angetts 1 allminmotiveringen, avsnitt 2.6.

1 kap. Inledande bestimmelser

Kapitlet innehdller — som framgar av rubriken — de inledande, mer
allminna bestimmelserna om hyra av bostadsligenhet.

Lagens tillimpningsomrdde

1§

Paragrafen ir ny och har inte nigon motsvarighet i nuvarande
12 kap. jordabalken. Genom hinvisningen 1 paragrafen far bostads-
hyreslagen en koppling till 12 kap. jordabalken, dir definitionen av
hyra och av bostadsligenhet finns. En motsvarande bestimmelse
finns i 1 kap. 1 § lokalhyreslagen.
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Tvingande bestimmelser

2§

Paragrafens forsta stycke motsvarar 12 kap. 1 § femte stycket jorda-
balken. Termen hyresvillkor har ersatt forbebdll, jtr avtalsvillkor 1 kon-
sumentkdplagen). En bestimmelse med samma lydelse finns 1 1 kap.
2 § lokalhyreslagen.

Andra stycket har inte ndgon motsvarighet i nuvarande lagstift-
ning. Det ger en hinvisning till bestimmelserna 1 12 kap. 5 § jordabal-
ken om hyresvillkoren vid blockuthyrning. Vi har i kommentaren till
den paragrafen redogjort for varfér den har placerats i jordabalken.

Sambor

3§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 1 § fjirde stycket jordabalken. Defini-
tionen av sambo finns i 1§ sambolagen (2003:376). Enligt den
paragrafen giller for tillimpningen av sambolagens regler att ingen
av parterna ska vara gift. For att den forutsittningen ska gilla dven
vid tillimpningen av bostadshyreslagen miste detta, pd samma sitt
som for nirvarande, anges sirskilt.

Det foljer av lagen (1994:1117) om registrerat partnerskap att
registrerad partner jimstills med gift. Det behover alltsd inte anges
sirskilt att bostadshyreslagens regler om sambor ocksd forutsitter
att ingen av samborna ir registrerad partner.

Av samma lag f6ljer ocksd att bostadshyreslagens bestimmelser for
gifta dven giller registrerade partner utan att detta anges sirskilt.

Hyresvérdens informationsskyldighet

4§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 18 i § jordabalken. Bestimmelserna
om hyresvirdens informationsskyldighet har alltsd forlagts till det
inledande kapitlet 1 bostadshyreslagen.

Vi har i allminmotiveringen (avsnitt 3.2.5) utvecklat varfor
hyresvirden inte kan, och inte heller bor kunna, fullgéra sin infor-
mationsskyldighet genom elektronisk kommunikation.
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Hur ritten till gemensamma utrymmen far upphdivas eller indras

5§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 2 § tredje stycket jordabalken.

Det kan pipekas att hyresgisterna 1 paragrafen kan vara bide
bostadshyresgister och lokalhyresgister. Exempelvis kan bostads-
hyresgister och lokalhyresgister 1 samma hus ha ett gemensamt
soprum. Olika regler kan di gilla for ett och samma utrymme
beroende pd om hyresvirden vill upphiva eller indra ritten till
utrymmet f6r en bostadshyresgist eller for en lokalhyresgist.

2 kap. Hyresavtalet, hyrestid och uppsigning

Kapitlet innehiller de bestimmelser som nu finns 1 12 kap. 2-8 §§
jordabalken. Kapitlet inleds med bestimmelser om hur hyresavtal
ska ingds och om hyrestiden. Direfter foljer bl.a. bestimmelserna
om nir hyresavtal upphér att gilla efter uppsigning och om hur
uppsigning ska goras. I slutet av kapitlet finns bestimmelserna om
delgivning av skriftliga uppsigningar.

Ingdende av hyresavtal

1§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 2 § férsta och andra styckena jorda-
balken. Frigan om vilka formkrav som bor gilla for hyresavtal har
overvigts 1 allmdnmotiveringen, avsnitt 3.2.2. Var slutsats ir att de
nuvarande kraven inte bér dndras.

I paragrafen anges att det ska antecknas pd ett skriftligt avtal om
hyresritten 6vergdr till en ny hyresgist. Aven om uttrycket anteck-
nas pd ursprungligen tar sikte pd ett skriftligt avtal i pappersform
innebir det inte att bestimmelsen forutsitter sddan form.

Det férekommer 1 flera andra sammanhang att en anteckning
foreskrivs 1 lagtexten, och att den anteckningen sedan sker 1 elek-
tronisk form. Ett sidant exempel ir de anteckningar i aktieboken
som ska goras enligt aktiebolagslagen (2005:551). Aktieboken ir
nimligen numera enligt huvudregeln elektronisk. Ett annat exem-
pel ir patientjournaler inom hilso- och sjukvirden som férs elek-
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troniskt och dir det i patientdatalagen (2008:355) féreskrivs en
skyldighet att anteckna vissa uppgifter.

Hyrestid

2§

12 kap. 3 § jordabalken har delats upp pd flera paragrafer. Denna
paragraf motsvarar 12 kap. 3 § forsta stycket férsta meningen och
andra stycket férsta meningen jordabalken. I stillet for att hinvisa
till om inte annat sigs 1 12 kap. 3 § andra stycket jordabalken stir
det nu om det inte ingds pd bestimd tid. 1 stillet for obestimd tid
anvinds 1 denna och andra paragrafer i bostadshyreslagen uttrycket
tills vidare. Andringen innebir ingen indring i sak, utan ir endast
en anpassning till gingse sprikbruk.

Redan idag giller att tillsvidareavtal ir utgingspunkten, medan
bestimd tid kriver att man avtalar om det. Den redaktionella ind-
ring som har gjorts medfér att denna princip kommer till klarare
uttryck.

Hur hyresavtal upphér att gilla
38

Paragrafen motsvarar 12 kap. 3 § forsta stycket andra meningen jorda-

balken.

4§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 3 § andra stycket andra och tredje
meningarna jordabalken.

Forlingning av hyresavtal pd bestimd tid

58

Paragrafen motsvarar 12 kap. 3 § tredje och fjirde styckena jordabal-
ken.

176



SOU 2009:35 Forfattningskommentar

Vad giller formerna f6r uppmaningen hinvisas 1 paragrafen till
bestimmelserna om uppsigning. I enlighet med vart forslag (se all-
minmotiveringen avsnitt 3.2.3) ska uppsigningar alltid vara skrift-
liga. Det far till f6ljd att dven uppmaningar enligt den hir paragra-
fen ska vara skriftliga.

Hinvisningen vad giller ytterligare bestimmelser om upp-
maningen begrinsas hir till de delar av 10 kap. 12 § (nuvarande
12 kap. 49 § jordabalken) som har aktualitet i ssmmanhanget.

Nér hyresavtal upphor att géilla efter uppsigning
6§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 4 § forsta stycket 1 jordabalken, alltsd
de delar av den paragrafen som ir tillimpliga for tillsvidareavtal
som avser bostadsligenheter.

78§

Paragrafen motsvarar de delar av 12 kap. 4 § andra stycket jordabal-
ken som ir tillimpliga f6r bostadsligenheter.

8§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 5 § férsta stycket jordabalken.

9§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 5 § andra stycket jordabalken.

10§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 6 § forsta stycket jordabalken.

11§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 6 § andra stycket jordabalken.
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Konsekvenser for vissa andra avtal nir hyresavtalet upphéor att gilla
12 §

Paragrafen motsvarar 12 kap. 6 § tredje stycket jordabalken.

Nar hyresgisten ska tilltrida eller limna ligenheten
13 §

Paragrafen motsvarar 12 kap. 7 § jordabalken.

Hur uppséiigningen ska goras
14 §

Paragrafen motsvarar 12 kap. 8 § forsta stycket forsta meningen
och andra stycket jordabalken. Paragrafen innehéller en saklig ind-
ring. Mojligheten att goéra muntliga uppsigningar, med eller utan
skriftligt erkinnande, har tagits bort. Skilen fér dndringen har
angetts 1 allminmotiveringen, avsnitt 3.2.3.

Sista meningen 1 nuvarande 12 kap. 8 § forsta stycket jordabal-
ken har brutits ut och &terfinns under 16 §.

15§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 8 § sjitte stycket jordabalken. D3 den
liksom féregdende paragraf innehdller bestimmelser om hur upp-
signing fir ske har den placerats under samma rubrik och fére del-
givningsreglerna.

Var uppsigningen ska goras
16 §

Paragrafen motsvarar 12 kap. 8 § férsta stycket sista meningen
jordabalken. Den har dock kompletterats med en inledande
bestimmelse om att utgingspunkten ir att hyresavtalet sigs upp
hos motparten. Principen har gillt dven tidigare, men kommer nu
till klart uttryck.

178



SOU 2009:35 Forfattningskommentar

Delgivning av uppsigningar
17 §

Paragrafen motsvarar 12 kap. 8 § tredje stycket jordabalken. Den
innehdller en hinvisning till delgivningslagens regler som utgdngs-
punkt och anvisar sedan vissa sirskilda bestimmelser. I stillet f6r
den nuvarande hinvisningen till jordabalkens sirskilda delgivnings-
regler 1 8 kap. 8 § skrivs reglerna ut 1 nista paragraf.

18 §

Paragrafen innehdller de speciella delgivningsregler som finns i
8 kap. 8 § jordabalken. De ir tillimpliga dven enligt nu gillande lag-
stiftning. For att undvika en hinvisning till en annan lag har emel-
lertid bestimmelsen skrivits ut hir.

19 §

Paragrafen motsvarar de tv3 forsta meningarna 1 12 kap. 8 § fjirde
stycket jordabalken.

20§

Paragrafen innehiller den definition av begreppet hyresgistens van-
liga adress som finns 1 12 kap. 8 § fjirde stycket jordabalken

21§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 8 § femte stycket jordabalken.

3 kap. Ligenhetens skick samt hinder i hyresritten

Bestimmelser om ligenhetens skick samt hinder 1 hyresritten har
placerats 1 ett eget kapitel. Bestimmelsernas ordningsféljd har
justerats ndgot 1 forhillande till gillande lagstiftning.

Den forsta paragrafen i kapitlet behandlar hyresvirdens ansvar
for ligenhetens skick pd tilltridesdagen. Den {6ljs av bestimmelser
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om skador pd ligenheten och hinder i hyresritten som intriffat
fore tilltridesdagen. Direfter kommer de paragrafer som behandlar
ligenhetens skick under hyrestiden och hinder i hyresritten som
uppkommer under den tiden. I anslutning till bestimmelserna om
ligenhetens skick finns regler om ritt tll ersittning for skada.
Vidare finns regler for det fall fastigheten utmits eller hyresvirden
forsitts 1 konkurs. Sist 1 kapitlet behandlas dtgirdsforeliggande.

Liigenhetens skick pd tilltridesdagen

1§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 9 § jordabalken i de delar som giller
for bostadsligenheter.

Ligenheten dr inte fardigstilld nér tilltride ska ske

2§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 13 § jordabalken.

Om det dr uppenbart att ligenheten pd tilltridesdagen inte kom-
mer att kunna anvindas for det avsedda indamailet f&r uppsigning
goras dven fore den avtalade tilltridesdagen. Detta giller dven enligt
nuvarande lagstiftning. For att tydliggéra att dd syftar pd den avta-
lade tilltridesdagen och inte uppsigningstidpunkten har kommer att
kunna lagts till 1 lagtexten.

Ligenheten utryms inte i ritt tid

38
Paragrafen motsvarar 12 kap. 14 § jordabalken.
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Ligenbeten forstirs eller skadas fore tilltridesdagen

43§

Paragrafens forsta stycke motsvarar 12 kap. 10 § foérsta stycket
jordabalken. Ordet forfaller har ersatts av det modernare uttrycket
upphor att gilla, vilket inte innebir nigon saklig dndring.
Paragrafens andra och tredje stycken innehdller det férslag till ind-
ring av bestimmelsen om nir ligenheten forstdrs som vi limnade 1

delbetinkandet Frdgor om hyra och bostadsritt (SOU 2008:47).

5§

Paragrafens forsta stycke motsvarar 12 kap. 11 § forsta stycket jorda-
balken. Den femte punkten i upprikningen har dock dndrats nigot. I
12 kap. 11 § forsta stycket 5 jordabalken anges att ett dtgirdsforelig-
gande fir meddelas av hyresnimnden efter ansékan av hyresgisten. I
forslaget har detta strukits, eftersom samma sak anges 1 de bestimmel-
ser som omfattas av hinvisningen till paragrafer som innehéller nir-
mare bestimmelser om 3tgirdsforeliggande.

Andra stycket 1 paragrafen ir nytt, och har tillkommit som en f8ljd
av det forslag till indring av 12 kap. 10 § jordabalken (se 4 § ovan) som
vi limnade 1 delbetinkandet Frdgor om hyra och bostadsritt
(SOU 2008:47). Liksom 1 foregdende paragraf anvinds hir uttrycket
upphér att gilla.

6§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 11 § andra stycket jordabalken.

Anvindningsforbud meddelas fore tilltridesdagen
7§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 10 § andra stycket jordabalken.

8§
Paragrafen motsvarar 12 kap. 12 § jordabalken.
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Ligenbetens skick under hyrestiden

9§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 15 § forsta och andra styckena jordabal-
ken.

I paragrafens forsta stycke har det uttryckligen angetts vilket
skick som ligenheten ska hillas i. Den férsta punkten i andra
stycket har kompletterats s att avtalsfrihet ocksd giller nir hyres-
avtalet avser en ligenhet inom en dgarligenhetsfastighet. Detta fol-
jer av ett lagforslag som ska trida i kraft den 1 maj 2009 (se
prop. 2008/09:91). Dirutéver har ndgon mindre spriklig indring
gjorts till f6ljd av att paragrafen bara giller bostider.

Skicket i gemensamma utrymmen
10§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 15 § tredje stycket jordabalken. I para-
grafen anges direkt vilket skick de gemensamma utrymmena ska ha. I
nuvarande lagstiftning finns 1 stillet en hianvisning till den paragraf
som anger vilket skick ligenheten ska ha p4 tilltridesdagen.

Det kan noteras att paragrafen avser utrymmen som kan vara
avsedda att anvidndas gemensamt sdvil av bostadshyresgister som
av lokalhyresgister.

Skada eller hinder i hyresritten uppkommer under hyrestiden
11§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 16 § forsta stycket jordabalken.

12§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 18 § jordabalken.
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Obhyra i ligenheten
13§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 17 § jordabalken.

I tredje stycket har dock meningen ”Detta giller dven om hyres-
virden ir utan ansvar for ohyran” lagts till. Tilligget innebir inte
nigon saklig indring. Detta giller dven idag. I nuvarande lagstift-
ning dr det dock inte direkt uttryckt i paragrafen.

Avtal om inskrinkning i ritten till hyresnedsittning
14 §
Paragrafen motsvarar 12 kap. 16 § tredje stycket jordabalken, inklusive

de lagforslag som vi limnade i delbetinkandet Frdgor om hyra och
bostadsritr (SOU 2008:47).

Atgirdsforeliggande
15 §

Paragrafen motsvarar 12 kap. 16 § andra stycket jordabalken.

16 §

Paragrafen motsvarar 12 kap. 16 § fjirde stycket jordabalken.

17§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 16 § femte stycket jordabalken.

18 §

Paragrafen motsvarar 12 kap. 16 § sjitte stycket jordabalken.
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Fastigheten utmats eller hyresvirden forsitts i konkurs
19§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 29 och 30 §§ jordabalken.

I 12 kap. jordabalken finns under rubriken Utmdining och konkurs
tre paragrafer. De tvd forsta (12 kap. 29 och 30 §§) behandlar hyres-
gistens ritt nir fastigheten utmits och hyresgistens ritt vid hyresvir-
dens konkurs. Den tredje (12 kap. 31 §) behandlar hyresgistens kon-
kurs.

I vért forslag har dessa bestimmelser placerats 1 olika kapitel. Upp-
delningen har gjorts s& att de bestimmelser som rér hindelser pd
hyresvirdens sida har placerats 1 férevarande kapitel om ligenhetens
skick och hinder i hyresritten. Bestimmelser som rér hyresgistens
konkurs finns i stillet i kapitlet om hyresgistens anvindning av ligen-
heten (7 kap.).

4 kap. Upprustningsforeliggande

Bestimmelserna om upprustningsféreliggande motsvarar 12 kap.
18 a—c §§ jordabalken. Andringarna i forhillande till de motsva-
rande reglerna i jordabalken bestdr huvudsakligen 1 att paragraferna
kortats ned, blivit fler och kommer i en nigot annan ordning.
Kapitlet har, d3 bestimmelserna endast giller bostadsligenheter,
inte nigon motsvarighet i lokalhyreslagen.

Nar upprustningsforeliggande far meddelas
1§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 18 a § férsta och femte styckena jorda-

balken.

Inneborden av ligsta godtagbara standard

2§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 18 a § sjitte stycket jordabalken.
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3§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 18 a § sjunde stycket jordabalken.

Ndrmare om upprustningsforeliggande

43§
Paragrafen motsvarar 12 kap. 18 a § tredje stycket jordabalken.

58

Paragrafen motsvarar 12 kap. 18 a § andra stycket jordabalken.

Undantag nér huset stir under tvingsforvaltning

6§
Paragrafen motsvarar 12 kap. 18 b § jordabalken.

N ett upprustningsforeliggande forfaller

78§
Paragrafen motsvarar 12 kap. 18 ¢ § jordabalken.

Vem som kan vara motpart i drenden om upprustningsforeliggande

8§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 18 a § fjirde stycket jordabalken. Den
innehiller, liksom den nuvarande bestimmelsen, en hinvisning till
bestimmelserna for dtgirdsforeligganden.
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5 kap. Hyresgistinflytande vid forbittrings- och
indringsarbeten

Reglerna om hyresgistinflytande vid férbittrings- och dndrings-
arbeten motsvarar 12 kap. 18 d-h §§ jordabalken. Bestimmelserna
har delats upp pd fler och kortare paragrafer. I nigra fall har
bestimmelser bytt plats. I 6vrigt dr indringarna mycket f3.

Kapitlet har inte nigon motsvarighet i lokalhyreslagen, eftersom
bestimmelserna giller endast for bostadsligenheter.

Inneborden av hyresgistinflytandet

1§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 18 d § forsta och, férutom sista
meningen, andra styckena jordabalken.

Vissa undantag

2§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 18 g § jordabalken. Paragrafen har 1
enlighet med ett lagforslag i prop. 2008/09:91, som ska trida i kraft
den 1 maj 2009, kompletterats med ett undantag fér ligenheter inom
en dgarligenhetsfastighet.

38

Paragrafen motsvarar 12 kap. 18 d § andra stycket sista meningen

jordabalken.

Annan som jimstills med fastighetsigare eller hyresgist

4§
Paragrafen motsvarar 12 kap. 18 d § tredje stycket jordabalken.
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Ndrmare bestimmelser om godkédnnande eller tillstand

5§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 18 e § jordabalken. Paragrafens sista
stycke har dock fitt en lite annan utformning, I stillet {6r att hinvisa
till vad som giller f6r &tgirdsforeliggande har det direkt i lagtexten
angetts vad som giller om fastigheten 6verldts sedan ansékan om till-
stand har gjorts.

6§
Paragrafen motsvarar 12 kap. 18 f § jordabalken.

Forbud for hyresvirden att utfora vissa dtgirder

78§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 18 h § forsta—tredje styckena jordabal-
ken.

8§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 18 h § fjirde stycket jordabalken. Den
innehéller, liksom den nuvarande bestimmelsen, en hinvisning till
bestimmelserna for dtgirdstoreligganden.

6 kap. Hyran

Kapitlet innehéller bestimmelser om hur hyran ska vara bestimd 1
hyresavtalet, betalning av hyran och om deposition av hyra i1 hin-
delse av tvist mellan hyresgisten och hyresvirden. Bestimmelserna
1 kapitlet motsvarar 12 kap. 19-22 §§ jordabalken.

187



Forfattningskommentar SOU 2009:35

Hur hyran ska vara bestimd

1§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 19 § forsta stycket jordabalken.

I enlighet med ett lagforslag 1 prop. 2008/09:91, som ska trida i
kraft den 1 maj 2009, har den andra punkten kompletterats. Méjlig-
heten for parterna att avtala individuellt om sirskild ersittning for
kostnader som hinfor sig till ligenhetens uppvirmning férseende med
varmvatten eller elektrisk strom eller avgifter for vatten och avlopp ska
sdledes gilla dven nir ligenheten finns inom en dgarligenhetsfastighet.

2§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 19 § andra stycket jordabalken.

38

Paragrafen motsvarar 12 kap. 19 § fjirde och femte styckena jorda-
balken.

Betalning av hyran

4§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 20 § forsta stycket jordabalken.

5§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 20 § andra stycket jordabalken. Ter-
minologin har anpassats till nuvarande férhillanden genom att
ordet postgiro har utgdtt. I paragrafen talas nu i stillet om brevgiro,
vilket omfattar bide bankgiro och PlusGiro.

6§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 20 § tredje stycket jordabalken. Tidigare
har betalningar kunnat géras pd postkontor. Efter att den méjligheten
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upphorde har motsvarande service tillhandahdllits av Svensk Kassa-
service, vars verksamhet i sin tur upphérde vid &rsskiftet 2008/2009.
De av Svensk Kassaservices tjinster som tillhandahillits via lantbrev-
biringen har ocksd upphért.

Betalningar kan fortfarande goéras pd bankkontor. Betalningar
kan ocksd goras hos vissa andra foretag, exempelvis livsmedelsbuti-
ker. P4 ndgra orter tillhandahdlls ocksd betalningstérmedlingstjin-
ster inom lantbrevbiringen pd sirskilt uppdrag av staten. Termino-
login har dirfér anpassats till nuvarande férhillanden genom att
orden post- eller bankkontor har ersatts med lokutionen ndgon som
tillhandabdller betalningsformedlingstjinster.

Det ir inte reglerat 1 lag vilka foretag som fir tillhandahilla
betalningsférmedlingstjinster. Utgdngspunkten nir Svensk Kassa-
services verksamhet upphérde var att behovet av betaltjinster 1 all-
minhet tillgodoses av marknaden, och att statens ansvar bara skulle
avse de orter dir detta inte sker. (Se prop. 2006/07:55.)

P3 grund av det sagda gir det inte att i lagtexten definiera vilka
foretag det handlar om eller knyta en definition av dem som till-
handahiller betalningsférmedlingstjinster till ndgon sirskild regle-
ring. I de flesta fall ir det banker som utfér betalningsférmed-
lingen. I annat fall ska det vara friga om etablerade foretag som till-
handahller betalningsférmedlingstjinster pd ett sitt som ir jim-
férbart med en bank eller med den verksamhet som Svensk Kassa-
service hade. Beloppet kan naturligtvis inte anses ha kommit hyres-
virden till handa genom att hyresgisten gett pengarna till exempel-
vis en bekant.

Paragrafens forsta stycke avser betalning av rikningar “6ver
disk”, alltsd nir hyresgisten mot kontant betalning uppdrar it en
bank eller ett annat féretag som tillhandahiller betalningsférmed-
lingstjinster att dverfoéra pengarna till hyresvirden.

Paragrafens andra stycke avser betalningar via brevgiro eller
overforingar som gors via Internet.

Deposition av hyra

7§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 21 § férsta stycket jordabalken.
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8§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 21 § tredje stycket jordabalken.

9§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 21 § andra stycket jordabalken. Kra-
vet pd ingivande av uppgifterna i tvd exemplar har strukits. Uppgif-
terna behover sdledes limnas endast 1 ett exemplar. Skilen f6r ind-
ringen har angetts 1 allminmotiveringen, avsnitt 3.2.7.

10§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 22 § forsta och tredje styckena jorda-
balken.

Enligt gillande ritt ska linsstyrelsen underritta hyresvirden om
depositionen genom rekommenderat brev. Detta giller dven nir
hyresgisten fortsitter att deponera hyra i samma irende. Enligt
vart forslag ska det dock vara tillrickligt att hyresvirden underrit-
tas genom rekommenderat brev forsta gdngen en deposition sker.
Om hyresgisten deponerar hyra kontinuerligt och pd samma grund
ska diremot hyresvirden kunna underrittas pd annat limpligt sit,
forutsatt att han eller hon har gitt med pi detta. Nirmare over-
viganden i denna friga finns i avsnitt 3.2.7.

11§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 22 § andra stycket jordabalken.

12§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 21 § fjirde stycket jordabalken.

7 kap. Hyresgistens anvindning av ligenheten

Kapitlet innehéller bestimmelserna om hyresgistens anvindning
och vdrd av ligenheten, liksom bestimmelser om hyresgistens
skyldighet att informera om skada 1 vissa situationer.
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Sarskilt kan nimnas att bestimmelsen om inrymmande av utom-
stdende personer (s.k. partiell sublokation) finns i kapitlet (2§).
Vidare regleras hyresvirdens ritt att f3 tilltride till ligenheten. Hir
finns ocksd regler for situationerna att hyresgisten 6verger ligenheten
eller limnar kvar egendom. Slutligen finns det 1 kapitlet bestimmelser
om foljderna av att hyresgisten forsitts 1 konkurs.

Kapitlet motsvarar 12 kap. 23-27, 31 och 41 §§ jordabalken.

For vilka dndamal far ligenheten anvindas?

1§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 23 § forsta stycket jordabalken.

Inrymmande av utomstdende personer

2§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 41 § jordabalken. Bestimmelsen finns
1 nuvarande lagstiftning under rubriken Upplitelse av ligenheten i
andra hand. D3 den inte reglerar andrahandsupplitelse utan endast
inrymmande av utomstdende har den nu i stillets placerats bland
reglerna om hyresgistens anvindning av ligenheten.

Hyresgistens vdrd av ligenbeten

38

Paragrafen motsvarar 12 kap. 24 § férsta och — i1 den del hinvisning
gors till forsta stycket — tredje styckena jordabalken.

Hyresgistens rdtt att mdla och tapetsera

43§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 24 a § jordabalken.

I enlighet med ett lagforslag 1 prop. 2008/09:91, som ska trida i
kraft den i maj 2009, har undantagen i andra stycket kompletterats.
Forsta stycket ska sdledes inte heller gilla nir hyresavtalet avser en
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ligenhet inom en igarligenhetsfastighet som inte dr avsedd att
hyras ut varaktigt.

Hyresgéstens skyldighet att informera om skada eller brist i ligenheten

58

Paragrafen motsvarar de férsta och andra meningarna i 12 kap. 24 §
andra stycket jordabalken. Genom uppdelningen av den paragrafen
behandlas nu hyresgisten informationsskyldighet vid skada eller
brist som oférdréjligen méste avhjilpas och vid andra skador 1 olika
paragrafer. Den aktuella paragrafen giller alltsd enbart skador eller
brister som oférdrojligen méste avhjilpas.

6§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 24 § andra stycket tredje meningen
jordabalken, alltsi de delar av den paragrafen som avser hyresgis-
tens informationsskyldighet vid andra skador eller brister i ligen-
heten in sidana som oférdrdjligen maste avhyjilpas.

7§

Paragrafen motsvarar den sista meningen i1 12 kap. 24 § andra
stycket jordabalken.

8§

P3 grund av att en uppdelning i olika paragrafer har gjorts av
bestimmelserna om hyresgistens vardplikt respektive bestimmel-
serna om skyldigheten att informera om skada eller brist har hin-
visningen betriffande ohyra formulerats ndgot annorlunda. I sak
motsvarar den dock 12 kap. 24 § tredje stycket jordabalken.
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Hyresgistens ansvar vid uppldtelse eller verldtelse

9§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 24 § fjirde stycket jordabalken. Ord-
foljden har indrats nigot. Hirigenom framgidr det tydligare att
hyresgistens ansvar vid upplitelse giller oavsett om tillstdnd till
upplételsen finns eller inte. Vid 6verlitelse slir bestimmelsen, vil-
ket dven det giller idag, bara till nir 6verldtelsen sker utan sam-
tycke eller tillstdnd.

Avtal om mer omfattande ansvar ndir ligenheten delvis dr bostad
10 §

Paragrafen motsvarar 12 kap. 24 § femte stycket jordabalken.
Ordet helt har strukits eftersom den situationen inte ir aktuell for
ligenheter som omfattas av bostadshyreslagen.

Storningar m.m.
11§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 25 § férsta och fjirde styckena jordabal-
ken.

12§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 25 § andra och tredje styckena jordabal-
ken.

Hyresvdrdens ritt att fd tilltride till ligenheten
13§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 26 § f6rsta och andra styckena jorda-
balken, med undantag f6r andra meningen 1 férsta stycket som pla-
cerats 1 en egen paragraf.
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14§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 26 § forsta stycket andra meningen

jordabalken.

15§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 26 § tredje stycket forsta meningen

jordabalken.

16 §

Paragrafen motsvarar 12 kap. 26 § tredje stycket andra meningen

jordabalken.

17 §

Paragrafen motsvarar 12 kap. 26 § fjirde stycket jordabalken.

I nuvarande lagstiftning gérs en hianvisning till 12 kap. 17 § andra
stycket jordabalken, vilket i férslaget motsvaras av 3 kap. 13 § andra
och tredje styckena. Hinvisningen har dndrats i férslaget eftersom den
nuvarande ir felaktig. Hinvisningen omfattar nu det som motsvarar
12 kap. 17 § forsta stycket jordabalken. Frigan har utvecklats 1 allmin-
motiveringen, avsnitt 4.5.

18§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 26 § femte stycket jordabalken.

Ligenheten dverges eller egendom limnas kvar
19§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 27 § forsta stycket jordabalken.
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20§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 27 § andra stycket jordabalken.

Hyresgdsten forsdtts 1 konkurs
21§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 31 § forsta stycket jordabalken

22§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 31 § andra stycket jordabalken.

23§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 31 § fjirde stycket jordabalken.

8 kap. Overging av hyresritten och upplitelse i andra hand

Kapitlet motsvarar 12 kap. 32-40 §§ jordabalken. Det innehller
bestimmelser om &vergdng av hyresritten, bl.a. dverldtelse till nirst3-
ende och byte, (1-12 §§) och om upplatelse 1 andra hand (13-15 §§).

Krav pd samtycke vid overgdng av hyresritten

1§
Paragrafen motsvarar 12 kap. 32 § jordabalken.

2§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 33 § forsta stycket jordabalken. Efter-
som 12 kap. 33 § jordabalken delas upp 1 flera paragrafer har hinvis-
ningen till 3 § blivit nédvindig.

Andra stycket har inte nigon motsvarighet 1 nuvarande lagstift-
ning. Det har inférts som en upplysning om var det finns bestim-
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melser om ritt f6r en make, sambo eller medhyresgist att 1 vissa fall
fa 6verta hyresritten.

Ritten for vissa anhoriga att trida i hyresgdstens stille

38

Paragrafen motsvarar 12 kap. 33 § andra stycket jordabalken.

4§
Paragrafen motsvarar 12 kap. 33 § tredje stycket jordabalken.

5§
Paragrafen motsvarar 12 kap. 33 § fjirde stycket jordabalken.

Owerlstelse till nirstiende

6§
Paragrafen motsvarar 12 kap. 34 § jordabalken.

Byte
78§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 35 § jordabalken férutom de delar av
paragrafen som anger nir tillstidnd till byte ska limnas. De bestim-
melserna finns 1 8 §.

I forsta stycket har den tredje punkten kompletterats med ett
lagtérslag 1 prop. 2008/09:91, som ska trida i kraft den 1 maj 2009,
och som innebir att bytesritt inte heller ska foreligga nir ligen-
heten ir beligen inom en dgarligenhetsfastighet som inte ir avsedd
att hyras ut varaktigt.
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8§

Paragrafens forsta och andra stycken motsvarar de delar av 12 kap.
35 § jordabalken som anger nir tillstind till byte ska limnas.

I tredje stycket finns den nya bevisregel som vi féreslog 1 del-
betinkandet Frdgor om hyra och bostadsritr (SOU 2008:47).

Ovwerlitelse till ndgon som ska Gverta en verksambet

9§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 36 § jordabalken. I nuvarande lagstift-
ning anges att bestimmelsen giller om en ligenhet hyrts for att belr
eller till visentlig del anvindas till handel, hantverk, industri eller
annan forvirvsverksamhet. Bestimmelsen har naturligtvis storst
praktisk tillimpning nir det giller lokaler, och en motsvarande
paragraf finns 1 6 kap. 3 § 1 lokalhyreslagen.

En ligenhet kan dock vara en bostadsligenhet trots att den upp-
1atits for att till en visentlig del anvindas f6r nigot av de angivna
indamilen. Det forutsitter dock att ligenheten till en inte ovisent-
lig del anvinds som bostad (se t.ex. Holmqvist och Thomsson,
Hyreslagen. En kommentar. 8 uppl. 2006 s. 279). Detta framgir av
nuvarande 12 kap. 1 § tredje stycket jordabalken (12 kap. 2 § jorda-
balken i forslaget). Bestimmelsen kan siledes f3 betydelse dven for
bostadsligenheter.

Overlitelse som gors av en kommun
10 §

Paragrafen motsvarar 12 kap. 37 § jordabalken.

Ansvaret for hyresgéstens skyldigheter vid dverldtelse
11§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 38 § férsta stycket jordabalken.
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12 §

Paragrafen motsvarar 12 kap. 38 § andra stycket jordabalken.

Upplatelse i andra hand
13§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 39 § forsta stycket jordabalken. Para-
grafen har tidigare gillt upplatelse av ligenheten 1 dess helbet. Para-
grafens tillimpningsomrdde har dock férindrats ngot genom en
lagindring den 1 januari 2009. Bestimmelserna om upplitelse i
andra hand giller nu nir ligenheten upplatits t:ll annan for sjilv-
stindigt brukande. (Se prop. 2008/09:27.)

14 §

Paragrafen motsvarar 12 kap. 39 § andra stycket jordabalken.

15 §

Paragrafen motsvarar 12 kap. 40 § jordabalken. Inledningen har dock
kompletterats sd att det uttryckligen framgir att paragrafen ir tillimp-
lig betriffande andra hyresgister in kommuner. Genom en lagindring
den 1 januari 2009 har fler exempel pd vad som kan utgora beaktans-
virda skil for tillstdnd forts in 1 lagtexten. De exempel som har till-
kommit ir studier pd annan ort och lingre utlandsvistelse.

Kriterierna fér att en kommun ska & uppldta i andra hand anges 1
14§,

9 kap. Forverkande

Kapitlet motsvarar 12 kap. 42-44 §§ jordabalken. Det innehiller
bestimmelser som ror férverkande av hyresritten.

Forst anges nir hyresritten ir forverkad och féljderna av detta.
Direfter foljer sirskilda bestimmelser vid férverkande pd grund av
férsenad hyresbetalning och vid stérningar 1 boendet. Slutligen
finns det bestimmelser om betydelsen av att hyresgisten vidtar rit-
telse, om tidsfrister och om hyresvirdens ritt till skadestind.
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Ndr hyresritten dr forverkad

1§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 42 § férsta stycket jordabalken 1 de
delar som giller fér bostadsligenheter.

2§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 42 § femte stycket jordabalken.

Fortida uppsigning vid forverkande
3§

Paragrafen har inte nigon omedelbar motsvarighet i nuvarande lag-
stiftning. Att hyresvirden har en ritt att siga upp hyresavtalet nir
hyresritten ir forverkad giller dven idag, men detta kommer till
uttryck endast som ett led i1 bestimmelserna 1 12 kap. 42 § forsta
stycket jordabalken. I forslaget har ritten till fortida uppsigning vid
forverkande brutits ut till en egen paragraf och placerats efter bestim-
melserna om nir hyresritten ir forverkad. Paragrafen har ocks3 fitt en
egen underrubrik.

Sarskilda bestimmelser vid forsenad hyresbetalning

43§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 44 § forsta stycket jordabalken i de
delar som giller f6r bostadsligenheter.

58

Paragrafen motsvarar 12 kap. 44 § andra stycket jordabalken.

68§
Paragrafen motsvarar 12 kap. 44 § tredje stycket jordabalken.
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7§
Paragrafen motsvarar 12 kap. 44 § fjirde stycket jordabalken.

8§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 44 § femte stycket jordabalken.

9§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 44 § sjitte stycket jordabalken.

Sérskilda bestimmelser vid storningar i boendet
10 §

Paragrafen motsvarar 12 kap. 42 § tredje stycket jordabalken.

11§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 42 § fjirde stycket jordabalken.

Enligt vdr bedémning (se allminmotiveringen avsnitt 3.2.8)
utgdr termen kopia inte ndgot hinder for hyresvirden att skicka en
elektronisk version av uppsigningshandlingen, exempelvis som ett
bifogat dokument i ett e-postmeddelande eller i form av en kinne-
domskopia av en uppsigning som gors per e-post.

Betydelsen av att hyresgdsten vidtar rdttelse
12§

Paragrafen motsvarar de tv3 forsta meningarna 1 12 kap. 43 § forsta
stycket jordabalken.
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Vissa tidsfrister vid uppsigning pd grund av forverkande
13§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 43 § forsta stycket sista meningen

jordabalken.

14 §

Paragrafen motsvarar 12 kap. 43 § andra stycket jordabalken.

Hyresvdrdens ritt till skadestind
15 §

Paragrafen motsvarar 12 kap. 42 § sjitte stycket jordabalken.

10 kap. Forlingning av hyresavtal

Kapitlet motsvarar 12 kap. 45-52 §§ jordabalken och behandlar
hyresgistens ritt till forlingning av hyresavtalet, vanligen kallat
hyresgistens besittningsskydd.

Termen besittningsskydd har f6rts in 1 kapitlet. Termen férekom-
mer inte i nuvarande lagstiftning. Men den anvinds regelmissigt,
bade i rittspraxis och doktrin samt pd exempelvis hyresnimndernas
hemsida. Den som har velat dterfinna reglerna som ror besittnings-
skydd har alltsd varit tvungen att kinna till den formella terminolo-
gin, dvs. att det ir friga om hyresgistens ritt till forlingning av
hyresavtalet vid uppsigning. For att gora det littare att finna de
reglerna har termen besittningsskydd forts in 1 forfattningstexten vid
sidan av uttrycket rdtt t2ll forlingning. Dirigenom blir ordet besitt-
ningsskydd ocksd sokbart 1 elektroniska utgivor av lagtexten.

Samtidigt ir det sd att reglerna 1 kapitlet tar sikte pd hyresavta-
let, inte pd hyresgisten. Det dr hyresavtalet som férlings enligt
bestimmelserna 1 kapitlet. Begreppet besittningsskydd beskriver i
stillet den skyddande effekten for hyresgisten som forlingnings-
ritten innebir. Besittningsskydd ir siledes inte synonymt med for-
lingning av hyresavtalet. Dirfor skulle det inte vara mojligt att
konsekvent féra in ordet besittningsskydd eller att helt ersitta
uttrycket ritt till foérlingning utan att idndra bestimmelsernas
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grundliggande konstruktion. Att s8 i grunden férindra konstruk-
tionen inom ramen fér den redaktionella éversyn vi har haft i
uppdrag att gora skulle fora for [dngt. Saken har 1 stillet 16sts s3 att
vi har satt s.k. framfor termen besittningsskydd. Dirigenom marke-
ras att det inte ir friga om en legaldefinition.

Det bér ocksd nimnas att hyresgisten, forutom ritt till forling-
ning av hyresavtalet, ocksd har en mojlighet att f8 uppskov med
avflyttningen. Detta kan ocksd sigas vara ett utflode av besittnings-
skyddet. Termen besittningsskydd kan alltsi ha en ndgot vidare
innebérd in rite till f6rlingning av hyresavtalet. I regel ir det dock
foérlingningsritt som avses med besittningsskydd.

Kapitlet dr strukturerat sd att de f6rsta paragraferna reglerar nir
besittningsskydd foreligger. Det inleds med en huvudregel om ritt
till forlingning av hyresavtalet vid uppsigning. Den 6ljs av undan-
tagsbestimmelser om nir ritt till férlingning saknas och bestim-
melser om avtal som innebir att hyresgisten avstdr frin sitt besitt-
ningsskydd. Direfter foljer bestimmelser som giller nir rict will
forlingning 1 och for sig forelegat och som reglerar under vilka
forutsittningar denna kan upphora, ofta kallat ndr besittningsskyd-
det bryts. Vidare finns bestimmelser om ritt till forlingning betrif-
fande en del av ligenheten och om &terflyttning efter ombyggnad.
Det finns ocksd bestimmelser om férlingning av hyresritten fér en
medhyresgist och for vissa nirstiende som bott 1 ligenheten utan
att vara hyresgister. Slutligen innehiller kapitlet bestimmelser som
giller vid férlingningstvister, bl.a. bestimmelser om uppskov med
avflyttningen.

Ritten till forlingning

1§

Paragrafen har inte ndgon omedelbar motsvarighet i nuvarande lag-
text, men innebir inte nigra sakliga nyheter. Genom bestimmelsen
inleds kapitlet med att man uttrycker huvudregeln om ritt till for-
lingning (s.k. besittningsskydd). Att denna huvudregel giller redan
1 dag framgdr av 12 kap. 46 § forsta stycket jordabalken.
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Nair ritt till forlingning saknas

2§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 45 § jordabalken och anger ett antal
fall dir bestimmelserna 1 kapitlet om forlingningsritt m.m. 6ver
huvud taget inte ir tillimpliga.

I andra stycket finns ett undantag som ger vissa andrahands-
hyresgister besittningsskydd som en férstahandshyresgist. I for-
arbetena till bestimmelsen anges att det ir en férutsittning att det
ir friga om blockuthyrning (prop. 2001/02:41 s. 72). Det kan dir-
for dvervigas om termen blockuthyrning ska foras in i stycket.

Lagtexten har emellertid 1 12 kap. 45 § andra stycket jordabalken
fitt en utformning som innebir att dven andra typer av avtal kan
omfattas av stycket. Det behover enligt ordalydelsen inte vara friga
om ett avtal som avser flera ligenheter utan kan dven vara flera
separata avtal (jfr t.ex. Holmqvist och Thomsson, Hyreslagen. En
kommentar. 8 uppl. 2006 s. 356).

Det finns vidare 1 praxis exempel dir parterna 1 “blockuthyr-
ningsliknande situationer” har haft olika uppfattning i frdgan om
det var frdga om blockuthyrning eller inte och dir domstolen kom-
mit fram till att det 1 férstahandsférhillandet var friga om upp-
litelse av en lokal. S8dana exempel finns bla. vid uthyrning fér
ildreboende (se t.ex. RBD 5:93, Svea hovritts mdl OH 6207-02 och
OH 7869-03 samt Holmgqvist och Thomsson, Hyreslagen. En
kommentar. 8 uppl. 2006 s. 12 f.). Utan att ta slutlig stillning i
saken kan konstateras att den nuvarande ordalydelsen i férevarande
stycke inte utesluter att andrahandshyresgisterna 1 ett sidant fall
har besittningsskydd dven under de forsta tvd dren. Diremot skulle
de helt sikert sakna sddant skydd, om man ersatte den nuvarande
lokutionen med ordet blockuthyrning. Det skulle siledes kunna
innebira en saklig férindring. Dirfér har termen blockuthyrning
inte forts in 1 stycket.

Overenskommelse om avstiende frin besittningsskydd

3§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 45 a § forsta stycket jordabalken.
Under kapitelrubriken har vi utvecklat varfér termen besittnings-
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skydd anvinds. Hir kan tilliggas att hyresnimnderna tillhandah3l-
ler blanketter som rubriceras pd det sittet.

Punkten 2 har kompletterats med ett lagforslag 1 prop. 1008/09:91,
som ska trida i1 kraft den 1 maj 2009. Det innebir att undantag enligt
punkten 2 giller i friga om en ligenhet inom en dgarligenhetsfastighet
som inte ingdr 1 en affirsmissigt bedriven uthyrningsverksamhet, om
hyresvirden ska bositta sig i eller dverl3ta fastigheten.

4§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 45 a § andra stycket jordabalken.

5§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 45 a § tredje stycket jordabalken.

N ritten till forlingning av hyresavtalet upphor

68§

Paragrafens forsta stycke motsvarar 12 kap. 46 § forsta stycket jorda-
balken. Punkten 6 har kompletterats i enlighet med ett lagforslag 1
prop. 2008/09:91, som ska trida i kraft den 1 maj 2009. Andringen
innebidr att den besittningsskyddsbrytande grunden i punkten giller
ocksg nir hyresavtalet avser en ligenhet inom en igarligenhetsfastig-
het och upplitelsen inte ingdr i en affirsmissigt bedriven uthyrnings-
verksamhet.

Andra stycket innehdller det férslag till dndring 1 paragrafen som vi
limnade i delbetinkandet Frdgor om hyra och bostadsritt (SOU 2008:47).

Forlingning av hyresavtalet for en del av ligenheten

7§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 46 § andra stycket jordabalken.
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Aterflyttning efter ombyggnad

8§
Paragrafen motsvarar 12 kap. 46 § tredje stycket jordabalken.

Forlingning av hyresavtalet for en medhyresgdst

93§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 47 § f6rsta stycket jordabalken.

Forlingning av hyresavtalet for make eller sambo som inte har del i
hyresritten

10§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 47 § andra stycket jordabalken. I para-
grafens forsta stycke har de olika leden i den nuvarande bestimmelsen
indrat ordning och de tv4 leden skiljts 8t genom att de stdr under olika
punkter.

11§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 47 § tredje stycket jordabalken.

Vissa tidsfrister vid tvister om forlingning av hyresavtal
12 §

Paragrafen motsvarar 12 kap. 49 § jordabalken.

Ritt att bo kvar under piagdende tvist
13§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 50 § jordabalken.
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Hyresvillkoren vid forlingning av hyresavtal
14 §

Paragrafen motsvarar 12 kap. 51 § forsta stycket jordabalken.

Verkan av beslut om forlingning
15§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 51 § andra stycket jordabalken.

Uppskov med avflyttningen
16 §

Paragrafen motsvarar 12 kap. 52 § jordabalken.

11 kap. Prévning av hyran och andra hyresvillkor

Kapitlet motsvarar 12 kap. 53-55 d §§ jordabalken.

Bestimmelserna i den nuvarande lagstiftningen har tillkommit
vid olika tidpunkter. Nya paragrafer har skjutits in mellan de
befintliga. Den inbérdes ordningen mellan bestimmelserna 1 kapit-
let har dndrats ndgot i férslaget for att {3 en bittre struktur.

Efter de inledande bestimmelserna om kapitlets tillimpnings-
omride kommer bestimmelser om hur ett indringsférfarande
inleds och om negativ avtalsbindning 1 vissa fall. Direfter kommer
bestimmelser om hyresnimndens prévning av hyran och andra
hyresvillkor samt bestimmelser som ror sjilva beslutet. Det finns
bestimmelser om beslutets betydelse for hyresavtalet och frén vil-
ken tidpunkt beslut om villkorsindring fir gilla. Slutligen finns
bestimmelser om vad som ska gilla nir hyran héjs respektive sinks
retroaktivt.
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Bestammelsernas tillimpningsomrdde

1§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 53 § forsta stycket jordabalken. Para-
grafen har dock fatt en inledande mening som inte har ndgon mot-
svarighet 1 12 kap. jordabalken. I denna klargérs vad bestimmel-
serna 1 kapitlet avser.

2§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 53 § andra stycket jordabalken.

Hur forfarandet inleds
38

Paragrafen motsvarar 12 kap. 54 § forsta stycket jordabalken.

Hyreshdjning for en ligenhet som inte omfattas av en gillande for-
handlingsordning

4§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 54 a § forsta stycket jordabalken.

58

Paragrafens forsta stycke motsvarar foérsta meningen 1 12 Kkap.
54 a § tredje stycket jordabalken. Det innehéller férutsittningarna
fér negativ avtalsbindning.

Andra stycket motsvarar den sista meningen i 12 kap. 54 a § tre-
dje stycket jordabalken.

6§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 54 a § andra stycket jordabalken. For
att gora bestimmelsen mer littlist har de olika uppgifterna som
meddelandets ska innehdlla fitt var sin punkt. I inledningen till
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paragrafen anges nu bara att meddelandet ska innehilla de angivna
uppgifterna. Att detta ir en férutsittning for att negativ avtalsbind-
ning ska kunna uppstd framgdr redan av 5§, och behover dirfor
inte anges dven i den hir paragrafen.

Hur hyran ska faststillas
78§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 55 § férsta—fjirde styckena jordabalken.

Formuleringen av 12 kap. 55 § tredje och fjirde styckena, som
utgor paragrafens tredje stycke, har dndrats nigot. I nuvarande lag-
stiftning anges att en viss paragraf inte fir beaktas vid en provning
enligt forsta stycket, samtidigt som det 1 f6ljande stycke anges att
bl.a. den paragrafen ska iakttas vid prévningen. Avsikten med den
nu foreslagna lydelsen ir att det tydligare ska framg att det dr tva
olika situationer som avses.

En hyresgist kan nimligen pdkalla prévning dven av en hyra
som har bestimts 1 enlighet med 11 § 1 férslaget (nuvarande 12 kap.
55 ¢ § jordabalken). Inneborden av att den paragrafen ska iakttas
vid provningen ir di att den forsta frigan dr om hyran som ir fore-
mal for provning verkligen har faststillts pd ett sddant sitt att den
har s.k. presumtionsverkan. I sidana fall ska den anses som skilig
och ndgon indring av den ska inte goras. I den situationen ir det
alltsd inte aktuellt att gora ndgon jimforelseprovning.

En hyra som ska anses som skilig enligt 11 § fir diremot aldrig
anvindas som jimforelsematerial. Det innebir att sidana hyror inte fir
beaktas vid en direkt jimférelse eller som bakgrundsmaterial, nir en
hyra for en annan ligenhet ska faststillas enligt forsta stycket. De fir
heller inte vigas in inom ramen fér den allminna kinnedomen om
hyresliget pd orten. Detta giller dven om den hyra som préovas avser
en nybyggd ligenhet. (Se prop. 2005/06:80 s. 35-36 och 48.)

8§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 55 § femte stycket jordabalken. I det
stycket hinvisas till férsta, andra och fjirde styckena i paragrafen. Hir
gors hinvisningen till 7 §. Eftersom 7 § tredje stycket omfattar dven
det som motsvarar nuvarande 12 kap. 55 § tredje stycket jordabalken
innebir det att hinvisningen ir ndgot vidare 1 forslaget. Det har emel-
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lertid inte ndgon praktisk betydelse och innebir dirfér inte nigon sak-
lig skillnad 1 férhillande till nuvarande lagstiftning.

9§
Paragrafen motsvarar 12 kap. 55 a § jordabalken.

10§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 55 b § jordabalken.

11§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 55 ¢ § jordabalken.

Hur annat villkor dn hyran ska faststillas
12 §

Paragrafen motsvarar 12 kap. 55 § sjitte stycket jordabalken.

Owerenskommelser om villkoren for fortsatt uthyrning
13§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 55 § sjunde stycket jordabalken.

I nuvarande lagstiftning ir den begrinsning av avtalsfriheten som
anges 1 paragrafen utformad si att parternas avtal inte giller i den mén
det strider mot bestimmelserna i jordabalken. Av férarbetena framgdr
att det frimst var de tvingande reglerna i 12 kap. jordabalken som
avsdgs (prop. 1970:20 del A s. 359 f.). Tvingande regler som ir rele-
vanta finns ocksd i 7 kap. jordabalken.

Det kan ifrigasittas om det, utdver de angivna, finns ndgra regler i
jordabalken som ir relevanta, och, om si inte ir fallet, hinvisningen
bér preciseras till att avse bestimmelser 1 nuvarande 7 och 12 kap.
jordabalken.

Den aktuella paragrafen har emellertid motsvarigheter 1 9 kap. 9 §
fyirde stycket och 10 kap. 6 § fjirde stycket jordabalken. I de bestim-
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melserna, som avser férlingning av arrendeavtal, anges att Gverens-
kommelser om villkoren fér det fortsatta arrendet ska gilla om inte
annat foljer av "bestimmelserna i ¢vrigt 1 denna balk”. Styckena fick
sin lydelse efter forslag frin Lagridet, som dven pdpekade att den nu
aktuella bestimmelsen borde omformuleras pd motsvarande sitt (a.
prop. s. 360).

Vikten av éverensstimmelse mellan bestimmelserna har allts3 tidi-
gare betonats. Detta skil har dven nu fatt viga 6ver. Utformningen har
sdledes gjorts sd att enhetligheten mellan de nimnda paragraferna
behills s& lingt som mojligt. Négon precisering av de relevanta
bestimmelserna i jordabalken har siledes inte gjorts.

Yeterligare villkor som kan prévas
14 §

Paragrafen motsvarar 12 kap. 54 § andra stycket jordabalken.

Beslutets betydelse for hyresavtalet
15§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 54 § tredje stycket jordabalken.

Fran vilken tidpunkt ett beslut om villkorsindring far gilla
16 §

Paragrafen motsvarar 12 kap. 55 d § forsta stycket jordabalken.

17§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 55 d § tredje stycket jordabalken.
Bestimmelsen har flyttats fram nigot jimfért med i dag, eftersom
den avser hyresavtal som giller tills vidare.
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18 §

Paragrafen motsvarar 12 kap. 55 d § andra stycket jordabalken.

19 §

Paragrafen motsvarar 12 kap. 55 d § fjirde stycket jordabalken.

I nuvarande lagstiftning hinvisas tll férsta och andra styckena i
paragrafen. Hinvisningen har indrats till att avse 16 eller 188§.
Eftersom styckena respektive paragraferna avser olika avtalstyper
kan de nimligen inte vara tillimpliga samtidigt.

Hyran hdjs for forfluten tid
20§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 55 d § femte-sjunde styckena jorda-

balken.

Hyran sinks for forfluten tid
21§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 55 d § &ttonde stycket jordabalken.

12 kap. Aterbetalning av hyra som inte ir skilig

Kapitlet motsvarar 12 kap. 55 e § jordabalken. Det innehéller bestim-
melser om &terbetalning av hyra som inte ir skilig. Bestimmelserna ir
tillimpliga dels vid upplételse av méblerat eller oméblerat rum, dels
vid upplatelse av annan ligenhet 1 andra hand.

Bestimmelsernas tillimpningsomrdde

1§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 55 e § forsta stycket jordabalken. I de
lagindringar som skedde den 1 januari 2009 betriffande andrahands-
upplatelser har uttrycket tll annan for sjilvstindigt brukande forts in
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nir det giller upplatelse 1 andra hand, se t. ex. 8 kap. 13 §. For att ha ett
enhetligt uttryckssitt betriffande andrahandsupplitelser har det
uttrycket férts in dven 1 den hir paragrafen.

Aterbetalningens omfatining

2§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 55 e § andra stycket jordabalken. Tidi-
gare fick ett beslut om 4terbetalning inte avse lingre tid tillbaka idn tv3
ir fére dagen for ansékan. Den angivna maximitiden har dock dndrats
fran tv4 ull ett & genom en lagindring den 1 januari 2009.

Faststillande av hyra for fortsatt uthyrning

38
Paragrafen motsvarar 12 kap. 55 e § tredje stycket jordabalken.

Ndr ansékan ska goras

4§
Paragrafen motsvarar 12 kap. 55 e § fjirde stycket jordabalken.

13 kap. Ovriga bestimmelser

Kapitlet motsvarar 12 kap. 28 a, 61-67 och 70-73 §§ jordabalken. Den
forsta delen av kapitlet innehller ett antal bestimmelser av ritt skilda
slag.

Kapitlet avslutas med bestimmelser som rér férfarandet 1 hyres-
tvister. I nuvarande lagstiftning finns den 6vervigande delen av dessa
bestimmelser i slutet av 12 kap. jordabalken, under rubrikerna Sir-
skilda bestimmelser respektive Forfarandet i hyrestvister.

Bland bestimmelserna om férfarandet 1 hyrestvister finns 1 nuva-
rande lagstiftning tvd paragrafer som innehéller allminna bestimmel-
ser om hyresnimnderna och deras uppgifter (12 kap. 68 och 69 §§
jordabalken). Dessa finns 1 virt forslag fortfarande kvar 1 12 kap.
jordabalken. De bestimmelser om férfarandet i hyrestvister som giller
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en viss ligenhetstyp har placerats 1 respektive lag. De idr dock inte si
ménga att de motiverar ett eget kapitel.

I forslaget har ocksd motsvarigheten till 12 kap. 28 a § jordabalken
placerats 1 det hir kapitlet. Paragrafen reglerar pantsittares eller bor-
gensmans ritt att siga upp sitt tagande, alltsd en ritt f6r nigon som
varken ir hyresvird eller hyresgist. D3 de 6vriga kapitlen giller f6rhél-
landen mellan hyresvird och hyresgist har vi bedémt det som limpli-
gare att placera bestimmelsen hir.

Preskription

1§
Paragrafen motsvarar 12 kap. 61 § jordabalken.

Ndr vissa meddelanden ska anses ldmnade

2§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 63 § jordabalken i de delar som avser
bostadsligenheter. I rubriken och bestimmelsen anvinds medde-
landen som samlingsbegrepp. I en del av paragraferna som bestim-
melsen hinvisar till anvinds uttryck som limna en tillsigelse, under-
ritta och informera i stillet f6r meddela. Aven i nuvarande lagstift-
ning anvinds olika termer i olika bestimmelser. Samtliga de
anvinda uttrycken ticks dock av begreppet meddelande.

Foreliggande att limna uppgifter om hyran

3§
Paragrafen motsvarar 12 kap. 64 § jordabalken.
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Oullatna villkor om erséttning for uppldtelse eller sverldtelse

4§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 65 § forsta och andra styckena jordabal-
ken. Nir det giller de ringa fallen har ordet straff ersatts av ordet
ansvar.

I dldre lagstiftning fanns det en dtalsprévningsregel som innebar att
girningen inte fick 3talas av dklagare, om inte &tal ansigs pdkallat ur
allmin synpunkt. Atalsregeln ersattes 1978 av bestimmelsen om att
straff inte ska 8domas 1 ringa fall. Samma terminologi anvindes nir
frigan behandlades i1 férarbetena (prop. 1977/78:175 5. 80 och s. 179).

Det kan emellertid inte rdda nigon tvekan om att det som avses
ir att en girning som beddms vara ringa éver huvud taget inte ska
leda till en fillande dom. Terminologin har dirfér anpassats. Den
foreslagna lydelsen dverensstimmer med annan lagstiftning, exem-
pelvis bestimmelserna om tjinstefel i 20 kap. 1 § brottsbalken.

58
Paragrafen motsvarar 12 kap. 65 § tredje stycket jordabalken.

Ersdttning for bostadsformedling
6§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 65 a § forsta-tredje styckena jordabal-
ken.

7§
Paragrafen motsvarar 12 kap. 65 a § fjirde stycket jordabalken.

Skiljeavtal
8§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 66 § forsta meningen jordabalken.
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9§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 66 § andra—fjirde meningarna jordabal-
ken.

Hyresuvillkor 1 kollektivavtal
10§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 67 § jordabalken.

Pant och borgen
11§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 28 a § jordabalken.

Vite
12 §

Paragrafen motsvarar 12 kap. 62 § jordabalken.

Hyrestvister som ror storningar i boendet
13 §

Paragrafen motsvarar 12 kap. 72 § jordabalken.

Overklagande av hyresnimndens beslut
14 §

Paragrafen motsvarar 12 kap. 70 § jordabalken. Nir det giller vilka
beslut som fir 6verklagas talas i nuvarande lagstiftning om frdgor
som avses 1 vissa paragrafer. Ett par av dessa behandlar redan nu
samma beslut. Eftersom ménga paragrafer i 12 kap. jordabalken har
delats upp pd flera paragrafer i forfattningsférslaget har det blivit
annu fler fall dir ett och samma beslut omnimns 1 flera paragrafer.
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I den hir paragrafen har dirfor skett en begrinsning pd s8 sitt att
endast de paragrafer dir det férsta gdngen anges att hyresnimnden
far meddela ett beslut i en viss friga anges.

Vi har féreslagit en 6verklaganderitt betriffande beslut om god-
kinnande av avstdende frin besittningsskydd ska finnas 1 del-
betinkandet Frdgor om hyra och bostadsritt (SOU 2008:47). Sddana
beslut finns dirfér med bland de éverklagbara beslutstyperna.

15§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 71 § jordabalken.

Rittegingskostnader i hovritten
16 §

Paragrafen motsvarar 12 kap. 73 § jordabalken.

Ikrafttridande- och 6vergingsbestimmelser
Punkten 1

Lagen beriknas kunna trida 1 kraft den 1 maj 2010.

Punkten 2

Efter en forfattningsindring 1985 ir utgdngspunkten att hyresavtal
giller tills vidare, om inte nigot annat har avtalats. Samtidigt med
den indringen foreskrevs vissa minimitider bl.a. fér hyresvirdens
uppsigning av bostadshyresavtal som giller tills vidare.

Vid férfattningsindringen inférdes en overgdngsbestimmelse
som syftade till att pdskynda 6vergdngen till tillsvidareavtal nir det
gillde bostadsligenheter. Den innebar att hyresavtalet ska anses
gilla tills vidare, om inte parterna har kommit éverens om nigot
annat vid den forsta tidpunkten efter lagens ikrafttridande till vil-
ken avtalet kunnat sigas upp av bdda parter.

Eftersom det lir finnas avtal som har ingdtts for bestimd tid
fore 1985 har 6vergdngsbestimmelsen fortfarande betydelse for att
konstatera att ett sddant avtal ska anses vara ett tillsvidareavtal. En
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overgdngsbestimmelse av motsvarande lydelse ska dirfor finnas till
bostadshyreslagen.

Overgingsbestimmelsen kan innebira att andra regler om upp-
sagningstid ska gilla 4n de som anges 1 parternas avtal.

Punkten 3

Sedan tidigare har linsstyrelsen haft méjlighet att ge vissa koopera-
tiva bostadsforetag tillstdnd att tillimpa avtalsvillkor som strider
mot tvingande hyresregler. Enligt 6vergdngsbestimmelserna till en
forfattningsindring 1985 gillde méjligheten till undantag for skyl-
digheten att med skiliga tidsmellanrum ombesérja tapetsering,
mélning och andra sedvanliga reparationer (12 kap. 15§ andra
stycket foérsta meningen jordabalken) och fér hur hyran ska vara
bestimd 1 hyresavtalet (12 kap. 19 § jordabalken). Enligt de &ver-
gdngsbestimmelserna skulle ocksd tillstdnd som meddelats enligt
ildre regler vara fortsatt giltiga.

I samband med nya bestimmelser 1997 som innebar ett utdkat
hyresgistinflytande vid férbittrings- och dndringsitgirder infordes
ocksd 6vergingsbestimmelser som medgav de aktuella bostadstoreta-
gen undantag frin de nya reglerna i 12 kap. 18 d-h §§ jordabalken.

For att behdlla dessa undantagsméjligheter intakta féreskrivs
undantagsmojlighet f6r motsvarande regler i bostadshyreslagen.

Punkten 4

Bestimmelserna som reglerar i vilken man parterna kan avtala om
avstdende fr@n besittningsskydd indrades 1993 och 2006
(SFS 1993:400 och SFS 2005:947). Vid béda tillfillena infordes det
overgdngsbestimmelser av inneborden att dldre bestimmelser giller
nir 6verenskommelsen har ingdtts fore ikrafttridandet av forfate-
ningsindringen. Den principen ska fortfarande gilla.

Den aktuella punkten innebir siledes att dverenskommelsen ska
ha verkan enligt dldre regler om det har ingdtts fore ikrafttridandet.
Den medfor att en 6verenskommelse om avstiende frin besitt-
ningsskydd kan vara ogiltig utan godkinnande av hyresnimnden
om ett sidant krav féreldg nir 6verenskommelsen ingicks.
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Punkten 5

Bestimmelserna 1 nuvarande 12 kap. 33 § jordabalken om ritten for
vissa anhoriga att trida 1 hyresgistens stille har dndrats 1988 och 2003
(SFS 1987:816 och SFS 2003:378). Andringarna har varit féljdind-
ringar till dndringar av de lagar som gillt f6r dktenskap och sambo-
skap.

Overgingsbestimmelserna innebar att en ildre lydelse av para-
grafen skulle tillimpas nir bodelning eller skifte skett fore ikraft-
tridandet, eller ett samboférhéllande upphort fore ikrafteridandet.

Overgingsbestimmelserna innebar alltsi att ritten att trida i
hyresgisten stille skulle gilla dven om &vergdng av hyresritten har
skett med stéd av de ildre lagarna om dktenskap och samboskap.

Med hinsyn till den tid som har gitt sedan de nimnda forfatt-
ningsindringarna bor hyresvirden 1 de flesta fall ha underrittats om
att overgdng av hyresritten har skett. Det kan dock férekomma att
ett sddant férhillande uppmirksammas forst nu. For att inte ritten
att trida i1 hyresgistens stille ska forfalla 1 en sidan situation klar-
gor dvergingsbestimmelsen att 8 kap. 3 § giller dven nir 6verging
av hyresritten skett med st6d av ndgon av de dldre lagarna.

Punkten 6

Den 1 januari 2009 indrades bestimmelserna om &terbetalning av
hyra som inte ir skilig. Efter indringen fir ett beslut om 3terbetal-
ning inte avse lingre tid tillbaka in ett &r fore dagen for ansokan.
Tidigare var den tidsgrinsen tv4 dr.

Enligt 6vergdngsbestimmelserna till den foérfattningsindringen
ska dldre regler tillimpas nir en ansékan kommit in till hyresnimn-
den fore ikrafttridandet av dndringen. Eftersom sidana irenden
fortfarande kan finnas miste en 6vergdngsbestimmelse finnas till
motsvarande paragraf i bostadshyreslagen.

6.4 Forslaget till lokalhyreslag

De nirmare bestimmelser i 12 kap. jordabalken som ir tillimpliga for
lokaler har placerats 1 lokalbyreslagen. Lagen ir indelad 1 9 kapitel.
Strukturen foljer 1 huvudsak den i nuvarande 12 kap. jordabalken. Ski-
len foér att vi valt denna struktur anges i allminmotiveringen,
avsnitt 2.6.
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1 kap. Inledande bestimmelser

Kapitlet innehiller — som framgir av rubriken — de inledande, mer
allminna bestimmelserna om hyra av lokal.

Lagens tillimpningsomrdde

1§

Paragrafen ir ny och har inte nigon motsvarighet. Den ger lagen en
koppling till 12 kap. jordabalken. En motsvarande bestimmelse finns 1
1 kap. 1 § bostadshyreslagen.

Tvingande bestimmelser

2§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 1 § femte stycket jordabalken. Ter-
men hyresvillkor har ersatt forbebdll. En bestimmelse med samma
lydelse finns i 1 kap. 2 § bostadshyreslagen.

Hyresvérdens informationsskyldighet

3§

Paragrafen motsvarar 12 kap 18 1 § jordabalken. Se 4ven kommenta-
ren till 1 kap. 4 § bostadshyreslagen.

Hur ritten till gemensamma utrymmen far upphivas eller dndras

2§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 2 § tredje stycket jordabalken.

Det kan pdpekas att hyresgisterna 1 paragrafen kan vara bide
bostadshyresgister och lokalhyresgister. Exempelvis kan bostads-
hyresgister och lokalhyresgister 1 samma hus ha ett gemensamt so-
prum. Olika regler kan di gilla for ett och samma utrymme bero-
ende pd om hyresvirden vill upphiva eller indra ritten till utrym-
met for en bostadshyresgist eller f6r en lokalhyresgist.
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2 kap. Hyresavtalet, hyrestid och uppsigning

Kapitlet innehiller de bestimmelser som nu finns 1 12 kap. 2-8 §§
jordabalken. Kapitlet inleds med bestimmelser om hur hyresavtal
ska ingds och om hyrestiden. Direfter féljer bl.a. bestimmelserna
om nir hyresavtal upphér att gilla efter uppsigning och om hur
uppsigning ska goras. I slutet av kapitlet finns bestimmelserna om
delgivning av skriftliga uppsigningar.

Ingdende av hyresavtal

1§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 2 § férsta och andra styckena jorda-
balken. Frigan om vilka formkrav som bor gilla fér hyresavtal har
overvigts 1 allmidnmotiveringen, avsnitt 3.2.2. Var slutsats ir att de
nuvarande kraven inte bor dndras.

Att det ska antecknas pd ett skriftligt avtal om hyresritten dver-
gir till en ny hyresgist utgér inte ndgot hinder mot att anteck-
ningen gors elektroniskt nir hyresavtalet har upprittats i elektro-
nisk form. Se dven kommentaren till 2 kap. 1 § bostadshyreslagen.

Hyrestid

2§

12 kap. 3 § jordabalken har delats upp pa flera paragrafer. Denna para-
graf motsvarar 12 kap. 3 § forsta stycket férsta meningen och andra
stycket forsta meningen jordabalken. I stillet for att hinvisa till om
inte annat sigs 1 12 kap. 3 § andra stycket jordabalken stir det nu om
det inte ingds pd bestimd tid. 1 stillet {6r obestimd tid anvinds 1 denna
och andra paragrafer i lokalhyreslagen uttrycket tills vidare. Andringen
innebir ingen dndring 1 sak, utan ir endast en anpassning till gingse
sprakbruk.

Redan idag giller att tillsvidareavtal ir utgdngspunkten, medan
bestimd tid kriver att man avtalar om det. Den redaktionella dndring
som har gjorts medfér att denna princip kommer till klarare uttryck.
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Hur byresavtal upphor att gilla
3§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 3 § forsta stycket andra meningen jorda-

balken.

4§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 3 § andra stycket andra och tredje
meningarna jordabalken.

Forlingning av hyresavtal pa bestimd tid

58

Paragrafen motsvarar 12 kap. 3 § tredje och fjirde styckena jordabal-
ken.

Nir hyresavtal upphor att gilla efter uppsigning
6§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 4 § forsta stycket 2 jordabalken, alltsd de
delar av 4 § som ir tillimpliga f6r tillsvidareavtal betriffande lokaler.

78§

Paragrafen motsvarar de delar av 12 kap. 4 § andra stycket jordabalken
som ir tillimpliga fér lokaler.

8§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 6 § f6rsta stycket jordabalken.

9§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 6 § andra stycket jordabalken.
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Nar hyresgisten ska tilltrida eller limna lokalen
10§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 7 § jordabalken.

Hur uppsigning ska goras
11§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 8 § forsta stycket forsta meningen och
sjunde stycket jordabalken. Paragrafen innehdller en saklig indring.
Mojligheten till muntliga uppsigningar, med eller utan skriftligt
erkinnande har tagits bort. Skilen f6r dndringen har angetts 1 allmin-
motiveringen, avsnitt 3.2.3.

Sista meningen i nuvarande 12 kap. 8 § forsta stycket jordabal-
ken har brutits ut och &terfinns under 13 §.

12§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 8 § sjitte stycket jordabalken. Den
innehiller, liksom foregiende paragraf, bestimmelser om hur upp-
signing far ske och har dirfér placerats fore delgivningsreglerna.

Var uppsigning far goras
13§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 8 § forsta stycket sista meningen jorda-
balken. Den har dock kompletterats med en inledande bestimmelse
om att utgingspunkten ir att hyresavtalet sigs upp hos motparten.
Principen har gillt dven tidigare, men kommer nu till klart uttryck.

Delgivning av uppsigningar
14 §

Paragrafen motsvarar 12 kap. 8 § tredje stycket jordabalken. Den
innehdller en hinvisning till delgivningslagens regler som utgdngs-
punkt och anvisar sedan vissa sirskilda bestimmelser. T stillet fér
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den nuvarande hinvisningen till jordabalkens sirskilda delgivnings-
regler i 8 kap. 8 § skrivs reglerna ut i nista paragraf.

15§

Paragrafen innehiller de speciella delgivningsregler som finns i
8 kap. 8 § jordabalken. De ir tillimpliga dven enligt nu gillande lag-
stiftning. For att undvika en hinvisning till en annan lag har emel-
lertid bestimmelsen skrivits ut hir.

16§

Paragrafen motsvarar de férsta tvd meningarna 1 12 kap. 8 § fjirde
stycket jordabalken.

17§

Paragrafen innehiller den definition av begreppet hyresgistens van-
liga adress som finns i 12 kap. 8 § fjirde stycket jordabalken

18 §

Paragrafen motsvarar 12 kap. 8 § femte stycket jordabalken.

3 kap. Lokalens skick samt hinder i hyresritten

Bestimmelser om lokalens skick samt hinder 1 hyresritten har pla-
cerats 1 ett eget kapitel. Bestimmelsernas ordningsféljd har juste-
rats ndgot 1 forhillande till gidllande lagstiftning.

Den forsta paragrafen i kapitlet behandlar hyresvirdens ansvar
for lokalens skick p tilltridesdagen. Den f6ljs av bestimmelser om
skador pd lokalen och hinder 1 hyresritten som intriffat fore tilleri-
desdagen. Direfter kommer de paragrafer som behandlar lokalens
skick under hyrestiden och hinder i hyresritten som uppkommer
under den tiden. Sist 1 kapitlet finns bestimmelser om hyresgistens
ritt att siga upp hyresavtalet och om ritten till skadestind nir fas-
tigheten utmits eller hyresvirden forsitts i konkurs.

223



Forfattningskommentar SOU 2009:35

Lokalens skick pd tilltridesdagen
1§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 9 § jordabalken i de delar som avser
lokaler. Den avtalsfrihet som giller f6r lokaler framgdr klarare nir
bestimmelserna inte, som fér nirvarande sker 1 12 kap. 9 § jorda-
balken, blandas med regler f6r bostadsligenheter.

Lokalen dr inte fardigstilld nér tilltride ska ske

2§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 13 § jordabalken.

Om det ir uppenbart att lokalen p3 tilltridesdagen inte kommer
att kunna anvindas f6r det avsedda indamalet f&r uppsigning goras
dven fore den avtalade tilltridesdagen. Detta giller dven enligt
nuvarande lagstiftning. For att tydliggora att dd syftar pd den avta-
lade tilltridesdagen och inte uppsigningstidpunkten har kommer att
kunna lagts till 1 lagtexten.

Lokalen utryms inte i ritt tid

38
Paragrafen motsvarar 12 kap. 14 § jordabalken.

Lokalen forstors eller skadas fore tilltridesdagen

4§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 10 § forsta stycket jordabalken. Ordet
forfaller har ersatts av det modernare uttrycket upphér att gilla, vilket
inte innebir ndgon saklig indring.

Paragrafens andra stycke innehiller det férslag till indring som vi
limnade 1 delbetinkandet Fridgor om hyra och bostadsritt
(SOU 2008:47). For lokalernas del ir dndringen endast redaktionell
(jfr 3 kap. 4 § bostadshyreslagen).
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5§

Paragrafens forsta stycke motsvarar 12 kap. 11 § forsta stycket jorda-
balken.

Andra stycket 1 paragrafen ir nytt, och har tillkommit som en fs]jd
av det forslag till indring av 12 kap. 10 § jordabalken (se 4 § ovan) som
vi limnade 1 delbetinkandet Frdgor om hyra och bostadsritt
(SOU 2008:47). Liksom i foregdende paragraf anvinds hir uttrycket
upphor att gilla.

68§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 11 § andra stycket jordabalken.

Anvindningsforbud meddelas fore tilltridesdagen
7§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 10 § andra stycket jordabalken.

8§
Paragrafen motsvarar 12 kap. 12 § jordabalken.

Lokalens skick under hyrestiden
9§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 15 § férsta stycket jordabalken.

Skicket i gemensamma utrymmen
10§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 15 § tredje stycket jordabalken. I para-
grafen anges direkt vilket skick de gemensamma utrymmena ska ha. I
nuvarande lagstiftning finns 1 stillet en hinvisning till den paragraf
som anger vilket skick ligenheten ska ha p4 tilltridesdagen.
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Det kan noteras att paragrafen avser utrymmen som kan vara
avsedda att anvindas gemensamt sdvil av bostadshyresgister som
av lokalhyresgister.

Skada eller hinder i hyresritten uppkommer under hyrestiden
11§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 16 § forsta stycket jordabalken. And-
ringarna begrinsar sig i 6vrigt till termen lokal och paragrafhinvis-
ningarna.

12 §

Paragrafen motsvarar 12 kap. 18 § jordabalken.

Obhyra i lokalen
13§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 17 § forsta stycket jordabalken.

Avtal om inskrinkning i ritten till hyresnedsittning
14 §

Paragrafen motsvarar 12 kap. 16 § tredje stycket jordabalken, inklu-
sive de dndringsforslag som vi limnade i delbetinkandet Frdgor om
hyra och bostadsritt (SOU 2008:47).

Fastigheten utmats eller hyresvirden forsitts i konkurs
15§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 29 och 30 §§ jordabalken.

I 12 kap. jordabalken finns under rubriken Utmiitning och konkurs
tre paragrafer. De tvd forsta (12 kap. 29 och 30 §§) behandlar hyres-
gistens ritt nir fastigheten utmits och hyresgistens ritt vid hyresvir-
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dens konkurs. Den tredje (12 kap. 31 §) behandlar hyresgistens kon-
kurs.

I virt forslag har dessa bestimmelser placerats i olika kapitel.
Uppdelningen har gjorts sd att de bestimmelser som rér och hin-
delser pd hyresvirdens sida har placerats 1 forevarande kapitel om
lokalens skick och hinder i hyresritten. Bestimmelser som rér
hyresgistens konkurs finns 1 stillet i kapitlet om hyresgisten och
anvindningen av lokalen (5 kap.).

4 kap. Hyran

Kapitlet innehéller bestimmelser om hur hyran ska vara bestimd,
om betalning av hyran och om deposition av hyra i hindelse av tvist
mellan hyresgisten och hyresvirden. Bestimmelserna i kapitlet
motsvarar 12 kap. 19-22 §§ jordabalken.

Hur byran ska vara bestimd

1§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 19 § tredje stycket foérsta meningen

jordabalken.

2§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 19 § tredje stycket andra och tredje
meningarna jordabalken.

3§
Paragrafen motsvarar 12 kap. 19 § fjirde stycket jordabalken.

Betalning av hyran

43§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 20 § férsta stycket jordabalken i de
delar som avser lokaler.
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5§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 20 § andra stycket jordabalken. Ter-
minologin har anpassats till nuvarande férhillanden genom att
ordet postgiro har utgdtt. I paragrafen talas nu i stillet om brevgiro,
vilket omfattar bide bankgiro och PlusGiro.

6§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 20 § tredje stycket jordabalken. Tidi-
gare har betalningar kunnat géras pd postkontor. Efter att den méj-
ligheten upphérde har motsvarande service tillhandahillits av
Svensk Kassaservice, vars verksamhet 1 sin tur upphérde vid drsskif-
tet 2008/2009. De av Svensk Kassaservices tjinster som tillhanda-
héllits via lantbrevbiringen har ocksd upphort.

Betalningar kan fortfarande géras pi bankkontor. Betalningar
kan ocksd goras hos vissa andra féretag, exempelvis livsmedelsbuti-
ker. P4 ndgra orter tillhandah8lls ocksd betalningsférmedlingstjin-
ster inom lantbrevbiringen pa sirskilt uppdrag av staten. Termino-
login har dirfér anpassats till nuvarande forhillanden genom att
orden post- eller bankkontor har ersatts med lokutionen ndgon som
tillbandabdller betalningsformedlingstiinster.

Det ir inte reglerat 1 lag vilka foretag som fir tillhandahilla
betalningsférmedlingstjinster. Utgingspunkten nir Svensk Kassa-
services verksamhet upphérde var att behovet av betaltjinster 1 all-
minhet tillgodoses av marknaden, och att statens ansvar bara skulle
avse de orter dir detta inte sker. (Se prop. 2006/07:55.)

P& grund av det sagda gir det inte att i lagtexten definiera vilka
foretag det handlar om eller knyta en definition av dem som till-
handahiller betalningsformedlingstjinster till ndgon sirskild regle-
ring. I de flesta fall dr det banker som utfér betalningsférmed-
lingen. I annat fall ska det vara friga om etablerade foretag som till-
handahiller betalningsférmedlingstjinster pd ett sitt som ir jim-
forbart med en bank eller med den verksamhet som Svensk Kassa-
service hade. Beloppet kan naturligtvis inte anses ha kommit hyres-
virden till handa genom att hyresgisten gett pengarna till exempel-
vis en bekant.

Paragrafens forsta stycke avser betalning av rikningar “6ver
disk”, alltsd nir hyresgisten mot kontant betalning uppdrar &t en
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bank eller ett annat féretag som tillhandahiller betalningsférmed-
lingstjinster att dverféra pengarna till hyresvirden.

Paragrafens andra stycke avser betalningar via brevgiro eller
dverforingar som gors via Internet.

Deposition av hyra

7§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 21 § férsta stycket jordabalken.

8§
Paragrafen motsvarar 12 kap. 21 § tredje stycket jordabalken.

9§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 21 § andra stycket jordabalken. Kra-
vet pd ingivande av uppgifterna i tvd exemplar har strukits. Uppgif-
terna behover sdledes limnas endast 1 ett exemplar. Skilen f6r ind-
ringen har angetts 1 allmdnmotiveringen, avsnitt 3.2.7.

10§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 22 § férsta och tredje styckena jordabal-
ken.

Enligt gillande ritt ska linsstyrelsen underritta hyresvirden om
depositionen genom rekommenderat brev. Detta giller dven nir
hyresgisten fortsitter att deponera hyra i samma irende. Enligt
vart forslag ska det dock vara tillrickligt att hyresvirden underrit-
tas genom rekommenderat brev férsta gingen en deposition sker.
Om hyresgisten deponerar hyra kontinuerligt och pd samma grund
ska diremot hyresvirden kunna underrittas pd annat limpligt sitt,
forutsatt att han eller hon har gdtt med pd detta. Nirmare 6ver-
viganden 1 denna friga finns i avsnitt 3.2.7.
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11§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 22 § andra stycket jordabalken.

12§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 21 § fjirde stycket jordabalken.

5 kap. Hyresgistens anvindning av lokalen

Kapitlet innehdller bestimmelserna om hyresgistens anvindning
och vird av lokalen, liksom bestimmelser om hyresgistens skyldig-
het att informera om skada 1 vissa situationer.

Sirskilt kan nimnas att bestimmelsen om inrymmande av
utomstiende personer (s.k. partiell sublokation) finns 1 kapitlet
(2 §). Vidare regleras hyresvirdens ritt att {3 tilltride till lokalen.
Hir finns ocksd regler for situationerna att hyresgisten overger
lokalen eller limnar kvar egendom.

Slutligen finns det i kapitlet bestimmelser om sikerhet fér
hyresavtalet och om foljderna av att hyresgisten forsitts 1 konkurs.

Kapitlet innehdller alltsi bestimmelser dven om forhillanden pd
hyresgistens sida, och inte bara om hans eller hennes anvindning av
ligenheten. Kapitlet motsvarar 12 kap. 23-28, 31 och 41 §§ jordabal-
ken.

For vilka dndamal far lokalen anvindas?

1§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 23 § andra stycket jordabalken.

Inrymmande av utomstdende personer

2§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 41 § jordabalken. Bestimmelsen finns
1 nuvarande lagstiftning under rubriken upplitelse av ligenheten i
andra band. D3 den inte reglerar andrahandsupplitelse utan endast
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inrymmande av utomstiende har den nu 1 stillets placerats bland
reglerna om hyresgistens anvindning av lokalen.

Hyresgdstens vdrd av lokalen

38

Paragrafen motsvarar 12 kap. 24 § férsta och — 1 den del hinvisning
gors till forsta stycket — tredje styckena jordabalken. I gillande lag-
stiftning anges att hyresgisten ocksd svarar fér skada som uppkom-
mer genom virdsloshet eller férsummelse av medlemmarna i hans
eller hennes hushill. Den nuvarande férsta punkten 1 upprikningen
har emellertid strukits 1 den hir bestimmelsen. Skilet for detta idr
att begreppet hushdll inte kan anses ha ndgon betydelse for lokaler.
Frigan har nirmare behandlats i avsnitt 4.3 i allminmotiveringen.

Hyresgistens skyldighet att informera om skada eller brist i lokalen

4§

Paragrafen motsvarar de férsta och andra meningarna av 12 kap.
24 § andra stycket jordabalken. Genom uppdelningen av den para-
grafen behandlas nu hyresgisten informationsskyldighet vid skada
eller brist som oférdrojligen méste avhjilpas och vid andra skador i
olika paragrafer. Den aktuella paragrafen giller alltsd enbart skador
eller brister som oférdrojligen méste avhjilpas.

5§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 24 § andra stycket tredje meningen
jordabalken, alltsd de delar av den paragrafen som avser hyresgis-
tens informationsskyldighet vid andra skador eller brister i ligen-
heten dn sidana som oférdrojligen méste avhjilpas.

6§

Paragrafen motsvarar den sista meningen i 12 kap. 24 § andra
stycket jordabalken.
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78§

P3 grund av att en uppdelning i olika paragrafer har gjorts av
bestimmelserna om hyresgistens vardplikt respektive bestimmel-
serna om skyldigheten att informera om skada eller brist har hin-
visningen betriffande ohyra formulerats nigot annorlunda. T sak
motsvarar den dock 12 kap. 24 § tredje stycket jordabalken.

Hyresgistens ansvar vid uppldtelse eller verldtelse

8§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 24 § fjirde stycket jordabalken. Ord-
foljden har indrats nigot. Hirigenom framgir det tydligare att
hyresgistens ansvar vid upplitelse giller oavsett om tillstind till
upplételsen finns eller inte. Vid overlatelse slir bestimmelsen, vil-
ket dven det giller ocksd idag, bara till nir &verldtelsen sker utan
samtycke eller tillstdnd.

Avtal om mer omfattande ansvar for lokalen

9§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 24 § femte stycket jordabalken. Den har
anpassats efter det faktum att forevarande lag avser endast lokaler.

Storningar m.m.
10§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 25 § férsta och fjirde styckena jordabal-
ken.

11§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 25 § andra och tredje styckena jorda-
balken. Bestimmelsen i andra stycket om underrittelse till social-
nimnden finns dock inte med. Det beror pd att den tar sikte enbart
pa bostadshyresgister.
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Hyresvirdens ritt att fd tilltride till lokalen
12 §

Paragrafen motsvarar 12 kap. 26 § férsta och andra styckena jorda-
balken, med undantag f6r andra meningen 1 férsta stycket som pla-
cerats 1 en egen paragraf.

13§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 26 § forsta stycket andra meningen

jordabalken.

14 §

Paragrafen motsvarar 12 kap. 26 § tredje stycket foérsta meningen

jordabalken.

15§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 26 § tredje stycket andra meningen

jordabalken.

16 §

Paragrafens forsta stycke motsvarar 12 kap. 26 § fjirde stycket
jordabalken.

I nuvarande lagstiftning gérs en hinvisning till 12 kap. 17 § andra
stycket jordabalken. Hinvisningen har indrats i férslaget eftersom
den nuvarande ir felaktig. Hinvisning gors hir 1 stillet till den paragraf
som motsvarar nuvarande 12 kap. 17§ forsta stycket jordabalken.
Frigan har utvecklats 1 allmidnmotiveringen, avsnitt 4.5.

Tidigare nimnda 12 kap. 17 § andra stycket jordabalken har inte
nigon motsvarighet 1 lokalhyreslagen. Det beror pd att det stycket
inte ir tillimpligt betriffande lokaler, se avsnitt 4.5.
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17§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 26 § femte stycket jordabalken.

Lokalen dverges eller egendom limnas kvar
18 §

Paragrafen motsvarar 12 kap. 27 § forsta stycket jordabalken.

19 §

Paragrafen motsvarar 12 kap. 27 § andra stycket jordabalken. Dock
har den del av regleringen utelimnats som avser egendom som kan
antas tillhéra ndgon i hyresgistens hushdll. Denna personkrets saknar
aktualitet betriffande lokaler. Diremot iterfinns detta led 1 regle-
ringen for bostadsligenheter, se 7 kap. 20 § andra stycket 1 forslaget
till bostadshyreslag.

Sikerbet for hyresavtalet
20§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 28 § jordabalken.

Hyresgdsten forsitts i konkurs
21§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 31 § forsta stycket forsta meningen

jordabalken.

22§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 31 § andra stycket jordabalken.
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23 §

Paragrafen motsvarar 12 kap. 31 § tredje stycket jordabalken.

24§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 31 § femte stycket jordabalken.

25§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 31 § fjirde stycket jordabalken.

6 kap. Overging av hyresritten och upplitelse i andra hand

Kapitlet motsvarar 12 kap. 32-40 §§ jordabalken. Det innehller
bestimmelser om 6vergdng av hyresritten (1-5 §§) och om upplitelse

1andra hand (6 och 7 §§).

Kravet pd samtycke vid dvergdng av hyresrdtten

1§
Paragrafen motsvarar 12 kap. 32 § jordabalken.

2§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 33 § forsta stycket jordabalken.

Ovwerlételse till ndgon som ska Gverta en verksambet

3§
Paragrafen motsvarar 12 kap. 36 § jordabalken.
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Ansvaret for hyresgéstens skyldigheter vid dverldtelse

4§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 38 § forsta stycket jordabalken.

5§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 38 § andra stycket foérsta meningen

jordabalken.

Upplatelse i andra hand
6§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 39 § forsta stycket jordabalken. Paragra-
fen har tdigare gillt upplitelse av ligenheten i dess belbet. Paragrafens
tillimpningsomride har dock férindrats ndgot genom en lagindring
den 1 januari 2009. Bestimmelserna om upplatelse 1 andra hand giller
nu nir ligenheten uppldtits 12/l annan for spilvstindigt brukande. (Se
prop. 2008/09:27.)

7§

Paragrafen anger nir tillstind till andrahandsupplitelse ska ges och
hur tillstindet ska vara utformat. Den exemplifierande upprik-
ningen av férhdllanden som kan innebira beaktansvirda skil for
tillstind till upplatelse 1 andra hand har tagits bort eftersom flera av
exemplen saknar eller har mycket liten relevans for lokaler. Frigan
har behandlats i allminmotiveringen, avsnitt 4.4.

Lagtexten har i forslaget fitt en utformning som bittre stimmer
dverens med vad som 1 praktiken giller f6r lokaler. Avsikten ir inte
att 1 sak dndra kriterierna for nir tillstind ska ges till andrahands-
upplitelse av en lokal.

Att exemplen pd vad som kan utgéra beaktansvirda skil har
tagits bort ur lagtexten innebir sjilvklart inget hinder mot att 8be-
ropa nigot av dem vid en begiran om tillstind. Aven om de gene-
rellt sett inte speglar forhillanden som ir relevanta for lokaler kan
en sidan situation naturligtvis intriffa, t.ex. nir upplitelsen avser
en parkeringsplats i ett garage.
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7 kap. Forverkande

Kapitlet innehéller bestimmelser som ror férverkande av hyresrit-

ten. Forst anges nir hyresritten dr férverkad och foljderna av detta.

Direfter foljer sirskilda bestimmelser vid férverkande pd grund av

forsenad hyresbetalning och vid stérningar i boendet. Slutligen

finns det bestimmelser om betydelsen av att hyresgisten vidtar rit-

telse, om tidsfrister och om hyresvirdens ritt till skadestind.
Kapitlet motsvarar 12 kap. 42-44 §§ jordabalken.

Nar hyresritten dr forverkad

1§

Paragrafen innehdller de grunder férverkande av hyresritten till en
lokal som anges 1 12 kap. 42 § forsta stycket jordabalken.

2§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 42 § femte stycket jordabalken.

Fortida uppsigning vid forverkande
38

Paragrafen har inte nigon omedelbar motsvarighet i nuvarande lag-
stiftning. Att hyresvirden har en ritt att siga upp hyresavtalet nir
hyresritten ir forverkad giller dven idag, men detta kommer till
uttryck endast som ett led i1 bestimmelserna 1 12 kap. 42 § forsta
stycket jordabalken. I forslaget har ritten till fortida uppsigning vid
forverkande brutits ut till en egen paragraf och placerats efter bestim-
melserna om nir hyresritten ir forverkad. Paragrafen har ocksa fitt en
egen underrubrik.

Sérskilda bestimmelser vid forsenad hyresbetalning

43§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 42 § andra stycket jordabalken.
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5§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 44 § forsta stycket jordabalken 1 de
delar som giller for lokaler.

68§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 44 § andra stycket jordabalken.

78§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 44 § femte stycket jordabalken.

8§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 44 § sjitte stycket jordabalken.

Sérskilda bestimmelser vid storningar

98§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 42 § fjirde stycket jordabalken. Reg-
leringen om kopia till socialnimnden finns dock inte med, eftersom
den endast giller for bostadsligenheter.

Betydelsen av att hyresgisten vidtar rdttelse
10§

Paragrafen motsvarar de tvd forsta meningarna 1 12 kap. 43 § forsta
stycket jordabalken.

Vissa tidsfrister vid uppsigning pd grund av forverkande
11§

Paragrafen motsvarar den sista meningen 1 12 kap. 43 § forsta stycket

jordabalken.
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12 §

Paragrafen motsvarar 12 kap. 43 § andra stycket jordabalken.

Hyresvdrdens ritt till skadestind
13§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 42 § sjitte stycket jordabalken.

8 kap. Nir hyresforhillandet inte forlings

Kapitlet motsvarar 12 kap. 56-60 §§ jordabalken och behandlar bl.a.
lokalhyresgistens s.k. indirekta besittningsskydd.

Som framgdr av 1 § reglerar kapitlet férhillandena vid uppsig-
ning i tre olika situationer; nir hyresvirden eller hyresgisten har
sagt hyresavtalet for forlingning pd indrade villkor och nir hyres-
virden har sagt upp hyresavtalet f6r avilyttning och vigrar att
medge forlingning. I dessa situationer har hyresgisten ritt till
ersittning och mojlighet att £ uppskov med avilyttningen.

Med lokalhyresgistens indirekta besittningsskydd avses vanligen
ritten till ersittning, men iven mdojligheten till uppskov med
avflyttningen kan sigas vara en del av det indirekta besittnings-
skyddet. Termen indirekt besittningsskydd férekommer inte 1 lag-
texten och vi har inte ansett det befogat att féra in den (jfr bostads-
hyresgistens besittningsskydd 1 10 kap. bostadshyreslagen).

Kapitlet innehéller inte nigra bestimmelser om férhillandena nir
hyresgisten har sagt upp hyresavtalet f6r avilyttning. Den situationen
kan emellertid ind4 sigas vara indirekt reglerad. Av bestimmelserna i
kapitlet f6ljer nimligen motsatsvis att hyresgisten dd varken har ritt
till ersittning eller uppskov med avilyttningen.

Efter de tvd inledande paragraferna om kapitlets innehdll och
tillimpningsomride foljer den paragraf som ger mojlighet att under
vissa foérutsittningar avtala bort det indirekta besittningsskyddet. Nir-
mast efter finns de bestimmelser som handlar om férutsittningarna
for rite till ersdttning och om ersittningens storlek. Kapitlet inneh3ller
ocksd bestimmelser om innehdllet 1 uppsigningar 1 de fall som
behandlas 1 kapitlet och om medling vid hyresnimnden. Mgjligheten
att f uppskov med avflyttningen behandlas sist 1 kapitlet.
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Bestimmelsernas tillimpningsomrdde

1§

Paragrafen, som klargér tillimpningsomrddet f6r bestimmelserna i
kapitlet, har inte ndgon direkt motsvarighet 1 12 kap. jordabalken.
Innehillet framgir dir endast indirekt om man jimfér flera para-
grafer. Genom paragrafen anges det redan i kapitlets inledning vilka
situationer som bestimmelserna i kapitlet reglerar.

Kapitlet giller sdledes om hyresvirden eller hyresgisten har sagt
upp hyresavtalet for forlingning pd idndrade villkor. Vidare giller
det om hyresvirden har sagt upp hyresavtalet fér avflyttning, dvs.
att virden vigrar att medge forlingning. Det kan alltsd noteras att
det betriffande lokaler krivs att avtalet sigs upp dven nir parten
egentligen endast vill dndra villkoren. Ndgon motsvarighet till mé;-
ligheten for en bostadshyresgist att begira villkorsindring finns
alltsd inte.

Att bestimmelserna 1 kapitlet ar tillimpliga dven nir hyresgisten
har sagt upp avtalet for foérlingning pd dndrade villkor framgir i
nuvarande lagstiftning av 12 kap. 57 § andra stycket jordabalken.

2§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 56 § forsta stycket jordabalken.

Overenskommelser som strider mot bestimmelserna i detta kapitel

38

Paragrafen motsvarar 12 kap. 56 § andra och tredje styckena jordabal-
ken.

Hyresgistens ritt till ersitining

4§

Paragrafen motsvarar inledningen av 12 kap. 57 § forsta stycket jorda-
balken, dvs. de delar av paragrafen som anger nir hyresgisten har ritt
till ersittning. Av hinvisningen till 1 § foljer direkt att ritt till ersitt-
ning kan foreligga nir det ir hyresgisten som har sagt upp hyresavta-
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let f6r forlingning pd dndrade villkor. Det framgir f6ér nirvarande av
12 kap. 57 § andra stycket jordabalken.

Erséittningens storlek

5§
Paragrafen motsvarar 12 kap. 58 b § jordabalken.

Nir ritten till ersittning upphor

6§

Paragrafen motsvarar de delar av 12 kap. 57 § férsta stycket jordabal-
ken som anger nir det inte foreligger nigon ritt till ersittning. Ordet
upphér 1 underrubriken klargor att det handlar om fall som 1 och for
sig faller inom tillimpningsomridet for kapitlet, men dir det intriffat
nigot som gor att hyresgisten inte har ritt till ersittning.

Nir en krivd hyra inte ska anses som skdilig

7§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 57 a § férsta stycket jordabalken.

Hyresvérdens uppsigning och hyresgistens ansokan om medling

8§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 58 § forsta och andra styckena jordabal-
ken.

9§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 58 § tredje och fjirde styckena jordabal-
ken.
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Hyresgistens uppsigning for forlingning pd dndrade villkor och ansé-
kan om medling

10§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 58 a § jordabalken.

Betydelsen av hyresndmndens yttrande i ersittningstvister
11§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 57 a § andra och tredje styckena jorda-
balken. Ett nytt, inledande stycke har lagts till i bestimmelsen. Det
innehdller information om att hyresnimnden 1 ersittningstvister fir
yttra sig om marknadshyran eller om en anvisad lokal. Detta framggr 1
nuvarande lagstiftning endast indirekt.

Forskott pd ersittningen
12§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 60 § férsta—tredje styckena jordabalken.

13§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 60 § fjirde stycket jordabalken.

Uppskov med avflyttningen
14 §

Paragrafen motsvarar 12 kap. 59 § jordabalken.

9 kap. Ovriga bestimmelser

Kapitlet motsvarar 12 kap. 61-67 och 70-73 §§ jordabalken. Den f6r-
sta delen av kapitlet innehiller ett antal bestimmelser av ritt skilda
slag. Kapitlet avslutas med bestimmelser som rér forfarandet 1 hyres-
tvister.
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I nuvarande lagstiftning finns den 6vervigande delen av dessa
bestimmelser 1 slutet av 12 kap. jordabalken, under rubrikerna Sir-
skilda bestimmelser respektive Forfarandet i hyrestvister.

Bland bestimmelserna om forfarandet i hyrestvister finns i
nuvarande lagstiftning tvd bestimmelser som innehiller allminna
bestimmelser om hyresnimnderna och deras uppgifter (12 kap. 68
och 69 §§ jordabalken). Dessa finns 1 virt férslag fortfarande kvar i
12 kap. jordabalken. De bestimmelser om férfarandet i hyrestvister
som giller en viss ligenhetstyp har placerats i respektive lag. De ir
dock inte s& ménga att de motiverar ett eget kapitel.

Preskription

1§
Paragrafen motsvarar 12 kap. 61 § jordabalken.

Ndr vissa meddelanden ska anses ldmnade

2§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 63 § jordabalken i de delar som avser
lokaler. I rubriken och bestimmelsen anvinds meddelanden som sam-
lingsbegrepp. I en del av paragraferna som bestimmelsen hinvisar till
anvinds uttryck som limna en tillsigelse, underritta och informera i
stillet for meddela. Aven i nuvarande lagstiftning anvinds olika termer
1 olika bestimmelser. Samtliga de anviinda uttrycken ryms dock inom
begreppet meddelande.

Skiljeavtal
38

Paragrafen motsvarar 12 kap. 66 § forsta meningen jordabalken.
Forbudet mot att gora gillande skiljeavtal 1 friga om hyresgistens
ritt att behdlla ligenheten har stérst betydelse f6r bostadshyresgister.
Forbudet omfattar di frigor som giller ritten tll forlingning av
hyresavtalet. Eftersom lokalhyresgister inte har nigon motsvarande
ritt dr siledes bestimmelsens tillimpningsomride nigot smalare for
lokaler. Begreppet behdlla ligenheten 1 nuvarande lagstiftning har dock
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ansetts omfatta dven frigan om uppskov med avilyttningen
(RH 2000:47). Bestimmelsen skulle ocksd kunna f§ betydelse om en
hyresgist gor gillande att hyresvirdens uppsigning ir ogiltig och dir-
for vigrar att limna lokalen trots att hyresavtalet 1 enlighet med upp-
signingen skulle ha upphért att gilla. Aven om hyresgisten inte har
nigon ritt till f6rlingning av hyresavtalet innebir invindningen att
frigan om hyresavtalets fortsatta bestdnd aktualiseras. Forbudet mot
att gora gillande skiljeavtal 1 friga om hyresgistens ritt att behilla
lokalen skulle d& kunna hindra hyresvirden frin att pkalla ett skilje-
forfarande. (Se Rune Thomsson, Skiljeklausuls réttsverkningar i lokal-
hyresforbdllanden, artikel 1 Dagens lokaler, vecka 44, 2005.)

4§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 66 § andra—fjirde meningarna jordabal-
ken.

Hyrestvister som ror storningar

5§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 72 § jordabalken.

Aven nir det giller lokaler handlar bestimmelsen om stérningar
1 boendet, alltsd storningar som drabbar dem som bor 1 intilliggande
bostider. Detta framgdr av lagtexten. Underrubriken har utformats
med hinsyn till att férevarande lag reglerar lokaler.

Overklagande av hyresnimndens beslut

68§

Paragrafen motsvarar 12 kap. 70 § jordabalken.

Overklaganderitt betriffande beslut om godkinnande av éverens-
kommelser om avstiende frin hyresgistens s.k. indirekta besittnings-
skydd ska finnas enligt forslag 1 delbetinkandet Frigor om hyra och
bostadsrirt (SOU 2008:47). Sidana beslut finns dirfér med bland de
dverklagbara besluten 1 forsta stycket.
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7§
Paragrafen motsvarar 12 kap. 71 § jordabalken.

Ikrafttridande- och 6vergingsbestimmelser
Punkten 1

Lagen beriknas kunna trida i kraft den 1 maj 2010.

Punkten 2

Den 1 april 2002 dndrades bl.a. 12 kap. 58 b § jordabalken, som giller
den ersittning hyresgisten kan ha ritt till enligt sitt indirekta besitt-
ningsskydd. Andringen innebar att ersittningen alltid skulle motsvara
en drshyra och inte, som tidigare, vara begrinsad till hogst fyra bas-
belopp.

I samband med den forfattningsindringen inférdes en évergings-
bestimmelse som innebar att ildre bestimmelser skulle tillimpas 1
friga om uppsigningar som hade gjorts fére ikrafttridandet. Ersitt-
ningstvister 1 anledning av uppsigningar som har gjorts fére den
1 april 2002 bor i allminhet vara avgjorda nu. Det kan dock inte ute-
slutas att ndgon sidan tvist fortfarande finns kvar. T ett sddant s3 fall
ska idldre bestimmelser alltsd tillimpas 1 friga om ersittningens stor-

lek.

Punkten 3

Den 1 januari 2004 indrades en del bestimmelser om konkurs. I
samband med detta inférdes nuvarande 12 kap. 31 § femte stycket
jordabalken. Enligt bestimmelserna i1 detta stycke ska ett kon-
kursbo svara for hyran for en lokal om boet inte stiller lokalen till
hyresvirdens férfogande en manad efter uppmaning om det.

I 6vergdngsbestimmelserna till forfattningsindringen angavs att
ildre bestimmelser skulle tillimpas vid en konkurs som har beslu-
tats pd grund av en ansdkan som gjorts fore ikrafttridandet. I den
mén det finns sddana konkurser som innu inte har avslutats ska
siledes inte motsvarande bestimmelse 1 lokalhyreslagen tillimpas.
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Punkten 4

Bestimmelserna som reglerar 1 vilken mén parterna fritt kan triffa
overenskommelser om avstiende frin hyresgistens s.k. indirekta
besittningsskydd dndrades 2006 (SFS 2005:947). Det inférdes d& en
overgdngsbestimmelse som innebar att dldre regler skulle gilla om
overenskommelsen ingdtts fore ikrafttridandet av forfattningsind-
ringen. Den principen ska fortfarande gilla.

Den aktuella punkten innebir sdledes att éverenskommelsen ska
ha verkan enligt dldre regler om den har ingdtts fore ikrafttridan-
det. Den medfér att en 6verenskommelse om avstdende frin besitt-
ningsskydd kan vara ogiltig utan godkinnande av hyresnimnden
om ett sddant krav foreldg nir dverenskommelsen ingicks.
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Sammanstallning dver hur bestdmmel-
serna i 12 kap. jordabalken placerats |
forslaget

Jordabalken férkortas JB
Bostadshyreslagen férkortas BhL
Lokalhyreslagen férkortas LhL

Gillande rdtt Forslaget

12 kap. 1 §JB

1st 12kap. 1§1stoch4§]B

2st 12 kap. 4§ JB

3 st 12 kap. 2 och 3 §§ JB

4 st 1 kap. 3 § BhL

5 st 1 kap. 2 § BhL, 1 kap. 2 § LhL

6 st 12 kap.5§]B

12 kap.2 §JB

1st 2 kap. 1§ 1 st BhL, 2 kap. 1 § 1 st LhL

2 st 2 kap. 1§ 2 st BhL, 2 kap. 1 § 2 st LhL

3st 1 kap. 5 § BhL, 1 kap. 4 § LhL

12 kap.3 §JB

1st 2 kap. 2 och 3 §§ BhL, 2 kap. 2 och
3§§ LhL

2 st 2 kap. 2 och 4 §§ BhL, 2 kap. 2 och
4§§ LhL

3 st 2 kap. 5§ 1 st BhL, 2 kap. 5§ 1 st LhL

4 st 2 kap. 5§ 2 st BhL, 2 kap. 5§ 2 st LhL
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12 kap. 4 §JB
1st
2 st

12 kap.5 §JB
1 st
2 st

12 kap. 6 § JB
1st
2 st
3 st

12 kap. 7 § JB
1st
2 st
3 st

12 kap. 8 § JB
1 st

2 st
3 st

4 st

5 st
6 st
7 st

12 kap. 9 § JB
1 st
2 st

12 kap. 10 § JB

1 st
2 st
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2 kap. 6 § BhL, 2 kap. 6 § LhL
2 kap. 7 § BhL, 2 kap. 7 § LhL

2 kap. 8 § BhL
2 kap. 9 § BhL

2 kap. 10 § BhL, 2 kap. 8 § LhL
2 kap. 11 § BhL, 2 kap. 9 § LhL
2 kap. 12 § BhL

2 kap. 13 § 1 st BhL, 2 kap. 10 § 1 st LhL

2 kap. 13 § 2 st BhL, 2 kap. 10 § 2 st LhL

2 kap. 13§ 1 och 2 st BhL, 2 kap. 10 § 1 och
2 st LhL

2 kap. 14 § 1 st och 16 §§ BhL, 2 kap.
11 och 13 §§ LhL

2 kap. 14 § 2 st BhL

2 kap. 17 och 18 §§ BhL, 2 kap. 14 och
15 §§ LhL

2 kap. 19 och 20 §§ BhL, 2 kap. 16 och
17 §§ LhL

2 kap. 21 § BhL, 2 kap. 18 § LhL

2 kap. 15 § BhL, 2 kap. 12 § LhL

2 kap. 11 § LhL

3 kap. 1§ 1 st BhL, 3 kap. 1 § LhL
3 kap. 1§ 2 st BhL, 3 kap. 1 § LhL

3 kap. 4 § 1 och 3 st BhL, 3 kap. 4 § LhL
3 kap. 7 § BhL, 3 kap. 7 § LhL
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12 kap.

1 st
2 st

12 kap.

12 kap.

1 st
2 st

12 kap.

1 st

2 st

12 kap.

1 st
2 st
3st

12 kap.

1st
2 st
3 st
4 st
5 st
6 st

12 kap.

1 st
2 st

12 kap.

11§]B

12§]B

13§]B

14§]B

15§]B

16 §JB

17§]B

18 §JB

Bilaga

3 kap. 5 § BhL, 3 kap. 5 § LhL
3 kap. 6 § BhL, 3 kap. 6 § LhL

3 kap. 8 § BhL, 3 kap. 8 § LhL

3 kap. 2 § 1-4 st BhL, 3 kap. 2 § 1-4 st LhL
3 kap. 2 § 5 st BhL, 3 kap. 2 § 5 st LhL

3 kap.3§ 1 och 2 st BhL, 3 kap. 3 § 1 och
2 st LhL
3 kap. 3 § 3 st BhL, 3 kap. 3 § 3 st LhL

3 kap. 9 § 1 st BhL, 3 kap. 9 § LhL
3 kap. 9§ 2 och 3 st BhL
3 kap. 10 § BhL, 3 kap. 10 § LhL

3 kap. 11 § BhL, 3 kap. 11 § LhL

3 kap. 15 § BhL

3 kap. 14 § 1 st BhL, 3 kap. 14 § 1 st LhL
3 kap. 16 § BhL

3 kap. 17 § BhL

3 kap. 18 § BhL

3 kap. 13 § 1 st BhL, 3 kap. 13 § LhL
3 kap. 13 § 2 och 3 st BhL

3 kap. 12 § BhL, 3 kap. 12 § LhL
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12 kap. 182 §JB

1st 4 kap. 1§ 1 st BhL
2st 4 kap. 5 § BhL
3 st 4 kap. 4 § BhL
4 st 4 kap. 8 § BhL
5 st 4 kap. 1§ 2 st BhL
6 st 4 kap. 2 § BhL
7 st 4 kap. 3 § BhL

12kap. 18b§JB 4 kap. 6 § BhL
12 kap. 18 c§JB 4 kap. 7 § BhL

12 kap. 18 d § JB

1st 5 kap. 1 § 1 st BhL

2st 5 kap. 1 §2 och 3 st och 3 § BhL
3 st 5 kap. 4 § BhL

12 kap. 18 e §JB

1st 5 kap. 5§ 1 st BhL

2st 5 kap. 5§ 2 st BhL

3st 5 kap. 5 § 3 st BhL

12 kap. 18 £ § JB

1st 5 kap. 6 § 1 st BhL

2st 5 kap. 6 § 2 st BhL

12 kap. 18 g§JB 5 kap.2 § BhL

12 kap. 18 h § JB

1st 5 kap. 7 § 1 st BhL

2st 5 kap. 7 § 2 st BhL

3 st 5 kap. 7 § 3 st BhL

4 st 5 kap. 8 § BhL

12 kap. 181§ JB

1st 1 kap. 4 § 1 st BhL, 1 kap. 3§ 1 st LhL
2st 1 kap. 4 § 2 st BhL, 1 kap. 3 § 2 st LhL

3 st 1 kap. 4 § 3 st BhL, 1 kap. 3 § 3 st LhL
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12 kap. 19 § JB
1st
2 st
3 st
4 st
5 st

12 kap. 20§ JB
1st
2 st
3 st

12 kap. 21 §JB
1st
2 st
3st
4 st

12 kap. 22 §JB
1st
2 st
3st

12 kap. 23 § JB
1 st
2 st

12 kap. 24 §JB
1st
2 st
3st

4 st
5 st

12 kap.24a§]JB

1 st
2 st
3 st

6 kap
6 kap
4 kap
6 kap
6 kap

6 kap.
6 kap.
6 kap.

6 kap.
6 kap.
6 kap.
6 kap.

6 kap.
6 kap.
6 kap.

7 kap
5 kap

7 kap
7 kap
7 kap

Bilaga

.1§BhL

.2§BhL

.1och2§§ LhL
.3§1stBhL, 4 kap. 3 § LhL
.3§2 st BhL

4 § BhL, 4 kap. 4 § LhL
5§ BhL, 4 kap. 5 § LhL
6 § BhL, 4 kap. 6 § LhL

7 § BhL, 4 kap. 7 § LhL
9 § BhL, 4 kap. 9 § LhL
8 § BhL, 4 kap. 8 § LhL
12 § BhL, 4 kap. 12 § LhL

10§ 1 st BhL, 4 kap. 10§ 1 st LhL
11 § BhL, 4 kap. 11 § LhL
10 § 2 st BhL, 4 kap. 10 § 2 st LhL

.1§BhL
.1§LhL

.3§1-3 st BhL, 5 kap. 3 § 1-3 st LhL
. 5-7 §§ BhL, 5 kap. 4-6 §§ LhL
.3§4 stoch 8 § BhL, 5 kap. 3 § 4 st

och 7§ LhL

7 kap
7 kap

7 kap
7 kap
7 kap

.9 § BhL, 5 kap. 8 § LhL
.10 § BhL, 5 kap. 9 § LhL

. 4§ 1st BhL
.4§2 st BhL
.4§3stBhL
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12 kap. 25 § JB

1st 7 kap. 11 § 1 och 2 st BhL, 5 kap. 10 § 1 och
2 st LhL

2st 7 kap. 12 § 1 st BhL, 5 kap. 11 § 1 st LhL

3 st 7 kap. 12 § 2 st BhL, 5 kap. 11 § 2 st LhL

4 st 7 kap. 11 § 3 st BhL, 5 kap. 10 § 3 st LhL

12 kap. 26 § JB

1st 7 kap. 13 § 1 st och 14 § BhL, 5 kap. 12 §
1stoch 13 § LhL

2st 7 kap. 13 § 2—4 st BhL, 5 kap. 12 §
2-4 st LhL

3 st 7 kap. 15 och 16 §§ BhL, 5 kap. 14 och
15 §§ LhL

4 st 7 kap. 17 § BhL, 5 kap. 16 § LhL

5 st 7 kap. 18 § BhL, 5 kap. 17 § LhL

12 kap. 27 § JB

1st 7 kap. 19 § BhL, 5 kap. 18 § LhL

2st 7 kap. 20 § BhL, 5 kap. 19 § LhL

12 kap. 28 § JB 5 kap. 20 § LhL
12kap.28a§JB 13 kap. 11 § BhL

12 kap. 29 § JB 3 kap. 19 § BhL, 3 kap. 15 § LhL
12 kap. 30 § JB 3 kap. 19 § BhL, 3 kap. 15 § LhL

12 kap. 31 §JB

1 st 7 kap. 21 § BhL, 5 kap. 21 § LhL
2st 7 kap. 22 § BhL, 5 kap. 22 § LhL
3 st 5 kap. 23 § LhL
4 st 7 kap. 23 § BhL, 5 kap. 25 § LhL
5 st 5 kap. 24 § LhL

12 kap. 32 §JB
1st 8 kap. 1§ 1 st BhL, 6 kap. 1 § 1 st LhL
2st 8 kap. 1 §2 st BhL, 6 kap. 1 § 2 st LhL
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12 kap.

1st
2 st
3 st
4 st

12 kap.

1 st
2 st

12 kap.

1 st
2 st
3st

12 kap.
12 kap.

12 kap.

1 st
2 st

12 kap.

1 st
2 st

12 kap.

1 st
2 st
3st

12 kap.

33§JB

34 §JB

35§JB

36 §JB

37§JB

38§JB

39§JB

40§JB

41§)B

8 kap
8 kap

8 kap.
8 kap.

8 kap.
8 kap.

8 kap.
8 kap.
8 kap.

8 kap.
8 kap.

8 kap.
8 kap.

8 kap.
8 kap.

8 kap.
8 kap.
8 kap.

7 kap

Bilaga

.2§ 1 st BhL, 6 kap. 2 § LhL
.3 §BhL
4§ BhL
5§ BhL

6 § 1 och 2 st BhL
6 § 3 st BhL

7§ 1stoch 8§ 1och2stBhL
7§ 1st BhL

7 §2 st BhL

9 § BhL, 6 kap. 3 § LhL

10§ BhL

11 § BhL, 6 kap. 4 § LhL
12 § BhL, 6 kap. 5 § LhL

13 § BhL, 6 kap. 6 § LhL
14 § BhL

15§ 1 st BhL, 6 kap. 7§ 1 st LhL
15§ 2 st BhL, 6 kap. 7§ 2 st LhL
15§ 3 st BhL, 6 kap. 7 § 3 st LhL

.2 § BhL, 5 kap. 2 § LhL
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12 kap.
1 st

2 st
3 st
4 st
5 st
6 st

12 kap.
1 st

12 kap.
1st
2 st
3 st
4 st
5 st
6 st

12 kap.
1 st
2 st

12 kap.
1st
2 st
3 st

12 kap.
1st
2 st
3 st

12 kap.
1st
2 st
3 st
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42§]B

43§]B

44 §]B

45 §JB

45a§]JB

46 §]B

47 §JB

SOU 2009:35

9 kap. 1 och 3 §§ BhL, 7 kap. 1 och
3§§ LhL

7 kap. 4 § LhL

9 kap. 10 § BhL

9 kap. 11 § BhL, 7 kap. 9 § LhL

9 kap. 2 § BhL, 7 kap. 2 § LhL

9 kap. 15 § BhL, 7 kap. 13 § LhL

9 kap. 12 och 13 §§ BhL, 7 kap. 10 och
11 §§ LhL
9 kap. 14 § BhL, 7 kap. 12 § LhL

9 kap. 4 § BhL, 7 kap. 5 § LhL
9 kap. 5 § BhL, 7 kap. 6 § LhL
9 kap. 6 § BhL
9 kap. 7 § BhL
9 kap. 8 § BhL, 7 kap. 7 § LhL
9 kap. 9 § BhL, 7 kap. 8 § LhL

10 kap. 2 § 1 st BhL
10 kap. 2 § 2 st BhL

10 kap. 3 § BhL
10 kap. 4 § BhL
10 kap. 5 § BhL

10 kap. 6 § 1 st BhL
10 kap. 7 § BhL
10 kap. 8 § BhL

10 kap. 9 § BhL
10 kap. 10 § BhL
10 kap. 11 § BhL
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12 kap. 49 § JB
1st
2 st
3 st

12 kap. 50 § JB
1st
2 st
3st

12 kap. 51 § JB
1 st
2 st

12 kap. 52 § JB
1 st
2 st

12 kap. 53 § JB
1st
2 st

12 kap. 54 § JB
1st
2 st
3st

12 kap. 542§ JB
1 st
2 st
3 st

12 kap. 55 § JB
1st
2 st
3 st
4 st
5 st
6 st
7 st

10 kap.
10 kap.
10 kap.

10 kap.
10 kap.
10 kap.

10 kap.
10 kap.

10 kap.
10 kap.

11 kap.
11 kap.

11 kap.
11 kap.
11 kap.

11 kap.
11 kap.
11 kap.

11 kap.
11 kap.
11 kap.
11 kap.
11 kap.
11 kap.
11 kap.

12§ 1 st BhL
12 § 2 och 3 st BhL
12 § 4 st BhL

13 § 1 st BhL
13 §2 st BhL
13 § 3 st BhL

14 § BhL
15 § BhL

16§ 1 st BhL
16 § 2 st BhL

1§ BhL
2 § BhL

3§ BhL
14 § BhL
15 § BhL

4§ BhL
6 § BhL
5§ BhL

7§ 1 st BhL
7 §2 st BhL
7§3 st BhL
7 § 3 st BhL
8 § BhL
12 § BhL
13 § BhL
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12 kap.
12 kap.

12 kap.

1 st
2 st
3st
4 st

12 kap.

1 st
2 st
3st
4 st
5 st
6 st
7 st
8 st

12 kap.

1st
2 st
3 st
4 st

12 kap.

1 st
2 st
3 st

12 kap.

1 st
2 st

12 kap.

1 st
2 st
3 st
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55a§]B
55b § JB

55c¢§]B

55d§JB

55e¢§JB

56 §JB

57§JB

57a§]B

11 kap

11 kap.

11 kap.
11 kap.
11 kap.
11 kap.

11 kap.
11 kap.
11 kap.
11 kap.
11 kap.
11 kap.
11 kap.
11 kap.

12 kap
12 kap
12 kap
12 kap

8 kap.

8 kap. 3§ 1 och 2 st LhL

8 kap.

8 kap. 1, 4 och 6 §§ LhL

8 kap.

8 kap.
8 kap.

.9 § BhL

10 § BhL

11§ 1 st BhL
11§2 st BhL
11§ 3 st BhL
11§ 4 st BhL

16 § BhL
18 § BhL
17 § BhL
19 § BhL
20§ 1 st BhL
20 § 2 st BhL
20§ 3 st BhL
21 § BhL

.1§BhL
.2§BhL
.3§BhL
.4 §BhL
2 § LhL

3§3stLhL

1§ LhL

7§ LhL
11§2 st LhL

8 kap 11 § 3 st LhL
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12 kap.

1st
2 st
3 st
4 st

12 kap.

1 st
2 st
3 st

12 kap.

1 st
2 st

12 kap.

1 st
2 st

12 kap.

1st
2 st
3 st
4 st

12 kap.

12 kap.

1 st
2 st

12 kap.

1 st

2 st

12 kap.

1 st
2 st

58 § JB

582§]B

58b §JB

59 § JB

60 §JB

61§JB

62 §JB

63§JB

64 § JB

Bilaga

8 kap. 8 § 1 st LhL
8 kap. 8 § 2 st LhL
8 kap. 9§ 1 st LhL
8 kap. 9 § 2 st LhL

8 kap. 10§ 1 och 2 st LhL
8 kap. 10§ 3 st LhL
8 kap. 10 § 4 st LhL

8 kap. 5§ 1 st LhL
8 kap. 5§ 2 st LhL

8 kap. 14§ 1 och 2 st LhL
8 kap. 14 § 3 st LhL

8 kap. 12§ 1 st LhL
8 kap. 12 § 2 st LhL
8 kap. 12 § 3 st LhL
8 kap. 13 § LhL

13 kap. 1 § BhL, 9 kap. 1 § LhL

13 kap. 12 § 1 st BhL
13 kap. 12§ 2 st LhL

13 kap. 2 § 1 och 2 st BhL, 9 kap. 2 § 1 och
2 st LhL
13 kap. 2 § 3 st BhL, 9 kap. 2 § 3 st LhL

13 kap. 3 § 1 och 2 st BhL
13 kap. 3 § 3 st BhL
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12 kap.

1 st
2 st
3 st

12 kap.

1st
2 st
3st
4 st

12 kap.

12 kap.

1 st
2 st

12 kap.
12 kap.

12 kap.

1 st
2 st

12 kap.

12 kap.

12 kap.
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65§ JB

652§]B

66 § JB

67 §JB

68 §JB

69 § JB

70§JB

71§]B

72§]B

73 §JB
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13 kap. 4 § 1 st BhL
13 kap. 4 § 2 st BhL
13 kap. 5 § BhL

13 kap. 6 § 1 st BhL
13 kap. 6 § 2 st BhL
13 kap. 6 § 3 st BhL
13 kap. 7 § BhL

13 kap. 8 och 9 §§ BhL, 9 kap. 3 och
4§§ LhL

13 kap. 10 § 1 och 3 st BhL

13 kap. 10 § 2 st BhL

12 kap. 7§ JB

12 kap. 8§ JB

13 kap. 14 § 1 st BhL, 9 kap. 6 § 1 st LhL
13 kap. 14 § 2 st BhL, 9 kap. 6 § 2 st LhL

12 kap. 6 § 2 st JB, 13 kap. 15 § BhL, 9 kap.
7§ LhL

13 kap. 13 § BhL, 9 kap. 5 § LhL

13 kap. 16 § BhL



Statens offentliga utredningar 2009

Kronologisk forteckning

. En mer rittssiker inhimtning av

elektronisk kommunikation i brotts-
bekimpningen. Ju.

2. Nyanit for férnybar el. N.

10.

11

12.
13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.
20.
21.

22.

. Ransonering och prisreglering i krig och

fred. Fo.

. Sekretess vid anstillning av myndighets-

chefer. Fi.

. Sikerhetskopiors rittsliga status. Ju.
. Aterkrav inom vilfirdssystemen.

— Forslag till lagstiftning. Fi.

. Den svenska administrationen av jord-

bruksstéd. Jo.

. Trygg med vad du dter — nya myndigheter

for sikra livsmedel och héllbar produk-
tion. Jo.

. Sikerhetskontroller vid fullmiktige-

och nimndsammantriden. Fi.

Miljoprocessen. M.

. En nationell cancerstrategi for

framtiden. S.

Skatt i retur. Fi.

Effektiviteten i Kriminalvardens lokal-
férsdrjning. Ju.

Grundlagsskydd fér digital bio och andra
yttrandefrihetsrittsliga frigor. Ju.
Kraftsamling!

- museisamverkan ger resultat.

+ Bilagor. Ku.

Betinkande av Kulturutredningen.
Grundanalys

Fornyelseprogram

Kulturpolitikens arkitektur. Ku.
Kommunal kompetenskatalog.

En problemorientering. Ju.

Tva rapporter till Grundlagsutredningen.
Ju.

Aktiv vintan —asyls6kande i Sverige. Ju.
Mer jirnvig fér pengarna. N.
Redovisning av kommunal med-
finansiering. Fi.

En ny alkohollag. S.

23.
24.

25.

26.
27.
28.

29.
30.
31.

32.

33.

34.
35.

Olovlig tobaksférsiljning. S.

De statliga bestillarfunktionerna och
anliggningsmarknaden. N.

Samordnad kommunstatistik {6r styrning
och uppféljning. Fi.

Det vixande vattenbrukslandet. Jo.

Taklass. U.

Stirkt stéd for studier — tryggt, enkelt och
flexibelt. + Bilagor. U.

Fritid p4 egna villkor. IJ.

Skog utan grins? Jo.

Effektiva transporter och samhills-
byggande — en ny struktur {ér sj6, luft,
vig och jirnvig. N.

Socialtjinsten. Integritet — Effektivitet. S.
Skatterabatt pd aktieférvirv och vinstut-
delningar. Fi.

Forenklingar i aktiebolagslagen m.m. Ju.
Moderna hyreslagar. Ju.



Statens offentliga utredningar 2009

Systematisk forteckning

Justitiedepartementet

En mer rittssiker inhimtning av elektronisk
kommunikation i brottsbekimpningen.[1]
Sikerhetskopiors rittsliga status. [5]
Effektiviteten i Kriminalvirdens lokalférsérj-
ning. [13]
Grundlagsskydd fér digital bio och andra
yttrandefrihetsrittsliga frigor. [14]
Kommunal kompetenskatalog.
En problemorientering. [17]

Tva rapporter till Grundlagsutredningen. [18]
Aktiv vintan —asylsékande 1 Sverige. [19]
Forenklingar i aktiebolagslagen m.m. [34]
Moderna hyreslagar. [35]

Forsvarsdepartementet

Ransonering och prisreglering i krig och fred.

(3]

Socialdepartementet

En nationell cancerstrategi for framtiden. [11]
En ny alkohollag. [22]

Olovlig tobaksférsiljning. [23]
Socialtjinsten. Integritet — Effektivitet. [32]

Finansdepartementet

Sekretess vid anstillning av myndighets-
chefer. [4]

Aterkrav inom vilfirdssystemen.
— Forslag till lagstiftning. [6]

Sikerhetskontroller vid fullmiktige-
och nimndsammantriden. [9]

Skattiretur. [12]

Redovisning av kommunal medfinansiering.
(21]

Samordnad kommunstatistik f6r styrning
och uppféljning. [25]

Skatterabatt pd aktieférvirv och vinstut-
delningar. [33]

Utbildningsdepartementet

Ta klass. [27]

Stirke stod for studier — tryggt, enkelt och
flexibelt. + Bilagor. [28]

Jordbruksdepartementet

Den svenska administrationen av jordbruks-
stdd. [7]

Trygg med vad du dter — nya myndigheter
for sikra livsmedel och hillbar produktion.
(8]

Det vixande vattenbrukslandet. [26]

Skog utan grins? [30]

Miljédepartementet

Miljdprocessen. [10]

Naringsdepartementet

Nya nit for fornybar el. [2]

Mer jirnvig f6r pengarna. [20]

De statliga bestillarfunktionerna och
anliggningsmarknaden. [24]

Effektiva transporter och samhillsbyggande
—en ny struktur foér sj6, luft, vig och
jirnvig. [31]

Integrations- och jamstélldhetsdepartementet

Fritid pd egna villkor. [29]

Kulturdepartementet

Kraftsamling!
— museisamverkan ger resultat. + Bilagor.
(15]

Betinkande av Kulturutredningen.
Grundanalys
Fornyelseprogram
Kulturpolitikens arkitektur. [16]
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