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Sammanfattning

I promemorian foreslds att en hyresgist som utsitts fér brott ges
ett starkare skydd mot att férlora hyresritten. Om hyresvirden
siger upp hyresavtalet pd grund av stérningar, ska hyresgistens
utsatta stillning beaktas sirskilt.

De lagindringar som behovs foreslds trida 1 kraft den 1 juli 2014.



1 Forfattningsforslag

1.1 Forslag till lag om andring i jordabalken

Hirigenom foreskrivs att 12 kap. 42, 46 och 63 §§
jordabalken' ska ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

12 kap.
2§

Hyresritten ir férverkad och hyresvirden berittigad att siga
upp avtalet att upphéra i fortid,

1. om hyresgisten, nir det giller en bostadsligenhet, drojer
med att betala hyran mer dn en vecka efter férfallodagen och
annat inte foljer av 55 d § femte-sjunde styckena,

2. om hyresgisten, nir det giller en lokal, drojer med att
betala hyran mer idn tv4 vardagar efter forfallodagen,

3. om hyresgisten utan behovligt samtycke eller tillstdnd
overlter hyresritten eller annars sitter ndgon annan 1 sitt stille
eller uppliter ligenheten 1 andra hand och inte efter tillsigelse
utan dréjsmél antingen vidtar rittelse eller anséker om tillstdnd
och far ansokan beviljad,

4. om ligenheten anvinds 1 strid med 23 eller 41 § och
hyresgisten inte efter tillsigelse vidtar rittelse utan drojsmal,

5. om hyresgisten eller nigon annan, till vilken hyresritten
overlatits eller ligenheten upplatits, genom vérdsloshet dr villan-
de ull att ohyra forekommer i1 ligenheten eller genom under-
litenhet att underritta hyresvirden om detta bidrar tll att
ohyran sprids i fastigheten,

6. om ligenheten pd annat 6. om ligenheten pd annat
sitt vanvardas eller hyresgisten sitt vanvardas eller hyresgisten

! Balken omtryckt 1971:1209.
2 Senaste lydelse 2006:928.



eller annan, till vilken hyres-
ritten Overldtits eller ligen-
heten uppldtits, &sidositter
nigot av vad som skall 1akttas
enligt 25 § vid anvindning av
ligenheten eller inte hiller den
tillsyn som krivs enligt nimn-
da paragraf och rittelse inte
utan droéjsmal sker efter till-
sigelse,

eller annan, till vilken hyres-
ritten Overldtits eller ligen-
heten uppldtits, &sidositter
nigot av vad som ska iakttas
enligt 25 § vid anvindning av
ligenheten eller inte hiller den
tillsyn som krivs enligt nimn-
da paragraf och rittelse inte
utan droéjsmdl sker efter till-
sigelse,

7. om 1 strid med 26 § tlltride tll ligenheten vigras och
hyresgisten inte kan visa giltig ursikt,

8. om hyresgisten &sido-
sitter avtalsenlig skyldighet,
som  gir  utdver  hans
skyldigheter ~ enligt  detta
kapitel, och det maiste anses
vara av synnerlig vikt for
hyresvirden att skyldigheten
fullgors, eller

8. om hyresgisten &sido-
sitter avtalsenlig skyldighet,
som gir utdver hans eller
hennes skyldigheter enligt detta
kapitel, och det maiste anses
vara av synnerlig vikt for
hyresvirden att skyldigheten
fullgors, eller

9. om ligenheten helt eller till visentlig del anvinds fér sddan
niringsverksamhet eller liknande verksamhet som ir brottslig
eller dir brottsligt forfarande ingdr till en inte ovisentlig del eller
anvinds for tillfilliga sexuella forbindelser mot ersittning.

I fall d& hyran skall betalas i
forskott for lingre tid dn en
ménad giller vad som anges i
forsta stycket 2 endast om
hyresgisten droéjer med att
betala den pd kalenderminaden
belspande hyran mer in tvd
vardagar efter mdnadens bérjan
eller, 1 friga om hyran for
forsta kalenderminaden under
hyrestorhillandet, efter for-
fallodagen.

I fall d& hyran ska betalas i
forskott for lingre tid dn en
ménad giller férsta stycket 2
endast om hyresgisten drojer
med att betala den pa kalender-
mdnaden belépande hyran mer
in tvd vardagar efter minadens
bérjan eller, 1 friga om hyran
for forsta kalenderminaden
under hyresférhdllandet, efter
forfallodagen.



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

Ar det friga om sirskilt
allvarliga stérningar 1 boendet
giller vad som sdgs i forsta
stycket 6 iven om nigon till-
sigelse om rittelse inte har
skett. Vid sddana stérningar far
uppsigning av ett hyresavtal
som giller bostadsligenhet ske
utan féregdende underrittelse
till socialnimnden. En kopia av
uppsigningen  skall  dock
skickas till socialnimnden. Vad
som nu har féreskrivits om
sirskilt allvarliga storningar
giller inte om det dr nigon till
vilken ligenheten har upplatits
1 andra hand med hyresvirdens
samtycke eller hyresnimndens
tillstdnd som &sidositter ndgot
av vad som skall iakttas enligt
25 § vid anvindning av ligen-
heten eller inte hiller den till-
syn som krivs enligt nimnda
paragraf.

Hyresritten ir inte forver-
kad, om det som ligger hyres-
gisten till last dr av ringa bety-

delse.

Ar det friga om sirskilt
allvarliga stérningar 1 boendet
giller forsta stycket 6 dven om
nigon tillsigelse om rittelse
inte har skett. Vid sddana stor-
ningar fir uppsigning av ett
hyresavtal som giller bostads-
ligenhet ske utan foéregiende
underrittelse till socialnimn-
den. En kopia av uppsigningen
ska dock skickas till social-
nimnden. Vad som nu har
foreskrivits om sirskilt allvarli-
ga storningar giller inte om det
ir ndgon till vilken ligenheten
har upplétits 1 andra hand med
hyresvirdens samtycke eller
hyresnimndens tillstdind som
3sidositter ndgot av vad som
ska iakttas enligt 25 § vid an-
vindning av ligenheten eller
inte hdller den tillsyn som
krivs enligt nimnda paragraf.

Hyresritten ir inte forver-
kad, om det som ligger hyres-
gisten till last dr av ringa bety-
delse. Vid bediomningen ska det
sdrskilt beaktas om ett dsido-
sdttande haft sin grund i att
ndgon har utsatt hyresgdsten for
brott eller liknande handling.



Sigs avtalet upp pd grund av forverkande, har hyresvirden
ritt till skadestdnd.

46§

Om hyresvirden har sagt Om hyresvirden har sagt
upp hyresavtalet eller, i fall upp hyresavtalet eller, i ezt fall
som avses 13 § tredje stycket 2, som avses i3 § tredje stycket 2,
anmodat hyresgisten att flytta, anmodat hyresgisten att flytta,
har hyresgisten ritt till for- har hyresgisten ritt tll for-
lingning av avtalet, utom nir lingning av avtalet, utom nir

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

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

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

4. huset ska underg3 stérre ombyggnad och det inte dr uppen-
bart att hyresgisten kan sitta kvar i ligenheten utan nimnvird
oligenhet for genomférandet av ombyggnaden samt det inte ir
oskiligt mot hyresgisten att hyresférhillandet upphér,

5. ligenheten inte vidare ska anvindas som bostad och det
inte dr oskiligt mot hyresgisten att hyresférhillandet upphor,

6. avtalet avser en ligenhet 1 ett en- eller tvdfamiljshus eller
inom en igarligenhetsfastighet och upplitelsen inte ingdr i1 en
affirsmissigt bedriven uthyrningsverksamhet samt upplitaren
har sidant intresse att férfoga 6ver ligenheten att hyresgisten
skiligen bor flytta,

7. avtalet avser en ligenhet som upplitits av ndgon som inne-
hade den med bostadsritt och ligenheten alltjimt innehas med
sddan ritt samt bostadsrittshavaren har sidant intresse att
forfoga dver ligenheten att hyresgisten skiligen bor flytta,

8. hyresforhdllandet beror av sddan anstillning i statlig eller
kommunal verksamhet som ir férenad med bostadstving eller av
anstillning inom lantbruket eller av annan anstillning, om den ir
av sddan art att det dr nddvindigt f6r arbetsgivaren att férfoga

* Senaste lydelse 2009:180.



over ligenheten for upplatelse &t anstillningens innehavare, samt
anstillningen har upphorrt,

9. hyresférhallandet beror av annan anstillning dn som avses 1
8 och som upphért och det inte dr oskiligt mot hyresgisten att
dven hyresforhillandet upphor samt, om hyresférhillandet har
varat lingre dn tre &r, hyresvirden har synnerliga skil for att

upplosa hyresforhdllandet, eller

10. det 1 annat fall inte strider mot god sed i hyresfor-
hillanden eller av ndgon annan anledning ir oskiligt mot hyres-
gisten att hyresférhillandet upphér.

Om hyresvirdens intresse
blir tllgodosett genom att
hyresgisten limnar endast en
del av ligenheten och avtalet
limpligen kan forlingas sdvitt
avser ligenheten 1 ovrigt, har
hyresgisten trots vad som sdgs
i forsta stycket ritt till sidan
forlingning.

Limnar en bostadshyres-
gist sin ligenhet eller en del av
den med anledning av att huset
ska underga storre ombyggnad,
ska hyresgisten om mojligt
beredas tillfille att efter om-
bygenaden hyra en likvirdig

10

Vid  skélighetsbedomningen
enligt forsta stycket 2 ska det
sdrskilt beaktas om hyresvirden
har meddelat hyresgisten att av-
talet kan sigas upp om inte
réttelse sker. Det ska ocksd
sdrskilt beaktas om dsidosdttan-
det haft sin grund i att ndgon
har utsatt hyresgdsten for brott
eller liknande handling.

Om hyresvirdens intresse
blir tllgodosett genom att
hyresgisten limnar endast en
del av ligenheten och avtalet
limpligen kan férlingas sdvitt
avser ligenheten 1 ovrigt, har
hyresgisten  trots  forsta
stycket ritt till sidan forling-
ning.

Om en bostadshyresgist
ldmnar sin ligenhet eller en del
av den med anledning av att
huset ska undergd storre om-
byggnad, ska hyresgisten om
mojligt ges tillfille att efter om-
byggnaden hyra en likvirdig



ligenhet 1 huset.

Ett meddelande som avses 1
10§, 11§ 14§ 18e § 24§,
25§ andra stycket, 33§, 42§
forsta stycket 3, 4 eller 6, 44 §,
54 § eller 54 a § skall anses lim-
nat nir det har avsints 1 rekom-
menderat brev till mottagarens
vanliga adress. I fall som avses i
24 § ar det dock tillrickligt att
meddelandet ir avsint pd annat
indamailsenligt sitt.

Har hyresgisten eller hyres-
virden limnat uppgift om en
adress dit meddelanden #ll
honom skall sindas, anses den
som hans vanliga adress.
Hyresgisten fir dock alltid
sinda meddelanden tll den
som dr behorig att ta emot
hyra pd hyresvirdens vignar.
Har hyresgisten inte limnat
nigon sirskild adressuppgift,
fir hyresvirden sinda medde-
landen till den uthyrda ligen-
hetens adress.

ligenhet 1 huset.

63 §*

Ett meddelande som avses 1
10§, 11§ 14§ 18e § 24§,
25§ andra stycket, 33§, 42§
forsta stycket 3, 4 eller 6, 44 §,
46 § andra stycket, 54§ eller
54 a § ska anses limnat nir det
har avsints i1 rekommenderat
brev tll mottagarens vanliga
adress. I fall som avses 124 § ir
det dock tillrickligt att medde-
landet 4r avsint pd annat inda-
malsenligt sitt.

Har hyresgisten eller hyres-
virden limnat uppgift om en
adress dit meddelanden ska
sindas, anses den som hans
eller hennes vanliga adress.
Hyresgisten fir dock alltid
sinda meddelanden tll den
som dr behorig att ta emot
hyra pd hyresvirdens vignar.
Har hyresgisten inte limnat
nigon sirskild adressuppgift,
far hyresvirden sinda meddelan-
den tll den uthyrda ligenhe-
tens adress.

1. Denna lag trider i kraft den 1 juli 2014.
2. De nya bestimmelserna 1 42 och 46 §§ tillimpas dven 1 friga
om 3sidosittanden av forpliktelser som har skett fore ikraft-

tridandet.

* Senaste lydelse 1997:62.
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1.2
(1991:614)

Forslag till lag om andring i bostadsrattslagen

Hirigenom foreskrivs att 7 kap. 19 § bostadsrittslagen
(1991:614) ska ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

7 kap.

Nyttjanderitten ir inte for-
verkad, om det som ligger bo-
stadsrittshavaren tll last dr av
ringa betydelse. Inte heller ir
nyttjanderitten till en bostads-
ligenhet forverkad pd grund av
att en skyldighet som avses 1
18 § 7 inte fullgdrs, om bostads-
rittshavaren ir en kommun
eller ett landsting och skyldig-
heten inte kan fullgéras av en
kommun eller ett landsting.

19§’

Nyttjanderitten ir inte for-
verkad, om det som ligger
bostadsrittshavaren till last ir
av ringa betydelse. Vid bedim-
ningen ska det sdrskilt beaktas
om dsidosdttandet haft sin grund
i att ndgon har utsatt bostads-
réttshavaren for brott eller lik-
nande handling. Inte heller ir
nyttjanderitten till en bostads-
ligenhet forverkad pd grund av
att en skyldighet som avses 1
18§ 7 inte fullgérs, om bo-
stadsrittshavaren ir en kom-
mun eller ett landsting och
skyldigheten inte kan fullgéras
av en kommun eller ett land-
sting.

En skyldighet for bostadsrittshavaren att inneha anstillning i
ett visst foretag eller ndgon liknande skyldighet fir inte liggas till

grund fo6r forverkande.

1. Denna lag trider 1 kraft den 1 juli 2014.

! Senaste lydelse 1992:505.
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2. Den nya bestimmelsen i 7 kap. 19 § tillimpas dven 1 friga
om 3sidosittanden av forpliktelser som har skett fore ikraft-
tridandet.

13



2 Arendet och dess beredning

Riksdagen beslutade den 11 april 2013 ett tillkinnagivande (bet.
2012/13:CU11, rskr. 2012/13:189) dir det uttalas att regeringen
skyndsamt bor dterkomma till riksdagen med ett forslag for att
stirka vildsutsatta hyresgisters besittningsskydd.

I promemorian limnas ett forslag pd hur besittningsskyddet
for hyresgister som utsatts for brott ska stirkas i enlighet med
riksdagens tillkinnagivande. Det f6rslag som limnas utgdr frdn det
forslag pd dndrad lydelse av 12 kap. 46 § jordabalken som limnats i
betinkandet Frigor om hyra och bostadsritt (SOU 2008:47) och
som tidigare remissbehandlats (dnr Ju2008/4174/L1).

3 Starkt trygghet | boendet for
den som utséatts for vald

Forslag: Nir en hyresgist riskerar att forlora hyresritten pd
grund av att han eller hon &sidosatt sina forpliktelser ska det
sirskilt beaktas om 3&sidosittandet haft sin grund 1 att
hyresgisten utsatts f6r brott eller liknande handling.

Skilen for forslaget: Nir hyresgisten anvinder ligenheten
ska han eller hon se till att de som bor 1 omgivningen inte utsitts
for storningar som kan anses skadliga fér de omkringboendes
hilsa eller annars férsimrar deras bostadsmiljo pd ett sitt som
inte skiligen bor tdlas, s.k. storningar 1 boendet, se 12 kap. 25 §
jordabalken (hyreslagen). Hyresgisten ska dven vil virda ligen-
heten (24 §). Det 8ligger hyresgisten att hdlla noggrann tillsyn
dver vissa personer som vistas i ligenheten. Det giller bla. de
som hor tll hushdllet och de som gistar hyresgisten. Om
hyresgisten férsummar tillsynen, anses hyresgisten ansvarig for

14



de storningar eller den skada som en sddan person orsakar.
Hyresgisten ansvarar inte fér personer som tar sig in i ligen-
heten utan hyresgistens tillstdnd.

En hyresgist har som huvudregel ritt till férlingning av
hyresavtalet, s.k. direkt besittningsskydd. Nir hyresgisten 3sido-
sitter sina forpliktelser kan dock hyresavtalet 1 vissa fall komma
att upphora. Hyresvirdens uppsigning kan ske till omedelbart
upphorande eller till hyrestidens slut (42 och 46 §§). En situation
dir hyresavtalet kan sigas upp ir nir hyresgisten utsitter dem
som bor i omgivningen fér stdrningar i boendet. Hyresritten
kan g forlorad dven nir en person for vilken hyresgisten har ett
tillsynsansvar gor sig skyldig till sddana stérningar. En forutsitt-
ning ir di att hyresgisten forsummat att hélla tillricklig tillsyn
Over personen.

Riksdagen sldr i ett tillkinnagivande fast att kvinnor och min
som misshandlas 1 hemmet av en make eller sambo behover ett
starkare besittningsskydd. Det konstateras att bdde de stérningar
och den skadegérelse som forekommer 1 sddana sammanhang
kan utgdéra grund foér en uppsigning av hyresgisten. Enligt
tillkinnagivandet tas vid en rittslig prévning av uppsigningen i
ménga fall inte tillricklig hinsyn till bl.a. hyresgistens behov av
ligenheten som bostad eller till hans eller hennes utsatta still-
ning som brottsoffer. Riksdagen anger att regeringen skyndsamt
boér dterkomma med ett forslag till dndring 1 hyreslagen, frimst i
42 och 46 §§, for att 1 grunden stirka brottsoffrens stillning (se
2012/13:CU11 s. 14 och rskr. 2012/13:189).

Reglerna om hyresgistens ritt att bo kvar 1 en hyresligenhet
nir en make eller sambo stér omgivningen bygger pa en intresse-
avvigning. Ett starkare skydd for hyresgisten vid stérningar 1
samband med vald eller skadegorelse leder till att grannar i hogre
grad fir tolerera storningar, liksom att fastighetsigarintresset fir
std tillbaka.

Aven om det finns motstiende intressen ir det viktigt att det
finns ett gott besittningsskydd for personer som utsatts for
brott. Det foreslds dirfoér att besittningsskyddet stirks for
hyresgister som utsitts fér vald i hemmet. Regeln bor utformas

15



s& att den tillter att hinsyn tas dven till dem som bor i omgiv-
ningen. Det bor klargoras att det sirskilt ska beaktas om hyres-
gistens 3sidosittande av skyldigheterna haft sin grund 1 att han
eller hon utsatts for brott eller liknande handling. En sidan
indring markerar att hinsynen till en hyresgist som ir brotts-
offer viger tungt. I vissa fall kan di det som ligger hyresgisten
till last anses vara mindre allvarligt, trots att den stérning som
férekommit i och for sig varit oacceptabel i ett flerbostadshus.
Samtidigt kan med en sidan utformning de omkringboendes
intresse av sunda hemférhdllanden viga 6ver vid mer bestiende
storningar.

Frigan om véldsutsatta hyresgisters besittningsskydd har sin
storsta praktiska betydelse nir hyresavtalet sigs upp pd grund av
vildshandlingar eller skadegérelse. Det saknas dock skil att for-
mellt begrinsa bestimmelsen till dessa fall.

Motsvarande dndring bér goras 1 bostadsrittslagen (1991:614).

4 Ikrafttradande- och
dvergangsbestammelser

Forslag: Lagindringarna ska trida i kraft den 1 juli 2014. De
nya bestimmelserna ska gilla dven 1 friga om &sidosittanden
av forpliktelser som har skett fére ikrafttridandet.

Skilen for forslaget: Det ir angeliget att lagindringarna 1 42
och 46 §§ hyreslagen och 7 kap. 19 § bostadsrittslagen trider i
kraft s& tidigt som mojligt. Ett tidigare ikrafttridande in den 1
juli 2014 bedéms dock inte mojligt.

Huvudregeln ir att civilrittsliga bestimmelser inte ges verkan
for redan ingingna avtal. Det har emellertid gjorts avsteg frin
huvudregeln vid dndringar 1 hyreslagen och bostadsrittslagen.
De indringar som nu gors har ett tydligt socialt skyddssyfte och
avser att forhindra att utsatta hyresgister och bostadsrittshavare

16



forlorar sin bostad. De nya bestimmelserna bor dirfor gilla dven
sidana &sidosittanden av forpliktelser som skett fore ikraft-
tridandet.

5 Konsekvensbeskrivning

Bedomning: Forslaget vintas inte leda till nigra 6kade kost-
nader for staten.

Skilen for bedomningen: Ar 2012 gjordes i landet drygt
8 800 ansokningar om vrikning hos Kronofogdemyndigheten.
Drygt 2 600 ansokningar ledde till verkstillda beslut om
vrikning. Antalet minderdriga barn som berérdes av ansékningar
om vrikning var under det &ret drygt 1700 och motsvarande
antal 1 friga om verkstillda beslut var knappt 570 barn.

Forslaget kan leda till att antalet vrikningar minskar ndgot.
Det har sirskild betydelse fér hushill med barn. Aven om
vrikning sker kan forslaget ge socialnimnden mer tid att planera
insatser till stod f6r den som férlorar sin bostad. For boende 1
flerbostadshus kan forslaget leda till att stérningar 1 vissa situa-
tioner fir tdlas 1 ndgot stdrre omfattning. For fastighetsigare kan
okade kostnader i ndgot fall uppstd men betydelsen av detta blir
sannolike liten.

Antalet tvister vid hyresnimnderna eller 1 Svea hovritt be-
doéms inte pdverkas av forslaget. Forslaget vintas dirfor inte
medfoéra okade kostnader for staten.

Forslaget vintas inte ha nigra konsekvenser for jimstilld-
heten mellan min och kvinnor.

17



&) Forfattningskommentar

6.1 Forslaget till lag om dndring i jordabalken

12 kap. Hyra

Hyresrittens forverkande

42 § Hyresritten dr forverkad och hyresvirden berittigad att
siga upp avtalet att upphora i fortid, '

1. om hyresgisten, nir det giller en bostadsligenhet, drojer
med att betala hyran mer dn en vecka efter forfallodagen och
annat inte foljer av 55 d § femte—sjunde styckena,

2. om hyresgisten, nir det giller en’ lokal, dréjer med att
betala hyran mer in tvd vardagar efter forfallodagen, '

3.om hyresgisten utan behovligt samtycke eller tillstind
dverldter hyresratten eller annars sitter ndgon annan 1 sitt stille
eller uppliter ligenheten i andra hand och inte efter tillsigelse
utan drojsmail antingen vidtar rittelse eller ansdoker om tillstdnd
och fir ansokan beviljad, o

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

5. om hyresgisten eller ndgon annan, till vilken hyresritten
dverlatits eﬁer agenheten uppldtits, genom virdsloshet dr villan-
de till att ohyra férekommer 1 ligenheten eller genom under-
litenhet att underritta hyresvirden om detta bidrar till att
ohyran sprids i fastigheten,

6. om ligenheten pd annat sitt vanvirdas eller hyresgisten
eller annan, ull vilken hyresritten 6verldtits eller .l}'z]igen eten
upplatits, dsidositter ndgot av vad som ska iakttas enligt 25 § vid
anvindning av ligenheten eller inte héller den tillsyn som krivs
enligt nimnda paragraf och rittelse inte utan drojsmal sker efter
ullsigelse, . .

7. om 1 strid med 26 ? tillerdde tll ligenheten vigras och
hyresgisten inte kan VISQZEI tig ursike, '

8. om hyresgisten dsidositter avtalsenlig skyldighet, som gir
utdver hans eller hennes skyldigheter enligt detta kapitel, och det
méste anses vara av_ synnerlig vikt fér hyresvirden att
skyldigheten fullgérs, eller ) .

9. om ligenheten helt eller till visentlig del anvinds for sidan
niringsverksamhet eller liknande verksamhet som ir brottslig
eller dir brottsligt forfarande ingdr till en inte ovisentlig del eller

anvinds for tillfalliga sexuella forbindelser mot ersittning.
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I fall dd hyran ska betalas i forskott for lingre tid 4n en minad
géiller forsta” stycket 2 endast om hyresgisten dréjer med att
etala den pd kalenderminaden belopande hyran mer in tvd
vardagar efter minadens bérjan eller, i friga om hyran for forsta
kalenderminaden under hyresforhillandet, efter forfallodagen.
Uppsigning av ett hyresavtal som giller bostadsligenhet
enligt forsta stycket 6 pd ‘grund av storningar 1 boendet far inte
ske ,§6rrén socialnimnden underrittas enligt 25 § andra stycket.
Ar det friga om sirskilt allvarliga stérningar 1 boendet giller
forsta stycket 6 dven om nigon tl%lséigelse om rittelse inte har
skett. Vid sddana stdrningar far uppsigning av ett hyresavtal som
giller bostadsligenhet ske utan féregiende underrittelse till
socialnimnden. En kopia av uppsigningen ska dock skickas till
socialnimnden. Vad som nu har féreskrivits om sirskilt allvarliga
storningar giller inte om det dr nigon till vilken ligenheten har
upplatits 1 andra hand med hyresvardens samtycke eller hyres-
niamndens tillstdnd som 3sidositter ndgot av vad som ska iakttas
enligt 25 § vid anvindning av ligenheten eller inte hiller den
tillsyn som krivs enligt nimnda (faragraf. .
. IXIyresrétten.ér inte férverkad, om det som ligger hyresgisten
ull last dr av ringa betydelse. Vid bedémningen ska det sarskilt
eaktas om ett dsidosdttande haft sin grund 1 att ndgon har utsatt
hyresgdsten for brott eller liknande han linﬁ.
Sags avtalet upp pd grund av forverkande, har hyresvirden
ritt till skadestdnd.

I paragrafen anges nir hyresritten ir forverkad och hyresvirden
har ritt att siga upp hyresavtalet i fértid. Overvigandena finns i
avsnitt 3.

I det femte stycket anges att hyresritten inte ir forverkad, om
det som ligger hyresgisten till last dr av ringa betydelse. I en ny
andra mening i stycket klargors att det vid den bedémningen
sirskilt ska beaktas om ett dsidosittande av hyresgistens skyldig-
heter haft sin grund 1 att nigon har utsatt hyresgisten f6r brott
eller liknande handling. I de avsedda situationerna kan det som
ligger hyresgisten till last anses ringa, trots att en stdrning, en
skadegorelse eller liknande dr av sddant slag att den 1 och fér sig
skulle kunna ligga till grund fér ett forverkande.

Klargorandet fir sin storsta praktiska betydelse i1 friga om
3sidosittanden enligt forsta stycket 6. Praktiska exempel kan
vara att en person orsakat storningar i boendet, uttalat hot mot
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hyresvirden eller gjort sig skyldig till skadegorelse. Men det
finns ingen formell begransning till vissa typer av dsidosittanden.

Om den stérande personen inte tillhér den krets av personer
som hyresgisten svarar for eller om hyresgisten annars inte kan
anses ansvarig for personens handlande, ir ett férverkande av
hyresritten uteslutet redan pd den grunden. Nigon indring 1
detta avseende gors inte.

For den situationen att hyresgisten sjilv orsakar stérningar
innebir inte tilligget ndgon dndring.

Bestimmelsen giller nir hyresgisten utsatts f6r brott eller
liknande handling. For att det ska vara en liknande handling ska
det rora sig om handlingar som for hyresgisten framstdr som 1i
princip lika allvarliga som t.ex. en misshandel, ett ofredande eller
ett olaga hot.

En begrinsning ir att det forutsitts finnas ett samband
mellan de handlingar som hyresgisten utsatts fér och hyres-
gistens dsidosittande av forpliktelsen. En sddan situation ir nir
hyresgisten pd grund av riddsla for sin egen eller sina barns
sikerhet inte vdgar avvisa eller tillrittavisa en make eller sambo.
Om hyresgisten nyligen utsatts for allvarliga angrepp av t.ex. en
f.d. sambo, kan man ofta utgd frin att det pdverkar hyresgistens
mojlighet att handla. Det forutsitts att den nirstiendes angrepp
mot hyresgisten 1 nigon mening kan sigas vara aktuellt. Ror det
sig t.ex. om en enstaka mindre allvarlig hindelse for en lingre tid
sedan, kan det i vissa fall sittas 1 friga om hindelsen haft bety-
delse for hyresgistens handlande. Det avgérande ir om hand-
lingarna kan antas ha pdverkat hyresgistens mojlighet att full-
gora sin plikt att hilla tillsyn 6ver personen.

En samlad bedémning fir goras av hyresgistens utsatta still-
ning 3 ena sidan och stérningarnas omfattning och intensitet &
andra sidan.

Av betydelse ir bl.a. vilka handlingsalternativ som varit till-
gingliga f6r hyresgisten och 1 vad man det dr rimligt att kriva att
hyresgisten utnyttjat ett sdant. Om hyresgistens stillning varit
utsatt, kan det som ligger hyresgisten till last 1 vissa fall anses
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som ringa dven om det férekommit en storning eller en skade-
gorelse som 1 och for sig framstdr som allvarlig. I andra fall kan
hogre krav stillas pd hyresgisten. Rér det sig om upprepade
storningar som pagir under viss tid, fir det normalt begiras av
hyresgisten att han eller hon inte lingre ger den stérande
personen tilltride till ligenheten eller pd annat sitt agerar for att
forhindra storningarna. Nir det dr friga om sidana mer be-
stiende stérningar, kan det som ligger hyresgisten till last endast
1 rena undantagsfall anses som ringa pi den grunden att hyres-
gisten haft en utsatt stillning.

Det forhéllandet att det som ligger hyresgisten till last ir att
anse som ringa gor inte att hyresvirden vid sirskilt allvarliga
stérningar maste skicka en rittelseanmaning till hyresgisten eller
en underrittelse till socialnimnden fére uppsigningen. Det ir
sdledes endast storningens karaktir som ir av betydelse f6r den
frigan.

Forlingning av hyresavtal {6r bostadsligenheter

46 § Om hyresvirden har sagt upp hyresavtalet eller, 1 ezt fall
som avses 1 3 § tredje stycket 2, anmodat hyresgisten att flytta,
har h}lljresgéisten ritt till forlingning av avtalet, utom nir

1.’ hyresritten ir forverkad utan att hyresvirden har sagt upp
avtaletatt upphora i fortid . ' ‘ ‘

2. hyresgisten i annat fall har sidosatt sina forpliktelser i s
hog grad att avtalet skiligen inte bér férlingas,

%. huset ska rivas och det inte ir oskiligt mot hyresgisten att
hyresforhillandet upphér,

4. huset ska undergd stérre ombyggnad och det inte dr uppen-
bart att hyresgisten ian sitta kvar 1 %’dgenheten utan nimnvird
oligenhet for genomférandet av ombyﬁgnaden samt det inte dr
oskaligt mot hyresgisten att hyresforhillandet upphér,

5. lagenheten inte vidare s}f{a anvindas som gostad och det
inte ir oskiligt mot hyresgisten att hyresforhillandet upphér,
6. avtalet avser en ligenhet 1 ett en- eller tvé’tf‘amil].slgus eller
inom en igarligenhetsfastighet och upplitelsen inte ingdr i en
affirsmissigt bedriven uthyrningsverksamhet samt uppldtaren
har sidant intresse att férfoga over ligenheten att hyresgisten
skiligen bor flytta,

7. avtalet avser en ligenhet som upplatits av nigon som inne-
hade den med bostadsritt och ligenheten alltjimt innehas med
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sidan ritt samt bostadsrittshavaren har sddant intresse att for-
foga dver ligenheten att hyresgisten skiligen bor flytta,

8. hyrestorhillandet beror av sidan anstillning’1 statlig eller
kommunal verksamhet som ir férenad med bostagstving eller av
anstillning inom lantbruket eller av annan anstillning, om den ir
av sddan art att det ir nddvindigt for arbetsgivaren att férfoga
over ligenheten for upplitelse &t anstillningens innehavare, samt
anstillningen har up Eé‘)rt, ‘ ‘

9. hyresforhdllandet beror av annan anstillning dn som avses 1
8 och som upphort och det inte ir oskiligt mot hyresgisten att
dven hyresforhdllandet upphér samt, om hyrestorhillandet har
varat lingre in tre r, hyresvirden har synnerliga skil for att upp-
16sa hyresforhillandet, eller

10. det i annat fall inte strider mot god sed i hyresfér-
hillanden eller av ndgon annan anledning ir oskiligt mot hyres-
gisten att hyresférhallandet upphor.

Vid skélighetsbedomningen enligt [f()'rsta stycket 2 ska det sirskilt
beaktas om %)yresvd'rden har meddelat hyresgisten att avtalet kan
sdgas upp om’ inte rittelse sker. Det ska ocksd sirskilt beaktas om
dsidosattandet haft sin grund i att ndgon har utsatt hyresgdisten for
brott eller liknande handling.

Om hyresvirdens intresse blir tillgodosett genom att hyres-
isten limnar endast en del av ligenheten och avtalet limpligen
an forlingas sdvitt avser ligenheten 1 6vrigt, har hyresgisten

trots forsta stycket rite till sigan forlingning.

Om en bostadshyresgist limnar sin ligenhet eller en del av
den med anledning av att huset ska undergd storre ombyggnad,
ska hyresgisten om mojligt ges tillfille att efter ombyggnaden
hyra en likvirdig ligenhet 1 huset.

I paragrafen behandlas hyresgistens ritt ull férlingning av
avtalet, det s.k. direkta besittningsskyddet, vid hyra av bostads-
ligenhet. Overvigandena finns i avsnitt 3.

I forsta stycket finns huvudregeln om besittningsskydd och
en upprikning av undantag frin denna regel. I den férsta punk-
ten anges det fallet att hyresritten ir forverkad enligt 42 § utan
att hyresvirden siger upp avtalet att upphora 1 fortid. Enligt den
andra punkten gir ritten tll forlingning forlorad om hyres-
gisten 1 annat fall dsidositter sina forpliktelser 1 s hoég grad att
avtalet skiligen inte bér forlingas. Vid bedémningen av skilig-
heten gors en avvigning mellan hyresvirdens och hyresgistens
intressen.
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I ett nytt andra stycke anges 1 ett tilligg till férsta styckets
andra punkt att man vid skilighetsbedémningen sirskilt ska
beakta om hyresgisten har informerats om att avtalet kan sigas
upp om rittelse inte sker.

Frigan om hyresgisten har varnats for att hyresavtalet kan
sigas upp far betydelse som en av flera omstindigheter 1 bedém-
ningen av om det ir skiligt att hyresavtalet upphor pd grund av
hyresgistens 3sidosittande av sina forpliktelser. Utgdngspunkten
boér vara att forlingning inte vigras utan att hyresgisten fitt en
sddan varning. Synen pd hyresgistens sidosittande av forplik-
telserna foérindras dock inte. Det giller t.ex. hur allvarligt man
ser pd olika typer av &sidosittanden, hur minga ginger ett &sido-
sittande kan upprepas utan att besittningsskyddet forloras eller
hur hyresgistens personliga forhdllanden ska vigas in.

En forutsittning for att varningen till hyresgisten ska f3
nigon tyngd idr att den framstdr som allvarligt menad, s& att
hyresgisten forstdr att det pigdende beteendet inte accepteras
och kan leda tll att hyresavtalet sigs upp. Det ir t.ex. inte
ullrickligt att hyresgisten har fitt betalningspdminnelser eller
inkassokrav pd grund av férsenade inbetalningar av hyran.

Om hyresvirden vid upprepade tillfillen har varnat hyres-
gisten utan att siga upp avtalet, kan hyresgisten invaggas 1 tron
att det inte finns nigot reellt hot om uppsigning. Situationen
kan di vara sidan att det krivs ett sdrskilt klargérande frin
hyresvirden att det dr aktuellt att gd vidare med en uppsigning
om rittelse inte sker.

Om hyresvirden forhéller sig passiv efter varningen, kan den
med tiden férlora sin betydelse.

I vissa situationer far tidigare hindelser, t.ex. en tidigare upp-
signing som inte lett till att hyresgisten skilts frin ligenheten,
anses ha varit en tillricklig varning. Detta kan beaktas av
hyresnimnden vid den helhetsbedémning som gors.

Om hyresgisten efter en varning snabbt vidtar rittelse, far
det 1 allminhet anses oskiligt att hyresavtalet upphér. Om hyres-
gisten trots varningen fortsitter att dsidositta sina forpliktelser,
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talar det mot att hyresavtalet forlings, forutsatt att &sido-
sittandet dr sd allvarligt att det framstdr som en rimlig pafoljd att
hyresavtalet upphér. Om en uppsigning sker si kort tid efter
varningen att hyresgisten inte haft ndgon praktisk mojlighet att
vidta rittelse, saknas det 1 allminhet skil att fista vikt vid att en
varning skickats till hyresgisten.

Det ir inte uteslutet att det kan anses skiligt att vigra for-
lingning trots att uppsigningen inte har foregdtts av en varning.
Det kan t.ex. komma i frdga vid enstaka allvarliga hindelser som
misshandel eller hemfridsbrott mot annan person i huset eller
vid andra sirskilt allvarliga storningar 1 boendet. Ett annat
exempel ir att hyresgisten har krivt otilliten ersittning i sam-
band med en uthyrning i andra hand eller ett byte av ligenhet.
Ytterligare ett exempel dr att hyresgisten har limnat oriktiga
uppgifter till hyresvirden eller hyresnimnden i syfte att f till
stind en uthyrning i andra hand eller en 6verltelse av hyres-
ratten.

Information som skickas i reckommenderat brev anses ha lim-
nats till hyresgisten (63 §).

I det andra styckets andra mening inférs ett fortydligande
som ocksd avser situationen att hyresvirden gor gillande att
hyresavtalet inte ska férlingas pd grund av att hyresgisten
dsidosatt sina forpliktelser. Det ska d& sirskilt beaktas om sido-
sittandet haft sin grund i att ndgon har utsatt hyresgisten for
brott eller liknande handling.

Det forhillandet att hyresgisten pd grund av brott eller
liknande handling haft svrt att fullgéra sina forpliktelser far
betydelse som en av flera omstindigheter som hyresnimnden
ska beakta vid bedémningen av om det ir skiligt att hyresavtalet
inte forlings. Det fir dven genomslag pd bedémningen av om
hyresvirden skiligen kan néja sig med hyresgisten som hyres-
gist enligt 47 §.

Se vidare forfattningskommentaren till 42 § om betydelsen av
att hyresgisten varit utsatt {or brott eller liknande handling.
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Tredje och frirde styckena 1 paragrafen motsvarar de hittills-
varande andra och tredje styckena.

Sirskilda bestimmelser

63 § Ett meddelande som avses 1 10 §, 11 §, 14 ?, 18 e§, 248§,
25 § andra stycket, 33 ?, 42§ forsta stycket 3, 4 eller 6, 44§, 46§
andra stycket, 54 § eller 54 a § ska anses limnat nir det har
avsints 1 rekommenderat brev till mottagarens vanliga adress. I
fall som avses 1 24 § ir det dock tillrickligt att meddelandet ir
avsint pd annat indama&lsenligt sitt. _

Har hyresgisten eller hyresvirden limnat uppgift om en
adress dit meddelanden ska sindas, anses den som hans eller
hennes vanliga adress. Hyresgisten fir dock alltid sinda
meddelanden till den som idr behérig att ta emot hyra pd hyres-
virdens vignar. Har hyresgisten inte limnat nigon sirskild
adressuplpg1 t, f&r hyrésvirden sinda meddelanden till den
uthyrda ligenhetens adress.

I paragrafen anges nir vissa meddelanden kan anses limnade.

I forsta stycket fors det in en hinvisning till 46 § andra stycket.
Det avser hyresvirdens meddelande till bostadshyresgisten att
avtalet kan sigas upp, om inte rittelse sker (se kommentaren till
46§).

I paragrafen gors dven sprikliga dndringar.

Ikrafttridande- och 6vergingsbestimmelser

1. Denna lag trider 1 kraft den 1 juli 2014. )

2. De nya bestimmelserna 1 42 och 46 §§ tillimpas dven 1 friga
om dsidosittanden av forpliktelser som har skett fore
ikrafttridandet.

Lagindringarna trider 1 kraft den 1 juli 2014.

Enligt den andra punkten tillimpas de nya bestimmelserna i
42 och 46 §§ tillimpas dven i friga om &sidosittanden som skett
fore ikrafttridandet. Overvigandena finns i avsnitt 4.
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6.2 Forslaget till lag om andring i bostadsratts-
lagen (1991:614)

7 kap. Bostadsrattshavarens rattigheter och skyldigheter

Forverkande

19 § Nyttjanderitten ir inte foérverkad, om det som ligger
bostadsrittshavaren till last ar av ringa betydelse. Vid bedom-
ningen ska det sirskilt beaktas om dsidosattandet baft sin grund i art
ndgon har utsatt bostadsrittshavaren for brott eller liknande hand-
ling. Inte heller ir nyttjanderitten till en bostadsligenhet for-
verkad pd grund av att en skyldighet som avses 1 18 § 7 inte
fullgors, om bostadsrittshavaren ar en kommun eller ett land-
sting och skyldigheten inte kan fullgéras av en kommun eller ett
landsting. ) o

En skglldlghet for bostadsrittshavaren att inneha anstillning 1
ett visst foretag eller nigon liknande skyldighet far inte liggas tll
grund f6r forverkande.

I paragrafen anges att nyttjanderitten till en ligenhet som inne-
has med bostadsritt inte dr férverkad bla. nir det som ligger
nyttjanderittshavaren till last 4r av ringa betydelse. Overvigan-
dena finns 1 avsnitt 3.

I det forsta stycker infors ett klargorande som fir betydelse nir
bostadsrittsféreningen anser att nyttjanderitten ir forverkad.
Det fir sin frimsta betydelse vid stérningar, skadegorelse eller
liknande &sidosittanden. Vid bedémningen av om det som ligger
bostadsrittshavaren till last dr av ringa betydelse ska sirskilt be-
aktas om 3sidosittandet haft sin grund i att ndgon har utsatt
bostadsrittshavaren for brott eller liknande handling. Klargéran-
det fir endast betydelse nir bostadsrittshavaren ansvarar for de
handlingar som férekommit (se 7 kap. 9§). Bestimmelsen
dverensstimmer 1 sak med det tilligg som gors 1 12 kap. 42 §
femte stycket jordabalken, se forfattningskommentaren till den
bestimmelsen.

Ikrafttridande- och 6vergingsbestimmelser

1. Denna lag trider 1 kraft den 1 juli 2014.

26



2. Den nya bestimmelsen 1 7 kap. 19 § tillimpas dven i friga om
zc‘ilmdoséittanden av forpliktelser som har skett fore ikrafttridan-
et.

Lagen trider 1 kraft den 1 juli 2014. Den nya lydelsen tillimpas
dven 1 friga om 3sidosittanden av forpliktelser som har skett fore
ikrafttridandet.

Overvigandena finns i avsnitt 4.
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