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Propositionens huvudsakliga innehall

Regeringen foreslar en ny modell for avtal mellan hyresgaster och hyres-
vardar om lagenhetens standard. Forslaget ska bidra till att hyresgéster far
en storre valfrihet i fraiga om utformningen av den egna bostaden.

Utgangspunkten &r att parterna ska ha stor frihet att komma Gverens om
en ersattning for att hoja eller sanka lagenhetens standard i ndgot avseende.
Det kan avse t.ex. lagenhetens utrustning eller dess underhall. Efter tio ar
ska den Gverenskomna ersattningen behandlas pa samma satt som hyran
for lagenheten i 6vrigt och ingar da t.ex. i hyresndmndens prévning av vad
som dr skalig hyra for lagenheten. Detta ska leda till att hyresvérdar i storre
utstrackning erbjuder hyresgaster mojligheter att anpassa lagenheten efter
behov och smak.

| propositionen foreslar regeringen ocksa att skyddet for hyresgéster vid
ombildning till bostadsratt starks genom ett krav pd att en bostadsratts-
forening som forvarvar ett hyreshus ska informera samtliga hyresgéster i
huset.

De lagandringar som beh6vs foreslas trada i kraft den 2 oktober 2019.

Propositionen bygger pd en Gverenskommelse mellan regeringen,
Centerpartiet och Liberalerna.
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1 Forslag till riksdagsbeslut Prop. 2018/19:108

Regeringens forslag:

1. Riksdagen antar regeringens forslag till lag om andring i jorda-
balken.

2. Riksdagen antar regeringens forslag till lag om &ndring i lagen
(1973:188) om arrendendmnder och hyresndmnder.

3. Riksdagen antar regeringens forslag till lag om andring i hyres-
forhandlingslagen (1978:304).

4, Riksdagen antar regeringens forslag till lag om édndring i bostads-
rattslagen (1991:614).

5. Riksdagen antar regeringens forslag till lag om &ndring i lagen

(2002:93) om kooperativ hyresrétt.



Prop. 2018/19:108 9 Lagtext

Regeringen har foljande forslag till lagtext.

2.1

Harigenom foreskrivs i frdga om jordabalken®

dels att nuvarande 12 kap. 55 d och 55 e §8 ska betecknas 12 kap. 55 e
och 55 f 88§,

dels att rubriken narmast fore nuvarande 12 kap. 55 e § ska séttas nar-
mast fore den nya 12 kap. 55 f §,

dels att 12 kap. 42, 44, 47, 53, 55, 66, 67, 70 och 73 8§ samt den nya
55 f § ska ha foljande lydelse,

dels att det ska inforas en ny paragraf, 12 kap. 55d §, av fdljande
lydelse.

Forslag till lag om &ndring i jordabalken

Lydelse enligt prop. 2018/19:107  Foreslagen lydelse
12 kap.
42 8
Hyresratten ar forverkad och hyresvérden berattigad att sdga upp avtalet
att upphora i fortid,

1. om hyresgasten, nar det galler 1.om hyresgéasten, nar det

en bostadslagenhet, dréjer med att
betala hyran mer &n en vecka efter
forfallodagen och nagot annat inte
foljer av 55d8§ femte—sjunde
styckena,

géller en bostadslagenhet, drojer
med att betala hyran mer &n en
vecka efter fodrfallodagen och
nagot annat inte foljer av 55¢€ §
femte—sjunde styckena,

2. om hyresgéasten, nér det galler en lokal, dréjer med att betala hyran
mer &n tva vardagar efter forfallodagen,

3. om hyresgasten, nar det galler en bostadsldgenhet, utan behévligt
samtycke eller tillstind Gverlater hyresrétten, annars sétter nadgon annan i
sitt stalle eller upplater ldgenheten i andra hand och inte kan visa nagon
giltig ursakt,

4. om hyresgésten, nar det géller en lokal, utan behévligt samtycke eller
tillstand Gverlater hyresratten, annars satter ndgon annan i sitt stalle eller
upplater lagenheten i andra hand och inte efter tillsagelse utan dréjsmal
antingen gor réttelse eller ansoker om tillstand och far ansékan beviljad,

5. om hyresgésten, nédr det géller en bostadslagenhet, lamnar eller tar
emot en sarskild ersattning for Gverlatelse av hyresratten till lagenheten,
eller begér sarskild ersattning for overlatelse av hyresratten eller for
upplatelse av lagenheten eller en del av den,

1 Balken omtryckt 1971:1209, 12 kap. omtryckt 1984:694.
Senaste lydelse av

12 kap. 55 d § 2006:408

rubriken nérmast fore 12 kap. 55 e § 2006:408.



6. om hyresgéasten, nar det géller en bostadsldgenhet, vid upplatelse av
lagenheten eller en del av den tar emot en hyra som inte &r skélig enligt
55 § fjarde stycket och inte kan visa nagon giltig ursakt,

7. om lagenheten anvands i strid med 23 eller 41 § och hyresgésten inte
efter tillsagelse gor rattelse utan drojsmal,

8. om hyresgasten eller nagon annan, till vilken hyresratten overlatits
eller lagenheten upplatits, genom vardsloshet ar vallande till att ohyra
forekommer i lagenheten eller genom att inte underratta hyresvarden om
detta bidrar till att ohyran sprids i fastigheten,

9. om lagenheten vanvardas pa ndgot annat satt eller hyresgasten eller
nagon annan, till vilken hyresratten overlatits eller lagenheten upplatits,
asidosatter nagot av det som ska iakttas enligt 25 § vid anvandning av
lagenheten eller inte héller den tillsyn som kravs enligt namnda paragraf
och rattelse inte gors utan dréjsmal efter tillsagelse,

10. om tilltrade till lagenheten végras i strid med 26 § och hyresgésten
inte kan visa nagon giltig ursakt,

11. om hyresgéasten asidosatter en avtalsenlig skyldighet som gar utéver
hyresgastens skyldigheter enligt detta kapitel och det maste anses vara av
synnerlig vikt for hyresvarden att skyldigheten fullgors, eller

12. om lagenheten helt eller till vasentlig del anvénds for sddan narings-
verksamhet eller liknande verksamhet som &r brottslig eller dar brottsligt
forfarande ingér till en inte ovasentlig del eller anvands for tillfalliga
sexuella forbindelser mot ersattning.

| fall d& hyran ska betalas i forskott for langre tid 4n en manad géller
forsta stycket 2 endast om hyresgasten dréjer med att betala den pa
kalenderméanaden beldpande hyran mer &n tva vardagar efter manadens
borjan eller, i fraga om hyran for forsta kalenderméanaden under hyresfor-
hallandet, efter forfallodagen.

Ett hyresavtal som géller bostadslagenhet far inte sagas upp enligt forsta
stycket 9 pa grund av storningar i boendet forran socialnamnden under-
réttats enligt 25 § andra stycket.

Om det ar frdga om sarskilt allvarliga storningar i boendet galler forsta
stycket 9 aven om nagon tillsagelse om réttelse inte har gjorts. Vid sadana
storningar far ett hyresavtal som géller bostadslagenhet sdgas upp utan
foregdende underrattelse till socialnamnden. En kopia av uppsagningen
ska dock skickas till socialndmnden. Det som nu har foreskrivits om
sarskilt allvarliga storningar galler inte om det ar nagon till vilken lagen-
heten har upplatits i andra hand med hyresvérdens samtycke eller hyres-
namndens tillstdnd som dsidoséatter ndgot av det som ska iakttas enligt 25 §
vid anvandning av lagenheten eller inte haller den tillsyn som kravs enligt
namnda paragraf.

Hyresratten &r inte forverkad om det som ligger hyresgasten till last &r
av ringa betydelse. Vid beddmningen ska det séarskilt beaktas om det som
ligger hyresgasten till last har sin grund i att en narstdende eller tidigare
narstdende har utsatt hyresgasten eller nagon i hyresgastens hushall for
brott.

Om avtalet sigs upp pa grund av forverkande har hyresvarden ritt till
skadestand.

Prop. 2018/19:108



Prop. 2018/19:108 Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

44 82

Ar hyresratten enligt 42 § forsta
stycket 1 eller 2 forverkad pa grund
av drojsmal med betalning av hyran
och har hyresvarden med anled-
ning darav sagt upp avtalet, far
hyresgasten inte pa grund av drdjs-
malet skiljas fran lagenheten, om
hyran betalas pa det satt som anges
i 20 § andra eller tredje stycket eller
deponeras hos lansstyrelsen enligt
21§

1. inom tre veckor fran det att en
hyresgast, nar det ar fraga om en
bostadslagenhet, har  delgetts
underrattelse om att han genom att
betala hyran pa angivet satt far
tillbaka hyresratten samt medde-
lande om uppsagningen och anled-
ningen till denna lamnats till social-
namnden i den kommun déar lagen-
heten ar bel&gen, eller

2. inom tva veckor fran det att en
hyresgast, nar det ar frdga om en
lokal, har delgetts underrattelse om
att han genom att betala hyran pa
angivet satt far tillbaka hyresratten.

| avvaktan pa att hyresgasten
visar sig ha gjort vad som fordras
enligt forsta stycket for att fa till-
baka hyresratten far beslut om
avhysning inte meddelas forrén det
efter utgangen av den tid som anges
i det stycket har gatt ytterligare tva
vardagar.

En hyresgast far inte, nar det ar
fraiga om en bostadslagenhet,
skiljas fran lagenheten, om drojs-
malet endast har avsett sidan hoj-
ning av hyran som blivit géllande
enligt 54 a § och hyran kan prévas
med tillampning av 55 d § tredje
stycket. Vad som sagts nu skall
galla till dess att en méanad forflutit
fran det att hyresnamndens eller

2 Senaste lydelse 2006:928.

Om hyresrétten enligt 42 § forsta
stycket 1 eller 2 ar forverkad pa
grund av drojsmal med betalning av
hyran och hyresvarden darfér har
sagt upp avtalet, far hyresgésten
inte p& grund av drojsmalet skiljas
frdn lagenheten, om hyran betalas
pa det satt som anges i 20 § andra
eller tredje stycket eller deponeras
hos lansstyrelsen enligt 21 §

1. inom tre veckor fran det att en
hyresgast, nar det ar fraga om en
bostadslagenhet,  har  delgetts
underrattelse om att han eller hon
genom att betala hyran pa angivet
satt far tillbaka hyresratten samt
meddelande om uppségningen och
anledningen till denna lamnats till
socialndmnden i den kommun dér
lagenheten &r beldgen, eller

2. inom tva veckor fran det att en
hyresgast, nar det ar fraga om en
lokal, har delgetts underréattelse om
att han eller hon genom att betala
hyran pa angivet satt far tillbaka
hyresrétten.

I avvaktan pa att hyresgasten
visar sig ha gjort det som kravs
enligt forsta stycket for att fa till-
baka hyresratten far beslut om
avhysning inte meddelas forran det
efter utgangen av den tid som anges
i det stycket har gatt ytterligare tva
vardagar.

En hyresgast far inte, nar det ar
fraiga om en bostadslagenhet,
skiljas fran lagenheten om drojs-
malet endast har avsett sddan hoj-
ning av hyran som blivit géllande
enligt 54 a § och hyran kan provas
med tillampning av 55 e § tredje
stycket. Detta géller till dess att en



Svea hovrétts beslut har vunnit laga
kraft.

manad gatt fran det att hyresnamn-
dens eller Svea hovrétts beslut har
fatt laga kraft.

En hyresgast far inte heller, nar det ar frdga om en bostadslagenhet,

skiljas fran lagenheten om

1. socialndmnden inom den tid som anges i forsta stycket 1 skriftligen
har meddelat hyresvarden att ndmnden atar sig betalningsansvaret for

hyran, eller

2. hyresgasten har varit forhindrad att betala hyran inom den tid som
anges i forsta stycket 1 pa grund av sjukdom eller liknande oférutsedd
omstandighet och hyran har betalats sa snart det var mojligt, dock senast
nar tvisten om avhysning avgors i forsta instans.

Forsta—fjarde styckena galler inte, om hyresgasten anda &r skyldig att
flytta inom kortare tid &4n en manad efter det att hyresratten forverkats.

Regeringen eller den myndighet som regeringen bestdmmer faststaller
formulér till underréttelse och meddelande som avses i forsta stycket.

47 8

Har lagenheten hyrts av flera
gemensamt och har de pé grund av
att en av dem sagt upp hyresavtalet
eller till féljd av annan omsténdig-
het, som h&nfor sig till endast en av
dem, ej gemensamt ratt till forlang-
ning av hyresavtalet, & en med-
hyresgast berattigad att fa hyres-
avtalet forlangt for egen del, om
hyresvérden skéligen kan ndja sig
med honom som hyresgast. Vad
som sagts nu géller ej nar hyres-
ratten ar forverkad utan att hyres-
varden har sagt upp avtalet att upp-
hora i fortid. Ar medhyresgéasten
make eller sambo till den som sagt
upp avtalet eller eljest foranlett att
hyresgasterna ej gemensamt har
rétt till forlangning av avtalet, har
maken eller sambon en sadan ratt
till forlangning &ven nér hyres-
ratten ar forverkad pd annan grund
an dr6éjsmal med betalning av
hyran. Detta géller ocksa nér hyres-
varden har sagt upp hyresavtalet att
upphora i fortid pa grund av forver-
kandet.

Om en hyresgést, som &r gift eller
samboende och vars make eller
sambo ej har del i hyresréatten, sager

3 Senaste lydelse 2006:928.

Om l&genheten har hyrts gemen-
samt av flera som inte gemensamt
har ratt till forlangning av hyres-
avtalet pa grund av att en av dem
sagt upp hyresavtalet eller till foljd
av nagon annan omstandighet som
hanfor sig till endast en av dem, &r
en medhyresgast berattigad att fa
hyresavtalet forlangt for egen del,
om hyresvarden skaligen kan néja
sig med honom eller henne som
hyresgast. Detta géller inte nar
hyresratten ar forverkad utan att
hyresvarden har sagt upp avtalet att
upphora i fortid. Om medhyres-
gasten ar make eller sambo till den
som sagt upp avtalet eller pa annat
satt foranlett att hyresgésterna inte
gemensamt har rétt till forlangning
av avtalet, har maken eller sambon
en sadan ratt till forlangning dven
nar hyresratten ar forverkad pa
ndgon annan grund an drojsmal
med betalning av hyran. Detta
géller ocksd nér hyresvirden har
sagt upp hyresavtalet att upphéra i
fortid pa grund av forverkandet.

Om en hyresgast, som ar gift eller
samboende och vars make eller
sambo inte har del i hyresrétten,

Prop. 2018/19:108



Prop. 2018/19:108

upp hyresavtalet eller vidtar nagon
annan atgard for att fa det att upp-
hora eller om han eller hon i annat
fall inte har réatt till forlangning av
avtalet, har maken eller sambon,
om han eller hon har sin bostad i
l&genheten, rétt att Overta hyres-
ratten och fa hyresavtalet forlangt
for egen del, sdvida hyresvarden
skaligen kan ndja sig med honom
eller henne som hyresgast. Vad som
sagts nu galler ocksd nar hyres-
vérden har sagt upp hyresavtalet pa
grund av forverkande. Har hyres-
gasten avlidit, tillkommer samma
rétt hans eller hennes efterlevande
make eller sambo, om dodsbhoet
saknar ratt till forlangning och detta
inte har foranletts av den efterle-
vande maken eller sambon.
Bestammelserna i 49-52 88, 55 §
samt 55 d § femte—sjunde styckena
om hyresgast géller dven i fraga om
hyresgasts make och sambo.

Forlangs ett hyresavtal i fall som
avses i andra stycket, svarar bada
makarna eller samborna respektive
den efterlevande maken eller sam-
bon och den avlidne makens eller
sambons dddsbo for forpliktelserna
enligt avtalet for tiden fore forlang-
ningen, om ej annat har avtalats
med hyresvarden.

séger upp hyresavtalet eller vidtar
nagon annan atgard for att fa det att
upphdra eller om han eller hon i
annat fall inte har ratt till forlang-
ning av avtalet, har maken eller
sambon, om han eller hon har sin
bostad i lagenheten, rétt att dverta
hyresrdtten och fa hyresavtalet
forlangt for egen del, under forut-
sattning att hyresvarden skéligen
kan noja sig med honom eller
henne som hyresgést. Detta galler
ocksa nar hyresvarden har sagt upp
hyresavtalet pd grund av for-
verkande. Har hyresgésten avlidit,
har hans eller hennes efterlevande
make eller sambo samma rétt till
forlangning, om dodsboet saknar
sadan ratt och detta inte har foran-
letts av den efterlevande maken
eller sambon. Bestdmmelserna i
49-52 88, 55 § samt 55 e § femte—
sjunde styckena om hyresgast
galler aven i frdga om hyresgasts
make och sambo.

Forlangs ett hyresavtal i fall som
avses i andra stycket, svarar bada
makarna eller samborna respektive
den efterlevande maken eller sam-
bon och den avlidne makens eller
sambons dodsbo for forpliktelserna
enligt avtalet for tiden fore forlang-
ningen, om inte annat har avtalats
med hyresvarden.

53 §*

Bestdmmelserna i 54-55d §§
galler vid upplatelser av bostads-
l&genheter, om inte

Bestdmmelserna i 54-55¢€ 8§
galler vid upplatelser av bostads-
l&genheter, om inte

1. hyresavtalet avser ett moblerat rum eller en ldgenhet for fritids-
andamal och anstkan till hyresnamnden enligt 54 § gors innan hyres-
forhallandet har varat nio manader i féljd, eller

2. lagenheten utgor en del av upplatarens egen bostad.

Om en férhandlingsordning enligt
hyresforhandlingslagen (1978:304)
géller for l1agenheten, tillampas 54
och 55-55 d §§ endast om det foljer
av ndmnda lag.

4 Senaste lydelse 2006:408.

Om en férhandlingsordning enligt
hyresforhandlingslagen (1978:304)
géller for 1agenheten, tillampas 54
och 55-55 e 88 endast om det foljer
av den lagen.



Lydelse enligt prop. 2018/19:107 Foreslagen lydelse

558§

Om hyresvérden och hyresgésten tvistar om hyrans storlek ska hyran
faststéllas till skaligt belopp. Hyran ska inte anses som skélig om den &r
patagligt hogre an hyran for lagenheter som med hansyn till bruksvardet
ar likvardiga.

Vid en provning enligt forsta stycket ska framst sadan hyra for lagen-
heter som har bestamts i férhandlingséverenskommelser enligt hyresfor-
handlingslagen (1978:304) beaktas. Om en jamforelse inte kan goras med
lagenheter pa orten, far i stallet hyran for lagenheter pa en annan ort med
jamforbart hyreslage och i 6vrigt likartade forhallanden pa hyresmark-
naden beaktas.

Vid en prévning enligt forsta stycket far den hyra for en lagenhet som
ska anses som skalig enligt 55 c¢ § inte beaktas.

Vid en provning enligt forsta stycket i fraga om en lagenhet som upplats
i andra hand ska en hyra som dverstiger den hyra som hyresvarden betalar,
med tillagg for mobler, utrustning och andra nyttigheter, aldrig anses som
skalig. Om upplatelsen avser en del av lagenheten ska en hyra som 6ver-
stiger en i forhallande till omfattningen av upplatelsen proportionerlig
andel av den hyra som hyresvarden betalar, med tillagg for mébler,
utrustning och andra nyttigheter, aldrig anses som skalig. Ett tillagg for
mobler och annan utrustning som ingar i upplatelsen far inte Gverstiga
15 procent av den hyra som hyresvarden betalar. Tillagg for andra
nyttigheter som ingar i upplatelsen far inte Overstiga hyresvardens
kostnader for dem.

Vid en provning enligt forsta Vid en provning enligt forsta
stycket ska dven 55 a-55c 88 stycket ska dven 55 a-55d §§
iakttas. iakttas.

Om den hyra som &r att anse som skélig vid en prévning enligt forsta
stycket ar vasentligt hogre an den tidigare hyran i hyresforhallandet, ska
hyresnamnden, om hyresgasten begér det och inte sérskilda skal talar emot
det, bestdamma att hyra ska betalas med lagre belopp under en skélig tid.
Detta géller inte om hyran bestams enligt 55 ¢ 8.

Om en forhandlingsklausul i ett hyresavtal har slopats och det ingar
forhandlingserséttning i hyran enligt 20 § hyresforhandlingslagen, har
hyresgasten trots forsta, andra och femte styckena ratt att fa hyran sankt
med ett belopp som motsvarar ersattningen.

Om tvisten galler ndgot annat villkor an hyran, ska villkor som
hyresvarden eller hyresgésten har stéllt upp gélla i den utstrackning det ar
skaligt med hansyn till hyresavtalets innehéll, omstandigheterna vid
avtalets tillkomst, senare intraffade forhallanden och omstandigheterna i
ovrigt. Hyrestiden ska vara obestamd, om inte bestamd hyrestid av néagon
sérskild anledning &r l[ampligare.

Om hyresvarden och hyresgasten kommer 6éverens om villkoren for
fortsatt uthyrning i en tvist enligt forsta eller attonde stycket, galler de
Overenskomna villkoren, oavsett vad som foreskrivs i ndmnda stycken, i
den utstrackning inte ndgot annat foljer av bestimmelserna i dvrigt i denna
balk.

Prop. 2018/19:108



Prop. 2018/19:108 Nuvarande lydelse

10

Lydelse enligt prop. 2018/19:107

55¢e8§

Foreslagen lydelse

55d 8

Vid en provning av hyran ska ett
hyrestillagg eller hyresavdrag
enligt en Gverenskommelse om att
Oka eller minska hyresvardens
ansvar for lagenhetens standard
(tillval eller franval) godtas, om

1. tillagget eller avdraget och
vad det avser anges i en sarskilt
upprattad handling som under-
tecknas av hyresgasten,

2.det i handlingen anges att
tillagget eller avdraget provas
enligt denna paragraf,

3. det har gatt mindre an tio ar
sedan dverenskommelsen traffades,
och

4. det inte finns synnerliga skal
mot att godta tillagget eller av-
draget.

Om ett hyrestillagg eller hyres-
avdrag godtas enligt forsta stycket,
ska en &andring av lagenhetens
bruksvarde pa grund av tillvalet
eller franvalet inte beaktas vid
provningen av lagenhetens hyra i
dvrigt.

Trots forsta stycket ska hyres-
namnden p& begdran av hyres-
gasten satta ned ett hyrestillagg,
om det medfor att hyrestillaggen
for lagenheten utgér mer &an en
tredjedel av arshyran.

Foreslagen lydelse

5518

Denna paragraf galler vid uppléatelse av moblerat eller omdblerat rum
och vid upplatelse i andra hand av annan bostadslagenhet. Paragrafen
géller dock inte upplatelser for fritidsandamal.

Om hyresvérden har tagit emot
en hyra som inte &r skélig enligt
55§ forsta—fjarde styckena och
55c8, ska hyresnamnden pa
ans@kan av hyresgasten besluta att
hyresvérden ska betala tillbaka det
han eller hon har tagit emot utéver
skaligt belopp tillsammans med
ranta. Vid bedémningen av om den

Om hyresvarden har tagit emot
en hyra som inte &r skalig enligt
55§ forsta—fjarde styckena och
55c8, ska hyresnamnden pa
ansdkan av hyresgésten besluta att
hyresvérden ska betala tillbaka det
han eller hon har tagit emot utéver
skaligt belopp tillsammans med
ranta. Vid bedémningen av om den



mottagna hyran ar skalig ska
hyresndmnden dven beakta en
sadan nedsattning av hyresvardens
egen hyra som har gjorts med
tillampning av 55 § sjatte stycket.
Réantan beréknas enligt 5 § réante-
lagen (1975:635) fran den dag da
hyresvarden tog emot beloppet till
dess att aterbetalningsskyldigheten
blivit slutligt bestdimd genom ett
beslut som har fatt laga kraft och
enligt 68 réntelagen for tiden
darefter. Ett beslut om ater-
betalning av hyra far inte avse
langre tid tillbaka &n tva ar fore
dagen for anstkan.

| ett drende om &terbetalning
enligt andra stycket ska hyres-
ndmnden, om hyresgésten begar
det, ocksa faststalla hyran fér den
fortsatta uthyrningen fran och med
dagen for ansokan. Vid denna
provning tillampas 558 forsta—
fjarde styckena och 55c¢§. Vid
prévningen ska hyresndmnden
dven beakta en sadan nedséttning
av hyresvardens egen hyra som har
gjorts med tillampning av 55§
sjatte stycket. Beslut om dndring av
hyresvillkoren anses som avtal om
villkor for fortsatt uthyrning. Né&r
det finns skal till det, far hyres-
ndmnden bestdmma att beslutet ska
gélla omedelbart. Om hyran hojs
eller sénks retroaktivt tillampas
55 d § femte—attonde styckena.

mottagna hyran ar skalig ska
hyresndmnden &ven beakta en
sadan nedsattning av hyresvérdens
egen hyra som har gjorts med
tillampning av 55 § sjatte stycket.
Om hyresvarden betalar
hyrestillagg som ska godtas enligt
55d8, ska det beaktas vid
beddmningen av  hyresvardens
aterbetalningsskyldighet.  Réntan
berdknas enligt 58§ réntelagen
(1975:635) fran den dag da hyres-
varden tog emot beloppet till dess
att aterbetalningsskyldigheten bli-
vit slutligt bestdmd genom ett
beslut som har fatt laga kraft och
enligt 68 réantelagen for tiden
darefter. Ett beslut om ater-
betalning av hyra far inte avse
langre tid tilloaka an tva ar fore
dagen for ansokan.

| ett arende om A&terbetalning
enligt andra stycket ska hyres-
namnden, om hyresgésten begar
det, ocksa faststalla hyran for den
fortsatta uthyrningen fran och med
dagen for anstkan. Vid denna
provning tillampas 558 forsta—
fjarde styckena och 55c8§. Vid
prévningen ska hyresndmnden
dven beakta en sadan nedsattning
av hyresvardens egen hyra som har
gjorts med tillampning av 55§
sjatte stycket. Om hyresvarden
betalar hyrestillagg som ska godtas
enligt 55 d §, ska det beaktas nér
hyran faststélls. Beslut om &ndring
av hyresvillkoren anses som avtal
om villkor for fortsatt uthyrning.
Nar det finns skal till det, far hyres-
ndmnden bestdmma att beslutet ska
gélla omedelbart. Om hyran hojs
eller sénks retroaktivt tilldmpas
55 e § femte-attonde styckena.

For att hyresndmnden ska kunna préva en anstkan enligt andra stycket
ska ansokan ha kommit in till hyresnamnden inom tre manader fran det att

hyresgasten lamnade l&genheten.

Prop. 2018/19:108
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Foreslagen lydelse

66 §°

Avtal mellan hyresvard och
hyresgést, att framtida tvist med
anledning av  hyresforhallandet
skall hénskjutas till avgérande av
skiljeman utan forbehall om ratt for
parterna att klandra skiljedomen,
far inte goras gallande i fraga om
hyresgastens ratt eller skyldighet
att tilltrada eller behalla lagenheten,
faststallande av hyresvillkor i fall
som avses i 51, 52 eller 55§,
aterbetalning av hyra och fast-
stallande av hyra enligt 55 e § eller
bestdammande av erséttning enligt
58 b §. | dvrigt géller skiljeavtalet
inte savitt darigenom skiljeman
utsetts eller bestdmmelse meddelats
om skiljeménnens antal, sattet for
deras utseende eller forfarandet vid
skiljendmnden. | berdrda hénseen-
den skall lagen (1999:116) om
skiljeforfarande tillampas. Vad som
sagts nu utgor dock inte hinder for
att i skiljeavtalet utse hyresndmn-
den till skiljendmnd eller bestdmma
viss tid for meddelande av skilje-
domen.

Avtal mellan hyresvard och
hyresgést, att framtida tvist med
anledning av hyresférhallandet ska
hanskjutas till avgdrande av skilje-
man utan forbehall om ratt for
parterna att klandra skiljedomen,
far inte goras gallande i fraga om
hyresgastens ratt eller skyldighet
att tilltrada eller behalla lagenheten,
faststallande av hyresvillkor i fall
som avses i 51, 52 eller 55§,
aterbetalning av hyra och fast-
stallande av hyra enligt 55 f § eller
bestdammande av erséttning enligt
58 b §. | dvrigt géller skiljeavtalet
inte i de delar skiljemén utsetts
eller bestdmmelser meddelats om
skiljeménnens antal, sattet for deras
utseende eller forfarandet vid
skiljendmnden. | berérda hanseen-
den ska lagen (1999:116) om skilje-
forfarande tillampas. Det ar dock
alltid mojligt att i skiljeavtalet utse
hyresndmnden till ~ skiljendmnd
eller bestdimma viss tid for med-
delande av skiljedomen.

67 8§°

Overenskommelse om villkor i
frdga om hyresforhéllande som
beror av anstallning géaller mot
hyresgasten eller den som har rétt
att trada i hyresgéstens stalle aven
om odverenskommelsen strider mot
bestammelse i 4, 33-35, 40, 46, 47,
49-54, 55 d, 55 e eller 66 §, sdvida
dverenskommelsen har formen av
kollektivavtal och pa arbetstagar-
sidan har slutits eller godkants av
organisation som enligt lagen
(1976:580) om medbestdmmande i
arbetslivet ar att anse sésom central
arbetstagarorganisation.

5 Senaste lydelse 2006:408.
& Senaste lydelse 2006:408.

Overenskommelse om villkor i
frdga om hyresforhéllande som
beror av anstallning géller mot
hyresgasten eller den som har rétt
att trada i hyresgéastens stélle aven
om dverenskommelsen strider mot
4, 33-35, 40, 46, 47, 49-54, 55 ¢,
55 f eller 66 §, under forutsattning
att dverenskommelsen har formen
av kollektivavtal och péa arbetsta-
garsidan har slutits eller godkénts
av organisation som enligt lagen
(1976:580) om medbestdmmande i
arbetslivet ar att anse sdsom central
arbetstagarorganisation.



Sadana hyresvillkor i kollektivavtal som avses i forsta stycket far tillam-
pas dven nar en hyresgast som inte & medlem av den avtalsslutande
arbetstagarorganisationen sysselsétts i arbete som avses med avtalet, om

1. arbetsgivaren &r bunden av kollektivavtalet,

2. hyresvarden och hyresgasten
ar overens om att villkoren skall
tillampas eller villkoren ingar i
hyresavtalet pa grund av beslut om
villkorséndring enligt 54 och 55 §8.

Lydelse enligt prop. 2018/19:66

2. hyresvarden och hyresgésten
ar overens om att villkoren ska
tillampas eller villkoren ingar i
hyresavtalet pa grund av beslut om
villkorsandring enligt 54 och 55 §8.

Foreslagen lydelse

708§
Beslut av hyresnamnden i féljande fragor far dverklagas inom tre veckor

fran den dag beslutet meddelades:

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

stycket,

2. upprustningsforeldaggande eller forbattrings- och andringsatgarder

enligt 18 a—18 feller 18 h §,

3. é&ndrad anvandning av lokal enligt 23 § andra stycket,

4. erséttning enligt 24 a §,

5. dverlatelse av hyresratt enligt 34, 36 eller 37 §,
6. godkannande av 6verenskommelse som avses i 1 § sjatte stycket, 45 a

eller 56 §,

7. forlangning av hyresavtal enligt 49 §,
8. uppskov med avflyttning enligt 52 §,
9. &ndring av hyresvillkor enligt 54 §,

10. aterbetalning och faststall-
ande av hyra enligt 55 e §,

10. aterbetalning och faststall-
ande av hyra enligt 55 f §,

11. utdémande av vite enligt 62 §, och
12. féreldggande att 1amna ut uppgifter om hyror enligt 64 8.
Beslut av hyresnamnden i féljande fragor far inte dverklagas:

1. lagenhetsbyte enligt 35 §,

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

3. uppskov med avflyttning enligt 59 §.

Hyresnamnden far tillata att ett beslut som avses i andra stycket 1 eller
2 overklagas om det &r av vikt for ledning av réttstillampningen att

Overklagandet prévas av hovrétten.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

73§

| hyrestvister som avses i 49, 54
eller 55 e § och i mal om atgards-
forelaggande enligt 11 8§ forsta
stycket 5 eller 16 § andra stycket,
om upprustningsforeldggande en-
ligt 18 a—c 88, om tillstand till

7 Senaste lydelse 2006:408.

| hyrestvister som avses i 49, 54
eller 55 f§ och i mal om atgards-
foreldggande enligt 118 forsta
stycket 5 eller 16 § andra stycket,
om upprustningsforeldggande en-
ligt 18 a-18 c 8§, om tillstand till

Prop. 2018/19:108
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forbattrings- och andringsatgarder
enligt 18 d—f 8§, om forbud mot
sadana atgarder enligt 18 h § eller
om utddmande av vite enligt 62 §
skall vardera parten svara for sin
rattegangskostnad i hovratten, om
inte annat foljer av 18 kap. 6§
rattegangsbalken.

forbattrings- och andringsatgarder
enligt 18 d-18 f §8, om férbud mot
sadana atgarder enligt 18 h § eller
om utddmande av vite enligt 62 §
ska vardera parten svara for sin
rattegangskostnad i hovratten, om
inte annat foéljer av 18 kap. 6§
rattegangsbalken.

Denna lag trader i kraft den 2 oktober 2019.



2.2

Forslag till lag om andring i lagen (1973:188)

om arrendendmnder och hyresndmnder

Hérigenom foreskrivs att 4 och 32 88 lagen (1973:188) om arrende-
namnder och hyresnamnder! ska ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

4 8
Hyresndmnd som avses i 12 kap. 68 § jordabalken har till uppgift att
1. medla i hyres- eller bostadsrattstvist,

2.préva tvist om Aatgardsfore-
laggande enligt 12 kap. 11 § forsta
stycket 5 och 16 § andra stycket,
andrad anvéndning av lokal enligt
12 kap. 23 § andra stycket, skade-
stand enligt 12 kap. 24 a §, dver-
latelse av hyresratt enligt 12 kap.
34-37 88, upplatelse av lagenhet i
andra hand enligt 12 kap. 40§,
forlangning av hyresavtal enligt
12 kap. 49 8, villkor enligt 12 kap.
54 8§, aterbetalning av hyra och
faststéllande av hyra enligt 12 kap.
55 e §, uppskov med avflyttning
enligt 12 kap. 59 § eller foreldaggan-
de enligt 12 kap. 64 §, allt jorda-
balken,

2. prova tvist om Aatgardsfore-
laggande enligt 12 kap. 11 § forsta
stycket 5 och 16 § andra stycket,
andrad anvéndning av lokal enligt
12 kap. 23 § andra stycket, skade-
stand enligt 12 kap. 24 a §, over-
latelse av hyresratt enligt 12 kap.
34-37 88, upplatelse av lagenhet i
andra hand enligt 12 kap. 40§,
forlangning av hyresavtal enligt
12 kap. 49 §, villkor enligt 12 kap.
54 8, aterbetalning av hyra och
faststéllande av hyra enligt 12 kap.
55 8§, uppskov med avflyttning
enligt 12 kap. 59 § eller forelaggan-
de enligt 12 kap. 64 §, allt jorda-
balken,

2 a. prova tvist om hyresvillkor enligt 22—24 88 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 hyresratt 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. préva tvist om medlemskap
enligt 2 kap. 10§, skyldighet att
upplata bostadsrétt enligt 4 kap. 6 §
eller villkor for upplatelse av
bostadsréatt enligt samma §, hyres-
villkor enligt 4 kap. 9 §, upplatelse
av lagenhet i andra hand enligt
7 kap. 11 § eller utddmande av vite
enligt 11 kap. 2 §, allt bostadsratts-
lagen (1991:614),

! Lagen omtryckt 1985:660.
2 Senaste lydelse 2012:980.

3. préva tvist om medlemskap
enligt 2 kap. 10§, skyldighet att
upplata bostadsratt enligt 4 kap. 6 §
eller villkor for upplatelse av
bostadsrétt enligt samma paragraf,
hyresvillkor enligt 4 kap. 9 §, upp-
latelse av lagenhet i andra hand
enligt 7 kap. 11 § eller utdémande
av vite enligt 11kap. 28§, allt
bostadsréttslagen (1991:614),

Prop. 2018/19:108
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4. prova frdga om godkdnnande av Gverenskommelse som avses i
12 kap. 1 § sjatte stycket, 45 a eller 56 § jordabalken eller av beslut som
avses i 9 kap. 16 § forsta stycket 1, 1 a eller 2 bostadsréattslagen,

5. vara skiljendmnd i hyres- eller bostadsréttstvist,

5 a. préva tvist mellan hyresvard och hyresgéstorganisation enligt hyres-

forhandlingslagen,

6. préva fragor enligt bostadsforvaltningslagen (1977:792), tvist om
upprustningsforelaggande enligt 12 kap. 18 a-18 c 88 jordabalken eller
forbattrings- och andringsatgarder enligt 12 kap. 18 d-18 f 88 och 18 h §

samma balk,

7. préva fragor enligt lagen (1982:352) om rétt till fastighetsforvary for
ombildning till bostadsratt eller kooperativ hyresratt.
Ett drende tas upp av den hyresndmnd inom vars omrade fastigheten ar

belégen.

328

Om en nédmnds beslut enligt
foljande bestdmmelser inte Over-
klagas, far beslutet verkstéllas som
lagakraftagande dom:

—9 kap. 14 §eller 12 kap. 24 a §,
55 d § attonde stycket eller 55 e §
jordabalken,

Om en né&mnds beslut enligt
foljande bestdmmelser inte Gver-
klagas, far beslutet verkstallas som
en dom som har fatt laga kraft:

—9kap. 14 §eller 12 kap. 24 a §,
55 ¢ § attonde stycket eller 55 §
jordabalken,

— 22, 23, 26 eller 27 § hyresforhandlingslagen (1978:304),
— 13 a § forsta stycket denna lag, eller
—13 eller 158 eller 258 forsta stycket bostadsforvaltningslagen

(1977:792).

Beslut av hyresndmnden enligt
13 a § andra stycket denna lag om
verkstéllighet av ett enligt forsta
stycket i samma paragraf meddelat
beslut far verkstillas som laga-
kraftdgande dom, om hovratten
inte bestammer nagot annat. Det-
samma géller om hyresnamnden
med stdd av 31§ forsta stycket
bostadsforvaltningslagen har be-
stamt att beslut enligt 13 eller 15 §
eller 25 § forsta stycket i den lagen
ska gélla genast.

Forlikning som &r stadfast av
namnden enligt 21 b § far verk-
stéllas som lagakraftdgande dom,
om hovrétten inte bestimmer nagot
annat.

Beslut av hyresndmnden enligt
13 a 8 andra stycket denna lag om
verkstéllighet av ett enligt forsta
stycket i samma paragraf meddelat
beslut far verkstallas som en dom
som har fatt laga kraft, om hov-
ratten inte bestammer nagot annat.
Detsamma géller om hyresnamn-
den med stdd av 31 § forsta stycket
bostadsférvaltningslagen har be-
stdmt att beslut enligt 13 eller 15 §
eller 25 § forsta stycket i den lagen
ska gélla genast.

Forlikning som ar stadfast av
namnden enligt 21 b § far verk-
stillas som en dom som har fatt
laga kraft, om hovrétten inte
bestammer ndgot annat.

Denna lag tréder i kraft den 2 oktober 2019.

% Senaste lydelse 2011:863.



2.3

Forslag till lag om &ndring i

hyresférhandlingslagen (1978:304)

Hérigenom foreskrivs att 5, 21 och 2588 hyresforhandlingslagen

(1978:304) ska ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

58!
En forhandlingsordning medfor skyldighet for hyresvarden att pa eget
initiativ forhandla med hyresgastorganisationen i fraga om

1. héjning av hyran for en lagen-
het,

2. bestdmmande av hyran for en
ny hyresgést, om den begarda
hyran dverstiger den tidigare hyres-
géstens hyra,

1. héjning av hyran for en lagen-
het, om inte hdjningen avser ett
tillval och hogst motsvarar ett pris
som férhandlingsordningens parter
har rekommenderat,

2. bestdmmande av hyran for en
ny hyresgdst, om den begédrda
hyran dverstiger den tidigare hyres-
géstens hyra och hdjningen inte
avser ett tillval och hégst motsva-
rar ett pris som férhandlingsord-
ningens parter har rekommenderat,

3. andring av grunderna for berdkning av sadan sarskild erséttning som
avses i 12 kap. 19 § jordabalken, eller

4. &ndring av villkor som avser hyresgésternas ratt att anvanda utrym-
men som &r avsedda att anvandas gemensamt av hyresgasterna.

En forhandlingsordning medfor vidare, om parterna inte enas om annat,
skyldighet att, om en av dem begar det, férhandla i fraga om

1. hyresvillkoren,

2. l&genheternas och husets skick,

3. gemensamma anordningar i huset,

4. 6vriga boendeférhallanden i
den man de ror hyresgésterna
gemensamt.

Om parterna ar ense om det kan
en forhandlingsordning ocksa med-
fora ratt for hyresgastorganisa-
tionen att fa till stand forhandling
om fraga som ror tillampning av
enskilt hyresavtal under forutsatt-
ning att hyresgdsten genom skrift-
lig fullmakt har bemyndigat hyres-
géstorganisationen att foretrdda
honom i saken.

1 Senaste lydelse 2006:409.

4. ovriga boendeforhallanden i
den utstrackning de ror hyresgés-
terna gemensamt.

Om parterna ar ense om det kan
en forhandlingsordning ocksa med-
fora ratt for hyresgdstorganisa-
tionen att fa till stand férhandling
om fraga som ror tillampning av
enskilt hyresavtal under forutsatt-
ning att hyresgésten genom skrift-
lig fullmakt har bemyndigat hyres-
géstorganisationen att foretrada
hyresgéasten i saken.

Prop. 2018/19:108
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En férhandlingsordning medfor
inte ndgon inskrankning i hyres-
gastens rétt att begdra prévning av
hyresvillkoren enligt 12 kap. 54 §
jordabalken. Vid sadan prévning
galler bestdmmelserna i 12 kap. 53,
54 och 55-55 d §§ samma balk.

Lydelse enligt prop. 2018/19:107

En férhandlingsordning medfor
inte ndgon inskrankning i hyres-
géstens rétt att begara prévning av
hyresvillkoren enligt 12 kap. 54 §
jordabalken. Vid sadan provning
géller bestdmmelserna i 12 kap. 53,
54 och 55-55 e §§ samma balk.

Foreslagen lydelse

21 §?

I en férhandlingséverenskom-
melse om hyra ska samma hyra
bestimmas for sadana lagenheter
som é&r lika stora och som omfattas
av samma forhandlingsordning, om
det inte med hansyn till vad som &r
kant om lagenheternas beskaffen-
het och dvriga omsténdigheter kan
anses vara skillnad mellan dem i
frdga om bruksvardet. Detta géller
dock inte om hyran bestdms enligt
12 kap. 55 c § jordabalken.

I en férhandlingséverenskom-
melse om hyra ska samma hyra
bestammas for sadana lagenheter
som &r lika stora och som omfattas
av samma forhandlingsordning, om
det inte med héansyn till vad som ar
kant om l&genheternas beskaffen-
het och dvriga omsténdigheter kan
anses vara skillnad mellan dem i
frdga om bruksvardet. Detta galler
dock inte om hyran bestdms enligt
12 kap. 55 c § jordabalken och inte
heller i den del hyran bestams
enligt 12 kap. 55 d § samma balk.

Forsta stycket hindrar inte att det i en férhandlingséverenskommelse, pa
de grunder som anges i 12 kap. 55 § sjatte stycket jordabalken, bestams att
hyra ska betalas med lagre belopp under skélig tid eller att hyresgaster som
deltar i ett system for sjalvforvaltning som &r dppet for samtliga berérda
hyresgaster ska ha ritt till avdrag pa den ordinarie hyran. Detta avdrag far
dock inte vara storre & vad som motiveras av sjalvforvaltningens
omfattning.

25 §°

Vid prévning av tvist som avses i 24 § galler féljande.

Hyran och andra hyresvillkor
skall faststéllas enligt 12 kap. 55 §
jordabalken.

Hyran och andra hyresvillkor ska
faststdllas  enligt 12 kap. 55§
jordabalken.

Om sarskilda skal foreligger, far hyresnamnden préva dven hyresvillkor
som har samband med det villkor som férhandlingen har avsett.

Bestammelserna i 12 kap. 50 §
andra meningen och 55 d § fjarde—
attonde styckena jordabalken skall
tillampas.

Beslut varigenom hyresvillkoren
&ndras anses som avtal om vill-
koren for fortsatt forhyrning.

2 Senaste lydelse 2010:810.
3 Senaste lydelse 2006:409.

Bestammelserna i 12 kap. 50 §
tredje stycket och 55e § fjarde—
attonde styckena jordabalken ska
tillampas.

Beslut om att hyresvillkoren
andras anses som avtal om vill-
koren for fortsatt forhyrning.
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Denna lag trader i kraft den 2 oktober 2019.
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(1991:614)

Forslag till lag om &ndring i bostadsréattslagen

Harigenom foreskrivs att 2 kap. 8 § och 7 kap. 32 § bostadsrattslagen

(1991:614) ska ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

2 kap.
8 &t
En bostadsrattsférening som har férvarvat eller avser att forvarva ett hus
for ombildning av hyresratt till bostadsratt far inte vigra en hyresgast i
huset intrade i féreningen. Detta géaller dock inte om

1. hyresforhallandet avser en lo-
kal och lokalen inte skall upplatas
med bostadsratt,

2. hyresforhallandet beror av an-
stélining och lagenheten inte skall
upplatas med bostadsratt, eller

3.sadana omstandigheter fore-
ligger att en bostadsrattsforening
enligt 3 eller 4 § kan vagra den som
forvarvat bostadsratt intrdde i
foreningen.

1. hyresforhéllandet avser en lo-
kal och lokalen inte ska upplatas
med bostadsratt,

2. hyresforhallandet beror av an-
stallning och lagenheten inte ska
upplatas med bostadsratt, eller

3. foreningen enligt de grunder
som anges i 3 eller 4 § kan végra
intrade i féreningen.

Foreningen far ocksa efter det att den forvarvat huset végra en hyresgast

intrade i foreningen, om

1. denne inte var hyresgast i huset nér bostadsréttsforeningen forvérvade

det, eller

2. hyresgésten ansokt om med-
lemskap i foreningen senare &n ett
ar efter foreningens forvarv av
huset.

Medlemskap far inte végras pé
grund av bestammelsen i andra
stycket 1, om hyresgésten var make
eller pa nagot annat séatt narstaende
till den som innehade hyresrétten
nar foreningen forvarvade huset
och hyresratten Gvergatt till hyres-
gasten enligt 12 kap. 33§, 34§
eller 47 § andra stycket jordabal-
ken. Hyresgasten maste dock ha
ansokt om medlemskap inom den
tid som anges i andra stycket 2
eller, om det ar formanligare for

1 Senaste lydelse 1995:1464.

2. hyresgasten har ansokt om
medlemskap i féreningen senare &n
ett r efter att hyresgasten under-
rattats om forvérvet och om ettérs-
fristen for att ansoka om medlem-
skap.

Medlemskap far inte vigras pa
grund av andra stycket 1, om hyres-
gasten var make eller pad nagot
annat satt narstaende till den som
innehade hyresratten nar forening-
en forvarvade huset och hyresrétten
overgatt till hyresgésten enligt
12 kap. 33 8, 34 § eller 47 § andra
stycket jordabalken. Hyresgésten
maste dock ha ansokt om med-
lemskap inom den tid som anges i
andra stycket 2 eller, om det &r for-
manligare for hyresgésten, senast



hyresgasten, senast tre manader
efter den dag da hyresrétten Gver-
togs.

tre manader efter den dag da hyres-
ratten dvertogs.

7 kap.
328§

Ar ett sddant meddelande fran
féreningen som avses i 9 §, 12a §,
168, 188 1, 20 § forsta stycket,
23 § forsta stycket 1 b eller 31§
forsta stycket eller 6 kap. 1 § andra
stycket, 1 a § eller 28§ avsant i
rekommenderat brev under motta-
garens vanliga adress, skall fore-
ningen anses ha fullgjort vad som
ankommer pa den. Detsamma
galler betraffande sadant medde-
lande fran bostadsrattshavaren som
avses i 2 8 och 6 kap. 6 8.

Ar ett siddant meddelande fréan
féreningen som avses i 9 §, 12 a §,
16§, 188 1, 20 § forsta stycket,
23 § forsta stycket 1 b eller 31 §
forsta stycket eller 2 kap. 8 § andra
stycket 2 eller 6 kap. 1§ andra
stycket, 1 a§ eller 2§ avsant i
rekommenderat brev under motta-
garens vanliga adress, ska forening-
en anses ha fullgjort vad som an-
kommer pa den. Detsamma géller
betraffande sddant meddelande fran
bostadsréttshavaren som avsesi 2 §
och 6 kap. 6 8.

1. Denna lag tréder i kraft den 2 oktober 2019.
2. Aldre foreskrifter géller om bostadsrattsforeningen har forvérvat

huset fore ikrafttradandet.

2 Senaste lydelse 2004:390.
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Forslag till lag om &ndring i lagen (2002:93)

om kooperativ hyresratt

Harigenom foreskrivs att 3 kap. 12 § lagen (2002:93) om kooperativ

hyresrétt ska ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

3 kap.
12 8!

Nar en lagenhet har upplatits med
kooperativ hyresratt ar bestammel-
sernai 12 kap. 53-55 b och 55 d 8§
jordabalken om prévning av hyran
och andra hyresvillkor for bostads-
lagenheter tilldmpliga endast i den
utstrackning de avser andra hyres-
villkor &n hyran.

Nar en lagenhet har upplatits med
kooperativ  hyresratt tillampas
12 kap. 53-55 b och 55 e §§ jorda-
balken om prévning av hyran och
andra hyresvillkor for bostads-
lagenheter endast i fraga om andra
hyresvillkor &n hyran.

Denna lag trader i kraft den 2 oktober 2019.

1 Senaste lydelse 2006:411.



3 Arendet och dess beredning

I betdnkandet Reformerad hyressattning (SOU 2004:91) lamnades forslag
for att underlatta individuell variation i hyreslagenheters standard genom
s.k. tillval och franval. Forslagen ledde inte till lagstiftning (se prop.
2005/06:80, bet. 2005/06:BoU10, rskr. 2005/06:252). Nagra ar senare
tillsattes en ny utredning, Tillvalsutredningen (dir. 2008:20), for att pa nytt
se over fragan. Tillvalsutredningen har lamnat betankandet Tillval i hyres-
ratt (SOU 2008:94). En sammanfattning av betadnkandet finns i bilaga 1.
Betankandets lagforslag finns i bilaga 2. Betdnkandet har remissbe-
handlats. En forteckning 6ver remissinstanserna finns i bilaga 3. En
sammanstéllning av remissyttrandena finns tillganglig i lagstiftnings-
arendet (dnr Ju2008/09044/L.1).

For att komplettera beredningsunderlaget tog Justitiedepartementet fram
promemorian Tillval i hyresrétt. Promemorians lagforslag finns i bilaga 4.
En forteckning dver remissinstanserna finns i bilaga 5. Remissvaren finns
tillgéngliga i lagstiftningsérendet (dnr Ju2008/09044/L1).

| propositionen behandlas ocksa en av fragorna som Hyreslagsutred-
ningen (dir. 2006:85 och 2007:9) tar upp i delbetankandet Fragor om hyra
och bostadsratt (SOU 2008:47). En sammanfattning av delbetdnkandet
finns i bilaga 6. Delbetdnkandets lagforslag finns i bilaga 7. En forteck-
ning 6éver remissinstanserna finns i bilaga 8. Remissvaren finns till-
gangliga i lagstiftningsarendet (dnr Ju2008/04174/L1).

Propositionen bygger pd en Overenskommelse mellan regeringen,
Centerpartiet och Liberalerna.

Lagradet

Regeringen beslutade den 26 juni 2014 att inhamta Lagradets yttrande 6ver
de lagforslag som finns i bilaga 9. Lagradets yttrande finns i bilaga 10.
Lagradet lamnar forslagen utan erinran.

| forhallande till lagradsremissens lagforslag gors nagra sprakliga
andringar och vissa lagférslag anpassas till andra lagforslag som bereds.
Dagen for ikrafttradande ar framflyttad.

4 Béttre mojligheter att gora tillval och
frdnval

Regeringens forslag: Hyresgasten och hyresvérden ska ha storre frihet
att komma dverens om ersdttning for att hyresvardens ansvar for
lagenhetens standard utokas eller minskas, s.k. tillval eller franval.
Parternas Overenskomna hyrestillagg eller hyresavdrag ska som
utgangspunkt vara bindande for bagge parter under tio &r. Om det finns
synnerliga skal, ska dverenskommelsen kunna frangas i fortid. Vissa
formkrav stélls upp pa dverenskommelsen for att ett hyrestillagg eller

hyresavdrag ska undantas frdn den vanliga hyresprévningen. En
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begransning ska vara att hyrestilligget pd grund av tillval far utgéra
hdgst en tredjedel av hyran.

Tillvalsutredningens forslag: Overensstammer delvis med regeringens
forslag (se SOU 2008:94 s. 101 f.). Utredningens forslag ar konstruerat sa
att parternas avtal ska presumeras vara skéligt i likhet med det som géller
for nyproducerade lagenheter enligt 12 kap. 55 ¢ § jordabalken. Forslaget
har vidare olika granser for hur stor andel av arshyran som hyrestillaggen
far utgora, beroende pd om hyresgasten under presumtionstiden helt svarar
for hyresvardens kostnader eller inte. Det foreslas att presumtionen for
avtalets skalighet ska brytas om hyresvarden har tagit ut ett tillagg som
vasentligt har dverskridit dennes verkliga kostnader for tillhandahallandet
av tillvalet. Den lagtekniska konstruktionen skiljer sig &ven i andra
avseenden fran regeringens forslag.

Remissinstanserna: De flesta remissinstanser tillstyrker utredningens
forslag eller har endast smérre invandningar mot det. Hyres- och arrende-
namnden i Stockholm, Hyres- och arrendenamnden i Malmd, Hyres- och
arrendenamnden i Goteborg, Hyres- och arrendendmnden i Sundsvall och
Kungl. Tekniska hégskolan anser att forslaget ar alltfér komplicerat och att
behovet av ett sarskilt system for tillval och franval &r litet.

Fastighetsagarna Sverige anser att kravet pa forhandling med en hyres-
gastorganisation &r onddigt och att det saknas skal att séatta upp sérskilda
granser for hur stor andel av hyran som far vara tillagg for tillval.

Stockholms stad foreslar att en langre presumtionstid dvervags. Fastig-
hetsdgarna Sverige, Svea hovratt och Lunds universitet motsatter sig att
presumtionen ska brytas da tillagget pd hyran eller avdragets storlek
vasentligen avviker fran hyresvardens sjalvkostnad.

Promemorians forslag: Overensstimmer med regeringens. Det har
dock en lagteknisk konstruktion som négot avviker fran regeringens
forslag.

Remissinstanserna: De flesta remissinstanser tillstyrker forslaget eller
har endast mindre invandningar mot det. Hyres- och arrendendmnden i
Stockholm, Hyres- och arrendenamnden i Malmdo, Hyres- och arrende-
namnden i Géteborg, Hyres- och arrendendamnden i Sundsvall och Kungl.
Tekniska hdgskolan avstyrker forslaget med liknande invadndningar som
framfors mot utredningens forslag.

Skalen for regeringens forslag

Gallande regler vid tillval och franval

En hyresvérd och en hyresgést kan i dag komma Overens om att hyres-
varden mot ett hyrestilligg ska hoja standarden pa lagenheten i ett visst
avseende, s.k. tillval. En 6verenskommelse kan ocksa ga ut pa att lagen-
heten i négot avseende ska ha en enklare standard i utbyte mot ett avdrag
pa hyran, s.k. franval.

Négra sarskilda regler om tillval eller franval finns inte. Tillval och fran-
val anses normalt vara en del av hyresavtalet for lagenheten. Den ersétt-
ning som hyresvérden och hyresgésten kommer 6verens om for ett tillval
ingar darfor i provningen av hyran for hela lagenheten.



Om en hyresgast och en hyresvard inte kan enas om hyran, ska den
faststéllas till ett skaligt belopp. En hyra &r inte att anse som skalig om den
ar patagligt hogre an hyran for lagenheter som med hansyn till bruksvardet
ar likvérdiga, se 12 kap. 55 § jordabalken (hyreslagen). En ldgenhets
bruksvarde bestdms av en rad faktorer kopplade till bl.a. l&genhetens
storlek och standard, den service och de formaner som erbjuds i fastigheten
och fastighetens lage (se t.ex. prop. 1983/84:137 s. 72). Huruvida det finns
ett avtal om tillval eller frAnval saknar sjalvstandig betydelse for prov-
ningen av hyran.

En ny modell for tillval och franval bor inforas

Hyresréatten har en viktig funktion att fylla pa den svenska bostadsmark-
naden. Den erbjuder ett flexibelt boende utan krav pa kapitalinsats. For
manga grupper i samhallet har ett sadant boende stora fordelar. Det ar
ocksa av stor betydelse att mangfalden pa bostadsmarknaden bevaras.
Bostadss6kande i landets olika regioner ska ha en reell valfrinet mellan
olika bostadsformer.

En forutsattning for att hyresratten Iangsiktigt ska kunna behalla sin
stéllning &r att den upplevs som en attraktiv form av boende. | det samman-
hanget ar hyresgasternas mojlighet att paverka utformningen av den egna
bostaden en betydelsefull faktor. Det bor sékerstéllas att reglerna bidrar till
att hyresgaster i praktiken far en sadan valfrihet. Regelverket bor leda till
forutsebara resultat och bidra till en vél fungerande hyresmarknad som har
stdd i manniskors vérderingar och som ar trygg for hyresgéster.

Nér ett tillval gors investerar hyresvérden i lagenheten for att anpassa
den efter en enskild hyresgasts dnskemal. Utéver investeringskostnaden
kan det for en hyresvard vara forenat med 6kade kostnader att underhalla
lagenheter i ett hus om de ar inredda pé olika satt. Fastighetsagarens in-
tresse av att ha samma utformning pa lagenheterna for att effektivt kunna
forvalta fastigheten uppmérksammas inte séllan som skal for att ge till-
stand till forbattringsarbeten (se 18 d—18 f §§ hyreslagen). Fastighetsigare
har ocksa pekat pa okade kostnader for administration som skal for att inte
erbjuda tillval (SOU 2008:94 s. 66).

De 6kade kostnader som fastighetsagaren tar pa sig vid ett tillval &r inte
i sig relevanta vid dagens hyresprovning. Nagon héansyn tas inte heller till
hyresvardens forvantningar om avkastning pa investeringen. Hyres- och
arrendendmnden i Stockholm, Hyres- och arrendenamnden i Malmé,
Hyres- och arrendendmnden i Géteborg och Hyres- och arrendendmnden
i Sundsvall uppger att detta inte &r ett problem. De anser darfor att den
allménna regeln om hyressattning &r tillracklig och att sérskilda regler om
tillval och franval inte behvs.

Det finns inte skal att ifrdgasdtta namndernas uppfattning att den
rattsliga provningen i dag sallan orsakar problem. Det gor dock inte att det
saknas behov av en ny modell for tillval och franval. Regeringen vill att
fler hyresgéster ska erbjudas tillval. Det har konstaterats att det frdmst &r
allmannyttiga bolag som har utvecklade system for tillval och franval (se
SOU 2008:94 s. 65 f.). Hyresgastforeningen Riksférbundet pekar i sitt
remissvar pa att det ar mer ovanligt att privata hyresvardar erbjuder tillval.
Manga hyresgaster har i dag alltsa inga eller sma majligheter att genom
tillval eller franval paverka utformningen pa den egna bostaden.
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En 6kad valfrihet for hyresgésterna forutsatter att reglerna ar utformade
sd att hyresvardar har ett intresse av att prioritera arbetet med att erbjuda
tillval och franval som ett led i férvaltningen av hyreshus. Sa kan inte sagas
vara fallet i dag. For att na dit bor parterna fa en storre avtalsfrihet i fraga
om ersattningen vid tillval och franval. Utgangspunkten bor vara att den
ersattning som parterna kommer Gverens om ska vara bindande for bada
parter. Det ger god forutsebarhet och utrymme for individuell variation.
Hyresvarden kan da bedriva ett langsiktigt arbete med att erbjuda hyres-
gaster tillval pa attraktiva villkor. Det far ocksd anses rimligt med en
huvudregel om att hyresgésten ska betala dverenskommen ersattning for
forandringar som han eller hon sjalv har efterfragat.

En dndring med den angivna inriktningen gar ut pd att hyrestillagg for
ett tillval respektive hyresavdrag for ett franval inte ingar i provningen av
vad som &r skélig hyra for lagenheten. Hyresndmnderna ar kritiska mot
detta och betonar att det forsvarar forfarandet i namnderna. Det gar inte att
bortse fran att en ny modell for tillval och franval komplicerar hyresprov-
ningen. Regeringen foreslar dock en forenklad modell som gor ett mindre
ingrepp i hyressattningssystemet och torde vara lattare att tilldmpa &n den
modell som utredningen foreslar.

En hyresnamnd uppmarksammar att bl.a. reglerna om underhall kan
medfora ofordelaktiga konsekvenser for fastighetsagaren. Kritiken utgar
frén att hyreslagen inte ar anpassad efter att en del av lagenheten ligger
utanfor bruksvérdesprévningen under viss tid. Detta &r i och for sig riktigt.
Olagenheterna bor dock i allmanhet inte bli s& stora. Flertalet av de fragor
som kan uppsta ar parterna fria att reglera i 6verenskommelserna. Det kan
antas att det kommer att utformas standardavtal for tillval och franval.
Hyreslagen behdver darfor inte tyngas med specialregler for alla tdnkbara
situationer.

Det kan &ven invéndas att en fordndring av angivet slag medfor risker
som dagens regler om hyresprévning avser att motverka. Hyresvéardar kan
fa ett intresse av att i orter med bostadsbrist erbjuda lagenheter med stora
hyrestillagg som det finns sma majligheter att fA omprévade. Sadana
nackdelar gar dock att till stor del begransa vid den narmare utformningen
av modellen.

Regeringen anser sammanfattningsvis att férdelarna med en modell som
ger hyresgaster en 6kad valfrihet dvervager nackdelarna. En s&dan bor
darfor inforas. En utformning bor véljas som minimerar riskerna for
negativa effekter.

Forhandlingsskyldighet vid tillval och franval

Om en lagenhet omfattas av det kollektiva férhandlingssystemet, &r hyres-
varden skyldig att pa eget initiativ férhandla med en hyresgéstorganisation
i vissa frdgor om hyra och andra villkor, se 5 § hyresfoérhandlingslagen
(1978:304). Denna forhandlingsskyldighet géller bl.a. nér hyresvérden vill
hdja hyran for en lagenhet.

Fastighetsagarna Sverige anser att ndgon sadan forhandlingsskyldighet
inte bor finnas for fastighetsagaren i fraga om hyreshéjningar pa grund av
tillval. Hyresgastforeningen Riksforbundet betonar ddremot vikten av att
en sadan finns.



Det &r viktigt att sékerstalla att det gors en systematisk granskning av  Prop. 2018/19:108

villkoren, eftersom ett tillval kan utgora ett stort ekonomiskt atagande for
hyresgasten i forhallande till hyresvarden. Utgangspunkten bor darfor vara
att hyresvardens forhandlingsskyldighet géller oférandrad ndr ett hyres-
tillagg gors pa grund av ett tillval.

Det forekommer att hyresvardar och hyresgéstorganisationer traffar
6verenskommelser om rekommenderat pris for olika tillval, s.k. prislistor.
Om hyresvirdens och hyresgastens 6verenskomna hyrestillagg héller sig
inom ramen for en sddan prislista, bor hyresvérden vara befriad fran kravet
att pakalla forhandling. En sadan mojlighet till forenkling bor gora att fler
prislistor upprattas.

Enligt 9 och 1588 hyreslagen forutsatts, savitt har ar av intresse,
kollektiva 6verenskommelser om att en bostadslagenhet ska ha ett samre
skick &n det som anges i lagen. Nagon mdjlighet for bostadshyresgésten
att i avtal direkt med hyresvarden avsta fran lagens skydd i detta avseende
finns saledes inte. Den modell som nu foreslas for franval véacker fragan
om en sadan mojlighet bor inforas. Reglerna om lagenhetens skick utgor
dock en viktig del i det skydd som lagen ger &t bostadshyresgaster. En
storre avtalsfrinet om bostadslédgenheters skick kan leda till att hyresgéster
far undermaliga boenden med sma mojligheter att reagera mot brister. Det
bor darfor inte inforas en mojlighet for hyresgésten att direkt med
hyresvarden komma 6verens om att l&genheten ska ha sdmre skick an det
som foreskrivs i lagen.

Overenskommelsen ska vara skriftlig

Det finns inget krav pa att ett hyresavtal ska upprattas skriftligt for att vara
giltigt. Det finns dock exempel pa att vissa viktigare dverenskommelser
maste tas in i en sarskilt upprattad handling (se t.ex. 38 8 om ansvar for
avtalsforpliktelser vid byte av lagenhet och 45 a8 om avstdende fran
besittningsskydd).

Det ar viktigt att hyresgasterna far tydlig information om vad ett tillval
eller franval innebar ekonomiskt. Det behdvs ocksa en klar gransdragning
mellan de fall dér parterna avser att ett hyrestillagg eller hyresavdrag ska
ingd i den vanliga prévningen av lagenhetens hyra och de fall dér parterna
vill anvénda den sdrskilda modellen. Modellen bor darfor forutsatta att
hyresgasten gor ett atagande pa en sarskilt upprattad handling som under-
tecknas av honom eller henne. Uppfylls inte detta krav, bor konsekvensen
bli att de vanliga reglerna for provning av hyra tillampas vid en tvist.

Tillvalets andel av hyran och avtalstid

En ny modell for tillval och franval syftar till att 6ka hyresgasternas val-
frihet. Tanken &r inte att hyrestillagg som ligger vid sidan av den allménna
hyresprévningen ska vara ett dominerande inslag pa hyresmarknaden. En
sadan utveckling skulle kunna undergrava hyressattningssystemet baserat
pé en lagenhets bruksvérde och medféra en generell hyreshdjning, sarskilt
for lagenheter med ett attraktivt geografiskt 1age.

I promemorian foreslas, for att motverka negativa konsekvenser, att
hyrestilligg enligt den sarskilda modellen far motsvara hogst hélften av
grundhyran.
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Remissinstanserna tillstyrker eller l&mnar promemorians forslag utan
invandning. Det géller dock inte Fastighetsdgarna Sverige, som anser att
en grans riskerar att motverka hyresgastens valfrihet och kan framsta som
godtycklig.

Om ett hyrestillagg far uppga till hogst hélften av den hyra som ingar i
den vanliga hyresprévningen, ges ett stort utrymme for flexibilitet utan att
tonvikten i hyressattningen riskerar att forskjutas. Det framstar darfor som
en lamplig avvagning. Regeln bor dock formuleras s att hyrestillagg vid
tillval far utgora hogst en tredjedel av hyran, vilket i sak Gverensstammer
med promemorians forslag. Om t.ex. hyran for en lagenhet uppgar till
6 000 kronor per manad, kan hyrestilligg enligt tillvalsmodellen goras
med 3 000 kronor. Manadshyran uppgdr da till sasmmanlagt 9 000 kronor,
varav 3 000 kronor utgdr en tredjedel.

Ett annat satt att avgrénsa tilldmpningen av modellen &r att bestdimma
hur lange ett dverenskommet hyrestillagg eller hyresavdrag ska ligga
utanfor bruksvardesprovningen.

Det ar svart for hyresvarden och hyresgasten att for mycket lang tid
dverblicka hur stor ersattning som &r rimlig for en viss utrustning. Ett
alltfor langvarigt undantag skulle ocksa riskera att komplicera hyres-
prévningen. Tillvalen och franvalen bor darfor efter viss tid ga in i under-
laget for bruksvardesprévningen. Av remissinstanserna &r det endast
Stockholms kommun som efterfragar en langre tidsgrans an tio ar.
Regeringen anser att tio ar &r en lamplig avvagning mellan de motstaende
intressena.

Situationer da 6verenskommelsen bor kunna frangas

Villkor for ett tillval eller franval bor, liksom hyresvillkor i évrigt, sjalv-
fallet kunna angripas med stod av avtalslagens bestimmelser (28-36 88).
Séadana tvister handlaggs av tingsratt enligt de regler som galler for
tvistemal.

Hyresgéaster och hyresvardar kan i dag fa tvister om hyrans storlek losta
i hyresnamnden. Det bor vara mdjligt att vénda sig till hyresndmnden for
att f& hyran provad dven nar det forekommer ett tillval eller ett franval. Det
bor darfor finnas en majlighet for hyresnamnden att i vissa fall franga
hyresvérdens och hyresgéstens 6verenskommelse, trots att tio ar inte har
gatt sedan den ingicks.

Vid presumtionshyror i nyproducerade hus, vilka bestdms i forhand-
lings6verenskommelser med en hyresgéstorganisation, bryts presum-
tionen for skalighet om det finns synnerliga skal.

De flesta remissinstanser tillstyrker eller har ingen invdndning mot att
en liknande regel med ett krav pa synnerliga skal ska gélla dven vid tillval
och franval. Hyresnamnden i Sundsvall invander att en regel som anknyter
till 55 ¢ § kan bli svar att tillampa i fraga om tillval och franval. Denna
svarighet ar dock inte mer framtradande har &n i andra sammanhang och
bor utan oldgenheter kunna hanteras i rattspraxis.

Kungl. Tekniska hogskolan anser att det bor vara enkelt att fa en andring
av hyrestillagget. | annat fall finns enligt hdgskolan en risk for att oseridsa
hyresvardar missbrukar den mojlighet som tillval erbjuder.

En hyresgast intar normalt en underlagsen stéllning i forhallande till
hyresvarden. Bestdammelserna bor givetvis medge att hdnsyn tas till detta.



Det bor i sammanhanget framhéllas att en hyresgastorganisation ofta
medverkar infor att en 6verenskommelse traffas. Det ger hyresgésten ett
gott skydd. Vid franval tar hyresgasten normalt inte ndgon ekonomisk risk
och utrymmet for mer betydande franval utan forhandlingséverens-
kommelse &r litet.

Regeringen anser att parternas dverenskommelse om hyrestillagg eller
hyresavdrag bor kunna frangas under liknande forutsattningar som galler
for andra 6verenskommelser som hyresgaster ingar. Ett krav pé synnerliga
skal bor kunna ge uttryck for detta.

Om det finns synnerliga skél att &ndra hyrestillagget eller hyresavdraget,
maste ett annat belopp faststillas. Utredningen foreslar att hyresnamnden
ska faststélla ett annat skaligt belopp baserat pa bruksvarde. Provningen
ska enligt forslaget avse enbart den utrustning eller inredning som omfattas
av tillvalet eller franvalet och alltsa inte lagenheten som helhet.

Utredningens forslag framstar som mindre lampligt, bl.a. eftersom det
saknas hallpunkter for hur en bedomning av enskildheter i en lagenhet ska
goras. Regeringen foreslar i stéllet att hyrestillagget eller hyresavdraget
ska ingd i provningen av lagenhetens hyra enligt 55 § forsta stycket hyres-
lagen. Hyresnamnden far alltsa gora en sedvanlig hyresprovning dar till-
valet eller franvalet kan fa betydelse for hyrans storlek i den méan det
medfor att lagenhetens bruksvarde hojs eller sénks.

Utredningen foreslar att presumtionen ocksa ska brytas om hyresviérden
har tagit ut ett tilldgg som vésentligt overstiger dennes kostnader for
tillhandahallandet av ett tillval. Fastighetsdgarna Sverige, Svea hovratt
och Lunds universitet motsatter sig detta. Remissinstanserna anfor att
bestammelsen om synnerliga skal tacker de fall da hyresvarden lamnar ett
felaktigt underlag. Det invands ocksa att begransningen kan forvantas leda
till att hyresvérdarnas intresse av att erbjuda tillval blir ytterst begransat.

Det finns anledning att instamma i remissinstansernas kritik. Nagon
generell mgjlighet att omprova Gverenskommelsen pa grund av en fornyad
kostnadsberakning bor inte finnas.

3) Bittre information till hyresgaster vid
ombildning

Regeringens forslag: En bostadsréttsforening som har forvérvat ett
hyreshus ska underratta samtliga hyresgéster som inte redan &r med-
lemmar i foreningen. En hyresgést ska ha ett &r pa sig fran under-
rattelsen att anséka om medlemskap i féreningen.

Hyreslagsutredningens forslag: Overensstimmer i huvudsak med
regeringens forslag (se SOU 2008:47 s. 181 f.). Utredningen foreslar att
informationen ska avse féreningens beslut att férvarva hyreshuset och inte
det efterféljande forvarvet.

Remissinstanserna: De flesta remissinstanser tillstyrker utredningens
forslag eller har inte négra invandningar mot det.
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Skalen for regeringens forslag: En bostadsrattsférening som har
forvarvat eller avser att forvarva ett hus for ombildning far enligt 2 kap.
8 § bostadsréattslagen (1991:614) endast i vissa situationer véagra en hyres-
gast i huset medlemskap i foreningen. En sadan situation &r nar hyres-
gasten ansoker om medlemskap i bostadsrattsféreningen senare an ett ar
efter foreningens forvarv av huset.

For att ett beslut om forvéarv av ett hus ska vara giltigt krdvs att hyres-
gasterna i minst tva tredjedelar av de uthyrda lagenheter som omfattas av
forvarvet har stallt sig bakom det. Det ligger normalt i féreningens eget
intresse att involvera s manga hyresgaster som maéjligt i ombildnings-
forfarandet. Fler medlemmar i féreningen innebar dessutom att det blir
lattare for bostadsrattsforeningen att fa ihop det insatskapital som krévs
for ett forvarv av huset. Det ar darfor sannolikt inte vanligt att en hyresgést
far vetskap om bostadsrattsforeningens kop av huset senare &n ett ar efter
forvarvet. Det finns dock exempel pa att hyresgaster i hus som har
ombildats till bostadsréatt inte har haft kinnedom om ombildningen trots
att flera ar har gétt sedan forvarvet. Hyresgaster bor skyddas mot sadana
situationer genom att tidsfristen for att anséka om medlemskap i
foreningen riaknas fran den tidpunkt da foreningen underrattat hyresgasten
om forvarvet av huset.

Det bor vara tillrackligt att foreningen skickar en underréttelse i ett
rekommenderat brev till hyresgasten pa hans eller hennes vanliga adress.
Nagot krav pa viss form bor inte stillas upp.

Motsvarande regler om medlemskap finns dven for ombildning fran
vanlig hyresratt till kooperativ hyresratt, se 4 kap. 6 § och 5 kap. 3 § lagen
(2002:93) om kooperativ hyresratt. Till skillnad fran vad som géller for
bostadsratter, far den som Gverlater en kooperativ hyresratt inte ta ut ndgon
erséttning. En kooperativ hyresratt kan inte heller anvéndas som kredit-
objekt. De ekonomiska konsekvenserna av att fristen for att kréva intrade
i foreningen forsitts ar alltsa inte lika stora. Det finns darfor inte tillrackliga
skal att infora en motsvarande skyldighet att underratta de boende vid en
ombildning till kooperativ hyresratt.

6 Ikrafttradande- och
overgangsbestimmelser

Regeringens forslag: Lagéandringarna ska trada i kraft den 2 oktober
2019.

Kravet pa att en bostadsrattsforening underréttar hyresgasterna om
sitt forvarv av hyreshuset ska inte avse forvéarv av hus som har gjorts
fore ikrafttradandet.

Utredningarnas forslag: Inget av betankandena innehéller ndgra 6ver-
gangsbestammelser. | fraga om reglerna om ombildning foreslar Hyres-
lagsutredningen ett ikrafttrddande den 1 maj 2009. Tillvalsutredningen
foreslar att bestimmelserna om tillval och franval ska trada i kraft den 1
juli 2010.



Remissinstanserna: Remissinstanserna instammer i utredningarnas
forslag eller har inte nagra invandningar mot dessa.

Skalen for regeringens forslag: De foreslagna lagéndringarna bor
kunna trada i kraft den 2 oktober 2019.

Bestdmmelsen om att bostadsrattsforeningar ska underrétta hyresgéster
om forvérv av hyreshuset bor inte gdlla i den situationen nar forvérvet av
huset gors fore ikrafttradandet. Detta bor klargoras i en 6vergangshestam-
melse.

7 Konsekvenser

Regeringens bedémning: Den féreslagna modellen for tillval kan
vantas medfora att hyresgaster far en storre valfrihet i fraga om den egna
bostaden. For fastighetsdgare beddms det bli mer I6nsamt att erbjuda
tillval. Forslagen medfor inga statsfinansiella konsekvenser.

Utredningens beddmning: Overensstimmer i huvudsak med
regeringens.

Remissinstanserna: De flesta remissinstanser godtar utredningens
beddmning eller har inga invandningar mot den. Lunds universitet pekar
dock pa att betydande merkostnader kan uppkomma for hyresnamnderna
nar tillvalen ska foras in i bruksvérdessystemet. Boverket anser att
forslaget om tillval kan 6ka hyresgésters valfrihet men lyfter samtidigt
fram att forslaget skulle kunna leda till hogre hyresnivéer i centrala delar
av stader och darfor till en 6kad segregation.

Skélen for regeringens bedémning

Battre mojligheter att gora tillval och franval

Forslaget avser en mojlighet for hyresvérdar och hyresgéaster att anvanda
sig av en sarskild modell for tillval och franval.

For manga hyresgaster kan den foreslagna andringen vantas medféra en
storre valfrihet i friga om utformningen av den egna bostaden. Den for-
battrade mojligheten for hyresgasten att paverka sin boendesituation gor
hyresrétten till en mer flexibel boendeform och stérker dess stéllning i for-
hallande till andra boendeformer, som t.ex. bostadsratten.

Forslaget bor leda till ett 6kat intresse hos hyresvardar att erbjuda tillval.
Det véntas bli mer [6nsamt att gora det och forknippat med mindre risker,
vilket torde gora att manga hyresvardar tillhandahaller tillval som en del i
forvaltningen av ett hyreshus.

Den risk for hojda hyresnivaer som Boverket pekar pa har beaktats vid
utformningen av forslaget for att begrénsa risken (se avsnitt 4).

Hyresvérden och hyresgasten kan enligt forslaget begéara att avtalsvill-
koren prévas av hyresndamnden. Det faktum att parterna sjalva tidigare har
enats om detaljerna i villkoren kan forvantas medfcra att mycket fa aren-
den om villkorsandring kommer att foras till hyresndmnden. | de &renden
som &nda initieras kommer prévningen i flertalet fall sannolikt vara av
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dverenskommelsen inte godtas & densamma som anvands vid bruks-
vérdesprovningar i dag. Det finns darfor inte anledning att tro att
&ndringarna kan leda till annat &n mycket marginella kostnader for
Sveriges Domstolar. Det géller dven i fraga om den situation som Lunds
universitet pekar pa, dvs. nar tillvalen fors tillbaka till den hyressattning
som sker av lagenheten i dvrigt. Den eventuella merkostnaden beddms
kunna finansieras inom befintliga anslag.

Béttre information till hyresgéster vid ombildning

En ombildning fran hyresrétt till bostadsrétt har normalt stor ekonomisk
betydelse for hyresgésten. Den foreslagna &ndringen medfor att risken for
en hyresgast att g2 miste om moéjligheten att delta i ombildningen minskar.
Informationskravet innebdr en administrativ bdrda for bostadsrétts-
foreningen. Det ror sig dock om en engdngskostnad och det stills inga
sarskilda krav pa hur underrattelsen ska goras. Den sarskilda bestammel-
sen om att en bostadsrattsforening anses ha fullgjort sin skyldighet redan
om underrattelsen skickas i ett rekommenderat brev innebér att hantering-
en kan goras enkel. Det beddms mot den bakgrunden att forslaget kommer
att innebdra en forsumbar kostnad och arbetsinsats for bostadsratts-
foreningarna. Till detta ska ldggas att forslaget bor leda till att man
undviker ett antal rattstvister. Detta leder i sin tur till besparingar saval for
hyresgéster och bostadsrattsforeningar som for rattsvasendet.

Forslagen i propositionen kan inte antas fa konsekvenser for jam-
stalldheten mellan kvinnor och mén eller for det kommunala sjélvstyret.
Det strider inte mot de skyldigheter som foljer av Sveriges anslutning till
den Europeiska unionen.

8 Forfattningskommentar
8.1 Forslaget till lag om &ndring i jordabalken
12 kap. Hyra

Hyresréattens forverkande

42 § Hyresratten ar forverkad och hyresvérden berattigad att sdga upp
avtalet att upphdra i fortid,

1. om hyresgasten, nér det géller en bostadsldgenhet, drojer med att
betala hyran mer &n en vecka efter forfallodagen och ndgot annat inte foljer
av 55 e § femte—sjunde styckena,

2. om hyresgéasten, nér det galler en lokal, drdjer med att betala hyran
mer &n tva vardagar efter férfallodagen,

3. om hyresgésten, nar det galler en bostadslagenhet, utan behévligt
samtycke eller tillstdnd Gverlater hyresratten, annars satter ndgon annan i
sitt stalle eller upplater lagenheten i andra hand och inte kan visa nagon
giltig ursékt,

4. om hyresgésten, nér det géller en lokal, utan behdvligt samtycke eller
tillstand overlater hyresratten, annars satter ndgon annan i sitt stalle eller
upplater lagenheten i andra hand och inte efter tillsagelse utan dréjsmal
antingen gor rattelse eller ansoker om tillstdnd och far anstkan beviljad,



5. om hyresgéasten, nér det galler en bostadslagenhet, lamnar eller tar
emot en sarskild ersattning for overlatelse av hyresratten till 1agenheten,
eller begar sarskild ersattning for overlatelse av hyresratten eller for
upplatelse av lagenheten eller en del av den,

6. om hyresgasten, nar det géller en bostadsldgenhet, vid upplatelse av
lagenheten eller en del av den tar emot en hyra som inte &r skalig enligt
55 § fjarde stycket och inte kan visa nagon giltig ursakt,

7. om lagenheten anvands i strid med 23 eller 41 § och hyresgasten inte
efter tillsagelse gor rattelse utan drojsmal,

8. om hyresgasten eller nagon annan, till vilken hyresratten overlatits
eller lagenheten upplatits, genom vardsloshet ar vallande till att ohyra
forekommer i lagenheten eller genom att inte underratta hyresvarden om
detta bidrar till att ohyran sprids i fastigheten,

9. om lagenheten vanvardas pa nagot annat satt eller hyresgasten eller
nagon annan, till vilken hyresratten Gverlatits eller lagenheten upplatits,
asidosatter nagot av det som ska iakttas enligt 25 § vid anvandning av
lagenheten eller inte haller den tlllsyn som kravs enligt namnda paragraf
och rattelse inte gors utan dréjsmal efter tillsagelse,

10. om tilltrade till 1agenheten végras i strid med 26 § och hyresgasten
inte kan visa nagon glltlg ursakt,

11. om hyresgéasten asidosatter en avtalsenlig skyldighet som gar utover
hyresgastens skyldigheter enligt detta kapitel och det maste anses vara av
synnerlig vikt for hyresvarden att skyldigheten fullgérs, eller

12. om lagenheten helt eller till vasentlig del anvands for sadan narings-
verksamhet eller liknande verksamhet som &r brottslig eller dar brottsligt
forfarande ingar till en inte ovasentlig del eller anvands for tillfalliga
sexuella forbindelser mot ersattning.

| fall da hyran ska betalas i forskott for langre tid 4n en manad galler
forsta stycket 2 endast om hyresgasten droler med att betala den pa
kalenderméanaden belépande hyran mer én tva vardagar efter manadens
borjan eller, i fraga om hyran for forsta kalendermanaden under hyresfor-
héllandet, efter forfallodagen.

Ett hyresavtal som géller bostadslagenhet far inte sagas upp enligt forsta
stycket 9 pa grund av storningar i boendet forran socialnamnden under-
rattats enligt 25 § andra stycket.

Om det ar fraga om sérskilt allvarliga stérningar i boendet galler forsta
stycket 9 d&ven om néagon tillsagelse om rattelse inte har gjorts. Vid sadana
stornlngar far ett hyresavtal som galler bostadslagenhet ségas upp_utan
foregdende underréttelse till socialndmnden. En kopia av uppsagningen
ska dock skickas till socialndmnden. Det som nu har féreskrivits om
sérskilt allvarliga stérningar galler inte om det dr nagon till vilken liagen-
heten har upplatlts i andra hand med hyresvardens samtycke eller hyres-
namndens tillstdnd som dsidosatter ndgot av det som ska iakttas enligt 25 §
vid anvandning av lagenheten eller inte haller den tillsyn som kravs enligt
namnda paragraf.

Hyresratten ar inte forverkad om det som ligger hyresgasten till last ar
av ringa betydelse. Vid beddmningen ska det sarskilt beaktas om det som
ligger hyresgasten till last har sin grund i att en narstaende eller tidigare
narstdende har utsatt hyresgésten eller nagon i hyresgastens hushall for
brott.

Om avtalet sags upp pa grund av forverkande har hyresvarden rétt till
skadestand.

| paragrafen anges nér hyresratten &r forverkad och hyresvérden har ratt
att sdga upp hyresavtalet i fortid.

| forsta stycket forsta punkten gors det en foljddndring med anledning
av att 55 d § betecknas 55 e §.
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grund av dréjsmal med betalning av hyran och hyresvarden darfor har sagt
upp avtalet, far hyresgasten inte pa grund av drojsmalet skiljas fran
lagenheten, om hyran betalas pa det satt som anges i 20 § andra eller tredje
stycket eller deponeras hos lansstyrelsen enligt 21 §

1. inom tre veckor fran det att en hyresgast, nar det ar fraga om en
bostadslagenhet, har delgetts underrattelse om att han eller hon genom att
betala hyran pa angivet satt far tilloaka hyresratten samt meddelande om
uppsagningen och anledningen till denna l&mnats till socialndmnden i den
kommun dér lagenheten &r bel&gen, eller

2. inom tva veckor fran det att en hyresgéast, nar det ar frdga om en lokal,
har delgetts underrattelse om att han eller hon genom att betala hyran pa
angivet satt far tillbaka hyresratten.

I avvaktan pa att hyresgasten visar sig ha gjort det som kravs enligt forsta
stycket for att fa tillbaka hyresrétten far beslut om avhysning inte meddelas
forran det efter utgangen av den tid som anges i det stycket har gatt
ytterligare tva vardagar.

En hyresgast far inte, nar det dr fraiga om en bostadslagenhet, skiljas fran
lagenheten om drojsmalet endast har avsett sddan hojning av hyran som
blivit géllande enligt 54 a § och hyran kan prévas med tillampning av 55
e § tredje stycket. Detta galler till dess att en manad gatt fran det att
hyresnamndens eller Svea hovrétts beslut har fatt laga kraft.

En hyresgast far inte heller, nar det ar frdga om en bostadslagenhet,
skiljas fran lagenheten om

1. socialndmnden inom den tid som anges i forsta stycket 1 skriftligen
har meddelat hyresvarden att namnden atar sig betalningsansvaret for
hyran, eller

2. hyresgésten har varit forhindrad att betala hyran inom den tid som
anges i forsta stycket 1 p& grund av sjukdom eller liknande ofdrutsedd
omstandighet och hyran har betalats sa snart det var mojligt, dock senast
nar tvisten om avhysning avgors i forsta instans.

Forsta—fjarde styckena galler inte, om hyresgéasten anda ar skyldig att
flytta inom kortare tid 4n en manad efter det att hyresratten forverkats.

Regeringen eller den myndighet som regeringen bestdmmer faststaller
formular till underrattelse och meddelande som avses i forsta stycket.

| paragrafen finns bestammelser om hur en hyresgést kan atervinna en
forverkad hyresratt.

I tredje stycket gors det en foljdédndring med anledning av att 55 d §
betecknas 55 e 8.

Forlangning av hyresavtal for bostadslagenheter

47 8§ Om lagenheten har hyrts gemensamt av flera som inte gemensamt
har réatt till forlangning av hyresavtalet p& grund av att en av dem sagt upp
hyresavtalet eller till foljd av nagon annan omstandighet som hanfor sig
till endast en av dem, ar en medhyresgast berattigad att fa hyresavtalet
forlangt for egen del, om hyresvérden skaligen kan ndja sig med honom
eller henne som hyresgést. Detta géller inte ndr hyresratten &r forverkad
utan att hyresvarden har sagt upp avtalet att upphdra i fortid. Om med-
hyresgésten ar make eller sambo till den som sagt upp avtalet eller pa
annat satt foranlett att hyresgasterna inte gemensamt har ratt till for-
langning av avtalet, har maken eller sambon en sadan rétt till forlangning
aven ndr hyresratten ar forverkad pd ndgon annan grund &n drojsmal med
betalning av hyran. Detta géller ocksa nar hyresvarden har sagt upp hyres-
avtalet att upphoéra i fortid pa grund av forverkandet.

Om en hyresgast, som &r gift eller samboende och vars make eller sambo
inte har del i hyresratten, sager upp hyresavtalet eller vidtar ndgon annan



atgard for att fa det att upphora eller om han eller hon i annat fall inte har
réatt till forlangning av avtalet, har maken eller sambon, om han eller hon
har sin bostad i lagenheten, rétt att Overta hyresratten och fa hyresavtalet
forlangt for egen del, under forutséattning att hyresvarden skallgen kan
noja sig med honom eller henne som hyresgast. Detta galler ocksa nar
hyresvarden har sagt upp hyresavtalet pd grund av forverkande. Har
hyresgésten avlidit, har hans eller hennes efterlevande make eller sambo
samma ratt till forlangning, om dédsboet saknar sadan ratt och detta inte
har foranletts av den efterlevande maken eller sambon. Bestdmmelserna i
49-52 8§, 55 § samt 55 e § femte—sjunde styckena om hyresgast géller
aven i fraga om hyresgasts 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 dddsho for forpliktelserna enligt
avtalet for tiden fore forlangningen, om inte annat har avtalats med hyres-
varden.

| paragrafen behandlas dels méjligheterna for en medhyresgast att fa
hyresavtalet forlangt nar hyresavtalet av nagon orsak inte kan forlangas
gemensamt for hyresgésterna, dels mojligheterna for en make eller sambo
till en uppsagd hyresgést att ta dver hyresavtalet.

I andra stycket gors det en foljdandring med anledning av att 55d §
betecknas 55 e §.

Provning av hyran och andra hyresvillkor for bostadslagenheter

53 § Bestammelserna i 54-55 e 88 galler vid upplatelser av bostadslagen-
heter, om inte

1. hyresavtalet avser ett moblerat rum eller en lagenhet for fritidsanda-
mal och ansokan till hyresnamnden enligt 54 § gors innan hyresfor-
héllandet har varat nio manader i foljd, eller

2. lagenheten utgor en del av upplatarens egen bostad.

Om en forhandlingsordning enligt hyresforhandlingslagen (1978:304)
géaller for lagenheten, tillampas 54 och 55-55 e 8§ endast om det foljer av
den lagen.

| paragrafen anges for vilka upplatelser som bestammelserna om prévning
av hyran och andra hyresvillkor for bostadsldgenheter géller.

| paragrafen gors det foljdandringar med anledning av att det infors en
ny paragraf om prévning av bostadshyra, 55 d §, som behandlar tillval och
franval.

55 § Om hyresvérden och hyresgasten tvistar om hyrans storlek ska hyran
faststallas till skaligt belopp. Hyran ska inte anses som skalig om den ar
patagllgt hdgre &n hyran for lagenheter som med héansyn till bruksvérdet
ar likvardiga.

Vid en prévning enligt forsta stycket ska framst sadan hyra for lagen-
heter som har bestamts i férhandlingsoverenskommelser enligt hyresfor-
handlingslagen (1978:304) beaktas. Om en jamférelse inte kan goras med
lagenheter pa orten, far i stallet hyran for lagenheter pa en annan ort med
jamforbart hyreslage och i oOvrigt likartade forhallanden pé hyres-
marknaden beaktas.

Vid en prévning enligt forsta stycket far den hyra for en lagenhet som
ska anses som skalig enligt 55 c § inte beaktas.

Vid en provning enligt forsta stycket i fréga om en lagenhet som upplats
i andra hand ska en hyra som dverstiger den hyra som hyresvarden betalar,
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skalig. Om upplatelsen avser en del av lagenheten ska en hyra som 6ver-
stiger en i forhallande till omfattningen av upplatelsen proportionerlig
andel av den hyra som hyresvédrden betalar, med tillagg for mdbler,
utrustning och andra nyttigheter, aldrig anses som skalig. Ett tillagg for
maobler och annan utrustning som ingar i upplatelsen far inte Gverstiga
15 procent av den hyra som hyresvdrden betalar. Tillagg for andra
nyttigheter som ingdr i upplatelsen far inte Overstiga hyresvardens
kostnader for dem.

Vid en prévning enligt forsta stycket ska dven 55 a-55 d 8§ iakttas.

Om den hyra som ar att anse som skélig vid en prévning enligt forsta
stycket ar vasentligt hogre an den tidigare hyran i hyresforhallandet, ska
hyresndmnden, om hyresgésten begdr det och inte sarskilda skél talar emot
det, bestdamma att hyra ska betalas med lagre belopp under en skalig tid.
Detta galler inte om hyran bestdms enligt 55 ¢ §.

Om en forhandlingsklausul i ett hyresavtal har slopats och det ingar
forhandlingserséttning i hyran enligt 20 8 hyresforhandlingslagen, har
hyresgasten trots forsta, andra och femte styckena ratt att fa hyran sankt
med ett belopp som motsvarar erséttningen.

Om tvisten galler ndgot annat villkor an hyran, ska villkor som hyres-
varden eller hyresgasten har stéllt upp gélla i den utstrackning det ar skaligt
med hénsyn till hyresavtalets innehall, omstandigheterna vid avtalets till-
komst, senare intraffade forhallanden och omstindigheterna i ovrigt.
Hyrestiden ska vara obestamd, om inte bestamd hyrestid av nagon sarskild
anledning &r lampligare.

Om hyresvérden och hyresgasten kommer 6verens om villkoren for
fortsatt uthyrning i en tvist enligt forsta eller attonde stycket, géller de
dverenskomna villkoren, oavsett vad som foreskrivs i ndmnda stycken, i
den utstrackning inte ndgot annat foljer av bestimmelserna i évrigt i denna
balk.

| paragrafen finns bestdmmelser om prévning av hyran och andra hyres-
villkor for bostadslagenheter.

Det femte stycket andras sa att d&ven den nya 55 d § ska iakttas vid en
prévning enligt forsta stycket. Enligt den paragrafen ska ett hyrestillagg
vid tillval eller ett hyresavdrag vid franval godtas vid prévningen av
l&genhetens hyra, om vissa forutséttningar &r uppfyllda. Hanvisningen till
55 d § innebdr att en viss del av hyran kan vara undantagen fran prov-
ningen av vad som dar skélig hyra och att underlaget for att bestdmma
lagenhetens bruksvarde da ar nagot begrénsat.

Nar det forekommer ett hyrestillagg eller hyresavdrag enligt 55 d § ska
hyresnamnden forst préva om tillagget eller avdraget ska godtas. Om s& ar
fallet, avser hyresndmndens prévning av vad som é&r skélig hyra for
lagenheten hyran med undantag for det hyrestillagg eller hyresavdrag som
har &verenskommits. Till det efter skalighetsheddmningen bestdmda
hyresbeloppet kommer hyrestillagget eller hyresavdraget, vilket ger den
totala hyran for lagenheten. Om en forutsattning enligt 55 d § brister, ingar
hyrestillagget eller hyresavdraget i hyresndmndens prévning av vad som
&r skalig hyra for lagenheten.

Nér ett hyrestillagg eller ett hyresavdrag godtas enligt 55 d § ska en
andring av lagenhetens bruksvérde pa grund av tillvalet eller franvalet inte
beaktas vid prévningen av ldgenhetens hyra i 6vrigt. Denna begransning
av hyresndamndens underlag paminner om de som galler enligt 55 a och
55D 88.



Ett exempel kan illustrera hur 55 d 8 iakttas vid prévningen.

Hyran for en lagenhet uppgar till 12 000 kronor per manad. | den ingar
ett hyrestilldgg om 500 kronor for ett bubbelbadkar som betalas enligt en
Gverenskommelse enligt 55 d §. Om hyresgasten inte ifragasétter tillagget,
prévar hyresnamnden fragan om 11 500 kronor ar skalig hyra for lagen-
heten utan hansyn tagen till att lagenheten &r utrustad med ett bubbel-
badkar. Om hyresnd&mnden kommer fram till att skélig hyra i denna del &r
11 000 kronor, blir den totala hyran fér lagenheten 11 500 kronor. Om
hyrestillagget ifragasatts och forutsattningarna som anges i 55 d § forsta
stycket inte anses uppfyllda, prévar hyresndmnden om hyran i dess helhet
ar skalig utifran bruksvardet. | underlaget for bedomningen av lagenhetens
bruksvarde ingar d& bubbelbadkaret.

Se narmare forfattningskommentaren till 55d § om prévningen av
hyrestillagg och hyresavdrag.

55 d § Vid en prévning av hyran ska ett hyrestillagg eller hyresavdrag
enligt en dverenskommelse om att 6ka eller minska hyresvardens ansvar
for lagenhetens standard (tillval eller franval) godtas, om

1. tillagget eller avdraget och vad det avser anges i en sarskilt upprattad
handling som undertecknas av hyresgéasten,

2. det i handlingen anges att tillagget eller avdraget provas enligt denna
paragraf,

3. det har gatt mindre &n tio ar sedan 6verenskommelsen tréffades, och

4. det inte finns synnerliga skl mot att godta tillagget eller avdraget.

Om ett hyrestillagg eller hyresavdrag godtas enligt forsta stycket, ska
en andring av lagenhetens bruksvarde pa grund av tillvalet eller franvalet
inte beaktas vid prévningen av lagenhetens hyra i évrigt.

Trots forsta stycket ska hyresnamnden pa begaran av hyresgasten satta
ned ett hyrestillagg, om det medfor att hyrestillaggen for 1agenheten utgor
mer an en tredjedel av arshyran.

Paragrafen, som &r ny, ger hyresvardar och hyresgaster ett alternativ till
bruksvéardesprévningen i 55 § nér de kommer 6verens om lagenhetens
standard.

En utgangspunkt ar att bade hyresvarden och hyresgasten ar fria att
avgora om de vill inga en 6verenskommelse som avses i paragrafen.

| forsta stycket anges att hyrestillagg eller hyresavdrag enligt en éverens-
kommelse om att 6ka eller minska hyresvéardens ansvar for lagenhetens
standard, i paragrafen benamnt tillval eller franval, under vissa forut-
sattningar ska godtas av hyresndmnden vid en provning av lagenhetens
hyra.

Ett tillval forutsatter att hyresvarden tar pa sig ett okat ansvar for
lagenhetens standard. Det kan avse t.ex. ldgenhetens utrustning eller dess
underhéll. En 6verenskommelse som inte gér utdver de skyldigheter som
hyresvérden redan har i fraga om lagenheten &r inte ett tillval i paragrafens
mening.

Fragan om hyresvarden genom Gverenskommelsen har atagit sig ett
utokat ansvar for lagenheten far bedémas utifran parternas rattigheter och
skyldigheter i avsaknad av Gverenskommelsen. Nar hyresforhallandet
inleds ar hyresvarden enligt 9 § som utgangspunkt skyldig att tillhanda-
halla lagenheten i sddant skick att den enligt den allmanna uppfattningen i
orten ar fullt brukbar som bostad. Om parterna &r eniga om att hyresvarden
ska tillhandahalla lagenheten i ett bttre skick, kan en Gverenskommelse
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traffas avseende utrustning eller inredning som forutsatts for att lagenheten
ska vara fullt brukbar som bostad. Hyresvérden har i ett sadant fall inte
tagit pa sig ett okat ansvar.

Aven under hyresforhallandet ska hyresvarden enligt 15 § se till att
l&genheten &r fullt brukbar som bostad. Ett tillval forutsatter att hyres-
varden i forhallande till sina skyldigheter enligt 15 § eller enligt det
gallande hyresavtalet atar sig att tillfora lagenheten nagot. Ett tillval i para-
grafens mening kan séledes inte avse att befintlig utrustning i hyresgastens
lagenhet fortsatt ska vara tillganglig.

Ett tillval avseende hyresvardens underhallsskyldighet far pd motsva-
rande satt bedémas utifran den skyldighet som hyresvarden har att under-
halla lagenheten, jfr 15 § andra stycket.

Har en forhandlingsdverenskommelse enligt hyresférhandlingslagen
(1978:304) traffats om lagenhetens skick, far bedémningen utga fran det
skick som lagenheten ska ha enligt denna 6verenskommelse.

Om vérderingen av vad som krévs for att en lagenhet ska vara fullt bruk-
bar som bostad andras over tiden, paverkas utrymmet for nya dverens-
kommelser enligt denna paragraf.

Betalning for ett tillval sker som ett hyrestillagg, vilket innebér att det
anses som en del av hyran. Hyreslagens regler om bl.a. nar och till vem
hyra ska betalas (20 §) och om foljden av drojsmal med betalning av hyra
(t.ex. 42 8§) galler &ven for betalning av hyrestillagg. En annan konsekvens
&r att betalningsskyldigheten for hyrestillagget upphér med hyresavtalet.

| friga om franval ska framhéllas att det finns tvingande regler om i
vilket skick hyresvarden ska halla en bostadslagenhet. Utrymmet att avtala
bort hyresvardens skyldighet i detta avseende forandras inte pa grund av
de andrade hyressattningsreglerna. Vissa franval kan goras endast om det
finns en forhandlingséverenskommelse, se 9 § andra stycket och 15§
andra stycket. Andra kan inte géras Overhuvudtaget, eftersom de skulle
medfora att lagenheten far en standard som ar lagre &n vad som &r god-
tagbart (18 a § sjatte och sjunde styckena).

En hyresgast kan — i andra fall &n som avses i tredje stycket — inte fa
nivan pa enbart ett hyrestilligg eller ett hyresavdrag prévad av hyres-
namnden. En hyresgasts talan méste avse hyran for hela lagenheten.

| fyra punkter anges forutsattningarna for att hyrestillagget eller hyres-
avdraget ska godtas vid en prévning av lagenhetens hyra. Hyresndmnden
ska forst prova om forutsattningarna i de fyra punkterna ar uppfyllda. Om
sa ar fallet, gors inte nagon ytterligare prévning av hyrestillagget eller
hyresavdraget av hyresndmnden. Om en forutsédttning brister, provar
hyresndmnden i ett sammanhang vad som ar skélig hyra for hela lagen-
heten.

Enligt forsta punkten ska hyrestillagget eller hyresavdraget och vad det
avser anges i en sérskilt uppréttad handling. Utover att hyrestillagget eller
hyresavdraget ska anges till beloppet, ska det ocksa framga vad tillagget
eller avdraget utgor erséttning for, dvs. vilken utrustning eller vilket under-
hall som tillfors eller tas bort. Det forutsatts vidare att hyresgasten under-
tecknar handlingen. Hyresvérdens underskrift behovs inte.



Den andra punkten anger att det i handlingen ska anges att tillagget eller
avdraget provas enligt denna paragraf. Det ar tillrdckligt med en hénvis-
ning till paragrafen. De forutsattningar som galler for tillagget eller av-
draget enligt paragrafen behdver inte rdknas upp.

Enligt den tredje punkten forutsatts att det har gatt mindre &n tio ar sedan
6verenskommelsen traffades. Det finns inget som hindrar att parterna
bestammer att 6verenskommelsen om undantag fran bruksvardesprov-
ningen géller en kortare tid an tio ar (jfr 1 § femte stycket).

Nar tio &r gatt ar en 6verenskommelse om hyrestillagg eller hyresavdrag
i och for sig fortfarande giltig. Hyresgastens skyldighet att betala hyran
paverkas alltsa inte av fristens utgdng. Om hyresgasten begér en andring
av villkoret om hyra, kommer hyrestillagget att ingd i prévningen enligt
55 § av lagenhetens hyra. Paragrafen hindrar inte att parterna i forvag
kommer Overens om att hyran ska utga med ett lagre belopp efter fristens
utgang. En sadan dverenskommelse maste iaktta kravet i 19 § pa att hyran
ska vara bestdmd till beloppet.

Slutligen foljer av fjarde punkten att det avtalade tillagget eller avdraget
inte ska godtas, om det finns synnerliga skél mot att godta tillagget eller
avdraget. Kravet pa synnerliga skal 6verensstimmer med det som géller
enligt 55 ¢ §. Eftersom dverenskommelser kan ingés av hyresgasten och
hyresvarden direkt, kan bestimmelsen fa praktisk betydelse i fler
situationer an vid dverenskommelser enligt 55 ¢ 8, som avser kollektiva
Overenskommelser.

Beddmningen av om det finns synnerliga skél &r inte avsedd att vara
strangare &n beddmningen av om ett avtal ar ogiltigt eller om det ska
jamkas enligt 28-36 88 lagen (1915:218) om avtal och andra ratts-
handlingar pa férmogenhetsrattens omrade (avtalslagen).

Bestammelsen att parternas dverenskommelse kan frangas om det finns
synnerliga skél paverkar inte parternas ratt att angripa ett avtalsvillkor med
stod av 28-36 8§ avtalslagen. En sadan talan véacks vid tingsratten. Det
praktiska behovet av att gora detta kan forvéntas vara litet.

Omstandigheterna vid avtalets tillkomst &r av stor betydelse for
bedémningen. Om hyresvérden pa ett inte godtagbart satt utnyttjat sin
stillning som starkare avtalspart eller hyresgéstens trangmal pa grund av
t.ex. bostadsbrist pé orten, kan det leda till att synnerliga skl anses finnas.
Ett exempel kan vara att hyresvdarden presenterat ett felaktigt eller
ofullstandigt underlag for hyresgasten och detta kan antas ha paverkat
avtalets innehdll. Ett annat ar att hyresvarden utdvat patryckningar pa
hyresgasten for att forma honom eller henne att binda sig vid ett visst
tillagg.

Genom 6verenskommelsen gor parterna ett medvetet undantag fran
mojligheten till bruksvardesprévning. Att ett hyrestillagg har bestamts
hdgre &n vad som skulle félja av en bruksvardesprévning utgor dérfor inte
synnerliga skal. Enbart det forhallandet att en hyresgast betalar ett hgre
tillagg for viss utrustning &n en annan hyresgast utgér normalt inte heller
skal att frAngd dverenskommelsen. Rader det en uppenbar obalans mellan
parternas prestationer, kan det dock tala for att det finns synnerliga skél.

Enligt andra stycket ska en dndring av lagenhetens bruksvarde pa grund
av ett tillval eller ett franval inte beaktas vid prévningen av lagenhetens
hyra enligt 55 § forsta stycket, om hyrestillagget eller hyresavdraget
godtas enligt forsta stycket i forevarande paragraf. Godtas inte ett
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finns synnerliga skal, omprdvas det som ett led i faststallande av vad som
ar skalig hyra for lagenheten. | hyresnamndens underlag ingar da aven den
utrustning eller det underhall som tillvalet eller franvalet avser.

Om ett tillval avser att viss utrustning tillkommer, t.ex. en balkong,
kommer prévningen av vad som &r skélig hyra for lagenheten att goras
utan hansynstagande till balkongens inverkan pa bruksvéardet. Om ett
tillval gr ut pa att viss utrustning byts ut, ingar den utbytta utrustningen i
lagenhetens bruksvarde men inte den nya. Ett exempel ar att en enkel
koksinredning byts ut mot en exklusiv sédan. Hyresprovningen utgar da
frén att koket inte bytts ut. Vid tillval som gors vid hyresavtalets ingaende
kan det normalt antas att utrustning av normal standard tillhandahallits (jfr
9 8), om inte en dverenskommelse enligt denna paragraf traffats.

Om det har gjorts ett franval avseende t.ex. hyresvardens skyldighet att
svara for underhdll enligt 15 § andra stycket, avser hyresprovningen
lagenheten med en oinskrankt underhallsskyldighet for hyresvarden. Det
skaliga belopp som hyran faststélls till enligt 55 § forsta stycket minskas
sedan med hyresavdraget enligt 55 d 8.

Hur paragrafens forsta och andra stycken tilldmpas vid tvist om hyran
kan askadliggoras med féljande exempel.

En hyresgast som betalar 7 000 kronor per manad i hyra kommer med
hyresvarden 6verens om att betala 1 000 kronor i hyrestilldgg enligt denna
paragraf avseende en balkong. Hyresgésten anser senare att hyrestillagget
eller hyran i 6vrigt ar for hog, och begar da villkorsindring enligt 54 §.
Vid den efterféljande prévningen i hyresndmnden begdr hyresgésten att
hyran for lagenheten ska faststéllas till 6 500 kronor, som pastas vara
skélig hyra for lagenheten. N&r hyresvarden invander att det finns ett
hyrestillagg enligt 55 d 8, gor hyresgésten gallande att det férekommit ett
formfel och att det finns synnerliga skal att frangd det avtalade
hyrestillagget. Finns det skal att asidosatta Gverenskommelsen, ska
hyresndmnden faststélla hyran for lagenheten, inklusive balkongen, till ett
skaligt belopp utifran dess bruksvérde. Bedomer hyresnamnden daremot
att hyrestillagget ska godtas, far skélig hyra for lagenheten i ovrigt, dvs.
utan beaktande av balkongen, faststallas med ledning av bruksvardet. Till
den da faststallda bruksvardeshyran kommer hyrestilligget om 1 000
kronor, vilket ger den totala hyran for lagenheten.

Av tredje stycket framgar att hyrestillaggen far utgora hogst en tredjedel
av arshyran. Om ett hyrestillagg gar utover denna niva, ska det séttas ned
sd att det inte langre Gverstiger den tillatna nivan. Om arshyran utan tillagg
exempelvis uppgar till 120 000 kronor, dvs. 10 000 kronor per méanad, kan
tillagg goras med 60 000 kronor arligen eller 5000 kronor per manad.
Arshyran uppgér da till 180 000 kronor (15 000 kronor per ménad), varav
60 000 kronor &r en tredjedel.

Utrymmet for tilldgg bestdms av den hyra som galler nér Overens-
kommelsen ingas. En efterfoljande hojning eller sankning av hyran saknar
betydelse for fragan om ett tillagg ska sattas ned. Daremot kan det paverka
vilket utrymme som finns att gora ytterligare tillval inom ramen for 55 d §.

Hyresndmnden kan besluta att en &ndring av hyran galler retroaktivt (se
55 e § fjarde stycket). | ett sddant fall ska hyresvarden forpliktas att
aterbetala de mottagna beloppen som motsvarar sankningen.



Nér en ny hyresgast intrader som part i det befintliga hyresavtalet, vilket
kan ske vid t.ex. bodelning (33 § andra stycket), dverlatelse till narstaende
(34 8) och byte av lagenhet (35 §), dvertar den nya hyresgésten genom
intradet den tidigare hyresgdstens rattigheter och skyldigheter. Det galler
aven i fraga om tillval och franval utan sarskild bestammelse om detta.

Om hyresavtalet upphor, géller en dverenskommelse enligt denna
paragraf som ingatts med hyresgésten inte mot en ny hyresgést. Hyres-
varden kan vélja att erbjuda den nya hyresgasten ett tillval avseende sadan
utrustning som den tidigare hyresgasten valt. Forutsattningarna i forsta
stycket ska da vara uppfyllda. | annat fall prévas hyran i dess helhet enligt
55 8.

Paragrafen behandlar endast frdgan om under vilka forutséttningar ett
avtalsvillkor om hyrestillagg eller hyresavdrag far andras. Eftersom
tillagget &r en del av hyran &r hyresgésten fri att t.ex. begéra nedséttning
av hyran enligt 16 § pa grund av brister i utrustning som installerats pa
hyresgéastens begéran, om hinder och men anses ha uppkommit i nyttjande-
ratten.

Angaende hyresvardens forhandlingsskyldighet vid tillval och franval,
se 5 § hyresforhandlingslagen (1978:304).

Aterbetalning av hyra vid upplatelse av bostadslagenhet i vissa fall
m.m.

55 f § Denna paragraf galler vid upplatelse av maoblerat eller omablerat
rum och vid upplatelse i andra hand av annan bostadslagenhet. Paragrafen
galler dock inte upplatelser for fritidsandamal.

Om hyresvarden har tagit emot en hyra som inte &r skélig enligt 55 §
forsta—fjarde styckena och 55 ¢ §, ska hyresnamnden pa ansokan av hyres-
gasten besluta att hyresvérden ska betala tillbaka det han eller hon har tagit
emot utdver skéligt belopp tillsammans med rénta. Vid beddmningen av
om den mottagna hyran ar skélig ska hyresnamnden dven beakta en sadan
nedsattning av hyresvardens egen hyra som har gjorts med tillampning av
55 § sjatte stycket. Om hyresvarden betalar hyrestilldgg som ska godtas
enligt 55d §, ska det beaktas vid bedomningen av hyresvardens ater-
betalningsskyldighet. Réntan berdknas enligt 5 § réntelagen (1975:635)
fran den dag da hyresvarden tog emot beloppet till dess att aterbetalnlngs—
skyldigheten blivit slutligt bestamd genom ett beslut som har fatt laga kraft
och enllgt 6 § rantelagen for tiden darefter. Ett beslut om aterbetalning av
hyra far inte avse langre tid tillbaka &n tva ar fore dagen for ansokan.

| ett &rende om aterbetalnlng enligt andra stycket ska hyresnd&mnden, om
hyresgasten begar det, ocksa faststalla hyran for den fortsatta uthyrningen
fran och med dagen for ansdkan. Vid denna prévning tillampas 55 §
forsta—fjarde styckena och 55 c 8. Vid provningen ska hyresnamnden aven
beakta en sadan nedsattning av hyresvardens egen hyra som har gjorts med
tillimpning av 55 § sjatte stycket. Om hyresvérden betalar hyrestillagg
som ska godtas enligt 55 d §, ska det beaktas nar hyran faststalls. Beslut
om andring av hyresvillkoren anses som avtal om villkor for fortsatt
uthyrning. Nar det finns skal till det, far hyresndamnden bestamma att be-
slutet ska galla omedelbart. Om hyran hojs eller sanks retroaktivt tillampas
55 e § femte-attonde styckena.

For att hyresndmnden ska kunna préva en ansdkan enligt andra stycket
ska ansokan ha kommit in till hyresnamnden inom tre manader fran det att
hyresgasten ldmnade l&agenheten.
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upplatelse av moblerat eller omoblerat rum och vid upplatelse i andra hand
av annan bostadslagenhet.

I andra stycket infors det en begrénsning av hyresvérdens skyldighet att
betala tillbaka hyra som inte dr skalig enligt 55 § forsta—fjérde styckena
och 55 ¢ §. Om hyresvdrden sjalv betalar ett hyrestillagg som ska godtas
enligt 55 d §, ska tillagget ndmligen beaktas vid bedémningen av hyres-
vérdens aterbetalningsskyldighet.

Begransningen far betydelse nar det finns en dverenskommelse enligt
55 d § i friga om en lagenhet som upplats i andra hand. Hyresvarden, dvs.
hyresgasten som hyr lagenheten av fastighetsagaren, ska som utgéngs-
punkt kunna ta ut en hyra av hyresgasten i andra hand som tacker ett hyres-
tillagg som han eller hon sjalv betalar.

Det forutsatts att hyresvarden &r skyldig att betala hyrestillagget enligt
55 d 8. | detta ligger dels att de villkor som anges i den paragrafens forsta
stycke ska vara uppfyllda, dels att tillagget inte ska std i strid med
beloppsgransen i tredje stycket.

Den nya bestdammelsen géller inte ndr hyresvarden och hyresgasten i
andra fall enas om ett tillval. | ett sdant fall far det alltsd prévas om den
sammanlagda hyran for lagenheten ar skélig enligt 55 8§ forsta—fjarde
styckena och 55 ¢ 8.

Tredje stycket reglerar villkoren for den fortsatta uthyrningen frén och
med dagen for ansdkan. Vid faststdllandet av hyran for den fortsatta
uthyrningen ska vissa i stycket uppréaknade bestdimmelser tillampas. Om
hyresvarden betalar hyrestillagg som ska godtas enligt 55 d §, ska det
beaktas nar hyran faststélls. Det innebér att villkoret om hyrans storlek
som utgangspunkt ska bestammas s att det, utdver att ge skalig hyra for
lagenheten, tacker hyresvardens hyrestillagg enligt 55 d 8. Det gors aven
en foljdandring med anledning av att 55 d § betecknas 55 e 8.

Sarskilda bestammelser

66 § Avtal mellan hyresvérd och hyresgast, att framtida tvist med
anledning av hyresférhallandet ska hanskjutas till avgérande av skiljeméan
utan forbehall om ratt for parterna att klandra skiljedomen, far inte goras
gallande i fraga om hyresgastens ratt eller skyldighet att tilltrada eller be-
hélla lagenheten, faststallande av hyresvillkor i fall som avses i 51, 52 eller
55 8§, aterbetalning av hyra och faststallande av hyra enligt 55 f § eller
bestdmmande av ersdttning enligt 58 b §. I dvrigt géller skiljeavtalet inte i
de delar skiljemén utsetts eller bestimmelser meddelats om skiljeménnens
antal, sattet for deras utseende eller forfarandet vid skiljendmnden. |
berérda hénseenden ska lagen (1999:116) om skiljeforfarande tillampas.
Det ar dock alltid mojligt att i skiljeavtalet utse hyresndmnden till skilje-
nadmnd eller bestdmma viss tid for meddelande av skiljedomen.

| paragrafen, som innehéller begransningar av majligheterna att gora
skiljeavtal géllande, gors det en foljdandring med anledning av att 55 e §
betecknas 55 f 8.

67 § Overenskommelse om villkor i fraga om hyresférhallande som beror
av anstédllning géller mot hyresgésten eller den som har ratt att trada i
hyresgdstens stélle &ven om éverenskommelsen strider mot 4, 33-35, 40,



46, 47, 49-54, 55 e, 55 f eller 66 §, under forutsattning att overenskom-
melsen har formen av kollektivavtal och pa arbetstagarsidan har slutits
eller godkants av organisation som enligt lagen (1976:580) om
medbestammande i arbetslivet ar att anse sdsom central arbetstagarorga-
nisation.

Sadana hyresvillkor i kollektivavtal som avses i forsta stycket far tillam-
pas dven nér en hyresgést som inte & medlem av den avtalsslutande
arbetstagarorganisationen sysselsétts i arbete som avses med avtalet, om

1. arbetsgivaren &r bunden av kollektivavtalet,

2. hyresvarden och hyresgasten ar Gverens om att villkoren ska tillampas
eller villkoren ingér i hyresavtalet pd grund av beslut om villkorsandring
enligt 54 och 55 §8.

| paragrafen, som innehaller bestammelser om hyresvillkor som tas in i
kollektivavtal, gors det en foljdandring med anledning av att 55 d och
55 e §8§ betecknas 55 e och 55 f 88.

70 8 Beslut av hyresndmnden i féljande fragor far éverklagas inom tre
veckor fran den dag beslutet meddelades:

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

2. upprustningsforeldaggande eller forbattrings- och andringsatgarder
enligt 18 a—18 feller 18 h §,

3. é&ndrad anvandning av lokal enligt 23 § andra stycket,

4. ersdttning enligt 24 a §,

5. dverlatelse av hyresratt enligt 34, 36 eller 37 §,

6. godkannande av 6verenskommelse som avses i 1 § sjatte stycket, 45 a
eller 56 §,

7. forlangning av hyresavtal enligt 49 §,

8. uppskov med avflyttning enligt 52 §,

9. &ndring av hyresvillkor enligt 54,

10. aterbetalning och faststallande av hyra enligt 55 f §,

11. utdémande av vite enligt 62 §, och

12. foreldggande att lamna ut uppgifter om hyror enligt 64 §.

Beslut av hyresnamnden i foljande fragor far inte dverklagas:

1. lagenhetshyte enligt 35 §,

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

3. uppskov med avflyttning enligt 59 §.

Hyresnamnden far tillata att ett beslut som avses i andra stycket 1 eller
2 overklagas om det &r av vikt for ledning av réttstillampningen att
Overklagandet prévas av hovrétten.

Paragrafen, som innehéller bestammelser om overklagande av hyres-
ndmnds beslut, anpassas efter att 55 e § betecknas 55 f §.

Forfarandet i hyrestvister

73 § | hyrestvister som avses i 49, 54 eller 55 f § och i mal om atgardsfore-
laggande enligt 11 § forsta stycket 5 eller 16 § andra stycket, om upp-
rustningsforelaggande enligt 18 a-18 ¢ 8§, om tillstand till forbattrings-
och andringsatgarder enligt 18 d-18 f 8§, om forbud mot sadana atgarder
enligt 18 h § eller om utdémande av vite enligt 62 § ska vardera parten
svara for sin rattegangskostnad i hovratten, om inte annat foljer av 18 kap.
6 § rattegangsbalken.
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| paragrafen, som behandlar rattegdngskostnader, gérs det en foljdandring
med anledning av att 55 e § betecknas 55 f 8.

8.2 Forslaget till lag om andring i lagen (1973:188)
om arrendendmnder och hyresndamnder

Hyresnamnds uppgifter och sammansattning m.m.

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

1. medla i hyres- eller bostadsrattstvist,

2. préva tvist om atgardsforelaggande enligt 12 kap. 11 § forsta stycket
5 och 16 § andra stycket, dndrad anvandning av lokal enligt 12 kap. 23 §
andra stycket, skadestand enllgt 12 kap. 24 a §, overlatelse av hyresratt
enligt 12 kap. 34-37 88, upplatelse av lagenhet i andra hand enligt 12 kap.
40 §, forlangning av hyresavtal enligt 12 kap. 49 §, villkor enligt 12 kap.
54 8, &terbetalning av hyra och faststallande av hyra enligt 12 kap. 55 f §,
uppskov med avflyttning enligt 12 kap. 59 § eller forelaggande enligt
12 kap. 64 §, allt jordabalken,

2 a. prova tvist om hyresvillkor enligt 2224 8§ hyresférhandlingslagen
(1978:304) eller om aterbetalningsskyldighet enligt 23 § samma lag,

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

2 c.préva tvist om hyresvillkor enligt 48 lagen (2012:978) om
uthyrning av egen bostad,

3. préva tvist om medlemskap enligt 2 kap. 10 §, skyldighet att upplata
bostadsratt enligt 4 kap. 6 § eller villkor for upplételse av bostadsrétt enligt
samma paragraf, hyresvillkor enligt 4 kap. 9 §, upplatelse av lagenhet i
andra hand enligt 7 kap. 11 § eller utdémande av vite enligt 11 kap. 2 §,
allt bostadsrattslagen (1991:614),

4. prova frdga om godkinnande av Overenskommelse som avses i
12 kap. 1 § sjéatte stycket, 45 a eller 56 § jordabalken eller av beslut som
avses i 9 kap. 16 § forsta stycket 1, 1 a eller 2 bostadsréattslagen,

5. vara skiljendmnd i hyres- eller bostadsréttstvist,

5a. prova tvist mellan hyresvdrd och hyresgdstorganisation enligt
hyresforhandllngslagen

6. préva fragor enligt bostadsforvaltningslagen (1977:792), tvist om
upprustningsforelaggande enligt 12 kap. 18 a-18 c 8§ jordabalken eller
forbattrings- och andringsatgarder enligt 12 kap. 18 d-18 f 8§ och 18 h §
samma balk,

7. préva fragor enligt lagen (1982:352) om rétt till fastighetsforvary for
ombildning till bostadsrétt eller kooperativ hyresratt.

Ett drende tas upp av den hyresnamnd inom vars omrade fastigheten ar
belégen.

| paragrafen anges en hyresndmnds uppgifter.
| forsta stycket gors det en féljdandring med anledning av att 12 kap.
55 e § jordabalken betecknas 55 f §.

Ovriga bestammelser

32 § Om en ndmnds beslut enligt féljande bestdmmelser inte dverklagas,
far beslutet verkstallas som en dom som har fatt laga kraft:

— 9kap. 14 § eller 12 kap. 24 a 8, 55 e § attonde stycket eller 55§
jordabalken,

— 22,23, 26 eller 27 § hyresforhandlingslagen (1978:304),



— 13 a § forsta stycket denna lag, eller

—13 eller 158§ eller 258§ forsta stycket bostadsforvaltningslagen
(1977:792).

Beslut av hyresndmnden enligt 13 a § andra stycket denna lag om
verkstéllighet av ett enligt forsta stycket i samma paragraf meddelat beslut
far verkstallas som en dom som har fatt laga kraft, om hovratten inte
bestammer nagot annat. Detsamma géller om hyresnamnden med stod av
31 § forsta stycket bostadsforvaltningslagen har bestdmt att beslut enligt
13 eller 15 § eller 25 § forsta stycket i den lagen ska gélla genast.

Forlikning som ér stadfast av namnden enligt 21 b § far verkstéllas som
en dom som har fatt laga kraft, om hovréatten inte bestimmer nagot annat.

| paragrafen anges nar hyresnamndens beslut far verkstéllas som en dom
som har fatt laga kraft.

| forsta stycket gors det foljdandringar med anledning av att 12 kap.
55 d och 55 e 8§ jordabalken betecknas 55 e och 55 f §§.

8.3 Forslaget till lag om &ndring i
hyresférhandlingslagen (1978:304)

Forhandlingsordnings omfattning och innebérd

5§ En forhandlingsordning medfar skyldighet for hyresvérden att pa eget
initiativ forhandla med hyresgastorganisationen i fraga om

1. hdjning av hyran for en lagenhet, om inte hojningen avser ett tillval
och hogst motsvarar ett pris som forhandlingsordningens parter har
rekommenderat,

2. bestdmmande av hyran for en ny hyresgast, om den begdrda hyran
Overstiger den tidigare hyresgastens hyra och hdjningen inte avser ett
tillval och hdgst motsvarar ett pris som forhandlingsordningens parter har
rekommenderat,

3. andring av grunderna for berakning av sadan sarskild ersattning som
avses i 12 kap. 19 § jordabalken, eller

4. &ndring av villkor som avser hyresgésternas ratt att anvanda utrym-
men som &r avsedda att anvandas gemensamt av hyresgasterna.

En forhandlingsordning medfor vidare, om parterna inte enas om annat,
skyldighet att, om en av dem begar det, férhandla i fraga om

1. hyresvillkoren,

2. lagenheternas och husets skick,

3. gemensamma anordningar i huset,

4. 6vriga boendeforhallanden i den utstrackning de ror hyresgasterna
gemensamt.

Om parterna ar ense om det kan en férhandlingsordning ocksa medfora
ratt for hyresgastorganisationen att fa till stand forhandling om fraga som
ror tilldmpning av enskilt hyresavtal under forutséttning att hyresgésten
genom skriftlig fullmakt har bemyndigat hyresgéstorganisationen att
foretrada hyresgasten i saken.

En forhandlingsordning medfér inte ndgon inskrankning i hyresgastens
réatt att begéra prévning av hyresvillkoren enligt 12 kap. 54 § jordabalken.
Vid sadan prévning galler bestammelserna i 12 kap. 53, 54 och 55-55 e 8§
samma balk.

| paragrafen behandlas forhandlingsramen, dvs. i vilka fragor som hyres-
varden och hyresgéstorganisationen &r skyldiga att férhandla.
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| forsta stycket anges i fyra punkter de fragor i vilka hyresvarden pé eget
initiativ ska forhandla med hyresgastorganisationen, den s.k. priméra
forhandlingsskyldigheten. Underlater hyresvarden att gora det, ar en
overenskommelse med hyresgéasten ogiltig (23 8).

Enligt den forsta och andra punkten &r hyresvarden skyldig att forhandla
om hdjningar av hyran for en l&genhet och nér en ny hyresgésts hyra i
andra fall verstiger en tidigare hyresgasts hyra. Enligt ett tilldgg i dessa
punkter gors ett undantag fér hdjningar som avser endast tillval, dvs.
overenskommelser om att utdka hyresvardens ansvar foér lagenhetens
standard. Huruvida parterna kommer &verens om att hyrestillagget ska
prévas enligt 12 kap. 55 d § jordabalken saknar betydelse. Undantaget fran
forhandlingsskyldigheten forutsatter att hyreshéjningen inte dverstiger ett
pris som forhandlingsordningens parter har rekommenderat for tillvalet.
Det Oppnar for att fastighetsdgaren och hyresgéstorganisationen kan
komma 6verens om s.k. prislistor i vilka parterna enas om ersattnings-
nivaer for olika tillval. Om en sadan Gverenskommelse traffas, kan
hyresvérden och hyresgésten utan hyresforhandling komma 6verens om
en hyreshojning for ett tillval upp till den i listan angivna nivan.

Forhandlingsdverenskommelsen

218§ | en forhandlingsdverenskommelse om hyra ska samma hyra
bestammas for sddana lagenheter som &r lika stora och som omfattas av
samma forhandlingsordning, om det inte med hansyn till vad som &r ként
om lagenheternas beskaffenhet och 6vriga omstandigheter kan anses vara
skillnad mellan dem i fraga om bruksvardet. Detta galler dock inte om
hyran bestdms enligt 12 kap. 55 ¢ § jordabalken och inte heller i den del
hyran bestams enligt 12 kap. 55 d § samma balk.

Forsta stycket hindrar inte att det i en férhandlingsoverenskommelse, péa
de grunder som anges i 12 kap. 55 § sjatte stycket jordabalken, bestams att
hyra ska betalas med lagre belopp under skélig tid eller att hyresgaster som
deltar i ett system for sjalvforvaltning som &r dppet for samtliga berérda
hyresgaster ska ha ritt till avdrag pa den ordinarie hyran. Detta avdrag far
dock inte vara storre & vad som motiveras av sjalvforvaltningens
omfattning.

| paragrafen anges hur hyra ska bestdammas i en férhandlingséverens-
kommelse.

| forsta stycket aterfinns den s.k. likhetsprincipen. Enligt denna ska i en
forhandlingsoverenskommelse samma hyra bestammas for sddana lagen-
heter som &r lika stora och som omfattas av samma férhandlingsordning,
om det inte med hé&nsyn till vad som &r ként om lagenheternas beskaffenhet
och 6vriga omstandigheter kan anses vara skillnad mellan dem i fraga om
bruksvardet.

Det infors ett undantag for de fall en dverenskommelse enligt 12 kap.
55 d § jordabalken, dvs. ett tillval eller franval, har traffats for lagenheten.
I en forhandlingsoverenskommelse far hyran bestimmas med hansyn
tagen till det hyrestillagg eller hyresavdrag som &verenskommits.
Awvvikelser fran likhetsprincipen far endast vara s stora som motiveras av
hyrestillagget eller hyresavdraget.



Ratt till prévning av hyresvillkoren i vissa fall

25 8§ Vid provning av tvist som avses i 24 § galler foljande.

Hyran och andra hyresvillkor ska faststéllas enligt 12 kap. 55 § jorda-
balken.

Om sarskilda skal foreligger, far hyresnamnden prova dven hyresvillkor
som har samband med det villkor som forhandlingen har avsett.

Bestammelserna i 12 kap. 50 § tredje stycket och 55 e § fjarde-attonde
styckena jordabalken ska tillampas.

Beslut om att hyresvillkoren &ndras anses som avtal om villkoren for
fortsatt férhyrning.

I paragrafen finns vissa bestimmelser om prévning av tvister om &ndring
av hyresvillkor ndr en férhandling enligt forhandlingsordning avbrutits
utan att ndgon dverenskommelse traffats.

| andra stycket anges att hyran och andra villkor ska faststéllas enligt
12 kap. 55 § jordabalken vid en villkorstvist. | den paragrafen hanvisas i
fjarde stycket till den nya 55 d § om tillval och franval som saledes ska
iakttas av hyresnamnden. Nagon mojlighet for hyresndmnden att besluta
att i ett hyresavtal fora in en 6verenskommelse enligt 55 d § finns inte. Det
far anses galla &ven utan sarskild foreskrift om detta.

| det fjarde stycket gors en foljdandring. En hénvisning som rétteligen
ska avse, inte andra meningen, utan tredje stycket i 12 kap. 50 § jorda-
balken korrigeras ocksa.

8.4 Forslaget till lag om andring i bostadsrattslagen
(1991:614)

2 kap. Foreningens medlemmar m.m.

Ratt till medlemskap vid upplatelse av bostadsratt

8 § En bostadsrattsforening som har forvarvat eller avser att forvarva ett
hus for ombildning av hyresrétt till bostadsratt far inte véigra en hyresgast
i huset intrade i foreningen. Detta géller dock inte om

1. hyresforhallandet avser en lokal och lokalen inte ska upplatas med
bostadsrétt,

2. hyresforhallandet beror av anstéllning och lagenheten inte ska upp-
Iatas med bostadsratt, eller

3. féreningen enligt de grunder som anges i 3 eller 4 § kan vagra intréde
i foreningen.

Foreningen far ocksa efter det att den forvarvat huset vagra en hyresgast
intréde i foreningen, om

1. denne inte var hyresgast i huset nér bostadsrattsforeningen forvarvade
det, eller

2. hyresgasten har ansokt om medlemskap i féreningen senare 4n ett ar
efter att hyresgéasten underrattats om forvarvet och om ettarsfristen for att
ansoka om medlemskap.

Medlemskap far inte vagras pa grund av andra stycket 1, om hyresgasten
var make eller pd nagot annat satt narstaende till den som innehade
hyresratten nar foreningen forvarvade huset och hyresratten Gvergatt till
hyresgésten enligt 12 kap. 33 §, 34 § eller 47 § andra stycket jordabalken.
Hyresgasten maste dock ha ansokt om medlemskap inom den tid som an-
ges i andra stycket 2 eller, om det &r formanligare for hyresgasten, senast
tre manader efter den dag da hyresratten dvertogs.
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| paragrafen finns bestdimmelser om rétten till medlemskap i samband med
att en bostadsrattsforening forvarvar ett hus for ombildning.

Forsta stycket avser bostadsréttsforeningens réatt att végra en hyresgést i
huset medlemskap bade fore och efter forvarvet, medan det andra stycket
avser endast situationen efter forvérvet. Huvudregeln &r att hyresgésterna
i huset har ratt att bli medlemmar i féreningen.

Andringen i andra stycket innebér att foreningen kan vagra medlemskap
som soks mer an ett ar fran det att féreningen underrattat hyresgasten om
husforvarvet och om fristen pa ett ar for att ansoka om medlemskap. En
underréttelse som avses i bestdmmelsen kan skickas forst sedan ett
bindande avtal om forvarv av huset har ingétts. Fristen for att ansoka om
medlemskap raknas inte fran dagen for forvarvet utan med utgangspunkt
fran underrattelsen.

Det finns inget krav pa formen for en underrattelse. Enligt 7 kap. 32 §
ska underréattelsen anses I&mnad nér den har sénts i ett rekommenderat
brev under hyresgdstens vanliga adress. Om det alternativet véljs, berdknas
fristen fran den tidpunkt da meddelandet sénts.

| paragrafen gérs aven sprakliga andringar.

Overvigandena finns i avsnitt 5.

7 kap. Bostadsrattshavarens rattigheter och skyldigheter

Vissa dvriga meddelanden

32 8 Ar ett sddant meddelande fran foreningen som avses i 9 §, 12 a §,
16 §, 18 8 1, 20 § forsta stycket, 23 § forsta stycket 1 b eller 31 § forsta
stycket eller 2 kap. 8 § andra stycket 2 eller 6 kap. 1 § andra stycket, 1 a §
eller 2 § avsant i rekommenderat brev under mottagarens vanliga adress,
ska foreningen anses ha fullgjort vad som ankommer pa den. Detsamma
galler betraffande sadant meddelande frén bostadsrattshavaren som avses
i 28och6kap.68.

| paragrafen finns bestammelser om hur olika meddelanden fran bostads-
rattsforeningen kan dverldmnas.

Ett tillagg gors sa att foreningen anses ha fullgjort sin skyldighet aven i
fraga om meddelanden som avses i 2 kap. 8 § andra stycket 2, om de har
avsants i ett rekommenderat brev under hyresgastens vanliga adress.

Ikrafttradande- och dvergangsbestammelser

1. Denna lag trader i kraft den 2 oktober 2019.

2. Aldre foreskrifter géaller om bostadsréttsforeningen har forvérvat
huset fore ikrafttrédandet.

De foreslagna bestdmmelserna ska trada i kraft den 2 oktober 2019 (punkt
1).

Punkt 2 innebdr att 2 kap. 8 § bostadsréattslagen (1991:614) galler i sin
aldre lydelse i frdga om bostadsrattsforeningar som har forvarvat ett
hyreshus fore ikrafttradandet.

Overvégandena finns i avsnitt 6.



8.5 Forslaget till lag om &ndring i lagen (2002:93)
om kooperativ hyresratt

3 kap. Den kooperativa hyresgastens rattigheter och
skyldigheter

Provning av hyresvillkor

12 § Nar en lagenhet har upplétits med kooperativ hyresratt tillampas
12 kap. 53-55 b och 55 e §8 jordabalken om provning av hyran och andra
hyresvillkor for bostadslédgenheter endast i fraga om andra hyresvillkor &n
hyran.

| paragrafen anges att hyreslagens bestammelser om prévning av hyran
inte ar tillampliga i frdga om kooperativa hyresratter.

En foljdandring gors med anledning av att 12 kap. 55 d § jordabalken
betecknas 55 e §. Aven sprakliga dndringar gors.
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Sammanfattning av betédnkandet Tillval i
hyresratt (SOU 2008:94)

Inledning

Hyresgaster har olika 6nskemal for sitt boende. En del &r beredda att betala
mera for att forse sin ldgenhet med en hégre standard, tillval, medan andra
hyresgaster vill vélja bort planerade underhallsinsatser eller senareldagga
utbyte av utrustning, franval, och pd sa sétt minska sina boendekostnader.
Aven om manga hyresvardar redan i dag erbjuder tillval och franval
genom olika system forekommer det att vissa dnskemal fran hyresgasterna
inte blir tillgodosedda. Att vissa tillval inte kommer till stdnd beror
emellanét pa att hyresvarden inte alltid ar saker pa att for tillvalet kunna ta
ut en hyra som motsvarar hans kostnader. Detta galler sérskilt dyra och
sarpraglade tillval.

De stora organisationerna pa hyresmarknaden har i flera sammanhang
uttryckt en 6nskan om att underlatta méjligheterna for hyresgasterna att
gora tillval och franval. Mot bakgrund hérav lamnade Hyressattnings-
utredningen 2004 ett forslag i fragorna. Forslaget genomfordes dock inte.

Uppdraget och utgangspunkter

| februari 2008 fick en sarskild utredare uppdrag att dvervaga hur mojlig-
heterna for hyresgaster att gora olika tillval och franval i hyresratt skulle
kunna forbattras. | uppdraget ingdr att beakta de forslag som lamnades av
Hyressattningsutredningen (SOU 2004:91).

Vi ska ocksa belysa mojligheterna for hyresgaster avtala med hyres-
varden om att denne ska tillhandahalla tjanster med anknytning till boen-
det, t.ex. stadning. Vi ska Gvervaga om hyresgastens majlighet att fa
tillgang till sidana tjanster kan forbattras om tjansterna kan inga i system
for tillval och franval.

Det forslag vi lamnar ska ge hyresgésterna sa stor valfrihet som majligt.
Forslaget ska s& Iangt som majligt vara forenligt med vad som i ovrigt
galler for hyressattning. En utgangspunkt ar lagens krav pa lagsta
godtagbara standard. Vi har funnit att forslaget aven bor bygga pa féljande
utgangspunkter.

* System for tillval och franval bor utga fran frivillighet.

» Négon forandring av hyresbegreppet bor inte goras, varfor tillval och
franval aven i fortsattningen bor behandlas som hyra.

* Principerna for hyressittning vid tillval och franval bor faststillas i lag.

Vart forslag

Forslaget omfattar utrustning och underhall. Méjligheterna for hyresgaster
att erhalla tjanster med anknytning till boendet skulle inte jamfért med vad
som galler i dag komma att forbattras om tj&nsterna omfattas av ett system
for tillval och franval.

Det forslag vi lamnar utgar fran samma grundprinciper som systemet for
presumtionshyror i nyproduktionen (55 ¢ § hyreslagen).
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att fa ersattning for sina kostnader for tillvalet. Ersattningen betalas som Bilaga 1
tillagg till hyran. P4 motsvarande séatt far hyresgéasten ett avdrag fran hyran
vid franval. Om avtalet om tillval eller franval traffats i en sarskild
handling och parterna i avtalet hanvisat till att det sarskilda systemet ska
galla, ska bade kollektiva och enskilda avtal presumeras vara skaliga och
normalt sett inte rubbas vid en prévning i hyresnd&mnden. Presumtionen
kan brytas om det foreligger synnerliga skél eller om tillagget vasentligt
avviker fran hyresvardens sjalvkostnad. Presumtionen for skalighet har
féljande begransningar:

* Presumtionen ska gilla i tio ar fran avtalets ingdende.

* Tilligg genom vilka hyresgésten under presumtionstiden svarar for
hyresvardens hela kostnad for tillvalet far hoja den ordinarie arshyran med
femtio procent. Andra hyrestillagg far héja arshyran med trettio procent.
Sammanlagt far tillaggen hoja hyran med attio procent.

* Presumtionen ska brytas om det foreligger synnerliga skél eller om
tillagget eller avdraget vasentligt avviker fran hyresvardens sjalvkostnad.
Endast om det for tillvalet inte finns ett rekommenderat pris som dverens-
kommits mellan férhandlingsordningens parter ska primdr férhandlings-
skyldighet galla.

Om presumtionen bryts ska hyresndmnden faststélla skéligt tillagg eller
avdrag genom tillampning av bruksvardesreglerna. Samma galler for
tillagg som utgdr efter presumtionstiden. Efter presumtionstidens slut
kommer hyresséttningen ater att ske efter lagenhetens bruksvarde. Om
hyresgésten genom tilldgg under presumtionstiden svarat for hyresvardens
hela kostnad far dock tillvalet efter presumtionstidens utgang inte i samma
hyresforhallande beaktas vid hyresséttningen.

Avtalen ska kunna galla aven om ett nytt hyresforhallande inleds.
Mojligheterna for hyresgaster att gora tillval och franval kan forbattras
genom att det pad ovanstdende satt tillits avvikelser fran de ordinarie
hyresséttningsreglerna. Genom de begransningar som satts upp i forslaget
sékerstélls att bruksvardesprincipen kommer att vara fortsatt central for
hyresséttningen samtidigt som stora mdjligheter for individuella varia-
tioner skapas.

Konsekvenser och ikrafttradande

De ekonomiska konsekvenserna av forslaget bedéms vara sma. Forslagen
beddms kunna trada i kraft den 1 januari 2010.
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Tillvalsutredningens lagférslag

Forslag till lag om &ndring i jordabalken

Harigenom foreskrivs betraffande 12 kap. jordabalken®
dels att 55 d och 55 e §§ ska betecknas 55 e och 55 f §§,
dels att 15, 54, 55, 55 b, 55 ¢, 55 f, 66, 67, 70 och 73 §8 ska ha foljande

lydelse,

dels att det i lagen ska inforas en ny paragraf, 55 d 8.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

12 kap.
15§

Under hyrestiden skall hyres-
véarden halla lagenheten i sadant
skick somanges i 9 8 forsta stycket,
om ej annat har avtalats eller foljer
av andra stycket.

Om lagenheten helt eller delvis ar
uthyrd till bostad, skall hyresvérden
i bostadsdelen med skaliga
tidsmellanrum ombesérja tapet-
sering, malning och andra sed-
vanliga reparationer med anledning
av lagenhetens forsamring genom
alder och bruk. Detta galler dock
inte, om nagot annat har avtalats,
och

1. hyresavtalet avser ett en-
familjshus, eller
2. hyresavtalet innehaller for-

handlingsklausul enligt hyresfor-
handlingslagen (1978:304) och de
avvikande bestdmmelserna har
tagits in i en férhandlingsdverens-
kommelse enligt ndmnda lag.

Foljer av ett hyresforhéllande en
ratt att anvanda utrymmen som &r
avsedda att anvdndas gemensamt
av hyresgasterna, skall hyresvarden

Under hyrestiden ska hyres-
varden halla lagenheten i sadant
skick som anges i 9 8 forsta stycket,
om ej annat har avtalats eller foljer
av andra stycket.

Om lagenheten helt eller delvis ar
uthyrd till bostad, ska hyresvérden
i bostadsdelen med skaliga
tidsmellanrum ombesérja tapet-
sering, malning och andra sed-
vanliga reparationer med anledning
av lagenhetens forsdémring genom
alder och bruk. Detta galler dock
inte, om nagot annat har avtalats,
och

1. hyresavtalet avser ett en-
familjshus,
2. hyresavtalet innehéller for-

handlingsklausul enligt hyresfor-
handlingslagen (1978:304) och de
avvikande bestdmmelserna har
tagits in i en forhandlings6verens-
kommelse enligt ndmnda lag, eller

3. avtalet galler sadana tillval
som avses i 55b 8§ och de awvik-
ande bestammelserna ingar i av-
talet om tillval.

Foljer av ett hyresforhéllande en
ratt att anvanda utrymmen som &r
avsedda att anvdndas gemensamt
av hyresgasterna, ska hyresvarden

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

2 Senaste lydelse 1987:1276.



hélla utrymmena i sddant skick som
anges i 9 8§ forsta stycket, om inte
annat har avtalats.

hélla utrymmena i sddant skick som
anges i 9 § forsta stycket, om inte
annat har avtalats.

54 §*

Vill hyresvarden eller hyres-
gésten att hyresvillkoren skall
andras, skall han skriftligen med-
dela detta till motparten. Om
dverenskommelse inte kan tréffas,
har han ratt att hos hyresndmnden
ansbka om andring av hyresvill-
koren. Ansokan far goras tidigast
en manad efter det att meddelandet
ldmnats till motparten.

Vill hyresvarden eller hyres-
gasten att hyresvillkoren ska
andras, ska han skriftligen meddela
detta till motparten. Om 6verens-
kommelse inte kan tréffas, har han
ratt att hos hyresnamnden ansoka
om andring av hyresvillkoren. An-
sokan far goras tidigast en manad
efter det att meddelandet lamnats
till motparten.

Om det finns sarskilda skal, far hyresnamnden prova dven hyresvillkor
som har samband med villkor som angetts i ansdkningen.

Beslut om &ndring av hyres-
villkoren anses som avtal om
villkor for fortsatt uthyrning.

Beslut om &ndring av hyres-
villkoren anses som avtal om
villkor for fortsatt uthyrning.

Beslut om faststallande av skaligt
belopp enligt 55 § sjatte stycket ska
anses som andring av villkor for
tillvalet eller franvalet.

55 §*

Om hyresvarden och hyresgésten
tvistar om hyrans storlek, skall
hyran faststéllas till skéligt belopp.
Hyran &r hérvid inte att anses som
skalig, om den ar patagligt hogre &n
hyran for lagenheter som med
hansyn  till  bruksvardet  &r
likvérdiga.

Vid prévning enligt forsta stycket
skall framst beaktas hyran for
lagenheter i hus som &gs och
forvaltas av sddana kommunala
bostadsforetag som avses i 1 kap.
2 8 lagen (2002:102) om allmén-
nyttiga bostadsféretag. Om en
jamforelse inte kan ske med l&gen-
heter pé orten, far i stallet beaktas
hyran for lagenheter pa en annan
ort med jamfdrbart hyreslage och i
ovrigt likartade forhallanden pé
hyresmarknaden.

3 Senaste lydelse 1984:694.
4 Senaste lydelse 2006:408.

Om hyresvarden och hyresgésten
tvistar om hyrans storlek, ska hyran
faststallas till skaligt belopp. Hyran
ar harvid inte att anses som skélig,
om den &r patagligt hogre an hyran
for lagenheter som med hansyn till
bruksvérdet ar likvardiga.

Vid provning enligt forsta stycket
ska frdmst beaktas hyran for
lagenheter i hus som &gs och
forvaltas av sddana kommunala
bostadsforetag som avses i 1 kap.
2 8 lagen (2002:102) om allmén-
nyttiga bostadsforetag. Om en
jamforelse inte kan ske med ldgen-
heter pa orten, far i stallet beaktas
hyran for lagenheter pa en annan ort
med jamforbart hyresldge och i
ovrigt likartade forhallanden pé
hyresmarknaden.
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Vid en prévning enligt forsta
stycket far den hyra for en lagenhet
som skall anses som skélig enligt
55 ¢ § inte beaktas.

Vid en provning enligt forsta
stycket skall &ven bestdmmelserna
i 55 a-55 c §§ iakttas.

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

Vid en provning enligt forsta
stycket ska dven bestdmmelserna i
55 a-55 d 8§ iakitas.

Om en forhandlingsklausul i ett hyresavtal har slopats och det ingar for-

handlingserséttning i

hyran enligt

20 8§ hyresforhandlingslagen

(1978:304), har hyresgasten trots bestammelserna i forsta, andra och fjarde
styckena ratt att fa hyran sankt med ett belopp som motsvarar ersattningen.

Om tvisten galler nagot annat
villkor &n hyran, skall villkor som
hyresvarden eller hyresgésten har
stallt upp galla i den man det ar
skaligt med hansyn till hyresav-
talets innehall, omstandigheterna
vid avtalets tillkomst, senare in-
traffade forhallanden och om-
standigheterna i Ovrigt. Hyrestiden
skall vara obestdmd, om inte
bestdmd hyrestid av sérskild an-
ledning &r lampligare.

Om hyresvarden och hyresgasten
kommer 6verens om villkoren for
fortsatt uthyrning i en tvist enligt
forsta eller sjatte stycket, galler de
6verenskomna villkoren, oavsett
vad som foreskrivs i né&mnda
stycken, i den man inte annat foljer
av bestdmmelserna i dvrigt i denna
balk.

Om hyresvarden och hyresgasten
tvistar om skaligheten av ett tillagg
eller ett avdrag enligt 55 b § och
det inte anses vara skaligt enligt
55d 8§ ska skaligt belopp fast-
stallas.

Om tvisten galler nagot annat
villkor &@n hyran, ska villkor som
hyresvarden eller hyresgésten har
stallt upp gélla i den man det &r
skaligt med hansyn till hyresav-
talets innehall, omstandigheterna
vid avtalets tillkomst, senare in-
traffade forhallanden och om-
stdndigheterna i dvrigt. Hyrestiden
ska vara obestdmd, om inte be-
stdimd hyrestid av sérskild an-
ledning &r lampligare.

Om hyresvarden och hyresgasten
kommer 6verens om villkoren for
fortsatt uthyrning i en tvist enligt
forsta, sjatte eller sjunde stycket,
géller de 6verenskomna villkoren,
oavsett vad som foreskrivs i
namnda stycken, i den man inte
annat foljer av bestdmmelserna i
dvrigt i denna balk.

55b §°

Har en hyresgést bekostat om-
byggnads-, &ndrings- eller under-
hallsarbeten eller atgarder av dar-
med jamforlig betydelse i sin I&-
genhet, far vid prévningen av hyran
for lagenheten hyresvarden till-
godordknas den  forbéattringen

5 Senaste lydelse 1994:817.

Har hyresgasten bekostat om-
byggnads-, &ndrings- eller under-
hallsarbeten eller &tgarder av dar-
med jdmforlig betydelse i sin I&-
genhet, far vid prévningen av hyran
for lagenheten hyresvérden till-
godordknas den  forbéattringen



endast om det finns sarskilda skal
for det.

endast om det finns sarskilda skél
for det.

Har hyresvarden pa en hyres-
gasts begaran utrustat eller under-
hallit lagenheten utover vad som
skulle ha varit fallet utan en sadan
begaran (tillval), far hyresvéarden
tillgodoraknas ersattning for detta
i enlighet med vad som i en sarskilt
upprattad handling, med héanvis-
ning till denna paragraf, avtalats,
om inte annat foljer av tredje
stycket eller 55 d 8.

For tillval far avtalas tillagg till
den ordinarie arshyran med hogst
trettio procent, eller, om hyres-
gasten genom betalningar inom
tio ar fran avtalets ingdende helt
ska svara for hyresvardens kostna-
der, med hogst femtio procent.
Sammanlagda tillagg for tillval far
uppga till hogst attio procent. Avtal
som strider mot detta &r i motsva-
rande del ogiltiga och &verskju-
tande belopp ska aterbetalas.

Har hyresgésten genom tilléagg
for en period om tio ar fran avtalets
ingdende helt svarat for hyres-
vardens kostnader for ett tillval
enligt andra stycket far vid prov-
ningen av hyran for lagenheten
hyresvarden inte tillgodorékna sig
forbattringen.

Vad som sdgs i andra stycket ska
galla pd motsvarande satt, om
hyresgasten har avstatt fran visst
underhall eller viss utrustning som
utan detta avstdende skulle ha
utforts eller installerats (franval).

55d§

Om hyresvérden och hyresgésten
tvistar om skaligheten av ett tillagg
eller ett avdrag enligt 55 b § ska
det anses som skaligt, om det vid
provningen inte har forflutit mer &n
tio &r sedan det ursprungliga
avtalet om tillval eller franval
tréffades.

Det som sags i forsta stycket
galler inte om det finns synnerliga
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skal att inte anse tillagget eller av-
draget som skéligt.

Det som sdgs i forsta stycket
galler inte heller om det kan antas
att tillaggets eller avdragets storlek
vasentligt avviker fran hyresvar-
dens sjalvkostnad.

55 d §° 55e 8§

Galler hyresavtalet for obestamd tid och har avtalet sagts upp, far beslut
om andring av hyresvillkoren inte avse tiden fore den tidpunkt till vilken
uppsagning skett. Har fragan om villkorsandring utan uppségning han-
skjutits till hyresnamnden, far beslutet inte avse tiden fore det manads-
skifte som intraffar narmast efter tre manader fran dagen for ansékningen.
Beslut om andring av hyresvillkoren far dock inte i ndgot av de fall som
nu angetts avse tiden innan sex manader forflutit efter det att de forut
gallande villkoren borjade tillampas.

Ar hyresavtalet ingdnget for bestamd tid och har avtalet sagts upp, far
beslut om &ndring av hyresvillkoren inte avse tiden fore den tidpunkt till
vilken uppsagning skett. Har fragan om villkorsandring utan uppségning
hanskjutits till hyresnamnden, far beslut om andring av hyresvillkoren inte
avse tiden fore den tidpunkt till vilken avtalet tidigast hade kunnat sagas
upp, om uppsagning skett nar ansokningen ingavs till hyresnamnden. Ar
hyrestiden langre an ett &r och sker andring av hyresvillkoren pa grund av
anstkan av hyresgasten, far beslutet likval avse tiden efter det manads-
skifte som intraffar narmast efter tre manader fran dagen for ansokningen,
dock tidigast sedan hyresforhallandet varat ett ar i foljd.

Har den hyra som prévas blivit gallande enligt 54 a §, far beslut om
hyran, trots vad som ségs i forsta stycket, avse tid fran den dag da hyran
borjade galla, om ansokningen har gjorts inom tre manader darefter.

Beslut som avser aterbetalning
efter prévning enligt 55§ sjatte
stycket far, trots vad som sags i
forsta stycket, avse tiden fran till-
vals- eller franvalsavtalets inga-
ende.

Hyresndamnden far, nar det finns
skél till det, forordna att beslut om
villkorsandring skall galla fran en
tidigare tidpunkt &n vad som ségs i
forsta och andra styckena. Om det
finns sarskilda skal far hyres-
namnden ocksé forordna att beslut
om villkorsindring far verkstallas
&ven om det inte har vunnit laga
kraft.

Skall hyresgasten enligt hyres-
nadmndens eller hovréttens beslut

6 Senaste lydelse 2006:408.

Hyresnamnden far, nar det finns
skél till det, forordna att beslut om
villkorsandring ska gélla fran en
tidigare tidpunkt &n vad som s&gs i
forsta och andra styckena. Om det
finns sérskilda skal far hyres-
namnden ocksé forordna att beslut
om villkorsandring far verkstallas
dven om det inte har vunnit laga
kraft.

Ska hyresgasten enligt hyres-
ndmndens eller hovréttens beslut



betala hogre hyra for férfluten tid
an som skolat utga forut, ar hyres-
ratten inte forverkad pa grund av
drojsmal med betalningen av det
Overskjutande beloppet, om betal-
ningen sker inom en manad fran
den dag da beslutet vann laga kraft.
Vad som sagts nu géller inte, om
skyldighet att flytta intrader for
hyresgasten inom Kkortare tid &n
tvd ménader efter namnda dag.

P& oOverskjutande belopp skall
hyresgasten betala ranta som om
beloppet forfallit till betalning
samtidigt med den férut utgaende
hyran. Réntan berdknas enligt 5 8§
réntelagen (1975:635) for tiden
innan beslutet vunnit laga kraft och
enligt 68 réantelagen for tiden
darefter.

| beslutet far anstdnd medges
med betalningen av det dverskjut-
ande belopp jamte rénta som avses
i sjatte stycket. Medges anstand, far
det bestdmmas att ranta till
forfallodagen skall beréknas enligt
5 § rantelagen.

Om hyran sénks for forfluten tid
genom hyresnamndens eller hov-
réttens beslut, skall hyresvérden
samtidigt alaggas att till hyres-
gasten betala tillbaka vad han till
foljd darav har uppburit for mycket
jamte ranta. Rantan skall beréknas
enligt 5 § rantelagen for tiden fran
dagen for beloppets mottagande till
dess beslutet vunnit laga kraft och
enligt 68 réntelagen for tiden
dérefter.

55¢e §7

betala hégre hyra for férfluten tid
an som skolat utga forut, ar hyres-
ratten inte forverkad pa grund av
dréjsmal med betalningen av det
dverskjutande beloppet, om betal-
ningen sker inom en manad fran
den dag da beslutet vann laga kraft.
Vad som sagts nu géller inte, om
skyldighet att flytta intrader for
hyresgasten inom Kkortare tid an
tvd manader efter namnda dag.

P& Overskjutande belopp ska
hyresgasten betala rénta som om
beloppet forfallit till betalning
samtidigt med den forut utgaende
hyran. Ré&ntan beréknas enligt 5 §
réntelagen (1975:635) for tiden
innan beslutet vunnit laga kraft och
enligt 68 réantelagen for tiden
dérefter.

I beslutet far anstand medges
med betalningen av det dverskjut-
ande belopp jamte rénta som avses
i sjatte stycket. Medges anstand, far
det bestdmmas att rénta till
forfallodagen ska beréknas enligt
5 § rantelagen.

Om hyran sénks for forfluten tid
genom hyresnamndens eller hov-
rattens beslut, ska hyresvérden
samtidigt alaggas att till hyres-
gasten betala tillbaka vad han till
foljd darav har uppburit for mycket
jamte ranta. Rantan ska beréknas
enligt 5 § rantelagen for tiden frdn
dagen for beloppets mottagande till
dess beslutet vunnit laga kraft och
enligt 68 réntelagen for tiden
dérefter. Motsvarande ska gélla om
ett tillagg eller avdrag enligt 55 b §
andras vid provning enligt 55§
sjatte stycket.

55f8§

Denna paragraf galler vid upplatelse av moblerat eller omoblerat rum
och vid upplatelse i andra hand av annan bostadslagenhet. Paragrafen
galler dock inte upplatelser for fritidsandamal.

7 Senaste lydelse 2006:408.
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Om hyresvarden har tagit emot
en hyra som inte &r skéalig enligt
55§ forsta—tredje styckena och
55c¢ 8, skall hyresnamnden pa
anstkan av hyresgésten besluta att
hyresvérden skall betala tillbaka
vad han tagit emot utdver skaligt
belopp tillsammans med rénta.
Rantan beréknas enligt 5 § rénte-
lagen (1975:635) frdn dagen da
hyresvarden tog emot beloppet till
dess att aterbetalningsskyldigheten
blivit slutligt bestdmd genom beslut
som vunnit laga kraft och enligt 6 §
réntelagen for tiden dérefter. Ett
beslut om aterbetalning av hyra far
inte avse langre tid tillbaka &n
tva ar fore dagen for ansokan.

| ett drende om A&terbetalning
enligt andra stycket skall hyres-
namnden, om hyresgésten begér
det, ocksa faststalla hyran for den
fortsatta uthyrningen fran och med
dagen for ansdkan. Vid denna
prévning tillampas 558§ forsta—
tredje styckena och 55 ¢ 8. Beslut
om &ndring av hyresvillkoren anses
som avtal om villkor for fortsatt
uthyrning. Nar det finns skal till
det, far hyresnamnden bestimma
att beslutet skall gélla omedelbart.
Om hyran hdjs eller sanks retro-

aktivt tillampas 55d§ femte—
attonde styckena.
For att hyresndmnden skall

kunna préva en ansbkan enligt
andra stycket skall anstkan ha
kommit in till hyresndmnden inom
tre manader fran det att hyresgasten
lamnade lagenheten.

Om hyresvarden har tagit emot
en hyra som inte &r skalig enligt
55 § forsta—tredje styckena, 55 ¢ §
och 55d § ska hyresnamnden pa
ansdkan av hyresgésten besluta att
hyresvérden ska betala tillbaka vad
han tagit emot utdver skaligt belopp
tillsammans med rénta. Réntan
berédknas enligt 58§ réntelagen
(1975:635) fran dagen da hyres-
varden tog emot beloppet till dess
att aterbetalningsskyldigheten
blivit slutligt bestdmd genom beslut
som vunnit laga kraft och enligt 6 §
réntelagen for tiden darefter. Ett
beslut om aterbetalning av hyra far
inte avse langre tid tillbaka &n
tva ar fore dagen for ansokan.

| ett drende om aterbetalning
enligt andra stycket ska hyres-
ndmnden, om hyresgésten begar
det, ocksa faststalla hyran for den
fortsatta uthyrningen fran och med
dagen for ansokan. Vid denna
provning tilldmpas 558 forsta—
tredje styckena, 55 c § och 55d 8.
Beslut om é&ndring av hyres-
villkoren anses som avtal om vill-
kor for fortsatt uthyrning. Nér det
finns skal till det, far hyresndmnden
bestdmma att beslutet ska galla
omedelbart. Om hyran hojs eller
sénks retroaktivt tillampas 55¢e §
sjatte—nionde styckena.

For att hyresndmnden ska kunna
prova en ansokan enligt andra
stycket ska ansdkan ha kommit in
till hyresnamnden inom tre méanad-
er fran det att hyresgéasten lamnade
lagenheten.

66 §°

Avtal mellan hyresvard och
hyresgast, att framtida tvist med
anledning av  hyresforhallandet
skall hénskjutas till avgoérande av
skiljeman utan forbehall om ratt for
parterna att klandra skiljedomen,

8 Senaste lydelse 2006:408.

Avtal mellan hyresvard och
hyresgast, att framtida tvist med
anledning av hyresforhallandet ska
hénskjutas till avgérande av skilje-
man utan forbehadll om ratt for
parterna att klandra skiljedomen,



far inte goras gallande i frdga om
hyresgastens ratt eller skyldighet
att tilltrada eller behalla lagenheten,
faststéllande av hyresvillkor i fall
som avses i 51, 52, eller 55§,
aterbetalning av hyra och faststél-
lande av hyra enligt 55¢€ § eller
bestammande av ersattning enligt
58 b §. | ovrigt géller skiljeavtalet
inte savitt darigenom skiljeman
utsetts eller bestdmmelse meddelats
om skiljeménnens antal, sattet for
deras utseende eller forfarandet vid
skiljendmnden. | berérda hénseen-
den skall lagen (1999:116) om
skiljeforfarande tillampas. Vad som
sagts nu utgdr dock inte hinder for
att i skiljeavtalet utse hyresndmnden
till skiljendmnd eller bestdmma viss
tid for meddelande av skiljedomen.

far inte goras gallande i fraga om
hyresgastens rétt eller skyldighet
att tilltrada eller behalla lagenheten,
faststallande av hyresvillkor i fall
som avses i 51, 52, eller 55§,
aterbetalning av hyra och faststél-
lande av hyra enligt 55f§ eller
bestiammande av ersattning enligt
58 b §. | ovrigt géller skiljeavtalet
inte savitt darigenom skiljeman
utsetts eller bestdimmelse meddelats
om skiljeménnens antal, sattet for
deras utseende eller forfarandet vid
skiljendmnden. | berdrda hénseen-
den ska lagen (1999:116) om skilje-
forfarande tillampas. Vad som
sagts nu utgdr dock inte hinder for
att i skiljeavtalet utse hyresndmnd-
en till skiljend&mnd eller bestdmma
viss tid for meddelande av skilje-
domen.

67 §°

Overenskommelse om villkor i
fraga om hyresforhallande som
beror av anstélining galler mot
hyresgésten eller den som har rétt
att trada i hyresgéstens stalle aven
om dverenskommelsen strider mot
bestammelse i 4, 33-35, 40, 46, 47,
49-54,55d, 55 ¢, eller 66 §, savida
Overenskommelsen har formen av
kollektivavtal och pa arbetstagar-
sidan har slutits eller godkénts av
organisation som enligt lagen
(1976:580) om medbestdmmande i
arbetslivet ar att anse sasom central
arbetstagarorganisation.

Overenskommelse om villkor i
fraga om hyresforhallande som
beror av anstallning géller mot
hyresgésten eller den som har rétt
att trdda i hyresgéstens stalle aven
om Bverenskommelsen strider mot
bestammelse i 4, 33-35, 40, 46, 47,
49-54, 55 e, 55 1, eller 66 §, sdvida
6verenskommelsen har formen av
kollektivavtal och pa arbetstagar-
sidan har slutits eller godkants av
organisation som enligt lagen
(1976:580) om medbestdmmande i
arbetslivet ar att anse sdsom central
arbetstagarorganisation.

Sadana hyresvillkor i kollektivavtal som avses i forsta stycket far
tillampas &ven nér en hyresgast som inte &r medlem av den avtalsslutande
arbetstagarorganisationen sysselsétts i arbete som avses med avtalet, om

1. arbetsgivaren &r bunden av kollektivavtalet,

2. hyresvarden och hyresgésten
ar dverens om att villkoren skall
tillampas eller villkoren ingar i
hyresavtalet pa grund av beslut om
villkorséndring enligt 54 och 55 §8.

9 Senaste lydelse 2006:408.

2. hyresvarden och hyresgésten
ar Overens om att villkoren ska
tillampas eller villkoren ingar i
hyresavtalet p& grund av beslut om
villkorsandring enligt 54 och 55 §8.
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70 §1°

Beslut av hyresnamnden i fragor
som avses i 11 § forsta stycket 5,
16§ andra stycket, 18 a—f 8§,
18 h §, 23 § andra stycket, 24 a, 34,
36, 37, 49, 52, 54, 55¢e, 62 eller
64 § far dverklagas inom tre veckor
frén den dag beslutet meddelades.

Beslut av hyresnamnden i fragor
som avses i 11 § forsta stycket 5,
16§ andra stycket, 18 a-f 8§,
18 h §, 23 § andra stycket, 24 a, 34,
36,37,49,52,54,55f, 62 eller 64 §
far overklagas inom tre veckor fran
den dag beslutet meddelades.

Beslut av hyresnamnden i frédgor som avses i 1 § sjétte stycket, 35, 40,

45 a, 56 eller 59 § far inte dverklagas.

73§

I hyrestvister som avses i 49, 54
eller 55 e § och i mal om atgards-
forelaggande enligt 11§ forsta
stycket 5 eller 16 § andra stycket,
om upprustningsféreldggande en-
ligt 18 a-c 88, om tillstand till
forbattrings- och andringsatgarder
enligt 18 d—f 88, om forbud mot
sddana atgarder enligt 18 h § eller
om utdémande av vite enligt 62 §
skall vardera parten svara for sin
rattegangskostnad i hovratten, om
inte annat féljer av 18 kap. 6§
rattegangsbalken.

| hyrestvister som avses i 49, 54
eller 55 f§ och i mal om étgards-
foreldggande enligt 118 forsta
stycket 5 eller 16 § andra stycket,
om upprustningsforeldggande en-
ligt 18 a—c 88, om tillstand till
forbattrings- och andringsatgarder
enligt 18 d-f 88§, om forbud mot
sadana atgarder enligt 18 h § eller
om utdémande av vite enligt 62 §
ska vardera parten svara for sin
rattegangskostnad i hovratten, om
inte annat foéljer av 18 kap. 6§
rattegangsbalken.

1. Denna lag trader i kraft den 1 juli 2010.
2. P& hyresforhallanden som inletts fore ikrafttradandet ska 12 kap.
55 b § forsta stycket tillampas i sin aldre lydelse.

10 Senaste lydelse 2006:408.
11 Senaste lydelse 2006:408.



Forslag till lag om &ndring i hyresférhandlingslagen

(1978:304)

Hérigenom foreskrivs att 5, 21, 24 och 25 8§ hyresforhandlingslagen

(1978:304) ska ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

5§
En forhandlingsordning medfor skyldighet for hyresvarden att pa eget
initiativ forhandla med hyresgastorganisationen i fraga om

1. hdjning av hyran for en lagen-
het,

1. héjning av hyran for en lagen-
het, utom i fall som avses i andra
stycket,

2. bestdammande av hyran for en ny hyresgéast, om den begérda hyran
Overstiger den tidigare hyresgastens hyra,
3. andring av grunderna for berakning av sadan sarskild ersattning som

avses i 12 kap. 19 § jordabalken, eller

4. &ndring av villkor som avser hyresgésternas ratt att anvénda utrym-
men som &r avsedda att anvandas gemensamt av hyresgasterna.

Om hyresvarden och en hyres-
gast traffar avtal om tillval enligt
12 kap. 55b 8§ jordabalken har
hyresvarden ingen skyldighet att
forhandla om héjning av hyran pa
grund av tillvalet, om hgjningen
inte dverstiger ett av férhandlings-
ordningens parter 6verenskommet
rekommenderat pris for ett sadant
tillval.

En forhandlingsordning medfor vidare, om parterna inte enas om annat,
skyldighet att, om en av dem begér det, férhandla i fraga om

1. hyresvillkoren,
2. lagenheternas och husets skick,

3. gemensamma anordningar i huset,

4. vriga boendeforhallanden i den man de ror hyresgasterna gemen-
samt.

Om parterna ar ense om det kan en férhandlingsordning ocksa medfora
ratt for hyresgastorganisationen att fa till stand férhandling om fraga som
ror tilldmpning av ett enskilt hyresavtal under forutsattning att hyresgésten
genom skriftlig fullmakt har bemyndigat hyresgéstorganisationen att

foretrada honom i saken.

En forhandlingsordning medfor
inte ndgon inskrankning i hyres-
géstens ratt att begéra prévning av
hyresvillkoren enligt 12 kap. 54 §
jordabalken. Vid sédan provning

! Senast lydelse 2006:409.

En forhandlingsordning medfor
inte ndgon inskrankning i hyres-
géstens rétt att begéra prévning av
hyresvillkoren enligt 12 kap. 54 §
jordabalken. Vid sddan prévning
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géller bestammelserna i 12 kap. 53,
54 och 55-55 d 8§ samma balk.

géller bestammelserna i 12 kap. 53,
54 och 55-55 e §§ samma balk.

2182

I en forhandlingsdverenskom-
melse om hyra skall samma hyra
bestdimmas for sadana lagenheter
som é&r lika stora och som omfattas
av samma férhandlingsordning om
det inte med hansyn till vad som ar
kant om lagenheternas beskaffen-
het och dvriga omstandigheter kan
anses vara skillnad mellan dem i
frdga om bruksvardet. Detta galler
dock inte om hyran bestéams enligt
12 kap. 55 c § jordabalken.

Bestammelsen i forsta stycket
hindrar inte att det i en forhand-
lingsdverenskommelse bestams att
hyresgaster som deltar i ett for
samtliga berdrda hyresgaster dppet
system for sjalvforvaltning skall ha
ratt till avdrag pa den ordinarie
hyran. Avdraget far dock inte vara
storre an vad som foranleds av
sjélvforvaltningens omfattning.

I en forhandlingsverenskom-
melse om hyra ska samma hyra
bestammas for sadana lagenheter
som &r lika stora och som omfattas
av samma férhandlingsordning om
det inte med héansyn till vad som &r
kant om lagenheternas beskaffen-
het och évriga omstandigheter kan
anses vara skillnad mellan dem i
fraga om bruksvardet. Detta galler
dock inte om

1. hyran bestams enligt 12 kap.
55 ¢ § jordabalken, eller

2. tillagg till eller avdrag fran
hyran bestdms genom avtal som
avses i 12 kap. 55 b § jordabalken.

Bestammelsen i forsta stycket
hindrar inte att det i en forhand-
lingsdverenskommelse bestdms att
hyresgaster som deltar i ett for
samtliga bertrda hyresgaster dppet
system for sjalvforvaltning ska ha
ratt till avdrag pa den ordinarie
hyran. Avdraget far dock inte vara
storre &n vad som foranleds av
sjalvforvaltningens omfattning.

24 8
Har forhandling enligt forhandlingsordning avslutats utan att 6verens-
kommelse traffats, har hyresvdarden och hyresgést ratt att hos hyres-
namnden ansdka om &ndring av hyresvillkoren i den del som férhand-
lingen har avsett. Detsamma géller om mot férhandling har métt hinder,
som ] har berott av den som har pakallat andring av hyresvillkoren eller

av organisation som enligt forhandlingsordningen ar part pa hans sida.

Beslut om d&ndring av hyres-
villkoren far inte avse tiden fore det
manadsskifte som intraffar narmast
efter tre manader fran dagen for
ansokningen. Om det finns skél till
det, far hyresnamnden dock

2 Senaste lydelse 2006:409.
3 Senaste lydelse 1984:696.

Vad som sags i forsta stycket
galler inte férhandlingar om tillval
eller franval enligt 55 b 8.

Beslut om é&ndring av hyres-
villkoren far inte avse tiden fore det
manadsskifte som intréffar narmast
efter tre manader fran dagen for
ansokningen. Om det finns skél till
det, far hyresnamnden dock



forordna att beslut om villkors-
andring skall galla fran en tidigare
tidpunkt.

I ansokningen skall anges den
tidpunkt fran vilken andring av hy-
resvillkoren yrkas. Begérs tillamp-
ning av bestdimmelsen i andra
stycket andra meningen, skall
skalen harfor anges.

forordna att beslut om villkors- Prop. 2018/19:108

andring ska galla fran en tidigare Bilaga 2

tidpunkt.

| anstkningen ska anges den
tidpunkt fran vilken andring av hy-
resvillkoren yrkas. Begdrs tillamp-
ning av bestdmmelsen i tredje
stycket andra meningen, ska skalen
harfor anges.

25§*
Vid provning av tvist som avses i 24 § galler foljande.

Hyran och andra hyresvillkor
skall faststallas enligt 12 kap. 55 §
jordabalken.

Hyran och andra hyresvillkor ska
faststillas enligt 12 kap. 55§

jordabalken.

Om sarskilda skal foreligger, far hyresndamnden prova aven hyresvillkor
som har samband med det villkor som férhandlingen har avsett.

Bestammelserna i 12 kap. 50 §
andra meningen och 55 d § fjarde—
attonde styckena jordabalken skall
tillampas.

Bestdmmelserna i 12 kap. 50 §
andra meningen och 55 e § fjarde—
nionde styckena jordabalken ska
tillampas.

Beslut varigenom hyresvillkoren dndras anses som avtal om villkoren

for fortsatt forhyrning.

Denna lag trader i kraft den 1 januari 2010.

4 Senaste lydelse 2006:409.
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Hérigenom foreskrivs att 4 och 32 8§ lagen (1973:188) om arrende-
namnder och hyresnamnder! ska ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

48

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

1. medla i hyres- eller bostads-
rattstvist,

2.préva tvist om &tgardsfore-
ldggande enligt 12 kap. 11 § forsta
stycket 5 och 16 § andra stycket,
&ndrad anvéndning av lokal enligt
12 kap. 23 § andra stycket, skade-
stand enligt 12 kap. 24 a §, Gver-
latelse av hyresratt enligt 12 kap.
34-37 88, upplatelse av lagenhet i
andra hand enligt 12 kap. 40 §,
forlangning av hyresavtal enligt
12 kap. 49 §, villkor enligt 12 kap.
54 8, aterbetalning av hyra och
faststallande av hyra enligt 12 kap.
55e §, uppskov med avflyttning
enligt 12 kap. 59 § eller forelagg-
ande enligt 12 kap. 64 8, allt enligt
jordabalken.

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

1. medla i hyres- eller bostads-
rattstvist,

2. préva tvist om &tgardsfore-
laggande enligt 12 kap. 11 § forsta
stycket 5 och 16 § andra stycket,
&ndrad anvandning av lokal enligt
12 kap. 23 § andra stycket, skade-
stand enligt 12 kap. 24 a §, over-
latelse av hyresratt enligt 12 kap.
34-37 8§, 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
faststéllande av hyra enligt 12 kap.
551§, uppskov med avflyttning
enligt 12 kap. 59 § eller forel&gg-
ande enligt 12 kap. 64 8, allt enligt
jordabalken.

2 a. prova tvist om hyresvillkor enligt 22—24 8§ hyresforhandlingslagen
(1978:304) eller om aterbetalningsskyldighet enligt 23 § samma lag,

2 b. prova tvist om hyresvillkor enligt 3 kap. 14 8§ lagen (2002:93) om
kooperativ hyresratt eller tvist om upplatelse med kooperativ hyresratt
enligt 4 kap. 6 § samma lag,

3. préva tvist om medlemskap enligt 2 kap. 10 §, skyldighet att upplata
bostadsratt enligt 4 kap. 6 § eller villkor for upplatelse av bostadsratt enligt
samma 8§, hyresvillkor enlig 4 kap. 9 §, upplatelse av lagenhet i andra hand
enligt 7 kap. 11 § eller utddmande av vite enligt 11 kap. 2 §, allt enligt
bostadsréttslagen (1991:614),

4. prova fraga om godkannande av Gverenskommelse som avses i
12 kap. 1 sjatte stycket, 45 a eller 56 § jordabalken eller beslut som avses
i 9 kap. 16 § forsta stycket 1, 1 a eller 2 bostadsréttslagen,

5. varar skiljendmnd i hyres- eller bostadsrattstvist,

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

1 Omtryckt 1985:660.
2 Senaste lydelse 2006:410.



6. prova fragor enligt bostadsforvaltningslagen (1977:792), tvist om
upprustningsforeldggande enligt 12 kap. 18 a—c 8§ jordabalken eller
forbattrings- och andringsatgarder enligt 12 kap. 18 d—f 88 och 18 h §
samma balk,

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

8. prova fragor enligt lagen (1982:352) om ratt till fastighetsforvarv for
ombildning till bostadsratt eller kooperativ hyresratt.

Arende upptages av den hyresnamnd inom vars omrade fastigheten ar
belagen. Arende som avses i 10, 17 eller 18 § lagen om forvirv av hyres-
fastighet m.m. upptages dock av hyresndmnden i den ort dar bolagets
styrelse har sitt séte eller, i friga om handelsholag, dar forvaltningen fores.

328
Om en namnds beslut enligt foljande bestammelser inte 6verklagas, far

beslutet verkstallas som lagakraftdgande dom:

-9 kap. 14 § eller 12 kap. 24 a §,
55 d § attonde stycket eller 55¢e §
jordabalken,

-9kap. 14 §eller 12 kap. 24 a §,
55 e 8 nionde stycket eller 55f§

jordabalken,

- 22, 23, 26 eller 27 § hyresforhandlingslagen (1978:304),

- 13 a § fdrsta stycket denna lag, eller

-13 eller 158 eller 258 forsta stycket bostadsforvaltningslagen

(1977:792).

Beslut av hyresndmnden enligt
13 a § andra stycket denna lag om
verkstéllighet av ett enligt forsta
stycket i samma paragraf meddelat
beslut far verkstallas som laga-
kraftdgande dom, om hovrétten inte
bestammer ndgot annat. Detsamma
géller om hyresndmnden med stod
av 318§ forsta stycket bostads-
forvaltningslagen har bestamt att
beslut enligt 13 eller 15 § eller 25 §
forsta stycket i den lagen skall gélla
genast.

Beslut av hyresnamnden enligt
13 a § andra stycket denna lag om
verkstéllighet av ett enligt forsta
stycket i samma paragraf meddelat
beslut far verkstallas som laga-
kraftdgande dom, om hovrétten inte
bestammer ndgot annat. Detsamma
galler om hyresndamnden med stod
av 318 forsta stycket bostads-
forvaltningslagen har bestamt att
beslut enligt 13 eller 15 § eller 25 §
forsta stycket i den lagen ska gélla
genast.

Denna lag trader i kraft den 1 januari 2010.

3 Senaste lydelse 2006:410.
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Forslag till lag om &ndring i lagen (2002:93) om

kooperativ hyresratt

Harigenom foreskrivs att 3 kap. 12 § lagen (2002:93) om kooperativ

hyresrétt ska ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

3 kap.
12 §*

Nar en lagenhet har upplatits
med kooperativ hyresrétt ar be-
stdimmelserna i 12 kap. 53-55b
och 55 d 8§ jordabalken om prov-
ning av hyran och andra hyres-
villkor tilldmpliga endast i den
utstrackning de avser andra hyres-
villkor &n hyran.

Nir en lagenhet har upplétits
med kooperativ hyresrétt ar be-
stdimmelserna i 12 kap. 53-55b
och 55 e §§ jordabalken om prov-
ning av hyran och andra hyres-
villkor tilldmpliga endast i den
utstrackning de avser andra hyres-
villkor &n hyran.

Denna lag trader i kraft den 1 januari 2010.

1 Senaste lydelse 2006:411.



Forteckning Over remissinstanserna (SOU
2008:94)

Efter remiss har yttranden 6ver betdnkandet Tillval i hyresratt avgetts av
Svea hovrétt, Hyresndmnden i Stockholm, Hyresndmnden i Malmo,
Hyresndmnden i Goteborg, Hyresndmnden i Sundsvall, Domstolsverket,
Socialstyrelsen, Regelradet, Skatteverket, Kungl. Tekniska hdgskolan,
Juridiska fakultetsndmnden vid Lunds universitet, Boverket, Konsument-
verket, Kommunstyrelsen Stockholm stad, Kommunstyrelsen Géteborgs
stad, Kommunstyrelsen Malmé stad, Sveriges advokatsamfund, Sveriges
Kommuner och Landsting, Fastighetsdgarna Sverige, Hyresgast-
foreningen Riksférbundet, HSB Riksforbund, Stockholms kooperativa
bostadsforening, Sveriges Allmannyttiga Bostadsféretag (SABO) och
Sveriges Forenade Studentkarer.

Statens Bostadskreditndmnd, Institutet for bostads- och urbanforskning
vid Uppsala universitet, Hirndsands kommun, Néringslivets regelndmnd,
Handikappforbundens samarbetsorgan, jagvillhabostad.nu och Riks-
byggen har beretts tillfalle att yttra sig men har avstatt fran att gora det.
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Lagforslag i promemorian Tillval i hyresratt

Forslag till lag om &ndring i jordabalken

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

12 kap.
42 8!
Hyresrétten ar forverkad och hyresvérden berattigad att séga upp avtalet

att upphora i fortid,

1. om hyresgésten, nér det galler
en bostadslagenhet, drdjer med att
betala hyran mer @n en vecka efter
forfallodagen och annat inte foljer
av 55 d § femte—sjunde styckena,

1. om hyresgésten, nér det géller
en bostadslagenhet, drdjer med att
betala hyran mer &n en vecka efter
forfallodagen och annat inte foljer
av 55 e § femte-sjunde styckena,

2. om hyresgasten, nar det géller en lokal, dréjer med att betala hyran
mer &n tva vardagar efter forfallodagen,

3. om hyresgasten utan behovligt samtycke eller tillstand Overlater
hyresrétten eller annars sétter nagon annan i sitt stélle eller upplater lagen-
heten i andra hand och inte efter tillsagelse utan dréjsmal antingen vidtar
rattelse eller ansoker om tillstand och far ansokan beviljad,

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

5. om hyresgasten eller ndgon annan, till vilken hyresratten Gverlatits
eller lagenheten upplatits, genom vardsloshet ar vallande till att ohyra
forekommer i lagenheten eller genom underlatenhet att underratta hyres-

varden om detta bidrar till att ohyran sprids i fastigheten,

6. om lagenheten pa annat satt
vanvardas eller hyresgasten eller
annan, till vilken hyresratten 6ver-
latits eller lagenheten upplatits,
asidosatter nagot av vad som skall
iakttas enligt 25 § vid anvéndning
av lagenheten eller inte haller den
tillsyn som kravs enligt namnda
paragraf och rattelse inte utan
drojsmal sker efter tillsagelse,

6. om lagenheten p& annat satt
vanvardas eller hyresgasten eller
annan, till vilken hyresratten 6ver-
latits eller lagenheten upplatits,
asidosatter ndgot av vad som ska
iakttas enligt 25 § vid anvéndning
av lagenheten eller inte haller den
tillsyn som kravs enligt namnda
paragraf och réttelse inte utan
dréjsmal sker efter tillsagelse,

7. om i strid med 26 § tilltrade till lagenheten vdgras och hyresgasten

inte kan visa giltig ursakt,

8. om hyresgasten &sidosatter
avtalsenlig skyldighet, som gar
utdver hans skyldigheter enligt
detta kapitel, och det maste anses
vara av synnerlig vikt for
hyresvarden att skyldigheten full-
gors, eller

1 Senaste lydelse 2006:928.

8. om hyresgasten &sidosatter
avtalsenlig skyldighet, som gar
utdver hyresgastens skyldigheter
enligt detta kapitel, och det maste
anses vara av synnerlig vikt for
hyresvérden att skyldigheten full-
gors, eller



9. om lagenheten helt eller till vasentlig del anvands for sédan narings-
verksamhet eller liknande verksamhet som &r brottslig eller dér brottsligt
forfarande ingar till en inte ovésentlig del eller anvands for tillfalliga

sexuella forbindelser mot erséttning.
I fall da hyran skall betalas i for-
skott for langre tid an en manad
galler vad som anges i forsta
stycket 2 endast om hyresgasten
dréjer med att betala den pa
kalenderménaden bel6pande hyran
mer an tva vardagar efter manadens
borjan eller, i frdga om hyran for
forsta kalenderméanaden under
hyresforhallandet, efter forfallo-
dagen.

| fall da hyran ska betalas i for-
skott for langre tid &n en manad
géller vad som anges i forsta
stycket 2 endast om hyresgasten
drojer med att betala den pa
kalenderménaden bel6pande hyran
mer &n tva vardagar efter manadens
borjan eller, i frdga om hyran for
forsta kalenderméanaden under
hyresforhallandet, efter forfallo-
dagen.

Uppségning av ett hyresavtal som géller bostadslagenhet enligt forsta
stycket 6 pa grund av storningar i boendet far inte ske forran social-
namnden underréttas enligt 25 § andra stycket.

Ar det fréga om sarskilt allvar-
liga storningar i boendet géller vad
som ségs i forsta stycket 6 &ven om
nagon tillsagelse om rattelse inte
har skett. Vid sddana storningar far
uppséagning av ett hyresavtal som
géller bostadsldgenhet ske utan
foregdende  underrattelse till
socialndmnden. En kopia av
uppsagningen skall dock skickas
till socialndmnden. VVad som nu har
foreskrivits om sérskilt allvarliga
storningar géaller inte om det &r
nagon till vilken ldgenheten har
upplétits i andra hand med hyres-
vardens samtycke eller hyres-
namndens tillstand som &sidosatter
nagot av vad som skall iakttas
enligt 258§ vid anvandning av
lagenheten eller inte haller den
tillsyn som krdvs enligt ndmnda
paragraf.

Ar det fraga om sarskilt allvar-
liga storningar i boendet géller vad
som sags i forsta stycket 6 &ven om
nagon tillsagelse om rattelse inte
har skett. Vid sadana storningar far
uppséagning av ett hyresavtal som
géller bostadsldgenhet ske utan
foregdende  underrattelse till
socialndmnden. En kopia av
uppsagningen ska dock skickas till
socialndmnden. Vad som nu har
foreskrivits om sérskilt allvarliga
storningar galler inte om det &r
nagon till vilken lagenheten har
upplétits i andra hand med hyres-
vardens samtycke eller hyres-
namndens tillstand som &sidosatter
nagot av vad som ska iakttas enligt
25 8 vid anvandning av lagenheten
eller inte haller den tillsyn som
kravs enligt namnda paragraf.

Hyresratten &r inte forverkad, om det som ligger hyresgésten till last ar

av ringa betydelse.

Sags avtalet upp pa grund av forverkande, har hyresvérden ratt till

skadestand.
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44 &

Ar hyresratten enligt 42 § forsta stycket 1 eller 2 férverkad péa grund av
dréjsmal med betalning av hyran och har hyresvarden med anledning
ddrav sagt upp avtalet, far hyresgasten inte pa grund av dréjsmalet skiljas
fran lagenheten, om hyran betalas pa det satt som anges i 20 § andra eller

tredje stycket eller deponeras hos lansstyrelsen enligt 21 §

1. inom tre veckor fran det att en
hyresgast, nar det ar frdga om en
bostadslagenhet, har  delgetts
underrattelse om att han genom att
betala hyran pd angivet satt far
tillbaka hyresratten samt med-
delande om uppsédgningen och
anledningen till denna lamnats till
socialndmnden i den kommun dér
l&genheten &r belagen, eller

2. inom tva veckor fran det att en
hyresgast, nar det ar frdga om en
lokal, har delgetts underrattelse om
att han genom att betala hyran pa
angivet sétt far tillbaka hyresratten.

1. inom tre veckor fran det att en
hyresgast, nar det ar frdga om en
bostadslagenhet, har  delgetts
underréttelse om att han eller hon
genom att betala hyran pa angivet
satt far tillbaka hyresritten samt
meddelande om uppségningen och
anledningen till denna lamnats till
socialndmnden i den kommun dér
lagenheten &r belégen, eller

2. inom tva veckor fran det att en
hyresgast, nar det ar frdga om en
lokal, har delgetts underrattelse om
att han eller hon genom att betala
hyran pa angivet sitt far tillbaka
hyresratten.

I avvaktan pd att hyresgasten visar sig ha gjort vad som fordras enligt
forsta stycket for att fa tillbaka hyresratten far beslut om avhysning inte
meddelas forran det efter utgangen av den tid som anges i det stycket har

gatt ytterligare tva vardagar.

En hyresgast far inte, nar det ar
fraiga om en bostadslagenhet,
skiljas fran lagenheten, om drgjs-
malet endast har avsett sadan hoj-
ning av hyran som blivit gallande
enligt 54 a 8 och hyran kan prévas
med tillampning av 55 d § tredje
stycket. Vad som sagts nu skall
galla till dess att en méanad forflutit
frén det att hyresniamndens eller
Svea hovrétts beslut har vunnit laga
kraft.

En hyresgast far inte, nar det ar
friga om en bostadslagenhet,
skiljas fran lagenheten, om drojs-
malet endast har avsett sadan hoj-
ning av hyran som blivit géllande
enligt 54 a § och hyran kan provas
med tillampning av 55 e § tredje
stycket. Vad som sagts nu ska gélla
till dess att en ménad forflutit fran
det att hyresndmndens eller Svea
hovrétts beslut har vunnit laga
kraft.

En hyresgast far inte heller, nar det ar friga om en bostadslagenhet,

skiljas fran lagenheten om

1. socialnd&mnden inom den tid som anges i forsta stycket 1 skriftligen
har meddelat hyresvirden att namnden &tar sig betalningsansvaret for

hyran, eller

2. hyresgésten har varit forhindrad att betala hyran inom den tid som
anges i forsta stycket 1 pa grund av sjukdom eller liknande oforutsedd
omstandighet och hyran har betalats s snart det var mdjligt, dock senast
ndr tvisten om avhysning avgors i forsta instans.

2 Senaste lydelse 2006:928.



Forsta—fjarde styckena galler inte, om hyresgasten anda ar skyldig att Prop. 2018/19:108
flytta inom kortare tid &n en manad efter det att hyresratten forverkats.

Regeringen eller den myndighet som regeringen bestdmmer faststaller
formulér till underréttelse och meddelande som avses i forsta stycket.

478

Har lagenheten hyrts av flera
gemensamt och har de pa grund av
att en av dem sagt upp hyresavtalet
eller till féljd av annan omsténdig-
het, som hanfér sig till endast en av
dem, ej gemensamt ratt till
forlangning av hyresavtalet, ar en
medhyresgast beréttigad att fa
hyresavtalet forlangt for egen del,
om hyresvérden skéligen kan ndja
sig med honom som hyresgést. Vad
som sagts nu galler e nér
hyresratten &r forverkad utan att
hyresvarden har sagt upp avtalet att
upphéra i fortid. Ar medhyres-
gasten make eller sambo till den
som sagt upp avtalet eller eljest
foranlett att hyresgasterna ej
gemensamt har rétt till forlangning
av avtalet, har maken eller sambon
en sadan ratt till forlangning aven
nar hyresratten ar forverkad pa
annan grund &n dréjsmal med
betalning av hyran. Detta géller
ocksa nar hyresvarden har sagt upp
hyresavtalet att upphora i fortid pa
grund av forverkandet.

Om en hyresgast, som ar gift eller
samboende och vars make eller
sambo ej har del i hyresratten, séger
upp hyresavtalet eller vidtar ndgon
annan atgard for att fa det att
upphora eller om han eller hon i
annat fall inte har ratt till
forlangning av avtalet, har maken
eller sambon, om han eller hon har
sin bostad i lagenheten, ratt att
overta  hyresratten och fa
hyresavtalet forlangt fér egen del,
sdvida hyresvarden skéligen kan
ndja sig med honom eller henne

3 Senaste lydelse 2006:928.

Har l&agenheten hyrts av flera
gemensamt och har de pa grund av
att en av dem sagt upp hyresavtalet
eller till féljd av annan omstandig-
het, som hénfor sig till endast en av
dem, inte gemensamt ratt till
forlangning av hyresavtalet, ar en
medhyresgast berattigad att fa
hyresavtalet forlangt for egen del,
om hyresvarden skéligen kan ndja
sig med honom eller henne som
hyresgéast. Vad som sagts nu géller
inte ndr hyresratten &r forverkad
utan att hyresvérden har sagt upp
avtalet att upphora i fortid. Ar
medhyresgésten make eller sambo
till den som sagt upp avtalet eller
pa annat satt foranlett att hyres-
gésterna inte gemensamt har ratt till
forlangning av avtalet, har maken
eller sambon en sidan ratt till
forlangning &ven ndr hyresratten ar
forverkad pa annan grund &n
dréjsmal med betalning av hyran.
Detta galler ocksa nar hyresvérden
har sagt upp hyresavtalet att
upphora i fortid pd grund av
forverkandet.

Om en hyresgést, som ar gift eller
samboende och vars make eller
sambo inte har del i hyresratten,
séger upp hyresavtalet eller vidtar
nagon annan atgard for att fa det att
upphdra eller om han eller hon i
annat fall inte har ratt till
forlangning av avtalet, har maken
eller sambon, om han eller hon har
sin bostad i lagenheten, ratt att
overta  hyresratten och fa
hyresavtalet forlangt for egen del,
sdvida hyresvarden skaligen kan
néja sig med honom eller henne

Bilaga 4

71



Prop. 2018/19:108
Bilaga 4

72

som hyresgast. Vad som sagts nu
galler ocksd nar hyresvarden har
sagt upp hyresavtalet pd grund av
forverkande. Har hyresgésten av-
lidit, tillkommer samma rétt hans
eller hennes efterlevande make
eller sambo, om dodsboet saknar
ratt till forlangning och detta inte
har foranletts av den efterlevande
maken eller sambon. Bestdmmel-
serna i 49-52 8§, 55 § samt 55d §
femte—sjunde styckena om hyres-
gast galler aven i fraga om hyres-
gésts make och sambo.

Forlangs ett hyresavtal i fall som
avses i andra stycket, svarar bada
makarna eller samborna respektive
den efterlevande maken eller sam-
bon och den avlidne makens eller
sambons dddsbo for forpliktelserna
enligt avtalet for tiden fore
forlangningen, om ej annat har
avtalats med hyresvérden.

som hyresgast. Vad som sagts nu
galler ocksa nar hyresvarden har
sagt upp hyresavtalet pa grund av
forverkande. Har hyresgésten av-
lidit, tilkommer samma rétt hans
eller hennes efterlevande make
eller sambo, om dodsboet saknar
ratt till férlangning och detta inte
har foranletts av den efterlevande
maken eller sambon. Bestdmmel-
serna i 49-52 8§, 55 § samt 55 e §
femte—sjunde styckena om hyres-
gast géller aven i fraga om hyres-
gésts make och sambo.

Forlangs ett hyresavtal i fall som
avses i andra stycket, svarar bada
makarna eller samborna respektive
den efterlevande maken eller sam-
bon och den avlidne makens eller
sambons dddsho for forpliktelserna
enligt avtalet for tiden fore
forlangningen, om inte annat har
avtalats med hyresvérden.

538§

Bestammelserna i 54-55d §§
géller vid upplatelser av bostads-
l&genheter, om inte

Bestammelserna i 54-55¢€ 8§
galler vid upplatelser av bostads-
lagenheter, om inte

1. hyresavtalet avser ett moblerat rum eller en ldgenhet for fritids-
andamal och ansokan till hyresnamnden enligt 54 § gors innan hyres-
forhéllandet har varat nio manader i féljd, eller

2. lagenheten utgor en del av upplatarens egen bostad.

Om en forhandlingsordning enligt
hyresférhandlingslagen (1978:304)
géller for lagenheten, tillampas 54
och 55-55d 88 endast om det foljer
av namnda lag.

Om en forhandlingsordning enligt
hyresférhandlingslagen (1978:304)
galler for lagenheten, tillampas 54
och 55-55 e §§ endast om det foljer
av ndmnda lag.

55 §°

Om hyresvarden och hyresgésten tvistar om hyrans storlek, ska hyran
faststallas till skaligt belopp. Hyran &r hérvid inte att anse som skalig, om
den ar patagligt hogre an hyran for ligenheter som med hansyn till
bruksvardet &r likvardiga.

Vid prévning enligt forsta stycket ska framst beaktas sadan hyra for
lagenheter som har bestdamts i férhandlingséverenskommelser enligt
hyresforhandlingslagen (1978:304). Om en jamforelse inte kan ske med
lagenheter pa orten, far i stallet beaktas hyran for lagenheter p& en annan

4 Senaste lydelse 2006:408.
5 Senaste lydelse 2010:811.



ort med jamforbart hyreslage och i ovrigt likartade forhallanden pé hyres-
marknaden.

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

Vid en provning enligt forsta Vid en prévning enligt forsta
stycket ska &ven 55a-55c8§ stycket ska &ven 55 a-55 c §§
iakttas. iakttas. | frdga om provning av

hyrestillagg eller hyresavdrag for
tillval eller franval galler 55 d 8.
En provning enligt forsta stycket
avser hyran fér lagenheten utan
sddana tillval eller franval for vilka
tillagget eller avdraget bestams
enligt 55 d 8.

Om den hyra som &r att anse som skélig vid en prévning enligt forsta
stycket ar vasentligt hogre an den tidigare hyran i hyresforhallandet, ska
hyresndmnden, om hyresgésten begér det och inte sérskilda skal talar emot
det, bestdmma att hyra ska betalas med lagre belopp under en skalig tid.
Detta géller inte om hyran bestdms enligt 55 ¢ §.

Om en forhandlingsklausul i ett hyresavtal har slopats och det ingar
forhandlingserséttning i hyran enligt 20 § hyresférhandlingslagen, har
hyresgasten trots forsta, andra och fjarde styckena rétt att fa hyran sankt
med ett belopp som motsvarar ersattningen.

Om tvisten galler nagot annat villkor an hyran, ska villkor som hyres-
varden eller hyresgasten har stallt upp gélla i den man det ar skaligt med
hansyn till hyresavtalets innehall, omstandigheterna vid avtalets tillkomst,
senare intraffade forhallanden och omstandigheterna i Gvrigt. Hyrestiden
ska vara obestdmd, om inte bestdimd hyrestid av sarskild anledning &r
lampligare.

Om hyresvdrden och hyresgésten kommer dverens om villkoren for
fortsatt uthyrning i en tvist enligt forsta eller sjunde stycket, galler de
Overenskomna villkoren, oavsett vad som foreskrivs i ndmnda stycken, i
den mén inte annat foljer av bestammelserna i 6vrigt i denna balk.

55d §
Vid en prévning av hyran enligt
55 § forsta stycket ska ett hyres-
tillagg eller hyresavdrag enligt en
Overenskommelse om att 6ka eller
minska hyresvardens ansvar for
lagenhetens skick (tillval eller
franval) inte ingd, om
1. villkoren for Overens-
kommelsen har angetts i
en sarskilt upprattad
handling som har under-
tecknats av hyresgéasten,
2. det av handlingen fram-
gar att hyrestillagget eller
hyresavdraget inte ska
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55¢e §°

ingd i en sadan prévning,
och

3. det har gatt mindre an tio
ar sedan Gverenskommel-
sen om tillval eller franval
traffades.

Om hyresvarden och hyresgasten
tvistar om storleken av hyrestillagg
eller hyresavdrag som avses i
forsta stycket, galler foljande.
Hyresnamnden far inte faststalla
tillagg eller avdrag till annat
belopp an det parterna har avtalat.
Om ett tillval medfor att lagen-
hetens tillagg dverstiger halften av
hyran utan avdrag och tillagg, ska
hyresnamnden dock sétta ned
tillagget.

Forsta och andra styckena
tillampas inte om det finns synner-
liga skal att lata tillagg eller
avdrag ingd i en provning enligt
55 § forsta stycket.

551§

Denna paragraf galler vid upplatelse av moblerat eller omdblerat rum
och vid upplatelse i andra hand av annan bostadslagenhet. Paragrafen
galler dock inte upplatelser for fritidsandamal.

Om hyresvdrden har tagit emot
en hyra som inte ar skélig enligt
55§ forsta—tredje styckena och
55 ¢ §, ska hyresnamnden pé an-
sokan av hyresgasten besluta att
hyresvarden ska betala tillbaka vad
han eller hon har tagit emot utéver
skaligt belopp tillsammans med
ranta. Vid beddmningen av om den
mottagna hyran &r skélig ska
hyresnamnden &ven beakta sadan
nedsattning av hyresvérdens egen
hyra som har skett med tilldampning
av 558 femte stycket. Réntan
berdknas enligt 58 réntelagen
(1975:635) frdn dagen da hyres-
varden tog emot beloppet till dess
att aterbetalningsskyldigheten bli-
vit slutligt bestdmd genom beslut
som vunnit laga kraft och enligt 6 §

6 Senaste lydelse 2010:811.

Om hyresvdarden har tagit emot
en hyra som inte ar skélig enligt
558§ forsta—tredje styckena och
55 ¢ §, ska hyresnamnden pé an-
sokan av hyresgasten besluta att
hyresvarden ska betala tillbaka vad
han eller hon har tagit emot utéver
skaligt belopp tillsammans med
rénta. Detta géller dock inte i den
utstrackning hyran utgor tillagg
enligt 55 d §. Vid beddmningen av
om den mottagna hyran ar skalig
ska hyresndmnden &ven beakta
sdan nedsattning av hyresvardens
egen hyra som har skett med
tilldmpning av 55 § femte stycket.
Réntan beréknas enligt 5 § rénte-
lagen (1975:635) frdn dagen da
hyresvérden tog emot beloppet till
dess att aterbetalningsskyldigheten



rantelagen for tiden darefter. Ett
beslut om éterbetalning av hyra far
inte avse langre tid tillbaka an ett ar
fore dagen for ansdkan.

| ett drende om Aterbetalning
enligt andra stycket ska hyres-
namnden, om hyresgasten begar
det, ocksa faststalla hyran for den
fortsatta uthyrningen fran och med
dagen for ansbkan. Vid denna
prévning tillimpas 558 forsta—
tredje styckena och 55c¢§. Vid
provningen ska hyresndmnden
aven beakta sadan nedséattning av
hyresvardens egen hyra som har
skett med tillampning av 558§
femte stycket. Beslut om andring
av hyresvillkoren anses som avtal
om villkor for fortsatt uthyrning.
Nar det finns skal till det, far hyres-
namnden bestdmma att beslutet ska
gélla omedelbart. Om hyran hojs
eller sénks retroaktivt, tillampas
55 d § femte—attonde styckena.

blivit slutligt bestamd genom Prop. 2018/19:108

beslut som vunnit laga kraft och Bilaga 4

enligt 6 8 rantelagen for tiden dar-
efter. Ett beslut om aterbetalning av
hyra far inte avse langre tid tillbaka
an ett ar fore dagen for ansokan.

| ett darende om aterbetalning
enligt andra stycket ska hyres-
namnden, om hyresgasten begar
det, ocksa faststalla hyran for den
fortsatta uthyrningen fran och med
dagen for ansbkan. Vid denna
prévning tillampas 558§ forsta—
tredje styckena, 55 ¢ § och 55d §.
Vid prévningen ska hyresndmnden
dven beakta sadan nedséttning av
hyresvédrdens egen hyra som har
skett med tillampning av 55§
femte stycket. Beslut om &ndring
av hyresvillkoren anses som avtal
om villkor for fortsatt uthyrning.
Nar det finns skal till det, far
hyresndmnden bestdmma att be-
slutet ska gélla omedelbart. Om
hyran hdjs eller sénks retroaktivt,
tillampas 55e8 femte-attonde
styckena.

For att hyresndmnden ska kunna préva en ansokan enligt andra stycket
ska ans6kan ha kommit in till hyresndmnden inom tre manader fran det att

hyresgasten lamnade l&agenheten.

66 8§’

Avtal mellan hyresvard och
hyresgast, att framtida tvist med
anledning av  hyresforhallandet
skall hanskjutas till avgérande av
skiljeman utan forbehall om ratt for
parterna att klandra skiljedomen,
far inte goras gallande i frdga om
hyresgéstens rétt eller skyldighet
att  tilltrada  eller  behélla
l&genheten, faststdllande av hyres-
villkor i fall som avses i 51, 52 eller
55§, aterbetalning av hyra och
faststéllande av hyra enligt 55 e §
eller bestdimmande av erséttning
enligt 58b 8. | ovrigt géller
skiljeavtalet inte sdvitt dirigenom

7 Senaste lydelse 2006:408.

Avtal mellan hyresvdard och
hyresgast, att framtida tvist med
anledning av hyresforhallandet ska
hénskjutas till avgorande av skilje-
man utan forbehdll om ratt for
parterna att klandra skiljedomen,
far inte goras géallande i fraga om
hyresgéstens rétt eller skyldighet
att tilltrada eller behalla lagen-
heten, faststallande av hyresvillkor
i fall som avses i 51, 52, 55 eller
55d §, aterbetalning av hyra och
faststéllande av hyra enligt 55 §
eller bestdmmande av ersdttning
enligt 58 b 8. | dvrigt géller skilje-
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skiljemén utsetts eller bestammelse
meddelats om skiljeménnens antal,
séttet for deras utseende eller
forfarandet vid skiljendmnden. |
berorda hdnseenden skall lagen
(1999:116) om skiljeforfarande
tilldmpas. Vad som sagts nu utgor
dock inte hinder for att i
skiljeavtalet utse hyresnamnden till
skiljendmnd eller bestdamma viss
tid for meddelande av skiljedomen.

avtalet inte svitt darigenom skilje-
méan utsetts eller bestdmmelse
meddelats om skiljeméannens antal,
sattet for deras utseende eller
forfarandet vid skiljendmnden. |
berorda hénseenden ska lagen
(1999:116) om skiljeforfarande
tillampas. Vad som sagts nu utgdr
dock inte hinder for att i
skiljeavtalet utse hyresnamnden till
skiljendmnd eller bestdmma viss
tid for meddelande av skiljedomen.

67 §°

Overenskommelse om villkor i
fraga om hyresforhallande som
beror av anstallning géller mot
hyresgasten eller den som har ratt
att trada i hyresgastens stélle &ven
om overenskommelsen strider mot
bestammelse i 4, 33-35, 40, 46, 47,
49-54, 55 d, 55 e eller 66 §, savida
6verenskommelsen har formen av
kollektivavtal och pa arbets-
tagarsidan har slutits eller godkénts
av organisation som enligt lagen
(1976:580) om medbestdmmande i
arbetslivet ar att anse sdsom central
arbetstagarorganisation.

Overenskommelse om villkor i
fraga om hyresforhallande som
beror av anstallning galler mot
hyresgésten eller den som har ratt
att trdda i hyresgastens stélle &ven
om 6verenskommelsen strider mot
bestammelse i 4, 33-35, 40, 46, 47,
49-54, 55 e, 55 f eller 66 §, savida
Overenskommelsen har formen av
kollektivavtal och pa arbets-
tagarsidan har slutits eller godkéants
av organisation som enligt lagen
(1976:580) om medbestdmmande i
arbetslivet ar att anse sdsom central
arbetstagarorganisation.

Sadana hyresvillkor i kollektivavtal som avses i forsta stycket far tillam-
pas aven nér en hyresgast som inte & medlem av den avtalsslutande
arbetstagarorganisationen sysselsatts i arbete som avses med avtalet, om

1. arbetsgivaren ar bunden av kollektivavtalet,

2. hyresvarden och hyresgésten
&r overens om att villkoren skall
tillampas eller villkoren ingar i
hyresavtalet pa grund av beslut om

2. hyresvarden och hyresgésten
&r overens om att villkoren ska
tillampas eller villkoren ingér i
hyresavtalet pa grund av beslut om

villkorsandring enligt 54 och villkorsdndring enligt 54 och
55 §8. 55 §8.
70 §°

Beslut av hyresnamnden i fragor
som avses i 11 § forsta stycket 5,
16§ andra stycket, 18 a-f8§§,
18 h §, 23 § andra stycket, 24 a, 34,
36, 37, 49, 52, 54, 55¢e, 62 eller

8 Senaste lydelse 2006:408.
76 ® Senaste lydelse 2006:408.

Beslut av hyresnamnden i fragor
som avses i 11 § forsta stycket 5,
16 § andra stycket, 18 a-18 f 8§,
18 h §, 23 § andra stycket, 24 a, 34,
36,37,49,52,54,55 f, 62 eller64 §



64 § far éverklagas inom tre veckor
fran den dag beslutet meddelades.

far overklagas inom tre veckor fran Prop. 2018/19:108

den dag beslutet meddelades.

Beslut av hyresnamnden i fragor som avses i 1 § sjatte stycket, 35, 40,

45 g, 56 eller 59 § far inte dverklagas.

73 §10

I hyrestvister som avses i 49, 54
eller 55 e § och i méal om atgards-
forelaggande enligt 11§ forsta
stycket 5 eller 16 § andra stycket,
om upprustningsférelaggande
enligt 18 a—c 88, om tillstand till
forbattrings- och andringsétgarder
enligt 18 d—f 8§, om forbud mot
sadana atgarder enligt 18 h § eller
om utddmande av vite enligt 62 §
skall vardera parten svara for sin
rattegangskostnad i hovratten, om
inte annat foljer av 18 kap. 6§
rattegangsbalken.

| hyrestvister som avses i 49, 54
eller 55§ och i mal om atgards-
forelaggande enligt 11§ forsta
stycket 5 eller 16 § andra stycket,
om upprustningsférelaggande
enligt 18 a-18 ¢ 8§, om tillstand till
forbattrings- och andringsatgarder
enligt 18 d-18 f 88, om forbud mot
sadana atgarder enligt 18 h § eller
om utddmande av vite enligt 62 §
ska vardera parten svara for sin
rattegangskostnad i hovratten, om
inte annat foljer av 18 kap. 6§
rattegangsbalken.

Denna lag trader i kraft den 1 december 2012.

10 Senaste lydelse 2006:408.
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Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

4 8
Hyresndmnd som avses i 12 kap. 68 § jordabalken har till uppgift att
1. medla i hyres- eller bostadsrattstvist,

2.préva tvist om Atgards-
forelaggande enligt 12 kap. 118§
forsta stycket 5 och 16 § andra
stycket, &ndrad anvandning av
lokal enligt 12 kap. 23 § andra
stycket, skadestand enligt 12 kap.
24 a8, Overlatelse av hyresratt
enligt 12 kap. 34-37 88, upplatelse
av lagenhet i andra hand enligt
12 kap. 40 §, forlangning av hyres-
avtal enligt 12 kap. 49 §, villkor
enligt 12 kap. 54 8, aterbetalning
av hyra och faststallande av hyra
enligt 12 kap. 55 e §, uppskov med
avflyttning enligt 12 kap. 59 § eller
forelaggande enligt 12 kap. 64 §,
allt jordabalken,

2.préva tvist om &tgards-
forelaggande enligt 12 kap. 11 8
forsta stycket 5 och 16 § andra
stycket, &ndrad anvéndning av
lokal enligt 12 kap. 23§ andra
stycket, skadestand enligt 12 kap.
24a8, Overlatelse av hyresratt
enligt 12 kap. 34-37 88, upplatelse
av lagenhet i andra hand enligt
12 kap. 40 8§, forlangning av hyres-
avtal enligt 12 kap. 49 §, villkor
enligt 12 kap. 54 §, éterbetalning
av hyra och faststallande av hyra
enligt 12 kap. 55 f §, uppskov med
avflyttning enligt 12 kap. 59 § eller
forelaggande enligt 12 kap. 64 §,
allt jordabalken,

2 a. prova tvist om hyresvillkor enligt 22—24 8§ hyresférhandlingslagen
(1978:304) eller om aterbetalningsskyldighet enligt 23 § samma lag,

2 b. prova tvist om hyresvillkor enligt 3 kap. 14 8§ lagen (2002:93) om
kooperativ hyresratt eller tvist om upplatelse med kooperativ hyresratt
enligt 4 kap. 6 § samma lag,

3. préva tvist om medlemskap enligt 2 kap. 10 §, skyldighet att upplata
bostadsratt enligt 4 kap. 6 § eller villkor for upplatelse av bostadsratt enligt
samma §, hyresvillkor enligt 4 kap. 9 §, upplatelse av lagenhet i andra
hand enligt 7 kap. 11 8 eller utdémande av vite enligt 11 kap. 2 §, allt
bostadsrattslagen (1991:614),

4. prova fraga om godkannande av Gverenskommelse som avses i
12 kap. 1 § sjétte stycket, 45 a eller 56 8§ jordabalken eller av beslut som
avses i 9 kap. 16 § forsta stycket 1, 1 a eller 2 bostadsréttslagen,

5. vara skiljendmnd i hyres- eller bostadsréttstvist,

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

6. prova fragor enligt bostadsforvaltningslagen (1977:792), tvist om
upprustningsforeldggande enligt 12 kap. 18 a-18 c 8§ jordabalken eller
forbattrings- och dndringsatgarder enligt 12 kap. 18 d-18 f 8§ och 18 h §
samma balk,

1 Senaste lydelse 2010:27.



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

Ett drende tas upp av den hyresnamnd inom vars omrade fastigheten &r
belagen.

3282
Om en namnds beslut enligt foljande bestammelser inte 6verklagas, far
beslutet verkstallas som lagakraftdgande dom:

—9kap. 14 8eller 12 kap. 24 a §, —9kap. 14 8eller 12 kap. 24 a §,
55d § attonde stycket eller 55e§ 55e § attonde stycket eller 55 f §
jordabalken, jordabalken,

— 22, 23, 26 eller 27 § hyresforhandlingslagen (1978:304),

— 13 a § forsta stycket denna lag, eller

—13 eller 158§ eller 25§ forsta stycket bostadsforvaltningslagen
(1977:792).

Beslut av hyresndmnden enligt 13 a § andra stycket denna lag om
verkstéllighet av ett enligt forsta stycket i samma paragraf meddelat beslut
far verkstallas som lagakraftagande dom, om hovratten inte bestimmer
nagot annat. Detsamma galler om hyresnamnden med stod av 31 § forsta
stycket bostadsforvaltningslagen har bestdmt att beslut enligt 13 eller 15 §
eller 25 § forsta stycket i den lagen ska gélla genast.

Forlikning som ar stadfést av namnden enligt 21 b § far verkstallas som
lagakraftagande dom, om hovratten inte bestammer nagot annat.

Denna lag trader i kraft den 1 december 2012.

2 Senaste lydelse 2011:863.
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(1978:304)

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
58§

En forhandlingsordning medfér skyldighet for hyresvarden att pa eget
initiativ férhandla med hyresgastorganisationen i fraga om

1. hdjning av hyran for en lagen- 1. hdjning av hyran for en lagen-
het, het, utom i fall som anges i andra
stycket,

2. bestdmmande av hyran for en ny hyresgast, om den begérda hyran
dverstiger den tidigare hyresgastens hyra,

3. andring av grunderna for berakning av sadan sarskild ersattning som
avses i 12 kap. 19 § jordabalken, eller

4. &ndring av villkor som avser hyresgésternas rétt att anvanda utrym-

men som &r avsedda att anvandas gemensamt av hyresgasterna.

Hyresvarden ar inte skyldig att
forhandla i frdga om en héjning av
hyran pé& grund av ett tillval enligt
12 kap. 55d§ jordabalken, om
hdjningen inte dverstiger ett av for-
handlingsordningens parter re-
kommenderat pris for ett sadant
tillval.

En forhandlingsordning medfor vidare, om parterna inte enas om annat,
skyldighet att, om en av dem begér det, férhandla i fraga om

1. hyresvillkoren,
2. lagenheternas och husets skick,

3. gemensamma anordningar i huset,

4. 6vriga boendeforhallanden i den man de ror hyresgasterna gemen-

samt.

Om parterna ar ense om det kan
en forhandlingsordning ocksa med-
fora ratt for hyresgéstorgani-
sationen att fa till stand forhandling
om fraga som ror tillampning av
enskilt hyresavtal under forut-
séttning att hyresgédsten genom
skriftlig fullmakt har bemyndigat
hyresgastorganisationen att fore-
trdda honom i saken.

En forhandlingsordning medfor
inte ndgon inskréankning i hyres-
gastens réatt att begéra prévning av
hyresvillkoren enligt 12 kap. 54 §

1 Senaste lydelse 2006:409.

Om parterna ar ense om det kan
en forhandlingsordning  ocksa
medfora réatt for hyresgéastorgani-
sationen att fa till stand férhandling
om fraga som ror tillampning av
enskilt hyresavtal under forut-
séttning att hyresgasten genom
skriftlig fullmakt har bemyndigat
hyresgéstorganisationen att fore-
trada hyresgésten i saken.

En forhandlingsordning medfor
inte nagon inskrankning i hyres-
géstens rétt att begéra prévning av
hyresvillkoren enligt 12 kap. 54 §



jordabalken. Vid sddan prévning jordabalken. Vid sddan provning Prop. 2018/19:108
galler bestammelserna i 12 kap. 53,  galler bestimmelserna i 12 kap. 53, Bilaga 4
54 och 55-55 d 8§ samma balk. 54 och 55-55 e §§ samma balk.

218§

I en forhandlingsdverenskom- I en forhandlingsverenskom-
melse om hyra ska samma hyra melse om hyra ska samma hyra
bestammas for sddana lagenheter bestimmas for sadana lagenheter
som &r lika stora och som omfattas  som &r lika stora och som omfattas
av samma férhandlingsordning, om  av samma férhandlingsordning, om
det inte med hansyn till vad som &r  det inte med héansyn till vad som ar
kant om lagenheternas beskaffen- kant om ldgenheternas beskaffen-
het och dvriga omstandigheter kan  het och 6vriga omstandigheter kan
anses vara skillnad mellan dem i anses vara skillnad mellan dem i
fraga om bruksvardet. Detta galler  frdga om bruksvardet. Detta galler
dock inte om hyran bestdms enligt  dock inte om
12 kap. 55 c § jordabalken. 1. hyran bestdms enligt 12 kap.

55 ¢ § jordabalken, eller

2. tillagg till eller avdrag fran
hyran bestams enligt 12 kap. 55 d §
jordabalken.

Forsta stycket hindrar inte att det i en forhandlingsoverenskommelse, pé
de grunder som anges i 12 kap. 55 § femte stycket jordabalken, bestams
att hyra ska betalas med lagre belopp under skalig tid eller att hyresgéster
som deltar i ett for samtliga ber6rda hyresgéster Oppet system for
sjalvforvaltning ska ha ratt till avdrag pa den ordinarie hyran. Detta avdrag
far dock inte vara stérre dn vad som foranleds av sjalvforvaltningens
omfattning.

25§
Vid prévning av tvist som avses i 24 § galler foljande.

Hyran och andra hyresvillkor Hyran och andra hyresvillkor ska
skall faststallas enligt 12 kap. 55 8§  faststéllas enligt 12 kap. 55 och
jordabalken. 55 d §8 jordabalken.

Om sarskilda skal foreligger, far hyresnamnden prova dven hyresvillkor
som har samband med det villkor som férhandlingen har avsett.

Bestdmmelserna i 12 kap. 50 § Bestdmmelserna i 12 kap. 50 8
andra meningen och 55 d § fjarde— andra meningen och 55 e § fjarde—
attonde styckena jordabalken skall ~ attonde styckena jordabalken ska
tillampas. tilldmpas.

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

Denna lag tréder i kraft den 1 december 2012.

2 Senaste lydelse 2010:810.
3 Senaste lydelse 2006:409. 81
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kooperativ hyresratt

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

3 kap.
12 §*

Nar en lagenhet har upplatits
med kooperativ hyresratt  &r
bestdmmelserna i 12 kap. 53-55 b
och 55d8§ jordabalken om
provning av hyran och andra
hyresvillkor for bostadsldgenheter
tillampliga endast i den utstrack-
ning de avser andra hyresvillkor &n
hyran.

Nar en lagenhet har upplétits
med kooperativ hyresratt  ar
bestdammelserna i 12 kap. 53-55 b
och 55e88 jordabalken om
prévning av hyran och andra
hyresvillkor for bostadslagenheter
tilldmpliga endast i den utstrack-
ning de avser andra hyresvillkor &n
hyran.

Denna lag tréder i kraft den 1 december 2012.

1 Senaste lydelse 2006:411.



Forteckning Over remissinstanserna
(promemorian)

Efter remiss har yttranden 6ver promemorian Tillval i hyresratt avgetts av
Svea hovrétt, Hyres- och arrendendmnden i Stockholm, Hyres- och
arrendendmnden i Malmdg, Hyres- och arrendendmnden i Géteborg, Hyres-
och arrendendmnden i Sundsvall, Domstolsverket, Socialstyrelsen,
Skatteverket, Statens Bostadskreditnamnd, Regelradet, Kungl. Tekniska
hégskolan, Juridiska fakultetsndmnden vid Lunds universitet, Boverket,
Konsumentverket, Stockholms kommun, Goéteborgs kommun, Malmé
kommun, Sveriges advokatsamfund, Naringslivets regelnamnd, Sveriges
Kommuner och Landsting, Fastighetsagarna Sverige, Hyresgastforening-
en Riksférbundet, jagvillhabostad.nu och Sveriges Allmannyttiga
Bostadsforetag (SABO).

Institutet for bostads- och urbanforskning vid Uppsala universitet,
Hérndsands kommun, Handikappférbundens samarbetsorgan, HSB
Riksférbund, Riksbyggen, Stockholms kooperativa bostadsférening och
Sveriges Forenade Studentkarer har beretts tillfalle att yttra sig men har
avstatt fran att gora det.
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Sammanfattning av betdnkandet Fragor om hyra
och bostadsréatt (SOU 2008:47)

Hyresnedséattning vid underhallsarbeten

Nar en hyresvard utfor sedvanligt underhall av en lagenhet eller fastig-
heten i Gvrigt kan hyresgasten, om det uppstar hinder eller men i nyttjan-
deratten, vara berattigad till nedséttning av hyran eller skadestand eller ha
rétt att sdga upp hyresavtalet. Nar det géller just nedséttning av hyran kan
emellertid parterna, enligt 12 kap. 16 § tredje stycket jordabalken (hyres-
lagen), avtala bort hyresgastens ratt till nedsattning. Sadana avtals-
klausuler ar vanliga bade betraffande bostadslagenheter och lokaler.

Det avtalsfria omradet &r inte narmare angivet i forfattning. Det medfor
bl.a. dterkommande medlingstvister i hyresnamnd. Vi anser darfor att man
bor fortydliga bestammelsen i hyreslagen.

Med sedvanligt underhall ska avses atgarder som omfattas av hyres-
vardens underhallsskyldighet och som inte innebar omfattande ombygg-
nader. En yttre grans for avtalsfriheten ska dessutom vara att hyresgéstens
ratt till nedsattning alltid ska finnas kvar nar underhallsarbetena har tagit
langre tid &n vad hyresgésten haft anledning att rdkna med eller medfért
patagliga och svarforutsebara olagenheter for hyresgasten.

Na&r en lagenhet forstors

Om en lagenhet har blivit sa forstord att den inte kan anvandas for det
avsedda andamalet, forfaller hyresavtalet. Att avtalet forfaller innebar att
det omedelbart upphor att galla. Det har pa senare ar uppmarksammats en
del fall betraffande bostadslagenheter dar lagenheten har forstorts i sadan
utstrackning att hyresavtalet har ansetts forfallet. Samtidigt har det fran
borjan statt klart att hyresvarden haft for avsikt att ateruppfara lagenheten,
utan att hyresgasten har erbjudits att flytta tillbaka till den. Dessa fall har
ibland ansetts stotande.

For att undvika sadana effekter foreslar vi betraffande bostadslagen-
heter ett undantag fran bestammelsen att hyresavtalet forfaller, nar lagen-
heten &r sa forstord att den inte kan anvandas for det avsedda dndamalet.
Trots att lagenheten &r s& forstord, ska hyresavtalet dnda besta, om hyres-
gasten motsatter sig att avtalet upphor att gélla samtidigt som hyresvarden
avser att aterstalla eller har aterstallt Iagenheten for samma andamal som
den hade fore handelsen. Det sagda géller under forutsattning att
hyresgasten inte har varit vallande till handelsen.

Eftersom hyresforhallandet bestdr nar undantagsregeln ar tillamplig,
behovs inte ndgra sarskilda regler for vad som ska galla mellan parterna i
den situationen.

Bostadshyresgastens bytesratt

En bostadshyresgést har under vissa ndrmare angivna forutsattningar ratt
att byta sin hyresratt mot en annan bostad. Gar inte hyresvarden med pa
bytet, kan hyresnamnden lamna tillstand till det.



Enligt var beddmning ar hyresnamndernas praxis i bytesarenden enhet-
lig och i dverensstdimmelse med de intentioner som ligger bakom lagstift-
ningen. Vi anser darfor att kriterierna for byte inte bor &ndras, utan bytes-
ratten bor ha samma omfattning som i dag.

Daremot ar det allmént kant att det pa orter med bostadsbrist fore-
kommer olaglig handel med hyresratter vid lagenhetsbyten. Det galler oav-
sett om bytesobjektet &r en villa, bostadsratt eller hyresrétt.

Vi foreslar darfor en ny bevisregel. Den innebar en ldttnad i hyres-
vardens bevisbdrda jamfért med vad som géller i dag. Bevisregeln har till
syfte att motverka olaglig handel med hyreskontrakt, utan att bytesratten
inskranks. Enligt den nya bevisregeln ar det tillrackligt att hyresvarden
visar omstandigheter som ger anledning anta att otillaten ersattning lam-
nas for lagenheten. | det laget ar det upp till hyresgasten att visa att sadan
otillaten ersattning inte forekommer for att bytet ska godtas.

Anmaningar och underrattelser vid uppsagning

Rattelseanmaning till hyresgasten

Om en hyresvard sager upp ett bostadshyresavtal till hyrestidens utgang —
dvs. oftast med tre manaders uppsagningstid — ar huvudregeln att hyres-
gasten har ratt till forlangning av hyresavtalet (s.k. direkt besitt-
ningsskydd). | vissa situationer bryts emellertid besittningsskyddet. Det
galler bl.a. om hyresgasten har asidosatt sina forpliktelser i sa hog grad att
hyresavtalet inte skaligen bor forlangas. Exempel pa asidosittanden som
kan leda till att hyresgasten forlorar sin forlangningsratt &r forsenade
hyresbetalningar, storningar i boendet, vanvard eller otilldten andrahands-
upplatelse.

Trots att det inte &r ett krav skickar hyresvérden redan idag ofta en
rattelseanmaning till hyresgésten vid sadana asidosattanden. Det ar rimligt
att en hyresgést normalt far en varning innan hyresavtalet sags upp.

For att tillforsakra att sa sker foreslar vi en huvudregel som innebar att
hyresvarden ska ha gett hyresgasten en réattelseanmaning for att hyres-
avtalet ska upphora. Undantag ska galla for sadana fall dar kravet pa
rattelseanmaning med tanke pa asidosattandet i sig inte framstar som rim-
ligt, t.ex. vid sérskilt allvarliga stérningar i boendet, eller om hyresgésten
varnats pé ett annat satt.

Underrattelse till socialndmnden

Hyresvarden kan ocksd sdga upp ett hyresavtal under dberopande av att
hyresratten &ar forverkad. Ofta séger hyresvérden d& upp hyresavtalet till
omedelbart upphdrande, men det &r ocksd majligt att i denna situation saga
upp avtalet till hyrestidens utgdng. En av forutsittningarna for att
hyresrétten, nér det galler bostadslagenheter, ska vara forverkad vid for-
senad hyresbetalning eller stérningar i boendet &r att hyresvdrden har
skickat en underrattelse till socialndmnden.

Kravet pa underrattelse galler emellertid inte om hyresvarden sager upp
hyresavtalet till hyrestidens utgang och — i stallet for forverkande — gor
géllande att forsenade hyreshetalningar eller stérningar i boendet innebér
att hyresgasten har asidosatt sina forpliktelser sa att avtalet skaligen inte
bor forlangas. Den skillnaden &r omotiverad.
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Vi foreslar darfor att hyresnamnden i dessa fall ska underratta social-
ndmnden. Redan i dag underréttar hyresvardarna ofta sjalvmant social-
nadmnden. Hyresndmndens skyldighet bor darfor inskrénkas till de fall
hyresvarden inte redan har underrattat socialnamnden pa ett godtagbart
satt.

Delgivning av underrattelse till bostads- eller lokalhyresgést vid for-
verkande

Né&r en hyresvard gor gallande att hyresréatten till en bostadslagenhet eller
lokal &r forverkad pa grund av utebliven hyresbetalning, far hyresgésten
inte skiljas fran lagenheten utan att denne har delgetts en underréattelse
enligt 44 8 hyreslagen. Genom underréttelsen informeras hyresgésten om
sin mojlighet att fa tilloaka — atervinna — sin hyresratt om han eller hon
betalar eller deponerar hyran inom viss tid; tre veckor nar det galler
bostadslagenheter och tva veckor nar det galler lokaler.

Hyresvarden ska delge hyresgasten underréttelsen. Det finns en omoti-
verad skillnad pa det sittet att uppsagningen ska delges enligt de sérskilda
bestdimmelserna i jordabalken medan underrattelsen ska delges enligt
bestdmmelserna i delgivningslagen (1970:428). Tidigare géllde samma
bestammelser och skillnaden synes ha uppstatt genom ett forbiseende.

Vi foreslar darfor att underrattelsen ska delges enligt bestimmelserna i
jordabalken vid fortida uppséagning. Darmed far man dessutom en over-
ensstdmmelse med vad som galler for bostadsratter.

Ratten att installera parabolantenn

Det faktum att hyresgaster i en del fall fatt flytta fran sin bostadslagenhet
pa grund av att de, utan hyresvardens samtycke, installerat parabolantenn
har i olika sammanhang gett upphov till diskussion. Vi har dérfor haft i
uppdrag att dvervdga om hyresgastens ratt i detta hdnseende bor stérkas.

Naturligtvis finns det ett starkt intresse for hyresgaster att kunna ta del
av de TV-kanaler de énskar. Och detta ar inte alltid mojligt inom ramen
for det programutbud som finns. A andra sidan &r det ménga génger inte
ens mojligt for en hyresvard att efterkomma den typen av 6nskemal, bl.a.
eftersom olika TV-operatérer har ensamratt till skilda delar av naten. Det
kan ocksa finnas rationella skal for en hyresvard att inte samtycka till vissa
monteringar av parabolantenner, t.ex. om monteringen innebdr en
sakerhetsrisk eller en risk for skador pa fasaden. Det ror sig sdledes om en
forhallandevis svar avvagning dar motstaende intressen kolliderar.

Genom utredningsarbetet har initierats ett arbete som har lett till att
Fastighetsagarna Sverige, SABO och Hyresgastforeningen Riksférbundet
har utarbetat ett nytt standardvillkor for bostadshyresavtal som tar sikte pa
parabolantenner samt rekommendationer i amnet. Syftet &r att uppna en
balans mellan det berattigade intresse en hyresgast kan ha av att montera
en parabolantenn och de sakliga skal en hyresvard kan ha for att inte ga
med pa det.

Enligt var uppfattning 4r detta den basta l6sningen. Man skulle natur-
ligtvis i stallet kunna reglera fragan i forfattning. Detta skulle emellertid
vara forenat med flera nackdelar. Framfor allt innebér det att man ytter-
ligare tynger den redan omfattande hyresregleringen med bestammelser



som galler ett s pass begransat omrade som parabolantenner och som, mot
bakgrund av den tekniska utvecklingen, inom ett antal ar kan komma att
vara helt inaktuella.

Overklagande av hyresnamndens beslut

Huvudregeln &r att de beslut som innebér att hyresnamnden slutligt avgor
ett arende far overklagas till Svea hovratt. Hovratten &r i sin tur slutinstans.
I 70 § andra stycket hyreslagen anges ett antal beslut dar éverklagande-
forbud géller. | dessa fall ar alltsd hyresndmnden bade forsta och sista
instans. Var allmanna uppfattning ar att 6verklagandeforbudet bor finnas
kvar endast om sérskilda sk&l motiverar detta.

Négra sadana skal ser vi inte betraffande beslut rérande forbehall vid
blockuthyrning eller beslut om avstdende fran besittningsskydd. Vi fére-
slar alltsa att 6verklagandeforbudet tas bort for dessa beslutstyper.

Daremot bor dverklagandeforbudet finnas kvar for uppskovsbeslut be-
traffande lokaler samt for beslut om byte eller andrahandsupplatelse. Nar
det géller uppskovsbesluten skulle en dverklaganderatt medfora en ratt
omfattande och kréanglig reglering for fragor som i praktiken &r sallsynta
och dar behovet av ett snabbt avgdrande &r stort. Just behovet av ett snabbt
avgorande &r ett av de skil som med styrka talar for att behalla
Gverklagandeforbudet ocksa betraffande beslut om andrahandsupplatelse
eller byte.

Forbudet mot dubbelupplatelse

En lagenhet far, enligt huvudregeln, inte upplatas med bostadsratt s lange
hyresforhallandet bestdr. Det ar innebdrden av det s.k. férbudet mot
dubbelupplatelse. Detta forbud bor behallas oforandrat.

Tanken med att slopa forbudet &r att man skulle férenkla ombildningar
av hyresratter till bostadsratter. Men man kan inte generellt sett utga fran
att ett havande av forbudet skulle underlétta finansieringen av ombild-
ningar. Inte heller skulle man pa nagot sétt forenkla systemet med ekono-
miska planer.

Vidare skulle hyresgastens rattsstallning forsvagas pa flera satt om man
slopade forbudet, bl.a. vad géller besittningsrétten, bytesréatten, ratten till
andrahandsupplatelse samt majligheterna att utverka atgardsforelaggande
och att ha inflytande vid forbattringsarbeten. Om man & andra sidan vill
motverka detta, blir behovet av sarregler s pass stort att det narmast
framstar som orealistiskt att infora ett s& omfattande regelsystem.

Det finns inte heller skal att upphéva forbudet partiellt pa det sattet att
undantag fran forbudet ska galla i de fall bostadsratt ska upplatas till en
kommun eller ett kommunalt bostadsbolag. Utdver de redan ndmnda
skalen kan framhallas att intresset frdn kommunernas sida, enligt vad som
framkommit under utredningsarbetet, for att agera som hyresvard pa detta
satt kan forvantas bli mycket begransat. Man kan slutligen ifragasatta
lampligheten i att sérbehandla kommunala bostadsbolag jamfort med
privata sddana, da stravan i flera andra sammanhang ar den motsatta.
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Aven om det ar sillsynt, s& hander det att hyresgéster &r helt ovetande om
att det i deras hus pagar ett ombildningsforfarande fran hyresratt till
bostadsratt. Ovetskapen kan medféra att hyresgasten forlorar mdjligheten
att forvarva sin hyreslagenhet. Det beror pa att bostadsrattsforeningen kan
végra hyresgasten medlemskap, om hyresgésten ansoker om medlemskap
senare dn ett ar efter foreningens forvarv av huset. Och foreningen &r inte
skyldig att upplata lagenheten med bostadsrétt till den som inte & medlem.

Att ettarsfristen skulle kunna sla till pd grund av att hyresgésten ar
ovetande om ombildningen har man naturligtvis inte raknat med nar
bestammelsen infordes. For att avhjalpa denna brist foreslar vi att bostads-
rattsforeningen ska lamna en underrattelse till de hyresgéster i huset som
inte & medlemmar i foreningen. Underrattelsen ska innehalla en
upplysning om att féreningen har beslutat att forvarva huset. Den ska
ocksa ge information om ettarsfristen. Denna frist ska borja lopa forst nar
foreningen har lamnat underréttelsen till hyresgéasten.

Motsvarande underrattelsekrav ar daremot inte motiverat om hyres-
ratterna ska ombildas till kooperativa hyresratter. Framfor allt saknas ett
praktiskt behov, bl.a. eftersom risken for ekonomisk forlust inte &r den-
samma som vid ombildning till bostadsrétt.

Underrattelse till socialnAmnden som ror bostadsratt

En bostadsréttsforening kan séga upp en bostadsrattshavare till avflyttning
under &beropande av att nyttjanderatten till lagenheten ar forverkad. Om
grunden for uppsagningen &ar forsenade betalningar av arsavgiften eller
stdrningar i boendet som inte &r sérskilt allvarliga, ar en forutsattning for
att bostadsrattshavaren ska kunna skiljas fran lagenheten att féreningen har
skickat en underrattelse till socialnamnden. Det ar alltsd motsvarande
regler som finns for hyresratter nar hyresavtalet ségs upp pa grund av
forverkande. Nar det galler hyresratterna har det dock inte ingatt i vart
uppdrag att vervaga nagra andringar betréffande dessa underrattelser.

Vi anser att systemet med underréttelser betrédffande bostadsréatter bor
finnas kvar oftrandrat. Systemet har visserligen hittills inte fungerat
tillfredsstallande, eftersom socialndmnden ofta inte har agerat nar den fatt
en underrattelse. Men bade for hyresratter och bostadsratter har regeringen
initierat ett arbete for att forbattra rutinerna. | avvaktan pa resultatet av det
bor inga andringar goras.

Genomfdrandet

Enligt var bedémning kommer férslagen inte att innebara nagra dkade
kostnader for det allménna.
Vi beddmer att de nya bestdmmelserna kan trada i kraft den 1 maj 2009.



Hyreslagsutredningens lagforslag

Forslag till lag om &ndring i jordabalken

Harigenom foreskrivs att 12 kap. 10, 11, 16, 35, 44, och 70 8§ jorda-

balken ska ha féljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

12 kap.
108

Blir l&genheten fore tilltrades-
dagen sa forstord att den inte kan
anvandas for det avsedda andama-
let, forfaller avtalet. Ar hyres-
varden vallande till handelsen eller
lamnar han ej utan dréjsmal
hyresgasten meddelande om den-
na, har hyresgasten ratt till ersatt-
ning for skada.

Blir l&genheten fore tilltrades-
dagen sa forstord att den inte kan
anvandas for det avsedda andama-
let, forfaller avtalet. Géaller avtalet
en bostadslagenhet ska det dock
bestd, om

1. hyresgésten, utan att ha varit
vallande till handelsen, motsatter
sig att avtalet upphor att galla, och

2. hyresvarden avser att ater-
stalla eller har aterstallt Iagen-
heten for samma dndamal som den
hade fore handelsen.

Forfaller avtalet har hyresgéasten
ratt till erséttning for skada, om
hyresvarden &ar vallande till
handelsen eller inte utan drojsmal
lamnar meddelande om denna till
hyresgéasten.

Meddelar en myndighet fore tilltradesdagen p& grund av lagenhetens
beskaffenhet forbud mot att anvénda lagenheten for det avsedda anda-
malet, upphor avtalet att galla, dven om beslutet ej vunnit laga kraft. Om
det forhallande som foranlett beslutet beror pa férsummelse av hyres-
varden eller om denne ej utan dréjsmal lamnar hyresgésten meddelande
om beslutet, har hyresgéasten rétt till ersattning for skada.

118

Uppkommer fére hyrestidens
borjan ringare skada pa lagenheten
an som anges i 10 § forsta stycket
och &r skadan inte avhjalpt nér
lagenheten skall tilltrédas eller &r
lagenheten i dvrigt, i annat fall &n
som avses i 13 §, pa tilltradesdagen
inte i det skick som hyresgasten har
rétt att fordra, géller féljande:

Uppkommer fore hyrestidens
borjan skada pa ldgenheten utan att
avtalet forfaller enligt 10 § forsta
stycket och &r skadan inte avhjalpt
nér lagenheten ska tilltradas eller &r
lagenheten i dvrigt, i annat fall &n
som avses i 13 §, pa tilltradesdagen
inte i det skick som hyresgésten har
réatt att fordra, géller féljande:
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1. Hyresgasten far avhjalpa bristen pd hyresvardens bekostnad, om
hyresvarden underlater att efter tillsagelse ombesorja atgarden sa snart det
kan ske.

2. Kan bristen inte avhjalpas utan dréjsmal eller underlater hyresvarden
att efter tillsdgelse ombesorja atgarden sa snart det kan ske, far hyresgasten
sdga upp avtalet. Uppsagning far dock ske endast om bristen ar av
vasentlig betydelse. Sedan bristen har blivit avhjalpt av hyresvarden, far
avtalet inte sdgas upp.

3. For den tid lagenheten ar i bristfalligt skick har hyresgésten rétt till
skalig nedsattning av hyran.

4. Hyresgasten har rétt till ersattning for skada, om hyresvarden inte

visar att bristen inte beror pé hans forsummelse.

5. Om hyresavtalet avser en
bostadslagenhet, far hyresvarden
foreldggas att avhjélpa bristen
(&tgardsforelaggande).  Atgards-
forelaggande meddelas av hyres-
ndmnden efter ansdkan av hyres-
gasten. | fraga om Aatgardsfore-
laggande géller i Ovrigt vad som
foreskrivs i 16 § andra och fjarde—
sjatte styckena.

5. Om hyresavtalet avser en
bostadslagenhet, far hyresvérden
forelaggas att avhjélpa bristen
(&tgardsforelaggande).  Atgards-
foreldggande meddelas av hyres-
ndmnden efter ansokan av hyres-
gasten. | frdga om atgardsfore-
laggande géller i Ovrigt vad som
foreskrivs i 16 § andra och femte—
sjunde styckena.

Har en bostadslagenhet for fritidsandamal eller en lokal hyrts ut i

befintligt skick géller

1. for bostadslédgenheten forsta stycket och

2. for lokalen forsta stycket 1-4, endast om ldagenheten enligt den
allméanna uppfattningen pa orten inte ar fullt brukbar for sitt andamal och
hyresgésten nér han ingick avtalet inte kénde till bristen eller kunde
upptacka den med vanlig uppmérksamhet.

16 8
Bestammelserna i 10-12 §§ galler ocksd, om
1. lagenheten skadas under hyrestiden utan att hyresgésten ar ansvarig

for skadan,

2. hyresvérden brister i sin underhallsskyldighet enligt 15§ andra

stycket,

3. hinder eller men pé annat satt uppstar i nyttjanderatten utan hyres-

gastens véllande, eller
4. myndighet under hyrestiden
meddelar beslut som avses i 10 §
andra stycket eller 12 § utan att
hyresgdsten givit anledning till det,
dock ej forran beslutet lander till
efterréttelse.

4. myndighet under hyrestiden
meddelar beslut som avses i 10 §
tredje stycket eller 12 § utan att
hyresgéasten givit anledning till det,
dock ej forran beslutet lander till
efterréattelse.

Avser hyresavtalet en bostadslagenhet, fir hyresnamnden i fall som
avses i forsta stycket 1-3 eller om hyresvarden inte fullgér sin under-
hallsskyldighet enligt 15 § tredje stycket pa anstkan av hyresgasten dlagga
hyresvarden att avhjélpa bristen (atgardsforelaggande). | forelaggandet,
som far férenas med vite, skall bestammas viss tid inom vilken den eller
de atgarder som avses med forelaggandet skall ha vidtagits. Foreligger



sarskilda skal, far tiden forlangas, om ansokan om det gérs fore utgdngen  Prop. 2018/19:108

av den lopande tidsfristen.

Hyresvérden och hyresgésten
kan med bindande verkan traffa
avtal om inskrankning i rétten att
enligt forsta stycket erhalla ned-
séttning av hyran for hinder eller
men i nyttjanderatten till foljd av
att hyresvérden later utfora arbete
for att satta lagenheten i avtalat
skick eller for att utfora sedvanligt
underhall av lagenheten eller fas-
tigheten i ovrigt eller annat arbete
som sarskilt anges i avtalet.

Hyresvérden och hyresgasten
kan med bindande verkan traffa
avtal om inskrankning i rétten att
enligt forsta stycket erhalla ned-
sattning av hyran for hinder eller
men i nyttjanderéatten till foljd av
att hyresvarden later utfora

1. arbete for att satta ldgenheten i
avtalat skick,

2 arbete i lagenheten eller fas-
tigheten i dvrigt som omfattas av
hyresvardens underhallsskyldighet
och inte innebar omfattande om-
byggnader (sedvanligt underhall),
eller

3. annat arbete som sérskilt anges
i avtalet.

Aven om avtal har traffats enligt
tredje stycket 2 kvarstar hyres-
gastens ratt till nedsattning av
hyran, om arbetet har tagit langre
tid an hyresgéasten haft anledning
att rakna med eller medfort pa-
tagliga och svarfoérutsebara ola-
genheter for hyresgasten.

Ansokan om étgardsforelaggande kan riktas mot den for vilken lagfart
senast ar beviljad eller sokt, &ven om denne har éverlatit fastigheten innan

ansokan gors.

Overlats fastigheten sedan anso-
kan har gjorts eller foreligger fall
som avses i fjarde stycket, galler
rattegangsbalkens  bestammelser
om verkan av att tvisteféremalet
overlats och om tredje mans del-
tagande i rattegang.

Overlats fastigheten sedan anso-
kan har gjorts eller foreligger fall
som avses i femte stycket, galler
rattegangsbalkens  bestimmelser
om verkan av att tvisteféremalet
overlats och om tredje mans del-
tagande i rattegang.

Om tvist angaende &ganderatten ar antecknad i fastighetsregistrets in-
skrivningsdel, kan ansokan om atgardsforelaggande riktas mot den som
innehar fastigheten med aganderattsansprak.

358
Hyresgasten far overldta hyresratten till sin bostadslagenhet for att
genom byte fa en annan bostad, om hyresnamnden lamnar tillstand till
overlatelsen. Tillstand skall lamnas, om hyresgésten har beaktansvarda
skal for bytet och detta kan dga rum utan pataglig olagenhet for hyres-
varden samt inte heller andra sérskilda skl talar emot bytet. Tillstindet

kan forenas med villkor.

Vid prévningen av om andra
sarskilda skal talar emot bytet gal-
ler féljande. Om hyresvarden visar
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omstandigheter som ger anledning
anta att otillaten ersattning lamnas
for lagenheten, ar det hyresgéasten
som ska visa att sadan otillaten
erséttning inte féorekommer.
Forsta stycket géller inte, om
1. l&genheten hyrs i andra hand,
2. lagenheten utgor en del av upplatarens bostad,
3. lagenheten &r beldgen i ett enfamiljshus som inte &r avsett att hyras ut
varaktigt eller i ett tvafamiljshus,
4. lagenheten har upplatits av ndgon som innehade den med bostadsrétt
och lagenheten alltjamt innehas med sadan ratt, eller
5. hyresavtalet avser ett mdblerat rum eller en lagenhet for fritidsanda-
mal och hyresforhallandet inte har varat langre &n nio manader i foljd.
Medverkar en kommun till att hyresgasten far en annan bostad genom
att formedla denna, far kommunen ansoka hos hyresnamnden om tillstand
som avses i forsta stycket.

44 §

Ar hyresratten enligt 42 § forsta stycket 1 eller 2 forverkad pa grund av
dréjsméal med betalning av hyran och har hyresvirden med anledning
darav sagt upp avtalet, far hyresgasten inte pa grund av dréjsmélet skiljas
frén lagenheten, om hyran betalas pa det satt som anges i 20 § andra eller

tredje stycket eller deponeras hos lansstyrelsen enligt 21 §

1. inom tre veckor fran det att en
hyresgast, nar det ar frdga om en
bostadslagenhet, har  delgetts
underrattelse om att han genom att
betala hyran pa angivet satt far
tillbaka hyresratten samt med-
delande om uppsédgningen och
anledningen till denna lamnats till
socialndmnden i den kommun dar
lagenheten &r beldgen, eller

2. inom tvé veckor fran det att en
hyresgast, nar det ar frdga om en
lokal, har delgetts underrattelse om
att han genom att betala hyran pa
angivet satt far tillbaka hyresratten.

1. inom tre veckor fran det att en
hyresgast, nar det ar frdga om en
bostadsléagenhet, pa satt som for
uppsagning i fortid anges i 8 § har
delgetts underréttelse om att han
genom att betala hyran pa angivet
satt far tillbaka hyresritten samt
meddelande om uppségningen och
anledningen till denna lamnats till
socialndmnden i den kommun dar
lagenheten &r beldgen, eller

2. inom tvé veckor fran det att en
hyresgast, nar det ar frdga om en
lokal, pa satt som for uppsagning i
fortid anges i 88 har delgetts
underrattelse om att han genom att
betala hyran pa angivet satt far
tillbaka hyresratten.

| avvaktan pd att hyresgasten visar sig ha gjort vad som fordras enligt
forsta stycket for att fa tillbaka hyresratten far beslut om avhysning inte
meddelas forran det efter utgangen av den tid som anges i det stycket har
gatt ytterligare tva vardagar.

En hyresgast far inte, nar det ar frédga om en bostadslagenhet, skiljas fran
lagenheten, om dréjsmélet endast har avsett sédan hojning av hyran som
blivit gallande enligt 54 a § och hyran kan prévas med tillampning av 55
d § tredje stycket. Vad som sagts nu skall gélla till dess att en manad



forflutit fran det att hyresndamndens eller Svea hovritts beslut har vunnit

laga kraft.

En hyresgast far inte heller, nar det ar fraga om en bostadslagenhet,

skiljas fran lagenheten om

1. socialndmnden inom den tid som anges i forsta stycket 1 skriftligen
har meddelat hyresvarden att ndmnden atar sig betalningsansvaret for

hyran, eller

2. hyresgasten har varit forhindrad att betala hyran inom den tid som
anges i forsta stycket 1 pa grund av sjukdom eller liknande oférutsedd
omstandighet och hyran har betalats sa snart det var mojligt, dock senast
nar tvisten om avhysning avgors i forsta instans.

Forsta—fjarde styckena galler inte, om hyresgasten anda &r skyldig att
flytta inom kortare tid &n en manad efter det att hyresratten forverkats.

Regeringen eller den myndighet som regeringen bestdmmer faststaller
formulér till underréttelse och meddelande som avses i forsta stycket.

708

Beslut av hyresnamnden i fragor
som avses i 11 § forsta stycket 5,
16 § andra stycket, 18 a-f 88§,
18 h §, 23 § andra stycket, 24 a, 34,
36, 37, 49, 52, 54, 55 e, 62 eller
64 § far éverklagas inom tre veckor
frén den dag beslutet meddelades.

Beslut av hyresnamnden i fragor
som avses i 18 sjatte stycket, 35,
40, 45 a, 56 eller 59 § far inte Gver-
klagas.

Beslut av hyresnamnden i fragor
som avses i 1 § sjatte stycket, 11 §
forsta stycket 5, 16 § andra stycket,
18 a-f88, 18 h§ 23§ andra
stycket, 24 a, 34, 36, 37, 45 a, 49,
52, 54, 55 e, 56, 62 eller 64 §§ far
overklagas inom tre veckor fran
den dag beslutet meddelades.

Beslut av hyresnamnden i fragor
som avses i 35, 40, eller 59 88§ far
inte dverklagas.

Denna lag tréder i kraft den 1 maj 2009.
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(1991:614)

Harigenom foreskrivs att 2 kap. 8 § och 7 kap. 32 § bostadsréattslagen

(1991:614) ska ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

2 kap.

8§

En bostadsrattsférening som har férvarvat eller avser att forvérva ett hus
for ombildning av hyresratt till bostadsratt far inte vigra en hyresgast i
huset intrade i féreningen. Detta galler dock inte om

1. hyresforhallandet avser en lokal och lokalen inte skall upplatas med

bostadsratt,

2. hyresforhallandet beror av anstillning och lagenheten inte skall

upplatas med bostadsrétt, eller

3. sddana omstandigheter foreligger att en bostadsrattsférening enligt 3
eller 4 § kan véagra den som forvérvat bostadsrétt intrade i foreningen.
Foreningen far ocksa efter det att den forvarvat huset vigra en hyresgast

intrade i foreningen, om

1. denne inte var hyresgést i huset nar bostadsrattsforeningen forvérvade

det, eller
2. hyresgasten ans6kt om med-
lemskap i féreningen senare &n ett
ar efter foreningens forvarv av

huset.

2. hyresgasten ansokt om med-
lemskap i féreningen senare an ett
ar efter det att hyresgasten fatt
underréttelse om foreningens be-
slut att férvarva huset och om ett-
arsfristen samt féreningen forvar-
vat huset.

Medlemskap far inte vagras pa grund av bestammelsen i andra stycket
1, om hyresgasten var make eller pd nagot annat satt narstaende till den
som innehade hyresratten nar féreningen forvarvade huset och hyresrétten
overgatt till hyresgasten enligt 12 kap. 33 8, 34 § eller 47 § andra stycket
jordabalken. Hyresgasten méste dock ha ansokt om medlemskap inom den
tid som anges i andra stycket 2 eller, om det ar foérmanligare for
hyresgésten, senast tre manader efter den dag da hyresratten Gvertogs.

7 kap.
328

Ar ett sddant meddelande fran
foreningen som avsesi 9 §, 12 a §,
16§, 188 1, 20 § forsta stycket,
23 § forsta stycket 1 b eller 31 §
forsta stycket eller 6 kap. 1 § andra
stycket, 1 a§ eller 28 avsant i
rekommenderat brev under
mottagarens vanliga adress, skall
féreningen anses ha fullgjort vad

Ar ett sddant meddelande fran
féreningen som avses i 9 §, 12 a §,
16§, 188 1, 20 § forsta stycket,
23 § forsta stycket 1 b eller 31 8
forsta stycket eller 2 kap. 8 § andra
stycket 2 eller 6 kap. 18§ andra
stycket, 1 a § eller 28 avséant i
rekommenderat brev under
mottagarens vanliga adress, ska



som ankommer pa den. Detsamma  foreningen anses ha fullgjort vad Prop. 2018/19:108
galler betraffande sadant medde- som ankommer pa den. Detsamma Bilaga 7
lande fran bostadsrattshavaren som  galler betraffande sadant medde-
avsesi2 §och 6 kap. 6 8. lande fran bostadsrattshavaren som
avses i 2 8 och 6 kap. 6 8.

Denna lag tréder i kraft den 1 maj 2009.
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Forteckning Over remissinstanserna (SOU
2008:47)

Efter remiss har yttranden éver betdnkandet Fragor om hyra och bostads-
ratt avgetts av Svea hovrétt, Hovratten for Nedre Norrland, Géteborgs
tingsratt, Jonkdpings tingsratt, Hyresndmnden i Stockholm, Hyresndmn-
den i Malmg, Hyresndmnden i Goteborg, Hyresndmnden i Sundsvall,
Domstolsverket, Migrationsverket, Socialstyrelsen, Barnombudsmannen,
Kronofogdemyndigheten, Lansstyrelsen i Stockholms lan, Lansstyrelsen i
Skane lan, Kungl. Tekniska hogskolan, Konsumentverket, Boverket,
Regelradet, Svensk handel, Sveriges advokatsamfund, Naringslivets
regelndmnd, Fastighetsdgarna Sverige, HSB Riksférbund, Hyres-
gastforeningen  Riksforbundet, Hyresgastféreningen Uppsala  Stu-
dentbostader, Riksbyggen, SBC ekonomisk forening, Sveriges Allmén-
nyttiga Bostadsforetag (SABO), Sveriges Hotell- och Restaurangforeta-
gare, SHR och Villadgarnas Riksforbund.

Statskontoret, Institutet for bostads- och urbanforskning vid Uppsala,
Juridiska fakultetsstyrelsen vid Lunds universitet, Statens bostadskredit-
nadmnd, Svenska Bankforeningen, Handikappforbundets samarbetsorgan,
Fastighetsméklarforbundet, Méaklarsamfundet, Sveriges Forsakringsfor-
bund och Sveriges Kommuner och Landsting har beretts tillfalle att yttra
sig men har avstatt fran att gora det.



Lagradsremissens lagforslag

Forslag till lag om &ndring i jordabalken

Harigenom foreskrivs i fraga om jordabalken?
dels att nuvarande 12 kap. 55 d och 55 e 88 ska betecknas 12 kap. 55 e

och 55 f §§,

dels att rubriken narmast fore nuvarande 12 kap. 55 e § ska sattas nar-

mast fore den nya 12 kap. 55 f §,

dels att 12 kap. 42, 44, 47, 53, 55, 66, 67, 70 och 73 8§ samt den nya

55 f § ska ha foljande lydelse,

dels att det ska inforas en ny paragraf, 12 kap. 55d §, av féljande

lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

12 kap.
42 8
Hyresréatten ar forverkad och hyresvarden berattigad att sdga upp avtalet

att upphoéra i fortid,

1. om hyresgasten, nér det géller
en bostadslagenhet, dréjer med att
betala hyran mer &n en vecka efter
forfallodagen och annat inte foljer
av 55 d § femte—sjunde styckena,

1. om hyresgasten, nér det géller
en bostadslagenhet, dréjer med att
betala hyran mer dn en vecka efter
forfallodagen och annat inte foljer
av 55 e § femte—sjunde styckena,

2. om hyresgasten, nér det galler en lokal, dréjer med att betala hyran
mer &n tva vardagar efter forfallodagen,

3. om hyresgésten utan behovligt samtycke eller tillstand overlater
hyresrétten eller annars sétter nagon annan i sitt stille eller upplater
lagenheten i andra hand och inte efter tillségelse utan drojsmal antingen
vidtar rattelse eller anséker om tillstdnd och far ansdkan beviljad,

4. om lagenheten anvénds i strid med 23 eller 41 8 och hyresgésten inte
efter tillségelse vidtar rattelse utan dréjsmal,

5. om hyresgasten eller nagon annan, till vilken hyresrétten overlatits
eller lagenheten upplatits, genom vardsloshet ar vallande till att ohyra
forekommer i lagenheten eller genom att inte underrétta hyresvarden om
detta bidrar till att ohyran sprids i fastigheten,

6. om lagenheten pa annat satt
vanvardas eller hyresgasten eller
nagon annan, till vilken hyres-
ratten Gverlatits eller lagenheten
upplatits, asidosatter nagot av det
som ska iakttas enligt 25 § vid
anvandning av l&genheten eller
inte haller den tillsyn som kravs

! Balken omtryckt 1971:1209.
Senaste lydelse av 12 kap. 55 d § 2006:408.
2 Senaste lydelse 2014:335.

6. om lagenheten pa annat satt
vanvardas eller hyresgasten eller
nagon annan, till vilken hyres-
ratten Gverlatits eller lagenheten
upplatits, &sidosatter nagot av det
som ska iakttas enligt 25 § vid
anvéndning av lagenheten eller
inte haller den tillsyn som kravs
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enligt ndmnda paragraf och enligt den paragrafen och réttelse
rattelse inte utan drojsmal sker inte utan drojsmal sker efter
efter tillségelse, tillsdgelse,

7.om i strid med 26 § tilltréde till 14genheten végras och hyresgésten
inte kan visa giltig ursakt,

8. om hyresgéasten asidosatter en avtalsenlig skyldighet som gar utéver
hyresgastens skyldigheter enligt detta kapitel och det maste anses vara av
synnerlig vikt for hyresvarden att skyldigheten fullgors, eller

9. om lagenheten helt eller till vasentlig del anvands for sddan narings-
verksambhet eller liknande verksamhet som ar brottslig eller dar brottsligt
forfarande ingér till en inte ovasentlig del eller anvands for tillfalliga
sexuella férbindelser mot erséattning.

I fall d& hyran ska betalas i forskott for langre tid 4n en manad galler
forsta stycket 2 endast om hyresgésten drojer med att betala den pa
kalenderméanaden belépande hyran mer an tva vardagar efter manadens
barjan eller, i fraga om hyran for forsta kalenderméanaden under hyres-
forhallandet, efter forfallodagen.

Uppsagning av ett hyresavtal som géller bostadslagenhet enligt forsta
stycket 6 pa grund av storningar i boendet far inte ske forran social-

namnden underrattas enligt 25 § andra stycket.

Om det ar frédga om sarskilt all-
varliga storningar i boendet galler
forsta stycket 6 &ven om négon
tillsdgelse om rattelse inte har skett.
Vid sadana storningar far uppsag-
ning av ett hyresavtal som galler
bostadslagenhet ske utan forega-
ende underrattelse till socialndmn-
den. En kopia av uppségningen ska
dock skickas till socialndmnden.
Det som nu har foreskrivits om
sarskilt allvarliga storningar géller
inte om det ar nagon till vilken
lagenheten har upplétits i andra
hand med hyresvardens samtycke
eller hyresnamndens tillstdnd som
asidosatter nagot av det som ska
iakttas enligt 25 § vid anvandning
av lagenheten eller inte haller den
tillsyn som krdvs enligt néamnda
paragraf.

Om det &r fraga om sarskilt all-
varliga storningar i boendet géller
forsta stycket 6 dven om nagon
tillsdgelse om rattelse inte har skett.
Vid saddana storningar far uppsag-
ning av ett hyresavtal som géller
bostadslagenhet ske utan forega-
ende underréttelse till socialndmn-
den. En kopia av uppségningen ska
dock skickas till socialnamnden.
Det som nu har foreskrivits om
sarskilt allvarliga storningar géller
inte om det ar nagon till vilken
lagenheten har upplatits i andra
hand med hyresvardens samtycke
eller hyresnamndens tillstdnd som
asidosatter nagot av det som ska
iakttas enligt 25 § vid anvéndning
av lagenheten eller inte haller den
tillsyn som kravs enligt den parag-
rafen.

Hyresrétten &r inte forverkad, om det som ligger hyresgésten till last &r
av ringa betydelse. Vid beddmningen ska det sarskilt beaktas om det som
ligger hyresgasten till last har sin grund i att en narstdende eller tidigare
narstdende har utsatt hyresgasten eller nagon i hyresgastens hushall for
brott.

Sags avtalet upp pa grund av forverkande, har hyresvarden ratt till
skadestand.



44 §°

Ar hyresratten enligt 42 § forsta
stycket 1 eller 2 forverkad pa grund
av dréjsmal med betalning av hyran
och har hyresvirden med anled-
ning darav sagt upp avtalet, far
hyresgasten inte pa grund av drojs-
malet skiljas fran lagenheten, om
hyran betalas pa det satt som anges
i 20 § andra eller tredje stycket eller
deponeras hos lansstyrelsen enligt
218

1. inom tre veckor fran det att en
hyresgast, nar det ar fraga om en
bostadslagenhet,  har  delgetts
underrattelse om att han genom att
betala hyran pa angivet satt far
tillbaka hyresratten samt medde-
lande om uppségningen och anled-
ningen till denna lamnats till social-
ndmnden i den kommun déar lagen-
heten ar belégen, eller

2. inom tvé veckor fran det att en
hyresgast, nar det ar frdga om en
lokal, har delgetts underréattelse om
att han genom att betala hyran pa
angivet satt far tillbaka hyresratten.

| avvaktan pa att hyresgasten
visar sig ha gjort vad som fordras
enligt forsta stycket for att fa till-
baka hyresratten far beslut om
avhysning inte meddelas forran det
efter utgangen av den tid som anges
i det stycket har gétt ytterligare tva
vardagar.

En hyresgast far inte, nar det ar
friga om en bostadslagenhet,
skiljas fran lagenheten, om drojs-
malet endast har avsett sddan hoj-
ning av hyran som blivit géllande
enligt 54 a § och hyran kan prévas
med tillimpning av 55 d § tredje
stycket. Vad som sagts nu skall
galla till dess att en méanad forflutit
frén det att hyresnamndens eller
Svea hovrétts beslut har vunnit laga
kraft.

3 Senaste lydelse 2006:928.

Om hyresrétten enligt 42 § forsta
stycket 1 eller 2 ar forverkad pa
grund av drojsmal med betalning av
hyran och hyresvarden darfor har
sagt upp avtalet, far hyresgésten
inte pa grund av drojsmalet skiljas
frdn lagenheten, om hyran betalas
pa det satt som anges i 20 § andra
eller tredje stycket eller deponeras
hos lansstyrelsen enligt 21 §

1. inom tre veckor fran det att en
hyresgast, nar det ar fraga om en
bostadslagenhet, har  delgetts
underrattelse om att han eller hon
genom att betala hyran pa angivet
satt far tillbaka hyresratten samt
meddelande om uppsagningen och
anledningen till denna lamnats till
socialndmnden i den kommun dér
lagenheten &r beldgen, eller

2. inom tvé veckor fran det att en
hyresgast, nar det ar frdga om en
lokal, har delgetts underréattelse om
att han eller hon genom att betala
hyran pa angivet satt far tillbaka
hyresrétten.

I avvaktan pd att hyresgasten
visar sig ha gjort det som kravs
enligt forsta stycket for att fa till-
baka hyresratten far beslut om
avhysning inte meddelas forran det
efter utgangen av den tid som anges
i det stycket har gatt ytterligare tva
vardagar.

En hyresgast far inte, nar det ar
friga om en bostadslagenhet,
skiljas fran lagenheten, om drojs-
malet endast har avsett sddan hoj-
ning av hyran som blivit géllande
enligt 54 a § och hyran kan prévas
med tillampning av 55 e § tredje
stycket. Detta géller till dess att en
manad gatt fran det att hyresnamn-
dens eller Svea hovrétts beslut har
vunnit laga kraft.
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En hyresgast far inte heller, nar det ar frdga om en bostadslagenhet,

skiljas fran lagenheten om

1. socialndmnden inom den tid som anges i forsta stycket 1 skriftligen
har meddelat hyresvarden att namnden atar sig betalningsansvaret for

hyran, eller

2. hyresgésten har varit forhindrad att betala hyran inom den tid som
anges i forsta stycket 1 pa grund av sjukdom eller liknande oférutsedd
omstandighet och hyran har betalats sé snart det var majligt, dock senast
nar tvisten om avhysning avgors i forsta instans.

Forsta—fjarde styckena galler inte, om hyresgasten anda ar skyldig att
flytta inom kortare tid 4n en manad efter det att hyresratten forverkats.

Regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer faststaller
formular till underréattelse och meddelande som avses i forsta stycket.

47 8

Har lagenheten hyrts av flera
gemensamt och har de pa grund av
att en av dem sagt upp hyresavtalet
eller till foljd av annan omsténdig-
het, som h&nfor sig till endast en av
dem, ej gemensamt ratt till férlang-
ning av hyresavtalet, & en med-
hyresgast berattigad att fa hyres-
avtalet forlangt for egen del, om
hyresvérden skaligen kan ndja sig
med honom som hyresgast. Vad
som sagts nu géller ej nar hyres-
ratten ar forverkad utan att hyres-
vérden har sagt upp avtalet att upp-
hora i fortid. Ar medhyresgasten
make eller sambo till den som sagt
upp avtalet eller eljest foranlett att
hyresgésterna ej gemensamt har
ratt till férlangning av avtalet, har
maken eller sambon en s&dan ratt
till forlangning &aven nar hyres-
ratten ar forverkad pa annan grund
an drojsmal med betalning av
hyran. Detta géller ocksa nar hyres-
varden har sagt upp hyresavtalet att
upphora i fortid pa grund av forver-
kandet.

Om en hyresgést, som dr gift eller
samboende och vars make eller
sambo ej har del i hyresrétten, séger
upp hyresavtalet eller vidtar nagon
annan atgard for att fa det att upp-
hora eller om han eller hon i annat

4 Senaste lydelse 2006:928.

Om l&genheten har hyrts gemen-
samt av flera som inte gemensamt
har ratt till forlangning av hyres-
avtalet pa grund av att en av dem
sagt upp hyresavtalet eller till foljd
av nagon annan omstandighet som
hénfor sig till endast en av dem, ar
en medhyresgast berattigad att fa
hyresavtalet forlangt for egen del,
om hyresvarden skaligen kan ndja
sig med honom eller henne som
hyresgast. Detta géller inte nar
hyresratten &r forverkad utan att
hyresvarden har sagt upp avtalet att
upphora i fortid. Om medhyres-
gasten ar make eller sambo till den
som sagt upp avtalet eller pa annat
satt foranlett att hyresgésterna inte
gemensamt har rétt till férlangning
av avtalet, har maken eller sambon
en sadan ratt till forlangning aven
nar hyresratten &ar forverkad pa
ndgon annan grund an drojsmal
med betalning av hyran. Detta
galler ocksd nar hyresvarden har
sagt upp hyresavtalet att upphoéra i
fortid pa grund av forverkandet.

Om en hyresgést, som ar gift eller
samboende och vars make eller
sambo inte har del i hyresréatten,
séger upp hyresavtalet eller vidtar
nagon annan atgard for att fa det att
upphdra eller om han eller hon i



fall inte har ratt till férlangning av
avtalet, har maken eller sambon,
om han eller hon har sin bostad i
lagenheten, rétt att Overta hyres-
ratten och fa hyresavtalet forlangt
for egen del, savida hyresvéarden
skaligen kan noéja sig med honom
eller henne som hyresgast. Vad som
sagts nu géller ocksd nar hyres-
varden har sagt upp hyresavtalet pa
grund av foérverkande. Har hyres-
gasten avlidit, tillkommer samma
ratt hans eller hennes efterlevande
make eller sambo, om dddsboet
saknar ratt till forlangning och detta
inte har foranletts av den efterle-
vande maken eller sambon.
Bestdmmelserna i 49-52 8§, 55 §
samt 55 d § femte—sjunde styckena
om hyresgast géller dven i friga om
hyresgasts make och sambo.

Forlangs ett hyresavtal i fall som
avses i andra stycket, svarar bada
makarna eller samborna respektive
den efterlevande maken eller sam-
bon och den avlidne makens eller
sambons dddsbo for forpliktelserna
enligt avtalet for tiden fore forlang-
ningen, om ej annat har avtalats
med hyresvérden.

annat fall inte har ratt till forlang-
ning av avtalet, har maken eller
sambon, om han eller hon har sin
bostad i lagenheten, rétt att dverta
hyresratten och fa hyresavtalet
forléangt for egen del, under forut-
sdttning att hyresvarden skaligen
kan ndja sig med honom eller
henne som hyresgast. Detta galler
ocksa nar hyresvarden har sagt upp
hyresavtalet pd grund av for-
verkande. Har hyresgésten avlidit,
har hans eller hennes efterlevande
make eller sambo samma rétt till
forlangning, om dodsboet saknar
sadan ratt och detta inte har foran-
letts av den efterlevande maken
eller sambon. Bestdmmelserna i
49-52 8§, 55 § samt 55 e § femte—
sjunde styckena om hyresgast
galler aven i frdga om hyresgasts
make och sambo.

Forlangs ett hyresavtal i fall som
avses i andra stycket, svarar bada
makarna eller samborna respektive
den efterlevande maken eller sam-
bon och den avlidne makens eller
sambons dodsbo for forpliktelserna
enligt avtalet for tiden fore forlang-
ningen, om inte annat har avtalats
med hyresvarden.

53 §°

Bestammelserna i 54-55d §8
galler vid upplatelser av bostads-
lagenheter, om inte

Bestammelserna i 54-55¢€ 88
galler vid upplételser av bostads-
lagenheter, om inte

1. hyresavtalet avser ett moblerat rum eller en l&genhet for fritids-
andamal och ansokan till hyresnamnden enligt 54 § gors innan hyres-
forhallandet har varat nio manader i foljd, eller

2. lagenheten utgor en del av upplatarens egen bostad.

Om en foérhandlingsordning enligt
hyresforhandlingslagen (1978:304)
géller for lagenheten, tillampas 54
och 55-55 d §§ endast om det foljer
av ndmnda lag.

5 Senaste lydelse 2006:408.

Om en forhandlingsordning enligt
hyresforhandlingslagen (1978:304)
géller for 1agenheten, tillampas 54
och 55-55 e 88 endast om det foljer
av den lagen.
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55 §°

Om hyresvdarden och hyresgésten
tvistar om hyrans storlek, ska hyran
faststallas till skaligt belopp. Hyran
&r harvid inte att anse som skalig,
om den &r patagligt hogre an hyran
for lagenheter som med hansyn till
bruksvardet ar likvardiga.

Om hyresvarden och hyresgésten
tvistar om hyrans storlek, ska hyran
faststallas till skaligt belopp. Hyran
ar inte att anse som skélig, om den
ar patagligt hogre an hyran for
lagenheter som med hénsyn till
bruksvardet ar likvardiga.

Vid provning enligt forsta stycket ska framst beaktas sadan hyra for
lagenheter som har bestamts i férhandlingséverenskommelser enligt
hyresférhandlingslagen (1978:304). Om en jamforelse inte kan ske med
lagenheter pa orten, far i stallet beaktas hyran for lagenheter pa en annan
ort med jamforbart hyreslage och i dvrigt likartade forhallanden pa hyres-
marknaden.

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

Vid en provning enligt forsta
stycket ska aven 55 a-55 c §8§ iakt-
tas.

Vid en provning enligt forsta
stycket ska dven 55 a-55 d 88 iakt-
tas.

Om den hyra som &r att anse som skélig vid en prévning enligt forsta
stycket ar vasentligt hogre an den tidigare hyran i hyresforhallandet, ska
hyresndmnden, om hyresgasten begér det och inte sérskilda skal talar emot
det, bestdamma att hyra ska betalas med lagre belopp under en skélig tid.
Detta géller inte om hyran bestams enligt 55 c 8.

Om en forhandlingsklausul i ett hyresavtal har slopats och det ingar
forhandlingsersdttning i hyran enligt 20 § hyresférhandlingslagen, har
hyresgasten trots forsta, andra och fjarde styckena ratt att fa hyran sankt

med ett belopp som motsvarar erséttningen.

Om tvisten galler nagot annat
villkor &n hyran, ska villkor som
hyresvarden eller hyresgésten har
stallt upp gélla i den man det &r
skaligt med hénsyn till hyresavta-
lets innehall, omstandigheterna vid
avtalets tillkomst, senare intraffade
forhéallanden och omstandigheterna
i Ovrigt. Hyrestiden ska vara obe-
stdmd, om inte bestdmd hyrestid av
sérskild anledning ar lampligare.

Om hyresvarden och hyresgasten
kommer 6verens om villkoren for
fortsatt uthyrning i en tvist enligt
forsta eller sjunde stycket, galler de
6verenskomna villkoren, oavsett
vad som foreskrivs i nédmnda
stycken, i den man inte annat foljer

6 Senaste lydelse 2010:811.

Om tvisten galler nagot annat
villkor &n hyran, ska villkor som
hyresvarden eller hyresgéasten har
stallt upp gélla i den utstrackning
det ar skaligt med hénsyn till hyres-
avtalets innehall, omstandigheterna
vid avtalets tillkomst, senare intraf-
fade forhéllanden och omstandig-
heterna i Ovrigt. Hyrestiden ska
vara obestdmd, om inte bestdmd
hyrestid av nagon sarskild anled-
ning ar lampligare.

Om hyresvarden och hyresgasten
kommer 6verens om villkoren for
fortsatt uthyrning i en tvist enligt
forsta eller sjunde stycket, galler de
6verenskomna villkoren, oavsett
vad som foreskrivs i de styckena, i
den utstréckning inte annat foljer



av bestdammelserna i 6vrigt i denna
balk.

55¢§

av bestdmmelserna i 6vrigt i denna
balk.

55d§
Vid en provning av hyran ska ett
hyrestillagg eller hyresavdrag

enligt en Gverenskommelse om att
oka eller minska hyresvardens
ansvar for lagenhetens standard
(tillval eller franval) godtas, om

1. tillagget eller avdraget och
vad det avser anges i en sarskilt
upprattad handling som under-
tecknas av hyresgasten,

2. det i handlingen anges att
tillagget eller avdraget provas
enligt denna paragraf,

3. det har gatt mindre an tio ar
sedan dverenskommelsen traffades,
och

4. det inte finns synnerliga skal
mot att godta tillagget eller av-
draget.

Om ett hyrestillagg eller hyres-
avdrag godtas enligt forsta stycket,
ska en &andring av lagenhetens
bruksvarde p& grund av tillvalet
eller franvalet inte beaktas vid
provningen av lagenhetens hyra i
dvrigt.

Trots forsta stycket ska hyres-
namnden p& begdran av hyres-
gasten satta ned ett hyrestillagg,
om det medfor att hyrestillaggen
for lagenheten utgér mer &an en
tredjedel av arshyran.

55 f §7

Denna paragraf galler vid upplatelse av moblerat eller omoblerat rum
och vid upplatelse i andra hand av annan bostadslagenhet. Paragrafen
galler dock inte upplatelser for fritidsandamal.

Om hyresvarden har tagit emot
en hyra som inte &r skalig enligt
55§ forsta—tredje styckena och
55 ¢ §, ska hyresnamnden pa an-
sokan av hyresgésten besluta att
hyresvérden ska betala tillbaka vad
han eller hon har tagit emot utdver

7 Senaste lydelse av tidigare 55 e § 2010:811.

Om hyresvérden har tagit emot
en hyra som inte &r skalig enligt
55§ forsta—tredje styckena och
55 ¢ 8, ska hyresnamnden pa an-
sfkan av hyresgésten besluta att
hyresvarden ska betala tillbaka vad
han eller hon har tagit emot utdver
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skaligt belopp tillsammans med
rénta. Vid bedémningen av om den
mottagna hyran d&r skalig ska
hyresnamnden &ven beakta sadan
nedsattning av hyresvardens egen
hyra som har skett med tillimpning
av 55§ femte stycket. Raéntan
berdknas enligt 58§ réntelagen
(1975:635) fran dagen d& hyres-
varden tog emot beloppet till dess
att aterbetalningsskyldigheten bli-
vit slutligt bestdmd genom beslut
som vunnit laga kraft och enligt 6 §
réntelagen for tiden darefter. Ett
beslut om aterbetalning av hyra far
inte avse langre tid tillbaka &n ett ar
fore dagen for ansdkan.

| ett arende om é&terbetalning
enligt andra stycket ska hyres-
namnden, om hyresgésten begér
det, ocksa faststalla hyran for den
fortsatta uthyrningen fran och med
dagen for ansbkan. Vid denna
prévning tillampas 558§ forsta—
tredje styckena och 55c¢ 8. Vid
provningen ska hyresndmnden
aven beakta sddan nedsattning av
hyresvardens egen hyra som har
skett med tillampning av 55 8§
femte stycket. Beslut om &ndring
av hyresvillkoren anses som avtal
om villkor for fortsatt uthyrning.
Nar det finns skal till det, far hyres-
ndmnden bestdmma att beslutet ska
gélla omedelbart. Om hyran hojs
eller sénks retroaktivt, tillampas
55 d § femte—attonde styckena.

skaligt belopp tillsammans med
rénta. Vid beddmningen av om den
mottagna hyran 4&r skélig ska
hyresnamnden &ven beakta sadan
nedséttning av hyresvérdens egen
hyra som har skett med tillampning
av 55 § femte stycket. Om hyres-
varden betalar hyrestillagg som
ska godtas enligt 55d 8, ska det
beaktas vid bedémningen av hyres-
vardens aterbetalningsskyldighet.
Réantan beréknas enligt 5 § réante-
lagen (1975:635) frdn dagen da
hyresvérden tog emot beloppet till
dess att aterbetalningsskyldigheten
blivit slutligt bestdmd genom beslut
som vunnit laga kraft och enligt 6 §
réntelagen for tiden ddrefter. Ett
beslut om aterbetalning av hyra far
inte avse langre tid tillbaka an ett ar
fore dagen for ansokan.

| ett drende om é&terbetalning
enligt andra stycket ska hyres-
ndmnden, om hyresgésten begar
det, ocksa faststalla hyran for den
fortsatta uthyrningen fran och med
dagen for anstkan. Vid denna
provning tilldmpas 558 forsta—
tredje styckena och 55c8. Vid
prévningen ska hyresndmnden
dven beakta sddan nedsattning av
hyresvardens egen hyra som har
skett med tillampning av 55 8§
femte stycket. Om hyresvarden
betalar hyrestillagg som ska godtas
enligt 55 d §, ska det beaktas nér
hyran faststélls. Beslut om &ndring
av hyresvillkoren anses som avtal
om villkor for fortsatt uthyrning.
Nar det finns skal till det, far hyres-
ndmnden bestdmma att beslutet ska
gélla omedelbart. Om hyran hojs
eller sénks retroaktivt, tilldmpas
55 e § femte-attonde styckena.

For att hyresndmnden ska kunna préva en ansgkan enligt andra stycket
ska ans6kan ha kommit in till hyresnamnden inom tre manader fran det att

hyresgasten I[&mnade lagenheten.



66 §°

Avtal mellan hyresvard och
hyresgést, att framtida tvist med
anledning av  hyresforhallandet
skall hénskjutas till avgdrande av
skiljeman utan forbehall om ratt for
parterna att klandra skiljedomen,
far inte goras gallande i fraga om
hyresgastens ratt eller skyldighet
att tilltrada eller behalla lagenheten,
faststallande av hyresvillkor i fall
som avses i 51, 52 eller 558,
aterbetalning av hyra och fast-
stallande av hyra enligt 55 e § eller
bestammande av ersattning enligt
58 b 8. | dvrigt géller skiljeavtalet
inte sdvitt darigenom skiljeman
utsetts eller bestimmelse meddelats
om skiljeménnens antal, sattet for
deras utseende eller forfarandet vid
skiljendmnden. | berdrda h&nseen-
den skall lagen (1999:116) om
skiljeforfarande tillampas. Vad som
sagts nu utgor dock inte hinder for
att i skiljeavtalet utse hyresndmn-
den till skiljendmnd eller bestdmma
viss tid for meddelande av skilje-
domen.

Avtal mellan hyresvard och
hyresgést, att framtida tvist med
anledning av hyresférhallandet ska
hanskjutas till avgdrande av skilje-
man utan forbehall om ratt for
parterna att klandra skiljedomen,
far inte goras gallande i fraga om
hyresgastens ratt eller skyldighet
att tilltrada eller behalla lagenheten,
faststallande av hyresvillkor i fall
som avses i 51, 52 eller 558§,
aterbetalning av hyra och fast-
stallande av hyra enligt 55 f § eller
bestdammande av ersdttning enligt
58 b §. | dvrigt géller skiljeavtalet
inte i de delar skiljemén utsetts
eller bestdmmelser meddelats om
skiljeménnens antal, sattet for deras
utseende eller forfarandet vid
skiljendmnden. | berérda hanseen-
den ska lagen (1999:116) om skilje-
forfarande tillampas. Det &ar dock
alltid mojligt att i skiljeavtalet utse
hyresndmnden till ~ skiljendmnd
eller bestdimma viss tid for med-
delande av skiljedomen.

67 §°

Overenskommelse om villkor i
frdga om hyresforhéllande som
beror av anstallning galler mot
hyresgasten eller den som har rétt
att trdda i hyresgastens stélle aven
om Overenskommelsen strider mot
bestammelse i 4, 33-35, 40, 46, 47,
49-54, 55 d, 55 e eller 66 §, sdvida
Overenskommelsen har formen av
kollektivavtal och pa arbetstagar-
sidan har slutits eller godkants av
organisation som enligt lagen
(1976:580) om medbestdmmande i
arbetslivet 4r att anse sdsom central
arbetstagarorganisation.

8 Senaste lydelse 2006:408.
9 Senaste lydelse 2006:408.

Overenskommelse om villkor i
frdga om hyresforhéllande som
beror av anstallning géaller mot
hyresgasten eller den som har rétt
att trdda i hyresgastens stélle aven
om Overenskommelsen strider mot
4, 33-35, 40, 46, 47, 49-54, 55 ¢,
55 f eller 66 §, under forutséttning
att dverenskommelsen har formen
av kollektivavtal och pa arbetsta-
garsidan har slutits eller godkénts
av organisation som enligt lagen
(1976:580) om medbestdmmande i
arbetslivet ar att anse sdsom central
arbetstagarorganisation.
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Sédana hyresvillkor i kollektivavtal som avses i forsta stycket far tillam-
pas dven ndr en hyresgést som inte & medlem av den avtalsslutande
arbetstagarorganisationen sysselsatts i arbete som avses med avtalet, om

1. arbetsgivaren dr bunden av kollektivavtalet,

2. hyresvérden och hyresgésten
&r odverens om att villkoren skall
tillampas eller villkoren ingar i
hyresavtalet pa grund av beslut om
villkorséndring enligt 54 och 55 §8.

2. hyresvarden och hyresgésten
ar overens om att villkoren ska
tillampas eller villkoren ingar i
hyresavtalet pa grund av beslut om
villkorséndring enligt 54 och 55 §8.

70 §1°

Beslut av hyresnamnden i fragor
som avses i 11 § forsta stycket 5,
16§ andra stycket, 18 a—f 8§,
18 h §, 23 § andra stycket, 24 a, 34,
36, 37, 49, 52, 54, 55¢, 62 eller
64 § far dverklagas inom tre veckor
fran den dag beslutet meddelades.

Beslut av hyresnamnden i fragor
som avses i 11 § forsta stycket 5,
16 § andra stycket, 18 a—18 f 8§,
18 h §, 23 § andra stycket, 24 a, 34,
36, 37,49,52,54,55 f, 62 eller 64 §
far overklagas inom tre veckor fran
den dag beslutet meddelades.

Beslut av hyresnamnden i fragor som avses i 1 § sjatte stycket, 35, 40,

45 a, 56 eller 59 § far inte dverklagas.

73 §11

I hyrestvister som avses i 49, 54
eller 55 e § och i mal om &tgards-
forelaggande enligt 11§ forsta
stycket 5 eller 16 § andra stycket,
om upprustningsféreldggande en-
ligt 18 a-c 88, om tillstand till
forbattrings- och andringsatgarder
enligt 18 d—f 8§, om forbud mot
sadana atgarder enligt 18 h § eller
om utdémande av vite enligt 62 §
skall vardera parten svara for sin
rattegangskostnad i hovratten, om
inte annat foljer av 18 kap. 68§
rattegangsbalken.

I hyrestvister som avses i 49, 54
eller 55§ och i mal om &tgards-
foreldggande enligt 118 forsta
stycket 5 eller 16 § andra stycket,
om upprustningsforeldggande en-
ligt 18 a-18 c 88, om tillstand till
forbattrings- och andringsatgarder
enligt 18 d-18 f §§, om férbud mot
sadana atgarder enligt 18 h § eller
om utdémande av vite enligt 62 §
ska vardera parten svara for sin
rattegangskostnad i hovratten, om
inte annat foljer av 18 kap. 68§
rattegangsbalken.

Denna lag trader i kraft den 1 maj 2015.

10 Senaste lydelse 2006:408.
11 Senaste lydelse 2006:408.



Forslag till lag om &ndring i lagen (1973:188) om
arrendendmnder och hyresndmnder

Hérigenom foreskrivs att 4 och 32 88 lagen (1973:188) om arrende-
namnder och hyresnamnder! ska ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

4 8
Hyresndmnd som avses i 12 kap. 68 § jordabalken har till uppgift att
1. medla i hyres- eller bostadsrattstvist,

2.préva tvist om Aatgardsfore-
laggande enligt 12 kap. 11 § forsta
stycket 5 och 16 § andra stycket,
andrad anvéndning av lokal enligt
12 kap. 23 § andra stycket, skade-
stand enligt 12 kap. 24 a §, dver-
latelse av hyresratt enligt 12 kap.
34-37 88, upplatelse av lagenhet i
andra hand enligt 12 kap. 40§,
forlangning av hyresavtal enligt
12 kap. 49 8, villkor enligt 12 kap.
54 8§, aterbetalning av hyra och
faststéllande av hyra enligt 12 kap.
55 e §, uppskov med avflyttning
enligt 12 kap. 59 § eller foreldaggan-
de enligt 12 kap. 64 §, allt jorda-
balken,

2. prova tvist om Aatgardsfore-
laggande enligt 12 kap. 11 § forsta
stycket 5 och 16 § andra stycket,
andrad anvéndning av lokal enligt
12 kap. 23 § andra stycket, skade-
stand enligt 12 kap. 24 a §, over-
latelse av hyresratt enligt 12 kap.
34-37 88, upplatelse av lagenhet i
andra hand enligt 12 kap. 40§,
forlangning av hyresavtal enligt
12 kap. 49 §, villkor enligt 12 kap.
54 8, aterbetalning av hyra och
faststéllande av hyra enligt 12 kap.
55 8§, uppskov med avflyttning
enligt 12 kap. 59 § eller forelaggan-
de enligt 12 kap. 64 §, allt jorda-
balken,

2 a. prova tvist om hyresvillkor enligt 22—24 88 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 hyresratt 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. préva tvist om medlemskap
enligt 2 kap. 10§, skyldighet att
upplata bostadsrétt enligt 4 kap. 6 §
eller villkor for upplatelse av
bostadsréatt enligt samma §, hyres-
villkor enligt 4 kap. 9 §, upplatelse
av lagenhet i andra hand enligt
7 kap. 11 § eller utddmande av vite
enligt 11 kap. 2 §, allt bostadsratts-
lagen (1991:614),

! Lagen omtryckt 1985:660.
2 Senaste lydelse 2012:980.

3. préva tvist om medlemskap
enligt 2 kap. 10§, skyldighet att
upplata bostadsratt enligt 4 kap. 6 §
eller villkor for upplatelse av
bostadsrétt enligt samma paragraf,
hyresvillkor enligt 4 kap. 9 §, upp-
latelse av lagenhet i andra hand
enligt 7 kap. 11 § eller utdémande
av vite enligt 11kap. 28§, allt
bostadsréttslagen (1991:614),
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4. prova frdga om godkdnnande av Gverenskommelse som avses i
12 kap. 1 § sjatte stycket, 45 a eller 56 § jordabalken eller av beslut som
avses i 9 kap. 16 § forsta stycket 1, 1 a eller 2 bostadsréattslagen,

5. vara skiljendmnd i hyres- eller bostadsréttstvist,

5 a. préva tvist mellan hyresvard och hyresgéstorganisation enligt hyres-

forhandlingslagen,

6. préva fragor enligt bostadsforvaltningslagen (1977:792), tvist om
upprustningsforelaggande enligt 12 kap. 18 a-18 c 88 jordabalken eller
forbattrings- och andringsatgarder enligt 12 kap. 18 d-18 f 88 och 18 h §

samma balk,

7. préva fragor enligt lagen (1982:352) om rétt till fastighetsforvary for
ombildning till bostadsratt eller kooperativ hyresratt.
Ett drende tas upp av den hyresndmnd inom vars omrade fastigheten ar

belégen.

328

Om en nédmnds beslut enligt
foljande bestdmmelser inte Over-
klagas, far beslutet verkstéllas som
lagakraftagande dom:

—9 kap. 14 §eller 12 kap. 24 a §,
55 d § attonde stycket eller 55 e §
jordabalken,

Om en né&mnds beslut enligt
foljande bestdmmelser inte Gver-
klagas, far beslutet verkstallas som
en dom som har fatt laga kraft:

—9kap. 14 §eller 12 kap. 24 a §,
55 ¢ § attonde stycket eller 55 §
jordabalken,

— 22, 23, 26 eller 27 § hyresforhandlingslagen (1978:304),
— 13 a § forsta stycket denna lag, eller
—13 eller 158 eller 258 forsta stycket bostadsforvaltningslagen

(1977:792).

Beslut av hyresndmnden enligt
13 a § andra stycket denna lag om
verkstéllighet av ett enligt forsta
stycket i samma paragraf meddelat
beslut far verkstillas som laga-
kraftdgande dom, om hovratten
inte bestammer nagot annat. Det-
samma géller om hyresndmnden
med stdd av 31§ forsta stycket
bostadsforvaltningslagen har be-
stamt att beslut enligt 13 eller 15 §
eller 25 § forsta stycket i den lagen
ska gélla genast.

Forlikning som &r stadfast av
namnden enligt 21 b § far verk-
stéllas som lagakraftdgande dom,
om hovrétten inte bestimmer nagot
annat.

Beslut av hyresndmnden enligt
13 a 8 andra stycket denna lag om
verkstéllighet av ett enligt forsta
stycket i samma paragraf meddelat
beslut far verkstallas som en dom
som har fatt laga kraft, om hov-
ratten inte bestammer nagot annat.
Detsamma géller om hyresnamn-
den med stod av 31 § forsta stycket
bostadsférvaltningslagen har be-
stdmt att beslut enligt 13 eller 15 §
eller 25 § forsta stycket i den lagen
ska gélla genast.

Forlikning som ar stadfast av
namnden enligt 21 b § far verk-
stillas som en dom som har fatt
laga kraft, om hovrétten inte
bestammer ndgot annat.

Denna lag trader i kraft den 1 maj 2015.

% Senaste lydelse 2011:863.



Forslag till lag om &ndring i hyresforhandlingslagen

(1978:304)

Hérigenom foreskrivs att 5, 21 och 25 88 hyresforhandlingslagen

(1978:304) ska ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

58!
En forhandlingsordning medfor skyldighet for hyresvarden att pa eget
initiativ forhandla med hyresgastorganisationen i fraga om

1. héjning av hyran for en lagen-
het,

2. bestdmmande av hyran for en
ny hyresgést, om den begéarda
hyran dverstiger den tidigare hyres-
géstens hyra,

1. héjning av hyran for en lagen-
het, om inte hdjningen avser ett
tillval och hogst motsvarar ett pris
som férhandlingsordningens parter
har rekommenderat,

2. bestdmmande av hyran for en
ny hyresgdst, om den begédrda
hyran dverstiger den tidigare hyres-
géstens hyra och hdjningen inte
avser ett tillval och hégst motsva-
rar ett pris som férhandlingsord-
ningens parter har rekommenderat,

3. andring av grunderna for berdkning av sadan sarskild erséttning som
avses i 12 kap. 19 § jordabalken, eller

4. &ndring av villkor som avser hyresgésternas ratt att anvanda utrym-
men som &r avsedda att anvdndas gemensamt av hyresgasterna.

En forhandlingsordning medfor vidare, om parterna inte enas om annat,
skyldighet att, om en av dem begar det, férhandla i fraga om

1. hyresvillkoren,

2. l&genheternas och husets skick,

3. gemensamma anordningar i huset,

4. 6vriga boendeforhallanden i
den man de ror hyresgésterna
gemensamt.

Om parterna ar ense om det kan
en forhandlingsordning ocksa med-
fora ratt for hyresgastorganisa-
tionen att fa till stind férhandling
om fraga som ror tillampning av
enskilt hyresavtal under forutsatt-
ning att hyresgdsten genom skrift-
lig fullmakt har bemyndigat hyres-
géstorganisationen att foretrdda
honom i saken.

1 Senaste lydelse 2006:409.

4. ovriga boendeforhallanden i
den utstrackning de ror hyresgés-
terna gemensamt.

Om parterna ar ense om det kan
en forhandlingsordning ocksa med-
fora ratt for hyresgdstorganisa-
tionen att fa till stand férhandling
om fraga som ror tillampning av
enskilt hyresavtal under forutsatt-
ning att hyresgésten genom skrift-
lig fullmakt har bemyndigat hyres-
géstorganisationen att foretrada
hyresgéasten i saken.
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En férhandlingsordning medfor
inte ndgon inskrankning i hyres-
gastens rétt att begdra prévning av
hyresvillkoren enligt 12 kap. 54 §
jordabalken. Vid sadan prévning
galler bestdmmelserna i 12 kap. 53,
54 och 55-55 d §§ samma balk.

En férhandlingsordning medfor
inte ndgon inskrankning i hyres-
géstens rétt att begara prévning av
hyresvillkoren enligt 12 kap. 54 §
jordabalken. Vid sadan provning
géller bestdmmelserna i 12 kap. 53,
54 och 55-55 e §§ samma balk.

21 §?

I en férhandlingséverenskom-
melse om hyra ska samma hyra
bestammas for sddana ldgenheter
som é&r lika stora och som omfattas
av samma forhandlingsordning, om
det inte med hansyn till vad som &r
ként om lagenheternas beskaffen-
het och dvriga omsténdigheter kan
anses vara skillnad mellan dem i
fraga om bruksvardet. Detta galler
dock inte om hyran bestdms enligt
12 kap. 55 c § jordabalken.

I en férhandlingsdverenskom-
melse om hyra ska samma hyra
bestammas for sddana lagenheter
som é&r lika stora och som omfattas
av samma forhandlingsordning, om
det inte med héansyn till vad som ar
kant om l&genheternas beskaffen-
het och dvriga omsténdigheter kan
anses vara skillnad mellan dem i
frdga om bruksvardet. Detta galler
dock inte om hyran bestdms enligt
12 kap. 55 c § jordabalken och inte
heller i den del hyran bestams
enligt 12 kap. 55 d § samma balk.

Forsta stycket hindrar inte att det i en férhandlingsoverenskommelse, pé
de grunder som anges i 12 kap. 55 § femte stycket jordabalken, bestdms
att hyra ska betalas med l&gre belopp under skélig tid eller att hyresgaster
som deltar i ett for samtliga berérda hyresgaster 6ppet system for sjalv-
forvaltning ska ha ritt till avdrag pa den ordinarie hyran. Detta avdrag far
dock inte vara storre dn vad som foranleds av sjalvférvaltningens omfatt-
ning.

25 §°

Vid prévning av tvist som avses i 24 § galler féljande.

Hyran och andra hyresvillkor
skall faststallas enligt 12 kap. 55 §
jordabalken.

Hyran och andra hyresvillkor ska
faststallas enligt 12 kap. 558§
jordabalken.

Om sarskilda skl foreligger, far hyresnamnden préva aven hyresvillkor
som har samband med det villkor som férhandlingen har avsett.

Bestammelserna i 12 kap. 50 §
andra meningen och 55 d § fjarde—
attonde styckena jordabalken skall
tillampas.

Beslut varigenom hyresvillkoren
&ndras anses som avtal om vill-
koren for fortsatt forhyrning.

2 Senaste lydelse 2010:810.
3 Senaste lydelse 2006:409.

Bestammelserna i 12 kap. 50 §
tredje stycket och 55e § fjarde—
attonde styckena jordabalken ska
tillampas.

Beslut om att hyresvillkoren
andras anses som avtal om vill-
koren for fortsatt forhyrning.
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(1991:614)

Harigenom foreskrivs att 2 kap. 8 § och 7 kap. 32 § bostadsrattslagen

(1991:614) ska ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

2 kap.
8 &t
En bostadsrattsférening som har forvarvat eller avser att forvarva ett hus
for ombildning av hyresratt till bostadsratt far inte vigra en hyresgast i
huset intrade i féreningen. Detta géaller dock inte om

1. hyresforhallandet avser en lo-
kal och lokalen inte skall upplatas
med bostadsratt,

2. hyresforhallandet beror av an-
stélining och lagenheten inte skall
upp latas med bostadsrétt, eller

3.sadana omstandigheter fore-
ligger att en bostadsrattsforening
enligt 3 eller 4 § kan vagra den som
forvarvat bostadsratt intrdde i
foreningen.

1. hyresforhéllandet avser en lo-
kal och lokalen inte ska upplatas
med bostadsratt,

2. hyresforhallandet beror av an-
stallning och lagenheten inte ska
upplatas med bostadsratt, eller

3. foreningen enligt de grunder
som anges i 3 eller 4 § kan végra
intrade i féreningen.

Foreningen far ocksa efter det att den forvarvat huset végra en hyresgast

intrade i foreningen, om

1. denne inte var hyresgast i huset nér bostadsrattsféreningen forvarvade

det, eller

2. hyresgésten ansokt om med-
lemskap i foreningen senare &n ett
ar efter foreningens forvarv av
huset.

Medlemskap far inte végras pé
grund av bestammelsen i andra
stycket 1, om hyresgésten var make
eller pa nagot annat séatt narstaende
till den som innehade hyresrétten
nar foreningen forvarvade huset
och hyresratten Gvergatt till hyres-
gasten enligt 12 kap. 33§, 34§
eller 47 § andra stycket jordabal-
ken. Hyresgasten maste dock ha
ansokt om medlemskap inom den
tid som anges i andra stycket 2
eller, om det ar formanligare for

1 Senaste lydelse 1995:1464.

2. hyresgasten har ansokt om
medlemskap i féreningen senare &n
ett r efter att hyresgasten under-
rattats om forvérvet och om ettars-
fristen for att ansoka om medlem-
skap.

Medlemskap far inte vigras pa
grund av andra stycket 1, om hyres-
gasten var make eller pad nagot
annat satt narstaende till den som
innehade hyresratten nar forening-
en forvarvade huset och hyresrétten
overgatt till hyresgésten enligt
12 kap. 33 8, 34 § eller 47 § andra
stycket jordabalken. Hyresgésten
maste dock ha ansokt om med-
lemskap inom den tid som anges i
andra stycket 2 eller, om det &r for-
manligare for hyresgésten, senast



hyresgasten, senast tre manader
efter den dag da hyresrétten Gver-
togs.

tre manader efter den dag da hyres-
ratten dvertogs.

7 kap.
328§

Ar ett sddant meddelande frén
féreningen som avses i 9 §, 12a §,
168, 188 1, 20 § forsta stycket,
23 § forsta stycket 1 b eller 31§
forsta stycket eller 6 kap. 1 § andra
stycket, 1 a § eller 28§ avsant i
rekommenderat brev under motta-
garens vanliga adress, skall fore-
ningen anses ha fullgjort vad som
ankommer pa den. Detsamma
galler betraffande sadant medde-
lande fran bostadsrattshavaren som
avses i 2 8 och 6 kap. 6 8.

Ar ett siddant meddelande fréan
féreningen som avses i 9 §, 12 a §,
16§, 188 1, 20 § forsta stycket,
23 § forsta stycket 1 b eller 31 §
forsta stycket eller 2 kap. 8 § andra
stycket 2 eller 6 kap. 1§ andra
stycket, 1 a§ eller 2§ avsant i
rekommenderat brev under motta-
garens vanliga adress, ska forening-
en anses ha fullgjort vad som an-
kommer pa den. Detsamma géller
betraffande sddant meddelande fran
bostadsréttshavaren som avsesi 2 §
och 6 kap. 6 8.

1. Denna lag tréder i kraft den 1 maj 2015.
2. Aldre foreskrifter géller om bostadsrattsforeningen har forvérvat

huset fore ikrafttradandet.

2 Senaste lydelse 2004:390.
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kooperativ hyresratt

Harigenom foreskrivs att 3 kap. 12 § lagen (2002:93) om kooperativ

hyresrétt ska ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

3 kap.
12 8!

Nar en lagenhet har upplatits med
kooperativ hyresratt ar bestammel-
sernai 12 kap. 53-55 b och 55 d 8§
jordabalken om prévning av hyran
och andra hyresvillkor for bostads-
lagenheter tilldmpliga endast i den
utstrackning de avser andra hyres-
villkor &n hyran.

Nar en lagenhet har upplatits med
kooperativ  hyresratt tillampas
12 kap. 53-55 b och 55 e §§ jorda-
balken om prévning av hyran och
andra hyresvillkor for bostads-
lagenheter endast i fraga om andra
hyresvillkor &n hyran.

Denna lag trader i kraft den 1 maj 2015.

1 Senaste lydelse 2006:411.



Lagradets yttrande
Utdrag ur protokoll vid sammantrade 2014-09-03

Narvarande: Justitieraden Lennart Hamberg, Kristina Stahl och
Agneta Backlund.

Fler tillval for hyresgéster

Enligt en lagradsremiss den 26 juni 2014 (Justitiedepartementet) har
regeringen beslutat inhamta Lagradets yttrande Gver forslag till

1. lag om &ndring i jordabalken,

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

3. lag om éndring i hyresforhandlingslagen (1978:304),

4. lag om dndring i bostadsrattslagen (1991:614),

5. lag om &ndring i lagen (2002:93) om kooperativ hyresrétt.

Forslagen har infor Lagradet foredragits av kansliradet Thomas
Edling.

Lagradet lamnar forslagen utan erinran.
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Prop. 2018/19:108 - jystitiedepartementet
Utdrag ur protokoll vid regeringssammantrade den 4 april 2019
Narvarande: statsminister L6fven, ordférande, och statsraden Lovin,
Wallstrém, M Johansson, Baylan, Hallengren, Hultqvist, Andersson,
Bolund, Damberg, Eriksson, Linde, Ekstrém, Eneroth, Dahlgren,
Nilsson, Ernkrans, Lindhagen, Lind

Foredragande: statsradet M Johansson
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