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1 Beslut

Regeringen har beslutat att inhdmta Lagrédets yttrande 6ver forslag till

1. lag om dndring i jordabalken, och

2. lag om &ndring i lagen (1973:188) om arrendendmnder och hyres-
ndmnder.



2 Lagtext
2.1 Forslag till lag om dndring i jordabalken

Hirigenom foreskrivs i friga om jordabalken'

dels att 12 kap. 45, 56 och 70 §§ skall ha foljande lydelse,

dels att det i balken skall inféras en ny paragraf, 12 kap. 45 a §, av
foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

12 kap.
45 §*

Bestdimmelserna i 4652 §§ géller vid upplételser av bostadsldgenhe-
ter, om inte

1. hyresavtalet avser upplételse i andra hand av en ldgenhet i dess hel-
het och hyresférhallandet upphor innan det har varat ldngre dn tva éar i
foljd,

2. hyresavtalet i annat fall &n som sdgs i 1 avser ett moblerat rum eller
en ldgenhet for fritidsindamél och hyresforhallandet upphor innan det
har varat langre 4n nio méanader 1 f6ljd,

3. ldgenheten utgdér en del av 3. ldgenheten utgdr en del av
upplatarens egen bostad, eller upplatarens egen bostad,

4. hyresvérden sdger upp hyres- 4. hyresvérden sdger upp hyres-
forhédllandet att upphora i fortid pa  forhallandet att upphora i fortid pa
den grunden att hyresrdtten 4r den grunden att hyresrdtten &r
forverkad och annat inte foljer av  forverkad och annat inte foljer av
47 §. 47 §, eller

5. annat foljer av en sadan over-
enskommelse som avses i 45 a §.

Bestdimmelsen 1 forsta stycket 1 géller inte om upplataren har hyrt
lagenheten tillsammans med minst tvd ldgenheter till for att hyra ut dem i
andra hand.

Har hyresvdrden och hyresgdisten
i en sdrskilt upprdttad handling
kommit dverens om, att hyresrditten
inte skall vara forenad med rditt till
forldngning, gdller dverenskommel-
sen om den godkdnts av hyresndmn-
den. Overenskommelsen giiller dock
utan sadant godkdnnande om den
trdffas efter det att hyresforhallan-
det har inletts och avser en hyres-
rdtt som dr forenad med rdtt till
forldngning. Om en make eller
sambo som inte har del i hyres-

! Balken omtryckt 1971:1209, 12 kap. omtryckt 1984:694.
? Senaste lydelse 2002:29.



rdtten hade sin bostad i lcigenheten
ndr Overenskommelsen trdffades,
gdller overenskommelsen mot den
maken eller sambon endast om han
eller hon har godtagit den.

45as

Om hyresvdrden och hyresgdsten
i en sdrskilt upprdittad handling har
kommit 6verens om att hyresrdtten
inte skall vara forenad med rditt till
forldingning, gdller overenskommel-
sen om den har godkdnts av hyres-
ndamnden. 1 foljande fall gdller
overenskommelsen dven utan sa-
dant godkdnnande.

1. Overenskommelsen trdffas ef-
ter det att hyresforhallandet har
inletts och avser en hyresrdtt som
dar forenad med rditt till forldingning.

2. Overenskommelsen triffas for
en tid om hogst fyra ar fran det att
hyresforhallandet inleds och inne-
borden i overenskommelsen dr att
hyresgdsten inte skall ha rditt till
forldngning, om

a) i fraga om en bostadsligenhet
i ett en- eller tvafamiljshus som inte
ingar i en affdrsmdssigt bedriven
uthyrningsverksamhet, hyresvdrden
skall bosdtta sig i ldgenheten eller
overlata huset, eller

b) i fraga om en bostadsligenhet
som_upplats i andra hand, hyres-
vdarden skall bosdtta sig i ldgen-
heten eller, ndr hyresvdrden inne-
har ldgenheten med bostadsriitt,
bosditta sig i den eller 6verlata den.

Om en make eller en sambo som
inte har del i hyresrdtten hade sin
bostad i ldgenheten ndr overens-
kommelsen trdffades, gdller over-
enskommelsen mot den maken eller
den sambon endast om han eller
hon har godtagit den.

Regeringen eller den myndighet
som regeringen bestdmmer faststdl-
ler formuldr till overenskommelser
som avses i forsta stycket 2.




56 §°
Bestdammelserna 1 57-60 §§ géller for upplatelser av lokaler, om inte
1. hyresforhillandet upphor innan det varat lingre &n nio manader i

folyd, eller

2. hyresforhéllandet upphor pa den grund att hyresrétten &r forverkad
eller forhéllande som avses i 28 § foreligger.

Har hyresviarden och hyresgisten
1 sdrskilt upprittad handling over-
enskommit om villkor som strider
mot 57-60 §§, dr overenskommel-
sen gdllande. Har dverenskommel-
sen tréaffats innan hyresforhallandet
varat langre dn nio ménader 1 f6ljd,
giller den dock endast om den
godkints av hyresndmnden.

Om hyresvirden och hyresgésten
1 en sdrskilt uppréttad handling har
kommit 6verens om villkor som
strider mot 57-60 §8§, gdller Gver-
enskommelsen. Har Overenskom-
melsen tridffats innan hyresfor-
hallandet har varat ldngre 4n nio
manader 1 f6ljd, géller den endast
om den har godkénts av hyres-
nimnden. Overenskommelsen gcil-
ler dven utan sadant godkdnnande,
om den trdffas for en tid om hogst
fem ar fran det att hyresforhal-
landet inleds och innebdrden i 6ver-
enskommelsen dr att bestdmmel-
serna i 57—60 §§ inte skall gdilla,
om

1. i fraga om samtlica slag av
lokaler, hyresvirden skall bedriva
egen verksamhet i lokalen, eller

2. i fraga om lokal som upplats i
andra hand, hyresforhallandet mel-
lan fastighetscigaren och hyresgdis-
ten skall upphora.

Regeringen eller den myndighet
som regeringen bestdmmer faststdl-
ler formuldr till overenskommelser
som avses i andra stycket 1 och 2.

70 §*
Beslut av hyresndmnden i frdgor 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 d, 62 eller 64 § far overklagas inom tre veckor frdn den dag

beslutet meddelades.

Beslut av hyresndmnden i frdgor
som avses 1 1 § sjitte stycket, 35,
40, 45, 56 eller 59 § far inte
overklagas.

Beslut av hyresndmnden i frdgor
som avses 1 1 § sjdtte stycket, 35,
40, 45 a, 56 eller 59 § far inte
overklagas.

1. Denna lag trader i kraft den 1 januari 2006.

? Senaste lydelse 1984:694.
* Senaste lydelse 1998:146.



2. Om overenskommelser som avses i 12 kap. 45 § tredje stycket och
56 § andra stycket 1 paragrafernas dldre lydelse har ingéatts fore ikraft-
tradandet, giller dldre bestimmelser.



2.2 Forslag till lag om dndring 1 lagen (1973:188) om
arrendendmnder och hyresndmnder

Hérigenom foreskrivs att 4 § lagen (1973:188) om arrendendmnder och
hyresnimnder' skall ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

4§

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

1. medla i hyres- eller bostadsréttstvist,

2. prova tvist om atgirdsforeldggande enligt 12 kap. 11 § forsta stycket
5 och 16 § andra stycket, &ndrad anvindning av lokal enligt 12 kap. 23 §
andra stycket, skadestand enligt 12 kap. 24 a §, overlatelse av hyresratt
enligt 12 kap. 34-37 §§, upplételse av lagenhet i andra hand enligt 12
kap. 40 §, forlangning av hyresavtal enligt 12 kap. 49 §, villkor enligt 12
kap. 54 §, aterbetalning av hyra och faststdllande av hyra enligt 12 kap.
55 d §, uppskov med avflyttning enligt 12 kap. 59 § eller foreldggande
enligt 12 kap. 64 §, allt jordabalken,

2 a. Prova tvist om hyresvillkor enligt 22-24 §§ hyresforhandlings-
lagen (1978:304) eller om é&terbetalningsskyldighet enligt 23 § samma
lag,

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

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

4. prova frdga om godkédnnande 4. prova fraga om godkédnnande
av overenskommelse som avses i 12 av 6verenskommelse som avses i 12
kap. 1 § sjétte stycket, 45 eller 56 § kap. 1 § sjitte stycket, 45 a eller

jordabalken eller av beslut som 56 § jordabalken eller av beslut som
avses 1 9 kap. 16 § forsta stycket 1, avses i 9 kap. 16 § forsta stycket 1,
1 a eller 2 bostadsrattslagen, 1 a eller 2 bostadsrittslagen,

5. vara skiljendmnd 1 hyres- eller bostadsrittstvist,

5 a. prova tvist mellan hyresviard och hyresgistorganisation enligt
hyresforhandlingslagen,

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

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

8. prova fragor enligt lagen (1982:352) om ritt till fastighetsforvérv for
ombildning till bostadsritt eller kooperativ hyresritt.

! Lagen omtryckt 1985:660.
? Senaste lydelse 2003:32.



Arende upptages av den hyresnimnd inom vars omrade fastigheten 4r
beldgen. Arende som avses i 10, 17 eller 18 § lagen om forvirv av hyres-
fastighet m.m. upptages dock av hyresndmnden i den ort dédr bolagets
styrelse har sitt séte eller, 1 friga om handelsbolag, dir forvaltningen
fores.

1. Denna lag trader i kraft den 1 januari 2006.

2. For sddana overenskommelser som avses i 12 kap. 45 § tredje
stycket jordabalken i dess lydelse fore den 1 januari 2006 och som har
ingatts fore ikrafttradandet, giller 4 § i sin dldre lydelse.



3 Arendet och dess beredning

1997 ars hyreslagstiftningsutredning ldmnade ar 1999 delbetidnkandet
Nytt system for provning av hyres- och arrendemdl (SOU 1999:15).
Betidnkandet innehéller forslag till dndringar i reglerna i 12 kap.
jordabalken (i fortsdttningen bendmnd hyreslagen). Bl.a. foreslas att
kravet pa att avtal om avstdende fran besittningsskydd skall godkdnnas
av hyresndmnden for att vara gillande skall tas bort for vissa slag av
upplatelser. Betdnkandet har remissbehandlats (dnr Ju1999/1174/L1).

Ar 2002 ingav BAHS' promemorian Avstiende fran besittningsskydd
till Justitiedepartementet (dnr. Ju2002/4840/L1). I promemorian foreslas
— 1 huvudsak i enlighet med Hyreslagstiftningsutredningens forslag — att
kravet pa att hyresndmnden skall godkidnna avtal om avstdende fran
besittningsskydd skall tas bort for vissa upplatelser. Enligt forslaget skall
det vid ovriga slag av upplatelser inte vara mojligt att avtala bort
besittningsskyddet. Hyresgéstens besittningsskydd skall 1 stdllet kunna
provas enbart i efterhand vid en eventuell tvist om forlingning av
hyresforhallandet.

Promemorian, vars lagforslag finns 1 bilaga 1, har remissbehandlats.
En forteckning Over remissinstanserna finns i bilaga 2. En samman-
stillning av remissvaren finns tillgédnglig 1 Justitiedepartementet (dnr
Ju2002/4840/L1).

I fortséttningen avses med “Promemorians forslag” det forslag som
lamnats i BAHS:s promemoria.

4 Avstaende fran besittningsskydd

4.1 Bostadsldgenheter

Regeringens forslag: En Overenskommelse om avstdende fran
besittningsskydd skall inte behova godkdnnas av hyresndmnden, om
inneborden 1 dverenskommelsen dr att hyresgésten inte skall ha ratt till
forlangning nér

— [ fraga om en bostadsldgenhet i ett en- eller tvafamiljshus som
inte ingar i en affdrsmdssigt bedriven uthyrningsverksamhet; hyres-
virden skall bositta sig 1 lagenheten eller 6verldta huset, eller

— 1 fraga om en bostadsligenhet som upplats i andra hand,
hyresviarden skall bosétta sig 1 ldgenheten eller, ndr hyresvirden
innehar ldgenheten med bostadsritt, bositta sig i den eller Gverlata
den.

Om Overenskommelsen dr avsedd att gélla i mer &n fyra ar fran det
att hyresforhallandet inleddes, skall dock hyresndmnden alltid ldmna
sitt godkdnnande.

" BAHS ir en forkortning for Bostadsdomstolens, Arrendenimndernas och
Hyresndmndernas Samarbetsorgan. Bostadsdomstolens uppgifter i BAHS har sedan
domstolen avvecklats dvertagits av Svea hovritt.
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Regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer skall
faststdlla formulédr till de overenskommelser om avstiende fran
besittningsskydd som inte behdver godkénnas av hyresndmnden.

Regeringens bedomning: Det bor inte inforas ndgra sdrskilda
regler om besittningsskydd for ldgenheter for s.k. kategoriboenden,
dvs. ldgenheter som tillhandahalls personer med sirskilda behov, t.ex.
studerande. Det bor inte heller inforas négot besittningsskydd for
upplatelser 1 andra hand som é&r avsedda att upphdra innan hyres-
forhéllandet har varat ldngre &n tva ar i foljd.

Promemorians forslag: Overensstimmer delvis med regeringens
forslag (se promemorian s. 12-20).

I promemorian har foreslagits att kravet pa hyresndmndens godkén-
nande skall upphivas dels 1 de fall som omfattas av regeringens forslag,
dels 1 frdga om ldgenheter som &r beldgna i1 hus som skall rivas eller
genomgd en storre ombyggnad eller som skall anvéndas for evakuering
vid ombyggnad.

Enligt promemorian skall det vid 6vriga slag av upplatelser inte vara
mojligt att avtala bort besittningsskyddet. Hyresgéstens besittningsskydd
skall kunna provas enbart i efterhand vid en eventuell tvist om forldng-
ning av hyresforhallandet.

I promemorian har det vidare foreslagits en sdrskild regel for hyres-
avtal som avser vissa slag av s.k. kategoriboenden. Om det i ett sddant
avtal har tagits in villkor om begrénsningar i besittningsskyddet, skall
enligt forslaget villkoren beaktas vid en tvist om f{6rlingning av
hyresforhallandet.

Slutligen har det foreslagits att det skall inforas besittningsskydd vid
kortvariga andrahandsupplételser.

Remissinstanserna: Samtliga remissinstanser som har yttrat sig,
forutom Hyresndmnden i Géteborg, Kungliga Tekniska Hogskolan och
Hyresgdstforeningen, har godtagit promemorians forslag om att vissa
overenskommelser om avstdende frdn besittningsskydd skall gélla utan
hyresndmndens godkdnnande. Hyresgéstforeningen har ansett att hyres-
ndmnden dven fortsdttningsvis skall godkidnna &verenskommelser om
avstdende frdn besittningsskydd som avser ldgenheter i hus som skall
rivas eller byggas om eller som skall anvindas for evakueringsdndamal.

Remissutfallet &r blandat ndr det giller forslaget om att ta bort
mojligheten att avtala bort besittningsskyddet. Bl.a. Svea hovrditt, Hyres-
ndmnden i Goteborg, Svenska Kommunforbundet, Stockholms kommun,
Fastighetscigarna Sverige och Sveriges Bostadsrdittscentrum har avstyrkt
detta forslag.

Svea hovrdtt och Hyresgdstforeningen har ifragasatt forslaget om en
sdrskild regel avseende s.k. kategoriboende.

Forslaget om att infora besittningsskydd vid kortvariga andrahands-
upplatelser har kritiserats av Svea hovrdtt, Goteborgs kommun, Malmo
kommun och SABO.

Bakgrund: De flesta bostadshyresgéster har ett s.k. direkt besittnings-
skydd. Detta innebdr att hyresgisten har ratt till forlingning av hyres-
avtalet, om hyresvidrden sdger upp avtalet att upphora vid hyrestidens
utgang. Forldngningsrétten har dock inskrdnkts pa tva sitt; dels saknas
det 1 vissa hyresforhdllanden helt forldngningsritt (se 45 § forsta stycket
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hyreslagen), dels far forlingningsritten i vissa situationer vika med
hinsyn till omstidndigheterna i det enskilda fallet (se 46 §).

En hyresvdrd och en hyresgést kan 1 en sérskilt upprittad handling
komma Overens om att hyresavtalet inte skall vara forenat med nagot
besittningsskydd. En sddan 6verenskommelse maste godkédnnas av hyres-
niamnden for att gilla. Overenskommelsen giller dock utan godkinnande
om den tréffas efter det att hyresforhillandet har inletts och avser en
hyresritt som &r forenad med rétt till forlingning. Om en make eller en
sambo som inte har del i hyresrdtten har sin bostad i ldgenheten nir en
sddan Overenskommelse trdffas, giller overenskommelsen mot den
maken eller sambon bara om han eller hon har godtagit den (se 45 §
tredje stycket hyreslagen).

Foljden av att det finns en giltig 6verenskommelse om avstdende fran
besittningsskydd &r att hyreslagens bestimmelser om ritt till forldéngning
av hyresavtalet inte géller for hyresforhdllandet. Detta innebér att
hyresforhéllandet upphor ndr hyrestiden géar till &nda — under forutsitt-
ning att uppsdgning har skett nir sddan ar foreskriven — och att ndgon
provning av fridgan om ritt till forlaingning av hyresavtalet inte kan ske
vid hyresndmnden.

I hyreslagen anges inte under vilka forutsdttningar som hyresndmnden
skall godkédnna 6verenskommelser om avstdende fran besittningsskydd. I
forarbetena till bestimmelsen 1 45 § (prop. 1968:91 Bihang A s. 89 1)
anfors dock foljande: ”Det torde inte vara nddvéndigt att 1 lagen nérmare
ange forutsittningarna for att sddant godkidnnande skall fa ges. Det ligger
i sakens natur att provningen skall inriktas pad att hindra missbruk av
avtalsfriheten. Som en riktpunkt kan anges att ett avtal om avstédende fran
besittningsskydd alltid bor godkdnnas, om férhdllandena ar sddana att vid
en avvigning mellan parternas intressen i en besittningsskyddstvist
hyresgédsten normalt inte skulle anses ha rétt till forlangning av hyres-
forhdllandet.”

Hyresndmnderna har framstéllt ett formulédr for avstdende frén besitt-
ningsskydd. 1 formulédret finns fortryckt en 6verenskommelse om av-
stdende frdn besittningsskydd och en ansokan till hyresndmnden om
godkidnnande av Overenskommelsen. I Overenskommelsen anges att
hyresgésten inte skall ha rtt till forlangning av hyresavtalet om hyres-
viarden begdr att avtalet skall upphora att gidlla och anger ndgon av
foljande orsaker.

— Uthyrning av hyresldgenhet i andra hand: Uthyraren skall ater

bositta sig i ldgenheten sedan uthyrningen har varat langre &n tva ar
i foljd.

— Uthyrning av bostadsrittsldgenhet 1 andra hand: Uthyraren skall ater
bositta sig 1 ldgenheten eller sédlja bostadsrétten sedan uthyrningen
har varat ldngre 4n tva ar i foljd.

— Uthyrning av hyresldgenhet infér rivning/ombyggnad: Hyresldgen-
heten dr beldgen i ett hus som skall rivas eller byggas om.

— Uthyrning av en- eller tvafamiljshus: Uthyraren skall bositta sig i
huset eller sélja det.

Det dr ocksd mojligt for parterna att i formulédret sjdlva formulera
villkoren for ett avstdende fran besittningsskydd.
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I den i formulédret fortryckta 6verenskommelsen anges att den giller
endast tre ar fran tilltradesdagen.

Om hyresvédrden och hyresgisten har angett nagot av de i formuldret
angivna forhdllandena, godkénns Overenskommelsen regelmaéssigt av
hyresnimnden. Aven &verenskommelser som parterna sjilva har utfor-
mat brukar i vissa fall godkdnnas. Det giller exempelvis Overens-
kommelser om att ritt till forlingning saknas darfor att ldgenheten skall
anvinds som s.k. forsoksldgenhet eller som studentbostad.

Hyresndmnden kan endast godkdnna eller avsld en anstkan om
godkdnnande av en Odverenskommelse om avstdende fran besittnings-
skydd. Ndamnden kan alltsd inte gora tilldgg eller justeringar i 6verens-
kommelsen.

Hyresndmndens beslut far inte overklagas.

Skilen for regeringens forslag och bedomning

Kravet pa att hyresndmnden skall godkdnna overenskommelser om
avstdende fran besittningsskydd bor tas bort vid vissa slag av upplatelser

En stor andel av hyresndmndernas drenden om godkénnande av avstien-
de fran besittningsskydd avser 6verenskommelser som géller sddana for-
hallanden som anges i hyresndmndernas formuldr (se ovan). I
promemorian har, sévitt géller de fall som anges i formulidret, foreslagits
att kravet pa att hyresndmnden skall godkénna dessa 6verenskommelser
skall tas bort. Enligt promemorians forslag skall dverenskommelserna i
dessa fall alltid gidlla under forutsdttning av att de har tecknats i en
sdrskilt uppréttad handling.

Regeringen kan konstatera att ett slopande av kravet pd hyresnimndens
godkinnande skulle forenkla for parterna, eftersom de inte behdver ge in
overenskommelsen till hyresndmnden for godkdnnande. Det skulle ocksé
innebdra att hyresndmnderna slipper att handldgga ett inte obetydligt
antal drenden. Eftersom hyresndmnderna i dag regelmaissigt godkédnner
overenskommelser om avstdende, skulle ett borttagande av kravet pa
hyresnimndens godkidnnande inte heller leda till ndgon forsdmring av
hyresgéstens stdllning. Om besittningsskyddet inte har avtalats bort, &r
hyresgéstens besittningsskydd dessutom 1 dessa fall mycket svagt; sédgs
hyresavtalet upp far 1 en forlangningstvist hyresgistens intresse av att bo
kvar i allménhet vika for hyresvirdens intresse av att hyresférhallandet
skall upphora.

Hyresgdstforeningen har motsatt sig att kravet pad hyresndmndens
godkinnande tas bort for 6verenskommelser som innebér att hyresgisten
inte skall ha nagot besittningsskydd vid en framtida rivning eller storre
ombyggnad. Enligt Hyresgéstforeningen avhéller kravet pad godkdnnande
frén missbruk av avtalsfriheten.

Enligt regeringens mening gér det inte att helt bortse frin det slag av
risker som Hyresgéstforeningen har pekat pa. Det kan forekomma att en
hyresvérd forsoker att systematisk hyra ut ldgenheter utan besittnings-
skydd med hdnvisning till en framtida stérre ombyggnad eller rivning,
trots att ndgon sadan atgird inte dr planerad. Detta kan givetvis skapa en
otrygg situation for hyresgisterna. Det forhallandet att besittningsskyddet
bara kan avstds genom en skriftlig 6verenskommelse ger visserligen
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hyresgisten ett visst skydd. Detta skydd framstar dock i dessa fall inte
som tillrackligt starkt, sdrskilt mot bakgrund av att begreppet "storre
ombyggnad" inte &r alldeles distinkt och det alltsd finns en risk for att
hyresgésten missleds. Kravet pa att hyresndmnden skall godkidnna
overenskommelsen motverkar dylika risker, eftersom det ger hyres-
ndmnden mojlighet att vdgra godkénnande av Gverenskommelser som
har fatt en otydlig utformning.

Regeringen &r darfor inte beredd att foresld nigon fordndring vad
géller avstadende fran besittningsskydd pé grund av framtida ombyggnad
eller rivning. 1 Ovrigt bor emellertid kravet pa hyresndmndens god-
kdnnande slopas i1 samtliga fall som 1 dag anges i hyresndmndens
formuldr. Kravet pa att dverenskommelsen skall ha tecknats i en sdrskild
handling bor vara kvar, eftersom det medfor att hyresgédsten gors sérskilt
uppmirksam pd dverenskommelsen. Sdsom nyss har berorts och kommer
att berdras ndrmare nedan bor parterna dirvid vara skyldiga att anvénda
sarskilda formulér. Darigenom sékerstélls att 6verenskommelserna fér ett
lattbegripligt och fullstdndigt innehdll. Som framgér nedan bor mojlig-
heten att avtala bort besittningsskydd pé grund av att huset skall rivas
eller genomga en storre ombyggnad vara kvar och dven fortsdttningsvis
krdva hyresndmndens godk@nnande. I promemorian har foreslagits att en
overenskommelse om avstdende fran besittningsskydd inte heller skall
behova godkidnnas av hyresndmnden om hyresavtalet avser en ldgenhet
som skall anvidndas for evakuering vid ombyggnad av en 1 6verenskom-
melsen angiven annan fastighet. Forslaget innebér alltsé att det vid en
uthyrning skall vara mojligt att avtala bort besittningsskyddet med
hianvisning till att den aktuella ldgenheten skall tas i ansprdk som
evakueringsbostad i samband med att ndgon annan fastighet skall byggas
om. Hyresndmnden i Goteborg och Hyresgdstforeningen har Kkritiserat
forslaget och framhallit risken for att den foreslagna bestimmelsen kan
missbrukas av mindre seriésa hyresvardar.

Regeringen delar de bada remissinstansernas uppfattning om risken for
missbruk. Exempelvis kan en fastighetsdgare som &dger flera fastigheter
sdtta 1 system att hyra ut ldgenheter utan ndgot besittningsskydd med
hinvisning till att 14dgenheterna skall anvidndas som evakueringsbostad i
samband med att ndgot av fastighetsdgarens hus skall byggas om. Om
fastighetsdgaren genomfor en ombyggnad som beror ett fatal lagenheter,
skulle han eller hon sjédlv kunna bestdmma vilka hyresgister som skall fa
bo kvar respektive som skall flytta darfor att deras ldgenheter skall
anvindas som evakueringsbostdder i samband med ombyggnaden. Detta
skulle skapa en otrygg situation for hyresgésterna. Det forhdllandet att en
overenskommelse om avstdende fran besittningsskydd méste godkénnas
av hyresnimnden minimerar risken for missbruk. BAHS:s forslag 1
denna del bér mot denna bakgrund inte genomforas.

En sirskild fraga 4r hur lang tid som en Overenskommelse om
avstdende fran besittningsskydd som inte har godkénts av hyresnamnd
skall f& vara gillande. Denna fradga behandlas nedan.

Den nuvarande ordningen bor besta for ovriga slag av upplatelser

Det forekommer ocksa andra slag av dverenskommelser om avstdende
frén besittningsskydd @n de som har ndmnts ovan. Det dr t.ex. vanligt
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forekommande att Overenskommelser om avstdende fran besittnings-
skydd triaffas i friga om studentldgenheter, lagenheter for dem som ar i
behov av vird och omsorg eller forsoksldgenheter for missbrukare med
hianvisning till l4genheternas karaktdr eller hyresgédsternas sirskilda
behov av bostad.

I promemorian har foreslagits att parterna inte skall kunna avtala bort
besittningsskyddet med hénvisning till forhéllanden av detta slag och att
besittningsskyddsfragan skall kunna provas endast i efterhand vid en tvist
om forlingning av hyresavtalet. For att markera att hyresforhillandet
normalt skall upphora om hyresavtalet sdgs upp har det emellertid i
promemorian i stéllet foreslagits en bestimmelse som skulle begrinsa
hyresgéstens ritt till forlingning av hyresavtal avseende kategoriboende.
Enligt den foreslagna bestimmelsen skall ett villkor 1 ett hyresavtal om
att ldgenheten skall ldmnas beaktas, om hyresavtalet avser en ldgenhet
som tillhandahalls f6r dem som é&r i behov av vard eller omsorg eller for
studerande, ungdomar eller andra kategorier boende med sédrskilda
bostadsbehov och det inte dr oskéligt mot hyresgésten att avtalet upphor.

Regeringen kan konstatera att den nu gdllande ordningen har den
fordelen att parterna redan pé& forhand far ett definitivt besked i1
besittningsskyddsfragan. En provning av besittningsskyddet i en forldng-
ningstvist innebdr att hyresnimnden maste goéra en avvidgning mellan
hyresvirdens och hyresgistens intressen. Aven om prévningen manga
gidnger — inte minst 1 de fall som den foreslagna besittningsskydds-
brytande grunden tar sikte pa — utfaller till hyresviardens formén, gér det
inte att med sdkerhet veta att s& blir fallet. Den foreslagna ordningen
leder darfor enligt regeringens mening inte till samma forutsédgbarhet
som det nuvarande systemet ger. Till detta kommer att hyresndmndens
avgorande i1 en forlingningstvist kan overklagas och att hyresndmnden
darvid kan besluta om uppskov med avflyttningen. Det kan sidlunda rada
osdkerhet ockséd om ndr hyresgisten skall ldmna lagenheten.

Som flera remissinstanser har papekat skulle promemorians forslag
ockséd kunna leda till en 6kning av antalet forldngningstvister. I prome-
morian gors bedomningen att parterna normalt skulle rétta sig efter de
forutsdttningar som anges i hyresavtalet, varfor okningen av antalet
forlangningstvister sannolikt skulle bli mycket liten. En forldngningstvist
kan emellertid innebdra ett avsevirt arbete for hyresndmnden jamfort
med en provning av en ansokan om godkdnnande av en Overenskom-
melse om avstdende frdn besittningsskydd. Vinsten av att avstadende-
drendena inte finns kvar skulle darmed i vart fall delvis gé forlorad.

Regeringen anser mot denna bakgrund att mojligheten att 1 dessa fall
avtala bort besittningsskyddet bor finnas kvar.

Bibehéllandet av denna mgjlighet utesluter 1 och for sig inte att man
infor en sérskild bestimmelse om ritten till forldngning av avtal som
avser s.k. kategoriboende.

Som bl.a. Svea hovrdtt har framhallit forekommer det redan i dag
avtalsvillkor som innebér att hyresférhallandet skall upphdra om en viss
hindelse intrdffar. Exempelvis forekommer det att det i hyresavtal som
avser lagenheter som hyrs ut av sdrskilda studentstiftelser till studeranden
vid universitet och hogskolor tas in villkor om att hyresgésten skall
ldmna ldgenheten nédr han eller hon 4r klar med sina studier. Sddana
avtalsvillkor skall beaktas vid en forlangningstvist (jfr 46 § forsta stycket
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10 hyreslagen). Nagot behov av att ytterligare begrinsa hyresgistens
besittningsskydd i de nu aktuella fallen uppkommer inte heller, om
mojligheten att avtala bort besittningsskyddet bibehalls. Promemorians
forslag 1 denna del bor dérfor inte genomforas.

Overenskommelser om avstdende firén besittningsskydd som inte godkcinns
av hyresndmnden bor fa gdlla under hogst fyra ar

En sérskild frdga &r hur ldng tid som en dverenskommelse om avstdende
frdn besittningsskydd som inte skall godkénnas av hyresndmnden (se
ovan) skall fa vara gillande. Enligt hyresnimndernas nuvarande praxis
godkénns vid andrahandsuthyrningar 6verenskommelser som giller i tre
ar. Om huset skall rivas eller byggas om, godkdnns 6verenskommelser
som géller i fem ér.

Om en hyresgdst hyr ut sin ldgenhet pa grund av studier eller arbete pa
annan ort, kan han eller hon ha behov av att kunna avtala bort andra-
handshyresgistens besittningsskydd under ldngre tid 4n tre ar. Enligt
regeringens mening bor dirfor dverenskommelser om avstdende fran
besittningsskydd som inte har godkénts av hyresnimnden och som avser
lagenheter som uppléts i andra hand fa gélla under fyra ar fran det att
hyresforhallandet inleds. Samma tid bor gdlla ndr besittningsskyddet
avtalas bort vid uthyrning av en ldgenhet i ett en- eller tvafamiljshus.

I enstaka fall kan det finnas behov av besittningsskyddsavstaenden
som géller under ldangre tid &n fyra &r, t.ex. infor studier pa4 annan ort.
Regeringens forslag hindrar inte att det trdffas avtal om det. Det &r
emellertid rimligt att ett sddant avtal alltid godkdnns av hyresndmnden.

Det bor faststdllas formuldr till de 6verenskommelser om avstdaende fran
besittningsskydd som inte behover godkdnnas av hyresndmnden

Hyreslagen innehéller bestimmelser om att regeringen skall faststélla
formulédr till underrittelse och meddelande som skall ldmnas till en
hyresgist respektive en socialndmnd 1 samband med att ett hyresavtal
sdgs upp att upphora i fortid. Regeringen har i férordning faststéllt
sddana formuldr (se 44 § sjitte stycket hyreslagen och forordningen
[1978:314] om underridttelse och meddelande enligt 12 kap. 44 §
jordabalken). De flesta remissinstanser som har yttrat sig éver prome-
morian, dédribland Svea hovrdtt, Goteborgs tingsrdtt, Hyresndmnden i
Goteborg, Juridiska fakultetsstyrelsen vid Lunds universitet, Boverket,
Migrationsverket, Hyresgdstforeningen och Lunds Universitets Student-
kar, har forordat att det faststdlls formuldr dven for de dverenskommelser
om avstdende fran besittningsskydd som inte behover godkédnnas av
hyresndmnden.

Fragan om en hyresritt dr forenad med besittningsskydd eller inte har
mycket stor betydelse for hyresgidsten. Det dr dérfor angeldget att
hyresgésten forstdr inneborden av en dverenskommelse om avstiende
frén besittningsskydd. Om O6verenskommelserna maste godkidnnas av
hyresndmnden, kan hyresndmnden utdva viss kontroll Gver att de ges en
lamplig utformning. Regeringens forslag innebdr att denna kontroll i
vissa fall inte ldngre kommer att goras. For att undvika att hyresgister
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lider réttsforluster pa grund av att 6verenskommelsen har formulerats pa
ett vilseledande sdtt bor det darfor faststéllas sdrskilda formuldr for de
overenskommelser som inte behover godkénnas av hyresndmnden.
Sadana formuldr bor ldmpligen faststédllas 1 en férordning. En Gverens-
kommelse som avviker frén ett faststillt formuldr bor frankénnas rittslig
betydelse (jfr prop. 1973:23 s. 170 och NJA 1981 s. 704 och 1985 s. 586)

Regeringen utgér frén att hyresndmnderna dven fortsittningsvis kom-
mer att tillhandahéalla formulér till 6verenskommelser om avstdende fran
besittningsskydd och att formulédren, i fraga om de Overenskommelser
som nu diskuteras, kommer att motsvara de faststidllda formuldren.

Besittningsskyddet vid kortvariga andrahandsupplatelser

Den som hyr en ldgenhet i andra hand saknar besittningsskydd om hyres-
forhdllandet upphor innan det har varat langre &n tvéa ar 1 f6ljd. Sedan
hyresforhallandet har varat i tva &r, blir avtalet foérenat med besittnings-
skydd.

[ promemorian har foreslagits att en andrahandshyresgédst skall ha
besittningsskydd dven under de tva forsta aren av hyresforhéllandet.
Forslaget har kritiserats av flera remissinstanser. Bl.a. har Goteborgs
kommun framhallit att forslaget leder till att kommunens mojlighet att
erbjuda olika slag av forsoksboenden, t.ex. for psykiskt sjuka och
missbrukare, forsdmras, eftersom fastighetsdgare kan antas bli mindre
bendgna att hyra ut lagenheter till kommunen om mojligheten att snabbt
avhysa en stérande andrahandshyresgist forsdmras. Liknande synpunkter
har Malmé kommun och SABO framfort.

Rétten till forlangning av hyresavtal vid kortvariga andrahands-
uthyrningar slopades ar 1993. Det anfordes da att det normalt finns en
pataglig skillnad mellan forstahandsupplatelser och kortvariga andra-
handsupplatelser. Vid en kortvarig upplatelse i andra hand av en hyres-
lagenhet eller en bostadsréttslagenhet &dr parterna typiskt sett instédllda pa
att uthyrningen &r av tillfillig natur. Det anfordes ocksd att hyres-
ndmnderna regelmissigt godkdnner avstdende fran besittningsskydd vid
kortvariga andrahandsupplatelser och att en provning enligt forléing-
ningsreglerna 1 de flesta fall utmynnar 1 att hyresforhallandet upploses.
En provning av besittningsskyddet, oavsett om den sker pa forhand eller 1
efterhand, utfaller sdlunda normalt till hyresvédrdens fordel. Det ansigs
mot denna bakgrund att en provning av hyresndmnden enligt forldng-
ningsreglerna inte var sarskilt meningsfull och att hyresgisternas
forlangningsrdatt vid kortvariga andrahandsupplatelser déarfor kunde
upphévas (se prop. 1992/93:115 s. 27 och 28).

Enligt regeringens mening har de skdl som aberopades i det ndmnda
lagstiftningsdrendet alltjamt giltighet. Till detta kommer att den nuva-
rande ordningen ger kommunerna béattre mdjligheter att erbjuda olika
slag av forsoksboenden. Ett inforande av besittningsskydd kan dessutom
antas leda till att antalet forlingningstvister okar. Detta &r inte onskvirt.
Promemorians forslag bor darfor inte genomforas.
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4.2 Lokaler

Regeringens forslag: En Overenskommelse om avstdende fran
besittningsskydd skall inte behova godkdnnas av hyresndmnden, om
inneborden 1 Overenskommelsen &r att hyresgidsten inte skall ha
besittningsskydd nar

— i fraga om samtliga slag av lokaler, hyresviarden skall bedriva
egen verksamhet i lokalen, eller

— i fraga om lokal som upplats i andra hand,; hyresforhéllandet
mellan fastighetsdgaren och hyresgésten skall upphora.

Om 6verenskommelsen dr avsedd att gdlla 1 mer dn fem &r frdn det
att hyresforhallandet inleddes, skall dock hyresndmnden alltid l&mna
sitt godkdnnande.

Regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer skall
faststdlla formuldr till de overenskommelser om avstdende fran
besittningsskydd som inte behover godkdnnas av hyresndmnden.

Promemorians forslag: Overensstimmer delvis med regeringens
forslag (se promemorian s. 12—16 och 20-22).

I promemorian har foreslagits ett upphdvande av kravet pa hyresnamn-
dens godkénnande dels i de fall som omfattas av regeringens forslag, dels
1 friga om lokaler som dr beldgna 1 hus som skall rivas eller genomga
storre ombyggnad eller som skall anviandas for annat i 6verenskommel-
sen angivet andamal.

Enligt promemorians forslag skall besittningsskyddet inte kunna av-
talas bort i 6vriga fall. Hyresgéstens besittningsskydd skall i stillet enbart
kunna provas sedan hyresforhdllandet har upphort vid en tvist om
erséttning.

Remissinstanserna: Forslaget om att for vissa fall slopa kravet pa
hyresnimndens godkénnande har tillstyrkts eller 1imnats utan erinran av
de flesta remissinstanser. Svensk Handel och Sveriges Hotell- och
Restaurangforetagare har dock avstyrkt forslaget.

Forslaget om att for de ovriga fallen helt ta bort mojligheten att avtala
bort besittningsskyddet har avstyrkts av de flesta remissinstanser som har
yttrat sig. Bl.a. har det avstyrkts av Svea hovrdtt, Hyresndmnden i Gote-
borg, Stockholms kommun, Fastighetsdigarna Sverige, Svensk Handel
och Sveriges Hotell- och Restaurangforetagare.

Bakgrund: En lokalhyresgdst har ett s.k. indirekt besittningsskydd.
Det innebidr att hyresgédsten visserligen maste flytta frdn lokalen om
hyresavtalet sdgs upp och han eller hon inte kommer Overens med
hyresviarden om en forlangning av hyresforhéllandet. Om hyresvérdens
védgran att forldnga avtalet dr att anse som obefogad eller om de villkor
som hyresvirden kréver for forlingning bedoms som oskéliga, har hyres-
gisten dock ritt till erséttning for skada.

Tvister om hyresviardens ersdttningsskyldighet prévas av allmén
domstol. En forutséttning for att en hyresgést skall ha ritt till erséttning
ar dock att han eller hon dessforinnan har hanskjutit tvisten till hyres-
nimnden f6r medling.

Det finns vissa undantag fran bestdmmelserna om hyresgéstens
ersittningsritt. Enligt 56 § forsta stycket hyreslagen har hyresgisten inte
ratt till ersdttning om hyresforhdllandet upphor innan det har varat langre
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dn nio manader eller om det upphor pd grund av att hyresrdtten &r
forverkad eller hyresgisten enligt 28 § hyreslagen inte stéller ny siker-
het. Vidare finns det bestimmelser som i det enskilda fallet inskrénker
hyresgéstens erséttningsritt (se 57 § forsta stycket hyreslagen).

En hyresvidrd och en hyresgédst kan ocksd komma &verens om att
hyresforhéllandet inte skall vara forenat med ndgot besittningsskydd. En
sddan overenskommelse skall for att vara géllande tas in i en sérskilt
uppréttad handling. Den far alltsé inte tas in i sjdlva hyreskontraktet. Om
overenskommelsen har traffats innan hyresférhéllandet har varat langre
dn nio ménader i foljd, maste den godkdnnas av hyresndmnden for att
vara géllande (se 56 § andra stycket hyreslagen).

I hyreslagen anges inte under vilka forutsdttningar som hyresndmnden
skall godkdnna avtal om avstdende frdn besittningsskydd till lokal.
Uttalandena 1 forarbetena till hyreslagen om under vilka forutséttningar
som hyresndmnden skall godkdnna 6verenskommelser om avstdende frén
besittningsskydd till bostadsldgenheter anses dock ge viss ledning (se
avsnitt 4.1, jfr Holmqvist/Thomsson, Hyreslagen En kommentar, 7 uppl.,
2003 s. 544).

Hyresndmnderna tillhandahaller ett formuldr for avstdende fran besitt-
ningsskydd till lokal. Formuldret innehaller en fortryckt overenskom-
melse om besittningsskyddsavstadende. I denna anges att hyresgésten inte
har ritt till ersdttning om uppsédgning av avtalet sker pa grund av att

— huset skall rivas eller undergd stérre ombyggnad,

— uthyraren sjélv skall bedriva verksamhet i lokalen, eller

— hyresforhallandet mellan uthyraren (forstahandshyresgisten) och

fastighetsdgaren upphor.

I den fortryckta 6verenskommelsen anges att den giller endast om
hyres-avtalet upphor inom fem ar fran tilltradesdagen.

Skiilen for regeringens forslag: Aven vissa slag av Overenskom-
melser om avstdende fran besittningsskydd till lokal godkénns regel-
missigt av hyresndmnden. Det giller bl.a. for 6verenskommelser som
avser sddana forhdllanden som fortryckts i hyresndmndens formulér.
Hyresndmndens hantering av dessa Overenskommelser tjdnar darfor 1
praktiken inte ndgot syfte. Ett avskaffande av kravet pd hyresndmndens
godkinnande skulle forenkla for parterna. Det skulle ocksa innebdra att
hyresndmnden slipper att handldgga ett inte obetydligt antal drenden.

Finns det da nagra skédl som talar emot att ta bort kravet pa hyres-
ndmndens godkénnande i dessa fall?

Ovan har gjorts bedomningen att en mojlighet att utan hyresndmndens
godkidnnande avtala bort besittningsskydd for bostdder pd grund av att
huset som ldgenheten dr beldgen 1 skall rivas eller genomga en storre
ombyggnad kan leda till missbruk (se avsnitt 4.1). Regeringen gor
motsvarande bedomning i frdga om avstaendeavtal som avser lokaler.

Niér det géller de bada 6vriga slagen av 6verenskommelser som anges i
hyresndmndens formulédr konstaterar regeringen att dverenskommelserna
regelmissigt godkédnns. Ett avskaffande av kravet pad hyresndmndens
godkidnnande kan inte innebdra ndgon fordndring 1 hyresgistens skydd.
Det kan mdjligen hédvdas, sdsom bl.a. Svensk Handel har varit inne pé, att
det kan vara svart for en hyresgédst att forstd inneborden av en
overenskommelse om avstdende frin besittningsskydd. I fraga om lokaler
ar emellertid parterna regelméssigt niringsidkare och vana vid att inga
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avtal. De aktuella fallen dr dessutom klart avgriansade och det torde
normalt vara latt att forstd overenskommelsens innebdrd. Nagra avgo-
rande skidl mot att avskaffa kravet pa hyresnimndens godkidnnande kan
didrmed inte anses foreligga.

Regeringen anser mot denna bakgrund att kravet pd hyresnimndens
godkinnande bor tas bort for dverenskommelser som innebér att négot
besittningsskydd inte skall finnas om uthyraren sjidlv skall bedriva
verksamhet i1 lokalen eller, i frdga om lokal som upplats i andra hand,
hyresforhallandet mellan uthyraren (forstahandshyresgésten) och fastig-
hetsdgaren upphor. Kravet pa att 6verenskommelsen skall ha tecknats i
en sdrskild handling bor dock vara kvar, eftersom det innebdr att
hyresgisten gors sdrskilt uppméirksam pd 6verenskommelsen.

Hyresndmnderna godkénner regelmissigt 6verenskommelser om avsté-
ende frin besittningsskydd for lokaler som géller fem &r. Mojligheten att
utan hyresndmndens godkénnande avtala bort besittningsskydd bor enligt
regeringens mening lampligen avse dverenskommelser som géller hogst
denna tid.

Ovan (avsnitt 4.1) har foreslagits att regeringen eller myndighet som
regeringen bestimmer skall faststdlla formuldr for vissa Overenskom-
melser om avstdende fran besittningsskydd avseende bostdder. Motsva-
rande formuldr bor faststillas for dverenskommelser som avser lokaler.

I promemorian har foreslagits att hyresndmndens godkidnnande inte
heller skall krdivas om hyresavtalet avser en lokal som “kommer att tas 1
ansprdk for annat sérskilt angivet andamél”. Om det vid uthyrningstill-
fallet star klart att lokalen skall tas i ansprak for annan verksamhet — som
alltsé inte behover bedrivas av hyresvirden utan kan bedrivas av nagon
annan — skall alltsd parterna pa egen hand kunna avtala om att hyres-
ratten inte skall vara forenad med besittningsskydd (se promemorian
s. 21).

Ett genomforande av promemorians forslag i denna del skulle enligt
regeringens bedomning kunna leda till att hyresgistens besittningsskydd
avtalas bort 1 situationer, dir hyresndmnderna i1 dag inte godk&nner
avstaendedverenskommelsen och hyresgisten dérfor alltid &r garanterad
ersittning vid en obefogad uppsidgning. Forslaget skulle alltsd innebira
en faktiskt fordndring i skyddet for hyresgisten. Det finns en viss, om &n
begrdnsad, risk for att en sddan fordndring skulle kunna missbrukas. Det
giller sdrskilt som forslaget sannolikt skulle kunna fi betydelse i en
mingd skilda situationer ddr effekten av Overenskommelse inte alltid
skulle vara helt tydlig for parterna. Forslaget bor dérfor inte genomforas.
I de aktuella fallen bor alltsd, liksom hittills, parterna kunna avtala om
avstdende frdn besittningsskydd men en sddan 6verenskommelse skall
alltid vara beroende av hyresndmndens godkidnnande.

I promemorian har foreslagits att det 6verhuvudtaget inte skall vara
mojligt att avtala bort hyresgéstens besittningsskydd i1 dvriga fall. Enligt
forslaget skall besittningsskyddsfragan enbart kunna provas i efterhand
vid en eventuell tvist om erséttning.

Regeringen anser for sin del att de skl som ovan (jfr avsnitt 4.1) har
anforts for att behalla mojligheten att avtala bort besittningsskyddet for
bostadsldgenheter gor sig géllande ocksa 1 friga om lokaler. En mgjlighet
att avtala bort besittningsskyddet till en lokal leder alltsé till god forut-
sdgbarhet 1 hyresforhallandet, eftersom parterna redan pd férhand vet om
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hyresforhallandet dr forenat med besittningsskydd eller inte. Att besitt-
ningsskyddsfragan provas forst inom ramen for en ersdttningstvist &r
dessutom forenat med oldgenheter for parterna; en sddan provning kan
medfora betydande kostnader och forutsitter att hyresforhdllandet har
slutligt upphort. Om mojligheten att avtala bort besittningsskyddet
avskaffas, kan det dessutom antas leda till att antalet medlingsdrenden
vid hyresndmnd och erséttningstvister vid domstol 6kar. Den besparing
for hyresndmnderna som uppstér till foljd av att 6verenskommelserna
inte behover godkdnnas kan dérfor g forlorad. Forslaget bor mot denna
bakgrund inte genomforas.

5 Ikrafttradande och 6vergangsfragor

De foreslagna lagidndringarna bor trdda i kraft den 1 januari 2006.

Det kommer vid ikrafttridandet att finnas Overenskommelser om
avstadende fran besittningsskydd som har ingéatts fore ikrafttridandet men
som inte har godkints av hyresnimnd. Intresset av forutsdgbarhet i
hyresforhéllandet talar for att de foreslagna bestimmelserna inte bor om-
fatta dessa overenskommelser. S&ddana Overenskommelser bor i stéllet
godkédnnas av hyresndmnd for att bli giltiga. Det bor darfor inforas en
overgéngsbestimmelse om att overenskommelser som har ingétts fore
ikrafttrddandet skall behandlas enligt dldre bestimmelser.

6 Kostnader och andra konsekvenser av forsla-
gen

De foreslagna lagindringarna leder till att antalet &renden vid hyres-
nidmnderna om avstdende frdn besittningsskydd minskar. Statens kost-
nader for hyresndmndernas verksamhet bedoms darfor minska nagot.

Hyresndmnderna bor dven fortsdttningsvis tillhandahélla blanketter for
overenskommelser om avstdende frén besittningsskydd och ldmna infor-
mation till hyresvirdar och hyresgéster om hur man gér till viga for att
tréffa sddana 6verenskommelser.

Forslagen innebédr en forenkling for de hyresvédrdar och lokal- och
bostadshyresgéster som traffar avtal om avstdende av besittningsskydd,
eftersom vissa av avtalen inte lingre behover ges in till hyresndmnden
for godkdnnande.

7 Forfattningskommentar
7.1 Forslaget till lag om @ndring 1 jordabalken
12 kap. 45 §

Bestammelserna 1 46—52 §§ géller vid upplatelser av bostadsldgenheter,
om inte



1. hyresavtalet avser upplételse i andra hand av en ldgenhet i dess hel-
het och hyresférhallandet upphor innan det har varat ldngre dn tva ar i
foljd,

2. hyresavtalet i annat fall &n som sédgs i 1 avser ett moblerat rum eller
en ldgenhet for fritidsindaméal och hyresforhallandet upphor innan det
har varat langre 4n nio manader i f6ljd,

3. lagenheten utgor en del av upplatarens egen bostad,

4. hyresvirden sdger upp hyresférhéllandet att upphora i fortid pa den
grunden att hyresrétten dr forverkad och annat inte foljer av 47 §, eller

5. annat foljer av en sadan overenskommelse som avses i 45 a §.

Bestdammelsen i forsta stycket 1 giller inte om upplataren har hyrt
lagenheten tillsammans med minst tva ldgenheter till for att hyra ut dem 1
andra hand.

(Jfr 12 kap. 45 § i promemorians forslag.)

Paragrafen innehaller bestimmelser om besittningsskydd till bostads-
lagenhet. Bestimmelserna 1 det hittillsvarande tredje stycket om avtal om
avstdende frdn besittningsskydd har lyfts bort frdn paragrafen och
bestimmelser om sddana avtal har i stéllet tagits in i en ny paragraf,
45 a §. Till foljd av denna dndring har det i forsta stycket — som inne-
haller en upprékning av olika situationer dd reglerna i 46-52 §§ om
hyresgéstens besittningsskydd inte skall gélla — inforts en bestimmelse
om att reglerna i 4652 §§ inte skall gélla om annat f6ljer av en sadan
Overenskommelse som avses 1 45 a §.

12 kap. 45a §

Om hyresvirden och hyresgdsten i en sdrskilt upprdttad handling har
kommit overens om att hyresrditten inte skall vara forenad med rditt till
forldngning, gdller overenskommelsen om den har godkdnts av hyres-
ndmnden. 1 foljande fall gdller overenskommelsen dven utan sadant
godkdnnande.

1. Overenskommelsen trdffas efter det att hyresforhallandet har inletts
och avser en hyresrdtt som dr forenad med rditt till forldngning.

2. Overenskommelsen trdffas for en tid om hogst fyra ar fran det att
hyresforhallandet inleds och inneborden i Overenskommelsen dr att
hyresgdsten inte skall ha rditt till forlangning, om

a) i fraga om en bostadsldgenhet i ett en- eller tvafamilishus som inte
ingar i en affdrsmdssigt bedriven uthyrningsverksamhet, hyresvdrden
skall bosditta sig i ldgenheten eller overlata huset, eller

b) i fraga om en bostadsldgenhet som upplats i andra hand, hyres-
vdrden skall bosdtta sig i ldgenheten eller, ndr hyresvirden innehar
ldgenheten med bostadsrditt, bosdtta sig i den eller dverlata den.

Om en make eller en sambo som inte har del i hyresrditten hade sin
bostad i ldgenheten ndr overenskommelsen triffades, gdller overens-
kommelsen mot den maken eller den sambon endast om han eller hon har
godtagit den.

Regeringen eller den myndighet som regeringen bestdmmer faststdller
formuldr till 6verenskommelser som avses i forsta stycket 2.

(Jfr 12 kap. 45 § i promemorians forslag.)

Paragrafen, som 4r ny, innehdller bestimmelser om avstiende fran
besittningsskydd till bostadsldgenhet. Paragrafens forsta stycke 1 och
andra stycke motsvarar 45 § tredje stycket i den paragrafens hittills
gillande lydelse. Bestimmelserna i forsta stycket 2 dr nya. Skilen till
andringen har behandlats i avsnitt 4.1.
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Forsta styckets forsta mening innehéller den grundldggande bestdm-
melsen om att en dverenskommelse om avstdende fran besittningsskydd,
for att vara gillande, skall tecknas i1 en sérskilt uppréttad handling —
villkoren far alltsa inte tas in i sjdlva hyreskontraktet — och godkénnas av
hyresndmnden. Av styckets andra mening framgér att verenskommelsen
inte behover godkdnnas av hyresndmnden i de fall som anges i tvé
sarskilda punkter i styckets sista del. Kravet pa att dverenskommelsen
skall tecknas i en sérskild handling giller d&ven i de bada undantagsfallen.

Punkten 1, som motsvarar 45 § tredje stycket andra meningen i den
paragrafens hittills gédllande lydelse, innebér att en 6verenskommelse om
avstdende fran besittningsskydd som trédffas efter det att hyresfor-
hallandet har inletts géller utan hyresndmndens godkidnnande, om 6ver-
enskommelsen avser en hyresritt som ir forenad med rétt till forldng-
ning. En dverenskommelse om att en hyresritt som &r forenad med ritt
till forlangning inte ldngre skall vara forenad med sddan rétt ar alltsd
giltig. En forutsdttning for detta dr dock att 6verenskommelsen har
tecknats i en sdrskild handling.

Av punken 2 foljer att en Overenskommelse om avstdende fran
besittningsskydd dven i vissa andra fall &dr giltig utan hyresndmndens
godkidnnande. En forsta forutséttning for detta dr att 6verenskommelsen
avser en tid om hogst fyra ar frdn det att hyresforhallandet inleds.
Ytterligare en fOrutsittning dr att Gverenskommelsen innebér att hyres-
gésten inte skall ha rétt till forldingning pd grund av nédgot av de
forhallanden som anges i tvd sirskilda punkter, a och b. Overens-
kommelsen méste normalt tecknas pa ett sdrskilt faststillt formuldr (se
kommentaren till tredje stycket).

Punkten a avser samma slag av ldgenheter som bestimmelsen i 46 §
forsta stycket 6, dvs. lagenheter i en- eller tvafamiljshus som inte ingar i
en affirsmissigt bedriven uthyrningsverksamhet. Av punkten foljer att
overenskommelser som avser sadana ldgenheter och som innebir att
besittningsskydd saknas pa grund av att hyresvédrden skall bosétta sig 1
lagenheten eller dverlata huset dr giltiga om de tréffas for en tid om hogst
fyra ar frin det att hyresforhallandet inleds.

Den som hyr en hyres- eller bostadsrittslagenhet i andra hand saknar
besittningsskydd om hyresfoérhallandet upphor innan det har varat langre
an tva ar i foljd (se 45 § forsta stycket 1). Om ldgenheten hyrs ut for tva
ar eller kortare tid, behover darfor inte ndgon Overenskommelse om
avstdende frdn besittningsskydd trdffas. Vid andrahandsuthyrning for
langre tid 4n tva ar kan parterna med stod av punkten b utan krav pa
hyresndmndens godkénnande triffa en dverenskommelse om avstdende
frén besittningsskydd for ytterligare tva &r.

En fOrutsdttning for att en Overenskommelse om avstiende frén
besittningsskydd skall — med stod av punkten 2 — vara gillande utan
hyresndgmndens godkdnnande &r, som ndmnts, att 6verenskommelsen inte
giller under ldangre tid 4n fyra ar fran det att hyresforhéllandet inleds. Ett
hyresforhallande inleds d& hyresgisten far rétt att disponera Over
lagenheten och varar hela den tid som hyresgésten har sddan rétt vare sig
det &r ett hyresavtal som giller for denna tid eller, t.ex. till f6ljd av
forlangning av avtal, flera avtal.

Négot hinder mot att parterna kommer dverens om kortare tid @n fyra
ar finns inte. Om parterna triffar en dverenskommelse som giller under
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langre tid 4n fyra ar frén det att hyresforhdllandet inleds méste Gverens-
kommelsen godkdnnas av hyresndmnden for att den skall gilla.

En annan forutsdttning for att en Overenskommelse med stod av
punkten 2 skall vara giltig utan hyresndmndens godké&nnande &r att
“innebdrden 1 Gverenskommelsen” dr att hyresgésten inte skall ha rétt till
forlingning om ett sddant férhallande som anges i punkterna a eller b dr
for handen. Overenskommelsen maéste alltsi innehélla villkor som
motsvarar nagon av punkterna a eller b. Om hyresavtalet sdgs upp, maste
det aktuella villkoret vara uppfyllt. Om hyresavtalet t.ex. avser en
lagenhet 1 ett sddant en- eller tvafamiljshus som avses i punkten a och
inneborden 1 6verenskommelsen &r att ndgot besittningsskydd inte skall
finnas om hyresvérden ater skall bositta sig i ldgenheten, maste avsikten
med en uppsdgning vara att hyresgésten skall ldamna ldgenheten darfor att
hyresvérden skall bositta sig 1 den. Om syftet med uppsédgningen dr att
fristdlla lagenheten for att hyresvirden vill kunna hyra ut den till ndgon
annan, har hyresgésten ddremot besittningsskydd. De vanliga forldng-
ningsreglerna géller da.

Enligt andra stycket giller inte en 6verenskommelse om avstadende fran
besittningsskydd mot en make eller en sambo till hyresgédsten som inte
har del 1 hyresavtalet men som hade sin bostad i ldgenheten nir
overenskommelsen tridffades annat &n om han eller hon har godtagit
overenskommelsen (jfr 45 § tredje stycket tredje meningen 1 dess hittills
gillande lydelse). Bestammelsen skall tillimpas bidde p& Gverenskom-
melser som har godkédnts av hyresndmnden och pd Gverenskommelser
som géller utan hyresndmndens godkinnande.

[ tredje stycket finns bestimmelser om att regeringen eller den myndig-
het som regeringen bestimmer skall faststdlla formulédr till sddana
overenskommelser om avstdende fran besittningsskydd som avses i
forsta stycket 2. Om en Overenskommelse avviker frdn det faststédllda
formuldret, bor detta fi samma verkan som ndr en underrittelse till
hyresgisten om rétt till tervinning vid uppsidgning av hyresavtal i1 fortid
(se 44 § sjitte stycket hyreslagen och forordningen [1978:314] om
underrittelse och meddelande enligt 12 kap. 44 § jordabalken) avviker
fran ett faststdllt formular. I forarbetena till bestimmelserna om formulér
till underréttelse vid uppsdgning angavs att en underrittelse som avviker
fran formulédret bor frankédnnas rittslig betydelse (se prop. 1973:23 s.
170). Hogsta domstolen har dock godtagit en underrittelse med nagot
avvikande utformning. Detta motiverade man med att underrittelsen
innehdll samtliga uppgifter som hyresvérden enligt 44 § hyreslagen skall
underrdtta hyresgédsten om, att underréttelsen inte var mindre klar eller
lattbegriplig dn formuldret och att 44 § hyreslagen inte innehdller en
foreskrift att underrittelsen for att bli gillande méiste avfattas enligt
formularet (se NJA 1981 s. 704).

12 kap. 56 §

Bestdmmelserna i 57-60 §§ géller for upplételser av lokaler, om inte

1. hyresforhallandet upphor innan det varat ldngre 4n nio ménader i
foljd, eller

2. hyresforhallandet upphor pa den grund att hyresritten &dr forverkad
eller forhéllande som avses i 28 § foreligger.
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Om hyresvirden och hyresgésten i en sdrskilt uppréttad handling har
kommit dverens om villkor som strider mot 57-60 §§, gdller dverens-
kommelsen. Har dverenskommelsen trédffats innan hyresforhallandet Aar
varat langre &n nio méanader i foljd, géller den endast om den har
godkénts av hyresndmnden. Overenskommelsen giiller dven utan sadant
godkdnnande, om den triffas for en tid om hogst fem ar fran det att
hyresforhallandet inleds och inneborden i oOverenskommelsen dr att
bestdmmelserna i 57—60 §S inte skall gdlla, om

1. i fraga om samtliga slag av lokaler, hyresvirden skall bedriva egen
verksamhet i lokalen, eller

2. i fraga om lokal som upplats i andra hand, hyresforhallandet mellan
fastighetscigaren och hyresgdisten skall upphora.

Regeringen eller den myndighet som regeringen bestdmmer faststdller
formuldr till 6verenskommelser som avses i andra stycket 1 och 2.

(Jfr 12 kap. 56 § i promemorians forslag.)

Paragrafen innehéller bestammelser om besittningsskydd till lokal.
Skélen till &ndringarna i paragrafen har behandlats i1 avsnitt 4.2.

Av forsta stycket, som inte har dndrats, foljer att en lokalhyresgést som
regel har ett s.k. indirekt besittningsskydd, dvs. en ritt till erséttning om
hyresvirden skulle sédga upp avtalet utan grund eller kriva oskéliga
villkor for en forldngning av avtalsforhéllandet.

I andra stycket finns bestimmelser om att hyresvérden och hyresgisten
kan triffa en overenskommelse om att hyresgésten inte skall ha nagot
besittningsskydd. Utgdngspunkten dr att en 6verenskommelse om avsta-
ende frén besittningsskydd skall godkénnas av hyresndmnden for att vara
géllande. Om en 6verenskommelse triffas sedan hyresforhdllandet har
varat ldngre @n nio ménader 1 foljd, géller den utan hyresnimndens
godkinnande.

Tredje meningen i andra stycket dr ny. I den anges att en Gverens-
kommelse om avstdende fran besittningsskydd &r giltig utan godkén-
nande av hyresndmnden om Overenskommelsen avser en tid om hogst
fem ar fran det att hyresforhéallandet inleds och innebér att besittnings-
skydd inte skall finnas till f6ljd av nagot av de forhallanden som anges i
tva sdrskilda punkter i meningen.

Punkten 1 behandlar 6verenskommelser om avstdende fran besittnings-
skydd som innebér att besittningsskydd inte skall finnas om hyresvédrden
avser att bedriva egen verksamhet i lokalen. Inte heller en sddan
overenskommelse behover godkdnnas av hyresndmnden for att bli
géllande. Enligt punkten 2 behover en avstiendedverenskommelse inte
godkinnas om hyresavtalet avser en lokal som upplats i andra hand och
inneborden 1 dverenskommelsen 4r att besittningsskydd inte skall finnas
om hyresforhallandet mellan fastighetsdgaren och forstahandsyresgisten
skall upphora. 1 bada fallen far 6verenskommelsen inte avse en tid om
mer dn fem ar fran det att hyresforhallandet inleds.

For att en 6verenskommelse om avstdende fran besittningsskydd skall
vara giltig utan hyresnimndens godk@nnande maéste dverenskommelsen
innehélla villkor som motsvarar ndgon av punkterna 1 eller 2. Syftet med
en uppsdgning av ett hyresavtal méste vara forenligt med detta villkor.
Om 6verenskommelsen t.ex. innebér att nagot besittningsskydd inte skall
finnas om hyresvérden skall bedriva egen verksamhet i lokalen, maste
avsikten med en uppsidgning vara att hyresgésten skall 1dmna lokalen
darfor att hyresvérden skall ta 1 ansprék lokalen for egen verksamhet. Om
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avsikten dr att bereda plats at ndgon annan hyresgist, kan avstadende-
overenskommelsen inte dberopas.

Enligt tredje stycket skall regeringen eller den myndighet som
regeringen bestimmer faststdlla formuldr till sddan 6verenskommelser
om avstdende fran besittningsskydd som avses i1 andra stycket 1 och 2.
En bestimmelse med samma innehall har for bostdder inforts i 45 a §
tredje stycket. Bestimmelserna dr avsedda att tillimpas pa samma sétt.

12 kap. 70 §

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 d, 62 eller 64 § far overklagas inom tre veckor fran den dag
beslutet meddelades.

Beslut av hyresndmnden i frigor som avses i 1 § sjdtte stycket, 35, 40,
45 a, 56 eller 59 § far inte 6verklagas.

(Jfr 12 kap. 70 § i promemorians forslag.)

Andringen i denna paragraf ir en foljd av att bestimmelserna i det
hittillsvarande tredje stycket i 45 § om hyresndmndens godkénnande av
overenskommelse om avstidende fran besittningsskydd har flyttats till en
ny paragraf, 45 a §.

7.2 Forslaget till lag om @ndring 1 lagen (1973:188) om
arrendendmnder och hyresnimnder

4§

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

1. medla i hyres- eller bostadsrittstvist,

2. prova tvist om atgirdsforeliggande enligt 12 kap. 11 § forsta stycket
5 och 16 § andra stycket, dandrad anviandning av lokal enligt 12 kap. 23 §
andra stycket, skadestand enligt 12 kap. 24 a §, overlatelse av hyresratt
enligt 12 kap. 34-37 §§, upplatelse av lagenhet i andra hand enligt 12
kap. 40 §, forlangning av hyresavtal enligt 12 kap. 49 §, villkor enligt 12
kap. 54 §, aterbetalning av hyra och faststdllande av hyra enligt 12 kap.
55 d §, uppskov med avflyttning enligt 12 kap. 59 § eller foreldggande
enligt 12 kap. 64 §, allt jordabalken,

2 a. Prova tvist om hyresvillkor enligt 22-24 §§ hyresforhandlings-
lagen (1978:304) eller om &terbetalningsskyldighet enligt 23 § samma
lag,

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

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

4. prova frdga om godkidnnande av dverenskommelse 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 bostadsréttstvist,

5 a. prova tvist mellan hyresvdrd och hyresgistorganisation enligt
hyresforhandlingslagen,
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6. prova fragor enligt bostadsforvaltningslagen (1977:792), tvist om
upprustningsforeldggande enligt 12 kap. 18 a—c §§ jordabalken eller
forbattrings- och dndringsatgérder enligt 12 kap. 18 d—f §§ och 18 h §
samma balk,

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

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

Arende upptages av den hyresndmnd inom vars omrdde fastigheten ar
beldgen. Arende som avses i 10, 17 eller 18 § lagen om forvirv av
hyresfastighet m.m. upptages dock av hyresndmnden i den ort dar
bolagets styrelse har sitt sédte eller, i friga om handelsbolag, dar
forvaltningen fores.

(Jfr 4 § 1 promemorians forslag.)

Andringen i forsta stycket 4 #r en foljd av att bestimmelserna om
hyresnimndens godkénnande av Overenskommelse om avstdende frin
besittningsskydd till bostadsldgenhet har flyttats fran 45 § hyreslagen till
en ny paragraf, 45 a § hyreslagen.
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Lagforslagen 1 promemorian

Forslag till lag om dndring 1 jordabalken

Hérigenom foreskrivs att 12 kap. 45, 46, 56 och 70 §§ jordabalken

skall ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

12 kap.
45§

Bestdmmelserna 1 4652 §§ gél-
ler vid upplatelser av bostadsldgen-
heter, om inte

1. hyresavtalet avser upplatelse i
andra hand av en ldgenhet i dess
helhet och hyresforhallandet upp-
hor innan det har varat ldngre dn
tva ar i foljd,

2. hyresavtalet i annat fall édn som
avses i 1 avser ett moblerat rum
eller en ldgenhet for fritidsindamal
och hyresforhdllandet upphor innan
det varat lingre &n nio manader i
foljd,

3. lagenheten utgér en del av
upplétarens egen bostad, eller

4. hyresvirden sdger upp hyres-
forhallandet att upphora i1 fortid pa
den grunden att hyresritten &r for-
verkad och annat inte foljer av 47 §.

Bestimmelsen i forsta stycket 1
gdller inte om upplataren har hyrt
ldgenheten tillsammans med minst
tva ldgenheter till for att hyra ut
dem i andra hand.

Har hyresviarden och hyresgisten
1 en sdrskilt upprittad handling
kommit dverens om att hyresrétten
inte skall vara forenad med rétt till
forlangning, géller Overenskom-
melsen om den godkdnts av hyres-
nimnden. Overenskommelsen giil-
ler dock utan sadant godkdnnande
om den triffas efter det att
hyresforhallandet har inletts och
avser en hyresrdtt som dr forenad
med rdtt till forldngning. Om en
make eller sambo som inte har del 1

Bestimmelserna 1 4652 §§ gél-
ler vid upplatelser av bostadsldgen-
heter, om inte

1. hyresavtalet avser ett moblerat
rum eller en ldgenhet for fritids-
dndamal och hyresforhallandet upp-
hor innan det varat ldngre &n nio
manader 1 foljd,

2. ldgenheten utgdér en del av
upplétarens egen bostad, eller

3. hyresvdrden sdger upp hyres-
forhéllandet att upphora i fortid pé
den grunden att hyresritten &r for-
verkad och annat inte f6ljer av 47 §.

Har hyresviarden och hyresgisten
1 en sdrskilt upprittad handling
kommit overens om att hyresrétten
inte skall vara forenad med ratt till
forlangning, géller Overenskom-
melsen om hyresforhallandet upp-
hor innan det varat ldngre dn fem
ar i foljd och om

1. hyresavtalet avser Idgenhet
som innehas med hyresrdtt som
upplats i andra hand och uthyraren
skall bosditta sig i ldgenheten,

2. hyresavtalet avser Ildgenhet
som innehas med bostadsrditt som
upplats i andra hand och uthyraren
skall bosdtta sig i ldgenheten eller
overlata bostadsrditten,

3. hyresavtalet avser ldgenhet i
ett en- eller tvafamiljshus som inte
ingar i en affdrsmdssigt bedriven
uthyrningsverksamhet och uthyra-
ren skall bosdtta sig i huset eller
overlata det, eller

4. hyresavtalet avser ldgenhet i
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hyresavtalet hade sin bostad i ldgen- ett hus som skall rivas eller underga Bilaga 1
heten nédr 6verenskommelsen triffa- storre ombyggnad eller Idgenhet

des, géller dverenskommelsen mot som skall anvindas for evakuering

den maken eller sambon endast om vid ombyggnad av i dverenskom-

han eller hon har godtagit den. melsen angiven annan fastighet.

Bestimmelsen i andra stycket 1
gdller inte om upplataren har hyrt
ldigenheten tillsammans med minst
tva ldgenheter till for att hyra ut
dem i andra hand.

Om en make eller sambo som
inte har del i hyresavtalet hade sin
bostad 1 ldgenheten nédr en &ver-
enskommelse triffades enligt andra
stycket, géller Overenskommelsen
mot den maken eller sambon endast
om han eller hon godtagit den.

46 §

Om hyresvirden har sagt upp hyresavtalet eller, i fall som avses i3 §
tredje stycket 2, anmodat hyresgisten att flytta, har hyresgisten rétt till
forlangning av avtalet, utom nér

1. hyresrétten &r forverkad utan att hyresgésten har sagt upp avtalet att
upphora i fortid,

2. hyresgidsten i annat fall &sidosatt sina forpliktelser i sd hog grad att
avtalet skéligen inte bor forlédngas,

3. huset skall rivas och det ej dr oskéligt mot hyresgésten att hyres-
avtalet upphor,

4. huset skall undergé storre ombyggnad och det inte dr uppenbart att
hyresgésten kan sitta kvar 1 ldgenheten utan ndmnvird oldgenhet for
genomforandet av ombyggnaden samt det ej &r oskéligt mot hyresgisten
att hyresforhillandet upphor,

5. lagenheten ej vidare skall anviindas som bostad och det ej dr oskéligt
mot hyresgdsten att hyresforhallandet upphor,

6. avtalet avser en ldgenhet i en- eller tvadfamiljshus och upplatelsen
inte ingdr i affarsméssigt bedriven uthyrningsverksamhet samt upplataren
har sadant intresse av att forfoga 6ver ldgenheten att hyresgésten skiligen
bor flytta,

6 a. avtalet avser en lagenhet som upplatits av nagon som innehade den
med bostadsritt och ldgenheten alltjamt innehas med sadan ritt samt
bostadsréttshavaren har sddant intresse av att forfoga over ldgenheten att
hyresgésten skiligen bor flytta,

7. hyresforhallandet beror av sddan anstédllning i statlig eller kommunal
verksamhet som &r forenad med bostadstviang eller av anstdllning inom
lantbruket eller av annan anstédllning, om den dr av saddan art att det &r
nddvindigt for arbetsgivaren att forfoga over ldagenheten for upplatelse at
anstédllningens innehavare,

9. hyresforhdllandet beror av an-
nan anstillning &n som avses i 7
och som upphort och det e é&r
oskiligt mot hyresgésten att dven

8. hyresforhdllandet beror av an-
nan anstidllning &n som avses i 7
och som upphort och det e éar
oskiligt mot hyresgisten att dven
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hyresforhallandet upphor samt, om
hyresforhallandet varat ldngre &n tre
ar, hyresviarden har synnerliga skél
for att upplosa hyresforhdllandet,
eller

hyresforhallandet upphor samt, om Bilaga |

hyresforhallandet varat ldngre &n tre
ar, hyresviarden har synnerliga skél
for att upplosa hyresforhallandet,

9. avtalet avser en ldgenhet som
tillhandahalls for dem som dr i be-
hov av vard eller omsorg eller for
studerande, ungdomar eller andra
kategorier boende med sdrskilda
bostadsbehov, om ldgenheten skall
ldmnas enligt avtalet och det inte dr
oskdligt mot hyresgdisten att avtalet
upphor, eller

10. det 1 annat fall icke strider mot god sed 1 hyresférhallanden eller
annars dr oskiligt mot hyresgisten att hyresforhallandet upphor.

Om hyresvirdens intresse blir tillgodosett genom att hyresgésten lam-
nar endast en del av ldgenheten och avtalet lampligen kan forldngas savitt
avser ldgenheten i 6vrigt, har hyresgésten utan hinder av forsta stycket

ratt till sddan forlangning.

Lamnar en bostadshyresgést sin ldgenhet eller en del av den med an-
ledning av att huset skall underga storre ombyggnad, skall hyresgésten
om mdojligt beredas tillfdlle att efter ombyggnaden hyra en likvérdig

lagenhet 1 huset.

Bestimmelserna 1 57-60 §§
géller for upplatelser av lokaler, om
inte

1. hyresforhallandet upphor innan
det varat lingre &4n nio ménader i
folyd, eller

2. hyresforhéllandet upphor pé
den grund att hyresrdtten &r for-
verkad eller férhallande som avses i
28 § foreligger.

Har hyresviarden och hyresgisten
1 sérskilt upprittad handling Gver-
enskommit om villkor som strider
mot 57-60 §§, dr overenskommel-
sen gdllande. Har overenskom-
melsen trdffats innan hyresforhall-
andet varat ldngre dn nio manader i
foljd, gdller den dock endast om
den godkdnts av hyresndmnden.

56 §

Bestimmelserna 1 57-60 §§
giller for upplatelser av lokaler, om
inte

1. hyresforhéllandet upphor innan
det varat lingre &n nio ménader i
foljd, eller

2. hyresforhallandet upphor pa
den grund att hyresrdtten &r for-
verkad eller férhallande som avses i
28 § foreligger.

Har hyresviarden och hyresgisten
1 en sdrskild upprittad handling
overenskommit om villkor som
strider 57-60 §8§, gdller overens-
kommelsen om hyresforhallandet
upphor innan det varat ldngre dn
fem ar i foljd och

1. hyresavtalet avser upplatelse
av lokal i hus som skall rivas eller
underga storre ombyggnad,

2. hyresavtalet avser upplatelse
av lokal som kommer att tas i an-
sprak for annat sdrskilt angivet
dandamal, eller

3. lokalen har upplatits i andra
hand och hyresforhallandet mellan
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forstahandshyresgdsten och fastig- Bilaga 1

hetscigaren upphor.

70 §

Beslut av hyresndmnden 1 frigor som avses 1 11 § forsta stycket 5, 16 §
andra stycket, 18 a—f §§, 18 h §, 23 § andra stycket, 24 a, 34, 36, 37, 49,
52, 54, 55 d, 62 eller 64 § far overklagas inom tre veckor fran den dag
beslutet meddelades.

Beslut av hyresndmnden i fraigor =~ Beslut av hyresndmnden i fragor
som avses 1 1 § sjdtte stycket, 35, som avsesi | § sjdtte stycket, 35, 40
40, 45, 56 eller 59 § far inte 6ver- eller 59 § far inte 6verklagas.
klagas.

1. Denna lag tréder 1 kraft...

2. 1 friga om hyresavtal som har ingétts fore ikrafttradandet giller 12
kap. 45 § i sin dldre lydelse.

3. I fraga om avtal om avstdende fran besittningsskydd till bostads-
lagenhet eller lokal som har ingétts fore ikrafttrddandet géller 12 kap.
45 § andra stycket och 56 § andra stycket 1 sin dldre lydelse.
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Forslag till lag om dndring i lagen (1973:188) om Bilaga 1
arrendendmnder och hyresndmnder

Hérigenom foreskrivs att 4 § skall ha f6ljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

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

4. prova frdga om godkédnnande 4. prova fraga om godkédnnande
av overenskommelse som avses i 12 av §verenskommelse som avses i 12
kap. 1 § femte stycket, 45 eller 56 § kap. 1 § sjdtte stycket jordabalken
jordabalken eller av beslut som eller av beslut som avses i 9 kap.
avses 1 9 kap. 16 § forsta stycket 1 16 § forsta stycket 1 eller 2 bostads-
eller 2 bostadsrittslagen, rittslagen,

Denna lag trdder 1 kraft...
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Forteckning 6ver remissinstanser

Efter remiss har yttrande Over promemorian avgetts av Svea hovritt,
Goteborgs tingsritt, Hyresndmnden i Stockholm, Hyresndmnden i Mal-
mo, Hyresndmnden i Goteborg, Hyresndmnden i Sundsvall, Domstols-
verket, Kungliga Tekniska Hogskolan, Juridiska fakultetsstyrelsen vid
Lunds universitet, Boverket, Konsumentverket, Socialstyrelsen, Migra-
tionsverket, Lansstyrelsen i Stockholms 1dn, Svenska Kommunforbundet,
Stockholms kommun, Goéteborgs kommun, Malmoé kommun, Stockholms
lans landsting, Sveriges advokatsamfund, Sveriges Allménnyttiga Bo-
stadsforetag (SABO), Fastighetsdgarna Sverige, Hyresgéstforeningen,
Svensk Handel, Sveriges Hotell- och Restaurangforetagare (SHR),
Sveriges Bostadsrittscentrum (SBC), Stiftelsen AF Bostidder och Lunds
Universitets Studentkarer.

Stockholms Studentstiftelse och De Handikappades Riksforbund har
avstatt fran att yttra sig.

Yttrande har inkommit dven frdn Svenska Studentbostadsforeningen
(SSBF).

Bilaga 2

33



	Innehållsförteckning
	1 Beslut
	2 Lagtext
	3 Ärendet och dess beredning
	4 Avstående från besittningsskydd
	5 Ikraftträdande och övergångsfrågor
	6 Kostnader och andra konsekvenser av förslagen
	7 Författningskommentar
	Bilaga 1 Lagförslagen i promemorian
	Bilaga 2 Förteckning över remissinstanser

