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Regeringen foreslar att skyddet for hyresgéster i vissa utsatta situationer
ska stérkas.

Nér hyresfastigheter misskots sa att de boende drabbas maste det vara
mojligt att ingripa pa ett effektivt sétt. Regeringen foreslar déarfor att det
infors en mojlighet i bostadsforvaltningslagen for hyresndmnden att fore-
lagga fastighetsdgaren att dtgérda brister i forvaltningen. Det ger ett
flexibelt verktyg for att komma till rdtta med brister i forvaltningen pa ett
tidigt stadium.

For att minska risken for att en hyresgést blir bostadslos nér en hyres-
lagenhet forstdrs genom t.ex. brand foreslar regeringen att hyresgésten i
en sadan situation ska erbjudas ett nytt hyresavtal av hyresvérden, forutsatt
att det dr skéligt. Erbjudandet ska gélla den forstorda lagenheten i aterstallt
skick eller en annan likvirdig lagenhet som ar tillgénglig for upplatelse.
Hyresndmnden ska kunna foreldgga hyresvérden att erbjuda hyresgisten
ett hyresavtal.

For att underlétta for hyresgéster som fir en vésentligt h6jd hyra efter en
renovering foreslar regeringen att den nya hyran ska kunna fasas in i ett
lugnare tempo an vad som ér fallet i dag.

Det foreslas vidare nédr det géiller privatpersoners uthyrning av dgda
bostdder och bostadsritter att hyresvardens ritt att utan skl sdga upp ett
tidsbegrénsat hyresavtal i fortid tas bort. Regeln om att hyran vid privat-
uthyrning bestdms efter hyresviardens kostnader kompletteras med en
mdjlighet att bestimma hyran efter lagenhetens bruksvérde.

De nya reglerna foreslas trdda i kraft den 1 januari 2022.
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1 Beslut

Regeringen har beslutat att inhdmta Lagradets yttrande 6ver forslag till

1. lag om &ndring i jordabalken,

2. lag om dndring i lagen (1973:188) om arrendendmnder och hyres-
namnder,

3. lag om &ndring 1 bostadsforvaltningslagen (1977:792),

4. lag om dndring i lagen (2002:93) om kooperativ hyresrétt,

5. lag om éndring i offentlighets- och sekretesslagen (2009:400),

6. lag om dndring i lagen (2012:978) om uthyrning av egen bostad.



2 Lagtext

Regeringen har foljande forslag till lagtext.

2.1

Forslag till lag om dndring i jordabalken

Hirigenom foreskrivs i friga om jordabalken'!
dels att 12 kap. 10, 16, 55, 63, 70 och 73 §§ ska ha f6ljande lydelse,
dels att det ska inforas tvd nya paragrafer, 12 kap. 46 a och 46 b §§, av

foljande lydelse.
Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
12 kap.
10 §

Blir 1agenheten fore tilltradesdagen

sd forstord att den inte kan
anvindas for det avsedda
dndamalet, forfaller avtalet. Ar

hyresvérden véllande till hindelsen
eller ldmnar han ej utan drojsmdl
hyresgésten meddelande om denna,
har hyresgdsten rdtt till ersdttning
for skada.

Meddelar en myndighet fore till-
tridesdagen pa grund av ldgen-
hetens beskaffenhet forbud mot att
anvéanda ldgenheten for det avsedda
andamalet, upphor avtalet att gilla,
dven om beslutet ¢j vunnit laga kraft.
Om det forhdllande som foranlett
beslutet beror péd forsummelse av
hyresvérden eller om denne ej utan
drgjsmdal  lamnar  hyresgésten
meddelande om  beslutet, har
hyresgdsten rdtt till ersdttning for
skada.

Om lagenheten fore tilltrddesdagen
blir sa forstord att den inte kan
anvindas for det avsedda
dndamalet, forfaller avtalet. Hyres-
gdsten har rdtt till ersdttning for
skada om hyresvirden dr vallande
till hindelsen eller om hyresvdrden
inte snarast mdjligt ldmnar ett
meddelande till hyresgédsten om
denna.

Meddelar en myndighet fore till-
trddesdagen pa grund av ldgen-
hetens beskaffenhet forbud mot att
anvénda ldgenheten for det avsedda
dndamaélet, upphor avtalet att gélla,
dven om beslutet inte fatt laga kraft.
Hyresgdsten har ritt till ersdttning
for skada om det forhallande som
lett till Deslutet beror pa for-
summelse av hyresvarden eller om
denne inte snarast mojligt 1amnar ett
meddelande till hyresgisten om
beslutet.

Bestdmmelser om en bostads-
hyresgdsts rdtt till ett nytt hyres-
avtal ndr ldgenheten forstors finns

i46 aoch 46 b §§.

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



Bestdmmelserna i 10-12 §§ gdaller
ocksa, om

1. lagenheten skadas under hyres-
tiden utan att hyresgésten ar an-
svarig for skadan,

2. hyresvirden brister i sin
underhdllsskyldighet enligt 15§
andra stycket,

3. hinder eller men pd annat sdtt
uppstar [ nyttjanderdtten utan
hyresgdstens vallande, eller

4. myndighet under hyrestiden
meddelar beslut som avses 1 10 §
andra stycket eller 12 § utan att
hyresgésten givit anledning till det,
dock ej forrdn beslutet linder till
efterrdttelse.

Avser hyresavtalet en bostads-
lagenhet, far hyresndmnden i fall
som avses i forsta stycket 1-3 eller
om hyresviarden inte fullgér sin
underhallsskyldighet enligt 15§
tredje stycket pa ansokan av hyres-
gésten aldgga hyresvirden att av-
hjdlpa bristen (atgirdsforelaggan-
de). I foreldggandet, som far forenas
med vite, skall bestdmmas viss tid
inom vilken den eller de atgérder
som avses med foreldggandet skall
ha vidtagits. Foreligger sirskilda
skél, far tiden forlangas, om ansdkan
om det gors fore utgdngen av den
lopande tidsfristen.

Hyresvirden och hyresgisten
kan med bindande verkan triffa
avtal om inskrdnkning i rétten att
enligt forsta stycket erhdlla ned-
sttning av hyran for hinder eller
men i nyttjanderitten till foljd av att
hyresvérden later utfora arbete for
att sitta lagenheten i avtalat skick
eller for att utfora sedvanligt under-
héll av ldgenheten eller fastigheten

2 Senaste lydelse 2000:226.

16 §

Bestimmelserna i
tilldmpas ocksa, om

1. ldgenheten blir sa forstord
under hyrestiden att den inte kan
anvdndas for det avsedda dnda-
madlet eller om lagenheten annars
skadas under hyrestiden utan att
hyresgéasten ar ansvarig for skadan,

2. hinder eller men pd annat sdtt
uppstar i nyttjanderdtten utan att
hyresgdsten dr vdllande,

3. hyresvirden brister i sin
underhdllsskyldighet enligt 15§
andra stycket, eller

4. en myndighet under hyrestiden
meddelar eft sddant beslut som
avses i 10 § andra stycket eller 12 §
utan att hyresgésten geft anledning
till det, dock inte forran beslutet fdr
verkstdllas.

Avser hyresavtalet en bostads-
lagenhet, far hyresndmnden i de fall
som avses i forsta stycket 1-3 eller
om hyresvirden inte fullgdr sin
underhallsskyldighet enligt 15§
tredje stycket pa ansokan av hyres-
géasten aldgga hyresvérden att dt-
gdrda bristen (atgirdsforeldggan-
de). I foreldggandet, som far forenas
med vite, ska det anges en viss tid
inom vilken den eller de atgirder
som avses med foreldggandet ska ha
vidtagits. Finns det srskilda skil far
tiden forldngas, om en ansdkan om
det gors innan tidsfristen loper ut.

10-12 §§

Hyresviarden och hyresgisten
kan med bindande verkan triffa
avtal om inskridnkning i rétten att
enligt forsta stycket fd nedsattning
av hyran for hinder eller men i
nyttjanderétten till fo6ljd av att
hyresviarden later utfora arbete for
att sitta lagenheten i avtalat skick
eller for att utfora sedvanligt under-
héll av ldgenheten eller fastigheten



i Ovrigt eller annat arbete som
sdrskilt anges 1 avtalet.

Ansékan om atgardsforelaggande
kan riktas mot den for vilken lagfart
senast dr beviljad eller sokt, dven
om denne har overlatit fastigheten
innan ansdkan gors.

Overldts fastigheten sedan an-
sokan har gjorts eller foreligger fall
som avses i fjarde stycket, gdller
rittegdngsbalkens bestimmelser om
verkan av att tvisteforemalet overlats
och om tredje mans deltagande i
rittegang,

Om tvist angdende dganderitten
dr antecknad i fastighetsregistrets
inskrivningsdel, kan ansdokan om
atgirdsforeldggande riktas mot den
som innehar fastigheten med dgande-
rattsansprak.

i Ovrigt eller annat arbete som
sdrskilt anges i avtalet.

En ansékan om étgardsfore-
laggande kan riktas mot den som
senast har beviljats eller sokt lag-
fart, aven om denne har Gverlatit
fastigheten innan ansdkan om
dtgdrdsforeldggande gors.

Om fastigheten overldts efter att
ansokan om dtgdrdsforeliggande
har gjorts eller om det dir fraga om ett
sadant fall som avses i fjarde stycket,
ska réttegangsbalkens bestimmelser
om verkan av att tvisteforemalet
overlats och om tredje mans del-
tagande i rattegang tilldmpas.

Ar tvist om dganderitten anteck-
nad i fastighetsregistrets inskriv-
ningsdel, kan en ansokan om
atgirdsforeldggande riktas mot den
som innehar fastigheten med &dgande-
rittsansprak.

46ay§

Om hyresavtalet forfaller pa grund
av att ldgenheten blir sa forstord
att den inte kan anvindas som
bostad har hyresgdsten, om det dr
skdligt, rdtt att bli erbjuden ett nytt
hyresavtal av hyresvirden ndr en
ldgenhet blir tillgdnglig for upp-
latelse. Erbjudandet ska avse den
forstérda ldgenheten i dterstdllt
skick eller en annan likvirdig
ldgenhet.

Om hyresgdsten vill bli erbjuden
ett nytt hyresavtal ska han eller hon
inom tre mdnader frdan det att
avtalet  forfoll ldmna ett
meddelande till hyresvirden om
detta.

Om hyresgdsten inte godtar et
erbjudande enligt forsta stycket
upphor hans eller hennes rdtt till ett
nytt hyresavtal.

46b g

Hyresndmnden far pd ansokan av
hyresgdsten foreldgga hyresvirden
att erbjuda hyresgdsten ett nytt



hyresavtal enligt 46a§ forsta
stycket.

Foreliggandet ska vara begrdn-
sat till viss tid och far inte gdlla
ldngre dn tva dar. Hyresndmnden
far ange vilka krav en ldgenhet ska
uppflla for att vara likvirdig.
Foreliggandet far forenas med
vite.

Om det finns sdrskilda skdl far
hyresndmnden pd  hyresgdstens
begdran forbjuda hyresvirden att
uppldta en viss lIdgenhet som
bostad till ndgon annan for tiden
till dess att fragan avgjorts genom
ett beslut som fatt laga kraft eller
ndgot annat beslutas. Ett sddant
foreldggande om forbud far fore-
nas med vite.

55 §*
Om hyresvéirden och hyresgisten tvistar om hyrans storlek ska hyran
faststillas till skéligt belopp. Hyran ska inte anses som skilig om den ar
patagligt hogre dn hyran for ldgenheter som med hénsyn till bruksvardet
ar likvardiga.

Vid en provning enligt forsta stycket ska fraimst sddan hyra for lagen-
heter som har bestdmts i forhandlingséverenskommelser enligt hyres-
forhandlingslagen (1978:304) beaktas. Om en jamforelse inte kan goras
med lagenheter pa orten, far i stéllet hyran for ldgenheter pé en annan ort
med jamforbart hyreslage och i dvrigt likartade forhéllanden pa hyres-
marknaden beaktas.

Vid en provning enligt forsta stycket far den hyra for en ligenhet som
ska anses som skilig enligt 55 ¢ § inte beaktas.

Vid en provning enligt forsta stycket i friga om en ldgenhet som uppléts
i andra hand ska en hyra som &verstiger den hyra som hyresvérden betalar,
med tilligg for mobler, utrustning och andra nyttigheter, aldrig anses som
skédlig. Om upplatelsen avser en del av ldgenheten ska en hyra som
overstiger en i forhéllande till omfattningen av upplételsen proportionerlig
andel av den hyra som hyresvérden betalar, med tilligg for mobler, utrust-
ning och andra nyttigheter, aldrig anses som skailig. Ett tilligg for mobler
och annan utrustning som ingar i upplatelsen far inte 6verstiga 15 procent
av den hyra som hyresvérden betalar. Tilldgg for andra nyttigheter som
ingdr 1 upplatelsen far inte overstiga hyresvardens kostnader for dem.

Vid en provning enligt forsta stycket ska dven 55 a—55 d §§ iakttas.

Om den hyra som ér att anse som Om den hyra som ér att anse som
skilig vid en provning enligt forsta  skilig vid en provning enligt forsta
stycket dr vdsentligt hogre &n den  stycket dr vésentligt hdgre dn den
tidigare hyran i hyresforhallandet, tidigare hyran i hyresforhéllandet,

3 Senaste lydelse 2019:533.



ska hyresndmnden, om hyresgésten
begdr det och inte sérskilda skal
talar emot det, bestimma att hyra
ska betalas med ldgre belopp under
en skilig tid. Detta giller inte om
hyran bestdms enligt 55 ¢ §.

ska hyresndmnden, om hyresgésten
begér det och inte sérskilda skél
talar emot det, bestimma att hyra
ska betalas med ldgre belopp under
en skilig tid, som ska faststillas
utifran  hyreshdjningens  storlek.

Detta géller inte om hyran bestdms
enligt 55 ¢ §.

Om en forhandlingsklausul i ett hyresavtal har slopats och det ingar
forhandlingserséttning i hyran enligt 20 § hyresforhandlingslagen, har
hyresgésten trots forsta, andra och femte styckena rétt att f4 hyran sankt
med ett belopp som motsvarar ersittningen.

Om tvisten géller ndgot annat villkor &n hyran, ska villkor som hyres-
vérden eller hyresgésten har stdllt upp gilla i den utstriackning det &r skaligt
med hénsyn till hyresavtalets innehdall, omstéindigheterna vid avtalets
tillkomst, senare intrdffade forhallanden och omstindigheterna i ovrigt.
Hyrestiden ska vara obestimd, om inte bestdimd hyrestid av ndgon sarskild
anledning &r ldmpligare.

Om hyresvérden och hyresgésten kommer 6verens om villkoren for fort-
satt uthyrning i en tvist enligt forsta eller attonde stycket, géller de dverens-
komna villkoren, oavsett vad som foreskrivs i ndmnda stycken, i den
utstrackning inte nagot annat foljer av bestimmelserna i 6vrigt i denna balk.

63 §*

Ett meddelande som avses i 10 §,
11§,148§,18¢e§, 24§, 25 § andra
stycket, 33 §, 42 § forsta stycket 3,
4 eller 6, 44 §, 46 § andra stycket,
54 § eller 54 a § ska anses ldmnat
nér det har avsénts i ett rekommen-
derat brev till mottagarens vanliga
adress. I fall som avses i 24 § ar det
dock tillrackligt att meddelandet ar
avsidnt pd ndgot annat dndamals-
enligt sitt.

Om hyresgésten eller hyres-
virden har ldmnat uppgift om en
adress dit meddelanden ska sidndas,
anses den som hans eller hennes
vanliga adress. Hyresgdsten far
dock alltid sénda meddelanden till
den som é&r behdrig att ta emot hyra
pa hyresvérdens vignar. Har hyres-
gésten inte ldmnat ndgon sérskild
adressuppgift, far hyresvirden
sdanda meddelanden till den uthyrda
lagenhetens adress.

4 Senaste lydelse 2014:335.

Ett meddelande som avses i 10 §,
11§,148§,18¢§,24 8§, 25 § andra
stycket, 33 §, 42 § forsta stycket 3,
4 eller 6, 44 §, 46 § andra stycket,
46 a § andra stycket, 54§ eller
54 a § ska anses ldmnat nér det har
avsédnts i ett rekommenderat brev
till mottagarens vanliga adress. I
fall som avsesi24 § ar det dock till-
rackligt att meddelandet dr avsént
pa nagot annat Andamalsenligt sitt.
Om hyresgésten eller hyres-
vérden har ldmnat uppgift om en
adress dit meddelanden ska sédndas,
anses den som hans eller hennes
vanliga adress. Hyresgdsten far
dock alltid sinda meddelanden till
den som é&r behdrig att ta emot hyra
pa hyresvérdens vdgnar. Om hyres-
gisten inte har ldamnat nagon
sdrskild adressuppgift, far hyres-
virden sinda meddelanden till den
uthyrda ldgenhetens adress.
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70 §°
Beslut av hyresndmnden i f6ljande fragor far 6verklagas inom tre veckor

fran den dag beslutet meddelades:

1. atgirdsforeldggande enligt 11 § forsta stycket 5 eller 16 § andra

stycket,

2. upprustningsforeldggande eller forbattrings- och &ndringsatgérder

enligt 18 a—18 feller 18 h §,

3. dandrad anvindning av lokal enligt 23 § andra stycket,

4. ersittning enligt 24 a §,

5. overlatelse av hyresritt enligt 34, 36 eller 37 §,
6. godkidnnande av dverenskommelse som avses i | § sjétte stycket, 45 a

eller 56 §,

7. forlangning av hyresavtal enligt
49§,

8. uppskov med avflyttning enligt
528,

9. andring av hyresvillkor enligt
548,

10. aterbetalning och faststill-
ande av hyra enligt 55 £ §,

11. utdomande av vite enligt 62 §,
och

12. foreldggande att lamna ut upp-
gifter om hyror enligt 64 §.

7. foreldgganden enligt 46 b §,

8. forlangning av hyresavtal enligt
49§,

9. uppskov med avflyttning enligt
528,

10. éndring av hyresvillkor enligt
5438,

11. &terbetalning och faststill-
ande av hyra enligt 55 f§,

12. utdémande av vite enligt 62 §,
och

13. foreldggande att lamna ut upp-
gifter om hyror enligt 64 §.

Beslut av hyresndmnden i f6ljande fragor far inte 6verklagas:

1. lagenhetsbyte enligt 35 §,

2. upplatelse av lagenhet i andra hand enligt 40 §, och

3. uppskov med avflyttning enligt 59 §.

Hyresndmnden fér tillata att ett beslut som avses i andra stycket 1 eller
2 dverklagas om det &r av vikt for ledning av réttstillimpningen att Gver-

klagandet provas av hovritten.

73 §6

I hyrestvister som avses 149, 54 eller
55f§ och i médl om atgérdsfore-
laggande enligt 11 § forsta stycket 5
eller 16§ andra stycket, om
upprustningsforeldggande enligt
18 a—18 ¢ §§, om tillstand till for-
battrings- och  andringsatgérder
enligt 18 d—18 £ §§, om forbud mot
sadana atgérder enligt 18 h § eller
om utddmande av vite enligt 62 §
ska vardera parten svara for sin réitte-
gangskostnad i hovrétten, om inte

5 Senaste lydelse 2019:533.
¢ Senaste lydelse 2019:533.

I hyrestvister som avses 149, 54 eller
55f§ och i mél om atgéirdsfore-
laggande enligt 11 § forsta stycket 5
eller 16§ andra stycket, om
upprustningsforeliggande enligt
18 a—18 ¢ §§, om tillstand till for-
battrings- och  dndringsatgérder
enligt 18 d—18 £ §§, om forbud mot
sadana atgérder enligt 18 h§, om
foreldggande om nytt hyresavtal
enligt 46 b § eller om utddmande av
vite enligt 62 § ska vardera parten



annat foljer av 18 kap. 6 § ritte- svara for sin rittegdngskostnad i
gangsbalken. hovritten, om inte ndgot annat foljer
av 18 kap. 6 § réttegdngsbalken.

1. Denna lag tréder i kraft den 1 januari 2022.

2. De nya bestimmelserna géller &ven for hyresavtal som har ingétts fore
ikrafttrddandet, om inte nadgot annat framgéar av 3 eller 4.

3. Den éldre lydelsen av 12 kap. 55 § géller fortfarande om ett drende
om provning av hyra har inletts hos hyresndmnden fore ikrafttridandet.

4. Denya 12 kap. 46 aoch 46 b §§ ska inte tillimpas om ldgenheten fore
ikrafttrddandet blivit sd forstord att den inte kan anvindas som bostad.

11



12

2.2 Forslag till lag om dndring i lagen (1973:188)
om arrendendmnder och hyresndmnder

Hirigenom foreskrivs att 4 § lagen (1973:188) om arrendendmnder och
hyresnidmnder' ska ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Féreslagen lydelse

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

2.prova tvist om atgérdsfore-
laggande enligt 12 kap. 11 § forsta
stycket 5 och 16 § andra stycket,
dndrad anvédndning av lokal enligt
12 kap. 23 § andra stycket, skade-
stand enligt 12 kap. 24 a §, Gver-
latelse av hyresrétt enligt 12 kap.
34-37 §§, upplatelse av ldgenhet i
andra hand enligt 12 kap. 40§,
forlingning av hyresavtal enligt
12 kap. 49 §, villkor enligt 12 kap.
54§, éaterbetalning av hyra och
faststillande av hyra enligt 12 kap.
55§, uppskov med avflyttning
enligt 12 kap. 59§ eller fore-
laggande enligt 12 kap. 64 §, allt
jordabalken,

2.prova tvist om atgérdsfore-
laggande enligt 12 kap. 11 § forsta
stycket 5 och 16 § andra stycket,
dndrad anvindning av lokal enligt
12 kap. 23 § andra stycket, skade-
stand enligt 12 kap. 24 a §, dver-
latelse av hyresrétt enligt 12 kap.
34-37 §§, upplatelse av lagenhet i
andra hand enligt 12 kap. 40§,
foreldggande om nytt hyresavtal
enligt 12 kap. 46 b §, forlingning
av hyresavtal enligt 12 kap. 49 §,
villkor enligt 12 kap. 54§, ater-
betalning av hyra och faststéllande
av hyra enligt 12 kap. 55f§,
uppskov med avflyttning enligt
12 kap. 59§ eller foreldiggande
enligt 12 kap. 64§, allt jorda-
balken,

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

2 b. prova tvist om hyresvillkor enligt 3 kap. 14 § lagen (2002:93) om
kooperativ hyresritt eller tvist om upplatelse med kooperativ hyresrétt

enligt 4 kap. 6 § samma lag,

2 c. prova tvist om hyresvillkor enligt 4 § lagen (2012:978) om uthyr-

ning av egen bostad,

3. préva tvist om medlemskap enligt 2 kap. 10 §, skyldighet att upplata

bostadsritt enligt 4 kap. 6 § eller villkor for upplatelse av bostadsratt enligt
samma paragraf, hyresvillkor enligt 4 kap. 9 §, upplatelse av ldgenhet i
andra hand enligt 7 kap. 11 § eller utdomande av vite enligt 11 kap. 2 §,
allt bostadsrittslagen (1991:614),

4. prova fraga om godkdnnande av &verenskommelse som avses i
12 kap. 1 § sjétte stycket, 45 a eller 56 § jordabalken eller av beslut som
avses 19 kap. 16 § forsta stycket 1, 1 a eller 2 bostadsrittslagen,

5. vara skiljendmnd i hyres- eller bostadsréttstvist,

! Lagen omtryckt 1985:660.
2 Senaste lydelse 2019:534.



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

6. prova fragor enligt bostadsforvaltningslagen (1977:792), tvist om
upprustningsforeldggande enligt 12 kap. 18 a—18 ¢ §§ jordabalken eller
forbattrings- och dndringsétgérder enligt 12 kap. 18 d-18 £§§ och 18 h §
samma balk,

7. prova fragor enligt lagen (1982:352) om rétt till fastighetsforvarv for
ombildning till bostadsritt eller kooperativ hyresrétt.

Ett drende tas upp av den hyresndmnd inom vars omrade fastigheten &r
beldgen.

Denna lag trader i kraft den 1 januari 2022.
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23 Forslag till lag om dndring 1
bostadsforvaltningslagen (1977:792)

Harigenom foreskrivs i frdga om bostadsforvaltningslagen (1977:792)

dels att 7 § ska upphora att gélla,

dels att rubriken ndrmast fore 3 § ska utga,
dels att 2—-6, 18, 25, 29, 30 och 32 §§ ska ha foljande lydelse,
dels att rubriken ndrmast fore 1§ ska lyda “Lagens tillimpnings-

omrade”,

dels att det ndrmast fore 2, 4 och 6 §§ ska inforas nya rubriker av

foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

Forutsittningar for ingripande i
Sforvaltningen

2§

Uppfyller en fastighet inte de krav
som bostadshyresgisterna har ritt
att stilla i fraga om sundhet,
ordning och skick, fdar hyres-
ndmnden besluta att fastigheten ska
stillas under sérskild forvaltming, om
fastighetens brister beror pd att
fastighetsdgaren eftersatt fastig-
hetens underhdll eller pd annat sctt
forvaltat fastigheten pa ett sditt som
inte dr godtagbart for bostadshyres-
gasterna.

Om en ansékan om sdrskild
forvaltning har kommit in till hyres-
ndmnden inom tre dr efter det att
fastighetsdgaren har ansékt om
lagfart, far ett beslut enligt forsta
stycket meddelas redan om det
finns anledning att anta att fastig-
heten inte forvaltas pa ett godtag-
bart sitt.

Beslut om sdrskild forvaltning far
ocksa meddelas om fastighets-
dgaren underldter att hyra ut
ldgenheter for bostadsdndamdl i
fastigheten och det med hénsyn till
bostadsforsérjningen dr uppenbart

! Senaste lydelse 2010:25.

Hyresndmnden far besluta om
ingripande i forvaltningen av en
fastighet, om  fastighetsdgaren
brister i sina skyldigheter mot
bostadshyresgiisterna genom att

1. eftersdtta underhallet av fastig-
heten eller

2. annars forvalta fastigheten pd
ett sdtt som inte dr godtagbart for
bostadshyresgdsterna.

Ett beslut om ingripande i
forvaltningen far meddelas redan
om det finns anledning att anta att
fastigheten forvaltas pa ett sétt som
inte dr godtagbart for bostads-
hyresgdsterna, om en ansokan om
ingripande kommer in till hyres-
nédmnden inom tre dr fran det att
fastighetsidgaren har ansékt om

lagfart.



oforsvarligt att ldgenheterna stdr
tomma.

I ett beslut om sdrskild forvalt-
ning ska hyresndmnden,

1. om bristerna i forvaltningen
inte dr av allvarligt slag och det
bedoms tillrdckligt for att uppnd en
godtagbar  forvaltning, dligga
fastighetsdigaren att 6verldmna for-
valtningen till sdrskild forvaltare
(forvaltningsdldggande), eller

2. om bristerna i forvaltningen dr
av allvarligt slag eller det kan antas
att forvaltmingsaliggande inte dr
tillrdckligt for att uppnad en godtag-
bar forvaltning, stdilla fastigheten
under forvaltning av sdrskild for-
valtare (tvdangsforvaltning).

3§

I forvaltningsdliggande  skall
bestimmas viss tid inom vilken
fastighetsdigaren till hyresnimnden
skall inge skriftligen upprdttat
avtal,  varigenom  forvaltningen
overldmnas till sdrskild forvaltare.

Om fastighetsdgaren behdver
anstand, far hyresndmnden for-
ldnga den tid som har bestimts for
ingivande av  forvaltningsavtal.
Ansokan om forlingning skall goras
fore utgdangen av den bestimda
tiden.

Utover i de fall som anges i 2 § far
hyresndmnden  besluta om  in-
gripande i forvaltningen om fastig-
hetsdgaren inte hyr ut ldgenheter for
bostadsindamadl i fastigheten och det
med hdnsyn till bostadsforsérjningen
dr uppenbart oforsvarligt att ldgen-
heterna star tomma.

Formerna for ingripande

438

Férvaltningsavtal som avses i 3 §
skall slutas for en tid av minst tre
ar, om ej hyresndmnden medger att
det far avse kortare tid. Avtalet
skall noggrant ange vad som
aligger forvaltaren och skall vara
forenat med fullmakt for forvalta-
ren att foretrdda fastighetsdgaren i
de angeliigenheter som omfattas av
forvaltmingsuppdraget.

Sokanden skall beredas tillfdille
att yttra sig dver forvaltningsavtal
som inges till hyresndmnden.

Ett ingripande i forvaltningen kan
antingen avse att hyresndmnden
foreldgger fastighetsdgaren att dt-
gdrda bristerna i forvaltningen
(forvaltningsforeldggande) eller att
hyresndmnden stdller fastigheten
under forvaltning av en sdrskild
forvaltare (tvangsforvaltning).

15
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Direfter provar hyresndmnden om
avtalet kan godkdnnas. Héirvid skall
ndmnden préva om forvaltaren har
tillrickliga kvalifikationer och om
avtalet innefattar befogenhet for
honom att ombesdrja forvaltning i
den omfattning som behdvs med
hinsyn till de brister som har
foranlett beslutet om forvaltnings-
dldggande.

Vid behov kan ndmnden bereda
fastighetsdgaren tillfille att avtala
om sddana dndringar och tilligg i
det upprittade avtalet som behdvs
for att detta skall kunna godkdnnas.

58

Inges icke forvaltningsavtal inom
den bestimda tiden eller kan
avtalet icke godkdnnas, skall hyres-
ndmnden besluta om tvdngsforvalt-
ning eller, om sdrskilda skdl fore-
ligger, utfdrda nytt forvaltnings-
dldggande.

Tvangsforvaltning  far  endast
beslutas om ett forvaltningsfore-
ldggande inte bedoms som till-
rédckligt for att uppnad en godtagbar
forvaltning. Vid denna bedémning
ska det sdrskilt beaktas hur
allvarliga bristerna i forvaltningen
dr och om fastighetsdgaren kan
antas  rdtta  sig  efter ett
forvaltningsforeldggande.

Forvaltningsforeliggande

68§

Har forvaltningsaldggande meddelats
och dvergdr fastigheten till ny
dgare, forfaller dliggandet.

I ett forvaltmingsforeliggande ska
hyresndmnden foreldgga fastig-
hetsdgaren att datgdrda bristerna i
forvaltningen inom viss tid. Finns
det sdrskilda skdl far tiden for-
ldngas, om en ansékan om det gors
innan tidsfristen loper ut.

Férelidggandet far forenas med
vite.

18 §

Hyresndmnden ska inom sex
manader fran det att beslutet om
tvangsforvaltning tridde 1 kraft
faststilla den tid wunder vilken
forvaltningen ska paga. Tiden far,
om beslutet har meddelats med stod

? Senaste lydelse 2010:25.

Hyresnimnden ska inom sex
ménader fran det att beslutet om
tvangsforvaltning trddde i kraft
faststilla den tid som forvaltningen
ska paga. Tiden far, om beslutet har
meddelats med stod av 2 § forsta



av 2§ forsta eller tredje stycket,
bestdmmas till hogst fem ar fran det
att beslutet om tvangsforvaltning
tridde 1ikraft. Om beslutet har
meddelats med stéd av 2 § andra
stycket, far tiden bestimmas till
hogst tre ar fran det att beslutet tradde
i kraft.

Om det vid utgéngen av den for
tvangsforvaltningen bestimda tiden
finns skl att forvaltningen fort-
satter, far hyresndmnden, om
beslutet har meddelats med stod av
2§ forsta eller tredje stycket,
besluta om forléngning av tiden
med hogst tre ar i sdnder. Om
beslutet har meddelats med stod av
2 § andra stycket, far hyresnimn-
den besluta om forldngning av tiden
med hogst ett ar.

Finns inte langre skil for tvangs-
forvaltning, ska hyresndmnden
besluta att forvaltningen ska upp-
héra omedelbart.

stycket eller 3§, bestimmas till
hogst fem ar fran det att beslutet om
tvangsforvaltning trddde i kraft.
Om beslutet har meddelats med
stod av 2 § andra stycket, far tiden
bestdmmas till hogst tre ar fran det
att beslutet tradde i kraft.

Om det vid utgdngen av den
bestdimda tiden finns skl for att
tvangsforvaltningen fortsitter, far
hyresndmnden besluta om forléng-
ning av tiden. Forldngning far ske
med hogst tre ar i taget, om beslutet
har meddelats med stéd av 2§
forsta stycket eller 3 §. Om beslutet
har meddelats med st6d av 2§
andra stycket, far hyresnimnden
besluta om forldngning av tiden
med hogst ett ar.

Om det inte langre finns skél for
tvangsforvaltning, ska  hyres-
ndmnden besluta att forvaltningen
omedelbart ska upphora.

25 §3

Forvaltaren har ratt att fa skaligt
arvode, som bestdms av hyres-
ndmnden for varje kalenderar eller
for kortare tid. Arvodet ska betalas
ur fastighetens avkastning, om inte
hyresndmnden foreskriver att det
helt eller delvis ska betalas av
fastighetsdigaren personligen.

Forvaltaren har rétt att fa skaligt
arvode och ersdtining for de ut-
gifter som uppdraget har krivt.
Beslut om detta fattas av hyres-
ndmnden for varje kalenderér eller
for kortare tid. Arvodet och ersdtt-
ningen ska betalas ur fastighetens
avkastning, om inte hyresnimnden
beslutar att fastighetsdigaren helt
eller delvis ska betala arvodet eller
ersdttningen personligen.

Om forvaltaren begir det, ska kommunen forskottera arvode som enligt
hyresndmndens beslut ska betalas av fastighetsédgaren personligen.

Fastighetsdgaren &r skyldig att
ersitta kommunen med det for-
skotterade beloppet jdmte rénta
ddrpa  enligt 6§  réntelagen
(1975:635) fran dagen for utbetal-
ningen.

3 Senaste lydelse 2010:25.

Fastighetsdgaren dr skyldig att
ersiatta kommunen med det for-
skotterade beloppet och rénta pd
beloppet enligt 6§ rintelagen
(1975:635) fran dagen for utbetal-
ningen.

17
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29§

Ansokan om sdrskild forvaltning
far goras av kommunen eller av
organisation av hyresgéster. Sedan
beslut om tvdangsforvaltning har
meddelats, skall fraga som ror
forvaltmingen upptagas till prov-
ning av hyresndmnden, om sokan-
den, forvaltaren eller fastighets-
dgaren begdr det och annat ej dr
sarskilt foreskrivet. Ndmnden far
ocksd sjdlvmant ta upp frdga som
ror forvaltningen, om annat ej
foljer av sdrskild bestdmmelse.

En ansékan om ingripande i
forvaltningen far goras av kommu-
nen eller en organisation av hyres-
géster.

Sedan ett beslut om tvangsfor-
valtning har meddelats, ska en
fraga som ror forvaltningen tas upp
till provning av hyresndmnden, om
sokanden, forvaltaren eller fastig-
hetsdigaren begdr det och om ndgot
annat inte foljer av en sdrskild
bestimmelse. Ndamnden fdr ocksd
sjdlvmant ta upp en frdaga som ror
forvaltningen, om inte ndgot annat
faljer av en sdrskild bestdmmelse.

30 §*

Ansokan om sdrskild forvaltning
kan riktas mot den for vilken lagfart
senast dr beviljad eller sokt, dven
om denne har dverlatit fastigheten
innan ansdkan gores.

Overlites  fastigheten  sedan
ansokan har gjorts eller foreligger
fall som avses i forsta stycket, skall
riattegadngsbalkens  bestimmelser
om verkan av att tvisteféremélet
overldtes och om tredje mans del-
tagande 1 rattegang dga mot-
svarande tillimpning.

Om tvist angdende adganderétten
dr antecknad 1 fastighetsregistrets
inskrivningsdel kan ansdkan om
sdrskild forvaltning riktas mot den
som innehar fastigheten med dgande-
réttsansprak.

4 Senaste lydelse 2000:242.

En ansékan om ingripande i for-
valtningen kan riktas mot den som
senast har beviljats eller sokt
lagfart, d&ven om denne har 6verlatit
fastigheten innan ansokan om
ingripande i férvaltningen gors.

Om fastigheten dverldts efter att
ansokan har gjorts eller om det dr
fraga om ett sadant fall som avses i
forsta stycket, ska rdttegangs-
balkens bestimmelser om verkan
av att tvisteforemélet dverldts och
om tredje mans deltagande i
rattegang tillimpas.

Ar  tvist om  #ganderitten
antecknad 1  fastighetsregistrets
inskrivningsdel, kan en ansdkan om
ingripande i forvaltningen riktas mot
den som innehar fastigheten med
dganderéattsansprak.



32§

Fraga om pafoljd for fastig-
hetségare som &sidosétter skyldighet
enligt 16 § andra stycket eller 17 §
upptages sjdlvmant av hyres-
ndmnden. Betrdffande boter och vite
géller 9 kap. 8 och 9 §§ rittegangs-
balken i tillampliga delar.

Hyresndmnden ska sjdlvmant ta
upp en fraga om pafoljd for fastig-
hetségare som &sidosétter en skyldig-
het enligt 6 §, 16 § andra stycket
eller 17 §. For boter och vite giller
9 kap. 8 och 9 §§ réttegdngsbalken i
tillimpliga delar.

Om ett foreldggande har forenats
med vite enligt denna lag far vitet
inte forvandlas till fangelse.

1. Denna lag triader i kraft den 1 januari 2022.
2. Aldre foreskrifter giller fortfarande om ett drende om sirskild
forvaltning har inletts hos hyresndmnden fore ikrafttradandet.
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24 Forslag till lag om dndring i lagen (2002:93)
om kooperativ hyresratt

Harigenom foreskrivs att det i lagen (2002:93) om kooperativ hyresritt ska
inforas en ny paragraf, 3 kap. 17 §, och niarmast fére 3 kap. 17 § en ny
rubrik av foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Féreslagen lydelse
3 kap.

Liigenheten forstors

17§

En kooperativ hyresgdst har inte
ratt till ett nytt hyresavtal enligt
12 kap. 46 a § jordabalken.

Denna lag trader i kraft den 1 januari 2022.



2.5 Forslag till lag om dndring i offentlighets- och
sekretesslagen (2009:400)

Harigenom foreskrivs att rubriken narmast fore 30 kap. 22 § offentlighets-
och sekretesslagen (2009:400)' ska lyda ”Ingripande i férvaltningen av en
hyresfastighet”.

Denna lag trader i kraft den 1 januari 2022.

! Senaste lydelse av rubriken nirmaste fore 30 kap. 22 § 2010:30.
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2.6 Forslag till lag om dndring i lagen (2012:978)
om uthyrning av egen bostad

Hirigenom foreskrivs i fraiga om lagen (2012:978) om uthyrning av egen

bostad

dels att 3 och 4 §§ ska ha foljande lydelse,
dels att det ska inforas en ny paragraf, 3 a §, av foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

3§

Hyresavtalet giller for obestimd
tid, om inte en bestdmd hyrestid
avtalas. Om hyresavtalet giller for
obestdmd tid, ska det sdgas upp for
att upphéra att gilla. Ett avtal som
ingds for bestimd tid upphor att
gdlla vid hyrestidens slut. Ett
sdadant avtal far dven sdgas upp till
upphdrande fore denna tidpunkt.
Hyresgésten far sdga upp hyres-
avtalet att upphora att gilla vid
manadsskifte som intraffar tidigast
efter en méanad fran uppsigningen.
Hyresvirden far, utan att hyres-
rdtten dr forverkad, sidga upp
hyresavtalet att upphora att gilla
vid maénadsskifte som intrdffar
tidigast efter tre manader frén upp-
sdgningen, om inte en ldngre upp-
sdgningstid har avtalats.

Hyresgdsten har inte rdtt till
forlingning av hyresavtalet, om
parterna inte avtalar ndgot annat.

Hyresavtalet géller for obestimd
tid, om inte en bestimd hyrestid
avtalas.

Om  hyresavtalet  gdller  for
obestimd tid, ska avtalet sdgas upp
for att upphora att gdlla. Hyres-
gisten far sdga upp avtalet att
upphora att gélla vid eft manads-
skifte som intréffar tidigast efter en
manad frén uppsidgningen. Hyres-
viarden far sdga upp avtalet att
upphora att gilla vid eff ménads-
skifte som intréffar tidigast efter tre
ménader fran uppsdgningen, om
inte en lingre uppsédgningstid har
avtalats.

Ett hyresavtal som ingds for en
bestdmd tid upphor att gdlla vid
hyrestidens slut. Hyresgdsten fdr
dock sdga upp avtalet att upphdra
att gdlla vid ett mdnadsskifte som
intrdffar tidigast efter en mdnad
frdn uppsdigningen.

3a$

Hyresgdsten har inte ritt till for-
ldngning av  hyresavtalet, om
parterna inte avtalar ndgot annat.
Hyresgdsten har inte heller ritt till
ett nytt hyresavtal enligt 12 kap.
46 a § jordabalken.



438

Om hyresviarden eller hyresgésten vill att hyresvillkoren ska &ndras, ska
han eller hon skriftligen meddela motparten detta. Kan en Overens-
kommelse dérefter inte triffas, har den som sént meddelandet ritt att hos
hyresndmnden anséka om &ndring av hyresvillkoren.

Vid en tvist om hyran ska hyres-
nidmnden, om inte en /dgre hyra
foljer av avtalet, faststilla den till
ett belopp som inte pétagligt Gver-
stiger kapitalkostnaden och drifts-
kostnaderna for bostaden. Kapital-
kostnaden berdknas som en skélig
avkastningsrdnta pa  bostadens
marknadsvirde.

Vid en tvist om hyran ska hyres-
ndmnden, om inte en hdgre hyra
foljer av en provning enligt 12 kap.
55 § jordabalken, faststélla den till
ett belopp som inte pétagligt dver-
stiger kapitalkostnaden och drifts-
kostnaderna for bostaden. Kapital-
kostnaden beréknas som en skélig
avkastningsrdnta pa  bostadens
marknadsvérde. Hyresndmnden far
dock inte faststilla en hogre hyra
dn vad som foljer av hyresavtalet.

I fraga om avsidndande av ett meddelande som avses i forsta stycket

tillimpas 12 kap. 63 § jordabalken.

1. Denna lag trider i kraft den 1 januari 2022.
2. Aldre foreskrifter giller fortfarande for hyresavtal som har ingatts

fore ikrafttradandet.
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3 Arendet och dess beredning

Regeringen beslutade i juli 2015 att ge en sérskild utredare i uppdrag att
utreda ett antal hyresrittsliga fragor. Utredningen, som tog namnet
Hyresgidstutredningen, Overlamnade i april 2017 beténkandet Starkt
stdllning for hyresgéster (SOU 2017:33). En sammanfattning av betdnkan-
det finns 1 bilaga 1. Utredningens lagforslag finns i bilaga 2.

Betinkandet har remissbehandlats. En forteckning &ver remissinstan-
serna finns i bilaga 3. Remissvaren finns tillgéngliga i lagstiftningsérendet
(Ju2017/03853).

I lagradsremissen behandlas utredningens forslag om ingripande mot
misskott forvaltning av hyreshus, savitt avser klarare bestimmelser om
atgardsforelaggande i hyreslagen (12 kap. jordabalken), fordndring av in-
gripandeformerna i bostadsforvaltningslagen (1977:792) samt forvaltarens
ratt till erséttning for utgifter. Nar det géller utredningens forslag om
hyresgéstinflytande vid forbattrings- och dndringsarbete behandlas forsla-
get om en utdkad trappningsregel i remissen. Aven frigor om skirpt krav
pa innehéllet i meddelandet vid ombyggnation och skélighetsbedom-
ningen vid provningen av tillstand till atgédrder tas upp. Slutligen behandlas
forslagen om privatpersoners uthyrning av bostider. Ovriga forslag foran-
leder ingen atgérd.

Hyresgistforeningen gav i april 2017 in en skrivelse till Justitiedeparte-
mentet angfende skyddet for hyresgéster nér lidgenheter fOrstors
(Ju2017/03901).

Justitiedepartementet gav i november 2017 en sakkunnig pa omradet i
uppdrag att utreda bl.a. fragan om hyresgéstens stillning nir en lagenhet
forstors. Uppdraget har redovisats i departementspromemorian Hyres-
géstskydd nér en lagenhet forstérs (Ds 2018:18). En sammanfattning av
promemorian i denna del finns i bilaga 4. Lagforslagen i promemorian, i
nu aktuell del, finns i bilaga 5. Promemorian har remissbehandlats. En
forteckning dver remissinstanserna finns i bilaga 6.

En promemoria med utdrag ur utkast till lagrddsremiss, med foljd-
andringar som kompletterar forslagen i Ds 2018:18 och vars innehéll i sak
overensstimmer med forslaget i denna lagradsremiss, har tagits fram inom
Justitiedepartementet. Lagforslaget finns i bilaga 7. Promemorian har
remissbehandlats. En forteckning 6ver remissinstanserna finns i bilaga 8.

Remissvaren avseende departementspromemorian och promemorian med
foljdéndringar finns tillgéngliga i lagstiftningsdrendet (Ju2018/03102).

4 Ett effektivt ingripande vid misskotsel av
hyreshus

Regeringens forslag: Det ska inforas en mdjlighet i bostads-
forvaltningslagen for hyresndmnden att foreldgga fastighetsdgaren att
atgdrda brister i forvaltningen. Ett sadant foreldggande ska kunna
forenas med vite. Mgjligheten att besluta om forvaltningséldggande ska
tas bort ur lagen.



Vid tvangsforvaltning enligt bostadsforvaltningslagen ska forvaltaren
ha rétt till ersdttning for utgifter som kravts for att fullgéra uppdraget.

Det ska fortydligas att det inte krdvs hinder eller men i nyttjanderétten
for att hyresgasten ska kunna gora géllande pafoljder enligt hyreslagen
med anledning av att hyresvérden brister i sin underhallsskyldighet.

Utredningens forslag 6verensstimmer med regeringens (SOU 2017:33
s. 120-125 och 129-131).

Remissinstanserna &r positiva till forslaget att ersétta forvaltnings-
alaggande med en mojlighet att forelédgga fastighetsdgaren att atgérda
brister. Hyresndmnden i Stockholm ifragasitter dock om det finns till-
rackligt underlag som visar att det finns behov av en dndring i formerna
for ingripande. Forslaget kan enligt hyresndmnden komma att ge upphov
till tillampningsproblem. Svea hovrdtt och Hyresndmnden i Géteborg har
ingen invdndning mot att forvaltningséldggande ersétts med en annan
ingripandeform, men de pekar pa att det vid vissa typer av brister kan vara
svart att precisera ett foreldggande. Svea hovritt menar darfor att det kan
ifrdgasittas om foreldggandena kommer att ha dnskad effekt och att det
finns en risk for att foreldgganden som inte uppfyller réttssédkerhetskraven
kommer att utfardas.

Remissinstanserna &r positiva till forslaget att forvaltare uttryckligen ska
ha rétt till ersittning for utgifter.

Remissinstanserna har inga synpunkter pa forslaget till fortydligande av
under vilka forutséttningar ett dtgardsforeldggande far beslutas.

Skilen for regeringens forslag
Det behovs effektiva verktyg mot misskétsel av hyreshus

Hyresritten ska vara ett tryggt och langsiktigt attraktivt boende. En viktig
del i det &r att hyresgésten far en godtagbar forvaltning och dérmed
boendemiljé. Det innefattar forst och framst ldgenhetens skick men kan
dven avse fragor om hur hyresvérden i ovrigt forvaltar hyreshuset. Alltfor
ofta framkommer uppgifter om forhallanden som inte dr godtagbara. Det
kan handla om eftersatt underhall i ldgenheter och gemensamma ut-
rymmen eller om stérningar i boendet som inte dr acceptabla. Ett annat
problem som kan forekomma &r att hyresvirden inte betalar rakningar,
vilket drabbar hyresgésterna genom avstingd el och vattentillforsel,
bristande sophdmtning m.m. En hyresvérd som inte skdter forvaltningen
kan gora sig oantriffbar for hyresgésternas forfrdgningar och klagomal.

I ménga delar av landet &r det brist pa bostédder, vilket innebér att hyres-
gaster 1 praktiken har sma mojligheter att flytta trots undermalig forvalt-
ning. Problemet med oseridsa hyresvérdar finns ocksd i kommuner med
ett storre utbud av tillgéngliga bostéder. Detta har &ven uppméarksammats
i samband med problematiken kring sd kallad social dumpning (se
Statskontorets rapport 2020:19). Det ar saledes mycket angeldget att det
finns effektiva verktyg for att komma till ritta med de fall dar hyreshus
misskots.

Gdllande regler om hyresgdstens skydd mot brister i forvaltningen

Enligt 9 § hyreslagen ska hyresvirden tillhandahalla en bostadslagenhet i
sadant skick att den enligt den allménna uppfattningen pa orten ar fullt
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brukbar som bostad. Hyresvéirden ska vidare med skdliga mellanrum
ombesdrja tapetsering, malning och andra sedvanliga reparationer (15 §
andra stycket hyreslagen). Om lagenheten inte har det skick som forutsitts,
kan hyresgésten gora géllande ett antal pafoljder. En sddan ar atgérds-
forelaggande som innebédr att hyresndmnden foreldgger hyresvérden att
atgirda en brist. Ett atgérdsforeldggande kan forenas med vite (16 § andra
stycket). Hyresgésten kan ocksé begira hyresnedséttning eller avhjdlpa
bristen pa hyresvéirdens bekostnad (11 och 16 §§). Det finns ocksé en
mojlighet for hyresgésten att begéra upprustningsforeliggande nér en
lagenhet har vissa grundlaggande brister och darfor inte nér upp till lagsta
godtagbara standard (18 a §). Hyresvérden ar ocksé skyldig att till hyres-
gésterna ldmna uppgift om sitt namn och sin adress (18 i §). Fragan om
brister i forvaltningen kan i vissa fall &ven tillmétas betydelse vid hyres-
sdttning.

Utover hyreslagens regelverk finns ockséd mojligheter att ta till tvangs-
atgdrder mot fastighetsdgare enligt bostadsforvaltningslagen. En grund-
laggande skillnad mellan regelverken &r att enskilda hyresgéster for talan
om atgirder enligt hyreslagen medan en hyresgéstorganisation eller en
kommun for talan om atgérder enligt bostadsforvaltningslagen (29 §
bostadsforvaltningslagen). Om en fastighet inte uppfyller de krav som
hyresgésterna har rétt att stilla i friga om sundhet, ordning och skick och
bristerna beror pa fastighetsigarens forvaltning, fir hyresndmnden besluta
att stilla fastigheten under sérskild forvaltning. Den sérskilda forvalt-
ningen kan ske genom forvaltningsélidggande eller, vid mer allvarliga
brister, tvangsforvaltning (2 §).

Ett forvaltningsaldggande innebér att fastighetsdgaren av hyresndmnden
forpliktas att 6verldmna forvaltningen av hyreshuset till en sérskild for-
valtare enligt ett mellan fastighetségaren och forvaltaren inganget forvalt-
ningsavtal (3 och 4 §§). Avsikten &r att ingripandeformen ska bygga pa
samarbete mellan fastighetsdgaren och forvaltaren. Vid tvangsforvaltning
ar det i stéllet hyresndmnden som utser forvaltare och fastighetsdgaren har
inte heller ndgon mdjlighet att padverka omfattningen av forvaltnings-
uppdraget (8 och 9 §§). Forvaltaren fér stillning av legal foretrddare for
fastighetsdgaren i frdga om skotseln av fastigheten. Fastighetsdgaren &r
saledes i princip skild fran forvaltningen av fastigheten. Hyresnimnden
utovar tillsyn 6ver forvaltningen (27 §).

Tidigare fanns ocksd en mojlighet till férhandsprovning av fastighets-
agare enligt lagen (1975:1132) om forvérv av hyresfastighet m.m. (for-
varvslagen). Forvirvslagen upphidvdes 2010 och i samband med detta
infordes vissa skiarpningar av ingripandet enligt bostadsférvaltningslagen
(se prop. 2009/10:21). Bland annat &r kraven for att fa till stand ett beslut
om sdrskild forvaltning sénkta under tre ar fran fastighetsdgarens forvérv
av fastigheten, en slags provotid (2 § andra stycket bostadsforvaltnings-
lagen).

Det finns dven mgjligheter for en kommun att ingripa mot daliga
boendeforhallanden enligt andra regelverk. Enligt 9 kap. 9 § miljobalken
ska dgare till bostdder vidta de atgérder som skaligen kan krdvas for att
hindra uppkomsten av eller undanrdja oldgenheter for méanniskors hélsa.
Detta preciseras i forordningen (1998:899) om miljofarlig verksamhet och
hilsoskydd (33 §). Kommunen ska i sin tillsyn utéva sérskild uppmaérk-
samhet at byggnader som innehdller en eller flera bostéder (45 § nimnda



forordning). Aven bestimmelserna om underhall av byggnader i 8 kap.
14 § plan- och bygglagen (2010:900) kan vara av betydelse vid brister i
fastighetsforvaltningen. Slutligen kan ndmnas mdjligheten till expropria-
tion nér grov vanvard foreligger eller kan befaras uppkomma betréffande
en fastighet, se 2 kap. 7 § expropriationslagen (1972:719).

Férvaltningsdldiggande bor utmonstras ur bostadsforvaltningslagen

Som framgétt ger bostadsforvaltningslagen mojlighet till ingripande mot
brister i en fastighetsigares forvaltning genom att hyresndmnden beslutar
om forvaltningsélaggande eller tvangsforvaltning. Jamfort med tvangs-
forvaltning bygger forvaltningsaldggande pé en storre grad av frivillighet
och ska f6ljdriktigt anvindas vid brister av mindre allvarligt slag och nér
det bedoms tillrackligt for att uppnéd en godtagbar forvaltning (se prop.
1976/77:151 s. 54 f.). I praktiken har forvaltningsélaggande emellertid inte
fyllt den funktionen under en lang tid. Under aren 1998-2006 roérde endast
ett beslut om sérskild forvaltning faststdllande av férvaltningsavtal (SOU
2008:75 s. 109). Nér bostadsforvaltningslagen skérptes i samband med att
forvérvslagen upphivdes mildrades déarfor forutséttningarna for att besluta
om forvaltningséldggande (se prop. 2009/10:21 s. 30). Inte heller efter de
utokade mojligheterna att besluta om forvaltningsaldggande har ingri-
pandeformen fyllt den avsedda funktionen. Under perioden 2010-2016
avsag endast ett beslut om sérskild forvaltning faststdllande av forvalt-
ningsavtal (SOU 2017:33 s. 105).

Det kan finnas flera forklaringar till att beslut om forvaltningséldaggande
anvénds sé séllan. En forklaring kan vara att 4ven forvaltningsaldggande
innehéller ett inslag av tvdng. Det kan ménga génger vara svart att forena
detta med den frivilliga medverkan fran fastighetségarens sida som ett
forvaltningsaldggande bygger p4, sirskilt nir fastighetségaren bestrider en
ansdkan om sérskild forvaltning. Det forhéllandet att Aven ett forvaltnings-
alaggande dr en langtgdende inskrinkning i fastighetsdgarens sfir kan
vidare gora att tvingsforvaltning oftast véljs nér det har gétt sa langt att ett
ingripande #r befogat. Aven om det dr mojligt att frigan om forvaltnings-
alaggande aktualiseras i fler situationer dn de som leder till en réttslig
provning, kan det konstateras att forvaltningsaldggande i praktiken
knappast anvinds. Det finns ddrmed i realiteten inte nagon effektiv
ingripandeform mot sddana brister i forvaltningen som inte motiverar
tvangsforvaltning.

Det finns mot denna bakgrund skél att utménstra forvaltningséldggande
ur bostadsforvaltningslagen och i stéllet infora en mojlighet till ingripande
som kan fa praktisk betydelse for att komma till rdtta med brister i
forvaltningen av hyresfastigheter.

Det bor inforas en mdjlighet att foreldgga fastighetsdgaren att dtgdrda
brister

Starka skél talar for att det bor finnas en ingripandeform i bostadsforvalt-
ningslagen som gor det mojligt att komma at brister i forvaltningen som
inte dr sa allvarliga att tvdngsforvaltning &r motiverad. Det mdojliggor att
hyresgésternas gemensamma intresse av en godtagbar forvaltning kan tas
till vara pé ett tidigare stadium. Det dr vidare rimligt att den nya mgjlig-
heten till ingripande tar sikte p& de brister som finns men lamnar forvalt-
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ningen ofordndrad i de delar den fungerar tillfredsstdllande. Det bor
saledes vara frdga om ett ingripande som dr anpassat efter situationen och
inte gar ldngre &n vad som dr nddviandigt. En annan utgangspunkt bor vara
att den nya mdjligheten till ingripande sa langt det d4r mojligt bidrar till att
en dverenskommelse kan tréffas utan att fragan behover provas réttsligt.

En mojlighet for hyresndmnden att foreldgga fastighetsdgaren att
avhjélpa brister skulle uppna dessa syften. Ingripandeformen ar flexibel
och kan anpassas efter omstindigheterna, bade i friga om omfattning och
om vilken sanktion som foljer om foreliggandet inte foljs (se nedan
angdende vite). Den ger sdledes mojlighet att komma at &ven mer isolerade
brister i forvaltningen och erbjuder en proportionerlig atgérd i fall nér
bristerna inte har blivit s& allvarliga att tvangsforvaltning bor komma i
frdga. Det har ocksa visat sig att en ansokan om dtgérdsforeldggande enligt
hyreslagen &r ett effektivt patryckningsmedel som ofta leder till att
parterna enas utan att hyresndmnden behdver prova fragan (se SOU
2017:33 5. 102 f.). Vid brister som aktualiserar en tillimpning av bostads-
forvaltningslagen kan problembilden ibland vara mer sammansatt an i
fraga om drenden om atgérdsforeldaggande, men det kan likafullt férvéntas
att mojligheten till ett foreldggande kan fungera som ett effektivt
patryckningsmedel ocksa inom ramen for bostadsforvaltningslagen.

En fraga som kan stillas 4r om en mojlighet att foreldgga hyresvarden
att atgérda brister enligt bostadsforvaltningslagen har ndgot egenvérde vid
sidan av mojligheten till atgardsforeliggande enligt hyreslagen. I flera
situationer kan det tinkas att regelverken 6verlappar varandra, vilket d&ven
kan vara fallet med nuvarande bestimmelser om forvaltningséldggande.
Enligt regeringens mening finns det emellertid skillnader mellan situa-
tionerna som motiverar att sddana paféljder kan finnas sida vid sida. En
viktig sddan skillnad &r att enskilda hyresgéster for talan om atgérds-
foreldggande, medan en hyresgistorganisation eller en kommun for talan
enligt bostadsforvaltningslagen. Det dr ocksa sa att atgérdsforeldggande
utgér fran vilket men den enskilda hyresgésten lider av en brist medan
bostadsforvaltningslagen snarare avser vilka krav som hyresgisterna som
grupp har ritt att stélla pa fastighetsidgarens forvaltning. Det bor heller inte
uppsta nagra praktiska problem pa grund av dverlappningen som inte kan
hanteras i tillimpningen.

Regeringen anser mot denna bakgrund att det bor inforas en mojlighet
att ansoka om forelaggande for hyresvarden att atgédrda brister som drabbar
hyresgéster gemensamt, benamnt forvaltningsforeldggande.

I bostadsforvaltningslagen anvénds “’sérskild forvaltning” for att beteck-
na ingripanden enligt lagen. Uttrycket blir ndgot missvisande nar forvalt-
ningsaldggande ersitts av forvaltningsforelaggande. I stillet bor “ingri-
pande i forvaltningen” anvéndas.

Forutsdttningar for att besluta om forvaltningsforeldggande

Utredningen foreslar inte nagon andring i forutsittningarna for ingri-
panden enligt bostadsforvaltningslagen. Det innebér att ett forvaltnings-
foreldggande, liksom hittills ett forvaltningséldggande, ska kunna beslutas
av hyresnimnden om fastighetségaren brister i sina skyldigheter mot
bostadshyresgisterna genom att eftersitta underhallet av fastigheten eller
annars forvalta fastigheten pa ett sétt som inte ar godtagbart for de boende.



Aven regeringen anser att de grundliggande forutsittningarna for ingri-
panden bor ldmnas oférdndrade. Samtidigt ligger det i sakens natur att ett
foreldaggande kan anvindas i fler situationer &n de som kan anses motivera
ett beslut om att skilja fastighetségaren fran forvaltningen. Liksom hittills
bdr en grundlidggande tanke vara att den atgdrd som viljs ska sta i propor-
tion till de missférhallanden som forekommer. Tvangsforvaltning bor dven
fortséttningsvis beslutas vid allvarligare brister.

Ett beslut om forvaltningsforeliggande kan aktualiseras vid olika typer
av brister. Det kan antas att ansdkningar om forvaltningsforeldggande i
huvudsak kommer att avse eftersatt underhall eller andra konkreta brister,
t.ex. bristfillig trappstddning, sophdmtning eller forsorjning av nyttigheter
som vatten och el. De brister som gors géillande kan emellertid ocksa ha
att gora med hyresvirdens upptriddande, t.ex. bristande tillgénglighet. Som
Svea hovrdtt och Hyresndmnden i Géteborg papekar kan det 1 sddana fall
vara svdrare @n annars att utforma ett forvaltningsforeliggande som é&r
tillrdckligt konkret. Regeringen aterkommer till fragan om precisering av
forvaltningsforeldgganden i forfattningskommentaren till 6 § bostads-
forvaltningslagen. Har kan framhallas att ett forvaltningsforelaggande, pa
samma sétt som foreldgganden i allménhet, méste vara tillrickligt precist
sa att den enskilde kan utlisa vilka atgérder som denne ska vidta for att
folja foreldggandet. Det blir ytterst en fraga for hyresnimnderna att avgora
om de brister som gors géillande i det enskilda fallet &r sddana att det &r
mojligt att besluta om ett forvaltningsforeldggande.

Det bor i ssmmanhanget 4ven noteras att regeringens forslag innebér att
hyresndmnden fdr meddela ett beslut om tvangsforvaltning eller forvalt-
ningsforeldggande om forutsittningarna foreligger. Hyresndmnden é&r
alltsa inte skyldig att gora det. I detta ligger att hyresndmnden far géra en
bedémning av om de forhallanden som aberopas ér tillrackliga for att det
ska framstd som proportionerligt att besluta om ett ingripande. Hyres-
gésternas beréttigade intressen far dock inte eftersdttas. Detta Gverens-
stimmer med det som hittills géllt och 4ven med vad som giller i fraiga om
atgardsforelaggande enligt hyreslagen.

Ett foreldggande bor fa forenas med vite

Ett forvaltningsforeldggande bor i likhet med ett atgdrdsforeldggande
kunna forenas med vite. Pa sé sétt kommer forvaltningsforeldggandet att
utgora ett effektivt patryckningsmedel.

Svea hovrdtt och Hyresndmnden i Goteborg efterfragar fortydliganden
av hur mojligheten att anvinda vite ska tillimpas i vissa situationer.
Regeringen aterkommer till fragan i forfattningskommentarerna till 5 och
6 §§ bostadsforvaltningslagen.

Hyresndmnden domer ut viten som beslutats enligt bostadsforvaltnings-
lagen (32 §) och hyreslagen (62 §). Det ar naturligt att hyresndmnden dven
domer ut ett vite som &r kopplat till ett beslut om forvaltningsforeldggande.

Férvaltarens rdtt till ersdttning for utgifter fortydligas

Vid tvangsforvaltning &r det forvaltarens huvudsakliga uppgift att se till
att fastigheten forvaltas pa ett tillfredsstdllande sétt. Forvaltaren ska skota
den dagliga tillsynen och det l6pande underhallet. Vidare ska forvaltaren
verka for att de olédgenheter som foranlett forvaltningsbeslutet undanrojs
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och att fastigheten genomgér sadan forbéttring och modernisering som &r
forenlig med en dndamalsenlig fastighetsforvaltning (9 § bostadsforvalt-
ningslagen).

Huvudregeln &r att medel till fastighetens forvaltning ska tas ur avkast-
ningen, dvs. hyresintikter och andra 16pande intékter av fastigheten (11 §).
Aven forvaltarens arvode ska som utgangspunkt tickas av sadana medel
(25 §). Négot behov for forvaltaren att gora utligg finns dérfér som
utgdngspunkt inte. Enligt vad utredningen erfarit 4r dock leverantorer av
nddvéndiga tjénster och varor ofta ovilliga att ingd avtal om inte forval-
taren ingar det i eget namn och alltsé inte som stéllforetréddare for fastig-
hetséigaren (se SOU 2017:33 s. 116). En utgift uppstér da for férvaltaren.

Négon ndrmare ledning for i vilken utstrackning och pa vilket satt
forvaltaren kan fa erséttning for nddvandiga utgifter ges inte i bostads-
forvaltningslagen och det finns en osédkerhet om vad som giller i sddana
situationer. Det har forekommit att utgifter for akuta atgérder ersatts som
arvode. Enligt utredningens uppfattning omfattar dock arvodet ratteligen
enbart erséttning for av forvaltaren nedlagd tid. Regeringen delar utred-
ningens uppfattning att férvaltaren bor kunna fa ersittning for utgifter som
har kravts for att fullgéra uppdraget, dvs. for att &stadkomma en godtagbar
forvaltning, &ven om avtalet har ingétts i eget namn. Det foreslas darfor en
bestimmelse med den innebdrden.

Aven om forvaltaren ges en méjlighet att fa utgifter ersatta bor inrikt-
ningen vara att forvaltaren forsoker 16sa det pa annat sitt. Forvaltaren kan
begéra att fastighetsdgaren ska betala ut de ytterligare medel som behovs
for forvaltningen (13 §) eller att kommunen ldmnar forskott (25 a §).

Tillimpningsomrddet for datgdrdsforeldggande tydliggors

Om lagenheten under hyrestiden inte har det skick som forutsitts kan
hyresgésten gora gillande vissa pafdljder, bl.a. anséka hos hyresndmnden
om ett atgirdsforeldggande mot hyresvéarden (16 § hyreslagen). De situa-
tioner dé hyresgisten kan gora gillande pafoljder dr bl.a. nér ldgenheten
skadas utan att hyresgdsten dr ansvarig for skadan (16 § forsta stycket
punkt 1), nédr hyresvarden brister i sin underhallsskyldighet (punkt 2) och
nér hinder eller men pa annat sitt uppstar i nyttjanderétten utan hyres-
géstens vallande (punkt 3).

Det har funnits en osdkerhet om hur bestimmelserna ska tillimpas vid
atgardsforelaggande. Otydligheten har avsett huruvida det kravs hinder
eller men i nyttjanderétten for att fa till stdnd ett atgérdsforeliggande nér
hyresvérden brister i sin underhallsskyldighet. Det far numera genom
rittspraxis anses klarlagt att det inte krdvs hinder eller men for att ett
atgirdsforeldggande ska kunna utfdrdas pa grund av eftersatt underhall (se
bl.a. réttsfallet RH 2016:51). Det 6verensstimmer med hur bestimmelsen
om hyresvirdens underhallsplikt ursprungligen var tinkt att tillimpas (se
prop. 1968:91 Bih. A s. 210 f., jfr prop. 1974:150 s. 486).

Utifran sin lydelse kan bestimmelsen emellertid fortfarande tolkas som
att det krévs hinder eller men i nyttjanderitten dven vid brister i underhalls-
skyldigheten for att paféljder som t.ex. atgirdsforeliggande ska bli
aktuella. Eftersom det kan leda till réttsforluster for hyresgaster bor ett
fortydligande goras.


https://juno.nj.se/document/abs/PROP_1974_0150_S_0486

5 Starkt skydd for hyresgéister nar
bostadsldagenheter forstors

Regeringens forslag: Nar ett hyresavtal for en bostadsldgenhet for-
faller pd grund av att ldgenheten fOrstors ska hyresvérden erbjuda
hyresgésten ett nytt hyresavtal nir en lagenhet blir tillgénglig for upp-
latelse. Det ska gilla under forutsittning att det &r skiligt. Erbjudandet
ska avse den fOrstorda ldgenheten i aterstdllt skick eller en annan
likvéardig lagenhet. Vill hyresgdsten ha en likvardig ldgenhet ska han
eller hon meddela hyresviarden detta inom tre manader fran det att
hyresavtalet forfoll.

Hyresgisten ska fa ansoka om att hyresndmnden ska foreldgga
hyresvéirden vid vite att erbjuda hyresgésten en likvérdig ldgenhet.
Foreldggandet ska vara tidsbegrénsat och ska inte fé gélla lingre &n tva
ar. Om det finns sdrskilda skél ska hyresnidmnden kunna forbjuda
hyresvérden att upplata en viss ldgenhet till ndgon annan under tid som
tvist i hyresndmnden pagér.

Forslagen i promemorian Overensstimmer i allt visentligt med
regeringens forslag. 1 promemorian foreslas att ritten att begira nytt
hyresavtal endast ska gélla for en hyresgést som tilltrétt den ldgenhet som
forstorts och att tidsfristen for hyresgistens begéran ska vara en ménad.
Det foreslas i promemorian att hyresgéstens rétt ska gélla forsta 1ampliga
bostadsldagenhet som hyresvirden forfogar eller kommer att férfoga dver.
Vidare foreslds att hyresgésten ska kunna rikta sin begdran om nytt
hyresavtal till en ny fastighetségare, om fastigheten Gverlatits efter det att
lagenheten forstorts. Dessutom foreslas en sirskild bestimmelse om att
hyresndmnden i drenden om rétt till nytt hyresavtal ska kunna skjuta upp
avgorandet under viss tid (Ds 2018:18 s. 35-40).

Remissinstanserna: De flesta remissinstanser tillstyrker forslagen i
promemorian eller har endast mindre invéindningar mot dem. Forslagen
avstyrks av flertalet foretrddare for fastighetsdgarintressen.

Flera remissinstanser, bl.a. Fastighetsdgarna, Sveriges Allmdnnytta
(tidigare SABO) och Sveriges Kommuner och Regioner ifragasitter
behovet av de foreslagna reglerna. De tva forstnimnda invénder vidare att
forslagen riskerar att leda till ingrepp i dganderétten samt avtals- och
néringsfriheten eftersom hyresvirdar kan tvingas att upplata lagenheten
med hyresritt.

Bostadsritterna och Riksbyggen framhaller sérskilt att bostadsratts-
foreningar inte bor omfattas av de foreslagna bestimmelserna eftersom det
strider mot foreningarnas syfte att upplata lagenheter med hyresritt.

Flera remissinstanser anser att det bor overvigas att lata dven hyres-
géster som inte har tilltrdtt ligenheten omfattas av ritten till nytt hyres-
avtal. Det giller bl.a. Svea hovrdtt, Umed tingsrdtt, Hyresndmnden i
Jonkoping och Sveriges advokatsamfund.

Hyresndmnden i Stockholm pépekar att tidsfristen for hyresgéstens
meddelande till hyresvérden bor vara langre &n en manad.

Nagra remissinstanser, bl.a. Malmo tingsrdtt, framhéller att den fore-
slagna regleringen kan medfora tillimpningssvarigheter bade vad géller
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skélighetsavvédgningen och bedomningen av vad som objektivt sett kan
anses vara en lamplig ldgenhet.

Skilen for regeringens forslag
Hyresgdsten saknar skydd ndr ldgenheten forstirs

Naér en lagenhet blir s forstord att den inte kan anvéndas for det avsedda
dndamalet, forfaller hyresavtalet (10 och 16 §§ hyreslagen). Det innebér
att hyresforhallandet upphor utan att ndgon uppségning behover goras.
Négon ratt for hyresgésten att fa ldgenheten éterstdlld finns dé inte och
séledes inte heller ndgon motsvarande skyldighet for hyresvirden. Om
hyresvérden ar vallande, eller inte utan drojsmal meddelar hyresgésten att
lagenheten forstorts, finns en ritt till skadestand.

Med att ldgenheten forstdrs avses en fysisk skada pa ldgenheten. Det
finns ingen skarp gréns for hur omfattande skadorna ska vara. Klart &r att
inte endast total forstorelse avses; 4ven mindre omfattande skador kan leda
till att ldgenheten anses forstord. Det &r dock inte tillrdckligt att
nddvindiga reparationsarbeten inte kan genomforas till hyrestidens borjan
(se NJATII 1908 nr 5:1 s. 138 f. och Ds 2018:18 s. 15).

Omkring 90 procent av landets hyresgéster har en hemforsékring (se
SOU 2000:76 s. 58 och 59 och Ds 2018:18 s. 28). I en sédan forsékring
ingar ett visst ekonomiskt skydd for det fall ldgenheten forstors.
Forsékringsskyddet omfattar, utdver skador pa egendom som uppkommit,
merkostnader for att bostaden blivit obrukbar under en tid av mellan 18
och 24 manader, beroende pa forsdkringsbolag. Nagon ny bostad kan
emellertid inte erbjudas av forsakringsbolaget.

Ett skydd for bostadshyresgdsten bor inforas

Nér en bostadsldgenhet forstors forsétts hyresgésten i en mycket svér
situation. Han eller hon blir di utan forvarning bostadslds. For ménga
hyresgéster ar det svart att hitta en godtagbar ersattningsbostad, sérskilt
nér det rdder bostadsbrist. Det kan gora det svért att fullfolja en anstéllning,
utbildning eller skolgang for barn. Det uppstar naturligtvis ocksé en stor
osidkerhet for den hyresgist som forlorat sin bostad och har svart att 16sa
sin bostadssituation.

Anledningen till att lagregeln om forstorda lagenheter infordes var att
det fick anses vara omdjligt att fullgora avtalet i en sddan situation. I
sammanhanget talades om skador pa fastigheten och det uttalades att
hyresvérden inte ska behdva ateruppbygga huset (se NJA II 1908 nr 5:1
s. 138). Frdgan om huruvida hyresgistens skydd ska starkas har 6vervégts
i olika sammanhang men det har inte lett till lagstiftning (se sérskilt SOU
2000:76 s. 65—74 och SOU 2008:47 s. 60—68).

Lagregeln tillater inte att det tas hdnsyn till att omstédndigheterna kan
skilja sig at mellan olika situationer. Hyresavtalet forfaller exempelvis
oavsett om hela huset eller endast enstaka ligenheter forstors. Det har
heller ingen betydelse om hyresviarden avser att aterstilla ldgenheten.
Likasa saknar det betydelse om hyresvédrden forfogar over tillgéngliga
lagenheter i andra hus.

Regeringen anser att nuvarande ordning ar otillfredsstéllande, sérskilt i
ljuset av att bostadssociala hénsyn i dvrigt fatt stort genomslag i hyres-



lagen. Hyresgéster har exempelvis sedan lang tid som huvudregel rétt till
forlangning av hyresavtalet, dven nér hyresvarden siager upp det, s.k. direkt
besittningsskydd (46 § hyreslagen). For att védrna besittningsskyddet finns
vidare bestimmelser om hur hyran far hojas, ofta bendmnt bruksvérdessys-
temet. Hyreslagen har ocksa gjorts tvingande till hyresgistens forman.

Det forekommer att ldgenheten anses forstord dven nér skadorna avser
en begrinsad del av huset. Det &dr dé ofta tydligt att ett aterstidllande ska
ske. Situationen liknar p4 méanga sétt den vid andra allvarliga brister som
hyresvérden ar skyldig att avhjélpa. Nédgon skarp grians mellan dessa fall
ar inte heller mojlig att dra. Snarlika fall riskerar darfor att behandlas pa
olika sétt, beroende pa om lagenheten anses forstord eller inte. Den brist
som dagens ordning medfor far anses sirskilt tydlig nér forstorelsen inte
avser hela huset. Det torde ocksé vara det vanligaste fallet.

Enligt regeringen ar det angeldget att hyresgéster har nagon form av
skydd enligt lag ndr en ldgenhet forstors. Aven om méanga hyresvérdar
forsoker hjélpa hyresgéster ndr en ldgenhet forstdrs, gor inte alla det.
Hyresgésten star da utan skydd. Det finns ocksé exempel pa att ldgenheter
har aterstéllts utan att hyresgésten har erbjudits ett nytt hyreskontrakt.

Det finns skil att framhalla att en forstord ldgenhet &r en ovéntad
hindelse dven for hyresviarden. Skador pa huset omfattas normalt av ett
forsakringsskydd men ekonomiska forluster kan inte desto mindre uppsta.
Det ger vidare upphov till merarbete. Hansyn till detta maste tas vid
utformningen av ett skydd for hyresgéster.

De flesta remissinstanser, t.ex. Sveriges advokatsamfund, Svea hovrditt
och Hyresgdstforeningen, dr positiva till forslaget i promemorian att stirka
skyddet for hyresgésten ndr hyresavtalet forfaller pd grund av att
lagenheten forstorts.

Négra remissinstanser, bl.a. Fastighetsdgarna och Sveriges Allmdn-
nytta, ifragasitter behovet av en skyddsbestimmelse for hyresgéster. De
anfor att det dr mycket ovanligt att lagenheter skadas i sddan omfattning
att de anses forstorda. De anger vidare att hyresvirden ofta erbjuder de
drabbade hyresgésterna ett nytt boende eller en mojlighet att flytta tillbaka
nir lagenheterna har aterstéllts.

Det ar riktigt att det &r mycket ovanligt att skador uppstér i sédan omfatt-
ning att ldgenheten anses forstord. Regeringen anser emellertid inte att det
ar nagot vigande argument mot att infora en skyddsregel som géller for
just dessa situationer. Det finns vidare anledning att se positivt pa att
seridsa hyresvirdar i mojligaste méan erbjuder hyresgésterna en ersitt-
ningsbostad. Det visar ocksé att det inte ar alltfér betungande for hyres-
véardar utan tvdrtom nagot som man bor kunna vénta sig. For de hyres-
géster som inte har en hyresvérd som ar beredd att medverka till att hyres-
gésten far en annan bostad kvarstar inte desto mindre behovet av ett skydd
ilag. En annan sak é&r att en lagregel om ett grundskydd for hyresgéster nér
en lagenhet forstors inte bor forsvara for hyresvardar som redan i dag tar
ansvar for hyresgésten nir en ldgenhet forstors.

Sammantaget anser regeringen att det bor inforas ett skydd for hyres-
géster vars lagenheter forstors. En lamplig avvigning mellan hyresgéstens
och hyresvérdens intressen maste da astadkommas. Utgéngspunkten bor
vara vad man bor kunna vénta sig av en ansvarstagande hyresvird dven
utan ndgon lagregel.
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Hyresgdsten bor kunna fd ett nytt hyresavtal

Intresset av ett skydd for hyresgisten vager sarskilt tungt nir hyresvérden
av ndgon anledning inte vill medverka till att hyresgésten far en ny bostad,
trots att hyresvdrden avser att aterstilla lagenheten eller har andra till-
gingliga bostadsldgenheter. Det fir anses rimligt att krdva av en ansvars-
tagande aktor att hjédlpa hyresgésten i en saddan situation. Den belastning
som detta medfor dr for de flesta hyresvirdar forsumbar samtidigt som
vérdet for hyresgésten kan vara stort. For de hyresvérdar som redan i dag
agerar pa detta sdtt far en lagregel med en sadan inriktning ingen betydelse
alls (se nedan om hanteringen av fragan). Det far ocksa anses stdmma
bittre dverens med de overvdganden i dvrigt som gjorts i fraga om trygghet
i boendet dn dagens ordning didr hyresvdrden utan skil kan vigra att
erbjuda hyresgésten en ldgenhet. En jimforelse kan goras med att hyres-
géister som huvudregel har rétt att ha kvar ldgenheten, trots att hyres-
kontraktet sagts upp. I friga om bostadsrittsforeningar — som inte forfogar
over andra ldgenheter — far situationen ségas vara lik ett aterstdllande vid
andra allvarliga brister.

Det bor som ndmnts beaktas att det &ven for hyresvérden &r en ovintad
och negativ hindelse att en ldgenhet forstors. Det &r en skillnad mot en
rivning eller ombyggnad dir hyresvarden planerar atgdrden och kan rékna
pa hur I6nsam en sddan kan vara. Fastighetsdgare har vidare ett intresse av
att kunna bedriva en rationell fastighetsforvaltning och bestimma &ver
vilka investeringar som ska goras. Det talar for att fastighetségare sjilva
ska fa bestimma om en ldgenhet ska aterstéllas och att det dven bor sta
fastighetségare fritt att omvandla ldgenheten till en lokal.

Regeringen anser darfor att forslaget ska utgé fran att hyresgisten ska
ha rétt till en lagenhet som blir tillgénglig for upplatelse. I detta ligger att
hyresvérden har en frihet att sjdlv bestimma om en forstord lagenhet ska
aterstéllas som bostadsldgenhet eller som lokal.

En lagregel for den aktuella situationen kan utformas pé olika sitt (jfr
SOU 2000:76 s. 71-73 dér olika alternativ belyses). Det finns for- och
nackdelar med de olika mdjliga 16sningarna. Eftersom det dr en regel av
skyddskaraktdr for rena undantagssituationer far vissa nackdelar accep-
teras, om fordelarna véiger over.

I promemorian foreslds att en hyresgést vars ldgenhet forstorts ska ges
ratt till ett nytt hyresavtal for en ldgenhet som hyresvarden forfogar ver,
om det bedoms skéligt vid en avvédgning mellan parternas intressen.
Forslaget innebér att hyresgésten kan fa sitt bostadsbehov tillgodosett om
hyresvérden aterstéller den forstorda ldgenheten eller har tillgang till andra
liknande bostadsldgenheter och det inte finns sakliga skél mot att erbjuda
hyresgésten ett hyresavtal.

Majoriteten av remissinstanserna &r positiva till den principiella
16sningen att hyresvirden ska forpliktas att erbjuda ett nytt hyresavtal nér
en lagenhet forstors.

Hyresndmnden i Jonkoping anser att en bittre 16sning ar att ersétta den
nuvarande bestimmelsen om att hyresavtalet forfaller med att hyresvérden
kan sdga upp avtalet. Den omstdndigheten att lagenheten har forstorts
skulle da kunna inféras som en ny grund for att bryta besittningsskyddet.

Regeringen anser att en konstruktion som bygger pé att frigan hanteras
som en forlangningstvist passar saimre nér ett helt hus forstors. Det kan da,



och dven i andra fall, bli oklart vilka forpliktelser som géller mellan
parterna (se Ds 2018:18 s. 41). Det giller t.ex. hur hyresgésten ska agera
om hyresvérden underlater att sdga upp avtalet samtidigt som ldgenheten
ar obeboelig. Det skulle ocksa behdva dvervégas ett antal undantag fran
hyreslagens regler, t.ex. i friga om hyresgéstinflytande (18 d—18 f§9),
vilket undergraver idén att hyresavtalet géller.

Praktiska skél talar vidare for att hyresgisten ska ha rétt till andra
lagenheter som blir tillgéngliga for upplatelse. Redan det forhallandet att
lagenheten &r forstord talar for en sddan kompletterande regel. Det ger
hyresgésten ett skydd som ar mer effektivt samtidigt som det inte kan anses
som betungande for hyresvérden att erbjuda en lagenhet som ér tillgénglig
for upplatelse.

Fastighetsdgarna kritiserar forslaget i promemorian och menar att det i
strid med svensk réttstradition om avtalsfrihet medfor en kontraherings-
plikt, dvs. att hyresvérden kan forpliktas att teckna hyresavtal med en viss
hyresgést.

Den skyldighet att erbjuda ett nytt hyresavtal som foreslds i prome-
morian &r en foljd av det avtalsforhallande som géller mellan parterna. Det
ar ett rattsforhallande som redan i dag dr omgérdat av skyddsregler, t.ex. i
form av besittningsskydd. En skillnad mot reglerna om besittningsskydd
ligger dock i att Aven ldgenheter som finns i andra hus kan tillkomma enligt
forslaget i promemorian. Forslaget dr dock begrinsat till sdidana bostads-
lagenheter som finns tillgéngliga och det ror sig darfor snarast om ett slags
fortur. Den begriansning som det kan medfora for fastighetségaren ar alltsé
mycket liten. En rétt att bli erbjuden en annan ldgenhet har ocksa praktiska
skal for sig da det kan 16sa hyresgistens bostadsproblem snabbare dn
enbart en aterflyttningsrétt. Till det sagda kommer dven att manga hyres-
vardar redan erbjuder hyresgéster en ersittningsldgenhet vilket visar att
det ar ett rimligt krav att stélla pa fastighetsdgare.

Vid beaktande av vilken typ av lagenhet som hyresgésten ska ha ritt till
bor vikt féstas vid det bostadssociala inslaget. En utgadngspunkt bor vara
att erséttningslidgenheten ska ge hyresgésten likartade forutsittningar i
friga om t.ex. familjeliv och yrkesliv. Omstindigheter pa hyresgistens
sida bor saledes fa betydelse men de bor vérderas objektivt. Vissa skill-
nader méste accepteras i fraga om ldge, standard och storlek. En helhets-
bedomning far ytterst goras.

Forslaget bor, sasom bl.a. Sveriges Allmdnnytta och Malmé tingsrdtt
framhaller, utformas s att det framgar att en objektiv bedomning ska goéras
och att hyresgédstens instillning inte dr avgdrande. Det bor darfor anges att
hyresgdsten ska erbjudas att hyra den forstorda ldgenheten, om den
aterstélls, eller en annan likvardig lagenhet. Som utvecklats ovan bor en
forutsdttning vara att en sadan ldgenhet &r, eller blir, tillgédnglig for
upplatelse.

Regeringen foreslar déarfor att hyresgésten, nar en ldgenhet forstors, ska
ha rétt att bli erbjuden en ny ldgenhet. Det kan vara den forstorda lagen-
heten 1 aterstéllt skick eller en annan likvérdig ldgenhet som hyresvérden
forfogar dver. En forutsittning ska vara att en sddan ldgenhet &r eller blir
tillgénglig for upplatelse.
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Ndr ska hyresgdsten ha rdtt till ett nytt hyresavtal?

Skyddet maste utgd frén en avvigning mellan hyresgéstens bostadsbehov
och hyresvérdens intresse av att forfoga over sin egendom. Hyresvirden
bor som framgar ovan inte kunna tvingas att aterstélla en forstord lagenhet
eller att uppfora bostadsldgenheter pad annan plats. Det bor ocksé std
hyresvérden fritt att anvinda sin fastighet for annat dn bostadsdndamal.
Hyresgiéstens intresse av en ny bostad kan darfor inte i varje enskilt fall
tillgodoses av hyresvarden. Avvigningen far alltsa betydelse for de fall dér
hyresvirden har bostadslagenheter som dr, eller blir, tillgdngliga for
upplatelse.

Fragan dr da hur intresseavvigningen ndrmare bor gé till. I promemorian
foreslas att parternas personliga och ekonomiska forhéllanden ska vigas
mot varandra (se Ds 2018:18 s. 38). Remissinstanserna godtar forslaget i
denna del. Regeringen stiller sig bakom forslaget i sak men anser att det
inte finns skal att uttryckligen ange vissa forhallanden i lagtexten. I stillet
bor forslaget utformas s& att det ska vara skéligt att hyresgiisten ska
erbjudas ett nytt hyresavtal.

En viktig faktor vid skélighetsbedomningen bor vara att hyresgésten ska
ha behov av en bostad och ha svart att 16sa sin bostadssituation pa egen
hand. Situationen pa bostadsmarknaden bor pa sa sitt fa betydelse. Om
hyresgésten inte anvint lagenheten i sadan omfattning att hans eller hennes
utnyttjande skyddas kan hans eller hennes intresse normalt inte anses viga
tungt. Pa samma sétt bor det beaktas till hyresgéstens nackdel om han eller
hon har misskétt sig i sddan omfattning att grund for uppsigning finns.
Om hyresgésten har vallat forstérelsen bor det — som bl.a. Sveriges
Allmdénnytta och Fastighetsdgarna framfor — normalt inte vara skéligt att
hyresvéirden maste erbjuda hyresgésten ett nytt hyresavtal.

Om hyresgésten har behov av en ldgenhet — och inte andra skl talar
emot — bor en hyresvird som yrkesmaéssigt bedriver uthyrningsverksamhet
i ett normalfall vara skyldig att erbjuda hyresgisten ett nytt hyresavtal om
en bostadsldgenhet blir tillgénglig. For dessa hyresvirdar dr detta ett
narmast forsumbart ingrepp i forvaltningen.

Det bor alltid goras en helhetsbedomning och alla forhallanden pa béade
hyresgéstens och hyresvérdens sida bor da beaktas.

Bostadsrittsforeningar skiljer sig frén andra hyresvirdar eftersom dessa
normalt har ett intresse av att upplata lagenheter med bostadsratt och inte
hyresritt. I promemorian framhélls att hyresgistens intresse av att behalla
bostaden i regel bor viga tyngre dn bostadsrittsforeningens intresse av att
upplata lagenheten med bostadsritt (se Ds 2018:18 s. 71). Bostadsritterna
och Riksbyggen anser att det strider mot en bostadsrittsforenings syfte att
upplata lagenheter med hyresrdtt och menar att bostadsrittsféreningar
darfor ska undantas fran den foreslagna regleringen. Sveriges advokat-
samfund anser att det bor vara en forutsittning att hyresvarden aterstéller
en forstord ldgenhet till ett hyresobjekt eller att hyresvarden har tillgang
till andra hyresldgenheter for att en intresseavvédgning éver huvud taget ska
kunna aktualiseras. Fastighetsdgarna framfor liknande synpunkter.

Vid ombildning av hyresritter till en bostadsrattsforening blir forening-
en hyresvird till de hyresgéster som inte vill delta i ombildningen.
Foreningen atar sig da samma ansvar som andra fastighetsdgare. Det dr en
viktig forutséttning for att ombildning ska kunna ske trots att nagra hyres-



géster motsétter sig det. Vidare far antas att fastigheten sd gott som
undantagslost dr forsdkrad. Regeringen anser darfor att utgangspunkten
bdr vara att &ven bostadsrattsforeningar &r skyldiga att erbjuda en likvardig
lagenhet. Ett sadant ansvar aktualiseras i praktiken om den forstorda
lagenheten aterstdlls. Forutsdttningarna for bostadsréttsforeningar kan
dock skilja sig at i storre utstrackning &n for andra fastighetséigare och det
bdr finnas ett utrymme att beakta det.

Giller sdrskilda forutsdttningar for hyresavtalet far det beaktas vid
skélighetsbedomningen. Ett exempel kan vara att det finns en aktuell
rivningsklausul eller att lagenheten utgdr boende for en person med behov
av sérskilt stod eller det annars finns sérskilda forutsattningar for boendet.
Forutsattningarna for verksamheten bor da kunna vagas in.

Aven nir ett helt hus forstors bor utgangspunkten vara att hyresgisten
erbjuds ett nytt hyresavtal. Forutsittningarna kan dock skilja sig fran de
fall dar bara en del av ett hus forstors. Framfor allt om det saknas
realistiska forutséttningar att erbjuda en ldgenhet i ett annat hus kan det
finnas skil for en mer ingdende provning med tanke pa hur lang tid det tar
att bygga upp huset och den planering och de investeringar som maste
goras.

Hur intresseavvagningen bor g till behandlas ndrmare i forfattnings-
kommentaren.

Fér vilka hyresforhdllanden ska skyddet gilla?

Den skyddsregel som foreslas har stora likheter med besittningsskyddet
och syftar ocksa till att undvika att en omotiverad lucka uppstér i detta nir
en ldgenhet forstdrs. Regeringen anser att tillimpningsomradet for
skyddsregeln nér en ldgenhet forstors déarfor bor vara detsamma som for
besittningsskyddet (se 45 § hyreslagen). Det innebdr t.ex. att regeln inte
géller om hyresritten dr forverkad eller om lagenheten utgér en del av
hyresvérdens bostad. Den géller da inte heller for upplatelser i andra hand
under de tvé forsta aren av hyresforhallandet.

I promemorian foreslds dven en annan avgriansning, namligen att
hyresgésten ska ha tilltrétt lagenheten for att omfattas av skyddsregeln. Det
motiveras med att det bostadssociala intresset inte véiger lika tungt om
hyresgésten dnnu inte tilltrdtt ldgenheten (se Ds 2018:18 s. 29 och 30).
Négra remissinstanser, bl.a. Svea hovrdtt och Sveriges advokatsamfund, ar
kritiska mot den avgransningen, men de flesta invénder inte.

Reglerna om besittningsskydd géller utan hinder av att ldgenheten dnnu
inte tilltrdtts. Enligt regeringen talar det for att en kompletterande
skyddsregel bor ha samma avgriansning. Det kan ocksé finnas ett skydds-
behov dven i en sadan situation, t.ex. om ldgenheten forstdrs néra tilltréadet.
En annan sak &r att hyresgéstens situation bor kunna beaktas vid
intresseavvigningen. Ar t.ex. tilltridet inte ndrliggande och hyresgisten
har en annan bostad bor det saledes kunna paverka bedomningen av om
det &r skiligt att hyresgisten ska erbjudas en annan hyresldagenhet.

Regeringen anser att lokaler inte bor omfattas av ett utdkat skydd. Det
ar en beddmning som i stort sett alla remissinstanser delar. Aven om det
finns skyddsbestdmmelser for lokalhyresgéster finns det flera faktorer som
skiljer dem fran bostadshyresgister. En lokalhyresgist kan exempelvis
inte tvangsvis fd hyresavtalet forlingt men vél skadestind om en
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uppsdgning dr obefogad (s.k. indirekt besittningsskydd). Det indirekta
besittningsskyddet kan saledes sdgas vara ett skydd for hyresgéstens
ekonomiska forhallanden och har inte ndgon bostadssocial priagel. De
praktiska forutsdttningarna mellan lokalhyresgéster och bostadshyres-
gaster skiljer sig ocksd at. Juridiska fakultetsndmnden vid Uppsala
universitet anser att skyddet for lokalhyresgister bor ses over da det
forekommer att hyresvérdar byter ut hyresgésten nér en lokal forstors, trots
att lokalen kommer att aterstillas. Det saknas dock tillrackliga skél att nu
gora en sédan dversyn.

Inte heller hyresavtal som avser kooperativ hyresritt bor omfattas av den
foreslagna skyddsregeln. Vid kooperativ hyresrétt har réttsforhallandet
flera sidrdrag, bl.a. dess foreningsrittsliga inslag. Hyresviard for en
kooperativ hyresritt dr en ekonomisk férening som har till &ndamal att
upplata bostadsldgenheter med hyresritt till sina medlemmar. Hyres-
gésterna har saledes ett foreningsrittsligt inflytande 6ver sitt boende. Det
talar emot att ndgon ratt till ett nytt hyresavtal ska finnas nir en lagenhet
forstors. Ingen remissinstans — forutom Sveriges advokatsamfund som
stller sig tveksamt — framfor invéndningar mot beddmningen i prome-
morian i denna del (se Ds 2018:18 s. 40). Regeringen foreslar dérfor att
det i lagen (2002:93) om kooperativ hyresritt infors ett undantag frén
ritten att bli erbjuden ett nytt hyresavtal nér en ldgenhet forstors.

Hyreslagens bestimmelser om forldngning av hyresavtalet giller inte for
upplatelser som omfattas av lagen (2012:978) om uthyrning av egen
bostad. Inte heller bor den foreslagna skyddsregeln gélla for sédana
upplatelser. Regeringen foreslar att det infors ett klargérande av den inne-
borden i ndmnda lag.

Ndrmare om utformningen

De skyddsbestimmelser som foreslas kommer att tillimpas i fé fall. Enligt
regeringen talar det for att de bor utformas for att 16sa de mest typiska
problem som kan uppkomma och att det bor undvikas att tynga hyreslagen
med en omfattande reglering for alla tdnkbara undantagsfall. En annan
viktig aspekt &r att hyresvérdars hantering av fragan inte ska forsvaras i
onddan av lagbestdimmelserna.

Nér en ldgenhet forstors behover hyresgisten och hyresvirden ofta ha
kontakt med varandra. Fragan om en erséttningsbostad kommer da normalt
upp, eftersom ménga hyresgéister kan antas vilja ha hjélp av hyresvarden
att hitta en ny bostad. Forhallandena kan dock skifta och hyresvérden har
ett intresse av att fa klarhet i om hyresgésten gor ansprék pa att fa en ny
lagenhet. Det kan ha betydelse for hyresvirdens planering av en aterupp-
byggnad eller uthyrningsverksamheten i Ovrigt och dven for forut-
sdttningarna for att erbjuda en lagenhet till andra hyresgéster vars ldgen-
heter har forstorts. Hyresgésten bor dérfor meddela hyresvirden om han
eller hon vill erbjudas en ny ldgenhet.

I promemorian foreslas att en hyresgist som vill ha ett nytt hyresavtal
av hyresvérden ska begira detta skriftligen inom en ménad. Umed tingsr<itt
och Hyresndmnden i Stockholm anser att en sadan tidsfrist ar for kort. Det
finns skél att instimma i att fristen bor vara ldngre med tanke pa
hyresgéstens utsatta situation nér en ldgenhet forstors. Det foreslas déarfor
att fristen ska vara tre manader och raknas fran nér hyresavtalet forfaller.



I likhet med vad bl.a. Sveriges advokatsamfund anfor bor ett meddelande
som skickats med rekommenderat brev anses ha kommit fram (63 §
hyreslagen). Det &r ofta lampligt att meddelandet lamnas skriftligt, men
det finns inte tillriackliga skl for att stdlla upp ett krav pé att meddelandet
alltid ska vara skriftligt.

Om parterna inte kommer Overens bor fragan kunna provas rattsligt.
Med hénsyn till de likheter som finns med reglerna om besittningsskydd
bor fragan provas av hyresndmnden. Hyresnidmnden bor kunna é&ldgga
hyresvérden att vid vite erbjuda hyresgésten ett nytt hyresavtal for en lik-
viardig bostadsldgenhet nér en sddan blir tillgidnglig. Det bor av praktiska
skél undvikas att hyresnimnden provar hur sannolikt det &r att hyresvarden
kommer att kunna erbjuda en ldgenhet. Forpliktelsen bor i stillet utga frén
att hyresvirden aldggs att erbjuda en ldgenhet for det fall en saddan blir
tillgénglig. Det &r en viss skillnad mot forslaget i promemorian som utgar
fran att hyresndmnden goér en bedémning av om en lagenhet kommer att
bli tillgénglig. En foljd av detta &r att det saknas behov av att genomfora
forslaget i promemorian om en mdjlighet att vilandeforklara drendet for
att kunna bedoéma huruvida en lagenhet kommer att bli tillgidnglig.

I frdga om hyresndmndens beslut finns det skil att ansluta till det som
géller i friga om atgérdsforelaggande (11 och 16 §§ hyreslagen).

Hyresndmndens beslut bor formuleras som ett foreldggande riktat till
hyresvérden att erbjuda hyresgisten ett hyresavtal for en likvardig ldgen-
het nir en sddan blir tillgénglig. Foreldggandet bor vara begransat till viss
tid. Som foreslds i promemorian bor tiden inte vara ldngre &n tva ér.

Det &r av stor vikt att ett forelaggande respekteras. Foreldggandet bor,
som bl.a. Hyresndmnden i Jonkoping ar inne pa, darfor kunna férenas med
vite.

Liksom vid forldngningstvister bor vardera parten som huvudregel sta
for sina egna réttegangskostnader i hovrétten.

I vissa undantagssituationer kan en fraga om turordning mellan hyres-
géster uppstd. S& dr fallet om fler hyresgéster har ritt att bli erbjudna
liknande lagenheter samtidigt som hyresvirden inte kan erbjuda s manga
lagenheter, i vart fall inte vid samma tidpunkt. Frigan torde framfor allt
uppkomma nér ett helt hus — eller en stor del av ett hus — forstors. I
promemorian foreslas att hyresvérden ska kunna bestimma turordningen
mellan hyresgésterna och att hyresndimnden ska kunna prova fragan men
nagon lagregel foresléds inte. De flesta remissinstanser godtar detta men
nagra inviander att hyresvirden inte bor kunna bestimma prioritets-
ordningen. Hyresndmnden i Goteborg anser att det bor framga av lagtexten
om hyresndmnden ska kunna rangordna hyresgaster och om turordningen
ska kunna Overldmnas till fastighetsidgaren. Riksbyggen och Sveriges
advokatsamfund anser att det behdvs fortydliganden i denna del.

Om frdgan om turordning ska 19sas bor den lagregleras. Det kan dock
sittas 1 frdga om en sadan regel bor inforas. Om fragan ska regleras
uppkommer ett flertal fragor, dven av processuell karaktér, som en f6ljd
av att hyresgéster stdr mot varandra i drendet. Det gor att det finns flera
nackdelar med att reglera frdgan i lag och en reglering skulle riskera att bli
omfattande. Till detta kommer att fragan savitt ként aldrig har orsakat
problem och den torde ytterst sdllan stéllas pa sin spets. Regeringens
slutsats dr darfor att de bestimmelser som foreslds bor 16sa intresse-
konflikten mellan hyresgésten och hyresviarden men inte den som kan
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uppstd mellan hyresgéster. Ndgon regel om turordning foreslas darfor inte
nu. Det innebér att hyresvdrden far 16sa en frdga om turordning efter vad
som &r lampligt, om en sddan ndgon gang uppkommer.

I promemorian foreslds en sérskild regel for det fall hyresvdarden
overlater fastigheten efter det att ldgenheten har forstorts. Enligt forslaget
ska hyresgisten i en sddan situation kunna framstélla sin begidran om ett
nytt hyresavtal mot den nya fastighetségaren och skilighetsbedomningen
ska goras med beaktande av den nya fastighetséigarens intressen. F&
remissinstanser invinder mot forslaget i denna del. Fastighetsdgarna gor
dock gillande att det finns en risk for att ingen vill kopa en fastighet som
ar belastad med krav péd aterflyttning fran tidigare hyresgéster och
eventuella juridiska processer om detta.

Grunden for hyresvéirdens skyldighet att erbjuda hyresgésten ett nytt
hyresavtal &r den tidigare avtalsrelationen mellan parterna. Nér avtalet
upphort utan att ndgon av parterna gett anledning till det ar det rimligt att
hyresvérden ska ha en skyldighet att hjélpa hyresgisten. Den skyldighet
for hyresviarden som foreslas ar inte begransad till den forstorda ldgen-
heten utan kan dven avse andra likvérdiga lagenheter. Det talar emot att
ratten géller mot en fOrviarvare pa samma sdtt som hyresgéstens
besittningsskydd och det &r inte heller sjélvklart att det 4r en fordel for
hyresgésten. En fastighetsoverlatelse &r forenad med transaktions-
kostnader och ndgon risk for att fastigheten dverlats for att undgé ett ansvar
enligt den foreslagna skyddsbestimmelsen torde knappast finnas. Enligt
regeringen gor detta sammantaget att skyldigheten bor &vila den som var
hyresvérd nir ldgenheten forstordes, dven om fastigheten dverlats. Det
innebdr i praktiken att hyresvérden far erbjuda en annan ldgenhet i sitt
bestand om en sadan blir tillgédnglig.

Det kan ndmnas att rétten att begéra ett nytt hyresavtal far anses vara ett
sadant ansprék som preskriberas enligt 61 § hyreslagen. Det innebér att
hyresgéstens ritt gar forlorad om inte en ansdkan gors hos hyresnimnden
inom tva ar fran det att ldgenheten forstordes. Svea hovrdtt och Malmé
tingsrdtt anser att fristen om tva &r for att ansdka hos hyresnimnden bor
regleras sérskilt i lagreglerna om hyresgastens rétt till nytt hyresavtal nar
ligenheten forstors. Aven om ett sidant fortydligande kan sigas gora det
lattare for hyresgésten att forstd vad som aligger honom eller henne talar
dnda overvdgande skédl mot en sadan losning. Regeln om preskription
géller i ovrigt utan fortydligande och det finns inte tillrackliga skél att har
gora en avvikelse fran det. Det bor beaktas att hyresgéisten bor ansdka hos
hyresndgmnden sa snart som mojligt sedan det visat sig att enighet inte nas
med hyresvdrden. Efter tvd &r kan det antas att fragan ofta har fitt en
minskad aktualitet och har hyresgésten drdjt med att gora en ansékan utan
godtagbart skil bor det i vissa fall kunna paverka skélighetsbedomningen.
En lagstadgad frist om tva ar kan dé riskera att bli vilseledande eller i vart
fall leda till att hyresgésten drdjer med sin ansdkan.

Det kan diskuteras var de nya paragraferna bor placeras. I och med att
tillimpningsomréadet dr detsamma som for bestimmelserna om forlang-
ning av hyresavtalet och ocksa &r ett komplement till dessa &r det naturligt
att de placeras vid dessa. Den aktuella underrubriken talar om forldngning
av hyresavtal. Aven om det inte rér sig om forlingning av hyresavtal i
egentlig mening finns det inte skél att tynga rubriken for att ocksa ticka
de fall som de nya bestimmelserna kommer att triffa. De materiella



bestimmelserna bor placeras i en ny 46 a §, direkt efter reglerna om
forlangning av hyresavtal, och bestimmelserna om hyresndmndens
provning omedelbart dérefter i en ny 46 b §.

Det finns dven skél att ta upp en fraga om utformningen av 16 § hyres-
lagen. I tidigare utredningar har man utgatt fran att hyresavtalet forfaller
om lédgenheten forstors fore tilltradet eller under hyrestiden oberoende av
hyresgéstens vallande (se t.ex. SOU 2000:76 s. 55 och SOU 2008:47
s. 55). Det torde ocksd ge uttryck for den etablerade uppfattningen. I
promemorian pépekas att ordalydelsen i bestimmelsen emellertid &r
otydlig nér det giller betydelsen av att hyresgésten ar ansvarig for en skada
som intréffar under hyrestiden (se Ds 2018:18 s. 52). Lagtexten skulle
namligen kunna ldsas s& att avtalet inte forfaller om hyresgisten &r
ansvarig for att ldgenheten skadas under hyrestiden (se 16 § forsta stycket
1). Det finns skal att fortydliga lagtexten sa att det framgéar att hyresavtalet
forfaller om ldgenheten forstdrs under hyrestiden, &ven om hyresgéisten &r
ansvarig for att lagenheten forstorts.

En mdéjlighet till interimistiska beslut i undantagssituationer

I vissa situationer kan hyresvirden omintetgora hyresgéstens rétt genom
att disponera over lagenheten. Det géller framfor allt nir det i praktiken
endast &r en ldgenhet som kan komma i fraga, t.ex. nér en enstaka ldgenhet
forstorts i ett hus som dgs av en bostadsréttsforening.

I promemorian foreslas att hyresndmnden, om det finns sarskilda skal,
ska kunna forbjuda hyresvédrden att innan tvisten &r avgjord upplata
hyresrétt eller annan réttighet som ger foretrade framfor hyresgésten till en
lagenhet som tvisten géller.

Regeringen anser inte att det finns skél att inféra ndgon mer generell
mojlighet till intermistiska beslut. Det far i allménhet accepteras att
lagenheter uppléts av hyresvirden under den tid som en tvist om fortur
pagar. En annorlunda 16sning skulle ocksé kunna forsvara hanteringen for
hyresvérdar dé ett allméint hallet forbud kan ge upphov till osdkerhet om
vilka lagenheter som kan upplatas. Det ar inte lampligt. I de fall dér det &r
tydligt att hyresgésten i praktiken endast kan efterfraga den forstérda
lagenheten efter att den ateruppbyggts ar laget dock annorlunda. Det finns
dé inte skal att anta att ett interimistiskt beslut pa ett onddigt sdtt forsvarar
en affarsverksamhet. Enligt regeringen framstar det vidare i en sadan
situation som stotande att en upplatelse kan forberedas och genomféras
samtidigt som en tvist i fragan pagar. En mgjlighet till interimistiskt beslut
for att skydda hyresgéstens rétt uppvisar stora likheter med de mojligheter
till interimistiska forordnanden som finns enligt 15 kap. rittegangsbalken.

Regeringen anser dirfor att det bor inforas en mojlighet for hyres-
ndmnden att i ett drende om fortur vid vite forbjuda hyresvéarden interi-
mistiskt att upplata nyttjanderatt till en viss ldgenhet. Férbudet kommer da
att traffa bade upplatelse av en lagenhet med hyresritt och med bostadsritt.
Till skillnad fran beslutet om fortur bor ett forbud inte kunna avse en
likvérdig ldgenhet i allminhet. Det bor ocksa forutséttas att det finns
tecken pé att en upplatelse forbereds eller att det annars av sérskilda skal
kan antas att sa &r fallet.
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Forslaget dr forenligt med grundldggande fri- och rittigheter

Forslaget innebér att en hyresvérd under vissa forutséttningar har en skyl-
dighet att erbjuda en tidigare hyresgést ett nytt hyresavtal. Hyresvéirdens
mojlighet att forfoga 6ver sin egendom kan séledes ségas bli begrénsad i
dessa situationer. Som framgér ovan fir denna begrinsning anses vara
mycket liten. Négra remissinstanser, bl.a. Fastighetsdgarna och Sveriges
Allmdnnytta, ifragasétter dock om lagforslaget ar forenligt med dgande-
rétten. Kritiken avser dels att hyresvirden kan foreldggas att upplata en
lagenhet med hyresrétt till en viss hyresgést, dels att hyresviarden kan
forbjudas att upplata en lagenhet till ndgon annan &n hyresgasten under tid
som tvist 1 hyresndmnden pagar. Mojligheten att interimistiskt forbjuda en
upplatelse kan enligt ndimnda remissinstanser dessutom anses utgora ett
ingrepp i néringsfriheten eftersom ett sadant forbud kan leda till betydande
hyresforluster.

Enligt regeringsformen ar vars och ens egendom tryggad genom att
ingen kan tvingas avstd sin egendom till det allminna eller till ndgon
enskild genom expropriation eller ndgot annat sddant férfogande eller tala
att det allménna inskranker anvéindningen av mark eller byggnad utom nir
det krévs for att tillgodose angeldgna allménna intressen (2 kap. 15 § forsta
stycket). Begransningar i rétten att driva néring eller utéva yrke far inforas
endast for att skydda angeldgna allménna intressen och aldrig i syfte enbart
att ekonomiskt gynna vissa personer eller foretag (2 kap. 17 § forsta
stycket).

Regeringens forslag medfor inte att hyresvdrdar behdver avstd fran
nagon egendom. Skyddet mot sddana tvangsforfoganden aktualiseras
diarmed inte. Forslaget kan inte heller anses medfora nagon inskrankning
av for vilket dndamal en lagenhet far anvindas i motsats till t.ex. bygg-
nadsreglerande och markreglerande bestimmelser (jfr prop. 1993/94:117
s. 49). I stillet &r det en frdga om till vem en ldgenhet under vissa forut-
sdttningar ska upplatas. Enligt regeringens mening stir en sadan reglering
inte i strid med regeringsformens skydd for dganderitten (se ocksda SOU
2013:59 s. 40).

Den forslagna mojligheten till interimistiska forbud kréver sérskilda skél
och syftar till att sékerstélla hyresgéstens rétt nir han eller hon i praktiken
enbart kan efterfraga en viss ldgenhet, vanligen den forstérda lagenheten
efter att den &terstéllts. Ett sadant férbud kan endast gélla under tid som
tvisten pagar och det paverkar inte hyresvdrdens Ovriga uthyrnings-
verksamhet. Nagra mer betydande hyresforluster torde ddrmed sillan
uppstad. Forslaget motiveras av ett angeldget allmént intresse (se nedan)
och bedoms inte komma i konflikt med regeringsformens skydd for
néringsfriheten.

Enligt Europakonventionen har varje person rétt till respekt for sin
egendom. Ingen far berdvas sin egendom annat én i det allménnas intresse
och under de forutsittningar som anges i lag och i folkrittens allménna
grundsatser. En stat har dock rétt att genomfora sddan lagstiftning som den
finner nodviandig for att reglera nyttjandet av egendom i Overensstimmelse
med det allménnas intresse (artikel 1 i det forsta tilldggsprotokollet).

Enligt rdttspraxis fran Europadomstolen innefattar &garens ritt att
anvénda sin egendom flera typer av forfoganden, bland annat ritten att
bestimma under vilka villkor andra far anvdnda egendomen (se av-



gorandet R & L, S.R.O. m.fl. mot Tjeckien den 3 juli 2014, § 102).
Inskrankningar i en hyresvérds rétt att bestimma formen for upplételse av
en bostadslidgenhet och till vem upplételse ska ske far déarfor anses berora
konventionens skydd for dganderétten.

Ratten att anvénda egendom fér inskrénkas genom lagstiftning i syfte att
tillgodose ett allmént intresse. Europadomstolen har gett den nationella
lagstiftaren ett stort utrymme att beddma vad som utgér ett allmént
intresse. Det géller i fraga om bade férekomsten av ett problem som moti-
verar dtgirder fran lagstiftarens sida och valet av regler for att genomfora
sddana atgérder (se t.ex. avgorandet Spadea och Scalabrino mot Italien
den 28 september 1995, § 29). Nar det giller bostadshyra har Europa-
domstolen i flera avgoranden uttalat att det utgdr ett allmént intresse att
tillgodose hyresgésters sociala skydd (se t.ex. avgorandet Amato Gauci
mot Malta den 15 september 2009, § 55).

Ritten att bli erbjuden ett nytt hyresavtal ndr ett hyresavtal forfaller ar
motiverat av bostadssociala skdl och stirker skyddet for bostads-
hyresgéster som utan forvarning blir hemlosa. Det far anses utgora ett
allmént intresse.

Begrénsningar i ritten att anvinda egendom ska vara proportionerliga.
Det innebér att nodvéndigheten av ett intrdng i det allménnas intresse
maste balanseras mot det men som den enskilde lider av intranget. Staten
ges vid tillimpningen av denna princip en forhallandevis vid egen
bedomningsmarginal (se t.ex. Europadomstolens avgorande Immobiliare
Saffi mot Italien den 28 juli 1999, § 49 och jfr prop. 2009/10:80 s. 165).

Regeringens forslag innebar att hyresvardens skyldighet att erbjuda en
ersattningsldgenhet i normalfallet endast géiller sidana bostadsldgenheter
som hyresvérden dnda ska hyra ut. Hyresvirden kan visserligen forelaggas
att upplata en sadan ldgenhet till en viss hyresgést, ndmligen den vars
lagenhet har forstorts. En sadan inskrdnkning i hyresvérdens rétt att
forfoga 6ver sin egendom far dock anses forsumbar. Hyresvardens ansvar
ar dessutom klart mindre langtgdende &n det ansvar som finns att aterstélla
lagenheten vid allvarliga brister men dér lagenheten inte anses forstord.
Det avser ocksa ett riattsomrade dér bostadssociala skil redan i dag, bade i
Sverige och i andra jimforbara lander, paverkar hyresvérdens frihet att
disponera 6ver sin egendom.

En viktig del av forslaget &r vidare att hyresvirdens skyldighet att
erbjuda ett hyresavtal forutsitter att det ar skéligt. Det ska alltid ske en
helhetsbedomning dir hyresvéirdens eventuella skél for att inte erbjuda
hyresgésten en ldgenhet ska beaktas (jfr Europadomstolens avgdrande
Leki¢ mot Slovenien den 11 december 2018, § 95). Déarigenom ges forut-
sdttningar for att i enskilda fall d4stadkomma en balans mellan parternas
intressen.

Den mdjlighet till interimistiska forbud som foreslds paminner om
sdkerhetsatgérder som redan finns i dag vid réttegangar. Forbudet ska
alltid avse en viss lagenhet och giller endast under den tid som tvisten
pagar. For hyresvdrdar blir ett forbud darfor normalt inte sérskilt
betungande. Det ska darutdver goras en intresseavvégning och ett forbud
forutsétter sérskilda skal.

Regeringen gor darfor bedomningen att forslaget dr forenligt med
Europakonventionens skydd for dganderatten.
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6 Forbattrat skydd for hyresgaster vid
renoveringar

Regeringens forslag: Tiden under vilken en ny hyra ska fasas in ska
bestimmas utifrdn hyreshojningens storlek.

Utredningens forslag overensstimmer i huvudsak med regeringens
(SOU 2017:33 s. 183-185). Utredningen foreslar att det i lag ska anges att
tiden far vara hogst tio ar.

Remissinstanserna: Flertalet remissinstanser &r positiva till forslaget
eller har inte nagra synpunkter. Fastighetsdgarna och Riksbyggen till-
styrker forslaget men menar att Overgangsperioden bor kunna vara
maximalt fem ar. HSB Riksforbund avstyrker forslaget och menar bl.a. att
foreslagen tidsrymd om tio ar &r alltfor 14ng och att forslaget riskerar att
leda till att hyresvérdar, sérskilt mindre sddana, inte far renoveringsprojekt
att ga ihop ekonomiskt. Aven Helsingborgs kommun menar att tio &r ir en
for lang tid for trappning av hyra. Svea hovrdtt och Hyresndmnden i Stock-
holm avstyrker forslaget och anfoér bl.a. att forslaget kan leda till
tillimpningsproblem och att utredningen inte beaktat hyresvérdens
intresse av att inom en inte alltfor avlagsen framtid kunna fa fullt betalt for
gjorda investeringar. Telge Bostider AB menar att det inte finns skl att
dndra trappningsregeln.

Skilen for regeringens forslag
Hyresgdsters stdllning vid en renovering

Renoveringsatgirder som har en inte obetydlig inverkan pa en bostads-
lagenhets bruksvirde eller som medfor en inte ovidsentlig dndring av en
bostadsldgenhet eller av de gemensamma delarna av fastigheten kréver
samtycke fran berorda hyresgister eller hyresndmndens tillstdnd (18 d §
hyreslagen).

Hur stort inflytande hyresgisterna bor ha vid en renovering har linge
varit omdiskuterat. Dagens modell med krav pa samtycke fran hyres-
gésterna eller hyresndmndens tillstdnd blev kritiserad kort tid efter att den
infordes ar 1997. Ar 2002 #ndrades reglerna for att hyresgisternas
intressen skulle tas till vara pa ett béattre sitt. Hyresndmnden ska vid
tillstandsprovningen viga fastighetségarens intresse av att atgdrden
genomfors mot de skilda intressen som hyresgéster i allménhet kan antas
ha av att atgérden inte vidtas, exempelvis intresset av att undvika en hog
hyresniva eller att bevara en &dldre och fortfarande vil fungerande inred-
ning (se 18 f § hyreslagen och prop. 2001/02:41 s. 24 f.). Det har under en
lang tid varit ifragasatt om lagdndringen har fatt det genomslag som avsetts
och saledes om hyresgésternas stillning vid ombyggnad verkligen starkts.

Hyresgédstutredningen har gjort en genomgang av réttspraxis i friga om
drenden om tillstand till &ndrings- och forbattringsatgarder. Utredningens
slutsats dr att intresset av en modern standard tillméts en sa stor tyngd att
hyresgéstens invdndningar om hyreshdjningar i regel saknar betydelse och
att 2002 ars lagindringar darfor inte kan ségas ha fatt genomslag. Utred-
ningens genomgang visar ocksa att det dr vanligt med betydande hyres-
hojningar i drenden om tillstand till forbattringsarbeten. Vidare framgér att



andelen hyresgéister som flyttar r hogre i hus som genomgar omfattande
renoveringar én i andra hus.

Utredningen ldmnar mot denna bakgrund flera forslag for att starka
hyresgésternas stillning vid renoveringar. Forslagen avser bl.a. en utdkad
infasningsperiod for hyreshdjningar, forbdttrad information till hyres-
géster infor en renovering och dndrade forutsittningar for den rattsliga
provningen av om tillstdnd ska ges till renoveringsatgarder.

Regeringen ser en risk for att hyresgéster far en otrygghet i boendet pa
grund av stora hyreshdjningar till fljd av renoveringar. Aven om manga
hyresgéster kan efterfrdga en hog standard och &r beredda att betala for
den, dr renoveringarna och de hyreshdjningar de ger upphov till ocksa ett
problem for stora grupper av hyresgéster. I praktiken kan besittnings-
skyddet for hyresgéster som bor i hus med renoveringsbehov undergrivas
(jfr prop. 1968:91 Bih. A s. 48 f.).

Hyresgdster bor fd bdttre skydd mot stora och snabba hyreshéjningar

Hur snabbt en betydande hyreshdjning far genomslag ér av stor praktisk
betydelse for hyresgister, som kan behova vidta dtgirder for att anpassa
sig till den nya hyran. Det kan t.ex. handla om att hyra ut ett rum till en
inneboende eller leta efter nytt boende. P& orter med bostadsbrist dr det
séllan mojligt att hitta ett nytt boende pa kort tid. For barnfamiljer innebér
en flytt, om den sker till en ny bostad utanfor ndromréadet, ofta d&ven byte
av skola eller forskola for barnen. Det ar viktigt att hyresgéster far sa god
tid pa sig att vidta sddana anpassningsatgirder att konsekvenserna av en
kraftig hyreshdjning blir sa lindriga som mgjligt.

I hyreslagen finns en regel som ska skydda hyresgister mot kraftiga och
snabba hyreshdjningar genom att den nya hyran stegvis fasas in under en
viss tid, den sé kallade trappningsregeln. Den infordes 2011 i samband
med att de allminnyttiga kommunala bostadsforetagen skulle borja
bedriva sin verksamhet enligt affarsmissiga principer samtidigt som deras
hyresnormerande roll ersattes med en normerande roll for kollektivt
forhandlade hyror. Behov av en skyddsregel ansdgs finnas eftersom det
fanns en farhdga att hyrorna skulle kunna komma att hdjas sé att hyres-
géster av ekonomiska skl skulle f& svart att bo kvar, vilket skulle begransa
det praktiska vérdet av besittningsskyddet (prop. 2009/10:185 s. 69 f.).

Trappningsregeln anger att om den nya hyran &r vésentligt hogre dn den
tidigare ska hyresndmnden, om hyresgisten begédr det och om inte
sdrskilda skl talar emot det, bestimma att hyra ska betalas med ldgre
belopp under en skélig tid (55 § sjétte stycket hyreslagen). Att den nya
hyran ska fasas in kan ocksa f6lja av en forhandlingsdverenskommelse
mellan de kollektivt forhandlande parterna.

Utgangspunkten dr alltsa att vésentliga hyreshojningar inte ska fa
genomforas pa en enda géng. Nir regeln infordes angavs att vad som anses
som en visentligt hogre hyra far avgoras i réttstillimpningen efter
omsténdigheterna i det sdrskilda fallet. En hyreshdjning pa niarmare tio
procent bor emellertid i allmédnhet anses vara visentlig. Vidare angavs att
sdrskilda skél som kan tala emot att bestimmelsen ska tilldmpas, trots att
det dr fradga om en vésentlig hyreshdjning, kan vara att lagenhetens bruks-
virde hojts till foljd av att det har genomforts standardhdjande reno-
veringsatgirder som hyresgésten har godként eller som hyresndamnden har
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lamnat tillstdnd till. Den davarande regeringen uttalade att nér det géller
renoveringsatgirder som har en inte obetydlig inverkan pa lagenhetens
bruksvérde har hyresgéster ett relativt starkt inflytande och att det i dessa
situationer méanga génger far anses skéligt att efterfoljande hyreshdjningar
far ett snabbare genomslag &n annars (se prop. 2009/10:185 s. 72 och
91f).

Utifrdn Hyresgdstutredningens genomgéng av praxis i tillstindsérenden
kan det med fog ifragasittas om hyresgiéster har ett starkt inflytande 6ver
vilka renoveringsétgirder som fér vidtas. Det kan vidare konstateras att
det framfor allt &r ndr hyresvérden utfort standardhdjande renoverings-
atgdrder som hyresgéaster far en hyreshdjning pé tio procent eller mer. Det
forekommer inte sdllan mycket kraftiga hyreshojningar i drenden om
tillstdnd till dndrings- och forbéttringsarbeten. S&dana hyreshdjningar
medfor problem for stora grupper av hyresgéster — inte minst kan de leda
till att hyresgéster tvingas flytta. Det finns ddrmed ett stort skyddsbehov i
renoveringsfallen.

Att det finns ett sddant skyddsbehov har bildat utgdngspunkt for den
rittspraxis som finns pa omradet. Regeln har kommit att tillimpas sé att
trappning trots forarbetsuttalandena sker dven nir skélig hyra bestdms
efter en standardh6jande renovering. For att undvika att det drojer alltfor
lang tid innan hyresnivén anpassats till en korrekt bruksvérdeshyra har
emellertid storre delen av hdjningen getts genomslag i trappans forsta steg.
I praxis har uttalats att en riktlinje kan vara att det forsta steget innebér en
hojning av hyran som motsvarar ungefar hilften av den totala hyres-
hojningen (se réttsfallet RH 2013:9 I). Det sagda innebér att den nya hyran
fasas in fran en redan frén borjan hog niva och att den far ett relativt snabbt
genomslag — redan inom nagot ar kan hyresgésten i ménga fall komma att
betala full hyra och infasningsperioder 6verstigande tre ar ar ovanligt.

Flera hyresvérdar tillimpar redan i dag trappning av hyreshdjningar i
samband med omfattande renoveringar. I de fall dér sa inte sker ar hyres-
gisterna hédnvisade till att begéra trappning hos hyresndmnden. I den
situationen ger dagens tillimpning av trappningsregeln enligt regeringen
ett otillrackligt skydd for de hyresgéster som far en kraftigt hojd hyra efter
en renovering. Redan trappans forsta steg kan innebéra stora ekonomiska
utmaningar for en hyresgist och det finns en risk for att den nya hyran far
fullt genomslag innan hyresgésten haft mdjlighet att anpassa sig. Det finns
dédrmed anledning att overvédga en dndring av trappningsregeln som ger
hyresgisterna ett mer verksamt skydd mot kraftiga och snabba hyres-
héjningar.

En mer generos tillimpning av trappningsregeln

Utredningen har inte funnit skdl att foresla ndgra dndringar i grund-
forutséattningarna for att tillimpa trappningsregeln, dvs. hyresgésten ska
begidra trappning, det ska vara frdga om en visentlig hyreshdjning och
sdrskilda skél ska inte tala emot en tillimpning av regeln. Regeringen gor
ingen annan beddmning. Det finns dédremot anledning att se 6ver hur den
skéliga tid under vilken hyran ska fasas in bestdms.

Nér den skiliga infasningsperioden ska bestdmmas maéste hyres-
ndmnden forutom hyresgéstens intresse ockséd beakta fastighetséigarens
berittigade intresse av att inom rimlig tid fa betalt for gjorda investeringar.



Det far inte drdja en alltfor lang tid innan hyran anpassas till faststélld
bruksvérdeshyra. Vid skyddsregelns inférande uttalades att dvergangs-
tiden i allménhet inte bor vara langre &n tre—fem ar och att det endast i
undantagsfall bor forekomma att dvergangstiden bestdms till ndrmare tio
ar (se prop. 2009/10:185 s. 92). Dessa utgangspunkter bor enligt rege-
ringen i huvudsak alltjamt gilla vid bestémmandet av en skélig Gvergangs-
tid. Det dr sdledes inte aktuellt att nu inskrdnka tillimpningsomradet
genom att begrénsa tidsperioden till maximalt fem ar, som Fastighets-
dgarna och Riksbyggen forordar.

Inom ramen for de fem ar som normalt utgdr den bortersta gransen for
trappning bor en langsammare hdjningstakt medges. Dagens tillimpning
av trappningsregeln innebér ett snabbt hdjningstempo med hénvisning till
att hyreshojningen beror pé en standardhdjande renovering. Som framgér
ovan finns det goda skél for en mer generds tillimpning av trappnings-
regeln i dessa situationer. Detta tillstyrks ocksa av foretradare for
fastighetsdgarintressen, bl.a. Sveriges Allmdnnytta och Fastighetsdgarna.
En sadan mer generds tillimpning kan astadkommas genom att det i
trappningsregeln uttryckligen anges att det normalt dr hyreshdjningens
storlek som ska avgora liangden pd den skiliga perioden (jfr prop.
2009/10:185 s. 92). Med denna utgangspunkt finns det inte langre ndgon
anledning att tillimpa en brantare trappa &n annars nér hyreshdjningen
beror pé standardhdjande renoveringsatgérder.

HSB Riksforbund menar att en trappa for hyreshdjningar med en
overgangstid pd négra ar avsevért kan forsvira de ekonomiska forut-
sdttningarna for renoveringsprojekt och helt forhindra projekt om
trappningstiden dr tio ar, vilket riskerar att sl& sérskilt hart mot mindre
hyresvardar. Det kan dock konstateras att de dndringar som nu foreslas
innebér en nagot langsammare hdjningstakt av de hyreshdjningar som ska
fasas in enligt rddande regelverk. P4 samma sitt som i dag torde det bli
séllsynt att trappning sker under en period som Overstiger fem ar.
Inkomstbortfallet for fastighetsdgarna pa grund av dndringarna bor ddrmed
bli begrinsat. Det framstar dérfor inte som troligt att forslaget skulle
himma renoveringar av hyresbostadshus. Samtidigt kan &dven mindre
justeringar i vilka hyresnivéer som ska gilla under 6vergangsperioden vara
betydelsefulla for de hyresgdster som har behov av att vidta anpassnings-
atgérder pa grund av en hyreshojning.

Regeringen menar att en tillimpning av trappningsregeln i linje med det
som nu angetts innebér en lamplig avvagning mellan hyresgésternas behov
av skydd och hyresvérdarnas intresse av att inom en rimlig tid fa full hyra.
Trappningsregeln bor ddrmed dndras pa sa sitt att infasningsperioden ska
bestdimmas utifrdn hyreshojningens storlek. Pa sa sitt kan ett lugnare
héjningstempo astadkommas.

Branschgemensam mall for samrdd vid renoveringar

Hyresgastutredningen foreslar att hyreslagen ska stilla hogre krav pa
hyresvardens meddelande till hyresgédsterna om de renoveringsatgéirder
som denne Onskar vidta (se 18 e § hyreslagen).

Efter utredningens forslag har Fastighetsdgarna, Sveriges Allminnytta
och Hyresgéstforeningen kommit dverens om en mall for samradsavtal vid
genomgripande ombyggnader. Avsikten &r att lokala hyresgéstorganisa-
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tioner och fastighetségare ska anvinda mallen som utgangspunkt nér de
ska komma 6verens om hur samrédsprocessen vid en stérre ombyggnad
ska gé till. I mallen preciseras vilken information som hyresvérden ska
lamna till hyresgésten pa ett tidigt stadium, bl.a. om ombyggnads-
processen, samradsforfarandet och godkédnnandeprocessen. Det anges
ocksa att det ska bildas en samradsgrupp med representanter for hyres-
gésterna och hyresvirden som bl.a. ska diskutera om det finns mdjlighet
att ta fram forslag till olika omfattningar pa aktuell ombyggnad och
eventuella till- och frdnval som enskilda hyresgister kan gora. Efter
samradet ska hyresvirden skriftligen meddela berdrda hyresgaster om bl.a.
vilka atgédrder som ska vidtas i varje ldgenhet, om hyresgésten kan gora
val i fraga om lagenhetens utformning, preliminér tidsplan och hyran efter
ombyggnaden, om hyran &r dverenskommen.

De riktlinjer som anges i avtalsmallen ger goda fGrutsittningar for
samrad och information i samband med ombyggnader. Det finns ocksa
flera fordelar med att frigan om information och samrad regleras i avtal
mellan parterna i stillet for i lag. Pa sé vis kan proceduren anpassas efter
de olika forutsdttningar som kan gélla i enskilda fall. Man undviker ocksa
den risk for gransdragningar eller tvister som vissa av remissinstanserna
anser kan folja med detaljerade lagkrav pé information. Med hénsyn till
att organisationer som foretrdder bade hyresgésters och fastighetsdgares
intressen pa hyresmarknaden star bakom avtalsmallen finns det anledning
att tro att den far ett brett genomslag. Det finns darfor inte skél att nu
lagstifta i frigan.

Den rittsliga provningen av renoveringsdtgdrder

Hyresgéstutredningen foreslar vidare dndringar av den rittsliga prov-
ningen av renoveringsatgirder. Forslaget innebir att hyresnimnden ska
lamna tillstand till en renoveringsétgérd om det &r skiligt mot hyresgésten,
bl.a. med beaktande av om hyresgisten har kunnat péverka éatgirdens
utformning och omfattning i tillricklig utstrickning och om étgérden &r
rimlig mot bakgrund av den hyreshdjning som kan antas folja med
atgdrden. I dag giller att det inte far vara oskéligt mot hyresgésten att
atgdrden genomfors (18 f§ hyreslagen). Avsikten ar att det ska tas
betydligt stérre hénsyn till hyresgistens intresse dn vad som sker enligt
nuvarande prévning.

Det finns remissinstanser som &r positiva till forslaget, t.ex. Hyresgdst-
foreningen och PRO. Ett stort antal remissinstanser som representerar
fastighetsdgarintressen, t.ex. Fastighetsigarna, Sveriges Allmdnnytta,
HSB Riksforbund, Dios Fastigheter AB, Einar Mattsson AB och Riks-
byggen, ar emellertid starkt kritiska till forslaget. De anser att forslaget
skulle medféra mycket negativa konsekvenser och att hyresgésternas
intressen inte kan motivera dessa. Kritiken avser bl.a. att forutsittningarna
for lonsamma investeringar forsdmras vésentligt. Det kommer enligt
remissinstanserna att bl.a. leda till att farre renoveringar gors av
hyresldgenheter. Minskade investeringar medfor enligt vissa av remiss-
instanserna ocksa ett minskat byggande av hyresldgenheter och fler
ombildningar till bostadsrittsforeningar. Aven flera myndigheter ir
kritiska till forslaget och menar att det inte bor ligga till grund for
lagstiftning. Det géller bl.a. Statskontoret som anser att konsekvenserna av



forslaget for fastighetsdgare och deras incitament for att genomfora
renoveringar inte har utretts i tillrdcklig omfattning. Svea hovridtt och
Hyresndmnderna i Géteborg och Stockholm menar att utredningen inte har
gjort ndgon lamplig intresseavvidgning mellan parterna och att forslaget
skulle leda till en betydande rittsosdkerhet for parterna och med stor
sannolikhet till betydligt fler och mer komplicerade tvister. Detta skulle
enligt remissinstanserna kunna leda till fordyrade och fordrojda
ombyggnadsprocesser och att flera hyresvirdar kommer att vinta med att
genomfoOra renoveringar till dess att lagenheter ar fristdllda. Svea hovratt
anser att det ar ytterst tveksamt vilket mervarde forslaget skulle ge hyres-
gésterna.

Som angetts ovan ser regeringen problem med dagens tillimpning av
reglerna om hyresgistinflytande. Hyresgésters intressen bor beaktas i
storre utstrackning &n vad som sker i dag. En sé stor férdndring av den
rattsliga provningen av renoveringsédtgiarder som utredningen foreslar bor
emellertid inte genomforas utan ett battre underlag. Forslaget bor ddrmed
inte genomforas. Regeringen avser att aterkomma i frdgan om hur hyres-
gésters stidllning vid renoveringar kan stérkas.

7 Privatpersoners uthyrning av dgda
bostader

Regeringens forslag: Hyresvirdens ritt enligt privatuthyrningslagen
att sdga upp ett tidsbegrénsat hyresavtal i fortid ska tas bort.

Regeln om att hyran vid privatuthyrning bestdms efter hyresvirdens
kostnader ska kompletteras med en mdjlighet att bestimma hyran efter
lagenhetens bruksvirde, om det ger en hogre hyra.

Utredningens forslag dverensstimmer i allt vasentligt med regeringens
(SOU 2017:33 5.224-225 och 229). Utredningens forslag innebér
emellertid att @ndringarna genomfors i hyreslagen.

Remissinstanserna &r positiva till forslaget att hyresvardens mojlighet
att sdga upp ett tidsbegrénsat avtal i fortid tas bort.

De flesta remissinstanser &r positiva till att hyresséttningsregeln
kompletteras med en mojlighet till hyressdttning efter bruksvirde.
Sveriges forenade studentkdrer motsitter sig forslaget utifran att det skulle
kunna leda till hogre hyresnivéer for studenter. Hovrdtten over Skdne och
Blekinge och Hyresndmnden i Sundsvall menar att det blir komplicerat att
infora en kompletterande regel om bruksvardeshyra och att det blir svart
for parterna att bedoma vad som é&r skilig hyra.

Skiilen for regeringens forslag
Privatuthyrningslagen bor kvarsta tills vidare

Bostadsbristen har satt 6kat fokus p& hur privatpersoner tillhandahaller
lagenheter till andra privatpersoner. Denna del av bostadsmarknaden har
en funktion att fylla som komplement till den ordinarie hyresmarknaden.
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Den erbjuder ett alternativ for dem som behover en bostad pé kort sikt,
t.ex. vid en provanstillning eller studier i en ny stad.

For denna typ av upplatelser utanfoér niringsverksamhet géller sedan
2013 lagen (2012:978) om uthyrning av egen bostad (privatuthyrnings-
lagen). Lagen géller dock inte i frdga om hyresldgenheter som upplats i
andra hand (1 § forsta stycket). I praktiken &r de viktigaste typfallen som
lagen tillimpas pa nédr privatpersoner hyr ut en bostadsrittsldgenhet eller
en enfamiljsvilla eller en del av en sddan bostad. Privatuthyrningslagen
gor pd négra betydelsefulla punkter undantag fran hyreslagens regler
medan hyreslagen i 6vrigt géller for hyresavtalet (1 § andra stycket). Den
mest betydelsefulla avvikelsen dr att normen om skilig hyra enligt
bruksvérdesprincipen inte géller. I stéllet berdknas hyran med ledning av
hyresvérdens kostnader (4 § andra stycket). Vidare har hyresgésten ritt till
forlangning av hyresavtalet endast i de fall en sddan rétt foljer av avtalet.
Hyresvérden har ratt att siga upp hyresgésten i fortid utan nagra skél for
uppsdgning (3 §). Avsikten &r att stimulera utbudet av tillgdngliga bostader
genom att gora det mer attraktivt for privatpersoner att hyra ut en lagenhet
(se prop. 2012/13:1, utgiftsomrade 18 s. 66 f.).

Hyresgéstutredningen foreslar att privatuthyrningslagen upphévs.
Sarbestimmelsen for hyresséttning vid privatuthyrning ska enligt forslaget
foras in i hyreslagen, medan hyreslagens generella regler i dvrigt ska gélla.

Ett antal remissinstanser &r kritiska mot forslaget att upphiva privat-
uthyrningslagen, t.ex. Hyresndmnden i Stockholm, Fastighetsdgarna, HSB
Riksforbund, Sveriges Allmdnnytta och Villadgarnas Riksforbund. De
kritiska remissinstanserna lyfter bl.a. fram att reglerna om privatuthyrning
infordes i en sdrskild lag for att det skulle bli mer 6verskadligt att samla
de viktigaste bestimmelserna for upplatelsen pa detta sitt, i och med att
hyreslagen med tiden kommit att bli omfattande och komplex. Remiss-
instanserna befarar ddrmed att ett upphdvande av privatuthyrningslagen
inte skulle underldtta for privatpersoner, utan att det tvirtom skulle gora
regleringen mer komplicerad.

Det &r olyckligt att det i dag krdvs en genomgang av sdvil privatut-
hyrningslagen som hyreslagen for att forsta vad som géller betrdffande ett
och samma hyresavtal. Det gor det svart att 6verblicka vad som géller for
hyresforhallandet och for manga &r det i praktiken svart att bedoma i vilka
delar hyreslagen ska tillimpas och i vilka fall den sérskilda lagen uteslutit
tillimpningen av en bestdimmelse. Ett sétt att undvika dubbla regelverk,
utan att gora reglerna mer svartillgangliga, skulle vara att féra in reglerna
om privatuthyrning i hyreslagen pa ett sadant sétt att det latt gar att urskilja
vilka regler som géller vid privatuthyrning. Detta forutsatter emellertid
storre redaktionella dndringar i hyreslagen, vilket det inte finns bered-
ningsunderlag for. Forslaget bor dirmed inte genomforas i nuldget. Vid en
eventuell framtida 6versyn finns det anledning att titta p& balansen mellan
a ena sidan en enkel reglering for privatuthyrning i syfte att stimulera ett
utbud av bostider och a andra sidan behovet av skydd for hyresgéster.

For att redan nu forbéttra for parterna vid privatuthyrning finns
emellertid skl att genomfora tva av Hyresgéstutredningens forslag genom
andringar i privatuthyrningslagen.



Hyresvirdens ritt att utan skdl sdga upp hyresgdster i fortid bor tas bort

Hyresvirden har enligt privatuthyrningslagen ritt att, utan angivande av
nagra skél, genom en uppsigning avbryta ett tidsbestdmt hyresavtal i fortid
med iakttagande av tre ménaders uppsédgningstid (3 § privatuthyrnings-
lagen). Nagon sadan ritt finns inte i hyreslagen. En hyresgést kan ddremot
alltid fa ett hyresavtal att upphdra i fortid, enligt hyreslagen med
iakttagande av tre ménaders uppsédgningstid och enligt privatuthyrnings-
lagen med en ménads uppsédgningstid (5 § forsta stycket hyreslagen och
3 § privatuthyrningslagen).

Att hyresvdrden ndr som helst under hyrestiden kan séga upp avtalet
innebér att en avtalad hyrestid saknar mycket av sin betydelse. Det gor
boendet otryggt och kan forsitta hyresgésten i en besvérlig situation. Det
kan inte heller antas att rétten till uppségning i fortid har ndgon stdrre
betydelse for viljan att hyra ut lagenheter. De hyresvirdar som har behov
av flexibilitet kan ndmligen vélja en kortare hyrestid eller ett avtal som
géller tills vidare. I sistndmnda fall kan hyresvirden sdga upp avtalet med
iakttagande av tre manaders uppsidgningstid. Samtliga remissinstanser
tillstyrker utredningens forslag att ta bort hyresvirdens rétt att siga upp
hyresgésten i fortid eller har inga invindningar.

Regeringen anser mot angiven bakgrund att hyresvérden inte bor ha rétt
att sdga upp hyresgéster till en tidpunkt fore hyrestidens slut. En sadan
uppsdgning bor darfor i framtiden forutsétta att det finns omstiandigheter
som gor att hyresrétten dr forverkad (se 42 § hyreslagen) eller att det finns
nagon annan sérskild grund for uppsigning.

Bruksvdrdet bor vara ett alternativ i vissa situationer

Som tidigare ndmnts géller inte bruksvérdesprincipen vid faststillande av
hyra enligt privatuthyrningslagen (4 § i lagen, jfr 55 § hyreslagen). I stéllet
géller en kostnadsbaserad regel baserad dels pa hyresvardens faktiska
driftskostnader, dels en antagen kapitalkostnad. Den senare berdknas med
ledning av en skilig avkastningsrénta pa bostadens marknadsvirde och
avser saledes inte dgarens faktiska l&nekostnad (se prop. 2012/13:1, ut-
giftsomrade 18 s. 70 f. och 78 f.).

Det som framfor allt komplicerat tillimpningen av den kostnads-
baserade hyresséttningsregeln dr hur rintenivan har utvecklats sedan lagen
tridde i kraft. Vid lagéndringen bedomdes att en skilig avkastningsrinta
var fyra procent givet det divarande rénteldget, referensrdnta om tva
procent 6kat med tva procent. Avsikten &r att avkastningsrantan inte ska
bestdmmas efter hur marknadsréntorna ror sig pa kort sikt utan efter mer
langsiktiga utvecklingstendenser (prop. 2012/13:1, utgiftsomrade 18
s 78). Riksbankens referensrénta har under sex ar legat pa noll eller lagre.
Det har skapat en osdkerhet om vilken hyra som ar godtagbar (jfr Stats-
kontorets rapport 2017:11 s. 36 f. och Boverkets rapport 2018:29 s. 7 och
93 f.). I enlighet med vad som angavs vid hyresséttningsregelns inforande
beror vad som &r en skilig avkastningsranta — och ddrmed godtagbar hyra
— pa rintelédget, sett utifran den langsiktiga utvecklingstendensen.

Det &r inte mojligt att utifrdn befintligt beredningsunderlag gora nagon
mer omfattande dversyn av hyressittningsregeln. Utredningens forslag att
infora en hjélpregel av innebdrden att hyran dven vid privatuthyrning alltid
kan bestdmmas efter bruksvérdesprincipen torde emellertid avhjélpa vissa
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av svarigheterna med den kostnadsbaserade hyran. En sddan bestimmelse
skulle fa betydelse i de situationer nér den kostnadsbaserade hyran ar liagre
an bruksvérdeshyran, vilket kan vara fallet pa bostadsmarknader med laga
marknadsvarden. En mojlighet att ta ut en bruksvérdeshyra i sddana situa-
tioner skulle kunna stimulera utbudet av bostidder nagot, samtidigt som
hyran kan ségas béttre spegla den bostadssokandes virdering av bostaden.
En kompletterande bestimmelse om bruksvirdeshyra torde ockséd fa
betydelse i situationer ndr det dr svart att dverhuvudtaget f4 fram ett
marknadsvirde for bostaden, t.ex. eftersom upplatelsen avser en del av ett
hus eller ett fristdende hus pé en storre fastighet.

Sveriges forenade studentkdrer befarar att forslaget kommer att leda till
att studenter kan komma att {4 betala hogre och i vissa fall orimliga hyror.
Mot detta kan anforas att &ven om forslaget i vissa situationer innebér att
en hogre hyra kan tas ut, blir den inte hogre &n vad som ar en skélig hyra
enligt bruksvardesprincipen.

Som Hovrdtten éver Skdane och Blekinge och Hyresndmnden i Sundsvall
anfor kan det vara svart for privatpersoner att ta reda pa vad bruksvérdes-
hyran é&r for den typ av hyresobjekt som nu ar aktuella. En tillimpning av
den kompletterande bruksvardesregeln kommer emellertid i praktiken att
aktualiseras i de undantagssituationer ddr en berdkning enligt den
kostnadsbaserade hyresséttningsregeln inte ger ett anvéndbart vérde for
hyressittningen. For den som hyr ut sin bostad i en sddan situation kan en
bruksvérdesberdkning diarmed &ndad sdgas vara ett attraktivt alternativ.
Hyresgéstforeningen kan ibland bistd med information och ytterst kan
hyresndmnden prova frdgan om vad som &r en skdlig hyra. Som
Hyresndmnden i Sundsvall papekar kan provningen i vissa fall bli mer
komplex i och med att bada hyresnormerna kan behova tillimpas for att se
vilken som ger det hogsta resultatet. Det bor dock handla om ett mycket
begréinsat antal fall.

Regeringen finner mot angiven bakgrund att regeln i privatuthyrnings-
lagen om att hyran bestdms efter hyresvirdens kostnader bor kompletteras
med en mdjlighet att bestimma hyran efter lagenhetens bruksvirde om det
ger en hogre hyra.

8 Ikrafttradande- och
overgangsbestimmelser

Regeringens forslag: De foreslagna lagéndringarna ska trdda ikraft den
1 januari 2022.

De nya bestimmelserna i hyreslagen ska dven gélla for hyresavtal
som har ingatts fore ikrafttradandet. For drenden om provning av hyra
som har inletts hos hyresndmnden fore ikrafttradandet ska dock
bestdmmelserna gélla i sina dldre lydelser. Om en ldgenhet har forstorts
fore ikrafttrddandet ska ocksa dldre bestaimmelser gélla.

Andringarna i privatuthyrningslagen ska endast tillimpas pi hyres-
avtal som har ingatts efter ikrafttradandet.




Nér det géller ingripande i forvaltningen enligt bostadsfoérvaltnings-
lagen ska bestimmelserna tillimpas i de &ldre lydelserna om ett drende
inletts hos hyresndmnden fore ikrafttradandet.

Utredningens forslag och forslagen i promemorian: Hyresgistut-
redningens forslag till Overgdngsbestimmelser Gverensstimmer med
regeringens. Utredningen foreslar att dndringarna ska trdda i kraft den
1 juli 2018 (SOU 2017:33 s.413-415). I promemorian foreslds ikraft-
trddande den 1 januari 2019 (Ds 2018:18 s. 63). Det foreslds inga dver-
géngsregler.

Remissinstanserna har inga synpunkter.

Skilen for regeringens forslag: De foreslagna lagéndringarna &r av
skyddskaraktér och bor trdda i kraft sa fort som mojligt. Det bedoms vara
den 1 januari 2022.

Huvudregeln &r att civilrittsliga bestimmelser inte ges verkan for redan
ingdngna avtal. Det har emellertid flera génger gjorts avsteg fran detta pa
hyresrittens omrade (se t.ex. prop. 2001/02:41 s.65 och prop.
2018/19:107 s.59). Det beror pé att det ofta anses angeldget att
bestimmelserna géller dven for ingdngna avtal.

De foreslagna éndringarna i hyreslagen ar av skyddskaraktir och bor
vara tillimpliga pa hyresavtal som har ingatts fore ikrafttridandet. I den
man ett drende om prévning av hyra har inletts hos hyresndmnden fore
ikrafttradandet bor dock bestimmelserna tillimpas i sina dldre lydelser.
Om en hyresldgenhet har forstorts fore ikrafttradandet bor ocksa dldre
bestammelser gélla.

Foreslagna dndringar i privatuthyrningslagen bor inte tillimpas pa
hyresavtal som har ingatts fore ikrafttrddandet.

Niér det géller ingripande i forvaltningen enligt bostadsforvaltningslagen
bor de nya bestimmelserna tillimpas om ett drende har inletts hos hyres-
ndmnden efter ikrafttridandet.

9 Konsekvenser

Regeringens bedomning: Forslagen forbattrar skyddet for hyresgéster
vid brister i forvaltningen, nér en hyreslagenhet forstors, vid stora
hyreshdjningar efter renoveringar och vid privatuthyrning.

Forslagen beddms fa marginella ekonomiska konsekvenser for
hyresvérdar och for hyresmarknaden i stort.

Forslagen véntas leda till ett 6kat antal drenden och ddrmed 6kade
kostnader hos hyresndmnderna och Svea hovritt. Kostnadsokningarna
forvéntas dock vara sa begransade att de ryms inom ramen for befintliga
anslag.

Utredningens bedoémning och bedémningen i promemorian
overensstimmer med regeringens (SOU 2017:33 s. 337-345,371, 372 och
381-385 och Ds 2018:18 s. 65).

Remissinstanserna: De flesta av remissinstanserna delar beddm-
ningarna i SOU 2017:33 i dessa delar eller har inga synpunkter pa dem.
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HSB Riksforbund menar dock att utredningens forslag om en utdkad
trappningsregel riskerar att leda till att hyresvérdar, sérskilt mindre sddana,
inte far renoveringsprojekt att ga ihop ekonomiskt.

De flesta av remissinstanserna godtar bedémningarna i Ds 2018:18 eller
har ingen invindning mot dem. Enligt Fastighetsigarna ar forslagen
orimligt betungande for hyresvirdar. Sveriges Allmdnnytta anser att
forslagen riskerar att leda till tidskrdvande och kostsamma juridiska
processer som kan innebéra betydande forluster av hyresintikter, vilket
slar sdrskilt hirt mot mindre hyresvardar. Hyresndmnden i Jonkoping
bedomer att forslagen kommer att innebéra en endast obetydlig 6kning av
drendena. Enligt Svea hovrdtt kan tvisterna inte forvéntas bli ménga till
antalet, men flera av dem torde kunna bli komplicerade, omfatta manga
parter och medféra en inte forsumbar Okad arbetsbelastning f{or
hyresndmnderna och hovrétten.

Skilen for regeringens bedomning
Konsekvenser for hyresmarknaden och aktorerna ddir

Forslagen forbattrar skyddet for hyresgister som befinner sig i vissa utsatta
situationer.

Genom att hyresndmnden far mdjlighet att besluta om ett forvaltnings-
foreldggande vid brister i forvaltningen av hyreshus kan mindre allvarliga
brister atgirdas pa ett tidigare stadium. Det kan i sin tur innebéra farre fall
dar misskotseln gér sé langt att tvangsforvaltning maste beslutas. Detta ger
battre forutséttningar for att tillférsékra hyresgister en god boendemil;jo.

Forslaget om forstorda lagenheter ger ett bostadssocialt skydd till den
hyresgiist som ovintat forlorar sin bostad. Aven om alla hyresgister inte
kommer att kunna erbjudas ett nytt hyresavtal av hyresvarden bedéms det
att sd kommer att ske i fler fall &n vad som ér fallet i dag. Att en hyresgést
ges fortur till en ersittningslidgenhet kan innebéra att en bostadssokande
som vill ingd hyresavtal med hyresvérden kan fa vénta.

Andringen av den sa kallade trappningsregeln i hyreslagen innebr att
hyresgéster, vars hyra hojs visentligt i samband med en renovering,
kommer att kunna f en langsammare hojningstakt av den nya hyran. Det
innebér battre mojligheter for hyresgéster att stilla om till den nya hyran,
vilket &r sdrskilt betydelsefullt for hyresgister med anstrdngd ekonomi.
Forslaget kan i nagra fall resultera i att en hyresgdst som onskar bo kvar
inte behdver flytta.

Andringarna i privatuthyrningslagen som innebir att hyresvirden inte
langre utan skél far sdga upp ett tidsbegrénsat avtal i forvdg ger storre
forutsebarhet och trygghet for hyresgésten.

Fastighetsdgare som inte skoter forvaltningen av ett bostadshus kommer
att kunna fa ett forvaltningsforeldggande forenat med vite riktat emot sig.

Forslaget om skydd for hyresgéster nédr en ldgenhet forstors avser en
tydlig undantagssituation. Dess betydelse for hyresmarknaden &r dérfor
knappast méarkbar. For enskilda hyresvérdar kan forslaget dock fa bety-
delse, ndirmare bestdmt for de hyresvirdar som inte vill hjélpa en hyresgist
vars lagenhet forstorts. Dessa kan, om det ar skéligt, behova erbjuda
hyresgisten fortur till en ldgenhet som ar tillgdnglig for hyresvérden.
Hyresvirden ér fri att bestimma om den forstérda ldgenheten ska
aterstillas och ocksd om den ska anvéndas for annat dandamaél &n bostad.



De ekonomiska konsekvenserna for hyresvarden véntas dérfor bli sma.
Inte heller kan hanteringen véntas vara sa betungande att den kan beteck-
nas som kostsam.

For bostadsréttsforeningar kan forslaget innebéra att en forstdrd hyres-
lagenhet som aterstdlls i vissa fall maste erbjudas hyresgisten for upp-
latelse med hyresritt. Det innebér att foreningen far hyresintékter i stéllet
for en avgift vid en upplatelse av ldgenheten med bostadsrétt. Det ekono-
miska utfallet av detta beror pad marknadsforutséttningarna. Det kan antas
att den hyra som bostadsréttsforeningen far ta ut ofta kommer att ligga pé
en hog niva relativt andra objekt. Samtidigt kan forséljningar av bostads-
ratter betinga hoga priser pd manga lokala bostadsmarknader. Det vardet
finns dock kvar, snarare handlar det om att det inte kan realiseras i
samband med att ldgenheten aterstélls. I och med att huset &r forsakrat
torde ett sadant utfall for de flesta bostadsrittsforeningar inte vara sa
betungande. Det finns dock utrymme for hyresndmnden att beakta att
forutsittningarna kan variera for olika bostadsrittsféreningar.

I undantagsfall kan hyresndimnden komma att férbjuda hyresvarden att
medan en tvist i ndmnden pagar upplata en viss ldgenhet till annan &n
hyresgésten. Ett sadant forbud kréver sirskilda skél och kan aktualiseras
nir en viss ldgenhet dr den enda som é&r aktuell att erbjuda hyresgésten,
vanligen den forstorda lagenheten som aterstills. Det dr svart att se att ett
sddant forbud i ett enskilt fall skulle leda till nagra betydande hyres-
forluster, som Fastighetsdgarna och Sveriges Allmdnnytta gor géllande i
fréga om forslaget i promemorian. Ett aterstéllande av en forstord lagenhet
torde regelmadssigt ta en inte obetydlig tid i ansprak och hyresnamnden har
ett allmint skyndsamhetskrav att forhalla sig till (26 § lagen om
arrendendmnder och hyresndmnder). Ett forbud torde ddrmed séllan kunna
leda till att en aterstdlld ldgenhet star outhyrd och orsakar hyresvirden
hyresforluster.

Flera hyresvérdar, sérskilt allmannyttiga sddana, tillimpar trappning av
hyreshdjningar i samband med omfattande renoveringar (SOU 2017:33
s. 372). I de fall dér sé inte sker dr hyresgésterna hinvisade till att begéra
trappning hos hyresndmnden. I de fallen innebér dndringen att nigot langre
infasningsperioder dn vad som ér fallet i dag kan komma i frdga nér det
giller hyreshdjningar pa grund av renoveringar. Andringen skulle ocksi
kunna medfora att det blir ndgot vanligare att hyresgister begir trappning
i hyresndmnden. Hyresvirdar som hojer hyran efter en renovering kan
dérmed fa nagot minskade hyresintikter under en dvergangsperiod. Med
hénsyn till att nagra dndringar i grundférutséttningarna for att tillimpa
trappningsregeln inte gors utan att det handlar om en nagot mer generds
tillimpning, varvid infasningsperioden normalt inte ska dverstiga fem ar,
kan det dock forvéntas bli friga om ett begrdnsat inkomstbortfall. Att
renoveringar skulle férdrdjas eller inte genomforas pa grund av éndringen,
vilket HSB Riksforbund befarar, beddms dédrmed som osannolikt.

Privatpersoner som hyr ut den egna bostaden kommer inte langre ha rétt
att utan skl sdga upp ett hyreskontrakt i fortid. Flexibiliteten bibehélls
emellertid genom mdjligheten att hyra ut med en kortare hyrestid
alternativt pad obestdimd tid. I nédgra situationer av undantagskaraktir
kommer det vara mojligt att ta ut en hogre hyra an i dag, ndmligen nir
bruksvirdeshyran overstiger den hyra som foljer av en tillimpning av den
kostnadsbaserade regeln i privatuthyrningslagen. Det torde framfor allt bli
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aktuellt p& bostadsmarknader med mycket l8ga marknadsvérden.
Forandringen kan medfora ett ndgot dkat utbud av tillgéingliga andrahands-
boenden pa sadana orter.

Genom forslaget att forvaltare vid tvangsforvaltning ska ha rétt inte bara
till arvode utan dven till erséttning for utgifter minskar forvaltarens risk
nir denne behdver gora ett utldgg for fastighetens forvaltning. Detta bor
gora det marginellt mer attraktivt att ata sig uppdrag som forvaltare.

Sammantaget bedomer regeringen alltsd att forslagen far marginella
ekonomiska konsekvenser for hyresvérdar och for hyresmarknaden i stort.

Konsekvenser for det allmédnna

Vilket genomslag som infoérandet av ett forvaltningsforeldggande i
bostadsforvaltningslagen far beror framfor allt pa i vilken utstrickning
kommuner och Hyresgéstforeningen kommer att anvénda sig av mojlig-
heten att ansdka om det. Forslaget kan véntas leda till en négot dkad
maltillstromning hos hyresndmnderna och Svea hovritt, sérskilt i samband
med inforandet av de nya reglerna. P& sikt kan dock antalet tvings-
forvaltningar i stillet komma att minska négot, om fler brister atgérdas i
ett tidigare skede.

Aven forslaget om forstorda hyreslidgenheter kan innebira att nagot flera
tvister behdver avgoras av hyresndmnderna och Svea hovritt. Sannolikt
ror det sig om ndgon enstaka tvist per ar.

Forslaget om éndring i trappningsregeln skulle ocksa kunna medfora att
det blir nagot vanligare att hyresgéster begér trappning i hyresndmnden.

Arenden om prévning av hyresvillkor enligt privatuthyrningslagen kan
bli mer komplexa om savél bruksvérdesregeln som regeln om kostnads-
baserad hyra ska tillimpas. Det torde dock endast bli aktuellt i ett mycket
begrinsat antal drenden.

De merkostnader som 6kningen av drenden hos hyresndmnderna och
Svea hovridtt kan innebdra torde bli forsumbara och beddms kunna
finansieras inom ramen for befintliga anslag.

Konsekvenser for integrationen, det kommunala sjdilvstyret,
jamstdilldheten och Sveriges skyldigheter till foljd av EU-medlemskapet

Forslagen kan inte antas fa konsekvenser for integrationen, det kommunala
sjdlvstyret eller for jimstdlldheten mellan kvinnor och mén. De strider inte
mot skyldigheter som f6ljer av Sveriges anslutning till den Europeiska
unionen.

10 Forfattningskommentar

10.1 Forslaget till lag om dndring i jordabalken
12 kap. Hyra

Ligenhetens skick och hinder i hyresriitten

10 § Om ldagenheten fore tilltradesdagen blir sé forstord att den inte kan
anvindas for det avsedda dndamalet, forfaller avtalet. Hyresgdsten har rdtt



till ersdttning for skada om hyresvirden dr vallande till hdndelsen eller om
hyresvirden inte snarast mojligt lamnar ett meddelande till hyresgésten
om denna.

Meddelar en myndighet fore tilltrddesdagen pé grund av ldgenhetens
beskaffenhet forbud mot att anvdnda lagenheten for det avsedda énda-
malet, upphor avtalet att gilla, dven om beslutet infe fatt laga kraft.
Hyresgdsten har rdtt till ersdttning for skada om det forhéllande som lett
till beslutet beror péd forsummelse av hyresvirden eller om denne inte
snarast mojligt 1amnar ett meddelande till hyresgésten om beslutet.

Bestimmelser om en bostadshyresgdsts ritt till ett nytt hyresavtal nér
ldgenheten forstors finns i 46 a och 46 b §3§.

I paragrafen behandlas situationen att en ldgenhet forstdrs eller att det
meddelas ett forbud mot att anvénda ldgenheten for det avsedda &nda-
maélet. Overviigandena finns i avsnitt 5.

Enligt forsta stycket forfaller hyresavtalet om ldgenheten fore till-
tradesdagen blir sa forstord att den inte kan anvindas for det avsedda
dndamalet. Det giller d&ven om ldgenheten fOrstors under hyres-
forhallandet, se 16 § forsta stycket 1.

Det nya tredje stycket innehaller en upplysning om bostadshyresgéastens
ritt enligt 46 a och 46 b §§ till ett nytt hyresavtal ndr en ldgenhet forstors.
Hyresgéstens ritt i det avseendet paverkar inte det som ségs i forsta stycket
om att hyresavtalet forfaller. For hyresgister av lokaler saknas mot-
svarande ritt att bli erbjuden ett nytt hyresavtal.

Ovriga dndringar ir sprikliga eller redaktionella.

16 § Bestimmelserna i 10—12 §§ tilldmpas ocksa, om

1. ldgenheten blir sd forstérd under hyrestiden att den inte kan anvindas
for det avsedda dndamdlet eller om ldgenheten annars skadas under
hyrestiden utan att hyresgésten &r ansvarig for skadan,

2. hinder eller men pd annat sdtt uppstdr i nyttjanderdtten utan att
hyresgdsten dr vdllande,

3. hyresvdrden brister i sin underhdllsskyldighet enligt 15 § andra
stycket, eller

4. en myndighet under hyrestiden meddelar ezt sadant beslut som avses
i 10 § andra stycket eller 12 § utan att hyresgésten gett anledning till det,
dock inte forrén beslutet far verkstdllas.

Avser hyresavtalet en bostadsldgenhet, far hyresndmnden i de fall som
avses 1 forsta stycket 1-3 eller om hyresvirden inte fullgdr sin
underhéllsskyldighet enligt 15 § tredje stycket pa ansdkan av hyresgésten
alagga hyresvérden att drgdrda bristen (atgirdsforeliggande). 1 fore-
laggandet, som far forenas med vite, ska det anges en viss tid inom vilken
den eller de atgédrder som avses med foreldggandet ska ha vidtagits. Finns
det sdrskilda skal far tiden forldngas, om en ansdkan om det gors innan
tidsfristen loper ut.

Hyresviarden och hyresgisten kan med bindande verkan triffa avtal om
inskrdnkning i rdtten att enligt forsta stycket fd nedséttning av hyran for
hinder eller men i nyttjanderatten till foljd av att hyresvérden later utfora
arbete for att sdtta lagenheten i avtalat skick eller for att utfora sedvanligt
underhall av lagenheten eller fastigheten i &vrigt eller annat arbete som
sérskilt anges i avtalet.

En ansékan om atgérdsforeldggande kan riktas mot den som senast har
beviljats eller sokt lagfart, &ven om denne har dverlatit fastigheten innan
ansokan om dtgdrdsforeldggande gors.

Om fastigheten dverldts efter att ansokan om dtgdrdsforeldggande har
gjorts eller om det dr fraga om ett sadant fall som avses i fjarde stycket, ska
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rittegangsbalkens bestdimmelser om verkan av att tvisteforemalet Gverlats
och om tredje mans deltagande i réattegdng fillimpas.

Ar tvist om dganderiétten antecknad i fastighetsregistrets inskrivningsdel,
kan en ansdkan om é&tgérdsforeldggande riktas mot den som innehar
fastigheten med dganderéttsansprak.

Paragrafen behandlar hyresgéstens rétt till pafoljder vid brister i ldgenhe-
tens skick under hyresforhallandet. Overvigandena finns i avsnitt 4 och 5.

1 forsta stycket punkterna 14 réknas de situationer upp som beréttigar
hyresgésten till olika pafoljder.

Med andringen i punkt I klargors att en hyresgést inte genom att aberopa
att han eller hon dr ansvarig for att ldgenheten forstorts kan undgé att
hyresavtalet forfaller enligt 10 § forsta stycket om ldgenheten forstors
under hyrestiden.

Innehallet i punkterna 2 och 3 byter plats med varandra. Pé sé sétt tydlig-
gOrs att det inte krdvs att det uppstatt hinder eller men i nyttjanderatten
(punkt 2) for att hyresgésten ska kunna gora géllande paféljder pa grund
av att hyresvirden brister i sin underhéllsskyldighet enligt 15 § andra
stycket (punkt 3, se rattsfallet RH 2016:51 och prop. 1968:91 Bih. A
s. 210 f.). Kravet pa hinder eller men i nyttjanderitten géller dven fortsatt-
ningsvis i den situationen att ldgenheten skadas under hyrestiden
(punkt 1).

Ovriga #ndringar ir sprakliga eller redaktionella, jfr de #ndringar som
nu infors 1 6 och 30 §§ bostadsforvaltningslagen (1977:792).

Forlingning av hyresavtal for bostadsléigenheter

46 a § Om hyresavtalet forfaller pa grund av att ldgenheten blir sa
forstord att den inte kan anvindas som bostad har hyresgdsten, om det dr
skdligt, rdtt att bli erbjuden ett nytt hyresavtal av hyresvdrden ndr en
ldgenhet Dblir tillgdnglig for uppldtelse. Erbjudandet ska avse den
forstorda ldgenheten i dterstdllt skick eller en annan likvérdig ldgenhet.

Om hyresgdsten vill bli erbjuden ett nytt hyresavtal ska han eller hon
inom tre mdnader frdn det att avtalet forfoll limna ett meddelande till
hyresvirden om detta.

Om hyresgdsten inte godtar ett erbjudande enligt forsta stycket upphér
hans eller hennes rdtt till ett nytt hyresavtal.

Paragrafen, som &r ny, ger en ritt for hyresgésten att bli erbjuden ett nytt
hyresavtal av hyresvédrden nir det tidigare forfaller pa grund av att lagen-
heten blir sa forstord att den inte kan anvindas som bostad. Over-
végandena finns i avsnitt 5.

Paragrafen har samma tillimpningsomrdde som bestimmelserna om
forlangning av hyresavtal (se 45 §). Den giller séledes endast vid upp-
latelse av en bostadslédgenhet. Det innebér vidare att den exempelvis inte
géller i fraga om andrahandsupplatelser som understiger tva ar, vid kort-
variga fritidsupplatelser, ndr ldgenheten utgdr en del av hyresvirdens
bostad eller ndr hyresritten &ar forverkad. I fraga om sadana upplatelser
som omfattas av lagen (2012:978) om uthyrning av egen bostad géller inte
bestimmelserna om forldngning av hyresavtalet. Enligt den foreslagna
3 a§ i ndmnda lag finns det inte heller nadgon ritt for hyresgésten att
erbjudas ett nytt hyresavtal vid en sddan upplatelse.



Enligt forsta stycket ska hyresviarden, om hyresavtalet forfaller pa grund
av att lagenheten blir sa forstord att den inte kan anvéndas som bostad (10
och 16 §§), erbjuda hyresgisten ett nytt hyresavtal nir en lagenhet blir
tillgénglig for upplételse. Det géller under forutsittning att det &r skéligt.
Erbjudandet ska avse den forstorda lagenheten i aterstéllt skick eller en
annan likvardig ldgenhet.

Det har for paragrafens tillimpning ingen betydelse om ldgenheten
forstors fore tilltradet eller under hyresforhallandet. Om parterna &r oense
i frdgan om huruvida ldgenheten &r forstord far den frigan prévas av
tingsratt. Det praktiska behovet av att fora en sddan talan kan antas minska
pa grund av de nya skyddsbestimmelserna.

En viktig begrinsning i hyresvérdens skyldighet 4r att den endast avser
en bostadsldgenhet som blir tillgénglig for upplatelse. Om hyresvérden
inte har ndgon likvérdig lagenhet som ar tillgdnglig for upplatelse finns
ingen skyldighet att erbjuda hyresgésten en ny ldgenhet. Hyresvarden &r
inte skyldig att vidta atgirder for att skapa fler bostadsldgenheter. I det
ligger att en hyresvird vars hus helt eller delvis forstorts kan vilja att inte
ateruppbygga en lagenhet eller att dteruppbygga den som lokal och inte
som bostadslidgenhet. Aterstills diremot ytan som en bostadsligenhet ska
hyresgésten erbjudas den, om den ér likvardig.

Hyresgésten ska bli erbjuden ett nytt hyresavtal nér en lidgenhet blir
tillgénglig for upplételse. Det kan beskrivas som en form av fortur. Det
innebér att en hyresvird som har ett urvalssystem baserat pd kotid ar
skyldig att placera den hyresgist, vars lagenhet forstorts, forst i kon.
Hyresgésten kan dock endast efterfréga likvardiga lagenheter, se nedan.

Om ett hyresavtal for en annan ldgenhet i bestdndet sdgs upp far ofta
antas att ldgenheten blir tillgdnglig for upplatelse i anslutning till det.
Aterstills den forstorda ldgenheten far hyresvirdens planering godtas i
viss utstrackning i frdga om nér lagenheten blir tillgdnglig for upplatelse.
Det finns dock inte skal att godta att en upplatelse drojer utan att skal finns
for det. Ledning for sddana fall bor kunna tas av vad som ir brukligt pa
hyresmarknaden.

Aven om det ankommer p4 hyresvirden att erbjuda hyresgisten ett nytt
hyresavtal finns det naturligtvis inget som hindrar att hyresvdrden ordnar
sd att en annan hyresvérd erbjuder hyresgésten ett avtal for en likvirdig
lagenhet. Om hyresvirden formedlar ett sddant erbjudande far han eller
hon anses ha fullgjort sin skyldighet.

Hyresvérdens skyldighet bestar alltsa i att erbjuda ett hyresavtal for en
likvéirdig ldgenhet. Det forutsitts att hyresvidrdens erbjudande ar sé
preciserat i fraga om den aktuella ldgenhetens beskaffenhet och erbjudna
villkor att hyresgédsten kan ta stéllning till det. Om hyresgésten inte
accepterar ett erbjudande om en sadan lagenhet, har hyresvérden fullgjort
sin skyldighet. Nagon rétt for hyresgésten att bli erbjuden ytterligare en
lagenhet finns inte, se kommentaren till tredje stycket.

Avgorande for om hyresvirden &r skyldig att erbjuda hyresgisten ett
nytt hyresavtal ar om det &r skiligt. Hyresgdstens och hyresvirdens
intressen ska végas mot varandra. Som framgér ovan avser beddémningen
endast till vem en tillgdnglig bostadsldgenhet ska upplatas; det star
hyresvérden fritt att vélja att anvénda ett hus for annat 4n bostadsdndamal.

Hyresgéstens behov av att fa hjélp att hitta en hyresldgenhet far bety-
delse. Om hyresgisten har tillgang till en annan likvardig bostad eller pa
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egen hand kan skaffa en sadan talar det for att det dr skéligt att hyresgésten
pa egen hand ordnar en ersittningslédgenhet. S& kan vara fallet om det pa
den lokala bostadsmarknaden finns ett 6verskott pa hyresbostéder, eller
om marknaden &r i balans. Nar det rader brist pa hyresldgenheter saknas
normalt sddan mojlighet for hyresgésten och hans eller hennes intresse far
dé anses viga tungt.

Om hyresgésten har behov av att fa hjdlp med att hitta en ny bostad far
det som utgéngspunkt anses skéligt att hyresvirden erbjuder hyresgésten
en lagenhet for det fall en sédan blir tillgdnglig. Om hyresvérden é&r ett
foretag som i stor utstrackning dgnar sig &t att hyra ut bostadslédgenheter
ska hyresgéisten normalt erbjudas en ldgenhet, om det inte finns om-
standigheter som aktualiserar en annan bedémning.

Det finns alltsd omstdndigheter p& bade hyresvirdens och hyresgistens
sida som kan péverka skélighetsbedomningen. En helhetsbedomning ska
alltid goras.

Gdller 1 ndgot avseende sérskilda forutséttningar for hyresavtalet far det
beddmas vilken betydelse det ska tillmitas. Ett exempel kan vara att 1dgen-
heten utgér boende for en person med behov av sérskilt stod eller det
annars finns sirskilda villkor for boendet. Forutséttningarna for verksam-
heten kan dé f betydelse.

Manga upplatelser som kan ségas vara av mer privat karaktir dr undan-
tagna fran tillimpningsomradet (se ovan om bl.a. 45 §). Néar paragrafen
géller for en privatpersons upplételse, som ingatt i en begridnsad verk-
sambhet, kan det paverka intresseavvégningen. Det kan da vara naturligt att
storre vikt fasts vid hyresvédrdens uppfattning om hur han eller hon vill
disponera bostadsldgenheten. Detta kan sdgas ligga i linje med den
intresseavvagning som gors enligt 46 § forsta stycket 6 i jamforelse med
andra punkter i den paragrafen.

Om négon eller ndgra lagenheter forstors i ett hus som égs av en bostads-
rattsforening aterstélls dessa s& gott som alltid. Det far &dven i ett sadant
fall som utgédngspunkt anses skéligt att hyresgisten erbjuds att hyra ldgen-
heten om den aterstélls. Det ligger dock i sakens natur att omsténdigheter-
na kan variera i storre utstrickning for bostadsrittsforeningar dn for
professionella hyresvirdar. Sddana omstindigheter som kan tala mot att
det ar skaligt att hyresgisten ska erbjudas ett hyresavtal for den aterstéllda
ligenheten maste alltid beaktas. Ar det exempelvis friga om en vildigt
liten bostadsréttsforening kan omstédndigheterna vara sadana, t.ex. pa
grund av mdjlighet till finansiering eller liknande, att det inte &r skéligt att
hyresgisten ska erbjudas ett hyresavtal. Ett annat exempel kan vara om en
upplatelse med skilig hyra bedoms paverka de skatterittsliga forut-
sdttningarna for foreningen.

Nér det géller forhdllanden pa hyresgéstens sida far det forutsdttas att
han eller hon har ett intresse av en bostadsldgenhet som skyddas av lagen.
Har hyresgésten inte bott permanent i ldgenheten, och har den inte heller
anvénts som komplementbostad i tillricklig utstrdckning, kan hyres-
géstens intresse av en ny ldgenhet i allménhet inte anses vdga sérskilt
tungt. Om hyresriétten ar forverkad géller inte paragrafen (se 45 §). Det &r
naturligt att allvarlig misskotsamhet som skulle ha kunnat laggas till grund
for hyresfoérhéallandets upphorande beaktas till hyresgistens nackdel. Det
torde dock foOrutsitta att informationen var négorlunda aktuell nér
lagenheten forstordes. Avsikten ér inte att hyresvirden ska kunna anvidnda



gammal information om misskdtsamhet for att bli av med en hyresgést (jfr
43 § i fraga om forverkande).

Om hyresgédsten har vallat forstorelsen talar det for att det inte ar skaligt
att hyresviarden maste erbjuda en ny ldgenhet. Det forutsitts da att fragan
utreds och vid tvist far fragan provas av hyresndmnden (se 46 b §).

Aven nir ett helt hus forstors far utgdngspunkten anses vara att hyres-
gésten ska erbjudas ett hyresavtal for en likviardig ldgenhet om en saddan
byggs upp. Omstindigheterna kan dock variera. I vissa fall kan det t.ex.
finnas sédan osdkerhet kring byggprojektet att det inte framstir som
meningsfullt att ge hyresgésten en ritt till ett hyresavtal for en planerad
lagenhet. Om flera hyresgéster har ritt till sinsemellan likvérdiga ersitt-
ningslagenheter kan en fraga om turordning uppkomma. Den fragan reg-
leras inte i paragrafen. I stéllet ankommer det pa hyresvérden att avgora
vem av hyresgésterna som forst ska erbjudas en ldgenhet (se &ven kommen-
taren till 46 b §).

Det hyresavtal som erbjuds ska avse den forstérda lagenheten i aterstéllt
skick eller en annan likvardig ldgenhet. Det fér antas att frigan om vilken
lagenhet som ska erbjudas normalt kan losas av hyresvirden och
hyresgésten i samforstand.

Den forstorda lagenheten i aterstéllt skick ska alltid anses som likvérdig.
Om det har skett sddana visentliga fordndringar att det inte kan anses vara
samma ldgenhet i terstillt skick, t.ex. att ligenheten delats upp eller
slagits samman med en annan, far det provas om det ar en likvérdig ldgen-
het.

I frédga om andra lagenheter far det goras en bedémning av om lagen-
heten &r likvardig med den ldgenhet som forstorts. Vissa skillnader maste
accepteras i fraga om ldge, standard och storlek. En helhetsbedomning far
goras. Omstiandigheter pa hyresgistens sida far betydelse men de ska
varderas objektivt (jfr SOU 1966:14 s. 210).

Stor betydelse far ofta tillmétas att hyresgésten ska kunna fullfélja en
anstillning eller studier med en dverkomlig restid. Aven sidant som
avstand till skola bor kunna beaktas i férekommande fall. Hur langa
avstand som kan accepteras beror pa forhallandena pa orten.

I friga om storlek far vissa avvikelser accepteras om ldgenheten i
grunden kan fylla en god funktion for hyresgisten. Det kan ocksé gilla
antalet rum. Hér far ldgenhetens planldsning betydelse och det gor att
fragan om exempelvis hur manga kvadratmeter som kan skilja en ersitt-
ningsldgenhet fran den forstérda lagenheten inte kan besvaras generellt.

En lagenhet med nybyggnadsstandard kan ofta inte anses likvéirdig med
en dldre ligenhet. Det dr normalt inte heller tillrdckligt att en 14genhet med
bristande underhall erbjuds som erséttning for en ldgenhet av normal
standard. Det ligger dock i sakens natur att standarden i nagra avseenden
kan skilja sig at. Avsikten &r inte att det ska géras nagon jamforelse pa
detaljniva mellan ldgenheterna.

Det forutsitts att den hyra som begérs for lagenheten ar skélig enligt
55 §. Om hyran trots det &r mycket hogre 4n den forstorda lagenhetens
hyra, kan det vara en indikation pé att ligenheten inte &r likvérdig i fraga
om t.ex. standard eller lage.

Av andra stycket framgar att en hyresgést som vill ha en ny ldgenhet ska
lamna ett meddelande till hyresvérden om detta inom tre méanader fran det
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att avtalet forfoll. Ldmnas inte nagot sdidant meddelande kan hyresgésten
inte gora géllande ndgon ratt enligt forsta stycket.

Det &r ofta lampligt att meddelandet ldmnas skriftligt, men det finns inte
ndgot krav pa skriftlighet. Aven meddelanden som limnas muntligt kan
saledes godtas. Av 63 § framgar att ett meddelande som sdnds i ett
rekommenderat brev anses ldmnat redan nér hyresgésten skickar det.

Det finns inte anledning att stdlla nagra hogre krav pa meddelandets
innehdll. Det dr saledes inte nodvéndigt att hyresgésten preciserar hur en
ersittningslagenhet ska vara utformad. Det far i allménhet anses tillrackligt
att hyresgéisten begir en ny ldgenhet eller att hyresvirden ska aterstélla
lagenheten. Det dr da upp till hyresvérden att ta stillning till begéran. Det
ar naturligt att hyresvédrden och hyresgésten forsoker enas om vilken typ
av lagenhet som kan bli aktuell for hyresgésten.

Tidsfristen rdknas fran det att hyresavtalet forfoll. Vid ett mera utdraget
héndelseforlopp far tiden rdknas fran den dag dé det stod klart att ldgen-
heten inte ldngre kunde anvéndas for sitt &ndamal, dvs. den var att anse
som forstord i lagens mening. Om det pagar en tvist om huruvida ldgen-
heten kan anses sa forstord att hyresavtalet forfallit far fristen utgé fran
den dag dé denna fraga avgjorts genom dom eller beslut som fatt laga kraft.

Enligt 61 § preskriberas fordringsansprék med anledning av ett
hyresforhallande om inte talan vécks inom tva ar frdn det att hyresgésten
lamnade ldgenheten. Av det far anses folja att hyresgéstens ritt till ett nytt
hyresavtal enligt denna paragraf gér forlorad tva ér efter det att lagenheten
forstordes, om inte en ansdkan enligt 46 b § dessforinnan har gjorts.

Av tredje stycket framgér att en hyresgéist som inte godtar ett erbjudande
om ett nytt hyresavtal for den forstorda ldgenheten i aterstallt skick eller
for en annan likvardig lagenhet inte har rétt att fa ytterligare erbjudanden.
Som framgar ovan ska ett erbjudande vara sa preciserat att hyresgisten kan
ta stillning till det. I 6vrigt kan ledning hdmtas frén vad som ar brukligt pa
hyresmarknaden i samband med att ett hyresavtal erbjuds.

Med att hyresgisten inte godtar ett erbjudande forstas dven att hyres-
gésten inte svarar. Det far anses édligga hyresgésten att svara inom skélig
tid. Ledning kan &ven i detta avseende hdamtas fran vad som &r brukligt pa
hyresmarknaden. Det fér anses aligga hyresvérden att visa att hyresgésten
fatt erbjudandet.

46 b § Hyresndmnden fdar pa ansékan av hyresgdsten foreldgga hyres-
vdrden att erbjuda hyresgdsten ett nytt hyresavtal enligt 46 a § forsta
stycket.

Foreldggandet ska vara begrinsat till viss tid och far inte gdlla lingre
dn tvd dr. Hyresndmnden far ange vilka krav en ldgenhet ska uppfylla for
att vara likvdrdig. Foreldggandet far forenas med vite.

Om det finns sdrskilda skdl far hyresndmnden pa hyresgdstens begdran
forbjuda hyresvirden att uppldta en viss ldgenhet som bostad till nagon
annan for tiden till dess att fragan avgjorts genom ett beslut som fdtt laga
kraft eller ndgot annat beslutas. Ett sddant foreldggande om forbud far
forenas med vite.

Paragrafen, som ir ny, behandlar hyresndmndens foreliggande om ett nytt

hyresavtal enligt 46 a § forsta stycket. Overviigandena finns i avsnitt 5.
Enligt forsta stycket far hyresndamnden foreldgga hyresvérden att erbjuda

hyresgésten ett nytt hyresavtal enligt 46 a § forsta stycket. Erbjudandet ska



avse den forstorda ldgenheten i aterstéllt skick eller en annan likvérdig
lagenhet. Hyresvirdens skyldighet ska fullgéras vid en viss tidpunkt,
nédmligen nér en sadan ldgenhet blir tillgidnglig for upplatelse. En ansokan
om ett foreldggande gors av hyresgésten.

Utgangspunkten 4r att hyresgésten och hyresvarden ska forsoka komma
overens om hur hyresgéstens bostadssituation ska 16sas nér ldgenheten har
forstorts. Dessa forhandlingar berdrs inte i lagen, mer &n kravet pa att
hyresgésten ska meddela hyresvirden att han eller hon vill ha ett nytt
hyresavtal (46 a § andra stycket). Hur en overenskommelse ska se ut
regleras inte heller i lagen utan parterna ar fria att bestimma detta. En
annan sak dr att hyresviarden och hyresgésten inte i avtalet kan ta in ett
villkor till hyresgéstens nackdel i forhallande till 46 a § (jfr 1 § femte
stycket).

Om en hyresgist begir ett foreldggande trots att det inte rader tvist om
fragan kan det beroende pa omstdndigheterna vara skal att avsla ansékan.
Det far anses ligga i att hyresndmnden far meddela ett foreldggande att
hyresndmnden har ett visst utrymme for sddana avvégningar.

I hyresgéstens ansokan far anses ligga att han eller hon gor gillande att
lagenheten &r forstord (se 10 och 16 §§). I annat fall saknas laglig grund
for hyresgéstens talan. Fragan om huruvida lagenheten ar forstord i lagens
mening provas darfor inte av hyresnimnden (om den inte mot formodan
lyfts av hyresvérden).

Det forutsitts enligt 46 a § andra stycket att hyresgisten meddelar
hyresvérden att han eller hon vill ha en ldgenhet. Om hyresgésten inte
lamnat ett sddant meddelande till hyresvédrden inom den dér angivna tiden
ska ansokan avslés pa den grunden. Samma sak géiller om det visar sig att
hyresgésten inte har godtagit ett erbjudande enligt den paragrafens tredje
stycke.

Enligt 46 a § ska hyresvérden erbjuda ett hyresavtal om det ar skéligt.
Hyresndmnden bedémer skéligheten som ett led i sin provning av hyres-
géstens ansokan.

Enligt andra stycket ska forelaggandet vara tidsbegrénsat och far gilla i
hogst tva ar. Hyresndmnden far bestimma tiden efter vad som &r motiverat
i det enskilda fallet. Det &r viktigt att tidsfristen ger goda mdjligheter for
att en lagenhet ska kunna erbjudas. Det finns ofta anledning att ge viss
sdkerhetsmarginal for dndrade forutsittningar i ndgot avseende. I prak-
tiken torde hyresndmnden ofta fa utgé fran hyresvérdens uppgifter, om det
inte av sérskild anledning finns skél fér en annan bedémning.

Ar det i realiteten fraga om att en viss ligenhet ska aterstillas for att
sedan kunna erbjudas méste den tid som gar &t for det arbetet beaktas. Det
finns ofta skl att medge visst utrymme for forsening eller dndrad pla-
nering. Nér hyresvérden forfogar 6ver ett bestdnd av lagenheter i flera hus
kan ledning hdmtas av hur ofta ldgenheter brukar bli tillgéngliga.

Det &r viktigt att foreldggandet respekteras av hyresvérden. Fore-
laggandet far darfor forenas med vite. Om omsténdigheterna ger stod for
att hyresviarden kommer att folja foreldggandet dven utan vite, finns det
dock normalt inte anledning att forena foreldggandet med vite. Sa kan t.ex.
vara fallet om fragan inte framstar som tvistig nar hyresnaimnden meddelar
sitt beslut.

Allménna bestdmmelser om vite finns i lagen (1985:206) om viten.
Dessa giller dven nér ett foreldggande enligt denna paragraf forenas med
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vite. Vitet ska faststéllas till ett belopp som med hénsyn till vad som ar
ként om adressatens ekonomiska forhallanden och till omstandigheterna i
ovrigt kan antas forma denne att f6lja foreldggandet (3 § lagen om viten).
Det dr naturligt att vitet bestdms sa att beloppet inte understiger kostnaden
for atgdrdens vidtagande eller den vinst eller besparing som en adressat
normalt kan antas gora genom att inte folja foreldggandet (jfr prop.
1984/85:96 s. 49).

Om hyresvirden inte foljer ett forelaggande som &r forenat med vite ar
det hyresndmnden som domer ut det (62 §).

Hyresndmnden fér i sitt beslut ange vilka krav en ldgenhet ska uppfylla
for att vara likvérdig.

Det ar naturligt att hyresndmnden tar upp frdgan om ldgenhetens egen-
skaper med parterna. Ofta torde dessa kunna enas. Nér sa inte ar fallet far
hyresndmnden bestdimma vad som ar lampligt. Hyresndmnden kan vilja
att inte precisera ldgenhetens egenskaper, om det framstar som onddigt
eller mindre 1ampligt av nagot skél. Ibland ar det uppenbart att det endast
ar en viss lagenhet som kan omfattas av foreldggandet, t.ex. d& den
forstorda lagenheten ateruppfors av en mindre fastighetsidgare.

Hur langt hyresndmnden ska gé i att precisera foreldggandet ar svart att
ange generellt. I storstdder kan exempelvis ldge och kommunikationer vara
av betydelse medan s& nddviandigtvis inte ér fallet pd en mindre ort.

Ett foreldggande bor inte ha en for sndv utformning, eftersom fa ligen-
heter dd& kommer att uppfylla kraven. Nagon detaljerad beskrivning av
kraven pa ldgenheten ska darfor normalt inte ges. Inriktningen ska i stillet
vara att ange hur lagenheten i grova drag ska vara beskaffad for att fylla
samma funktion som den forstérda lagenheten gjorde for hyresgéisten. Det
kan da handla om avsténd till arbete, ungeférlig storlek och antal rum.

Ett forelaggande maste vara tillrackligt preciserat sa att hyresvarden kan
utldsa vilka éatgérder som denne ska vidta for att folja forelaggandet och
undga eventuell vitespafoljd.

Om en hyresvérd véljer att erbjuda vissa hyresgéster ett nytt hyresavtal,
kan situationen uppkomma att nigra hyresgister ansdoker om ett fore-
laggande medan andra inte gor det. I en sddan situation ska ett fore-
laggande inte ge en hyresgést fortur i forhallande till de andra hyresgéster
vars lagenheter har forstorts. Om flera hyresgéster har ritt till sinsemellan
likvardiga erséttningslagenheter ankommer det pa hyresvérden att avgora
vem av hyresgésterna som forst ska erbjudas en ldgenhet.

Tredje stycket ger hyresndmnden en mdjlighet att, om det finns sérskilda
skél, forbjuda hyresvirden att upplata en viss ldgenhet som bostad till
nagon annan. Ett sadant forbud géller till dess att frdgan om hyresgéstens
ratt till ett nytt hyresavtal har avgjorts genom ett beslut som fatt laga kraft
eller nagot annat beslutas. Ett forbud avser upplatelse med savil hyresritt
som bostadsritt. Ett sddant foreldggande om forbud meddelas pa begéran
av hyresgdsten inom ramen for en pagaende tvist om ett nytt hyresavtal
enligt forsta stycket.

Forbudet ska avse en viss lagenhet. Den ska identifieras i hyresndmn-
dens beslut. Hyresvéarden kan alltsa inte forbjudas att upplata ldgenheter
av ett visst slag. Forbudet ska syfta till att skydda hyresgésten fran att hans
eller hennes rétt gér forlorad genom hyresvérdens disposition. Forbudet
kan darfor jamforas med en sdkerhetsatgird enligt 15 kap. réttegéngs-
balken.



Ett forbud forutsatter sirskilda skél. En forsta forutsittning &r att det
finns sdrskild anledning att anta att hyresviarden kan komma att disponera
over lagenheten. Det far anses avila hyresgésten att visa detta. Det kan t.ex.
handla om att férberedande atgirder for en upplatelse har vidtagits eller att
hyresvarden har uttalat en sddan avsikt. I kravet pa sdrskilda skal ligger
ocksa att det ska vara av sdrskild betydelse for hyresgisten att ett forbud
meddelas for att hans eller hennes ritt ska vara bevarad. Det forutsitter att
hyresgésten i princip bara kan efterfrdga en viss lagenhet.

I likhet med det som giller i friga om interimistiska beslut i andra
sammanhang far hyresndmnden gora en beddmning av om det ar sannolikt
att hyresgéistens ansdkan bifalls. En avvigning mellan parternas intressen
ska ocksa goras.

Ett interimistiskt forbud géller omedelbart mot hyresvéirden, &ven om
forelaggandet overklagas (se 35§ andra stycket 2 forvaltningslagen
[2017:900]). Om en frdga om interimistiskt forbud Sverklagas till hov-
ratten med stéd av 70 §, far hovréttens beslut inte dverklagas vidare (se
10 § lagen [1994:831] om rédttegangen i vissa hyresmal i Svea hovritt).
Hovrittens beslut géller av det skélet direkt.

Foreldggandet géller som langst till dess att fragan om hyresgéstens rétt
till ett nytt hyresavtal avgjorts genom ett beslut som fatt laga kraft. Hyres-
ndmnden far héva foreldggandet om det under tiden som tvisten handlaggs
i ndmnden framkommer att det inte ldngre finns sirskilda skil for ett
forbud.

Foreldggandet om forbud far forenas med vite. Det innebér att hyres-
namnden fér gora en beddmning av om vite behovs for att forma hyres-
varden att f6lja forelaggandet. Med hansyn till att det kravs sérskilda skal
for att hyresndmnden ska meddela ett forbud, far det forutsdttas att
foreldggandet i de allra flesta fall bor forenas med vite.

Provning av hyran och andra hyresvillkor for bostadsliigenheter

55 § Om hyresvérden och hyresgésten tvistar om hyrans storlek ska hyran
faststillas till skéligt belopp. Hyran ska inte anses som skilig om den ar
patagligt hogre dn hyran for ldgenheter som med hénsyn till bruksvardet
ar likvardiga.

Vid en provning enligt forsta stycket ska framst sddan hyra for ldgen-
heter som har bestdmts i forhandlingséverenskommelser enligt hyres-
forhandlingslagen (1978:304) beaktas. Om en jamforelse inte kan goras
med ldgenheter pa orten, far i stillet hyran for ldgenheter pa en annan ort
med jamforbart hyresldge och i dvrigt likartade forhallanden pa hyres-
marknaden beaktas.

Vid en provning enligt forsta stycket far den hyra for en lagenhet som
ska anses som skilig enligt 55 ¢ § inte beaktas.

Vid en provning enligt forsta stycket i fraga om en ldgenhet som upplats
i andra hand ska en hyra som dverstiger den hyra som hyresvérden betalar,
med tilligg for mobler, utrustning och andra nyttigheter, aldrig anses som
skélig. Om upplatelsen avser en del av ldgenheten ska en hyra som
overstiger en i forhallande till omfattningen av upplételsen proportionerlig
andel av den hyra som hyresvirden betalar, med tilligg for mobler,
utrustning och andra nyttigheter, aldrig anses som skalig. Ett tilligg for
mobler och annan utrustning som ingar i upplételsen far inte Gverstiga
15 procent av den hyra som hyresvérden betalar. Tilldgg for andra nyttig-
heter som ingér i upplatelsen far inte overstiga hyresvéardens kostnader for
dem.
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Vid en provning enligt forsta stycket ska dven 55 a—55 d §§ iakttas.

Om den hyra som &r att anse som skélig vid en provning enligt forsta
stycket dr vésentligt hogre dn den tidigare hyran i hyresfoérhéllandet, ska
hyresndmnden, om hyresgésten begér det och inte sérskilda skl talar emot
det, bestimma att hyra ska betalas med ldgre belopp under en skalig tid,
som ska faststillas utifran hyreshdjningens storlek. Detta géller inte om
hyran bestdms enligt 55 ¢ §.

Om en forhandlingsklausul i ett hyresavtal har slopats och det ingér
forhandlingsersdttning i hyran enligt 20 § hyresforhandlingslagen, har
hyresgésten trots forsta, andra och femte styckena ritt att f& hyran sdnkt
med ett belopp som motsvarar ersdttningen.

Om tvisten géller nagot annat villkor @n hyran, ska villkor som
hyresvérden eller hyresgésten har stéllt upp gélla i den utstrackning det ar
skéligt med hénsyn till hyresavtalets innehdll, omstindigheterna vid
avtalets tillkomst, senare intriffade forhallanden och omsténdigheterna i
ovrigt. Hyrestiden ska vara obestimd, om inte bestimd hyrestid av ndgon
sérskild anledning &r lampligare.

Om hyresvédrden och hyresgésten kommer Sverens om villkoren for
fortsatt uthyrning i en tvist enligt forsta eller attonde stycket, géller de
overenskomna villkoren, oavsett vad som foreskrivs i nimnda stycken, i
den utstrackning inte ndgot annat foljer av bestimmelserna i 6vrigt i denna
balk.

Paragrafen innehaller bestimmelser om hur hyran bestdms nir hyres-
virden och hyresgisten inte kommer &verens. Overvigandena finns i
avsnitt 6.

I sjdtte stycket finns den s.k. trappningsregeln som skyddar hyresgister
vid stora hyreshdjningar. Den innebir att hyresndmnden kan besluta om
en trappa for hyreshdjningar, dvs. att ldgre hyresbelopp ska betalas under
en skilig 6vergangstid, med stegvisa hojningar till dess att den nya hyran
ska borja gilla.

Grundforutsittningarna for trappning géller ofordandrade. Hyresgdsten
maste saledes begéra trappning i hyresndimnden. Namnden har da att prova
om den nya hyran &r visentligt hogre dn den hyra som tidigare gallt. Nér
trappningsregeln inférdes angavs att vad som ska anses som en visentligt
hogre hyra far avgoras i réttstillimpningen efter omstandigheterna i det
sdrskilda fallet. En hyreshdjning pa ndrmare tio procent bor emellertid i
allménhet anses vara visentlig (se prop. 2009/10:185 s. 91).

Aven om hyreshdjningen ir visentlig kan sirskilda skil tala emot en
tillimpning av bestimmelsen. En sddan situation kan vara att hyresviarden
och hyresgdsten kommit dverens om tillval som har hojt ldgenhetens
bruksvérde (se prop. 2009/10:185 s. 91 f,, jfr dven de nya reglerna om
tillval och franval, prop. 2018/19:108 s. 36 f.). Att hyreshdjningen foran-
letts av en standardhéjande renovering utgor inte ett sérskilt skdl mot att
tillimpa trappningsregeln (jfr prop. 2009/10:185 s.91 f., se rittsfallet
RH 2013:91).

Om hyreshdjningen dr vésentlig och det inte finns sérskilda skal mot att
besluta om trappning, ska hyresndmnden bestdmma att hyra ska betalas
med ldgre belopp under en skilig tid. Genom 4ndringen slés fast att den
skiliga infasningsperioden ska faststéllas utifran hyreshdjningens storlek.

Hyreshojningen ska i regel fordelas jamnt Over trappans steg. De
enskilda stegen bor inte innebéra att hyran hdjs med tio procent eller mer
arligen — en sadan hdjning anses ju vara vésentlig och skulle sedd for sig



utgora grund for att tillimpa trappningsregeln. Det finns efter &ndringen
inte langre skal att tillimpa en brantare trappa dn annars pa grund av att
hyreshdjningen beror pa standardhdjande renoveringsatgirder (jfr rétts-
fallet RH 2013:9 I).

Ju storre hyreshdjningen dr, desto lingre kan 6vergangstiden behdva
vara. Vid skyddsregelns infoérande uttalades att dvergangstiden i allménhet
inte bor vara léngre &n tre—fem ar och att det endast i undantagsfall bor
forekomma att Overgangstiden bestdms till ndrmare tio &r (se prop.
2009/10:185 s. 92). Dessa uttalanden kan i huvudsak fortfarande ses som
vigledande. Andringen, som syftar till en mer generds tillimpning,
innebér emellertid att det i storre utstrickning in i dag bor bli aktuellt att
bestdimma tidsperioden med utnyttjande av hela normalspannet till och
med fem &r.

Om hyreshdjningen &r sa kraftig att den typiskt sett kan antas rubba de
ckonomiska forutsattningarna for hyresgéster att kunna bo kvar, talar det
for att infasningsperioden bor bestdmmas till fem ar eller, i undantagsfall,
mer. Liksom hittills behdver inte ndgon undersdkning av enskilda hyres-
gésters ekonomiska forutséttningar goras, utan provningen far ske utifran
hur en hyreshdjning av aktuell storlek kan antas paverka hyresgéster i
allménhet.

Ledning for tillimpningen kan ocksa hdmtas fran kollektiva forhandlings-
overenskommelser dér system med upptrappning av hyror tillimpas.

Att infasningsperiodens ldngd ska faststiillas utifrdn hyreshojningens
storlek innebir att det som utgangspunkt &r hyreshdjningen som avgor
langden. Storleken pa hyreshéjningen ar inte den enda omstdndigheten
som kan vara relevant, men utrymmet att beakta andra omsténdigheter &r
begransat. En helhetsbedomning maste alltid géras med beaktande av de
skiftande omsténdigheter som kan férekomma i drenden om prévning av
hyresvillkor, sa att slutresultatet framstar som skaligt.

Hyresndmndens beslut hindrar inte att verenskommelser om eventuella
hyresfordndringar triffas och genomfors under upptrappningstiden (se
prop. 2009/10:185 s. 71 och 92).

En fréga som kan uppsté vid tillimpningen r vilken betydelse som ska
tillmitas den omsténdigheten att en hyresgést har accepterat en viss hyres-
hojning. Som utgédngspunkt bor hyresnivan pa trappans ldgsta steg inte
bestimmas till ett belopp som understiger det av hyresgésten medgivna (se
rattsfallet RH 2013:9 III). Samtidigt kan en hyresgist inta den positionen
att en viss hyreshdjning i och for sig godtas men att trappning likvél
begirs. I en sédan situation bor hyran under infasningsperioden kunna
understiga det belopp som hyresgédsten medgett utgoér skélig hyra. Det
aligger hyresndmnden att genom materiell processledning klargora vad
parternas positioner i malet innebar.

Sirskilda bestimmelser

63 § Ett meddelande som avsesi 10§, 11§, 14§, 18 ¢ §, 24§, 25 § andra
stycket, 33 §, 42 § forsta stycket 3, 4 eller 6, 44 §, 46 § andra stycket,
46 a § andra stycket, 54 § eller 54 a § ska anses ldmnat nér det har avsénts
i ett rekommenderat brev till mottagarens vanliga adress. I fall som avses
i 24 § ar det dock tillrackligt att meddelandet ar avsdnt pa nagot annat
andamalsenligt satt.
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Om hyresgisten eller hyresvédrden har ldmnat uppgift om en adress dit
meddelanden ska séndas, anses den som hans eller hennes vanliga adress.
Hyresgisten far dock alltid sinda meddelanden till den som 4r behorig att
ta emot hyra pa hyresviardens vidgnar. Om hyresgésten inte har ldmnat
nagon sarskild adressuppgift, far hyresvéirden sénda meddelanden till den
uthyrda ldgenhetens adress.

I paragrafen anges ndr vissa meddelanden ska anses limnade.
Overvigandena finns i avsnitt 5.

1 forsta stycket fors det in en hdnvisning till 46 a § andra stycket. Enligt
den bestdmmelsen ska en hyresgdst som vill ha en ny ldgenhet inom tre
ménader fran det att ldgenheten forstorts meddela hyresvédrden detta.
Annars dr hans eller hennes rétt forlorad. Om hyresgésten skickar ett
saddant meddelande med rekommenderat brev anses det lamnat redan nér
det sénts till hyresvéirdens vanliga adress. Det star dock hyresgésten fritt
att lamna meddelandet pd annat sétt, t.ex. per e-post.

Andringen i andra stycket ir spraklig.

Forfarandet i hyrestvister

70 § Beslut av hyresndmnden i foljande fragor far 6verklagas inom tre
veckor fran den dag beslutet meddelades:

1. atgérdsforeldggande enligt 11 § forsta stycket 5 eller 16 § andra
stycket,

2. upprustningsforeldggande eller forbattrings- och &dndringsatgirder
enligt 18 a—18 feller 18 h §,

3. dndrad anvindning av lokal enligt 23 § andra stycket,

4. ersittning enligt 24 a §,

5. overlatelse av hyresritt enligt 34, 36 eller 37 §,

6. godkdannande av 6verenskommelse som avses i 1 § sjétte stycket, 45 a
eller 56 §,

7. foreldgganden enligt 46 b §,

8. forlangning av hyresavtal enligt 49 §,

9. uppskov med avflyttning enligt 52 §,

10. andring av hyresvillkor enligt 54 §,

11. aterbetalning och faststidllande av hyra enligt 55 f §,

12. utdémande av vite enligt 62 §, och

13. forelaggande att lamna ut uppgifter om hyror enligt 64 §.

Beslut av hyresndmnden i f6ljande fragor far inte 6verklagas:

1. lagenhetsbyte enligt 35 §,

2. upplételse av lagenhet i andra hand enligt 40 §, och

3. uppskov med avflyttning enligt 59 §.

Hyresndmnden fér tillata att ett beslut som avses i andra stycket 1 eller 2
overklagas om det dr av vikt for ledning av réttstillimpningen att
overklagandet provas av hovritten.

Paragrafen innehéller bestimmelser om dverklagande av hyresndmndens
beslut. Overvigandena finns i avsnitt 5.

Tillagget i forsta stycket gor det mojligt att 6verklaga hyresndmndens
beslut enligt 46 b §. Savil ett foreldggande enligt den paragrafens forsta
stycke som ett foreliggande om interimistiskt forbud enligt det tredje
stycket kan &verklagas med stdd av forevarande paragraf.

Ovriga dndringar r redaktionella.



73 § I hyrestvister som avses i 49, 54 eller 55 f § och i mél om atgérds-
foreldggande enligt 11 § forsta stycket 5 eller 16 § andra stycket, om
upprustningsforeliggande enligt 18 a—18c §§, om tillstind till
forbattrings- och dndringsatgirder enligt 18 d-18 f§§, om forbud mot
sddana atgérder enligt 18 h §, om foreldggande om nytt hyresavtal enligt
46 b g eller om utdomande av vite enligt 62 § ska vardera parten svara for
sin rittegangskostnad i hovritten, om inte ndgot annat foljer av 18 kap. 6 §
rattegangsbalken.

I paragrafen, som behandlar rittegdngskostnader i hovrétten, gors ett

tilligg som giller tvister om hyresgistens rétt att bli erbjuden ett nytt

hyresavtal nir ldgenheten forstorts. I ett mal som avser foreldggande om

nytt hyresavtal enligt 46 b § ska sdledes vardera parten som huvudregel sta

for sina rittegangskostnader i hovritten. Overvigandena finns i avsnitt 5.
I 6vrigt gors en spraklig dndring.

Ikrafttridande och 6vergingsbestimmelser

1. Denna lag trider i kraft den 1 januari 2022.

2. De nya bestimmelserna géller &ven for hyresavtal som har ingatts fore
ikrafttradandet, om inte nagot annat framgér av 3 eller 4.

3. Den ildre lydelsen av 12 kap. 55 § géller fortfarande om ett drende
om provning av hyra har inletts hos hyresndmnden fore ikrafttridandet.

4. De nya 12 kap. 46 aoch 46 b §§ ska inte tillimpas om ldgenheten fore
ikrafttradandet blivit sa forstord att den inte kan anvéndas som bostad.

Overviigandena till ikrafttridande- och dvergangsbestimmelserna finns i
avsnitt 8.

Enligt punkt I trader lagdndringarna i kraft den 1 januari 2022.

Punkt 2 anger att de nya bestimmelserna dven géller for hyresavtal som
har ingéatts fore ikrafttrddandet om det inte dr frdga om ndgon av de
situationer som anges i punkterna 3 och 4.

Punkt 3 avser situationen att ett drende om provning av hyra enligt 55 §
inletts hos hyresndmnden fore ikrafttridandet. Provningen ska da ske
enligt paragrafens éldre lydelse.

Av punkt 4 framgér att de nu inférda 46 a och 46 b §§ inte géller om
lagenheten fore ikrafttradandet blivit s& forstord att den inte kan anvindas
som bostad.

10.2  Forslaget till lag om @ndring i lagen (1973:188)
om arrendendmnder och hyresndmnder

Hyresndmnds uppgifter och sammanséttning m.m.

4 § Hyresndmnd som avses i 12 kap. 68 § jordabalken har till uppgift att

1. medla i hyres- eller bostadsrittstvist,

2. prova tvist om atgirdsforeldggande enligt 12 kap. 11 § forsta stycket
5 och 16 § andra stycket, dndrad anvéndning av lokal enligt 12 kap. 23 §
andra stycket, skadestand enligt 12 kap. 24 a §, Overlételse av hyresratt
enligt 12 kap. 34-37 §§, upplatelse av lagenhet i andra hand enligt 12 kap.
40 §, foreldggande om nytt hyresavtal enligt 12 kap. 46 b §, forlangning
av hyresavtal enligt 12 kap. 49 §, villkor enligt 12 kap. 54 §, aterbetalning
av hyra och faststdllande av hyra enligt 12 kap. 55 f§, uppskov med

69



70

avflyttning enligt 12 kap. 59 § eller foreldggande enligt 12 kap. 64 §, allt
jordabalken,

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

2 b. prova tvist om hyresvillkor enligt 3 kap. 14 § lagen (2002:93) om
kooperativ hyresritt eller tvist om upplatelse med kooperativ hyresratt
enligt 4 kap. 6 § samma lag,

2 c. prova tvist om hyresvillkor enligt 4 § lagen (2012:978) om uthyr-
ning av egen bostad,

3. prova tvist om medlemskap enligt 2 kap. 10 §, skyldighet att uppléata
bostadsritt enligt 4 kap. 6 § eller villkor for upplatelse av bostadsritt enligt
samma paragraf, hyresvillkor enligt 4 kap. 9 §, upplételse av ldgenhet i
andra hand enligt 7 kap. 11 § eller utdomande av vite enligt 11 kap. 2 §,
allt bostadsrattslagen (1991:614),

4. prova friga om godkdnnande av Overenskommelse som avses i
12 kap. 1 § sjétte stycket, 45 a eller 56 § jordabalken eller av beslut som
avses i 9 kap. 16 § forsta stycket 1, 1 a eller 2 bostadsrittslagen,

5. vara skiljendmnd i hyres- eller bostadsrittstvist,

5a.prova tvist mellan hyresvird och hyresgéstorganisation enligt
hyresforhandlingslagen,

6. prova fragor enligt bostadsférvaltningslagen (1977:792), tvist om
upprustningsforeldggande enligt 12 kap. 18 a—18 ¢ §§ jordabalken eller
forbattrings- och dndringsatgérder enligt 12 kap. 18 d-18 f §§ och 18 h §
samma balk,

7. prova fragor enligt lagen (1982:352) om ritt till fastighetsforvarv for
ombildning till bostadsritt eller kooperativ hyresrétt.

Ett drende tas upp av den hyresndmnd inom vars omrade fastigheten ar
beldgen.

I paragrafen, som behandlar hyresndmndens uppgifter, laggs i punkt 2 i
forsta stycket till att hyresndmnden ocksd provar tvister gillande
foreldggande om nytt hyresavtal enligt 12 kap. 46 b § jordabalken. Sddana
tvister omfattas ddrmed av bestimmelsen i 10 § forsta stycket om
avgdrande i parts utevaro. Overvigandena finns i avsnitt 5.

10.3  Forslaget till lag om éndring 1
bostadsforvaltningslagen (1977:792)

Forutsittningar for ingripande i forvaltningen

2 § Hyresndmnden far besluta om ingripande i forvaltningen av en
fastighet, om fastighetsdigaren brister i sina skyldigheter mot bostads-
hyresgdsterna genom att

1. eftersditta underhdllet av fastigheten eller

2. annars forvalta fastigheten pd ett sditt som inte dr godtagbart for
bostadshyresgdsterna.

Ett beslut om ingripande i forvaltningen far meddelas redan om det finns
anledning att anta att fastigheten fOrvaltas pa ett sétt som inte dr
godtagbart for bostadshyresgdsterna, om en ansokan om ingripande
kommer in till hyresndmnden inom tre dr frdn det att fastighetsdgaren har
ansokt om lagfart.



Paragrafen anger i vilka situationer hyresndmnden kan besluta om ett
ingripande i forvaltningen av en fastighet enligt lagen. Andringarna inne-
bér bl.a. att begreppet sérskild forvaltning ersétts av ingripande i forvalt-
ningen som samlingsbeteckning for de olika ingripandeformerna. Over-
viagandena finns i avsnitt 4.

1 forsta stycket anges de grundlaggande forutsittningarna for att hyres-
namnden ska kunna besluta om ingripande i forvaltningen. Stycket ges en
ny utformning men négon dndring i sak ar inte avsedd. Forutsittningarna
for ingripande dverensstimmer alltsd med det som enligt hittillsvarande
ordning géller for ett beslut om sérskild férvaltning.

Ett ingripande i forvaltningen forutsitter att fastighetsdgaren brister i
sina skyldigheter i forhallande till de boende i fastigheten. Fastighets-
agarens skyldigheter foljer bl.a. av lag, t.ex. 12 kap. jordabalken och
offentligrittslig reglering som berdr boendeférhallanden, parternas avtal
och god sed i hyresforhallanden (se prop. 1976/77:151 s. 51 f. och 81 f.).

Enligt punkt 1 kan ett ingripande i férvaltningen ske om fastighetségaren
har eftersatt underhéllet av fastigheten. Att underhallet har &sidosatts i
nagon man &r inte tillrickligt for ett beslut om ingripande. For ett in-
gripande krévs att underhallet har brustit i sidan mén att det kan sdgas vara
eftersatt.

Ingripande kan vidare ske enligt punkt 2, om fastighetsdgaren annars har
forvaltat fastigheten pé ett sétt som inte dr godtagbart for de boende. I
kravet pé en godtagbar forvaltning ingar att vidta atgérder for att bevara
sundhet, ordning och gott skick inom fastigheten, t.ex. att skota tillforsel
av virme, vatten och el och att ombesoérja trappstddning och sophdmtning.
Bristerna i forvaltningen kan ocksd avse fastighetsdgarens allménna
upptrddande snarare 4n sjdlva fastigheten, t.ex. om fastighetsdgaren gor sig
oantraffbar for hyresgésterna (se prop. 1976/77:151 s. 82).

Ett ingripande forutsétter att det inte &r fraga om brister av tillfillig
karaktér eller obetydlig omfattning. Det torde i regel krdvas att hyres-
giisterna mer allmént drabbats av oligenheterna. Ar det friga om brister
som drabbar en enskild hyresgést har denne mdjlighet att ansoka om &t-
géardsforeldggande enligt 12 kap. 16 § andra stycket jordabalken (se prop.
1976/77:151 s. 52 och 82 f. och prop. 2009/10:21 s. 47).

Om det féorekommer brister som &r av sddant slag att de kan motivera ett
ingripande, far hyresndmnden besluta om ett sidant. Hyresndimnden ar
saledes inte skyldig att gora det. I det ligger att hyresndamnden far géra en
avvigning av om de forhallanden som aberopas ar tillrickliga for att det
ska framstd som proportionerligt att besluta om ett ingripande.
Bedomningen far dock inte innebira att hyresgésters berittigade intressen
asidosatts.

Nagon dndring i tillimpningsomradet &r alltsd inte avsedd. Samtidigt
innebdr den mdjlighet att besluta om forvaltningsforeldggande som nu
infors (se 4-6 §§) att ingripande kan ske utan att hyresvirden skiljs fran
forvaltningen. Ett forvaltningsforeldggande bor kunna anvéndas i fler
situationer @n de som kan anses motivera ett beslut om att skilja fastighets-
dgaren fran forvaltningen. Det kan t.ex. handla om brister som inte &r sa
omfattande eller sa allvarliga att en tvangsforvaltning bor komma i fraga
och dar inte heller forvaltningsaldggande hade varit aktuellt med hidnsyn
till bristernas art eller pd grund av hyresvirdens ovilja att medverka. Se
vidare kommentaren till 5 §.
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I andra stycket, som @ndras sprékligt och redaktionellt, anges ett sénkt
krav for ingripande i férvaltningen nér en fastighet har 6verlatits.

3§ Utoveride fall som anges i 2 § fdr hyresndmnden besluta om ingripande
i forvaltningen om fastighetscigaren inte hyr ut ldgenheter for bostadsdndamal
i fastigheten och det med hdnsyn till bostadsforsoriningen dr uppenbart
oforsvarligt att ldgenheterna stdr tomma.

Paragrafen, som ges ett nytt innehall, innehéller en bestimmelse om
ingripande i forvaltningen om fastighetsdgaren avstar fran att hyra ut
bostadsldgenheter. Bestimmelsen fors dver fran det hittillsvarande tredje
stycketi2 §.

Formerna for ingripande
4 § Ett ingripande i forvaltningen kan antingen avse att hyresndmnden
foreldgger fastighetsdgaren att dtgdrda bristerna i forvaltningen (forvalt-

ningsforeldggande) eller att hyresndimnden stdller fastigheten under
forvaltning av en sdrskild forvaltare (tvangsforvaltning).

Paragrafen, som fér ett nytt innehéll, anger formerna for ingripande i
forvaltningen. Bestimmelsen, som delvis fors ver fran det hittillsvarande
fjarde stycket i 2 §, dndras genom att forvaltningsaldggande ersétts av
forvaltningsforeliggande. Overviigandena finns i avsnitt 4.

Det finns tva former av ingripande enligt lagen, forvaltningsforeldggan-
de (som regleras i 6 §) och tvangsforvaltning (som regleras i 8-27 §§). Ett
forvaltningsforeldggande innebér, i likhet med ett atgdrdsforeldggande
enligt 12 kap. 16 § andra stycket jordabalken, att hyresndmnden aldgger
fastighetsdgaren att dtgérda vissa brister. Tvangsforvaltning innebér att
fastighetségaren skiljs fran forvaltningen av fastigheten genom att hyres-
nidmnden stéller fastigheten under forvaltning av en sirskild forvaltare.
Vilken form av ingripande som ska viljas behandlas i kommentaren till

5.

5§ Tvdngsforvaltming far endast beslutas om ett forvaltningsfore-
ldggande inte bedoms som tillrdckligt for att uppnd en godtagbar
forvaltning. Vid denna bedémning ska det sdirskilt beaktas hur allvarliga
bristerna i forvaltningen dr och om fastighetsdgaren kan antas rdtta sig
efter ett forvaltningsforeldggande.

I paragrafen, som far ett nytt innehéll, anges riktlinjer for valet mellan
forvaltningsforeldggande och tvangsforvaltning. Bestdimmelserna har
delvis sin motsvarighet 1 hittillsvarande fjarde stycket 1 2 §.
Overvigandena finns i avsnitt 4.

Tvangsforvaltning innebér att fastighetsdgaren helt skiljs fran forvalt-
ningen av fastigheten och &r alltsd mer ingripande &n ett forvaltningsfore-
laggande. Av paragrafen framgéar darfor att ingripandeformerna utgér en
sorts trappa, dér tvangsforvaltning ska beslutas endast om ett forvaltnings-
foreldggande inte beddms som tillrackligt for att komma till ritta med
bristerna i forvaltningen.

Vid bedémningen av om det ar tillrdckligt att besluta om ett forvalt-
ningsforeldggande ska hyresndmnden sérskilt beakta hur allvarliga
bristerna i forvaltningen &r och om fastighetsdgaren kan antas ritta sig



efter ett foreldggande. Dessa faktorer ska ingd i den helhetsbeddmning
som hyresndmnden alltid ska géra av om ett forvaltningsforeldggande &r
en tillrdcklig reaktion pa de brister som forekommer.

Med mer allvarliga brister avses till en borjan att de &r av sadant slag att
de har en stor negativ paverkan pi hyresgisternas boende. Aven om
bristerna var for sig kan séigas vara mindre allvarliga kan det finnas skél
att meddela ett beslut om tvangsforvaltning om de sammantaget &r om-
fattande. Om fastighetsdgaren har latit brister uppkomma i sddan grad kan
det ocksa vara en omstindighet som talar for att denne inte kommer att
ritta sig efter ett foreldggande.

Manga ganger framstar inte bristerna i fastighetségarens férvaltning som
tillrackligt allvarliga for att ett beslut om tvangsforvaltning ska vara
proportionerligt. S& kan t.ex. vara fallet om forvaltningen i det stora hela
fungerar tillfredsstéllande men fastighetségaren brister i ndgot avseende,
t.ex. att denne inte tillhandahéller information om sin adress enligt 12 kap.
18 1 § jordabalken eller inte atgédrdar enstaka brister i fastighetens skick.
Aven nir det forekommer flera missforhallanden men dessa dven sedda
tillsammans framstdr som mindre allvarliga, bor ett forvaltningsfore-
laggande kunna viljas.

I vissa fall kan det pa grund av fastighetsdgarens tidigare beteende fran
borjan sta klart att denne inte avser, eller inte har formagan, att folja ett
forvaltningsforeldggande. Det kan t.ex. handla om att fastighetsdgaren
uttryckligen forklarat sig inte ha for avsikt att folja ett forelaggande eller
inte tidigare foljt ett eller flera &tgérdsforeldgganden enligt 12 kap. 16 §
andra stycket jordabalken. Det kan i en siddan situation finnas skil att
besluta om tvangsforvaltning utan féregdende forelaggande. Detsamma
géller nér det inte gér att avgdra vem som &r fastighetsdgare eller var denne
uppehaller sig.

Om fastighetségaren inte har foljt ett forvaltningsforeldggande, talar det
for att hyresndgmnden, efter en ny ansdkan, ska besluta om tvangsfor-
valtning. Om hyresndmnden beddomer att bristen &nda inte motiverar
tvangsforvaltning, kan ett skirpt foreliggande meddelas. Om det ror sig
om en avgransad brist kan det tala for att ett forhojt vite kan komma i fraga
medan skél for tvangsforvaltning kan finnas om det ror sig om ett flertal
brister som tyder pa en oférmaga eller ovilja att tillhandahélla en god
forvaltning av fastigheten. Det far bli en beddmning i varje enskilt fall av
vad som &r lampligt.

Forvaltningsforeliggande

6 § I ett forvaltningsforeldggande ska hyresnimnden foreldgga fastig-
hetsdgaren att dtgdrda bristerna i forvaltningen inom viss tid. Finns det
sdrskilda skdl far tiden forlingas, om en ansokan om det gors innan
tidsfristen loper ut.

Foreldggandet far forenas med vite.

I paragrafen, som ges ett nytt innehdll, finns ndrmare bestimmelser om
forvaltningsforeliggande. Overvigandena finns i avsnitt 4.

Av 2 § framgar vilka brister som kan motivera ett ingripande i forvalt-
ningen. Enligt 4 § kan ett ingripande ske genom att hyresnimnden utférdar
ett forvaltningsforeldggande. Forevarande paragraf innehaller narmare
bestimmelser om sadana foreldgganden. Paragrafen utformas i linje med
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vad som géller i fraga om atgardsforeldggande enligt 12 kap. 16 § andra
stycket jordabalken. Ledning for tillampningen kan fas fran vad som giller
for sadana foreldgganden.

Enligt forsta stycket ska hyresndmnden i beslutet om forvaltnings-
forelaggande aldgga fastighetségaren att atgarda de brister som ndmnden
konstaterat finns i forvaltningen. Det kan t.ex. avse att atgérda brister i
lagenheternas underhall, anordna tillfredsstéllande uppvarmning eller
tillhandahalla information om fastighetsagaren enligt 12 kap. 18 i § jorda-
balken.

Ett forvaltningsforeldggande maéste vara tillrdckligt preciserat s& att
fastighetségaren kan utldsa vilka &tgéirder som denne ska vidta for att f6lja
foreldggandet och undga eventuell vitespafoljd. Samtidigt kan det finnas
flera sétt att avhjdlpa en brist. Exempelvis kan storande ljud fran en
restaurang 10sas t.ex. genom en inskrdnkning i restaurangens rétt att
anvinda lokalerna eller genom ljudisolering. Trasig utrustning i en
lagenhet kan antingen repareras eller bytas ut. Det bor 1 manga fall vara
tillréckligt att noga ange vilka brister som ska atgirdas, snarare &n att ange
pa vilket sitt sa ska ske.

Vid bristande underhall av fastigheten eller andra konkreta brister torde
ett foreldggande normalt g att precisera utan vidare. Det ar framst i friga
om andra brister i férvaltningen, t.ex. vad géller hyresvérdens tillginglig-
het, som svarigheter kan vintas uppstd nir det géller utformningen av
foreldgganden. S&dana brister torde sillan aktualiseras utan att det ocksa
gors gillande konkreta brister. Sokanden maste s& ldngt det &r mojligt
konkretisera de atgirder som ett foreldggande enligt dennes mening ska
avse. Hyresndmnden kan hérvid behdva utdva materiell processledning.
Att ett foreldiggande ska innehalla preciserade atgirder innebér inte att
hyresndmnden i detalj bor ange t.ex. formen eller den narmare tidpunkten
for hyresvirdens kontakter med hyresgésterna. Ett foreldggande bor i ett
sadant fall snarare syfta till att etablera en grundlidggande serviceniva, i
enlighet med god sed i hyresforhéllanden. Det blir ytterst en fraga for
hyresndmnden att avgdra om omstidndigheterna i det enskilda fallet &r
sadana att det 4r mojligt att besluta ett forvaltningsforeldggande (jfr ocksa
kommentaren till 2 §, om att hyresndmnden inte &r skyldig att meddela ett
forvaltningsforelaggande).

Hyresndmnden ska i foreliggandet ange inom vilken tid fastighets-
dgaren ska ha atgérdat bristerna. Tidsfristens lingd far bestimmas med
ledning av omsténdigheterna i det enskilda fallet. Av betydelse ar bl.a.
bristernas karaktir och omfattningen pa arbetet. Om det ror sig om
begransade atgarder for att komma till rdtta med brister i underhallet, bor
de kunna utforas inom relativt kort tid — en eller ett par manader efter
beslutet. I de fall dér hyresvdrden undandragit sig sin skyldighet under
langre tid bor atgirderna vidtas sa snart det dr praktiskt mdjligt (jfr prop.
1974:150 s.455). Om det handlar om bristande uppvarmning, sop-
hé&mtning och liknande bor atgdrderna vidtas omedelbart.

Hyresndmnden fér forldnga tiden inom vilken en atgérd ska ha vidtagits.
Det forutsitter att det finns sérskilda skdl och att en ansdkan om
forlingning gors innan tidsfristen har 16pt ut. Sérskilda skél kan foreligga
om en underhéllsatgird péborjats men inte hunnit avslutas pa grund av
omsténdigheter utom fastighetsagarens kontroll och bristen kan forvéntas
bli atgdrdad inom den forldngda fristen. Om det som skal for forlangning



gors géllande att arbetskraft inte finns att tillgd, bor det ankomma pa
hyresvirden att visa att denne gjort relativt omfattande forsok att fa tag pa
nagon, men att en for uppgiften kompetent person inte finns tillgénglig.
Hyresvirdens avsaknad av ekonomiska mdjligheter att genomfora atgéar-
den bor i normalfallet inte innebéra att det finns sarskilda skal.

Ett forvaltningsforeldggande géller endast mot den som ar adressat for
forelaggandet. Om fastigheten overlats géller ddrmed inte ett meddelat
beslut om forvaltningsforeliggande mot den nya é&garen. Skulle for-
varvaren inte dtgirda de brister som omfattas av foreldggandet far en ny
ansokan enligt lagen goras (jfr 5 § lagen [1985:206] om viten ang. mojlig-
het att foreldgga den tidigare dgaren att 1dmna uppgift om forvirvaren).
Det ldgre stillda kravet for ingripande enligt 2 § andra stycket i fore-
varande lag kan tillimpas i en sddan situation. I 30 § finns bestimmelser
om den situationen att fastigheten dverlatits fére en ansdkan om ingripande
i forvaltningen eller under handlaggningens géng.

Ett forvaltningsforeldggande far enligt andra stycket forenas med vite.
Fragan om huruvida foreldggandet ska férenas med ett vite far bedomas
med hidnsyn till risken for att fastighetsdgaren inte foljer foreldggandet
utan vite. Nér atgirder enligt lagen aktualiseras far det antas att det normalt
forekommit kontakter med fastighetsédgaren om de pastddda bristerna fore
provningen. Om fastighetségaren i en sddan situation végrat att atgirda
bristerna kan det ofta finnas skél att férena foreldggandet med vite. Om
fastighetsigaren forklarar sig villig att f6lja ett foreldggande och det som
forekommit 1 ovrigt inte ger skil att ifragasdtta det, bor det normalt inte
finnas anledning att anvinda vite (i en sadan situation kan det ocksé finnas
skal att avsld en ansdkan). Det blir ytterst en bedomning i varje enskilt fall
dér dven bristernas karaktéir och andra omstandigheter far betydelse, t.ex.
om bristerna forelegat under en léngre tid.

Vitet ska faststéllas till ett belopp som med hénsyn till vad som ar kant
om adressatens ekonomiska forhéllanden och till omstdndigheterna i
Ovrigt kan antas forma denne att folja foreldggandet (3 § lagen om viten).
Det &r naturligt att vitet bestdms sd att beloppet inte understiger kostnaden
for atgirdens vidtagande eller den vinst eller besparing som en adressat
normalt kan antas géra genom att inte folja foreldggandet (jfr prop.
1984/85:96 s. 49).

Om ett forvaltningsforeldggande inte foljts kan hyresndmnden besluta
ett forelaggande med ett hogre vite. Alternativt kan beslut om tvangs-
forvaltning fattas, om bristerna &r sddana att ett sidant beslut &r motiverat
(se kommentaren till 5 §).

Om ett forvaltningsforeldggande ges betridffande flera lagenheter, kan
vitet fordelas pa de olika ldgenheterna. Aven i friga om olika brister i en
och samma lagenhet kan en uppdelning ske. Skél att géra en uppdelning
kan t.ex. finnas om vissa atgérder framstar som klart viktigare &n andra
eller om det sétts olika tidsfrister for att avhjélpa bristerna.

Om ett forvaltningsforeldggande riktas mot flera personer som gemen-
samt dger en fastighet, ska ett individuellt vitesbelopp faststéllas for var
och en av dem (se 3 § lagen om viten).

Det ar hyresndmnden som provar fragan om vitets utdomande (32 §).
Vitet ska inte domas ut om dndamalet med det har forlorat sin betydelse
(9 § forsta stycket lagen om viten). Bestimmelsen kan bli aktuell att
tillimpa om hyresndmnden beslutat om tvangsforvaltning av fastigheten.
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Huruvida vitet ska domas ut i sddan situation beror pa omsténdigheterna i
det enskilda fallet, varvid sérskild hdnsyn ocksa maste tas till den allmén-
preventiva effekten av viteshotet (se prop. 1984/85:96 s. 55).

Tvangsforvaltning

18 § Hyresndmnden ska inom sex manader fran det att beslutet om
tvangsforvaltning trddde i kraft faststdlla den tid som forvaltningen ska
paga. Tiden fér, om beslutet har meddelats med stdd av 2 § forsta stycket
eller 3 §, bestimmas till hogst fem ar fran det att beslutet om tvangs-
forvaltning tradde i kraft. Om beslutet har meddelats med stod av 2 § andra
stycket, far tiden bestimmas till hogst tre ar fran det att beslutet tradde
i kraft.

Om det vid utgingen av den bestimda tiden finns skil for att tvdangs-
forvaltningen fortsétter, far hyresnimnden besluta om forlingning av
tiden. Forlingning fdar ske med hogst tre &r i taget, om beslutet har
meddelats med stod av 2 § forsta stycket eller 3 §. Om beslutet har
meddelats med stod av 2 § andra stycket, far hyresndmnden besluta om
forlingning av tiden med hogst ett ar.

Om det inte langre finns skil for tvAngsforvaltning, ska hyresnimnden
besluta att forvaltningen omedelbart ska upphéra.

I paragrafen, som innehaller bestimmelser om hur tvangsforvaltningen
tidsbestdms, gors foljdédndringar med anledning av att bestimmelsen i 2 §
tredje stycket flyttas till 3 §. Ovriga #ndringar ir sprikliga eller redak-
tionella.

25 § Forvaltaren har rétt att fa skéligt arvode och ersdttning for de utgifter
som uppdraget har kréivt. Beslut om detta fattas av hyresnamnden for varje
kalenderar eller for kortare tid. Arvodet och ersdttningen ska betalas ur
fastighetens avkastning, om inte hyresndmnden beslutar att fastighets-
dgaren helt eller delvis ska betala arvodet eller ersdttningen personligen.

Om forvaltaren begér det, ska kommunen forskottera arvode som enligt
hyresndmndens beslut ska betalas av fastighetsdgaren personligen.

Fastighetsdgaren ar skyldig att ersétta kommunen med det forskotterade
beloppet och rinta pd beloppet enligt 6 § rantelagen (1975:635) fran dagen
for utbetalningen.

Paragrafen behandlar forvaltarens ritt till ersittning. Overviigandena finns
i avsnitt 4.

Forvaltaren har enligt forsta stycket ritt att fa skéligt arvode for upp-
dragets utforande. Nér det géller kostnader som uppstar i forvaltningen ska
dessa normalt tickas genom fastighetens avkastning. Om avkastningen
inte forslar kan forvaltaren begira att hyresndmnden aldgger fastighets-
dgaren att ticka vissa kostnader (se 13 §). Forvaltaren agerar som still-
foretrddare for fastighetsdgaren men i praktiken &r det vanligt att en
leverantor eller liknande begir att forvaltaren sjélv ska sta som avtalspart.
Det uppkommer da en utgift for forvaltaren. I denna situation kan for-
valtaren ha ritt till ersittning enligt de dndringar som gors 1 stycket.

En utgift ska ersittas om den kravts for att fullgéra forvaltaruppdraget.
Bedomningen hérvid avser om utgiften framstdr som befogad for att
forvaltningen ska kunna fullgoras pa ett bra sétt. Om det dr fraga om utldgg
som kravts for att fa till stdind mer akuta forvaltningsétgérder, t.ex.
snordjning och sandning eller for att sékra forsorjning av nyttigheter som



virme, el och vatten, torde det regelmassigt vara frdga om erséttningsgilla
poster. Det giller &ven mindre reparationer som inte kan vénta.

Majligheten att fa utgifterna ersatta &r ett komplement till mojligheten
enligt 13 § att begéra att hyresndmnden aldgger fastighetségaren att ticka
vissa kostnader. Vid atgérder som kréver stora utgifter kan det ofta finnas
skél for forvaltaren att i forsta hand utnyttja mojligheten med ett betal-
ningséldggande for fastighetsdgaren. Enligt 25 a § finns det ocksa en
mojlighet for forvaltaren att begéra ett forskott frin kommunen, som far
lamna forskott om det behdvs medel for en atgérd for fastighetens skotsel
som inte kan skjutas upp utan risk for att ndgon bostadshyresgist lider
allvarlig skada eller oldgenhet.

Fraga kan uppkomma om distinktionen mellan arvode och utgifter. Nar
det géller arvode bedoms vad som ar skéligt med hinsyn till bl.a. den tid
som forvaltaren har lagt ned pa uppdraget och det sitt pa vilket han eller
hon har skott forvaltaruppdraget. Bedriver forvaltaren sin verksamhet i
bolagsform kan dven l6neutgifter for anstéllda i bolaget som ansvarat for
forvaltningen erséttas som arvode. Den ndrmare grinsdragningen far goras
i réttstillimpningen.

Forvaltarens ersittningsgilla utgifter ska, liksom dennes arvode, som
utgéngspunkt tickas av avkastningen ur fastigheten, om inte hyresndmn-
den beslutar att fastighetsdgaren helt eller delvis ska betala personligen.

Bestdmmelsen i andra stycket om kommunens skyldighet att limna
forskott giller ofordandrat endast arvode som hyresndmnden beslutat ska
betalas av fastighetsdgaren personligen. Bestimmelsen omfattar alltsa inte
forvaltarens utgifter.

Andringarna i tredje stycket 4r sprakliga.

Ovriga bestimmelser

29 § En ansékan om ingripande i férvaltningen far goras av kommunen
eller en organisation av hyresgéster.

Sedan ett beslut om tvangsforvaltning har meddelats, ska en fraga som
rér forvaltningen tas upp till prévning av hyresndmnden, om sokanden,
forvaltaren eller fastighetsdgaren begdr det och om ndgot annat inte foljer
av en sdrskild bestdmmelse. Namnden far ocksd sjdlvmant ta upp en fraga
som rér forvaltningen, om inte ndgot annat foljer av en sdrskild
bestimmelse.

I paragrafen, som bl.a. anger vem som fér gora en ansdkan enligt lagen,
ersitts uttrycket sdrskild forvaltning med ingripande i forvaltningen.
Ovriga dndringar ir redaktionella eller sprakliga.

30 § En ansékan om ingripande i forvaltningen kan riktas mot den som
senast har beviljats eller sokt lagfart, &ven om denne har Overlatit
fastigheten innan ansdkan om ingripande i forvaltningen gérs.

Om fastigheten 6verldts efter att ansdkan har gjorts eller om det dr fraga
om ett sddant fall som avses i forsta stycket, ska rittegdngsbalkens
bestimmelser om verkan av att tvisteforemalet verldts och om tredje
mans deltagande i réittegéng filldmpas.

Ar tvist om Aganderitten antecknad i fastighetsregistrets inskrivningsdel
kan en ansokan om ingripande i forvaltningen riktas mot den som innehar
fastigheten med dganderéttsansprak.
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I paragrafen, som bl.a. anger mot vem en ansokan enligt lagen kan riktas,
ersitts uttrycket sdrskild forvaltning med ingripande i forvaltningen.
Ovriga #ndringar #r sprakliga eller redaktionella (jfr motsvarande
dndringar i 12 kap. 16 § fjarde—sjétte styckena jordabalken).

32 § Hyresndmnden ska sjdlvmant ta upp en fraga om péfoljd for fastig-
hetsigare som asidosétter en skyldighet enligt 6 §, 16 § andra stycket eller
17 §. For boter och vite giller 9 kap. 8 och 9 §§ rittegédngsbalken i
tillimpliga delar.

Om ett foreldggande har forenats med vite enligt denna lag far vitet inte
forvandlas till fingelse.

Paragrafen innehéller bl.a. bestimmelser om utddmande av vite. Over-
vagandena finns i avsnitt 4.

Av forsta stycket framgar bl.a. att vite enligt lagen doms ut av hyres-
nidmnden. Namnden ska sjdlvmant ta upp fragan om vitets utddmande. Det
géller dven nér ett forvaltningsforeldggande enligt 6 § forenats med vite.

Enligt andra stycket far ett vite enligt lagen inte forvandlas till fangelse,
jfr botesverkstillighetslagen (1979:189). Det dverensstimmer med det
som giller for t.ex. atgardsforelaggande (se 12 kap. 62 § andra stycket
jordabalken).

Ikrafttridande- och 6vergingsbestimmelser

1. Denna lag trdder i kraft den 1 januari 2022.
2. Aldre foreskrifter géiller fortfarande om ett drende om sérskild
forvaltning har inletts hos hyresndmnden fore ikrafttradandet.

Overvigandena till ikrafttridande- och dvergéngsbestimmelserna finns i
avsnitt 8.

Enligt punkt 1 trdder lagéndringarna i kraft den 1 januari 2022.

Punkt 2 anger att édldre foreskrifter fortfarande géller om ett drende om
sdrskild forvaltning har inletts hos hyresndmnden fore ikrafttrddandet.

10.4  Forslaget till lag om éndring i lagen (2002:93)
om kooperativ hyresratt

3 kap. Den kooperativa hyresgistens rittigheter och
skyldigheter

Ligenheten forstors

17 § En kooperativ hyresgdst har inte rdtt till ett nytt hyresavtal enligt
12 kap. 46 a § jordabalken.

I paragrafen, som &r ny, anges att 12 kap. 46 a § jordabalken inte géller for
kooperativa hyresgdster. Det innebér att en kooperativ hyresgést inte har
rdtt att bli erbjuden ett nytt hyresavtal, om hyresavtalet forfaller pa grund
av att ldgenheten blir sa forstord att den inte kan anvéndas som bostad
(12 kap. 10 och 16 §§ jordabalken). Overvigandena finns i avsnitt 5.



10.5  Forslaget till lag om dndring i lagen (2012:978)
om uthyrning av egen bostad

3 § Hyresavtalet géller for obestdmd tid, om inte en bestimd hyrestid
avtalas.

Om hyresavtalet géller for obestdmd tid, ska avtalet sdgas upp for att
upphora att gilla. Hyresgésten far sdga upp avtalet att upphora att gilla
vid eft manadsskifte som intraffar tidigast efter en manad fran upp-
sdgningen. Hyresvarden far sdga upp avtalet att upphora att gélla vid ett
manadsskifte som intraffar tidigast efter tre manader fran uppsédgningen,
om inte en lingre uppsdgningstid har avtalats.

Ett hyresavtal som ingds for en bestimd tid upphor att gdlla vid
hyrestidens slut. Hyresgdsten far dock sdga upp avtalet att upphéra att
gdlla vid ett mdnadsskifte som intriffar tidigast efter en mdnad frdan

uppsdgningen.

I paragrafen behandlas bl.a. hyrestiden och rétten att sdga upp hyresavtalet.
Overviigandena finns i avsnitt 7.

1 forsta stycket anges att hyresavtalet géller for obestimd tid, om inte en
bestdmd hyrestid avtalas.

Enligt andra stycket ska ett hyresavtal som géller for obestdmd tid sdgas
upp for att upphora att gilla. Bestimmelsen fors over fran forsta stycket.
Négra édndringar i reglerna om uppsidgning av avtal som géller for
obestdmd tid gors inte. Liksom hittills har hyresvirden alltid rétt att séga
upp avtalet till omedelbart upphérande enligt 12 kap. 42-44 §§ jorda-
balken om det finns grund for férverkande av hyresrétten

Bestdmmelserna som avser tidsbegridnsade hyresavtal samlas i tredje
stycket. Utgangspunkten &r att ett sddant avtal upphor att gélla vid hyres-
tidens slut. Efter dndringen &r det endast hyresgésten som har rétt att utan
skal sdga upp avtalet i fortid. Uppsdgningstiden dr densamma som nér
hyrestiden &r obestamd, dvs. hyresgisten kan séga upp avtalet att upphora
att gilla vid ett manadsskifte som intraffar tidigast efter en manad fran
uppsigningen. P4 samma sitt som géller for avtal med obestdmd hyrestid
har hyresvérden alltid ritt att sdga upp avtalet till omedelbart upphorande
om det finns grund for férverkande av hyresritten.

3 a § Hyresgdsten har inte rdtt till forlingning av hyresavtalet, om
parterna inte avtalar nagot annat. Hyresgdsten har inte heller ritt till ett
nytt hyresavtal enligt 12 kap. 46 a § jordabalken.

Paragrafen, som dr ny, innehaller bland annat bestimmelser om hyres-
gistens besittningsskydd. Overvigandena finns i avsnitt 5 och 7.

Bestimmelsen om att hyresgésten inte har rétt till forldngning av
hyresavtalet, om parterna inte har avtalat om nagot annat, fors oférdndrad
over fran 3 § tredje stycket.

I andra meningen gors ett undantag fran 12 kap. 46 a § jordabalken i
fraga om upplatelser enligt denna lag. Det innebér att en hyresgést inte har
ritt att bli erbjuden ett nytt hyresavtal ndr avtalet forfallit pa grund av att
lagenheten blivit sa forstord att den inte kan anvéndas som bostad (12 kap.
10 och 16 §§ jordabalken). Nagot foreliggande enligt 12 kap. 46 b §
jordabalken kan ddrmed inte heller aktualiseras.
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4 § Om hyresvérden eller hyresgisten vill att hyresvillkoren ska &@ndras,
ska han eller hon skriftligen meddela motparten detta. Kan en dverens-
kommelse darefter inte traffas, har den som sint meddelandet rétt att hos
hyresndmnden ansdka om andring av hyresvillkoren.

Vid en tvist om hyran ska hyresndmnden, om inte en hdgre hyra foljer
av en prévning enligt 12 kap. 55 § jordabalken, faststélla den till ett belopp
som inte patagligt overstiger kapitalkostnaden och driftskostnaderna for
bostaden. Kapitalkostnaden beréknas som en skilig avkastningsranta pa
bostadens marknadsvérde. Hyresndmnden far dock inte faststdlla en hogre
hyra dn vad som féljer av hyresavtalet.

I frdga om avsdndande av ett meddelande som avses i forsta stycket
tillampas 12 kap. 63 § jordabalken.

I paragrafen behandlas prévning av hyra och andra hyresvillkor.
Overvigandena finns i avsnitt 7.

Andra stycket anger enligt vilka grunder hyresndmnden ska faststilla
hyran nér parterna inte kommer 6verens. Utgédngspunkten for provningen
ar vad parterna avtalat om hyran. Om hyran patagligt 6verstiger summan
av driftskostnaden och kapitalkostnaden, berdknad som en skélig avkast-
ningsrinta pd bostadens marknadsvérde, ska den pa ansdkan av hyres-
gésten sittas ned sd att den inte ldngre Overstiger denna nivd. Genom
dndringen infors en mdjlighet att som ett alternativ bestimma hyran efter
en bruksvérdesprovning enligt 12 kap. 55 § jordabalken, om detta innebér
en hogre hyra én en kostnadsbaserad hyra. Sa kan vara fallet om marknads-
virdet for bostaden dr mycket ldgt. Bestimmelsen bor ocksa kunna anvén-
das i situationer ndr det ar svart att 6verhuvudtaget fa fram ett marknads-
varde for bostaden, t.ex. eftersom upplételsen avser en del av ett hus eller
ett fristdende hus pé en storre fastighet.

Hyresviarden kommer alltsd att kunna fa hyran provad enligt de
bestimmelser som ger det hogsta resultatet. Aven fortséttningsvis giller
att hyresndmnden inte kan faststélla en hogre hyra &n vad som foljer av
hyresavtalet.

Foljande exempel kan askadliggora tillimpningen. Parterna har kommit
overens om 4 500 kronor i hyra for ett rum i en villa. Hyresgisten ansoker
hos hyresndmnden om att hyran ska séttas ned till 3 000 kronor. En
berdkning av hyresvirdens kapital- och driftskostnader ger en hyra om
2 000 kronor. Skilig hyra efter en bruksvardesprovning finner hyresnimn-
den vara 3 500 kronor. Hyresndmnden ska ddrmed faststélla hyran till
3 500 kronor.

Det bor inte kridvas av parterna att de ska ange vilken hyresséttnings-
bestimmelse som de anser vara tillimplig. Dédremot bor hyresndmnden i
de fall det kan vara aktuellt uppmérksamma parterna pa de skilda forutsatt-
ningarna som géller for den kostnadsbaserade och den bruksvérdes-
baserade hyran, sa att parterna far tillfédlle att aberopa det material som de
onskar ska ligga till grund for hyresndmndens beslut.

Ikrafttridande- och 6vergingsbestimmelser

1. Denna lag trader i kraft den 1 januari 2022.

2. Aldre foreskrifter giller fortfarande for hyresavtal som har ingétts
fore ikrafttrddandet.



Overviigandena till ikrafttridande- och dvergingsbestimmelserna finns i
avsnitt 8.

Enligt punkt I trader lagéndringarna i kraft den 1 januari 2022.

Punkt 2 anger att dldre foreskrifter fortfarande géller for hyresavtal som
har ingatts fore ikrafttradandet. Om ett hyresavtal som &r ingénget fore den
1 januari 2022 forlédngs sedan lagen trétt i kraft, anses avtalet vara ingénget
fore ikrafttradandet (jfr 12 kap. 3 § jordabalken).
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Sammanfattning av betdnkandet Starkt stdllning
for hyresgaster (SOU 2017:33)

Inledning

Denna sammanfattning behandlar de sex olika kapitlen; Ingripande mot
misskott forvaltning, Hyresgéstinflytande vid renovering och ombygg-
nation, Privatpersoners uthyrning av bostdder, Kriminella grupperingars
anvandning av hyresldgenheter, Forfarandet vid uppsidgning av lokal-
hyresavtal och Substitution.

Varje kapitel har sina egna forslag och konsekvenser, vilket gor att
sammanfattningen kan ses som sex separata delar.

Ingripande mot misskott forvaltning av hyreshus, m.m.
(kapitel 3)

Inledning

Det har sedan lédnge funnits skydd i lagstiftningen emot hyresvardar som
misskdter sina hyresfastigheter. Hyreslagen och bostadsforvaltningslagen
har sddana utformningar. Tidigare fanns ocksé forvarvslagen. Den syftade
till att gora en forhandsprovning av nya fastighetsdgare for att hindra att
sddana fick ta 6ver en fastighet om de inte beddmdes vara i stdnd att
forvalta den. Forvirvslagstiftningen upphivdes ar 2010 och samtidigt
infordes skirpningar i bostadsforvaltningslagen.

Utredningen ska analysera konsekvenserna av upphévandet av forvérvs-
lagen och skérpningarna i bostadsforvaltningslagen. I den man problem
konstateras ska utredningen dven analysera vilka faktorer — avskaffandet
av forvérvslagen eller andra — detta beror pa. Utredningen ska vidare
lamna forslag pé atgérder som behdvs for att komma till rdtta med de
brister som konstateras.

Problem avseende ingripanden mot misskott forvaltning
av hyreshus, m.m.

o Det finns fortfarande hyresgéster som upplever brister i sitt boende.

e Problem med tillimpningen av lagstiftningen nér det géller atgirds-
forelaggande. Det finns rittspraxis pa omradet, men det kvarstar dnda
otydligheter.

o Forsoken att skapa en fungerande trappa i lagstiftningen sa att mindre
forseelser far lagre sanktioner har inte resulterat i att den mindre
ingripande atgéarden; forvaltningséldggande, har anvénts i ndgon storre
utstrackning. Av samtliga drenden under aren 2010-2016 rérde endast
ett faststidllande av forvaltningsavtal, vilket blir aktuellt efter ett
forvaltningsalaggande.

e Det har visat sig vara svart att hitta tillgéngliga tvangsforvaltare.

Utredningen kan dra slutsatsen av statistik fran hyresndmnderna att ndgon
alarmerande 0kning av antalet drenden om sérskild forvaltning inte har



skett sedan forvirvslagen upphévdes. Varken skicket, generellt sett, pa
hyresfastighetsbestandet eller kvaliteten pa forvaltningen av dessa fastig-
heter ser ut att ha forsdmrats under den senaste femérsperioden. Sedan
skédrpningarna i bostadsforvaltningslagen trddde i kraft &r 2010 har endast
fem beslut fattats av hyresndmnden dir bevislédttnaden som géller for nya
fastighetsdgare tillimpats. Merparten av drenden om sérskild forvaltning
som utredningen har granskat har i stéllet rort brister i férvaltningen av
fastigheter som under lang tid varit i samma &go.

Utredningens forslag

l. Det finns inte skil att infora en ny forvérvslag.

2. Det klargdrs att det inte krévs hinder eller men i nyttjanderétten
som grund for ett atgardsforeliggande nér hyresvérden brister
i sin underhéllsskyldighet.

3. Bestdmmelserna om forvaltningsalaggande ersétts av mojlig-
heter for hyresndmnden att, med utgéngspunkt i omstindig-
heterna i det enskilda fallet, foreldgga hyresvirden att vidta
atgarder for att komma till riatta med uppkomna forvaltnings-
brister. Foreldggandet far forenas med vite.

4, Kommunen féar ansvar for att ta fram och tillhandahalla en for-
teckning dver forvaltare.
5. Overgér fastigheten till ny dgare under pagéende forvaltning,

ska den ursprunglige dgaren slutligt svara for forvaltarens
arvode for tiden intill dagen for dganderittens dvergéng.

6. Forvaltaren medges att ur fastighetens avkastning fé erséttning
for utgifter som har varit skiligen pékallade for uppdragets
fullgdrande.

Kommentarer och konsekvenser av forslagen

De tre forsta forslagen siktar in sig pé att dels klargora delar i lagstift-
ningen, dels skapa en tydligare gradskillnad bland sanktionerna. Det bor
ocksé i ndgon méan minska behovet av forvaltare. De tre senare forslagen
siktar in sig pa att tydliggora regler och gora det nagot enklare for hyres-
namnderna att fa tag pa tvangsforvaltare.

Utredningens bedomning &r att férslagens konsekvenser dr sma men ger
positiva fordndringar.

Hyresgistinflytande vid forbittrings- och dndringsarbete
(kapitel 4)
Inledning

Utredningen ska undersoka hur reglerna om hyresgésters inflytande &ver
forbattrings- och dndringsarbeten tillimpas och ta stidllning till om hyres-
gasternas inflytande bor stérkas.
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Problem avseende hyresgistinflytande vid forbattrings- och
andringsarbete

Utredningen har funnit att dagens regler om hyresgistinflytande inte &r
tillrdckliga for att sékra tryggheten i boendet for en bred grupp av hyres-
géster. Hyreshojningarna som medges blir s stora att ménga behover
flytta av ekonomiska skil. Processerna blir 1dnga. En fastighetségare maste
numera rdkna med att en process tar upp till tvd ar fran det att hyres-
gésterna informeras om den planerande renoveringen tills alla beslut som
mojliggdr byggstart dr fattade. Vara forslag syftar darfor till att stirka
hyresgéstinflytandet och besittningsskyddet vid renovering och ombygg-
nation.

Utredningens forslag och bedomningar

Utredningen lagger fram ett antal forslag pa lagédndringar for att starka
hyresgéstinflytande vid renovering och ombyggnation. Dessa ar
Ett krav pé innehallet i meddelandet om ombyggnation infors.
Ett sddant meddelande ska enligt forslaget innehalla
e de dtgirder som hyresvirden vill genomfora,
e anledningen till att hyresvirden vill genomfora atgirderna,
e i vilken utstrickning hyresgisten kan paverka utform-
ningen och omfattningen av atgirderna,
tidsplan for genomforandet,
oldgenheter som kan uppsta for hyresgasten,
behovet av alternativ bostad under tiden atgirderna péagar,
huruvida nedséttning av hyran kommer att erbjudas,
uppgift om hyra efter dtgirderna, om denna ar Gverens-
kommen, samt
e vad som giller om hyresgisten inte godkanner atgirderna.

2. Tidpunkten for nér en hyresvérd far ansdka om tillstdnd hos
hyresndmnden flyttas fram fran tvad manader till tre.
3. Hyresndmnden ska i dag l&dmna tillstdnd till ans6kan om att ut-

fora atgdrderna om hyresvérden har ett beaktansvért intresse av
att atgdrden genomfors och att det inte &r oskaligt mot hyres-
gisten att den genomfors. Utredningen foreslar att infe dr
oskdligt byts ut till dr skdligt.
Utredningen foreslér dven tre punkter som sérskilt ska beak-
tas av hyresndmnden vid beddmningen av om det &r skaligt.
Dessa punkter &r
e om hyresgésten har kunnat paverka atgiardens utformning
och omfattning i tillracklig utstrackning,
e om atgirden &r rimlig mot bakgrund av den hyreshjning
som kan antas folja med atgérden, och
e om ombyggnadsprocessen i ovrigt genomfors i dverens-
stimmelse med god sed i hyresforhéllanden.

Hyresndmnden foreslds ocksé fa forena ett beslut att bifalla en
ansdkan med villkor. Provningen med avvégningen mellan
hyresvirdens intresse och det objektiva hyresgéstintresset



kvarstar. S& dven mojligheten att beakta skil hanforliga till en
enskild hyresgist i undantagsfall.

4. Hyresndmnden har en mojlighet att bestimma att hyran ska
betalas med ldgre belopp under en skélig tid om den hdjda
hyran ar vésentligt hogre dn den tidigare hyran i hyres-
forhallandet. Utredningens forslag &r att reglera tiden nér hyran
ska betalas med lagre belopp samt att den ska bestimmas med
hénsyn till hyreshdjningens storlek och fa vara hogst tio ar.

Utredningen tar dven stéllning i vissa fragor, vilka dock inte leder till en
andring i lag. Dessa ér:

l. Samradsprocessen vid forbattrings- och dndringsatgérder bor
inte regleras i lag. God sed vid hyresforhallanden ska dock
iakttas.

2. Det finns starka skél for att inflytandet ska utdvas av hyresgas-

terna enskilt 6ver den egna lagenheten och gemensamt i fraga
om gemensamma utrymmen. Inflytandet ska inte utdvas av en
hyresgéstorganisation.

3. Forslagen om ett stirkt inflytande for hyresgister vid forbatt-
rings- och &ndringsarbeten &r en proportionerlig begransning
av fastighetsdgares mdjlighet att bestimma 6ver sin egendom
och dven i Ovrigt en lamplig avvigning mellan motstidende
intressen. Nagon konflikt med grundldggande réttigheter finns
inte.

Kommentarer och konsekvenser av forslagen

Sammantaget innebdr dessa fordandringar fa stora konsekvenser for hyres-
géster och fastighetsdgare. Sarskilt punkt 3 bland lagforslagen kommer att
innebéra en stor fordndring for hyresgéister som vid de storre hyreshoj-
ningarna bor fa mgjligheter till mer inflytande Gver sitt boende genom
samradsforfarande och alternativa upprustningsnivéer. Detta kan riskera
att vissa fastighetsdgare dndrar sin strategi for renovering och ombyggna-
tion genom att i storre utstrickning renovera enskilda lagenheter och eller
att de till och med senareldgger renoveringar. [ borjan kan det ocksa finnas
risker med fler konflikter i hyresnimnderna innan ny réttspraxis har etab-
lerats. Véar samlade bedomning ar dock att férdelarna dvervéiger genom att
hyresgésterna i storre utstriackning far vara delaktiga i processen, sarskilt
eftersom vi bedomer att ett nytt jamviktsldge kommer att infinna sig om
nagra ar.

Privatpersoners uthyrning av bostider, m.m. (kapitel 5)

Inledning

Utredningen ska utreda fragor om privatpersoners uthyrning av bostader
och bedoma hur en ldmplig avvigning mellan parternas intressen bor goras
ndr privatpersoner hyr ut bostdder. I det ingér att Gvervdga om hyres-
gésternas stéllning bor stérkas.
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Boverket fick under ar 2015 i uppdrag att gora en uppfoljning av lagen
om uthyrning av egen bostad. Boverket har dven bedomt behovet av att
reglera frdgan om deposition for att skapa en tryggare stillning for
hyresgésten vid uthyrning av privatpersoner. Utredningen har dven
overvégt dessa fragor. Lagen om uthyrning av egen bostad (dven kallad
privatuthyrningslagen) innehéller fa regler i jamforelse med hyreslagen.
Utgangspunkten &r att hyreslagens regler géller ndr inte privatuthyrnings-
lagen innehéller avvikande bestimmelser.

Huségare har full frihet att sjédlva bestimma om de vill hyra ut sina hus.
Detsamma géller dgare till dgarldgenheter, dvs. ldgenheter inom &gar-
lagenhetsfastigheter. For bostadsrittshavare behdvs tillstand frén bostads-
rittsforeningen eller hyresndmnden.

Problem avseende privatpersoners uthyrning av bostider, m.m.

Det finns dubbla regelverk pa omradet vilket ibland gor det svart for de
inblandade att se vilket regelverk som ar tillimpligt p& vissa hyresavtal,
privatuthyrningslagen eller hyreslagen.

Hyresséttningsmodellen 1 privatuthyrningslagstiftningen berdknas som
en skélig avkastningsrinta pa bostadens marknadsvirde. Men pa en svag
marknad kan sddan hyresséttning bli mycket 1ag.

Det finns inte tillrdckligt skydd for hyresgéster vid situationer dé hyres-
vérden vid tecknande av hyresavtal stiller krav pa sikerhet for fullgdran-
det av hyresavtalets forpliktelser. Kravet kan beroende pa omstindig-
heterna i det enskilda fallet vara mer eller mindre langtgaende. Ibland &r
det begrénsat till att avse endast hyresbetalningarna. I andra fall kan det
gilla alla forpliktelser som foljer av hyresavtalet.

Utredningens forslag

1. Lagen om uthyrning av egen bostad upphévs. Sarbestimmel-
sen om hyressittning behalls oférdndrad men fors in i hyres-
lagen.

2. Fysiska personer ges mojlighet att hyra ut upp till tva dgda
bostdder samtidigt till en kostnadsbaserad hyra.

3. Hyresgésten ges mojlighet vid all privatuthyrning begéra éater-

betalning av hyra for den del som dverstigit ett av hyresndmn-
den faststillt belopp. Aterbetalning far avse hogst ett ar fore
dagen for ansokan hos hyresndmnden.

4. Utredningen beddmer att frigan om deposition behover utredas
ytterligare.

Kommentarer och konsekvenser av forslagen

Utredningens forslag beddms vara positiva bade mot hyresgéster och mot
hyresvérdar som hyr ut privata bostdder i andra hand. Det blir en samlad
lagstiftning att forhalla sig till. Reglerna blir marginellt mer generdsa for
privathyresvérden i det att de far en mojlighet att vélja hyressittnings-
modell samt kunna hyra ytterligare en ldgenhet med den generdsare
hyresséttningen. Dessutom forlings hyresgéstens uppsagningstid till tre
manader. Men reglerna blir ocksé tryggare for hyresgésten d& det blir
mojligt att viinda sig till hyresndmnden om hyran varit fér hdg och kunna



f4 ersiittning for ett ars retroaktiv hyra. Aven besittningsskyddet paverkas
och infaller efter en uthyrningstid som &r langre &n tva ar. Det dr dock fritt
for parterna att avtala bort ett besittningsskydd.

Kriminella grupperingars anvindning av ligenheter
(kapitel 6)

Inledning

Utredningen ska belysa problemen med kriminella grupperingars anvénd-
ning av hyresldgenheter och ta stéllning till om det bor bli lattare att séga
upp hyresavtal for ldgenheter som anvinds av dessa. Utredningen ska
undersdka hur vanligt problemet med kriminella grupperingars anvand-
ning av hyreslagenheter ir.

Problem avseende kriminella grupperingars anvindning
av lagenheter

Mojligheten att avbryta kriminella grupperingars tillgang till en lagenhet
eller lokal ar en faktor som i vissa fall kan forsvéra en skadlig verksamhet.
Att bo granne med foretrédare for en kriminell gruppering kan vara forenat
med fara och obehag for fastighetsdgare och grannar. Det &r inte bara
hyresgésternas egen brottslighet som kan f negativa effekter. Aven vissa
former av samarbete med personer som édgnar sig at allvarlig brottslighet
kan ibland leda till samma resultat. S& kan vara fallet om det t.ex. leder till
en okad hotbild mot huset och ddrmed ocksa mot dem som bor dir. Det
kan ocksad vara ett allvarligt problem for det lokala samhéllet nir en
kriminell gruppering etablerar sig i det.

Utredningens bedomningar

l. Utredningen beddmer att de beskrivna problemen i huvudsak
inte ar hyresréttsliga. Utredningen foreslar darfor ingen forand-
ring av hyreslagstiftningen.

2. Utredningen har identifierat féljande omraden som behdver ut-
vecklas i sérskild ordning.

e Polismyndigheten bor fa ett uppdrag att ge stod och ut-
arbeta forstdrkande atgirder vid hot och annan otillaten
paverkan i férhallande till fastighetsbolag.

e Brd bor fad ett uppdrag att se hur samarbetsprojekt i
kommunerna kan ge stod till fastighetsvardar vid uppsag-
ning av hyresavtal.

e Bré bor dven fa ett utdkat uppdrag att ge stod at samarbets-
projekt i bostadsomraden.

Kommentarer och konsekvenser av bedomningarna

Den organiserade kriminella verksamheten dr komplex till sin natur men
mer behdver goras pa lokal nivd och i bostadsomraden. Det kan vara
juridisk expertis eller ndtverk som ger tillgang till de beslutsmojligheter
som olika myndigheter har. Fastighetsigare behover vidare stod i
situationer dir de utsitts for otillaten paverkan, men ocksa med rutiner for
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att hantera kriminella element. Det ar viktigt att inte underskatta behovet
av samordnade insatser pa lokal niva. Utredningen har inte lagt fram
forslag om mer pengar till dessa projekt.

Forfarandet vid uppsiagning av lokalhyresavtal och avtal
om anliggningsarrende (kapitel 7)

Inledning

Utredningen ska utreda om forfarandet vid uppségning av lokalhyresavtal
kan goras mer effektivt. I det ligger att undersoka om reglernas utformning
leder till kostnader for parter och hyresndmnder som inte ger ndgon
motsvarande nytta.

En lokalhyresgist har som huvudregel ett indirekt besittningsskydd.
Lokalhyresgésten har inte som bostadshyresgésten nagon principiell rétt
till forlingning av hyresavtalet efter en uppsigning (direkt besittnings-
skydd) utan ir i stéllet hdnvisad till att begéra erséttning vid domstol om
uppsdgningen ir obefogad eller uppstillda villkor oskiliga. Lokalhyres-
gésten har inte heller ndgon rétt att genomdriva en fordndring av hyres-
villkoren under 16pande hyrestid. I stéllet 4r denne hénvisad till att sdga
upp hyresavtalet till hyrestidens utgang och begéra forlangning pa dndrade
villkor.

Nér tvist uppstar i ett lokalhyresforhallande ska tvisten i1 vissa fall
handldggas av hyresndmnd och i vissa fall av allmédn domstol.

Problem avseende uppsigning av lokalhyresavtal och avtal
om anliggningsarrende

e Det “obligatoriska” medlingsforfarandet har lett till att antalet ansok-
ningar om lokalmedling blivit mycket stort. Av de 6ver 4 000 drenden
som kommer in till hyresnimnderna varje ar leder bara 10—15 procent
till medlingsinsatser. I stéllet kommer parterna ¢verens utan hyres-
namndens hjélp.

e Utredningen har uppmirksammat att omsédttningsbaserade avtal
anvéndas alltmer pa den svenska fastighetsmarknaden. Och att det inte
synliggors i statistik.

e Naégon ovillkorlig rétt for parterna att fa ett marknadshyresyttrande
finns inte. Har hyresgisten ansokt om medling och sedermera éter-
kallat sin ansdkan, har hyresndmnden att avskriva drendet. Nagon
mojlighet for hyresvarden att fa till stand ett yttrande om marknads-
hyran finns da inte (RBD 16:94). Att nimnden inte kan avge nagot
yttrande nér medlingsdrendet avskrivits géller &ven da fragan géller om
en anvisad lokal &r godtagbar eller inte.

Utredningens forslag

Syftet med nuvarande system kan beskrivas som ett medel att forma
parterna till forhandlingar om forldngning nir en uppsagning har skett och
hyresgisten vill stanna kvar i lokalen.



Utredningen stéller sig bakom detta syfte varfor medlingsforfarandet vid
hyresndmnden bor finnas kvar. Regelverket &r dock komplicerat och
forfarandet vid uppsédgning kan goéras mer effektivt.

I.

10.

Medlingsforfarandet stair kvar men en ansdkan far goras
tidigast fyra manader fore hyrestidens utgang for att ersétt-
ningsritt ska foreligga. Bada parter ska kunna ansoka om
medling.

Hyresvirden ska i en uppsdgning informera hyresgésten om
mojligheterna till erséttning och medling, annars saknar
uppsdgningen verkan.

Om hyresgéisten sdger upp hyresavtalet for villkorsdndring och
ansoker om medling, men dérefter aterkallar sin medlingsanso-
kan, ska &terkallelsen inte langre fa till f61jd att uppségningen
saknar verkan. For att fa denna effekt maste hyresgésten ut-
tryckligen éterta sin uppsdgning. Har hyresgésten sagt upp sig
for avflyttning, ska uppségningen enligt allménna avtals-
rattsliga principer ddremot inte kunna atertas.

En hyresgést som vill flytta efter uppsdgningen ska kunna
underritta hyresvarden om detta, innan en ansdkan till hyres-
nidmnden kan goras, och dédrigenom behalla ratten till ersitt-
ning.

Innan medlingen har avslutats far hyresvérden for forlangning
av hyresforhéllandet inte krdva hogre hyra eller ndgot annat
villkor som ar oforménligare for hyresgisten d4n vad som har
angetts i uppsagningen.

Begirs ett yttrande om marknadshyra eller anvisad lokal far
hyresndmnden flytta fram upphorandetidpunkten med hogst
med tre manader fran den avtalade hyrestidens utgang. Ett be-
slut om framflyttning av upphérandetidpunkten bor inte fa
overklagas.

Det klargdrs att hyresndmnden ér skyldig att yttra sig om mark-
nadshyran nér detta dr mojligt.

Om en part vid medlingen har begért en omséttningshyra, ska
hyresndmnden, om detta begirs av ndgon av parterna, yttra sig
om marknadshyran som ett fast belopp. Begér parten efter
namndens yttrande alltjdmt omsédttningshyra, ska partens
slutliga standpunkt anmalas till nimnden f6r dokumentation.
En lokalhyresgést som fore hyrestidens utgang har begért upp-
skov med avflyttningen ska fa anvénda lokalen efter hyres-
tidens utgang till dess fragan om uppskov slutligen har
avgjorts. Under denna tid ska hyresvillkoren vara oférandrade
om hyresnidmnden inte bestimmer annat.

Forslagen innebdr bl.a. att lagen om arrendendmnder och
hyresndmnder &ndras i olika avseenden.

Kommentarer och konsekvenser av forslagen

Utredningen har i dessa forslag haft tit kontakt med parterna och bedomer
att samtliga forslag kommer att ge en mer effektiv hantering av medling
och annat forfarande vid tvister om lokalhyresavtal. Hyresndmnderna bor
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genom dessa forslag f4 en minskad belastning av drenden som inte har
foranlett atgérder.

Substitution (kapitel 8)

Inledning

En hyresgdst far som huvudregel inte Overlata hyresrdtten utan hyres-
vérdens samtycke. Om hyresvérden utan skélig anledning végrar samtycke
till en begdran om Gverlételse eller inte besvarar den inom tre veckor, har
hyresgésten rétt att sdga upp hyresavtalet i fortid. For en sddan uppségning
géller enligt att hyresgisten kan séga upp ett tidsbestamt avtal i fortid, dock
med iakttagande av den lagstadgade uppsédgningstiden.

Utredningen ska se dver hyresgéstens mdjlighet att sédga upp hyres-
avtalet om hyresvérden inte samtycker till en begiran om &verlatelse. Om
utredningen foreslar begrédnsningar i ritten att sdga upp hyresavtalet, ska
andra dndringar overvagas sa att hyresgéster har tillriacklig flexibilitet och
avvagningen mellan hyresvéardens och hyresgéstens intressen ar lamplig.

Problem avseende substitution

Bestammelsen har anvénts av hyresgéster som ville komma ur oférdel-
aktiga hyresavtal. Det har forekommit att hyresgésten skickat sin begéran
om overlatelse under en semesterperiod. Darigenom har risken 6kat for att
hyresviarden av forbiseende skulle underlata att svara 1 rétt tid.
Bestammelsen har dérfor ibland kommit att kallas ”semesterparagrafen”.

Utredningens forslag

1. Semesterparagrafen dvs. uppsdgningsriatten i 32§ andra
stycket hyreslagen upphivs.
2. Réitten till substitution for hyresgéster som bedriver forvérvs-

verksamhet i ldgenheten kvarstér enligt vad som giller enligt
nuvarande 36 § hyreslagen.

Kommentarer och konsekvenser av forslagen

Paragrafen, som ldnge varit kritiserad eftersom den bl.a. har kunnat miss-
brukas, tas bort. Undersdkningar som har gjorts pekar ocksd mot att
uppsédgningar som har gjorts med stod av bestimmelsen har kostat de
drabbade hyresvirdarna stora belopp i uteblivna hyresbetalningar. Det &r
inte rimligt att den ena parten i ett hyresforhéllande ska kunna rubba
balansen mellan parterna pa det sitt som 32 § andra stycket hyreslagen ger
utrymme for i dag.



Utredningens lagforslag (SOU 2017:33)

Forslag till lag om éndring 1 jordabalken

Hirigenom foreskrivs i frdga om jordabalken

dels att nuvarande 12 kap. 55 d och 55 e §§ ska betecknas 12 kap. 55 e
och 55§38,

dels att 11 kap. 5a, 6, 6aoch 6b §§, 12 kap. 1, 16, 18 e, 18 £, 32, 36,
42, 44, 45, 47, 53, 55, 57 a, 58, 58 a, 59, 66, 67, 70 och 73 §§ samt den
nya 12 kap. 55 f § ska ha foljande lydelse,

dels att rubriken fore 12 kap. 45 § ska ha foljande lydelse,

dels att det 1 lagen ska foras in en ny paragraf, 12 kap. 55d §§ av
foljande lydelse,

dels att rubriken ndrmast fore nuvarande 12 kap. 55 d § ska séttas ndrmast
fore den nya 55 e § och att rubriken narmast fore den nuvarande 12 kap.
55 e § ska sittas fore den nya 55 f §§.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

11 kap.
5a§!

Vid tillampningen av 5§ é&r
arrendeavgift som jorddgaren
kraver for forlingning inte att
anse som skélig, om den Gver-
stiger den arrendeavgift som
arrendestillet vid arrendetidens
utgéng kan antas betinga pa 6ppna
marknaden. Dérvid skall dock
bortses fran anbud eller arrende-
avtal som inte dr rimliga med
hinsyn till det allmédnna prislaget
i orten for ndrmast jamforliga
arrendestillen. Endast om sirskil-
da skél foreligger far hénsyn tas
till en saddan Okning av arrende-
stillets virde som en arrendator
har &stadkommit.

I tvist om erséttning enligt 5 §
far ett yttrande som arrende-
ndmnden avgett rorande arrende-
avgiften frangds endast om det
visas eller annars &r uppenbart att
den arrendeavgift som arrende-
stillet kan antas betinga pa 6ppna
marknaden dr péatagligt hogre

! Senaste lydelse 1984:678

Vid tillimpningen av 5§ é&r
arrendeavgift som jorddgaren
krdaver for forldngning inte att
anse som skélig, om den Over-
stiger den arrendeavgift som
arrendestillet vid arrendetidens
utgéng kan antas betinga pa 6ppna
marknaden. Dirvid ska dock
bortses fran anbud eller arrende-
avtal som inte dr rimliga med
hinsyn till det allménna prislaget
i orten for ndrmast jamforliga
arrendestillen. Endast om sérskil-
da skél foreligger far hdnsyn tas
till en saddan 6kning av arrende-
stillets virde som en arrendator
har &stadkommit.

I tvist om erséttning enligt 5 §
far ett yttrande som arrende-
ndmnden avgett rérande arrende-
avgiften frangds endast om det
visas eller annars ar uppenbart att
den arrendeavgift som arrende-
stillet kan antas betinga pa oppna
marknaden &r patagligt hogre
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eller lagre &n arrendendmnden har
angett.

Har i fall som avses i andra
stycket jorddgaren vid tiden for
arrendendmndens yttrande fatt
anbud eller traffat avtal om
arrende av arrendestéllet utan att
han under medlingen ldmnat upp-
gift om detta, far anbudet eller
avtalet beaktas vid provningen
endast om det foreligger synner-
liga skal.

eller lagre &n arrendendmnden har
angett. Vad som nu har sagts
gdller inte om jorddgaren har
krdvt att arrendeavgiften ska sta i
visst forhallande till arrendatorns
rérelseintdkter.

Har i fall som avses i andra
stycket jorddgaren vid tiden for
arrendendmndens yttrande fatt
anbud eller triffat avtal om
arrende av arrendestéllet utan att
han eller hon under medlingen
lamnat uppgift om detta, far an-
budet eller avtalet beaktas vid
provningen endast om det fore-
ligger synnerliga skal.

Bestimmelser om medling vid
arrendendmnden och yttrande om
arrendeavgift  finns i lagen
(1973:188) om arrendendmnder
och hyresndmnder.

6§

Vill jorddgaren sdga upp av-
talet, skall han i uppsidgningen
underritta arrendatorn om de
villkor han uppstéller for att for-
linga arrendeforhéllandet eller
om orsaken till att han végrar
medge forlangning. Uppsdgning-
en skall dessutom innehalla
underrittelse att arrendatorn, om
han icke gér med pa att ldmna
arrendestillet utan att fa ersitt-
ning enligt 5 §, har att inom tvd
mdnader  fran  uppsdgningen
hénskjuta tvisten till arrende-
nimnden for medling.

Underlater jorddgaren att full-
gora vad som éaligger honom
enligt forsta stycket, &r uppséig-
ningen utan verkan.

Har jorddgaren fullgjort vad
som aligger honom enligt forsta
stycket och vill arrendatorn icke
lamna arrendestéllet utan att fa
ersattning enligt 5§, har arren-

2 Senaste lydelse 1984:678.

Vill jorddgaren sdga upp av-
talet, ska han eller hon 1 upp-
sdgningen underrétta arrendatorn
om de villkor han eller hon upp-
stiller for att forlanga arrende-
forhéllandet eller om orsaken till
att han eller hon végrar medge
forlangning. Uppsédgningen ska
dessutom innehélla underréittelse
att arrendatorn, om han eller hon
icke gar med pa att ldmna
arrendestillet utan att fa ersitt-
ning enligt 5 §, har att fidigast fyra
mdnader fore arrendetidens ut-
gdng hanskjuta tvisten till arrende-
nidmnden for medling.

Underléter jorddgaren att full-
gora vad som aligger honom eller
henne enligt forsta stycket, &r
uppsédgningen utan verkan.

Har jorddgaren fullgjort vad
som aligger honom eller henne
enligt forsta stycket och will
arrendatorn icke ldmna arrende-
stéllet utan att fa erséttning enligt



datorn att hénskjuta tvisten till
arrendendmnden inom den i forsta
stycket angivna tiden. lakttages ej
denna, forfaller rétten till ersitt-
ning. Vad som har sagts nu géller
¢j, om inom samma tid hén-
skjutande sker enligt 6 a § forsta
stycket.

Innan medlingen har avslutats
far jorddgaren for forlingning av
arrendeforhédllandet inte kréva
hogre arrendeavgift eller nagot
annat villkor som &r of6rmanli-
gare for arrendatorn dn vad han
har angett i uppsédgningen. Gor
han det och kommer forlingning
inte till stand, har arrendatorn
alltid ratt till erséttning enligt 5 §.

5§, har arrendatorn att hénskjuta
tvisten till arrendendmnden enligt
forsta stycket. lakttas inte denna,
forfaller rétten till erséttning. Vad
som har sagts nu giller inte, om
inom samma tid héinskjutande
sker enligt 6a§ forsta stycket
eller av jorddgaren. Rdtten till
ersdttning  forfaller inte om
arrendatorn, senast vid den
tidpunkt da tvisten kan hdnskjutas
till arrendendmnden, har under-
réttat jorddgaren om att denne
kommer att flytta med anledning
av uppsdgningen.

Innan arrendetiden har gatt ut
far jorddgaren for forlingning av
arrendeforhéllandet inte krédva
hogre arrendeavgift eller nagot
annat villkor som &r oférmanli-
gare for arrendatorn dn vad han
eller hon har angett i uppsig-
ningen. Gor han eller hon det och
kommer forlingning inte till
stand, har arrendatorn alltid rétt
till erséttning enligt 5 §.

6ag’

Har arrendatorn uppsagt avtalet
och i uppségningen begért forlédng-
ning av avtalet pa dndrade villkor,
skall han inom tvd ménader fran
uppsédgningen hinskjuta tvisten till
arrendenimnden for medling och
dirvid ange den é&ndring han
onskar i de avtalade villkoren.

Underlater arrendatorn att hén-
skjuta tvisten till arrendendmnden
inom den i forsta stycket angivna
tiden eller dterkallar han fore
arrendetidens utgang sin ansékan
om medling, &r uppsiagningen utan
verkan. Har han ¢ angett de
andringar han 6nskar i de avtalade
villkoren, skal/l némnden foreldgga
honom att avhjdlpa bristen inom
viss tid. Efterkommes ej fore-

3 Senaste lydelse 1984:678.

Har arrendatorn uppsagt avtalet
och i uppsédgningen begért forling-
ning av avtalet pa dndrade villkor,
ska han eller hon inom tvd ménader
frin  uppsédgningen  hinskjuta
tvisten till arrendendmnden for
medling och dirvid ange den
andring han eller hon Onskar i de
avtalade villkoren.

Underlater arrendatorn att hin-
skjuta tvisten till arrendendmnden
inom den i forsta stycket angivna
tiden eller dtertar han eller hon
fore arrendetidens utgang sin upp-
sdgning, @r uppsdgningen utan
verkan. Har han eller hon inte
angett de dndringar han eller hon
onskar i de avtalade villkoren, ska
ndmnden foreldgga honom eller
henne att avhjilpa bristen inom
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laggandet, skall ansdkan om
medling avvisas.

Har arrendatorn fullgjort vad
som aligger honom enligt forsta
stycket, skall arrendendmnden
foreldgga jorddgaren att uppge de
villkor han uppstéller for att for-
linga arrendeforhéllandet eller
orsaken till att han végrar medge
forlingning. lakttager jorddgaren
ej foreldggandet och &r avtalet ef
uppsagt enligt 5 § forsta stycket,
skall avtalet anses forldngt pa de
av arrendatorn dnskade villkoren.
Erinran hiarom skall intagas i fore-
laggandet. Forlangningen anses
som avtal om fortsatt arrende.

viss tid. Efterkommes inte fore-
laggandet, ska ansdkan om med-
ling avvisas.

Har arrendatorn fullgjort vad
som aligger honom enligt forsta
stycket, ska arrendenimnden
foreldgga jorddgaren att uppge de
villkor han eller hon uppstiller for
att forlinga arrendeforhéllandet
eller orsaken till att han eller hon
vigrar medge forldngning. lakt-
tager jorddgaren inte forelaggan-
det och ar avtalet infe uppsagt
enligt 5 § forsta stycket, ska av-
talet anses forlingt pd de av
arrendatorn 6nskade villkoren.
Erinran hdrom ska intagas i fore-
laggandet. Forlangningen anses
som avtal om fortsatt arrende.

6b§

Skall arrendeforhallandet upp-
hora efter uppsagning enligt 6 eller
6 a §, far arrendenimnden pé be-
géran av jorddgaren eller arrenda-
torn medge uppskov med avtradet
under skélig tid, dock hogst ett ar
fran arrendetidens utgéng. Medges
uppskov, skall arrendendmnden
faststilla skéliga arrendevillkor for
tiden fran avtalets upphorande till
avflyttningen.

Ska arrendeforhéllandet upphora
efter uppsdgning enligt 6 eller
6 a §, far arrendendmnden pé be-
géran av jorddgaren eller arrenda-
torn medge uppskov med avtridet
under skilig tid, dock hogst ett ar
fran arrendetidens utgang. Medges
uppskov, ska arrendendgmnden
faststilla skédliga arrendevillkor for
tiden fran avtalets upphdrande till
avflyttningen.

Ar fragan om uppskov inte av-
gjord ndr arrendetiden gar ut, har
arrendatorn  rdtt att anvinda
arrendestdllet till dess frdgan dr
slutligt avgjord om arrenderdtten
inte har forverkats. Arrendevill-
koren ska vara ofordindrade under
denna tid om arrendendimnden inte
bestdmmer annat.

12 kap.

1§
Detta kapitel avser avtal, genom vilka hus eller delar av hus upplats till
nyttjande mot erséttning. Detta géller &ven om ldgenheten upplatits genom
tjansteavtal eller avtal i anslutning till sadant avtal.

4 Senaste lydelse 1984:678.
° Senaste lydelse 2012:979.



Innefattar avtalet d&ven upplételse av jord att nyttjas tillsammans med
lagenheten, ska detta kapitel tillimpas pa avtalet, om jorden ska anvéndas
for tradgardsodling i mindre omfattning eller fér annat dndamal &n jord-
bruk. Forenas ett tjansteavtal, som inte dr av ringa betydelse, med upp-
latelse av savil ldgenhet for bostadsandamal som jord, ska kapitlet
tillimpas, om upplatelsen av ldgenheten &r mera betydelsefull dn upp-
latelsen av jorden.

Med bostadsldgenhet avses ldgenhet som upplatits for att helt eller till
en inte ovésentlig del anvindas som bostad. Med lokal avses annan
lagenhet én bostadslagenhet.

Det som foreskrivs i detta kapitel om sambor géller endast sddana
samboforhéllanden dér ingen av samborna ar gift.

Forbehall som strider mot en bestimmelse i detta kapitel ar utan verkan
mot hyresgésten eller den som har rétt att trida i hans eller hennes stille,
om inte annat anges.

Omfattar hyresavtalet minst tre bostadslagenheter, som hyresgésten ska
hyra ut i andra hand eller upplata med kooperativ hyresritt, far parterna
avtala om forbehall som strider mot vad som ségs i detta kapitel om saddana
lagenheter, under forutséttning att forbehallet inte strider mot bestdmmel-
serna om lokaler och inte heller avser rétten till forlingning av avtalet eller
grunderna for faststdllande av hyresvillkoren i samband med s&dan
forlingning. Ett sddant forbehall giller endast om det godkénts av hyres-
nimnden. Godkénnande behdvs dock inte om staten, kommun, landsting
eller kommunalférbund 4r hyresvard.

I lagen (2012:978) om uthyr-

ning av egen bostad finns sdr-

skilda bestimmelser om uppldt-

else av bostadsligenhet i vissa

fall.
16 §¢
Bestimmelserna 1 10-12 §§ Bestimmelserna 1 10-12 §§
giller ocksd, om giéller ocksa, om
1. ldgenheten skadas under 1. lagenheten skadas under

hyrestiden utan att hyresgasten &r
ansvarig for skadan,

2. hyresvdrden brister i sin
underhallsskyldighet enligt 15 §
andra stycket,

3. hinder eller men pé annat sétt
uppstdr 1 nyttjanderdtten utan
hyresgéstens véllande, eller

4. myndighet under hyrestiden
meddelar beslut som avses i 10 §
andra stycket eller 12 § utan att

¢ Senaste lydelse 2000:226.

hyrestiden utan att hyresgisten &r
ansvarig for skadan,

2. hinder eller men pa annat sétt
uppstar 1 nyttjanderdtten utan
hyresgéstens véllande,

3. hyresviarden brister 1 sin
underhallsskyldighet enligt 15 §
andra stycket, eller

4. myndighet under hyrestiden
meddelar beslut som avses i 10 §
andra stycket eller 12 § utan att
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hyresgésten givit anledning till
det, dock ¢j forrdn beslutet linder
till efterrdittelse.

Avser hyresavtalet en bostads-
lagenhet, far hyresndmnden 1 fall
som avses i forsta stycket1-3
eller om hyresvérden inte fullgdr
sin underhéllsskyldighet enligt
15 § tredje stycket pa ansokan av
hyresgésten &ldgga hyresviarden
att avhjdlpa bristen (atgirds-
foreldggande). I foreldggandet,
som far forenas med vite, skall
bestdmmas viss tid inom vilken
den eller de atgdrder som avses
med foreldggandet skall ha vid-
tagits. Foreligger sdrskilda skal,
far tiden forlangas, om ansdkan
om det gors fore utgdngen av den
16pande tidsfristen.

hyresgésten gett anledning till
det, dock inte forrdn beslutet far
verkstdllas pa samma sdtt som en
dom som har vunnit laga kraft.

Avser hyresavtalet en bostads-
lagenhet, far hyresndmnden i fall
som avses i forsta stycket 1-3
eller om hyresvérden inte fullgor
sin underhallsskyldighet enligt
15 § tredje stycket pd ansokan av
hyresgésten &ldgga hyresvirden
att avhjdlpa bristen (atgards-
foreldggande). 1 foreldggandet,
som far forenas med vite, ska
bestimmas viss tid inom vilken
den eller de atgédrder som avses
med foreldggandet ska ha vid-
tagits. Foreligger sdrskilda skal,
far tiden forlangas, om ansdkan
om det gors fore utgangen av den
16pande tidsfristen.

Hyresvirden och hyresgésten kan med bindande verkan triffa avtal om
inskriankning i rétten att enligt forsta stycket erhélla nedséttning av hyran
for hinder eller men i nyttjanderdtten till f6ljd av att hyresvéirden later
utfora arbete for att sétta ldgenheten i avtalat skick eller for att utfora
sedvanligt underhéll av ldgenheten eller fastigheten i ovrigt eller annat
arbete som sérskilt anges i avtalet.

Ansokan om atgirdsforelaggande kan riktas mot den for vilken lagfart
senast dr beviljad eller sokt, &ven om denne har dverlatit fastigheten innan
ansokan gors.

Overlits fastigheten sedan ansdkan har gjorts eller foreligger fall som
avses 1 fjarde stycket, giller riattegangsbalkens bestimmelser om verkan
av att tvisteforemalet 6verlats och om tredje mans deltagande i rittegang.

Om tvist angdende &ganderitten &r antecknad 1 fastighetsregistrets
inskrivningsdel, kan ansdkan om atgéardsforeldggande riktas mot den som
innehar fastigheten med dganderéttsansprak.

18¢§’
Om hyresviarden vill utfora Om hyresviarden vill utfora
sddana atgdrder som avses i1 sddana atgdrder som avses i

18 d §, skall han skriftligen med-
dela de berdrda bostadshyres-
gésterna detta.

7 Senaste lydelse 2002:29.

18 d §, ska han eller hon skrift-
ligen meddela de berdrda bostads-
hyresgésterna detta.

Det skriftliga meddelandet ska
innehdlla uppgift om

1. de atgdrder som hyresvirden
vill genomfora,



Om en berdrd bostadshyresgést
inte godkénner dtgdrden, far
hyresvirden ansdka hos hyres-
nimnden om tillstdnd att utfora
atgdrden. Ansokan far goras
tidigast tvd manader efter det att
meddelandet ldmnats till hyres-
gésten.

Bestammelsen i 16 § femte stycket tillimpas ocksa nér ansdkan enligt

andra stycket har gjorts.

2. anledningen till att hyres-
vdrden vill genomfora dtgdrderna,

3. i vilken utstrickning hyres-
gdisten kan pdverka utformningen
och omfattningen av dtgdrderna,

4. tidsplan for genomférandet,

5. olidgenheter som kan uppstd
for hyresgdsten,

6. behovet av alternativ bostad
under tiden dtgdrderna pagar,

7. huruvida  nedsdttning  av
hyran kommer att erbjudas,

8. uppgift om hyra efter dtgdr-
derna, om denna dr éverenskom-
men, samt

9. vad som gdller om hyres-
gdsten inte godkdnner dtgdr-
derna.

Om en berdrd bostadshyresgést
inte godkdnner en dtgdrd, far
hyresviarden ansdka hos hyres-
nimnden om tillstind att utfora
atgdrden. Ansokan far goras
tidigast fre ménader efter det att
meddelandet lamnats till hyres-
gésten.

18§

En ansokan enligt 18 e § andra
stycket skall bifallas, om hyres-
virden har ett beaktansvért
intresse av att dtgirden genomfors
och det inte dr oskdligt mot
hyresgésten att den genomfors.

Vid prévningen av om det &r
oskdligt mot hyresgdsten att &tgér-
den genomfors skall hyresvirdens
intresse av att drgdrden genom-
fors vagas mot de skilda intressen
som hyresgéster i allménhet kan
antas ha av att atgérden inte vid-
tas. Om det finns sdrskilda skdl,
far dven omstindigheter som
héinfor sig endast till den enskilde
hyresgdsten beaktas.

§ Senaste lydelse 2002:29.

En ansodkan enligt 18 e § tredje
stycket ska bifallas, om hyres-
virden har ett beaktansvért
intresse av att dtgirden genomfors
och det dr skdligt mot hyresgésten
att den genomfors.

Vid prévningen av om det &r
skdaligt att dtgdrden genomfors ska
hyresvirdens intresse av att
genomfora dtgdrden vigas mot de
skilda intressen som hyresgéster i
allménhet kan antas ha av att at-
gérden inte vidtas. Hyresndmnden
ska da sdrskilt beakta

1. om hyresgdsten har kunnat
paverka dtgdrdens utformning och
omfattning i tillrdcklig utstrdck-
ning,
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2. om dtgdrden dr rimlig mot
bakgrund av den hyreshdjning
som kan antas folja med dtgdr-
den, och

3. om ombyggnadsprocessen i
ovrigt genomfors i Gverensstim-
melse med god sed i hyresforhall-
anden.

Om det finns sdrskilda skdl, far
dven omstdndigheter som hdnfor
sig endast till den enskilda hyres-
gdsten beaktas i skdlighets-
bedomningen.

Hyresndmnden far forena ett
beslut om tillstand med villkor.

32§

Hyresgisten far inte Overlata
hyresritten utan hyresvirdens
samtycke, om ej annat foljer av
34-37 §§.

Vigras samtycke utan skdlig
anledning eller ldmnar hyresvir-
den ej besked inom tre veckor
efter det att samtycke begdrdes,
far hyresgdsten sdga upp hyres-
avtalet.

36

Den som hyr en ligenhet for att
helt eller till visentlig del anvinda
den for handel, hantverk, industri
eller annan forvirvsverksamhet,
far overldta hyresrdtten till den
som skall overta verksamheten, om
hyresndmnden ldmnar tillstand till
overlatelsen. Sdadant tillstand skall
ldmnas, om hyresvirden ej har
befogad anledning att motsdtta sig
att hyresrdtten éverldts. Har
hyresgdsten innehaft Ildgenheten
mindre dn tre dr, far tillstand dock
ldmnas endast om synnerliga skdl
foreligger. Tillstandet kan forenas
med villkor.

° Senaste lydelse 1993:407.

Hyresgisten far inte Overlata
hyresritten utan hyresvirdens
samtycke, om inte annat foljer av
34-37 §§.

§

Den som hyr en lokal fir dver-
ldata hyresrdtten till lokalen om
hyresndmnden ldmnar tillstand till
overldtelsen. Sadant tillstand ska
ldmnas om

1. lokalen hyrs for att anvindas
for forvirvsverksamhet och hyres-
rdtten ska overldtas till den som
ska overta verksamheten samt
hyresvdrden inte har ndgon befo-
gad anledning att motsdtta sig att
hyresrdtten overlats, eller

2. lokalen hyrs for att anvindas
for annat dndamal, om hyres-
gdsten har beaktansvdirda skdl for
overldtelsen och hyresvirden inte
har ndagon befogad anledning att
motsdtta sig att hyresrdtten dver-
lts.



Har hyresgdisten innehaft ligen-
heten mindre dn tre ar, far tillstand
enligt forsta stycket limnas endast
om det finns synnerliga skil.

Ett tillstand kan forenas med
villkor.

42§10

Hyresritten &r forverkad och hyresvirden beréttigad att sédga upp avtalet

att upphora i fortid,
l.om hyresgésten, ndr det
giller en bostadsldgenhet, drojer
med att betala hyran mer &n en
vecka efter forfallodagen och
annat inte foljer av 55 d § femte—
sjunde styckena,

l.om hyresgésten, néir det
giller en bostadslagenhet, drojer
med att betala hyran mer &n en
vecka efter forfallodagen och
annat inte foljer av 55 e § femte—
sjunde styckena,

2. om hyresgésten, nar det giller en lokal, dréjer med att betala hyran
mer dn tva vardagar efter forfallodagen,

3. om hyresgisten utan behovligt samtycke eller tillstind Overlater
hyresrétten eller annars sitter nigon annan i sitt stélle eller upplater ldgen-
heten i andra hand och inte efter tillsédgelse utan drojsmal antingen vidtar
rattelse eller ansoker om tillstdnd och far ansdkan beviljad,

4. om lagenheten anvénds i strid med 23 eller 41 § och hyresgésten inte
efter tillsdgelse vidtar réttelse utan drojsmal,

5. om hyresgisten eller ndgon annan, till vilken hyresrétten Gverlétits
eller lagenheten upplatits, genom vardsloshet &r véllande till att ohyra
forekommer i ldgenheten eller genom att inte underratta hyresviarden om
detta bidrar till att ohyran sprids i fastigheten,

6. om lagenheten pa annat sitt vanvardas eller hyresgésten eller ndgon
annan, till vilken hyresritten Gverlatits eller lagenheten upplatits, asido-
satter ndgot av det som ska iakttas enligt 25 § vid anvidndning av ldgen-
heten eller inte haller den tillsyn som krédvs enligt nimnda paragraf och
rittelse inte utan drojsmal sker efter tillségelse,

7. om i strid med 26 § tilltrdde till lagenheten végras och hyresgisten
inte kan visa giltig ursékt,

8. om hyresgisten asidosétter en avtalsenlig skyldighet som gar utéver
hyresgéstens skyldigheter enligt detta kapitel och det méste anses vara av
synnerlig vikt for hyresvérden att skyldigheten fullgdrs, eller

9. om lagenheten helt eller till véasentlig del anvinds for sddan nérings-
verksamhet eller liknande verksamhet som &r brottslig eller dir brottsligt
forfarande ingér till en inte ovisentlig del eller anvands for tillfalliga
sexuella forbindelser mot erséttning.

I fall d& hyran ska betalas i forskott for langre tid an en ménad géller
forsta stycket 2 endast om hyresgésten drdjer med att betala den pa
kalenderménaden belopande hyran mer 4n tva vardagar efter manadens
bdrjan eller, i fraga om hyran for forsta kalendermanaden under hyres-
forhéllandet, efter forfallodagen.

10 Senaste lydelse 2014:335.
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Uppségning av ett hyresavtal som géller bostadsldgenhet enligt forsta
stycket 6 péd grund av stdrningar i boendet far inte ske forrén socialndmn-
den underréttas enligt 25 § andra stycket.

Om det &r fraga om sarskilt allvarliga storningar i boendet géller forsta
stycket 6 dven om ndagon tillsdgelse om rittelse inte har skett. Vid sdédana
storningar far uppségning av ett hyresavtal som géller bostadslédgenhet ske
utan foregdende underrittelse till socialndmnden. En kopia av uppsdgningen
ska dock skickas till socialndimnden. Det som nu har foreskrivits om
sdrskilt allvarliga storningar géller inte om det &r ndgon till vilken lédgen-
heten har upplatits i andra hand med hyresvéirdens samtycke eller hyres-
nidmndens tillstind som asidosétter ndgot av det som ska iakttas enligt 25 §
vid anvindning av ldgenheten eller inte haller den tillsyn som kravs enligt
ndmnda paragraf.

Hyresritten &r inte forverkad, om det som ligger hyresgésten till last dr
av ringa betydelse. Vid bedomningen ska det sérskilt beaktas om det som
ligger hyresgésten till last har sin grund i att en nérstdende eller tidigare
nérstdende har utsatt hyresgésten eller ndgon i hyresgistens hushall for
brott.

Sags avtalet upp pé grund av forverkande, har hyresvirden ratt till
skadestand.

44 §11

Ar hyresritten enligt 42 § forsta stycket 1 eller 2 forverkad pa grund av
drojsmél med betalning av hyran och har hyresvirden med anledning
déarav sagt upp avtalet, far hyresgésten inte pa grund av drojsmalet skiljas
fran lagenheten, om hyran betalas pa det sétt som anges i 20 § andra eller
tredje stycket eller deponeras hos lansstyrelsen enligt 21 §

1. inom tre veckor fran det att en hyresgist, nir det dr fraga om en
bostadsldgenhet, har delgetts underrittelse om att han genom att betala
hyran pé angivet sitt far tillbaka hyresrétten samt meddelande om upp-
sdgningen och anledningen till denna ldmnats till socialnimnden i den
kommun dér ldgenheten ar beldgen, eller

2. inom tva veckor fran det att en hyresgést, nér det &r fradga om en lokal,
har delgetts underrittelse om att han genom att betala hyran pa angivet sitt
fér tillbaka hyresrétten.

I avvaktan pé att hyresgésten visar sig ha gjort vad som fordras enligt
forsta stycket for att fa tillbaka hyresritten far beslut om avhysning inte
meddelas forrdn det efter utgangen av den tid som anges i det stycket har
gatt ytterligare tva vardagar.

En hyresgést far inte, nir det ar
fraiga om en bostadslagenhet,
skiljas fran ldgenheten, om drojs-
malet endast har avsett sddan
hdjning av hyran som blivit géll-
ande enligt 54 a § och hyran kan
provas med tillimpning av 55d §
tredje stycket. Vad som sagts nu
skall gélla till dess att en manad

! Senaste lydelse 2006:928.

En hyresgést far inte, nér det ar
fraiga om en Dbostadsldgenhet,
skiljas fran ldgenheten, om drojs-
mélet endast har avsett sadan
hdjning av hyran som blivit géll-
ande enligt 54 a § och hyran kan
provas med tillimpning av 55 e §
tredje stycket. Vad som sagts nu
ska gélla till dess att en manad



forflutit fran det att hyresnamn-
dens eller Svea hovritts beslut har
vunnit laga kraft.

En hyresgist far inte heller, nir det &r frdga om en bostadsldgenhet,

skiljas fran ldgenheten om

1. socialndimnden inom den tid som anges i forsta stycket 1 skriftligen
har meddelat hyresvdrden att nimnden atar sig betalningsansvaret for

hyran, eller

2. hyresgésten har varit forhindrad att betala hyran inom den tid som
anges i forsta stycket 1 pd grund av sjukdom eller liknande oférutsedd
omstdndighet och hyran har betalats s snart det var mdjligt, dock senast

forflutit fran det att hyresndmn-
dens eller Svea hovritts beslut har
vunnit laga kraft.

ndr tvisten om avhysning avgors i forsta instans.

Forsta—fjarde styckena géller inte, om hyresgisten dnda &r skyldig att

flytta inom kortare tid &n en manad efter det att hyresrétten forverkats.

Regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer faststéller

formular till underrittelse och meddelande som avses i forsta stycket.

Forlingning av hyresavtal for
bostadsligenheter

Hpyresgiistens riitt till
forlingning av hyresavtalet

(besittningsskydd)

45 §12
Bestdmmelserna i 4652 §§ géller vid upplatelser av bostadsldgenheter,

om inte
1. hyresavtalet avser uppldtelse
av en ldgenhet i andra hand till
annan for sjdlvstindigt brukande
och hyresforhallandet upphor
innan det har varat ldngre &n tva
ar i foljd,

2. hyresavtalet i annat fall &n
som sdgs i 1 avser ett moblerat
rum eller en ldgenhet for fritids-
dndamal och hyresforhallandet
upphor innan det har varat ldngre
an nio ménader i f6ljd,

3. ldgenheten utgor en del av
upplatarens egen bostad,

4. hyresvérden séger upp hyresforhéllandet att upphoéra i fortid pa den

1. hyresavtalet vid tiden for
uppldtelsen inte ingick i en affdrs-
mdssigt bedriven uthyrningsverk-
samhet, hyresforhallandet upphor
innan det har varat ldngre én tva
ar och uppldtelsen avser

a) ett rum eller en ldgenhet i
andra hand till annan for sjdlv-
standigt brukande eller

b) ett rum eller en ldgenhet i ett
en- eller tvafamiljshus eller inom
en dgarldgenhetsfastighet.

2. hyresavtalet i annat fall &n
som sdgs i 1 avser ett rum eller en
lagenhet for fritidsindamal och
hyresforhallandet upphor innan
det har wvarat ldngre &n nio
manader 1 foljd,

3. hyresavtalet avser ett rum
eller en ldgenhet som utgor en del
av upplatarens egen bostad,

grunden att hyresrétten ar forverkad och annat inte foljer av 47 §, eller
5. annat foljer av en sddan 6verenskommelse som avses i 45 a §.

12 Senaste lydelse 2008:1074.
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Bestdmmelsen i forsta stycket 1 géller inte om upplataren har hyrt
lagenheten tillsammans med minst tva ldgenheter till for att hyra ut dem i

andra hand.

47 §"

Har ldgenheten hyrts av flera
gemensamt och har de pa grund
av att en av dem sagt upp hyres-
avtalet eller till foljd av annan
omsténdighet, som hanfor sig till
endast en av dem, ej gemensamt
rétt till forlingning av hyresavtalet,
ar en medhyresgést berittigad att
fd hyresavtalet forlangt for egen
del, om hyresvirden skéligen kan
ndja sig med honom som hyres-
gést. Vad som sagts nu giller ¢f
nér hyresritten dr forverkad utan
att hyresviarden har sagt upp
avtalet att upphora i fortid. Ar
medhyresgidsten  make  eller
sambo till den som sagt upp
avtalet eller eljest foranlett att
hyresgésterna ej gemensamt har
rétt till forldngning av avtalet, har
maken eller sambon en sadan ratt
till forlingning &ven nir hyres-
ratten ar forverkad pé annan grund
dn drojsmal med betalning av
hyran. Detta géller ocksd nér
hyresvéirden har sagt upp hyres-
avtalet att upphora i fortid pa
grund av forverkandet.

Om en hyresgist, som ar gift
eller samboende och vars make
eller sambo ej har del i hyres-
ritten, sdger upp hyresavtalet
eller vidtar ndgon annan &tgird
for att fa det att upphora eller om
han eller hon i annat fall inte har
ritt till forldngning av avtalet, har
maken eller sambon, om han eller
hon har sin bostad i ldgenheten,
ratt att overta hyresrédtten och fa
hyresavtalet forlédngt for egen del,
savida hyresvdrden skiligen kan
ndja sig med honom eller henne
som hyresgést. Vad som sagts nu

13 Senaste lydelse 2006:928.

Har ldgenheten hyrts av flera
gemensamt och har de pd grund
av att en av dem sagt upp hyres-
avtalet eller till foljd av annan
omstindighet, som hinfor sig till
endast en av dem, inte gemensamt
rétt till forldngning av hyresavtalet,
ar en medhyresgéast berittigad att
fa hyresavtalet forlangt for egen
del, om hyresvirden skiligen kan
ndja sig med honom eller henne
som hyresgist. Vad som sagts nu
giller inte nédr hyresritten &r
forverkad utan att hyresvirden
har sagt upp avtalet att upphora i
fortid. Ar medhyresgiisten make
eller sambo till den som sagt upp
avtalet eller pd annat sdtt foranlett
att hyresgésterna infe gemensamt
har ritt till forlangning av avtalet,
har maken eller sambon en sadan
ratt till forlingning &ven nér
hyresritten &r forverkad pa annan
grund dn drojsmal med betalning
av hyran. Detta géiller ocksa néar
hyresvéirden har sagt upp hyres-
avtalet att upphora i fortid pa
grund av forverkandet.

Om en hyresgist, som ar gift
eller samboende och vars make
eller sambo infe har del i hyres-
rdtten, sdger upp hyresavtalet eller
vidtar ndgon annan atgird for att
fa det att upphora eller om han
eller hon i annat fall inte har rétt
till forldngning av avtalet, har
maken eller sambon, om han eller
hon har sin bostad i ldgenheten,
ratt att Overta hyresrdtten och fa
hyresavtalet forlédngt for egen del,
savida hyresvédrden skiligen kan
ndja sig med honom eller henne
som hyresgést. Vad som sagts nu



géller ocksa nér hyresvirden har
sagt upp hyresavtalet pa grund av
forverkande. Har hyresgésten
avlidit, tillkommer samma ratt
hans eller hennes efterlevande
make eller sambo, om dddsboet
saknar ratt till forlingning och
detta inte har foranletts av den
efterlevande maken eller sambon.
Bestdmmelserna i 49-52 §§, 55§
samt 55 d § femte—sjunde styckena
om hyresgist géller &ven i friga om
hyresgists make och sambo.

Forlangs ett hyresavtal i fall
som avses i andra stycket, svarar
bada makarna eller samborna
respektive den efterlevande maken
eller sambon och den avlidne
makens eller sambons dédsbo for
forpliktelserna enligt avtalet for
tiden fore forlingningen, om ej
annat har avtalats med hyres-
vérden.

géller ocksa nér hyresvirden har
sagt upp hyresavtalet pa grund av
forverkande. Har hyresgésten
avlidit, tillkommer samma ratt
hans eller hennes efterlevande
make eller sambo, om dodsboet
saknar ratt till forlingning och
detta inte har foranletts av den
efterlevande maken eller sambon.
Bestdmmelserna i 49-52 §§, 55§
samt 55 e § femte—sjunde styckena
om hyresgist géller dven i fraga
om hyresgésts make och sambo.
Forlangs ett hyresavtal i fall
som avses i andra stycket, svarar
bdda makarna eller samborna
respektive den efterlevande maken
eller sambon och den avlidne
makens eller sambons dodsbo for
forpliktelserna enligt avtalet for
tiden fore forlingningen, om inte
annat har avtalats med hyresvirden.

53 §14

Om hyresvirden och hyresgésten tvistar om hyrans storlek, ska hyran
faststillas till skéligt belopp. Hyran &r hérvid inte att anse som skélig, om
den &r patagligt hogre dn hyran for ldgenheter som med hénsyn till

bruksvérdet ar likvérdiga.

Vid proévning enligt forsta stycket ska framst beaktas sddan hyra for
lagenheter som har bestimts i forhandlingséverenskommelser enligt
hyresforhandlingslagen (1978:304). Om en jimforelse inte kan ske med
lagenheter pa orten, fér i stéllet beaktas hyran for ldgenheter pa en annan
ort med jamforbart hyresldge och i Ovrigt likartade forhéllanden péa

hyresmarknaden.

Vid en provning enligt forsta stycket far den hyra for en lagenhet som

ska anses som skalig enligt 55 ¢ § inte beaktas.
Vid en provning enligt forsta stycket ska dven 55 a—55 c §§ iakttas.

Om den hyra som é&r att anse
som skélig vid en provning enligt
forsta stycket dr vasentligt hogre
an den tidigare hyran i hyres-
forhallandet, ska hyresndmnden, om
hyresgésten begdr det och inte
sirskilda skdl talar emot det,
bestimma att hyra ska betalas
med légre belopp under en skélig

14 Senaste lydelse 2006:408.

Om den hyra som é&r att anse
som skélig vid en provning enligt
forsta stycket dr vasentligt hogre
dn den tidigare hyran i hyres-
forhallandet, ska hyresndmnden, om
hyresgésten begédr det och inte
sirskilda skdl talar emot det,
bestimma att hyra ska betalas
med ldgre belopp under en skalig
tid. Tiden ska bestimmas med
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tid. Detta gdller inte om hyran hdnsyn  till  hyreshojningens
bestédms enligt 55 ¢ §. storlek och fdr hégst vara tio dr.
Vad som sdgs i forsta stycket
ska inte tillimpas om hyran be-
stdms enligt 55 ¢ §.

Om en forhandlingsklausul i ett hyresavtal har slopats och det ingar
forhandlingsersdttning i hyran enligt 20 § hyresforhandlingslagen, har
hyresgésten trots forsta, andra och fjirde styckena rétt att f4 hyran sankt
med ett belopp som motsvarar ersdttningen.

Om tvisten géller ndgot annat villkor &n hyran, ska villkor som hyres-
varden eller hyresgésten har stéllt upp gélla i den mén det &r skaligt med
hinsyn till hyresavtalets innehéll, omsténdigheterna vid avtalets tillkomst,
senare intrdffade forhallanden och omstandigheterna i 6vrigt. Hyrestiden
ska vara obestdimd, om inte bestdimd hyrestid av sdrskild anledning ar
lampligare.

Om hyresvédrden och hyresgésten kommer &verens om villkoren for
fortsatt uthyrning i en tvist enligt forsta eller sjunde stycket, giller de
overenskomna villkoren, oavsett vad som foreskrivs i nimnda stycken, i den
maén inte annat foljer av bestimmelserna i dvrigt i denna balk.

55d§

Denna paragraf gdller ndr en
fysisk person helt eller delvis upp-
ldter

1. ldgenhet, i ett en- eller tvd-
familjshus, som dgs av uthyraren,

2. ldgenhet, i en dgarligenhets-
fastighet, som dgs av uthyraren,
eller

3. ldgenhet som uthyraren inne-
har med bostadsrdtt.

Paragrafen gdller dock inte om
hyresvirden anses som hyresvdrd
enligt 1 § andra stycket hyresfor-
handlingslagen (1978:304). Para-
grafen giller inte heller uthyrning
for fritidsdndamal.

Om hyresvirden och hyresgds-
ten vid upplatelser enligt forsta
stycket tvistar om hyrans storlek,
ska hyran, om inte en hégre hyra
foljer av 55§, faststillas till ett
belopp som inte dr pdtagligt hogre
dn kapitalkostnaden och drifts-
kostnaderna for bostaden. Kapital-
kostnaden berdknas som en skidilig
avkastningsrdnta pd bostadens
marknadsvdrde.



55 £ 10

Denna paragraf géller vid upp-
latelse av moblerat eller omoblerat
rum och vid upplételse i andra
hand av annan bostadsligenhet.
Paragrafen giller dock inte upp-
latelser for fritidsdindamal.

Om hyresvirden har tagit emot
en hyra som inte dr skdlig enligt
55 § forsta—tredje styckena och
55 ¢ §, ska hyresndmnden pd an-
sokan av hyresgdsten besluta att
hyresvirden ska betala tillbaka
vad han eller hon har tagit emot
utover skdligt belopp tillsammans
med rdnta. Vid bedomningen av
om den mottagna hyran dr skidlig
ska hyresndmnden dven beakta
sdadan nedsdttning av hyresvirdens
egen hyra som har skett med
tilldmpning av 55 § femte stycket.
Rdintan berdknas enligt 5 § rdnte-
lagen (1975:635) frdn dagen dd
hyresvirden tog emot beloppet till
dess att aterbetalningsskyldig-
heten  blivit  slutligt  bestdmd
genom beslut som vunnit laga
kraft och enligt 6 § rdntelagen for
tiden ddrefter. Ett beslut om dter-
betalning av hyra far inte avse
ldngre tid tillbaka dn ett dr fore
dagen for ansokan.

I ett drende om dterbetalning
enligt andra stycket ska hyres-
ndmnden, om hyresgdsten begdr
det, ocksd faststdlla hyran for den
fortsatta uthyrningen fran och med
dagen for ansokan. Vid denna
provning tilldimpas 55 § forsta—
tredje styckena och 55 cy§. Vid
provningen ska hyresndmnden
dven beakta sadan nedsdttning av
hyresvirdens egen hyra som har
skett med tillimpning av 55§
femte stycket. Beslut om dndring
av hyresvillkoren anses som avtal
om villkor for fortsatt uthyrning.
Ndar det finns skdl till det, far

16 Senaste lydelse 2010:811.

Denna paragraf géller vid upp-
latelse av rum, vid upplételse i
andra hand av ldgenhet och vid
upplatelse enligt 55 d §. Paragra-
fen géller dock inte upplatelse for
fritidséndamal.

Pa ansokan av hyresgdsten ska
hyresndmnden faststdlla hyran en-
ligt 55§ forsta—tredje styckena
och 55 c § eller enligt 55 d §. Be-
slutet fdar avse hyra tidigast frdan
och med det madnadsskifte som
intréffar ndrmast fore ett ar fore
dagen for ansékan. Vid provningen
ska hyresndmnden, i forekom-
mande fall, dven beakta sadan
nedsdttning av hyresvirdens egen
hyra som har skett med tillimp-
ning av 55 § femte stycket.

Om hyran sdnks genom ett be-
slut enligt andra stycket ska
hyresvirden dldggas att till
hyresgdsten betala tillbaka vad
som har tagits emot for mycket.
Aterbetalningen ska ocksd om-
fatta rdnta enligt 5 § rdntelagen
(1975:635) fran dagen da hyres-
vdrden tog emot beloppet till dess
att dterbetalningsskyldigheten
blivit  slutligt bestimd genom
beslut som vunnit laga kraft och
enligt 6§ rintelagen for tiden
ddrefter. Beslut om dndring av
hyran anses som avtal om villkor
for fortsatt uthyrning. Ndr det
finns skdl till det far hyresndmn-
den bestimma att beslutet ska
gdlla omedelbart. Om hyran dnd-
ras retroaktivt tillimpas 55 e §
femte—dttonde styckena.
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hyresndmnden bestimma att be-
slutet ska gdlla omedelbart. Om
hyran hdjs eller sinks retroaktivt,
tillimpas 55d§ femte—dttonde
styckena.

For att hyresndmnden ska kunna prova en ansokan enligt andra stycket
ska ansdkan ha kommit in till hyresndmnden inom tre ménader fran det att

hyresgésten lamnade ldgenheten.

57a§"

Vid tillimpningen av 57§
forsta stycket 5 skall en kravd
hyra inte anses som skélig, om
den Overstiger den hyra som
lokalen vid hyrestidens utgang
kan antas betinga pa 6ppna mark-
naden (marknadshyra). Mark-
nadshyran skall i forsta hand
bestimmas med utgéngspunkt i
en jamforelse med hyran for andra
liknande lokaler pa orten. Endast
om det finns sdrskilda skil far
hinsyn tas till 6kning av lokalens
virde, som en hyresgést har astad-
kommit.

I tvist om erséttning enligt 57 §
far yttrande av hyresndmnden
frangas endast om det ar uppen-
bart

1. ndr yttrandet avser mark-
nadshyran, att denna &r patagligt
hogre eller liagre dn hyresnimn-
den angett,

2. ndr yttrandet avser anvisad
lokal, att hyresndmndens beddm-
ning inte varit riktig.

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

17 Senaste lydelse 2002:29.

Vid tillimpningen av 57§
forsta stycket 5 ska en kravd hyra
inte anses som skilig, om den
overstiger den hyra som lokalen
vid hyrestidens utgédng kan antas
betinga pa Oppna marknaden
(marknadshyra). Marknadshyran
ska 1 forsta hand bestdmmas med
utgangspunkt i en jaimforelse med
hyran for andra liknande lokaler
pd orten. Endast om det finns
sérskilda skil far hinsyn tas till
Okning av lokalens vérde, som en
hyresgést har astadkommit.

I tvist om erséttning enligt 57 §
far yttrande av hyresndmnden
frangas endast om det dr uppen-
bart

1. ndr yttrandet avser mark-
nadshyran och hyresvirden inte
vid medlingen har krdvt att hyran
ska sta i visst forhdllande till hyres-
gdstens rérelseintdkter, att denna
ar patagligt hogre eller lagre &n
hyresndmnden angett,

2. nér yttrandet avser anvisad
lokal, att hyresnidmndens beddm-
ning inte varit riktig.

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

Bestimmelser om medling och
yttrande om marknadshyra eller
anvisad lokal finns i lagen



(1973:188) om arrendendmnder
och hyresndmnder.

58 §18

Vill hyresviarden sdga upp
avtalet skall han 1 uppsidgningen
underrdtta hyresgésten om de
villkor som han kriaver for att
forlinga hyresforhéllandet eller
om orsaken till att han végrar
medge forlangning. Uppsdgning-
en skall dessutom innehalla
underrittelse att hyresgésten, om
han inte gér med pé att flytta utan
att fa erséttning enligt 58 b §, har
att inom tva mdnader frdan upp-
sdgningen hénskjuta tvisten till
hyresndmnden for medling.

Underlater hyresvirden att
fullgéra vad som aligger honom
enligt forsta stycket, dr uppsig-
ningen utan verkan.

Har hyresvirden fullgjort vad
som aligger honom enligt forsta
stycket och vill hyresgisten inte
laimna ldgenheten utan att fa
ersittning enligt 58b§, har
hyresgésten att hanskjuta tvisten
till hyresndmnden inom den i
forsta stycket angivna tiden. Gor
han inte det, forfaller rétten till
ersattning. Vad som har sagts nu
gdller inte, om inom samma tid
tvist hdanskjuts till ndmnden enligt
58 a § forsta stycket.

18 Senaste lydelse 1988:927.

Vill hyresvirden sdga upp
avtalet ska han eller hon i upp-
sdgningen underritta hyresgésten
om de villkor som han eller hon
kraver for att forlinga hyres-
forhallandet eller om orsaken till
att han eller hon végrar medge
forlangning. Uppsédgningen ska
dessutom innehélla underréttelse
att hyresgésten, om han eller hon
inte gar med pa att flytta utan att
fa ersittning enligt 58 b §, har att
hénskjuta tvisten till hyresndmn-
den for medling och att detta far
ske tidigast fyra mdnader fore
hyrestidens utgdng.

Underlater hyresvirden att
fullgéra vad som aligger honom
eller henne enligt forsta stycket,
ar uppsidgningen utan verkan.
Regeringen eller den myndighet
som regeringen bestimmer fast-
stéller formuldr till en sddan under-
rdttelse som avses i forsta stycket.

Har hyresvirden fullgjort vad
som aligger honom eller henne
enligt forsta stycket och will
hyresgisten inte 1dmna ldgenheten
utan att fa ersittning enligt 58 b §,
har hyresgisten att hénskjuta
tvisten till hyresndmnden tidigast
fyra mdnader fore hyrestidens
utgdng. Gor han eller hon inte det,
forfaller ratten till erséttning.

Rditten till ersdttning enligt
tredje stycket forfaller inte om
hyresgdsten hdanskjuter tvisten till
hyresndmnden  enligt 58a§
forsta stycket, om hyresvirden
héinskjuter tvisten till hyresndmn-
den tidigast fyra mdnader fore
hyrestidens utgang eller om en
ansékan  for medling  efter
overenskommelse mellan parter-
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Innan medlingen har avslutats
fir hyresvdrden for forldngning
av hyresforhdllandet inte kréva
hogre hyra eller nagot annat
villkor som &r oférmanligare for
hyresgésten dn vad han har angett
i uppsdgningen. Gor han det och
kommer forlangning inte till stand,
har hyresgésten alltid ratt till
ersittning enligt 58 b §.

58a

Vill hyresgésten sdga upp
avtalet for forlangning pa &dndrade
villkor, skall han i uppsidgningen
underritta hyresvirden om den
dndring 1 de avtalade villkoren
som han begidr. Om Overens-
kommelse inte trdffas mellan par-
terna, skall hyresgésten inom tvd
mdnader fran uppsdgningen hin-
skjuta tvisten till hyresndmnden
for medling.

Underlater hyresgésten  att
fullgéra vad som aligger honom
enligt forsta stycket eller dter-
kallar  han fore hyrestidens
utgdng sin ansokan om medling,
ar uppsédgningen utan verkan.

Om inte hyresvirden sjdlv har
sagt upp avtalet, far han innan
medlingen har avslutats inte vigra
forlangning av hyresforhallandet
eller for forlangning kridva hogre
hyra eller nagot annat villkor som
ar oférmanligare for hyresgésten
an vad som foljer av det uppsagda
avtalet. Gor han det och kommer

19 Senaste lydelse 1988:927.

na tidigare har ingivits till
ndmnden i anledning av uppsdg-
ningen. Ritten till ersdttning for-
faller inte heller om hyresgisten,
senast vid den tidpunkt da tvisten
kan hénskjutas till hyresndmnden,
har underrdttat hyresvirden om
att hyresgdsten kommer att flytta
med anledning av hyresvillkoren i
uppsdgningen.

Innan hyrestidens utgdng far
hyresvirden for forlangning av
hyresforhéllandet inte krdva hogre
hyra eller ndgot annat villkor som
ar oférménligare for hyresgisten
an vad han eller hon har angett i
uppsdgningen. Gor han eller hon
det och kommer forldngning inte
till stand, har hyresgéasten alltid ratt
till erséttning enligt 58 b §.

§19

Vill hyresgésten sdga upp
avtalet for forlingning pé dndrade
villkor, ska han eller hon i
uppsdgningen underritta hyres-
viarden om den #dndring i1 de av-
talade villkoren som han begir.
Om Overenskommelse inte tréffas
mellan parterna, fdr hyresgésten
hinskjuta tvisten till hyresnimn-
den for medling ftidigast fyra
mdnader fore hyrestidens utgdng.

Underlater hyresgésten att
fullgéra vad som aligger honom
eller henne enligt forsta stycket
eller dtertar hyresgdsten sin upp-
sdgning, &r uppsdgningen utan
verkan.

Om inte hyresvirden sjalv har
sagt upp avtalet, far han eller hon
innan hyrestidens utgdang har
avslutats inte vigra forlangning
av hyresforhallandet eller for
forlangning kréva hogre hyra eller
nagot annat villkor som é&r
oformanligare for hyresgisten én
vad som foljer av det uppsagda



forlingning inte till stdnd, har
hyresgésten alltid rétt till ersatt-
ning enligt 58 b §.

avtalet. GOr han eller hon det och
kommer forlangning inte till stand,
har hyresgésten alltid ratt till
erséttning enligt 58 b §.

59 §20

Skall hyresforhallandet upphdra
efter uppsidgning som gjorts av
hyresvérden eller, i fall som avses
158 a §, av hyresgésten, far hyres-
nimnden pd ansdkan av hyres-
virden eller hyresgidsten medge
skéligt uppskov med avflytt-
ningen, dock hdgst tva ar frén
hyrestidens utgang. Ansokan om
uppskov skall ha kommit in till
hyresndmnden fore hyrestidens
utgang.

Medges uppskov, skall hyres-
ndmnden faststilla skéliga hyres-
villkor for tiden fran det att avtalet
upphort till dess hyresgisten skall
flytta.

Ska hyresforhallandet upphora
efter uppsdgning som gjorts av
hyresvérden eller, i fall som avses
158 a §, av hyresgésten, far hyres-
nidmnden pd ansdkan av hyres-
virden eller hyresgidsten medge
skiligt uppskov med avflytt-
ningen, dock hdgst tva ar fran
hyrestidens utgang. Ansokan om
uppskov ska ha kommit in till
hyresndmnden fore hyrestidens
utgang.

Medges uppskov, ska hyres-
ndmnden faststélla skéliga hyres-
villkor for tiden frén det att avtalet
upphort till dess hyresgésten ska
flytta.

Ar firagan om uppskov inte av-
gjord ndr hyrestiden gdar ut, har
hyresgdsten rdtt att anvinda
lokalen till dess fragan dr slutligt
avgjord om hyresrdtten inte har
forverkats. Hyresvillkoren ska
vara ofordndrade under denna tid
om hyresnimnden inte bestimmer
annat.

66 §2I

Avtal mellan hyresviard och
hyresgést, att framtida tvist med
anledning av hyresforhéallandet
skall hanskjutas till avgoérande av
skiljemén utan forbehall om ratt
for parterna att klandra skilje-
domen, far inte goras géllande i
fraga om hyresgéstens ritt eller
skyldighet att tilltrdda eller be-
hélla ldgenheten, faststillande av
hyresvillkor i fall som avses i 51,
52 eller 55§, aterbetalning av
hyra och faststillande av hyra

20 Senaste lydelse 1988:927.
2! Senaste lydelse 2006:408.

Avtal mellan hyresviard och
hyresgést, att framtida tvist med
anledning av hyresforhallandet
ska hinskjutas till avgérande av
skiljemén utan forbehall om ratt
for parterna att klandra skilje-
domen, far inte goras géllande i
fraga om hyresgéstens ritt eller
skyldighet att tilltrdda eller be-
hélla ldgenheten, faststillande av
hyresvillkor i fall som avses i 51,
52 eller 55§, aterbetalning av
hyra och faststillande av hyra

Bilaga 2

109



Bilaga 2

110

enligt 55 e § eller bestimmande
av ersdttning enligt 58 b§. I
ovrigt géller skiljeavtalet inte sé-
vitt dérigenom skiljemén utsetts
eller bestimmelse meddelats om
skiljemdnnens antal, sdttet for
deras utseende eller forfarandet
vid skiljendmnden. 1 berdrda
hénseenden skall lagen (1999:116)
om skiljeforfarande tillimpas.
Vad som sagts nu utgdr dock inte
hinder for att i skiljeavtalet utse
hyresndmnden till skiljendmnd
eller bestimma viss tid for
meddelande av skiljedomen.

enligt 55 ¢ eller bestimmande
av ersdttning enligt 58b§. I
ovrigt giller skiljeavtalet inte sa-
vitt dirigenom skiljemén utsetts
eller bestimmelse meddelats om
skiljemdnnens antal, sdttet for
deras utseende eller forfarandet
vid skiljendmnden. 1 berdrda
hénseenden ska lagen (1999:116)
om skiljeforfarande tillimpas.
Vad som sagts nu utgdr dock inte
hinder for att i skiljeavtalet utse
hyresndmnden till skiljendmnd
eller bestimma viss tid for
meddelande av skiljedomen.

67 §22

Overenskommelse om villkor i
fraiga om hyresforhéllande som
beror av anstillning géller mot
hyresgésten eller den som har ratt
att trida i hyresgéstens stille d&ven
om &verenskommelsen strider
mot bestimmelse i1 4, 33-35, 40,
46, 47, 49-54, 55d, 55 e eller
66 §, sdvida Overenskommelsen
har formen av kollektivavtal och
pa arbetstagarsidan har slutits
eller godkénts av organisation
som enligt lagen (1976:580) om
medbestdimmande i arbetslivet &r
att anse sdsom central arbetstagar-
organisation.

Overenskommelse om villkor i
fraiga om hyresforhallande som
beror av anstéllning géiller mot
hyresgésten eller den som har ratt
att trida i hyresgéstens stélle d&ven
om Overenskommelsen strider
mot bestimmelse i 4, 33-35, 40,
46, 47, 49-54, 55e, 551 eller
66§, sivida Overenskommelsen
har formen av kollektivavtal och
pd arbetstagarsidan har slutits
eller godkénts av organisation
som enligt lagen (1976:580) om
medbestimmande i arbetslivet &r
att anse sdsom central arbetstagar-
organisation.

Sadana hyresvillkor i kollektivavtal som avses i forsta stycket far
tillimpas dven nir en hyresgist som inte 4r medlem av den avtalsslutande
arbetstagarorganisationen sysselsétts i arbete som avses med avtalet, om

1. arbetsgivaren dr bunden av kollektivavtalet,

2. hyresvirden och hyresgisten
ar overens om att villkoren skall
tillimpas eller villkoren ingar i
hyresavtalet pad grund av beslut
om villkorsdndring enligt 54 och

55 §8.

2. hyresvirden och hyresgisten
ar overens om att villkoren ska
tillimpas eller villkoren ingar i
hyresavtalet pa grund av beslut
om villkorsindring enligt 54 och

55 §§.

70 §23

Beslut av hyresndmnden i
frdgor som avses i 11§ forsta

22 Senaste lydelse 2006:408.
2 Senaste lydelse 2006:408.

Beslut av hyresndmnden i
fragor som avses i 11§ forsta



stycket 5, 16§ andra stycket,
18a—f§§, 18h§, 23§ andra
stycket, 24 a, 34, 36, 37, 49, 52,
54, 55 e, 62 eller 64 § far Gver-
klagas inom tre veckor fran den
dag beslutet meddelades.

Beslut av hyresndmnden i fragor som avses i 1 § sjétte stycket, 35, 40,
45 a, 56 eller 59 § far inte 6verklagas.

stycket 5, 16§ andra stycket,
18a—f§§, 18h§, 23§ andra
stycket, 24 a, 34, 36, 37, 49, 52,
54, 551, 62 eller 64 § far over-
klagas inom tre veckor fran den
dag beslutet meddelades.

73 §*

I hyrestvister som avses i 49, 54
eller 55 e § och i mél om atgards-
foreldggande enligt 11 § forsta
stycket 5 eller 16 § andra stycket,
om upprustningsforelaggande
enligt 18 a—c §§, om tillstand till
forbattrings- och dndringsatgérder
enligt 18 d—f§§, om forbud mot
sadana atgérder enligt 18 h § eller
om utdomande av vite enligt 62 §
skall vardera parten svara for sin
riattegangskostnad i hovrétten, om
inte annat foljer av 18 kap. 6 §
rattegangsbalken.

I hyrestvister som avses i 49, 54
eller 55 f'§ och i mal om atgards-
foreldggande enligt 11 § forsta
stycket 5 eller 16 § andra stycket,
om upprustningsforeldggande
enligt 18 a—c §§, om tillstand till
forbattrings- och &ndringsatgérder
enligt 18 d—f§§, om foérbud mot
sadana atgérder enligt 18 h § eller
om utddmande av vite enligt 62 §
ska vardera parten svara for sin
rattegdngskostnad i hovrétten, om
inte annat foljer av 18 kap. 6 §
rattegangsbalken.

1. Denna lag tréder i kraft den 1 juli 2018.

2. De nya foreskrifterna géller dven i fraga om avtal som har ingétts fore
ikrafttradandet, om inte annat foljer av 3—8.

3. Om en tvist enligt 12 kap. 16 § har inletts fore ikrafttrddandet ska den
dldre lydelsen tillimpas.

4. Om ett meddelande enligt 12 kap. 18 e § har ldmnats till hyresgisten
fore ikrafttrddandet, ska denna paragraf tillimpas i den dldre lydelsen. 12
kap. 18 f § ska tillimpas i den dldre lydelsen om ansdkan har kommit in
till hyresndmnden fore ikrafttrddandet.

5. Om ett hyresavtal har ingatts fore ikrafttradandet giller 12 kap. 32,
36, 45, 55 d och 55 e §§ i den éldre lydelsen.

6. Om en hyrestvist har inletts hos hyresndmnden fore ikrafttradandet
ska 12 kap. 55 § tillimpas i den &ldre lydelsen.

7.1 fraga om hyresavtal som har sagts upp fore ikrafttridandet tillimpas
12 kap. 57 a, 58, 58 a och 59 §§ i den éldre lydelsen.

8.1 fraga om arrendeavtal som har sagts upp fore ikrafttradandet
tillimpas 11 kap. 5 a, 6, 6 a och 6 b §§ i1 den éldre lydelsen.

24 Senaste lydelse 2006:408.
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Forslag till lag om dndring i lagen (1973:188) om
arrendendmnder och hyresndmnder

Harigenom foreskrivs i fraga om lagen (1973:188) om arrendendmnder

och hyresndmnder

att 4,10, 12, 12 a, 15, 21 a, 22, 23 och 23 a §§ ska ha f6ljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Féreslagen lydelse

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

2.préva tvist om atgérds-
foreldggande enligt 12 kap. 11 §
forsta stycket 5 och 16 § andra
stycket, dndrad anvdndning av
lokal enligt 12 kap. 23 § andra
stycket, skadestdnd enligt 12 kap.
24 a §, oOverldtelse av hyresritt
enligt 12 kap. 34-37 §§, upplat-
else av ldgenhet i andra hand
enligt 12 kap. 40 §, forlingning
av hyresavtal enligt 12 kap. 49 §,
villkor enligt 12 kap. 54 §, ater-
betalning av hyra och faststéllande
av hyra enligt 12kap. 55e§,
uppskov med avflyttning enligt
12 kap. 59 § eller forelaggande
enligt 12 kap. 64§, allt jorda-
balken,

2.prova tvist om &tgéirds-
foreldggande enligt 12 kap. 11 §
forsta stycket 5 och 16 § andra
stycket, dndrad anvindning av
lokal enligt 12 kap. 23 § andra
stycket, skadestdnd enligt 12 kap.
24 a §, Overlatelse av hyresritt
enligt 12 kap. 34-37 §§, upplat-
else av lagenhet i andra hand
enligt 12 kap. 40 §, forlingning
av hyresavtal enligt 12 kap. 49 §,
villkor enligt 12 kap. 54 §, ater-
betalning av hyra och faststéillande
av hyra enligt 12kap. 55/,
uppskov med avflyttning enligt
12 kap. 59 § eller forelaggande
enligt 12 kap. 64§, allt jorda-
balken,

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

2 b. prova tvist om hyresvillkor enligt 3 kap. 14 § lagen (2002:93) om
kooperativ hyresritt eller tvist om upplatelse med kooperativ hyresrétt
enligt 4 kap. 6 § samma lag,

2 c. préva tvist om hyresvillkor

enligt 4 § lagen (2012:978) om

uthyrning av egen bostad,

3. préva tvist om medlemskap enligt 2 kap. 10 §, skyldighet att upplata
bostadsritt enligt 4 kap. 6 § eller villkor for upplatelse av bostadsratt enligt
samma §, hyresvillkor enligt 4 kap. 9 §, upplatelse av ldgenhet i andra
hand enligt 7 kap. 11 § eller utdémande av vite enligt 11 kap. 2 §, allt
bostadsrittslagen (1991:614),

4. prova fraga om godkdnnande av &verenskommelse som avses i
12 kap. 1 § sjétte stycket, 45 a eller 56 § jordabalken eller av beslut som
avses 19 kap. 16 § forsta stycket 1, 1 a eller 2 bostadsrittslagen,

5. vara skiljendmnd i hyres- eller bostadsréttstvist,

! Senaste lydelse 2012:980.



5a.prova tvist mellan hyresvdrd och hyresgéstorganisation enligt Bilaga 2

hyresforhandlingslagen,

6. prova fragor enligt bostadsforvaltningslagen (1977:792), tvist om
upprustningsforeliggande enligt 12 kap. 18 a—18 ¢ §§ jordabalken eller
forbattrings- och adndringséatgérder enligt 12 kap. 18 d-18 £ §§ och 18 h §
samma balk,

7. prova fragor enligt lagen (1982:352) om rétt till fastighetsforvarv for
ombildning till bostadsritt eller kooperativ hyresritt.

Ett d4rende tas upp av den hyresndmnd inom vars omréde fastigheten ar
beldgen.

10 §?
Uteblir sOkanden fran ett Uteblir sO6kanden fran ett

sammantriade, ska é&rendet av-
skrivas. Om motparten uteblir, far
ndmnden foreldgga honom eller
henne att instélla sig vid vite. Om
parten dndé uteblir och det inte
kan antas att forlikning kan
komma till stand, ska &rendet
avskrivas. I frdga om en tvist som
avses 1 1 § forsta stycket 2 eller
4 § forsta stycket 2, 2a,2b, 2¢
eller 3, ska dock drendet avgoras
trots att parten inte har installt sig.

sammantriade, ska é&rendet av-
skrivas. Om motparten uteblir, far
ndmnden foreldgga honom eller
henne att instélla sig vid vite. Om
parten dndé uteblir och det inte
kan antas att forlikning kan
komma till stand, ska &drendet
avskrivas. I frdga om en tvist som
avses i 1 § forsta stycket 2 eller
4 § forsta stycket 2, 2 a, 2 b eller
3, ska dock &drendet avgoras trots
att parten inte har installt sig.

Uteblir bada parterna i en tvist som en domstol hanskjutit till ndmnden,
ska drendet avskrivas. Uteblir endast den ena parten, géller forsta stycket
andra och tredje meningarna.

Forsta och andra styckena géller inte, om det finns anledning att anta att
en part har laga forfall for sin utevaro.

12 §
Néamnden ska klarldgga tvistefrdgorna och, dven om medling inte har
begirts, forsoka forlika parterna.
Kan parterna inte forlikas efter forslag av ndgondera parten, ska
nidmnden ldgga fram forslag till forlikning, om det inte dr uppenbart att
forutsittningar for forlikning saknas.

Om det inte triffas nagon Om det inte tridffas ndgon

forlikning, ska tvisten avgoras av
ndmnden, om tvisten ror en fraga
som avses 1 1§ forsta stycket 2
eller 4 § forsta stycket 2,2 a, 2 b,
2 c eller 3. I annat fall ska drendet
avskrivas.

2 Senaste lydelse 2012:980.
3 Senaste lydelse 2012:980.

forlikning, ska tvisten avgoras av
ndmnden, om tvisten ror en fraga
som avses 1 1§ forsta stycket 2
eller 4 § forsta stycket 2,2 a,2b
eller 3. I annat fall ska drendet
avskrivas om inte ndgon av
parterna har begdrt ett sadant
yttrande som avses i 12 a §.
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Vid sddan medling som avses i
12 kap. 58 eller 58a§ jorda-
balken skall hyresndmnden, om
hyresvirden eller hyresgésten
begér det, yttra sig om mark-
nadshyran for lokalen eller om
huruvida en lokal som har an-
visats av hyresvirden dr godtag-
bar enligt 12 kap. 57§ forsta
stycket 2 eller 3 jordabalken.

Vid sddan medling som avses i
11 kap. 6 eller 6 a § jordabalken
skall arrendendmnden, om jord-
dgaren eller arrendatorn begir
det, yttra sig om den arrendeavgift
som arrendestéllet vid
tillimpning av 11 kap. 5 a § forsta
stycket jordabalken kan antas
betinga pé 6ppna marknaden.

Vid sddan medling som avses i
12 kap. 58 eller 58a§ jorda-
balken ska hyresndmnden, om
hyresvirden eller hyresgésten
begér det och detta kan ske, yttra
sig om marknadshyran for lokalen
eller om huruvida en lokal som
har anvisats av hyresviarden é&r
godtagbar enligt 12 kap. 57§
forsta stycket 2 eller 3 jordabal-
ken.

Vid sddan medling som avses i
11 kap. 6 eller 6 a § jordabalken
ska arrendendmnden, om jord-
dgaren eller arrendatorn begér det
och detta kan ske, yttra sig om den
arrendeavgift som arrendestillet
vid tillimpning av 11 kap. Sa§
forsta stycket jordabalken kan
antas betinga pa 6ppna marknaden.

Om en part vid medlingen
enligt forsta och andra stycket har
begdrt en hyra eller arrendeavgift
som star i visst forhdllande till
hyresgdstens eller arrendatorns
rorelseintdkter, ska hyresndmnden
pd begdran av part yttra sig om
marknadshyran eller arrendeavgif-
ten i fast belopp.

En begdran om yttrande enligt
forsta eller andra stycket ska, for
att kunna beaktas, framstdillas fore
avtalstidens utgdng. Efter en be-
gdran om yttrande fdar ndmnden
efter samrad med parterna be-
stimma att den tidpunkt da hyres-
avtalet ska upphdéra skjuts fram
hogst tre mdnader om detta med
hdnsyn till omstindigheterna dr
skdligt.

15§

Har parterna avtalat att en tvist ska avgdras av skiljemén utan forbehall
om rétt for parterna att angripa skiljedomen i sak och har, vid arrendetvist,
arrendendmnden eller, vid hyres- eller bostadsrittstvist, hyresndimnden
utsetts till skiljendmnd, ska ndmnden pé ansdkan avgora tvisten genom

4 Senaste lydelse 1988:928.
114 5 Senaste lydelse 2012:980.



skiljedom. I frdga om ansdkan och en parts forsta inlaga till nimnden Bilaga 2
giller 8 §. Har tvisten redan hénskjutits till ndmnden, kan skiljedom dock

alltid begdras muntligen infér ndimnden.

I ett drende som ndmnden ska
avgéra genom skiljedom giller
lagen (1999:116) om skiljefor-
farande, i den mén annat inte f6ljer
av denna lag. Vardera parten
svarar for sin kostnad i tvist som
avsesi9 kap. 10 eller 14 §, 10 kap.
6§ eller 12kap. 49 eller 54§
jordabalken, 5 § lagen (1957:390)
om fiskearrenden, 4kap. 93§
bostadsrattslagen (1991:614) eller
4§ lagen (2012:978) om uthyr-
ning av egen bostad.

I ett drende som ndmnden ska
avgéra genom skiljedom giller
lagen (1999:116) om skiljefor-
farande, i den mén annat inte foljer
av denna lag. Vardera parten
svarar for sin kostnad i tvist som
avsesi9 kap. 10 eller 14 §, 10 kap.
6§ eller 12kap. 49 eller 54§
jordabalken, 5 § lagen (1957:390)
om fiskearrenden eller 4 kap. 9 §
bostadsrittslagen (1991:614).

21 a§®

Vad somi21 § sidgs om ndmnds beslut géller i tillimpliga delar ndimnds

yttrande enligt 12 a §.

Angér yttrandet lagenhets mark-
nadshyra eller arrendeavgift, skall
ndmnden i yttrandet utsétta viss
tid inom vilken part har att hos
ndmnden skriftligen eller munt-
ligen vid sammantride anmila
om han antar den hyra eller den
arrendeavgift som har angivits i
yttrandet. lakttar part inte nimn-
dens foreliggande, anses hans
slutliga standpunkt i tvisten vara
den som han angivit innan yttran-
det avgavs

Angér yttrandet lagenhets mark-
nadshyra eller arrendeavgift, ska
ndmnden i yttrandet utsétta viss
tid inom vilken part har att hos
ndmnden skriftligen eller munt-
ligen vid sammantride anméla
om han eller hon antar den hyra
eller den arrendeavgift som har
angivits i yttrandet. Om en part
vid medlingen har begdrt en hyra
eller arrendeavgift som star i visst
forhdllande till hyresgdstens eller
arrendatorns rorelseintdkter ska
parten i stdllet ange sin slutliga
standpunkt i fraga om detta vill-
kor. lakttar part inte ndmndens
foreldggande, anses hans eller
hennes slutliga standpunkt i
tvisten vara den som han eller hon
angivit innan yttrandet avgavs.

22§

Néamndens beslut har rattskraft
nér tiden for overklagande har
gétt ut, om beslutet innebér att en
fraiga som avses i 1§ forsta

¢ Senaste lydelse 1984:679.
7 Senaste lydelse 2012:980.

Namndens beslut har réttskraft
ndr tiden for overklagande har
gatt ut, om beslutet innebér att en
fraiga som avses 1 1§ forsta
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stycket 2 eller 5 eller 4 § forsta
stycket 2, 2a, 2b, 2¢, 3, 5a, 6
eller 7 har avgjorts. Detta géller
dock inte beslut som innebdr att
ndmnden har avslagit en ansdkan

stycket 2 eller 5 eller 4 § forsta
stycket2,2a,2b,3,5a, 6 eller 7
har avgjorts. Detta giller dock
inte beslut som innebar att
ndmnden har avslagit en ansokan

om om

1. atgéardsforeldggande enligt 12 kap. 11 § forsta stycket 5 eller 16 §
andra stycket jordabalken,

2. upprustningsforeldggande enligt 12 kap. 18 a—18 ¢ §§ jordabalken,

3. tillstdnd enligt 12 kap. 18 d—18 f§§, 23 § andra stycket, 34-37 eller
40 § jordabalken,

4. tillstdnd enligt 7 kap. 11 § bostadsrittslagen (1991:614),

5. uppskov enligt 12 kap. 59 § jordabalken,

6. forbud eller hidvande av forbud enligt 12 kap. 18 h § jordabalken, eller

7.réatt till forhandlingsordning enligt 9 § hyresforhandlingslagen
(1978:304).

Bestdimmelserna i 27 och 28 §§ forvaltningslagen (1986:223) om
omprdvning av beslut ska inte tillimpas hos ndmnderna.

23 §8

Det finns bestimmelser om 6verklagande av hyresndmndens beslut i

— 12 kap. 70 § jordabalken,

— 0§ lagen (2012:978) om ut-

hyrning av egen bostad,

— 31 § hyresforhandlingslagen (1978:304),

— 6 kap. 4 § lagen (2002:93) om kooperativ hyresritt,

— 11 kap. 3 § bostadsréttslagen (1991:614),

— 34 § bostadsforvaltningslagen (1977:792), och

— 15 § lagen (1982:352) om ritt till fastighetsforvérv for ombildning till
bostadsritt eller kooperativ hyresritt.

Hyresndmndens yttrande enligt
12 a § forsta stycket far inte Gver-
klagas.

Hyresndmndens yttrande enligt
12 a § forsta stycket eller beslut
enligt 12 a § fjdrde stycket far inte

overklagas.

Hyresndmndens beslut far 6verklagas hos Svea hovritt, om nimnden

1. avvisat en ansokan som avses i 8, 11, 14, 15, 15 a, 16 eller 16 ¢ §,
eller avvisat ett 6verklagande,

2. avskrivit ett drende enligt 8, 9, 10, 15 a, 16 eller 16 e §, dock inte nir
arendet kan aterupptas,

3. ogillat en invindning om jiv mot ledamot av nidmnden eller en
invindning om att det finns ett hinder for drendets prévning,

4. avvisat ett ombud eller ett bitride,

5. beslutat om ersittning for ndgons medverkan i drendet,

6. utdomt vite eller ndgon annan péafoljd for underlatenhet att folja
foreldggande eller straff for forseelse i forfarandet,

7. beslutat i annat fall &n som avses i 5 i frdga som géller réttshjélp enligt
rittshjilpslagen (1996:1619 ), eller

8. stadfdst en forlikning.

8 Senaste lydelse 2012:980.



Ett 6verklagande som avses i tredje stycket ska ges in till hyresndmnden
inom tre veckor fran den dag beslutet meddelades.

I friga om handldggningen hos hyresndmnden av ett 6verklagande som
avses 1 forsta eller tredje stycket tillimpas 52 kap. 2 och 4 §§ réttegéngs-
balken.

23a§’
Det finns bestimmelser om 6verklagande av arrendendmndens beslut i

8 kap. 31 § jordabalken och 16 § lagen (1957:390) om fiskearrenden.

Arrendendmndens yttrande
enligt 12 a § andra stycket fér inte
overklagas. Namndens beslut i
sddana frdgor som avses i 23§
tredje stycket far overklagas till
den hovritt inom vars domkrets
arrendendmnden  dr  beldgen.
Detsamma géller ndmndens beslut
enligt lagen (1985:658) om
arrendatorers rétt att forvérva
arrendestillet.

Arrendendmndens yttrande
enligt 12 a § andra stycket eller
beslut enligt 12 a § fjdrde stycket
far inte Overklagas. Namndens
beslut i sddana fragor som avses i
23 § tredje stycket far Gverklagas
till den hovritt inom vars domkrets
arrendendmnden  &r  beldgen.
Detsamma géller ndmndens beslut
enligt lagen (1985:658) om
arrendatorers rdtt att forvérva

arrendestillet.

Vid 6verklagande av arrendendmndens beslut géller 8 kap. 31 a-31 ¢ §§
jordabalken. Hovrittens beslut med anledning av dverklagande i fragor
som avses i andra stycket tredje meningen eller i 23 § tredje stycket far
inte 6verklagas.

1. Denna lag tréder i kraft den 1 juli 2018.

2. Arenden som giller hyresavtal for vilka den upphivda lagen
(2012:978) om uthyrning av egen bostad géller ska handlaggas enligt dldre
foreskrifter. Arenden som avser andra avtal handliggs enligt #ldre
foreskrifter, om avtalet har sagts upp fore ikrafttradandet.

° Senaste lydelse 2005:1061.
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Forslag till lag om dndring i bostadsforvaltningslagen

(1977:792)

Harigenom foreskrivs i friga om bostadsforvaltningslagen (1977:792)
dels att rubriken narmast fore 8 § ska tas bort,
dels att 2,3,4,5,6,7,8, 18, 25,25 a, 29, 30 och 32 §§ ska ha foljande

lydelse,

dels att det i1 lagen ska foras in nya paragrafer, 2 a och 25b §§, av

foljande lydelse,

dels att rubrikerna nirmast fore 2, 3, 5 och 7 §§ ska ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

Forutsittningar for ingripande
i forvaltningen

2 §!

Uppfyller en fastighet inte de
krav som bostadshyresgdsterna
har rdtt att stilla i fraga om
sundhet, ordning och skick, far

hyresndmnden besluta att
fastigheten ska  stillas  under
sdrskild forvaltning, om

fastighetens brister beror pd att
fastighetsdgaren eftersatt fastig-
hetens underhdll eller pa annat
sdtt forvaltat fastigheten pa ett
sdtt som inte dr godtagbart for
bostadshyresgdsterna.

Om en ansokan om sdrskild
forvaltning har kommit in till
hyresndmnden inom tre dr efter
det att fastighetsigaren har
ansokt om lagfart, far ett beslut
enligt forsta stycket meddelas
redan om det finns anledning att
anta att fastigheten inte forvaltas
pd ett godtagbart sditt.

Beslut om sdrskild forvaltning
far ocksa meddelas om fastighets-
dgaren underlater att hyra ut

! Senaste lydelse 2010:25.

Hyresndmnden far besluta om
ingripande i forvaltningen av en
fastighet, om fastighetsdgaren
brister i sina skyldigheter mot
bostadshyresgister genom att

1. eftersiitta  underhdllet av
fastigheten eller

2. i ovrigt forvaltar fastigheten
pd ett sdtt som inte dr godtagbart
for de boende.

Hyresndmnden far ocksd besluta
om ingripande om fastighetsdgaren
underldter att hyra ut ldgenheter
for bostadsindamadl i fastigheten
och det med hdinsyn  till
bostadsforsérjningen dr uppenbart
oforsvarligt att ldgenheterna stdr
tomma.



ldgenheter for bostadsdndamadl i
fastigheten och det med héinsyn
till  bostadsforsorjningen  dr
uppenbart oforsvarligt att
ldgenheterna star tomma.

I ett beslut om sdrskild for-
valtning ska hyresndmnden,

1. om bristerna i forvaltningen
inte dr av allvarligt slag och det
bedoms tillrdckligt for att uppnad
en godtagbar forvaltning, dldigga
fastighetsdgaren att 6verldmna
forvaltmingen till sdrskild forval-
tare (forvaltningsaliggande),
eller

2. om bristerna i forvaltningen
dr av allvarligt slag eller det kan
antas att forvaltmingsaldggande
inte dr tillrdckligt for att uppnd en
godtagbar  forvaltning,  stdlla
fastigheten under forvaltning av
sdrskild forvaltare (tvdngsforval-
ming).

Forvaltningsaliggande

2a§

Om en ansékan om ingripande i
forvaltningen enligt 2§ forsta
stycket kommer in till hyresndmn-
den inom tre ar efter det att fastig-
hetsdgaren har ansokt om lagfart,
far ett beslut meddelas redan om
det finns anledning att anta att
fastigheten inte forvaltas pd ett
godtagbart sditt.

Formerna for ingripande

3§

I forvaltningsaliggande skall
bestimmas viss tid inom vilken
fastighetsdgaren till hyresndmn-
den skall inge skriftligen up-
prdttat avtal, varigenom forvalt-
ningen Overldmnas till sdrskild
forvaltare.

Om fastighetsdgaren behover
anstand, far hyresndmnden for-
ldinga den tid som har bestdimts for
ingivande av forvaltningsavtal.

Ett ingripande i forvaltningen
sker genom att hyresnimnden
foreldgger fastighetsdgaren att
vidta en eller flera dtgdrder
(forvaltningsforeldiggande) eller,
om detta inte bedoms tillrdckligt,
genom att hyresndmnden stdller
fastigheten under forvaltning av
en sarskild forvaltare (tvangsfor-
valtning).
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Ansckan om  forlingning skall
goras fore utgdngen av den be-
stimda tiden.

43§

Férvaltningsavtal som avses i
3 § skall slutas for en tid av minst
tre dr, om ej hyresndmnden med-
ger att det far avse kortare tid.
Avtalet skall noggrant ange vad
som dligger forvaltaren och skall
vara forenat med fullmakt for
forvaltaren att foretrdda fastig-
hetséigaren i de angeldgenheter
som omfattas av forvaltnings-
uppdraget.

Sokanden skall beredas tillfille
att yttra sig éver forvaltningsavtal
som inges till hyresndmnden. Ddr-
efter provar hyresndmnden om av-
talet kan godkdnnas. Hdrvid skall
ndmnden préva om forvaltaren
har tillrdckliga kvalifikationer och
om avtalet innefattar befogenhet
for honom att ombesdrja forvalt-
ning i den omfattning som behdvs
med hdnsyn till de brister som har
foranlett beslutet om forvalt-
ningsaldggande.

Vid behov kan ndmnden bereda
fastighetsdgaren  tillfille  att
avtala om sddana dndringar och
tilldgg i det upprittade avtalet som
behovs for att detta skall kunna
godkdnnas.

Vid valet mellan forvaltnings-
foreldggande och tvdangsforvalt-
ning ska hyresndmnden beakta
hur allvarliga bristerna i forvalt-
ningen dr och om fastighets-
dgaren kan antas rdtta sig efter
ett foreldggande.

Forvaltningsforeliggande

58§

Inges icke forvaltningsavtal
inom den bestimda tiden eller
kan avtalet icke godkdnnas, skall
hyresndmnden besluta om tvangs-
forvaltning eller, om sdrskilda skdl
foreligger, utfdrda nytt forvalt-
ningsdldggande.

I ett beslut om forvaltnings-
foreldggande ska hyresndmnden
foreldgga fastighetsdgaren att
vidta en eller flera dtgdrder. I
foreldggandet ska bestimmas viss
tid inom vilken den eller de dat-
gdrder som avses med fore-
ldggandet ska ha vidtagits.
Foreldggandet far forenas med
vite.



Féreligger sdrskilda skdl far
tiden forldngas, om ansokan om
det gors fore utgangen av den Iop-
ande tidsfristen.

6§

Har forvaltningsaldggande med-
delats och dvergér fastigheten till
ny dgare, forfaller dldggandet.

Har ett forvaltningsforeligg-
ande meddelats och &vergér
fastigheten till ny dgare, forfaller
foreldggandet.

Tvdngsforvaltning

78

Andras godkint forvaltnings-
avtal eller sker avvikelse i for-
hallande till avtalet, skall for-
valtaren genast anmdla detta till
den pd vars ansékan forvaltnings-
dlidggandet har meddelats.

Hyresndmnden skall i beslut om
godkdnnande av  forvaltnings-
avtal erinra forvaltaren om hans
skyldighet enligt forsta stycket.

I ett beslut om tvdngsforvalt-
ning, ska hyresndmnden utse en
forvaltare. Till forvaltare ska utses
bolag, forening eller annan som
har tillricklig erfarenhet av
fastighetsforvaltning.

Hyresndmnden kan under pd-
gdende forvaltning utse ny forval-
tare ndr forhdllandena foranleder
det.

8§

Beslutar  hyresndmnd  om
tvangsforvaltning, skall ndmnden
samtidigt utse forvaltare. Till for-
valtare skall utses bolag, forening
eller annan som har erforderlig
erfarenhet av fastighetsforvalt-
ning.

Hyresndmnden kan under pd-
gdende forvaltning utse ny forval-
tare ndr forhdllandena foranleder
det.

Varje kommun ska ta fram och
tillhandahalla  en  forteckning
over forvaltare.

18 §2

Hyresndmnden ska inom sex
manader fran det att beslutet om
tvangsforvaltning tridde i kraft
faststidlla den tid under vilken
forvaltningen ska paga. Tiden far,
om beslutet har meddelats med
stod av 2§ forsta eller tredje
stycket, bestimmas till hogst fem ar
fran det att beslutet om tvangs-

2 Senaste lydelse 2010:25.

Hyresndmnden ska inom sex
manader fran det att beslutet om
tvangsforvaltning trddde i kraft
faststilla den tid under vilken
forvaltningen ska paga. Tiden fir,
om beslutet har meddelats med
stod av 2 §, bestimmas till hogst
fem ar fran det att beslutet om
tvangsforvaltning trddde i kraft.
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forvaltning trddde ikraft. Om
beslutet har meddelats med stod
av 2§ andra stycket, far tiden
bestdmmas till hogst tre ar fran det
att beslutet tradde i kraft.

Om det vid utgéngen av den for
tvangsforvaltningen bestdmda
tiden finns skél att forvaltningen
fortsdtter, far hyresndmnden, om
beslutet har meddelats med stod
av 2 § forsta eller tredje stycket,
besluta om forldngning av tiden
med hogst tre ar i sinder. Om
beslutet har meddelats med stod
av 2 § andra stycket, far hyres-
ndmnden besluta om forléngning
av tiden med hogst ett ar.

Om beslutet har meddelats med
stod av 2 a §, far tiden bestimmas
till hogst tre ar frén det att beslutet
tradde i kraft.

Infor beslut enligt forsta stycket
bér hyresndmnden inhdmta upp-
lysningar fran forvaltaren om
lamplig tid for férvaltningen, for-
valtarens bedomning av den tidi-
gare forvaltningen av fastigheten,
vilka dtgdrder som behover ut-
foras och andra omstdndigheter
som kan vara av betydelse for
beslutet.

Om det vid utgéngen av den for
tvangsforvaltningen bestimda
tiden finns skél att forvaltningen
fortsdtter, far hyresndmnden, om
beslutet har meddelats med stod
av 2 §, besluta om forldngning av
tiden med hogst tre ar i sidnder.
Om beslutet har meddelats med
stod av 2 a §, fir hyresndmnden
besluta om forldngning av tiden
med hogst ett ar.

Finns inte langre skal for tvangsforvaltning, ska hyresndmnden besluta
att forvaltningen ska upphora omedelbart.

25 §3

Forvaltaren har rétt att fa skéligt
arvode, som bestims av hyres-
nimnden for varje kalenderér
eller for kortare tid. Arvodet ska
betalas ur fastighetens avkast-
ning, om inte hyresndmnden
foreskriver att det helt eller delvis
ska betalas av fastighetsdgaren
personligen.

Forvaltaren har rtt att fa skéligt
arvode for uppdraget och ersdtt-
ning for de utgifter som har varit
skdligen pakallade for uppdragets
utforande. Beslut om detta fattas
av  hyresndmnden for varje
kalenderar eller for kortare tid.
Arvodet och ersdttningen for ut-
gifter ska betalas ur fastighetens
avkastning, om inte hyresndmn-
den foreskriver att fastighets-
dgaren helt eller delvis ska betala
personligen.

Om forvaltaren begér det, ska kommunen forskottera arvode som enligt
hyresndmndens beslut ska betalas av fastighetségaren personligen.

3 Senaste lydelse 2010:25.



Fastighetsdgaren dr skyldig att ersdtta kommunen med det forskotterade Bilaga 2
beloppet jémte ridnta dérpa enligt 6 § rantelagen (1975:635) fran dagen for
utbetalningen.

25a§*

Om en fastighet dr stilld under
tvangsforvaltning och det behdovs
medel for en dtgdrd for fastig-
hetens skotsel som inte kan upp-
skjutas utan risk for att ndgon
bostadshyresgist lider allvarlig
skada eller oldgenhet, far en kom-
mun pd begdran av forvaltaren
forskottera visst belopp.

29

Ansokan om sdrskild forvalt-
ning far géras av kommunen eller
av organisation av hyresgéster.
Sedan beslut om tvangsforvalt-
ning har meddelats, skall fraga
som ror forvaltningen upptagas
till provning av hyresndmnden,
om sOkanden, foOrvaltaren eller
fastighetségaren begir det och
annat ¢ dr sarskilt foreskrivet.
Néamnden fér ocksad sjdlvmant ta
upp fraga som ror forvaltningen,
om annat ¢ foljer av sidrskild
bestimmelse.

Om fastigheten oéverldts, kvar-
star den éverldatande fastighets-
dgarens ansvar enligt 25§ for
arvode och ersdttning for utgifter
for tiden fram till dganderditts-
overgdngen. For tiden direfter
svarar den nya dgaren.

25b§

Om en fastighet dr stdlld under
tvangsforvaltning och det behévs
medel for en dtgdrd for fastig-
hetens skotsel som inte kan upp-
skjutas utan risk for att ndgon
bostadshyresgdst lider allvarlig
skada eller oldgenhet, far en kom-
mun pd begdiran av férvaltaren
forskottera visst belopp.

§

Ansodkan om ingripande i for-
valtningen far goras av kommu-
nen eller av organisation av
hyresgéster. Sedan beslut om
tvangsforvaltning har meddelats,
ska fréga som ror forvaltningen
tas upp till provning av hyres-
nimnden, om soOkanden, forval-
taren eller fastighetsigaren begir
det och annat infe ar sérskilt
foreskrivet. Namnden far ocksa
sjdlvmant ta upp fraga som ror
forvaltningen, om annat infe
foljer av sérskild bestimmelse.

30 §°

Ansdkan om sdrskild forvalt-
ning kan riktas mot den for vilken
lagfart senast dr beviljad eller

4 Senaste lydelse 1993:408.
3 Senaste lydelse 2000:242.

Ansdkan om ingripande i for-
valtningen kan riktas mot den for
vilken lagfart senast &r beviljad
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sokt, &ven om denne har Gverlatit
fastigheten innan ansdkan gores.

Overlites fastigheten sedan
ansokan har gjorts eller foreligger
fall som avses i forsta stycket,
skall rittegangsbalkens bestim-
melser om verkan av att tviste-
foremaélet overldtes och om tredje
mans deltagande i réttegang dga
motsvarande tilldmpning.

Om tvist angdende &gande-
ratten ar antecknad i fastighets-
registrets  inskrivningsdel kan
ansdkan om sdrskild forvaltning
riktas mot den som innehar fastig-
heten med dganderéttsansprak.

32

Fraga om péafoljd for fastig-
hetséigare som &sidositter skyldig-
het enligt 16 § andra stycket eller
17 § upptages sjilvmant av hyres-
ndmnden. Betrdffande béter och
vite giller 9kap. 8 och 9 §§
rittegdngsbalken 1 tillimpliga
delar.

eller sokt, dven om denne har
overlatit ~ fastigheten  innan
ansokan gors.

Overlits  fastigheten sedan
ansokan har gjorts eller foreligger
fall som avses i forsta stycket, ska
rittegdngsbalkens bestdmmelser
om verkan av att tvisteforemalet
overlats och om tredje mans
deltagande i réttegéng tillimpas
pd motsvarande sdtt.

Om tvist angdende &gande-
ratten &r antecknad i fastighets-
registrets  inskrivningsdel kan
ansdkan om ingripande i forvalt-
ningen riktas mot den som inne-
har fastigheten med dganderétts-
ansprak.

§

Fraga om pafoljd for fastig-
hetséigare som &sidositter skyldig-
het enligt 5 §, 16 § andra stycket
eller 17 § tas upp sjilvmant av
hyresndmnden. Har dndamdlet
med vitet forfallit, far vitet inte
démas ut. Betrdffande boter och
vite galler 9 kap. 8 och 9 §§ ritte-
gangsbalken i tillimpliga delar.

Vite som forelagts med stod av
denna lag far inte forvandlas till
fangelse.

1. Denna lag trider i kraft den 1 juli 2018.

2. Om ett drende har inletts hos hyresndmnden fore ikrafttridandet, ska
dldre foreskrifter tillimpas.
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Forslag till lag om dndring i hyresforhandlingslagen
(1978:304)

Hiarigenom foreskrivs att 5 och 25§§ hyresforhandlingslagen
(1978:304) ska ha f6ljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foéreslagen lydelse
58!

En forhandlingsordning medfor skyldighet for hyresvirden att pé eget
initiativ forhandla med hyresgéstorganisationen i frdga om

1. hdjning av hyran for en ldgenhet,

2. bestimmande av hyran for en ny hyresgést, om den begirda hyran
overstiger den tidigare hyresgéstens hyra,

3. dndring av grunderna for berdkning av sddan sérskild ersittning som
avses i 12 kap. 19 § jordabalken, eller

4. andring av villkor som avser hyresgésternas rétt att anvidnda
utrymmen som &r avsedda att anvindas gemensamt av hyresgésterna.

En forhandlingsordning medfor vidare, om parterna inte enas om annat,

skyldighet att, om en av dem begir det, forhandla i fraga om

1. hyresvillkoren,

2. lagenheternas och husets skick,

3. gemensamma anordningar i huset,

4. ovriga boendeforhéllanden i den man de ror hyresgiisterna gemen-

samt.

Om parterna dr ense om det kan
en forhandlingsordning ockséa
medfora ratt for hyresgéstorga-
nisationen att fa till stand for-
handling om frdga som ror
tillimpning av enskilt hyresavtal
under fOrutsdttning att hyres-
gisten genom skriftlig fullmakt
har bemyndigat hyresgistorga-
nisationen att foretrdda honom i
saken.

En forhandlingsordning medfor
inte ndgon inskrankning i hyres-
géstens rétt att begéra provning av
hyresvillkoren enligt 12 kap. 54 §
jordabalken. Vid saddan prévning
giller bestdmmelserna 1 12 kap.
53, 54 och 55-55d§§ samma
balk.

! Senaste lydelse 2006:409.

Om parterna ér ense om det kan
en forhandlingsordning ocksa
medfora ratt for hyresgéstorga-
nisationen att fa till stand for-
handling om frdga som ror
tillimpning av enskilt hyresavtal
under fOrutsdttning att hyres-
gisten genom skriftlig fullmakt
har bemyndigat hyresgistorga-
nisationen att foretrdda hyres-
gdsten 1 saken.

En foérhandlingsordning medfor
inte ndgon inskrankning i hyres-
géstens rétt att begéra provning av
hyresvillkoren enligt 12 kap. 54 §
jordabalken. Vid séddan prévning
giller bestimmelserna 1 12 kap.
53, 54 och 55-55¢§§ samma
balk.

Bilaga 2

125



Bilaga 2 25§
Vid provning av tvist som avses 1 24 § géller f6ljande.

Hyran och andra hyresvillkor Hyran och andra hyresvillkor
skall faststéllas enligt 12 kap. ska faststdllas enligt 12 kap. 55 §
55 § jordabalken. jordabalken.

Om sérskilda skil foreligger, far hyresndmnden préva dven hyresvillkor
som har samband med det villkor som forhandlingen har avsett.
Bestdmmelserna i 12 kap. 50 § Bestdmmelserna i 12 kap. 50 §
andra meningen och 55d§ andra meningen och 55e§
fjarde—attonde styckena jordabal- fjarde—attonde styckena jordabal-

ken skall tillampas. ken ska tillampas.
Beslut varigenom hyresvillkoren dndras anses som avtal om villkoren
for fortsatt forhyrning.

1. Denna lag trdder i kraft den 1 juli 2018.
2. Om ett drende har inletts hos hyresndmnden fore ikrafttradandet, ska
dldre foreskrifter tillimpas.

126 2 Senaste lydelse 2006:409.



Forslag till lag om dndring i lagen (1994:831) om
rattegdngen 1 vissa hyresmal i Svea hovrétt

Hirigenom foreskrivs att 8 § lagen (1994:831) om réttegéngen i vissa
hyresmal i Svea hovritt ska ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foéreslagen lydelse

8 §!

Beslut av Svea hovritt har
réattskraft, om beslutet innebér att
en fraga som avses i 4 § forsta
stycket 2, 2a, 2b, 2¢, 3,5a, 6
eller 7 lagen (1973:188) om
arrendendmnder  och  hyres-
nadmnder har avgjorts. Detta géller
dock inte beslut som innebar
avslag pa ansdkan om

Beslut av Svea hovritt har
réattskraft, om beslutet innebér att
en friga som avses i 4 § forsta
stycket 2,2 a,2b,3,5a, 6 eller 7
lagen (1973:188) om arrende-
ndmnder och hyresndmnder har
avgjorts. Detta giller dock inte
beslut som innebédr avslag pa
ansdkan om

1. atgardsforeldggande enligt 12 kap. 11 § forsta stycket 5 eller 16 §
andra stycket jordabalken,

2. upprustningsforeliggande enligt 12 kap. 18 a—18 c §§ jordabalken,

3. tillstdnd enligt 12 kap. 18 d—18 £ §§, 23 § andra stycket, 34, 36 eller
37 § jordabalken,

4. forbud eller hdvande av forbud enligt 12 kap. 18 h § jordabalken, eller

5. ratt till forhandlingsordning enligt 9 § hyresforhandlingslagen
(1978:304).

1. Denna lag tréder i kraft den 1 juli 2018.
2. Om ett drende har inletts hos hyresndmnden fore ikrafttradandet, ska
dldre foreskrifter tillimpas.

! Senaste lydelse 2012:981. 127



Bilaga 2 Forslag till lag om upphivande av lagen (2012:978) om
uthyrning av egen bostad

Harigenom foreskrivs att lag (2012:978) om uthyrning av egen bostad
ska upphora att gilla vid utgangen av juni 2018.

Den upphidvda lagen géller fortfarande for hyresavtal som har ingétts
fore den 1 juli 2018.
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Forteckning over remissinstanserna (SOU
2017:33)

Remissyttranden &ver betdnkandet Stirkt stdllning for hyresgéster
(SOU 2017:33) har ldmnats av Svea hovritt, Hovrétten 6ver Skane och
Blekinge, Stockholms tingsrdtt, Malmo tingsritt, Hyresndmnden i
Stockholm, Hyresndmnden i Goteborg, Hyresndmnden i Visterés,
Hyresnimnden i Sundsvall, Domstolsverket, Aklagarmyndigheten,
Polismyndigheten, Migrationsverket, Kronofogdemyndigheten, Stats-
kontoret, Skatteverket, Konsumentverket, Boverket, Regelradet,
Myndigheten for ungdoms- och civilsamhéllesfragor, Chalmers tekniska
hogskola AB, Kungl. Tekniska hogskolan, Stockholms universitet
(Juridiska fakulteten), Enkdpings kommun, Goteborgs kommun,
Helsingborgs kommun, Karlstads kommun, Krokoms kommun, Malmé
kommun, Oskarshamns kommun, SollefteA kommun, Stockholms
kommun, Séderhamns kommun, Soédertdlje kommun (Telge Bostdder
AB), Orebro kommun, Bostadsritterna, Fastighetsdgarna,
Jagvillhabostad.nu, HSB Riksfoérbund, Hyresgéstforeningen, Pensionéarer-
nas riksorganisation (PRO), Svensk Handel, Sveriges advokatsamfund,
Sveriges Allménnyttiga Bostadsforetag (SABO, numera Sveriges
Allménnytta), Sveriges forenade studentkarer, Sveriges Kommuner och
Landsting (numera Sveriges Kommuner och Regioner), Villadgarnas
Riksforbund och Visita.

Yttranden har ocksd inkommit fran Fastigheten Harven 59, Hyreshuset
Katrineholm, Rigli Fastighets KB, Titanfast AB, Kjellanders fastigheter,
Byggm. Eric Gunnarsson AB, Wermlands Invest AB, AMM Property AB,
KB Olivlunden Fastigheter, Asp Fastighetsforvaltning HB, Gamlegards
fastighetsforvaltning AB, Gjutaren Forvaltning KB, Kentaur Forvaltning
AB, Wallfast AB, Orsjonis Fastigheter, Senite Fastigheter AB,
Skogskillan Syd AB, Nejden AB, Sallskapet Vénner till Pauvres Honteux,
Burstedt Invest AB, Gillvikens Forvaltnings AB, Fastighets AB L E
Lundberg, Rikshem AB, H&B Olofsson Fastigheter AB, Kallkéllbdcken
Invest AB, JSCC Norrahammar, Fahlin Férvaltning AB, KB Kvarnen 29,
Fastighets AB Virtuosen, B.R.A. Bostdder Stabbetorget AB, B.R.A.
Bostdder i Goteborg, Amldvs Byggnadsbolag, Birgitta Nystrom,
Foreningen Svensk Bilhandel, Féreningen Vantdrs hyresgéster, Jan-Erik
Soéderhielm, Marianne Staaf, Sta upp for Langstromsgatan, Larande Lab
Hammarkullen: Medskapande renovering, Monica Saxborn, Féreningen
Jordens Vianner Uppsala, Kvinnors Byggforum, Dids Fastigheter,
Forskare som arbetar med bostadsfrégor i plattformen CRUSH, Alla ska
kunna bo kvar, Robert Dicksons stiftelse, Primula Byggnads AB,
Bostadsvralet Uppsala, Ort till ort, nuvarande och f.d. hyresréttsinne-
havare i stadsdelarna Grianby och Kvarngérdet i Uppsala, Skandia Fastig-
heter AB, SPF Seniorerna, TF Fastigheter AB, Grannar pa Stubbdkern 2
Hagsitra, Einar Mattson AB, Wallenstam AB, Mahasti Hashemieh,
Lokala hyresgéstforeningen Blekeriet, Hyresrétt Stockholm, Natverket for
Hyresgidsternas Boendetrygghet och Riksbyggen ekonomisk forening.

Alvesta kommun, Forshaga kommun, Hallsbergs kommun, Haninge
kommun, Jokkmokks kommun, Kramfors kommun, Kungsbacka
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kommun, Ludvika kommun, Lysekils kommun, Ockelbo kommun,
Sorsele kommun, Stenungsunds kommun, Vetlanda kommun, Uddevalla
kommun, Angelholms kommun, Handikappférbunden, Néringslivets
regelndmnd, Stockholms Handelskammare, Svenska Rdda Korset och
Sveriges Byggindustrier (numera Byggforetagen) har beretts tillfélle att
yttra sig, men har avstatt fran att géra det.



Sammanfattning av promemorian
Hyresgistskydd nér en ldgenhet forstors
(Ds 2018:18) 1 nu aktuell del

Promemorian behandlar frigan om hyresgéstens skydd nér hyresldgen-
heten forstors genom brand eller liknande hindelse sa att ldgenheten blir
oanvéandbar. Enligt nuvarande regler (12 kap. 10 och 16 §§ jordabalken)
forfaller da hyresavtalet, vilket kan forsétta hyresgésten i en svar situation
sarskilt nér han tilltratt lagenheten. Visserligen ordnar hyresvérden i
manga fall en ersittningslégenhet at hyresgésten, men denne &r har helt
beroende av vérdens goda vilja.

I promemorian diskuteras olika sétt att skydda hyresgésten i detta ldge.
Dir foreslas att avtalet alltjamt ska forfalla vid forstoring av bostads-
lagenheten men att hyresgisten kan begéra nytt hyresavtal om en lamplig
lagenhet som hyresvirden forfogar over. Avgoérande ska da bli en
intresseavvagning, som delvis liknar avvigningen i tvister om besittnings-
skydd; hyresndmnden ska, om det &r skéligt med hénsyn till bdda parters
ekonomiska och personliga forhallanden, kunna forklara att hyresgisten
har rétt till hyresavtal rorande forsta lampliga ldgenhet som hyresvirden
forfogar over. Lédgenheten behover inte nddvindigtvis ligga 1 det
ateruppforda huset utan kan dven finnas i ndgon annan fastighet. Viktiga
faktorer vid avvigningen dr d4 & ena sidan hyresvirdens intresse av att
hyra ut bostidder till andra &n hyresgésten, & andra sidan hyresgéstens
bostadsbehov vid radande ldge pa bostadsmarknaden. Om hyresvarden
inte avser att ateruppfora ett brunnet bostadshus utan vill anvidnda
fastigheten till annat d&ndamal far detta accepteras; man ska inte kunna
framtvinga en nybyggnad som inte stimmer med hyresvdrdens planer.
Hyresndmnden ska kunna uppskjuta det slutliga avgérandet i drendet tills
hyresvarden kan ange sina planer med anledning av héndelsen och hyres-
géistens bostadssituation har klarnat. Hyran for en ny ldgenhet ska
bestimmas enligt annars géllande regler. Om hyresvirden efter ldgen-
hetens forstorelse overlater fastigheten, ska hyresgésten kunna framstilla
motsvarande krav mot nye dgaren. Intresseavvigningen far da ske pa
viasentligen samma vis. Finns det sirskilda skil, ska hyresndmnden kunna
forbjuda hyresvarden eller nye dgaren att innan tvisten i hyresndmnden ar
avgjord upplata hyresratt till en omtvistad ldgenhet till annan &n den
tidigare hyresgésten.

I promemorian diskuteras vidare om hyresndmnden i stéllet ska kunna
alagga hyresvirden att utge ett skadestand till hyresgésten, om denne inte
erbjudit nigon godtagbar ersittningsligenhet. Aven om inte detta anses
bdra foreslas i forsta hand, har en alternativ lagtext med sadant innehall
tagits in i en bilaga till promemorian.

Promemorian tar ocksd upp fragan om lokalhyresgistens skydd i
motsvarande situation, i sd fall ndrmast en utvidgning av det indirekta
besittningsskydd som for ndrvarande géller vid uppsédgning av hyres-
avtalet. Har anses dock inte tillrdckliga skal foreligga for ett motsvarande
skydd, bl.a. med hénsyn till det forsékringsskydd som normalt finns for
foretagare.

Lagéndringarna foreslés trdda ikraft den 1 januari 2019.
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Lagforslagen 1 promemorian (Ds 2018:18) 1 nu
aktuell del

Forslag till lag om éndring 1 jordabalken

Hérigenom foreskrivs i frdga om jordabalken

dels att 12 kap. 16 och 70 §§ ska ha foljande lydelse,

dels att det ska inforas en ny paragraf, 12 kap. 46 a §, av foljande
lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
16 §!

Bestdmmelserna i 10-12 §§ géller Bestdmmelserna i 10-12 §§ géller
ocksa, om ocksa, om

1. ldgenheten skadas under 1. ldgenheten skadas under
hyrestiden utan att hyresgésten dr hyrestiden, /7 och 12 §§ dock inte
ansvarig for skadan, om hyresgésten &r ansvarig for

skadan,

2. hyresvérden brister i sin underhallsskyldighet enligt 15 § andra

stycket,

3. hinder eller men pa annat sitt uppstar i nyttjanderétten utan hyres-
géstens vallande, eller

4. myndighet under hyrestiden meddelar beslut som avses i 10 § andra
stycket eller 12 §utan att hyresgésten givit anledning till det, dock ej forrén
beslutet lander till efterrittelse.

Avser hyresavtalet en bostadsldgenhet, far hyresnimnden i fall som
avses 1 forsta stycket 1-3 eller om hyresvirden inte fullgdr sin under-
hallsskyldighet enligt 15 § tredje stycket pa ansdkan av hyresgésten aldgga
hyresvérden att avhjélpa bristen (atgérdsforeldggande). I foreldggandet,
som far forenas med vite, skall bestimmas viss tid inom vilken den eller
de atgdrder som avses med foreldggandet skall ha vidtagits. Foreligger
sdrskilda skal, far tiden forldngas, om ansdkan om det gors fore utgangen
av den 16pande tidsfristen.

Hyresvirden och hyresgésten kan med bindande verkan triffa avtal om
inskrdnkning i rdtten att enligt forsta stycket erhalla nedsittning av hyran
for hinder eller men i nyttjanderétten till f6ljd av att hyresvérden later
utfora arbete for att sétta ldgenheten i avtalat skick eller for att utfora
sedvanligt underhéll av ldgenheten eller fastigheten i &vrigt eller annat
arbete som sérskilt anges i avtalet.

Ansokan om 4tgirdsforeldggande kan riktas mot den for vilken lagfart
senast dr beviljad eller sokt, &ven om denne har dverlatit fastigheten innan
ansokan gors.

Overlats fastigheten sedan ansokan har gjorts eller foreligger fall som
avses 1 fjarde stycket, giller rattegangsbalkens bestimmelser om verkan
av att tvisteforemalet dverlats och om tredje mans deltagande i rittegéng.

'Senaste lydelse 2000:226.



Om tvist angdende &dganderitten dr antecknad i fastighetsregistrets
inskrivningsdel, kan ansdkan om atgérdsforeldggande riktas mot den som
innehar fastigheten med dganderéttsansprak.

46ayg

Har hyresavtalet efter tilltrddes-
dagen forfallit enligt 16 § forsta
stycket far en bostadshyresgdst
inom en mdnad genom skriftligt
meddelande till hyresvirden be-
gdra ett nytt hyresavtal rérande
forsta ldmpliga bostadsligenhet
som hyresvdrden forfogar eller
kommer att forfoga éver. Hyres-
gdsten har dd rdtt till ett sddant
avtal, om det med hdnsyn till
parternas personliga eller ekono-
miska forhallanden framstar som
skdligt.

Hyresndmnden fdar foreldgga
hyresvirden att omedelbart eller
inom viss tid erbjuda hyresgdsten
ett avtal enligt forsta stycket
rorande viss ldgenhet eller en
ldgenhet med viss storlek och visst
ldge. Foreldggandet far forenas
med vite.

Overldter hyresvirden fastighe-
ten efter det att ldgenheten har
forstorts giller vad som i forsta och
andra stycket sdgs om hyresvirden
i stdllet den nye fastighetsdgaren.

70 §2

Beslut av hyresndmnden i fragor
som avses i 11 § forsta stycket 5,
16 § andra stycket, 18 a—f§§,
18 h §, 23 § andra stycket, 24 a, 34,
36, 37, 49, 52, 54, 55, 62 eller
64 § far 6verklagas inom tre veckor
frén den dag beslutet meddelades.

Beslut av hyresndmnden i fragor
som avses i 11 § forsta stycket 5,
16 § andra stycket, 18 a—f§§,
18 h §, 23 § andra stycket, 24 a, 34,
36, 37, 46 a, 49, 52, 54, 55 ¢, 62
eller 64 § far 6verklagas inom tre
veckor frdn den dag Dbeslutet
meddelades.

Beslut av hyresndmnden i fragor som avses i 1 § sjétte stycket, 35, 40,

45 a, 56 eller 59 § far inte overklagas.

Denna lag triader i kraft den 1 januari 2019

2 Senaste lydelse 2006:408.
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Forslag till lag om é&ndring i lagen (1973:188) om
arrendendmnder och hyresndmnder

Hirigenom foreskrivs i1 frdga om lagen (1973:188) om arrendendmnder

och hyresndmnder,

dels att 4 och 32 §§ ska ha foljande lydelse,
dels att det ska infOras en ny paragraf, 12 ¢ §, av foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

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

2. prova tvist om atgérdsfore-
laggande enligt 12 kap. 11 § forsta
stycket 5 och 16 § andra stycket,
dndrad anvéndning av lokal enligt
12kap. 23§ andra stycket,
skadestand enligt 12 kap. 24 a§,
overlatelse av hyresritt enligt
12 kap. 34-37 §§, upplatelse av
lagenhet i andra hand enligt 12 kap.
40 §, forlaingning av hyresavtal
enligt 12 kap. 49 §, villkor enligt
12 kap. 54 §, aterbetalning av hyra
och faststdllande av hyra enligt
12 kap. 55 e §, uppskov med av-
flyttning enligt 12 kap. 59 § eller
foreldggande enligt 12 kap. 64 §,
allt jordabalken,

2. prova tvist om atgirdsfore-
laggande enligt 12 kap. 11 § forsta
stycket 5 och 16 § andra stycket,
dndrad anvindning av lokal enligt
12kap. 23§ andra stycket,
skadestand enligt 12 kap. 24 a§,
overldtelse av hyresritt enligt
12 kap. 34-37 §§, upplatelse av
lagenhet i andra hand enligt 12 kap.
40 §, nytt hyresavtal enligt 12 kap.
46 a §, forlingning av hyresavtal
enligt 12 kap. 49 §, villkor enligt
12 kap. 54 §, aterbetalning av hyra
och faststillande av hyra enligt
12 kap. 55e§, uppskov med av-
flyttning enligt 12 kap. 59 § eller
foreldggande enligt 12 kap. 64 §,
allt jordabalken,

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

2 b. prova tvist om hyresvillkor enligt 3 kap. 14 § lagen (2002:93) om
kooperativ hyresritt eller tvist om upplatelse med kooperativ hyresrétt
enligt 4 kap. 6 § samma lag,

2 c. prova tvist om hyresvillkor enligt 4 § lagen (2012:978) om ut-
hyrning av egen bostad,

3. prova tvist om medlemskap enligt 2 kap. 10 §, skyldighet att upplata
bostadsritt enligt 4 kap. 6 § eller villkor for upplatelse av bostadsritt enligt
samma §, hyresvillkor enligt 4 kap. 9 §, upplatelse av ldgenhet i andra
hand enligt 7 kap. 11 § eller utddomande av vite enligt 11 kap. 2 §, allt
bostadsrittslagen (1991:614),

4. prova fraga om godkinnande av Overenskommelse som avses i
12 kap. 1 § sjétte stycket, 45 a eller 56 § jordabalken eller av beslut som
avses 19 kap. 16 § forsta stycket 1, 1 a eller 2 bostadsréttslagen,

! Senaste lydelse 2012:980.



5. vara skiljendmnd i hyres- eller bostadsrittstvist,

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

6. prova fragor enligt bostadsforvaltningslagen (1977:792), tvist om
upprustningsforeldggande enligt 12 kap. 18 a—18 ¢ §§ jordabalken eller
forbattrings- och dndringséatgérder enligt 12 kap. 18 d-18 £ §§ och 18 h §
samma balk,

7. prova fragor enligt lagen (1982:352) om ritt till fastighetsforvarv for
ombildning till bostadsritt eller kooperativ hyresritt.

Ett drende tas upp av den hyresndmnd inom vars omrade fastigheten &r
beldgen.

12cy§
1 ett drende rérande nytt hyresavtal
enligt 12 kap. 46 a § jordabalken
far hyresndmnden uppskjuta av-
gorandet till en tidpunkt nér hyres-
vdrdens mdjlighet att tillhanda-
halla en ny ldgenhet kan bedémas.
Finns det sdrskilda skdl, far
hyresndmnden forbjuda hyresvir-
den att innan tvisten dr avgjord
uppldta hyresrdtt eller annan
réttighet som ger foretrdde framfor
hyresgdsten till ldgenhet som
tvisten giller. Férbudet far forenas
med vite.

32 §2
Om en ndmnds beslut enligt foljande bestimmelser inte Gverklagas, far
beslutet verkstéllas som lagakraftigande dom:
—9 kap. 14 § eller 12 kap. 24 a §, —9kap. 14 § eller 12 kap. 24 a §,

55 d § attonde stycket eller 55 ¢ §
jordabalken,

— 22, 23, 26 eller 27 § hyres-
forhandlingslagen (1978:304),

— 13 a § forsta stycket denna lag,
eller

— 13 eller 15 § eller 25 § forsta
stycket  bostadsforvaltningslagen
(1977:792).

46 a §, 55 d § attonde stycket eller
55 e § jordabalken,

— 22, 23, 26 eller 27 § hyres-
forhandlingslagen (1978:304),

— 13 a § forsta stycket denna lag,
eller

— 13 eller 15 § eller 25 § forsta
stycket  bostadsforvaltningslagen
(1977:792).

Beslut av hyresndmnden enligt 13 a § andra stycket denna lag om
verkstillighet av ett enligt forsta stycket i samma paragraf meddelat beslut
far verkstdllas som lagakraftigande dom, om hovritten inte bestimmer
nagot annat. Detsamma géller om hyresndmnden med stod av 31 § forsta
stycket bostadsforvaltningslagen har bestdmt att beslut enligt 13 eller 15 §
eller 25 § forsta stycket i den lagen ska gilla genast.

2 Senaste lydelse 2011:863.
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Bilaga 5 Forlikning som &r stadfdst av ndamnden enligt 21 b § far verkstillas som
lagakraftigande dom, om hovritten inte bestimmer nagot annat.

Denna lag trader i kraft den 1 januari 2019.
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Forteckning over remissinstanserna (Ds
2018:18)

Remissyttranden Over promemorian Hyresgistskydd ndr en ldgenhet
forstors (Ds 2018:18) har ldmnats av Bostadsritterna, Boverket,
Domstolsverket, Fastighetsdgarna Sverige, HSB Riksférbund, Hyres-
gastforeningen, Hyresndmnden i Goteborg, Hyresndmnden i Jonkdping,
Hyresndmnden i Stockholm, Hyresndmnden i Sundsvall, Kronofogde-
myndigheten, Malmd tingsrétt, Post- och telestyrelsen, Regelradet,
Riksbyggen, Svea hovritt, Svensk Handel, Sveriges advokatsamfund,
Sveriges Allménnyttiga Bostadsforetag (SABO, numera Sveriges
Allménnytta), Sveriges Kommuner och Landsting (numera Sveriges
Kommuner och Regioner), Umeé tingsritt och Uppsala universitet
(Juridiska fakulteten).

Jagvillhabostad.nu, Kungl. Tekniska hogskolan, Pensionérernas riks-
organisation (PRO) och Sveriges Forenade Studentkérer har beretts
tillfalle att yttra sig, men har avstatt fran att gora det.
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Lagforslaget 1 promemorian med utdrag ur

utkast till lagraddsremiss

Forslag till lag om dndring i jordabalken

Hirigenom foreskrivs att 12 kap. 10, 63 och 73 §§ jordabalken' ska ha

foljande lydelse.
Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
12 kap.
10 §?

Blir ldgenheten fore tilltrddesdagen
sa forstord att den inte kan an-
vindas for det avsedda dndamaélet,
forfaller avtalet. Ar hyresvirden
véllande till handelsen eller limnar
han ej utan drojsméal hyresgésten
meddelande om denna, har hyres-
gésten ritt till ersdttning for skada.

Meddelar en myndighet fore
tilltradesdagen pa grund av ldgen-
hetens beskaffenhet forbud mot att
anvénda ldgenheten for det avsedda
dndamalet, upphor avtalet att gélla,
dven om beslutet e¢j vunnit laga
kraft. Om det forhéallande som for-
anlett beslutet beror pa féorsummel-
se av hyresvirden eller om denne ej
utan drojsmél ldmnar hyresgésten
meddelande om beslutet, har hyres-
gésten ritt till ersdttning for skada.

Blir lagenheten fore tilltradesdagen
sa forstord att den inte kan an-
vindas for det avsedda dndamalet,
forfaller avtalet. Om hyresvirden
dr vallande till hindelsen eller om
hyresvirden inte utan drojsmal
ldmnar hyresgésten meddelande
om denna, har hyresgisten ritt till
ersittning for skada.

Meddelar en myndighet fore
tilltradesdagen pa grund av lagen-
hetens beskaffenhet forbud mot att
anvénda lagenheten for det avsedda
dandamalet, upphor avtalet att gélla,
dven om beslutet inte fatt laga kraft.
Om det forhéllande som foranlett
beslutet beror pa férsummelse av
hyresvéirden eller om denne inte
utan drdjsmaél ldmnar hyresgésten
meddelande om beslutet, har hyres-
gésten rétt till ersidttning for skada.

Bestdmmelser om bostadshyres-
gdsts rdtt till nytt hyresavtal ndr
ldgenheten forstors finns i 46 a och
46 b §3.

63 §3

Ett meddelande som avses i 10 §,
11§,148§,18¢§,248, 25§ andra
stycket, 33 §, 42 § forsta stycket 3,
4 eller 6, 44 §, 46 § andra stycket,
54 § eller 54 a § ska anses lamnat

Ett meddelande som avses i 10 §,
11§,148,18¢§,24§,25 § andra
stycket, 33 §, 42 § forsta stycket 3,
4 eller 6, 44 §, 46 § andra stycket,
46 a § andra stycket, 54§ eller

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

% Senaste lydelse 1984:694
3 Senaste lydelse 2014:335.



nér det har avsénts i ett reckommen-
derat brev till mottagarens vanliga
adress. I fall som avses i24 § &r det
dock tillrdckligt att meddelandet ar
avsdnt pa nagot annat dndamaéls-
enligt sdtt.

54 a § ska anses ldmnat nér det har
avsédnts i ett rekommenderat brev
till mottagarens vanliga adress. I
fall som avses i 24 § ar det dock
tillrdckligt att meddelandet &r
avsdnt pa nagot annat dndamals-
enligt sdtt.

Om hyresgiésten eller hyresviarden har lamnat uppgift om en adress dit
meddelanden ska séndas, anses den som hans eller hennes vanliga adress.
Hyresgiésten far dock alltid sinda meddelanden till den som &r behdrig att
ta emot hyra pé hyresvérdens vagnar. Har hyresgésten inte lamnat ndgon
sarskild adressuppgift, far hyresviarden séinda meddelanden till den uthyrda
lagenhetens adress.

73 §*

I hyrestvister som avses i 49, 54
eller 55 f§ och i méal om atgérds-
forelaggande enligt 11§ forsta
stycket 5 eller 16 § andra stycket,
om upprustningsforeldggande en-
ligt 18 a—18 ¢ §§, om tillstand till
forbéttrings- och dndringsatgérder
enligt 18 d-18 f §§, om forbud mot
sddana atgirder enligt 18 h § eller
om utddmande av vite enligt 62 §
ska vardera parten svara for sin
rattegangskostnad i hovritten, om
inte annat f6ljer av 18 kap. 6 §
rttegangsbalken.

I hyrestvister som avses i 46 b, 49,
54 eller 55f§ och i mal om
atgardsforelaggande enligt 11 §
forsta stycket 5 eller 16 § andra
stycket, om  upprustningsfore-
laggande enligt 18 a—18 ¢ §§, om
tillstdnd  till  forbattrings- och
andringsdtgdrder  enligt 18 d—
18 £§§, om forbud mot sddana
atgdrder enligt 18h § eller om
utdéomande av vite enligt 62 § ska
vardera parten svara for sin
riattegangskostnad i hovrétten, om
inte annat foljer av 18 kap. 6§
rattegangsbalken.

1. Denna lag triader i kraft den 1 januari 2022.

2. De nya bestimmelserna géller &ven for hyresavtal som har ingatts fore
ikrafttrddandet om inte nagot annat foljer av 3.

3. Denya 46 aoch 46 b §§ ska inte tillimpas om ldgenheten har forstorts

fore ikrafttradandet.

* Senaste lydelse 2019:533.
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Forteckning over remissinstanserna
(promemorian med utdrag ur utkast till
lagridsremiss)

Remissyttranden dver promemorian med utdrag ur utkast till lagrads-
remiss har ldmnats av Fastighetsdgarna, Hyresgistforeningen, Hyres-
ndmnden i Jonkoping, Hyresndmnden i Stockholm, Sveriges advokat-
samfund och Sveriges Allmannytta.

Hyresndmnden i Géteborg, Hyresndmnden i Sundsvall och Svea hovrétt
har beretts tillfélle att yttra sig, men har avstétt fran att gora det.
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