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1 Lagtext

1.1 Forslag till lag om éndring 1 jordabalken
Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
12 kap.
42§

Hyresritten ar forverkad och hyresvirden berittigad att sdga upp av-

talet att upphora i fortid,

1. om hyresgésten, nér det géller
en bostadslidgenhet, drojer med att
betala hyran mer 4n en vecka efter
forfallodagen och annat inte foljer
av 55 d § femte—sjunde styckena,

1. om hyresgésten, nir det géller
en bostadsldgenhet, drojer med att
betala hyran mer dn en vecka efter
forfallodagen och annat inte foljer
av 55 e § femte—sjunde styckena,

2. om hyresgisten, nér det giller en lokal, dr6jer med att betala hyran
mer dn tva vardagar efter forfallodagen,

3. om hyresgisten utan behdvligt samtycke eller tillstind Gverlater
hyresrétten eller annars sitter ndgon annan i sitt stéille eller upplater
lagenheten i andra hand och inte efter tillsdgelse utan dréjsmal antingen
vidtar réttelse eller ansoker om tillstaind och far ansdkan beviljad,

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

5. om hyresgisten eller ndgon annan, till vilken hyresritten overlétits
eller lagenheten upplatits, genom vardsloshet ar vallande till att ohyra
forekommer i ligenheten eller genom underlatenhet att underrétta hyres-
virden om detta bidrar till att ohyran sprids i fastigheten,

6. om ldgenheten pa annat sitt
vanvardas eller hyresgisten eller
annan, till vilken hyresratten over-
latits eller ldgenheten upplatits,
asidositter nagot av vad som skall
iakttas enligt 25 § vid anvindning
av lagenheten eller inte héller den
tillsyn som krévs enligt ndmnda
paragraf och rittelse inte utan
drojsmal sker efter tillségelse,

6. om ldgenheten pa annat sitt
vanvardas eller hyresgisten eller
annan, till vilken hyresrétten over-
latits eller ldagenheten upplatits,
asidositter nagot av vad som ska
iakttas enligt 25 § vid anviandning
av lagenheten eller inte héller den
tillsyn som krévs enligt ndimnda
paragraf och rittelse inte utan
drojsmal sker efter tillségelse,

7. om i strid med 26 § tilltrade till 14genheten vdgras och hyresgisten

inte kan visa giltig ursakt,

8. om hyresgésten asidosatter
avtalsenlig skyldighet, som gér
utover hans skyldigheter enligt
detta kapitel, och det maste anses
vara av synnerlig vikt for
hyresvérden att skyldigheten full-

! Senaste lydelse 2006:928.

8. om hyresgisten asidosétter
avtalsenlig skyldighet, som gér
utdver hyresgdstens skyldigheter
enligt detta kapitel, och det maste
anses vara av synnerlig vikt for
hyresvérden att skyldigheten full-



gors, eller gors, eller

9. om ldgenheten helt eller till vésentlig del anvinds for sddan nérings-
verksamhet eller liknande verksamhet som &r brottslig eller dér brottsligt
forfarande ingér till en inte ovisentlig del eller anvéinds for tillfélliga
sexuella forbindelser mot ersittning.

I fall da hyran skall betalas i for-
skott for langre tid 4n en ménad
géller vad som anges i forsta
stycket 2 endast om hyresgésten
drojer med att betala den pa
kalendermanaden beldpande hyran
mer @n tva vardagar efter ména-
dens borjan eller, i friga om hyran
for forsta kalenderménaden under
hyresforhallandet, efter forfallo-
dagen.

I fall da hyran ska betalas 1 for-
skott for langre tid d4n en manad
giller vad som anges i forsta
stycket 2 endast om hyresgésten
dréjer med att betala den pa
kalendermanaden beldpande hyran
mer @n tva vardagar efter ména-
dens bdrjan eller, i friga om hyran
for forsta kalenderménaden under
hyresforhallandet, efter forfallo-
dagen.

Uppségning av ett hyresavtal som géller bostadsldgenhet enligt forsta
stycket 6 pd grund av storningar i boendet fir inte ske forrédn social-
namnden underréttas enligt 25 § andra stycket.

Ar det frAga om sérskilt allvar-
liga storningar i boendet géller vad
som sédgs i forsta stycket 6 dven
om négon tillsdgelse om rittelse
inte har skett. Vid sddana stor-
ningar far uppsigning av ett hyres-
avtal som giller bostadslédgenhet
ske utan foregdende underrittelse
till socialndmnden. En kopia av
uppsigningen skall dock skickas
till socialndmnden. Vad som nu
har foreskrivits om sérskilt allvar-
liga storningar géller inte om det
ar nagon till vilken ldgenheten har
upplatits i andra hand med hyres-
viardens samtycke eller hyres-
ndmndens tillstdnd som &sidosatter
nagot av vad som skall iakttas
enligt 25§ vid anvédndning av
lagenheten eller inte haller den
tillsyn som krévs enligt nimnda
paragraf.

Ar det friga om sirskilt allvar-
liga storningar i boendet géller vad
som sdgs i forsta stycket 6 dven
om nagon tillsigelse om rittelse
inte har skett. Vid sddana stor-
ningar far uppsédgning av ett hyres-
avtal som géller bostadsldgenhet
ske utan foregdende underrittelse
till socialndmnden. En kopia av
uppsdgningen ska dock skickas till
socialndmnden. Vad som nu har
foreskrivits om sérskilt allvarliga
storningar giller inte om det &r
nagon till vilken ldgenheten har
upplétits i andra hand med hyres-
virdens samtycke eller hyres-
nidmndens tillstdnd som &sidositter
nagot av vad som ska iakttas enligt
25 § vid anvandning av lagenheten
eller inte haller den tillsyn som
kravs enligt nimnda paragraf.

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

av ringa betydelse.

Sdgs avtalet upp pad grund av forverkande, har hyresvirden ritt till

skadestand.



44 §*

Ar hyresritten enligt 42 § forsta stycket 1 eller 2 forverkad pa grund
av drojsmal med betalning av hyran och har hyresvirden med anledning
dérav sagt upp avtalet, far hyresgésten inte pa grund av drdjsmalet skiljas
frén ldgenheten, om hyran betalas péa det sétt som anges i 20 § andra eller

tredje stycket eller deponeras hos lansstyrelsen enligt 21 §

1. inom tre veckor frén det att en
hyresgést, niar det ar frdga om en
bostadsldgenhet, har  delgetts
underrittelse om att han genom att
betala hyran pa angivet sitt far
tillbaka hyresrdtten samt med-
delande om uppsdgningen och
anledningen till denna ldmnats till
socialndmnden i den kommun dir
lagenheten ar beldgen, eller

2. inom tvd veckor fran det att
en hyresgist, nir det ar friga om
en lokal, har delgetts underréttelse
om att han genom att betala hyran
pa angivet sitt far tillbaka
hyresritten.

1. inom tre veckor frén det att en
hyresgést, nir det ar fraga om en
bostadsldgenhet, har  delgetts
underrittelse om att han eller hon
genom att betala hyran pa angivet
satt far tillbaka hyresritten samt
meddelande om uppsédgningen och
anledningen till denna ldmnats till
socialndmnden i den kommun dér
lagenheten ar beldgen, eller

2. inom tvd veckor fran det att
en hyresgist, nir det ar frdga om
en lokal, har delgetts underrttelse
om att han eller hon genom att
betala hyran pa angivet sitt far
tillbaka hyresratten.

I avvaktan pé att hyresgésten visar sig ha gjort vad som fordras enligt
forsta stycket for att fa tillbaka hyresritten far beslut om avhysning inte
meddelas forrdn det efter utgdngen av den tid som anges i det stycket har

gatt ytterligare tva vardagar.

En hyresgést far inte, nér det &r
friga om en Dbostadslédgenhet,
skiljas frdn ldgenheten, om drdjs-
malet endast har avsett sddan hoj-
ning av hyran som blivit géllande
enligt 54 a § och hyran kan provas
med tillimpning av 55 d § tredje
stycket. Vad som sagts nu skall
gélla till dess att en manad forflutit
fran det att hyresndmndens eller
Svea hovritts beslut har vunnit
laga kraft.

En hyresgést far inte, nédr det &r
fraiga om en bostadsldgenhet,
skiljas fran ldgenheten, om drdjs-
malet endast har avsett sddan hoj-
ning av hyran som blivit géllande
enligt 54 a § och hyran kan provas
med tillimpning av 55 e § tredje
stycket. Vad som sagts nu ska
gilla till dess att en ménad forflutit
frén det att hyresndmndens eller
Svea hovritts beslut har vunnit
laga kraft.

En hyresgiést far inte heller, nir det &r fraga om en bostadsldgenhet,

skiljas fran ldgenheten om

1. socialndmnden inom den tid som anges i forsta stycket 1 skriftligen
har meddelat hyresviarden att nimnden &tar sig betalningsansvaret for

hyran, eller

2. hyresgésten har varit forhindrad att betala hyran inom den tid som
anges 1 forsta stycket 1 pd grund av sjukdom eller liknande oférutsedd
omsténdighet och hyran har betalats sa snart det var mojligt, dock senast
ndr tvisten om avhysning avgdrs i forsta instans.

Forsta—fjarde styckena géller inte, om hyresgésten dnda ar skyldig att

% Senaste lydelse 2006:928.



flytta inom kortare tid &n en manad efter det att hyresrétten forverkats.
Regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer faststiller
formulér till underrattelse och meddelande som avses i forsta stycket.

47§°

Har ldgenheten hyrts av flera
gemensamt och har de pa grund av
att en av dem sagt upp hyresavtalet
eller till f6ljd av annan omsténdig-
het, som hanfor sig till endast en
av dem, ej gemensamt ratt till
forlangning av hyresavtalet, 4r en
medhyresgdst berdttigad att fa
hyresavtalet forlangt for egen del,
om hyresvirden skéligen kan ndja
sig med honom som hyresgist.
Vad som sagts nu giller ¢j nir
hyresritten dr forverkad utan att
hyresvdrden har sagt upp avtalet
att upphora i fortid. Ar medhyres-
gisten make eller sambo till den
som sagt upp avtalet eller eljest
foranlett att hyresgisterna ef
gemensamt har rétt till forlangning
av avtalet, har maken eller sambon
en sddan ritt till forlingning &ven
nir hyresritten ar forverkad pa
annan grund 4n dréjsmal med
betalning av hyran. Detta giller
ocksd nir hyresvirden har sagt
upp hyresavtalet att upphora i
fortid pa grund av forverkandet.

Om en hyresgist, som &r gift
eller samboende och vars make
eller sambo ¢j har del i hyres-
ritten, sdger upp hyresavtalet eller
vidtar nadgon annan atgird for att
fa det att upphdra eller om han
eller hon i annat fall inte har ritt
till forlingning av avtalet, har
maken eller sambon, om han eller
hon har sin bostad i ldgenheten,
ritt att overta hyresritten och fa
hyresavtalet forlangt for egen del,
sadvida hyresvirden skiligen kan
ndja sig med honom eller henne
som hyresgést. Vad som sagts nu
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Har ldgenheten hyrts av flera
gemensamt och har de pd grund av
att en av dem sagt upp hyresavtalet
eller till f6ljd av annan omsténdig-
het, som hanfor sig till endast en
av dem, infe gemensamt ratt till
forlangning av hyresavtalet, dr en
medhyresgist berdttigad att fa
hyresavtalet forlangt for egen del,
om hyresvérden skéligen kan ndja
sig med honom eller henne som
hyresgést. Vad som sagts nu géller
inte nir hyresritten ar forverkad
utan att hyresvirden har sagt upp
avtalet att upphdra i fortid. Ar
medhyresgisten make eller sambo
till den som sagt upp avtalet eller
pd annat sdtt foranlett att hyres-
gésterna inte gemensamt har rétt
till forlingning av avtalet, har
maken eller sambon en sédan rétt
till forlangning &dven ndr hyres-
ritten dr forverkad pa annan grund
dan drojsmal med betalning av
hyran. Detta géller ocksd nér
hyresvirden har sagt upp hyres-
avtalet att upphdra i fortid pa
grund av forverkandet.

Om en hyresgést, som ar gift
eller samboende och vars make
eller sambo infe har del i hyres-
ritten, sdger upp hyresavtalet eller
vidtar nadgon annan atgird for att
fa det att upphora eller om han
eller hon i annat fall inte har rétt
till forlingning av avtalet, har
maken eller sambon, om han eller
hon har sin bostad i ldgenheten,
ritt att overta hyresrédtten och fa
hyresavtalet forlangt for egen del,
savida hyresvirden skiligen kan
ndja sig med honom eller henne
som hyresgést. Vad som sagts nu



géller ocksd nér hyresvéirden har
sagt upp hyresavtalet pa grund av
forverkande. Har hyresgésten av-
lidit, tillkommer samma ratt hans
eller hennes efterlevande make
eller sambo, om dodsboet saknar
ratt till forlingning och detta inte
har foranletts av den efterlevande
maken eller sambon. Bestdmmel-
serna i 49-52 §§, 55 § samt 55 d §
femte—sjunde styckena om hyres-
gast giller dven i1 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 dodsbo for forpliktel-
serna enligt avtalet for tiden fore
forldngningen, om e¢j annat har
avtalats med hyresvérden.

Bestimmelserna 1 54-55d §§
giller vid upplatelser av bostads-
lagenheter, om inte

giller ocksd ndr hyresviarden 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 forldngning och detta inte
har foranletts av den efterlevande
maken eller sambon. Bestdmmel-
serna 1 49-52 §§, 55 § samt S5e §
femte—sjunde styckena om hyres-
gést giller dven i frdga om hyres-
gésts make och sambo.

Forlangs ett hyresavtal i fall som
avses 1 andra stycket, svarar bada
makarna eller samborna respektive
den efterlevande maken eller sam-
bon och den avlidne makens eller
sambons dodsbo for forpliktel-
serna enligt avtalet for tiden fore
forlingningen, om infe annat har
avtalats med hyresvérden.

53 §*

Bestimmelserna 1 54-55 e §§
géller vid upplatelser av bostads-
lagenheter, om inte

1. hyresavtalet avser ett mdblerat rum eller en ldgenhet for fritids-
dndamal och ansdkan till hyresndmnden enligt 54 § gors innan hyres-
forhallandet har varat nio manader i f6ljd, eller

2. lagenheten utgdr en del av upplatarens egen bostad.

Om en forhandlingsordning enligt
hyresforhandlingslagen (1978:304)
giéller for lagenheten, tillimpas 54
och 55-55 d§§ endast om det
foljer av nimnda lag.

Om en forhandlingsordning enligt
hyresforhandlingslagen (1978:304)
giller for lagenheten, tillimpas 54
och 55-55 e§§ endast om det
foljer av nimnda lag.

55§°

Om hyresvérden och hyresgésten tvistar om hyrans storlek, ska hyran
faststéllas till skéligt belopp. Hyran ar hérvid inte att anse som skélig, om
den &r patagligt hogre &n hyran for ldgenheter som med hansyn till
bruksvirdet &r likvardiga.

Vid provning enligt forsta stycket ska framst beaktas sadan hyra for
lagenheter som har bestdmts i forhandlingsdverenskommelser enligt
hyresforhandlingslagen (1978:304). Om en jamforelse inte kan ske med
lagenheter pa orten, fér i stillet beaktas hyran for lagenheter p& en annan

* Senaste lydelse 2006:408.
> Senaste lydelse 2010:811.



ort med jamforbart hyreslidge och i 6vrigt likartade forhallanden pa hyres-
marknaden.

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

Vid en provning enligt forsta Vid en provning enligt forsta
stycket ska dven 55a-55c¢§§ stycket ska dven 55 a-55 c¢§§
iakttas. iakttas. [ fraga om prévning av

hyrestilldgg eller hyresavdrag for
tillval eller franval gdller 55 d §.
En provning enligt forsta stycket
avser hyran for ldgenheten utan
sadana tillval eller frdanval for
vilka tilligget eller avdraget
bestdms enligt 55 d §.

Om den hyra som &r att anse som skélig vid en provning enligt forsta
stycket &r vésentligt hogre &n den tidigare hyran i hyresforhallandet, ska
hyresndmnden, om hyresgésten begir det och inte sirskilda skil talar
emot det, bestimma att hyra ska betalas med ldgre belopp under en skilig
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
hyresgésten trots forsta, andra och fjérde styckena rtt att fa hyran sénkt
med ett belopp som motsvarar ersdttningen.

Om tvisten géller nagot annat villkor dn hyran, ska villkor som hyres-
varden eller hyresgésten har stéllt upp gélla i den mén det &r skiligt med
hénsyn till hyresavtalets innehdll, omstindigheterna vid avtalets till-
komst, senare intrédffade forhallanden och omsténdigheterna i 6vrigt.
Hyrestiden ska vara obestimd, om inte bestimd hyrestid av sérskild
anledning ir lampligare.

Om hyresvéirden och hyresgisten kommer 6verens om villkoren for
fortsatt uthyrning i en tvist enligt forsta eller sjunde stycket, géller de
Overenskomna villkoren, oavsett vad som foreskrivs i ndimnda stycken, i
den mén inte annat foljer av bestimmelserna i dvrigt i denna balk.

55dyg
Vid en prévning av hyran enligt
55§ forsta stycket ska ett hyres-
tilligg eller hyresavdrag enligt en
overenskommelse om att 6ka eller
minska hyresvirdens ansvar for
ldgenhetens skick (tillval eller
franval) inte ingd, om
1. villkoren for o6verens-
kommelsen har angetts
i en sdrskilt upprdttad
handling  som  har
undertecknats av hyres-
gdsten,
2. det av  handlingen
framgar  att  hyres-
tilldgget eller hyresav-



55e8°

draget inte ska ingd i
en sddan provning, och
3. det har gadtt mindre dn
tio dr sedan Overens-
kommelsen om tillval
eller franval trdffades.

Om  hyresvirden och hyres-
gdsten tvistar om storleken av
hyrestilldgg eller hyresavdrag som
avses i forsta stycket, giller
foljande. Hyresndmnden far inte
faststilla tilldgg eller avdrag till
annat belopp dn det parterna har
avtalat. Om ett tillval medfor att
ldgenhetens  tilligg  oOverstiger
hdilften av hyran utan avdrag och
tilligg, ska hyresnimnden dock
sdtta ned tilldgget.

Forsta och andra styckena
tilldmpas inte om det finns synner-
liga skdl att ldta tilligg eller
avdrag ingd i en provning enligt
55 § forsta stycket.

551§

Denna paragraf géller vid upplatelse av moblerat eller omdblerat rum
och vid upplételse i andra hand av annan bostadsldgenhet. Paragrafen
giller dock inte upplatelser for fritidséndamal.

Om hyresvérden har tagit emot
en hyra som inte ar skilig enligt
55§ forsta—tredje styckena och
55c¢§, ska hyresndmnden pa an-
sokan av hyresgisten besluta att
hyresvirden ska betala tillbaka vad
han eller hon har tagit emot utdver
skéligt belopp tillsammans med
ranta. Vid bedomningen av om
den mottagna hyran ir skélig ska
hyresndmnden dven beakta sadan
nedsittning av hyresvirdens egen
hyra som har skett med tillimp-
ning av 55 § femte stycket. Rintan
berdknas enligt 5§ rintelagen
(1975:635) fran dagen da hyres-
virden tog emot beloppet till dess
att aterbetalningsskyldigheten bli-
vit slutligt bestimd genom beslut
som vunnit laga kraft och enligt

® Senaste lydelse 2010:811.

Om hyresvérden har tagit emot
en hyra som inte ar skilig enligt
55§ forsta—tredje styckena och
55 ¢ §, ska hyresndmnden pa an-
sokan av hyresgisten besluta att
hyresvérden ska betala tillbaka vad
han eller hon har tagit emot utdver
skéligt belopp tillsammans med
rinta. Detta gdller dock inte i den
utstrdckning hyran utgor tilligg
enligt 55 d §. Vid beddmningen av
om den mottagna hyran dr skélig
ska hyresndmnden dven beakta
sadan nedséttning av hyresvirdens
egen hyra som har skett med
tillimpning av 55 § femte stycket.
Réntan berdknas enligt 5 § rénte-
lagen (1975:635) fran dagen da
hyresvérden tog emot beloppet till
dess att aterbetalningsskyldigheten



6 § riantelagen for tiden direfter.
Ett beslut om aterbetalning av hyra
far inte avse ldngre tid tillbaka &n
ett ar fore dagen for ansdkan.

I ett drende om aterbetalning
enligt andra stycket ska hyres-
nimnden, om hyresgisten begir
det, ocksé faststélla hyran for den
fortsatta uthyrningen fran och med
dagen for ansdkan. Vid denna
provning tillimpas 55§ fOrsta—
tredje styckena och 55c¢§. Vid
provningen ska hyresndmnden
dven beakta sddan nedséttning av
hyresviardens egen hyra som har
skett med tillimpning av 55§
femte stycket. Beslut om dndring
av hyresvillkoren anses som avtal
om villkor for fortsatt uthyrning.
Nar det finns skal till det, far
hyresndmnden bestdmma att be-
slutet ska gilla omedelbart. Om
hyran hojs eller sinks retroaktivt,
tillampas 55d§ femte—attonde
styckena.

blivit slutligt bestimd genom
beslut som vunnit laga kraft och
enligt 6 § rantelagen for tiden dér-
efter. Ett beslut om aterbetalning
av hyra fér inte avse léngre tid till-
baka dn ett ar fore dagen for
ansokan.

I ett drende om aterbetalning
enligt andra stycket ska hyres-
namnden, om hyresgisten begér
det, ocksa faststélla hyran for den
fortsatta uthyrningen fran och med
dagen for ansdkan. Vid denna
provning tillimpas 55§ forsta—
tredje styckena, 55 ¢ § och 55d §.
Vid prévningen ska hyresnimnden
dven beakta sddan nedsittning av
hyresvéirdens egen hyra som har
skett med tillimpning av 55§
femte stycket. Beslut om andring
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 hojs eller sdnks retroaktivt,
tillimpas 55e§ femte—attonde
styckena.

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

att hyresgésten limnade ldgenheten.

Avtal mellan hyresvird och
hyresgést, att framtida tvist med
anledning av hyresforhéllandet
skall héanskjutas till avgorande av
skiljemén utan forbehdll om ratt
for parterna att klandra skilje-
domen, far inte goras géllande i
friga om hyresgidstens ratt eller
skyldighet att tilltrdda eller behalla
lagenheten, faststillande av hyres-
villkor 1 fall som avses i 51, 52
eller 55§, aterbetalning av hyra
och faststdllande av hyra enligt
55e§ eller bestimmande av er-
sattning enligt 58b§. I ovrigt

7 Senaste lydelse 2006:408.

66§’

Avtal mellan hyresviard och
hyresgést, att framtida tvist med
anledning av hyresforhallandet ska
hinskjutas till avgérande av skilje-
min utan forbehdll om rétt for
parterna att klandra skiljedomen,
far inte goras géllande i fraga om
hyresgéstens rétt eller skyldighet
att tilltrada eller behélla lagen-
heten, faststéllande av hyresvillkor
i fall som avses i 51, 52, 55 eller
55d ¢, aterbetalning av hyra och
faststdllande av hyra enligt 55 f'§
eller bestimmande av ersdttning
enligt 58 b §. I dvrigt giller skilje-
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giller skiljeavtalet inte savitt dar-
igenom skiljemdn utsetts eller
bestimmelse meddelats om skilje-
mannens antal, sédttet for deras
utseende eller forfarandet vid
skiljendmnden. I berdrda hinseen-
den skall lagen (1999:116) om
skiljeforfarande tillimpas. Vad
som sagts nu utgdr dock inte hin-
der for att i skiljeavtalet utse
hyresndmnden till skiljendmnd
eller bestimma viss tid for med-
delande av skiljedomen.

Overenskommelse om villkor i
fraiga om hyresforhallande som
beror av anstillning giller mot
hyresgésten eller den som har rétt
att trdda i hyresgéstens stélle dven
om Overenskommelsen strider mot
bestimmelse i 4, 33-35, 40, 46,
47, 49-54, 55d, 55 e eller 66 §,
savida Overenskommelsen har
formen av kollektivavtal och pa
arbetstagarsidan har slutits eller
godkints av organisation som
enligt lagen (1976:580) om med-
bestimmande i arbetslivet &r att
anse sdsom central arbetstagar-
organisation.

avtalet inte sdvitt darigenom
skiljemédn utsetts eller bestim-
melse meddelats om  skilje-
mannens antal, sédttet for deras
utseende eller forfarandet vid
skiljendmnden. 1 berérda hén-
seenden ska lagen (1999:116) om
skiljeforfarande tillimpas. Vad
som sagts nu utgdr dock inte hin-
der for att i skiljeavtalet utse
hyresndmnden till skiljendmnd
eller bestimma viss tid for med-
delande av skiljedomen.

67 §*

Overenskommelse om villkor i
fraiga om hyresforhallande som
beror av anstillning giller mot
hyresgésten eller den som har rétt
att trida i1 hyresgéstens stille dven
om dverenskommelsen strider mot
bestimmelse 1 4, 33-35, 40, 46,
47, 49-54, 55 e, 55f eller 66 §,
savida Overenskommelsen har
formen av kollektivavtal och pa
arbetstagarsidan har slutits eller
godkints av organisation som
enligt lagen (1976:580) om med-
bestimmande i arbetslivet dr att
anse sasom central arbetstagar-
organisation.

Sadana hyresvillkor i kollektivavtal som avses i forsta stycket far
tillimpas dven nir en hyresgést som inte 4 medlem av den avtals-
slutande arbetstagarorganisationen sysselsétts i arbete som avses med

avtalet, om

1. arbetsgivaren &dr bunden av kollektivavtalet,

2. hyresvédrden och hyresgisten
ar Overens om att villkoren skall
tillimpas eller villkoren ingér i
hyresavtalet p& grund av beslut om
villkorsédndring enligt 54 och

55 §§.

Beslut av hyresndmnden i fragor
som avses i 11 § forsta stycket 5,
16 § andra stycket, 18 a—f§§,

¥ Senaste lydelse 2006:408.
? Senaste lydelse 2006:408.

2. hyresvdrden och hyresgisten
ar Overens om att villkoren ska
tillimpas eller villkoren ingér i
hyresavtalet pd grund av beslut om
villkorsédndring enligt 54 och

55 §8.

70 §°

Beslut av hyresndmnden i fragor
som avses i 11 § forsta stycket 5,
16 § andra stycket, 18 a—/8 f§§,



18 h§, 23§ andra stycket, 24 a,
34, 36, 37, 49, 52, 54, 55 62
eller 64 § far 6verklagas inom tre
veckor fran den dag beslutet med-
delades.

Beslut av hyresndmnden i fragor som avses i 1 § sjétte stycket, 35, 40,
45 a, 56 eller 59 § far inte Gverklagas.

18h§, 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 med-
delades.

73 §'°

I hyrestvister som avses i 49, 54
eller 55 e § och i mél om atgérds-
foreldggande enligt 11§ forsta
stycket 5 eller 16 § andra stycket,
om upprustningsforeldggande
enligt 18 a—c §§, om tillstand till
forbattrings- och dndringséatgérder
enligt 18 d—f§§, om forbud mot
sadana atgirder enligt 18 h § eller
om utdéomande av vite enligt 62 §
skall vardera parten svara for sin
rattegdngskostnad i hovritten, om
inte annat foljer av 18 kap. 6§
rattegdngsbalken.

I hyrestvister som avses i 49, 54
eller 55 f'§ och i mal om atgérds-
foreldggande enligt 11§ forsta
stycket 5 eller 16 § andra stycket,
om upprustningsforeldggande
enligt 18 a—/8 ¢ §§, om tillstind
till forbattrings- och andrings-
atgirder enligt 18 d—/8f§§, om
forbud mot séddana atgérder enligt
18 h § eller om utdémande av vite
enligt 62§ ska vardera parten
svara for sin rittegdngskostnad i
hovritten, om inte annat foljer av
18 kap. 6 § rittegangsbalken.

Denna lag trader i kraft den 1 december 2012.

1 Senaste lydelse 2006:408.
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1.2 Forslag till lag om dndring i lagen (1973:188) om
arrendendmnder och hyresndmnder

Nuvarande lydelse

Féreslagen lydelse

48!

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

2.prova tvist om  atgirds-
foreliggande enligt 12 kap. 11§
forsta stycket 5 och 16§ andra
stycket, dndrad anvdndning av
lokal enligt 12 kap. 23 § andra
stycket, skadestand enligt 12 kap.
24 a§, oOverlitelse av hyresritt
enligt 12 kap. 34-37 §§, upplatelse
av ldgenhet i andra hand enligt
12 kap. 40 §, forldngning av hyres-
avtal enligt 12 kap. 49 §, villkor
enligt 12 kap. 54§, aterbetalning
av hyra och faststillande av hyra
enligt 12 kap. 55 e §, uppskov med
avflyttning enligt 12 kap. 59§
eller foreldggande enligt 12 kap.
64 §, allt jordabalken,

2.préva tvist om  Atgirds-
foreldggande enligt 12 kap. 11§
forsta stycket 5 och 16§ andra
stycket, @ndrad anvindning av
lokal enligt 12 kap. 23§ andra
stycket, skadestdnd enligt 12 kap.
24 a§, oOverlatelse av hyresritt
enligt 12 kap. 34-37 §§, upplatelse
av ldgenhet i andra hand enligt
12 kap. 40 §, forldngning av hyres-
avtal enligt 12 kap. 49 §, villkor
enligt 12 kap. 54 §, aterbetalning
av hyra och faststéllande av hyra
enligt 12 kap. 55 f'§, uppskov med
avflyttning enligt 12kap. 59§
eller foreldggande enligt 12 kap.
64 §, allt jordabalken,

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

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

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

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

5. vara skiljendmnd i hyres- eller bostadsrattstvist,

S5a. prova tvist mellan hyresvird och hyresgistorganisation enligt
hyresférhandlingslagen,

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

! Senaste lydelse 2010:27.
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7. prova fragor enligt lagen (1982:352) om ritt till fastighetsforvérv for
ombildning till bostadsritt eller kooperativ hyresritt.

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

32 §?
Om en ndmnds beslut enligt foljande bestimmelser inte Gverklagas, far
beslutet verkstillas som lagakraftdgande dom:

—9kap. 14§ eller 12kap. —9kap. 14§ eller 12kap.
24 a§, 55 d § attonde stycket eller 24 a§, 55 e § attonde stycket eller
55 e § jordabalken, 55 1§ jordabalken,

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

— 13 a § forsta stycket denna lag, eller

—13 eller 15§ eller 25§ forsta stycket bostadsforvaltningslagen
(1977:792).

Beslut av hyresndmnden enligt 13 a § andra stycket denna lag om
verkstillighet av ett enligt forsta stycket i samma paragraf meddelat
beslut far verkstillas som lagakraftigande dom, om hovritten inte
bestimmer nagot annat. Detsamma géller om hyresnimnden med stéd 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 stadfdst av ndmnden enligt 21 b § far verkstillas
som lagakraftdgande dom, om hovrétten inte bestimmer nagot annat.

Denna lag trader i kraft den 1 december 2012.

% Senaste lydelse 2011:863.
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1.3 Forslag till lag om dndring i hyresforhandlingslagen
(1978:304)

Nuvarande lydelse Féreslagen lydelse

5§
En forhandlingsordning medfor skyldighet for hyresvérden att pa eget
initiativ forhandla med hyresgéstorganisationen i friga om

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

2. bestimmande av hyran for en ny hyresgist, om den begérda hyran
overstiger den tidigare hyresgistens hyra,
3. dndring av grunderna for berdkning av saddan sarskild ersittning som
avses i 12 kap. 19 § jordabalken, eller
4. andring av villkor som avser hyresgésternas rétt att anvinda utrym-
men som &r avsedda att anviandas gemensamt av hyresgésterna.
Hyresvirden dr inte skyldig att
forhandla i fraga om en hojning
av hyran pa grund av ett tillval
enligt 12 kap. 55 d § jordabalken,
om hojningen inte overstiger ett av
forhandlingsordningens parter re-
kommenderat pris for ett sddant
tillval.
En forhandlingsordning medfor vidare, om parterna inte enas om an-
nat, skyldighet att, om en av dem begér det, forhandla i fraga om
1. hyresvillkoren,
2. lagenheternas och husets skick,
3. gemensamma anordningar i huset,
4. 6vriga boendeforhéllanden i den mén de ror hyresgésterna gemen-

samt.

Om parterna dr ense om det kan
en forhandlingsordning ocksa
medfora ritt for hyresgéstorgani-
sationen att fa till stdnd forhand-
ling om frdga som ror tillimpning
av enskilt hyresavtal under forut-
sattning att hyresgisten genom
skriftlig fullmakt har bemyndigat
hyresgéstorganisationen att fore-
trdda honom 1 saken.

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

! Senaste lydelse 2006:409.

Om parterna &r ense om det kan
en forhandlingsordning ocksa
medfora ritt for hyresgistorgani-
sationen att fa till stdnd forhand-
ling om frdga som ror tillimpning
av enskilt hyresavtal under forut-
sittning att hyresgisten genom
skriftlig fullmakt har bemyndigat
hyresgéstorganisationen att fore-
trada hyresgdsten i saken.

En forhandlingsordning medfor
inte ndgon inskrdnkning i hyres-
géstens ratt att begéra provning av
hyresvillkoren enligt 12 kap. 54 §
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jordabalken. Vid s&dan prévning
géller bestimmelserna i 12 kap.
53, 54 och 55-55d§§ samma
balk.

I en forhandlingséverenskom-
melse om hyra ska samma hyra
bestimmas for saddana ldgenheter
som ér lika stora och som omfattas
av samma forhandlingsordning,
om det inte med hénsyn till vad
som &r kidnt om ldgenheternas
beskaffenhet och Ovriga omstédn-
digheter kan anses vara skillnad
mellan dem i frdga om bruksvir-
det. Detta giller dock inte om
hyran bestdms enligt 12 kap.
55 ¢ § jordabalken.

jordabalken. Vid sadan provning

giller bestdmmelserna 1 12 kap.
53, 54 och 55-55e§§ samma
balk.

2182

I en forhandlingséverenskom-
melse om hyra ska samma hyra
bestimmas for sddana lagenheter
som ér lika stora och som omfattas
av samma forhandlingsordning,
om det inte med hénsyn till vad
som &dr kidnt om ldgenheternas
beskaffenhet och Ovriga omstéin-
digheter kan anses vara skillnad
mellan dem i frdga om bruksvér-
det. Detta géller dock inte om

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

2. tilldgg till eller avdrag fran
hyran  bestims enligt 12 kap.
55 d § jordabalken.

Forsta stycket hindrar inte att det i en forhandlingsdverenskommelse,
pa de grunder som anges i 12 kap. 55 § femte stycket jordabalken, be-
stdims att hyra ska betalas med lagre belopp under skélig tid eller att
hyresgéster som deltar i ett for samtliga berdrda hyresgéster dppet system
for sjalvforvaltning ska ha ritt till avdrag pa den ordinarie hyran. Detta
avdrag far dock inte vara storre 4n vad som foranleds av sjdlvforvalt-
ningens omfattning.

25§°

Vid provning av tvist som avses i 24 § géller foljande.

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

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

Om sérskilda skél foreligger, far hyresndmnden prova dven hyres-
villkor som har samband med det villkor som forhandlingen har avsett.

Bestdmmelserna 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 § fjairde—
attonde styckena jordabalken ska
tillimpas.

Beslut varigenom hyresvillkoren éndras anses som avtal om villkoren

for fortsatt forhyrning.

Denna lag trader i kraft den 1 december 2012.

% Senaste lydelse 2010:810.
? Senaste lydelse 2006:409.
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1.4 Forslag till lag om dndring i lagen (2002:93) om

kooperativ hyresrétt

Nuvarande lydelse

Féreslagen lydelse

3 kap.

Nir en ldgenhet har upplatits
med kooperativ  hyresrdtt dr
bestimmelserna i 12 kap. 53-55 b
och 55d§§ jordabalken om
provning av hyran och andra
hyresvillkor for bostadsldgenheter
tillampliga endast i den utstrick-
ning de avser andra hyresvillkor
an hyran.

12 §'

Nér en ldgenhet har upplatits
med kooperativ  hyresrtt &r
bestimmelserna i 12 kap. 53-55 b
och 55e§§ jordabalken om
provning av hyran och andra
hyresvillkor for bostadsldgenheter
tillimpliga endast i den utstrick-
ning de avser andra hyresvillkor
an hyran.

Denna lag trader i kraft den 1 december 2012.

! Senaste lydelse 2006:411.
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2 Forfattningskommentar

2.1 Forslaget till lag om &ndring 1 jordabalken

12 kap. Hyra

12 kap. 42 §
Hyresritten &dr forverkad och hyresvéarden berattigad att séga upp avtalet
att upphora i fortid,

1. om hyresgésten, néar 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 hyresgésten, nér det géller en lokal, dréjer med att betala hyran
mer dn tva vardagar efter forfallodagen,

3. om hyresgisten utan behdvligt samtycke eller tillstdnd overlater
hyresrétten eller annars sitter ndgon annan i sitt stéille eller upplater
lagenheten i andra hand och inte efter tillsdgelse utan dréjsmal antingen
vidtar rittelse eller ansoker om tillstind och far ansékan beviljad,

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

5. om hyresgisten eller ndgon annan, till vilken hyresritten overlatits
eller lagenheten upplatits, genom vardsloshet dr vallande till att ohyra
forekommer i ldgenheten eller genom underlatenhet att underrétta hyres-
varden om detta bidrar till att ohyran sprids i fastigheten,

6. om lagenheten pa annat sétt vanvardas eller hyresgasten eller annan,
till vilken hyresrétten Overlatits eller lagenheten upplatits, &sidosétter
nagot av vad som ska iakttas enligt 25 § vid anvindning av ligenheten
eller inte haller den tillsyn som kravs enligt ndmnda paragraf och réttelse
inte utan drdjsmal sker efter tillsdgelse,

7. om i strid med 26 § tilltrade till 14genheten vdgras och hyresgisten
inte kan visa giltig ursakt,

8. om hyresgisten asidositter avtalsenlig skyldighet, som gar utdver
hyresgdstens skyldigheter enligt detta kapitel, och det maste anses vara
av synnerlig vikt for hyresvirden att skyldigheten fullgdrs, eller

9. om ldgenheten helt eller till vésentlig del anvands for sadan nérings-
verksamhet eller liknande verksamhet som ar brottslig eller dar brottsligt
forfarande ingér till en inte ovasentlig del eller anvands for tillfalliga
sexuella forbindelser mot erséttning.

I fall d& hyran ska betalas i1 forskott for langre tid &n en ménad géller
vad som anges i forsta stycket 2 endast om hyresgéisten drojer med att
betala den pa kalenderméanaden belopande hyran mer dn tva vardagar
efter ménadens borjan eller, i frdga om hyran for forsta kalendermanaden
under hyresforhallandet, efter férfallodagen.

Uppsédgning av ett hyresavtal som giller bostadsldgenhet enligt forsta
stycket 6 pd grund av storningar i boendet far inte ske forrédn social-
nadmnden underrittas enligt 25 § andra stycket.

Ar det frdga om sérskilt allvarliga stérningar 1 boendet géller vad som
sdgs 1 forsta stycket 6 dven om ndgon tillsdgelse om rittelse inte har
skett. Vid sédana storningar far uppsédgning av ett hyresavtal som géller
bostadsldgenhet ske utan foregdende underrittelse till socialndmnden. En
kopia av uppsédgningen ska dock skickas till socialndmnden. Vad som nu
har foreskrivits om sérskilt allvarliga stdrningar géller inte om det &r
nagon till vilken ldgenheten har upplatits i andra hand med hyresvérdens
samtycke eller hyresndmndens tillstind som asidosétter nagot av vad som
ska iakttas enligt 25 § vid anvéndning av lagenheten eller inte haller den
tillsyn som kravs enligt ndmnda paragraf.

Hyresritten dr inte forverkad, om det som ligger hyresgésten till last ar
av ringa betydelse.
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Sags avtalet upp pd grund av forverkande, har hyresvérden ritt till
skadesténd.

I paragrafen anges ndr hyresrétten dr forverkad och hyresvérden har rétt
att sdga upp hyresavtalet i fortid.

I forsta stycket forsta punkten har det gjorts en foljddndring med
anledning av att 55d§ har betecknats 55e§. Det har dven gjorts
sprakliga &ndringar.

12 kap. 44 §

Ar hyresritten enligt 42 § forsta stycket 1 eller 2 forverkad pa grund av
drojsmél med betalning av hyran och har hyresvirden med anledning
dérav sagt upp avtalet, far hyresgésten inte pa grund av dréjsmaélet skiljas
fran lagenheten, om hyran betalas pa det sétt som anges i 20 § andra eller
tredje stycket eller deponeras hos lénsstyrelsen enligt 21 §

1. inom tre veckor fran det att en hyresgist, nir det &r friga om en
bostadsldagenhet, har delgetts underrittelse om att han eller hon genom att
betala hyran pa angivet sétt far tillbaka hyresritten samt meddelande om
uppsdgningen och anledningen till denna ldmnats till socialnimnden i
den kommun dér lagenheten ar beldgen, eller

2. inom tva veckor fran det att en hyresgést, nir det &r frdga om en
lokal, har delgetts underrittelse om att han eller hon genom att betala
hyran pé angivet sitt far tillbaka hyresritten.

I avvaktan pé att hyresgdsten visar sig ha gjort vad som fordras enligt
forsta stycket for att fa tillbaka hyresrétten far beslut om avhysning inte
meddelas forrdn det efter utgdngen av den tid som anges i det stycket har
gétt ytterligare tva vardagar.

En hyresgést far inte, ndr det ar frdga om en bostadsldgenhet, skiljas
frén lagenheten, om drdjsmélet endast har avsett sddan hojning av hyran
som blivit gillande enligt 54 a § och hyran kan provas med tillimpning
av 55 e § tredje stycket. Vad som sagts nu ska gilla till dess att en ménad
forflutit fran det att hyresndmndens eller Svea hovritts beslut har vunnit
laga kraft.

En hyresgist far inte heller, ndr det ar frdga om en bostadsldagenhet,
skiljas fran lagenheten om

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

2. hyresgésten har varit forhindrad att betala hyran inom den tid som
anges i forsta stycket 1 pa grund av sjukdom eller liknande of6rutsedd
omsténdighet och hyran har betalats sa snart det var mgjligt, dock senast
ndr tvisten om avhysning avgors i forsta instans.

Forsta—fjarde styckena giller inte, om hyresgisten &dnda &r skyldig att
flytta inom kortare tid &n en manad efter det att hyresrétten forverkats.

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

I paragrafen finns bestimmelser om hur en hyresgést kan atervinna en
forverkad hyresritt. I fredje stycket har det gjorts en foljddndring pa
grund av att 55 d § har betecknats 55 e §. Aven sprakliga dndringar har
gjorts.

12 kap. 47 §

Har lagenheten hyrts av flera gemensamt och har de pa grund av att en av
dem sagt upp hyresavtalet eller till foljd av annan omsténdighet, som
hanfor sig till endast en av dem, inte gemensamt ritt till forlingning av

19



hyresavtalet, &r en medhyresgést berittigad att f4 hyresavtalet forlangt for
egen del, om hyresvérden skéligen kan ndja sig med honom eller henne
som hyresgdst. Vad som sagts nu géller inte nir hyresritten &r férverkad
utan att hyresvirden har sagt upp avtalet att upphdra i fortid. Ar
medhyresgasten make eller sambo till den som sagt upp avtalet eller pd
annat sdtt foranlett att hyresgésterna infe gemensamt har rétt till forlang-
ning av avtalet, har maken eller sambon en sadan ritt till forlingning
dven nédr hyresritten ar forverkad pa annan grund dn dr6éjsmél med betal-
ning av hyran. Detta giller ocksd ndr hyresvdarden har sagt upp hyres-
avtalet att upphora i fortid pa grund av férverkandet.

Om en hyresgést, som &r gift eller samboende och vars make eller
sambo inte har del i hyresritten, sdger upp hyresavtalet eller vidtar nagon
annan atgéird for att fa det att upphora eller om han eller hon i annat fall
inte har rétt till forlangning av avtalet, har maken eller sambon, om han
eller hon har sin bostad i ldgenheten, rétt att dverta hyresrdtten och fa
hyresavtalet forlangt for egen del, savida hyresvérden skéligen kan ndja
sig med honom eller henne som hyresgést. Vad som sagts nu géller ocksa
nér hyresvirden har sagt upp hyresavtalet pa grund av forverkande. Har
hyresgésten avlidit, tillkommer samma rétt hans eller hennes efterlevande
make eller sambo, om dodsboet saknar ritt till forlangning och detta inte
har foranletts av den efterlevande maken eller sambon. Bestimmelserna i
49-52 §§, 55 § samt 55 e § femte—sjunde styckena om hyresgist géller
dven i fradga om hyresgésts make och sambo.

Forldangs ett hyresavtal i fall som avses i andra stycket, svarar bada
makarna eller samborna respektive den efterlevande maken eller sambon
och den avlidne makens eller sambons dédsbo for forpliktelserna enligt
avtalet for tiden fore forldngningen, om infe annat har avtalats med
hyresvérden.

I paragrafen behandlas dels moéjligheterna for en samhyresgést att fa
hyresavtalet forldngt nér hyresavtalet av nagon orsak inte kan forldngas
gemensamt for hyresgésterna, dels mdjligheterna for en make eller
sambo till en uppsagd hyresgist att ta over hyresavtalet.

I andra stycket har det gjorts en foljdandring med anledning av att
55 d § har betecknats 55 e §. I paragrafen har ocksa sprékliga andringar
gjorts.

12 kap. 53 §
Bestammelserna i 54—55 e §§ géller vid upplatelser av bostadslagenheter,
om inte

1. hyresavtalet avser ett moblerat rum eller en ldgenhet for
fritidsaindamal och ansékan till hyresndmnden enligt 54 § gors innan
hyresforhallandet har varat nio manader i 61jd, eller

2. lagenheten utgdr en del av upplatarens egen bostad.

Om en forhandlingsordning enligt hyresforhandlingslagen (1978:304)
géller for lagenheten, tillimpas 54 och 5555 e §§ endast om det foljer
av ndmnda lag.

I paragrafen anges i vilka fall som bestimmelserna om prévning av hyran
och andra hyresvillkor for bostadslagenheter géller.

1 forsta och andra styckena har det gjorts foljdandringar med anledning
av att det har inforts en ny paragraf om provning av bostadshyra, 55 d §,
som behandlar tillval och franval.
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12 kap. 55 §

Om hyresviarden och hyresgésten tvistar om hyrans storlek, ska hyran
faststéllas till skdligt belopp. Hyran &r hérvid inte att anse som skilig, om
den &r patagligt hogre &n hyran for ldgenheter som med hinsyn till
bruksvérdet ar likvardiga.

Vid provning enligt forsta stycket ska framst beaktas sadan hyra for
lagenheter som har bestimts i forhandlingséverenskommelser enligt
hyresforhandlingslagen (1978:304). Om en jamforelse inte kan ske med
lagenheter pa orten, fér i stillet beaktas hyran for lagenheter pé en annan
ort med jamforbart hyresldge och i 6vrigt likartade forhallanden pa hyres-
marknaden.

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

Vid en provning enligt forsta stycket ska dven 55 a—55 ¢ §§ iakttas. /
fraga om prévning av hyrestilligg eller hyresavdrag for tillval eller
franval gdller 55 d §. En préovning enligt forsta stycket avser hyran for
ldgenheten utan sdadana tillval eller franval for vilka tilligget eller
avdraget bestims enligt 55 d §.

Om den hyra som ir att anse som skélig vid en prévning enligt forsta
stycket ar vasentligt hogre dn den tidigare hyran i hyresférhallandet, ska
hyresndmnden, om hyresgésten begéir det och inte sérskilda skl talar
emot det, bestimma att hyra ska betalas med ldgre belopp under en skélig
tid. Detta géller inte om hyran bestdms enligt 55 ¢ §.

Om en forhandlingsklausul i ett hyresavtal har slopats och det ingér
forhandlingserséttning i hyran enligt 20 § hyresforhandlingslagen, har
hyresgésten trots forsta, andra och fjarde styckena rtt att fa hyran sénkt
med ett belopp som motsvarar erséttningen.

Om tvisten géller ndgot annat villkor &n hyran, ska villkor som hyres-
varden eller hyresgésten har stéllt upp gélla i den mén det &r skaligt med
héansyn till hyresavtalets innehéll, omstindigheterna vid avtalets till-
komst, senare intrdffade forhallanden och omsténdigheterna i Ovrigt.
Hyrestiden ska vara obestdimd, om inte bestimd hyrestid av sidrskild
anledning ar lampligare.

Om hyresvéirden och hyresgisten kommer 6verens om villkoren for
fortsatt uthyrning i en tvist enligt forsta eller sjunde stycket, géller de
Overenskomna villkoren, oavsett vad som foreskrivs i ndimnda stycken, i
den man inte annat foljer av bestimmelserna i 6vrigt i denna balk.

I paragrafen finns bestimmelser om provning av hyran och andra
hyresvillkor for bostadsldgenheter.

I det fidrde stycket anges att dven 55 a—55c §§ ska iakttas vid en
provning av hyran enligt paragrafen. Det har lagts till en hdnvisning till
att den nya 55d§ giéller i frdga om provning av hyrestilligg eller
hyresavdrag for tillval eller franval. Under de forutsittningar som anges i
55d § provas den delen av hyressittningen inte enligt 55 §. Det har
ocksa lagts till ett fortydligande av att det som i sédant fall provas enligt
paragrafen dr hyran for ldgenheten utan sadant tillval eller franval, dvs.
grundhyran for lagenheten.

Om en hyresgiést betalar t.ex. 300 kr per manad 1 hyrestilligg for en
inbyggd ljudanldggning enligt en sddan 6verenskommelse om tillval som
avses 155 d §, ska provningen enligt 55 § avse ldgenheten i det skick den
skulle ha utan tillvalet. Vid en beddomning av lagenhetens bruksvéirde
eller vid en allmén skidlighetsbeddomning ska man alltsd bortse fran
ljudanldggningen. Den hyra som jamfors med andra hyror dr d& hyran
utan tilligget. Om grundhyran i exemplet faststélls till 5000 kr och
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tilldgget for ljudanliggning ska gélla enligt 55 d §, blir den totala hyran
5300 kr. Ett annat exempel &r att en standardspis har bytts ut mot en
exklusiv spis som tillval. I underlaget for bedomning av lidgenhetens
bruksvérde ingar da spis med den ursprungliga standarden. Ytterligare ett
exempel &r att parterna har triaffat en 6verenskommelse om hyresavdrag
for franval enligt 55 d § som innebér att hyresvirden inte ska svara for
visst inre underhall under en tid. En provning enligt 55 § avser da hyran
for lagenheten inklusive oinskrinkt skyldighet for hyresvdrden att
genomfora inre underhall. Fran det skiliga belopp hyran faststélls till
enligt denna paragraf rdknas sedan hyresavdraget enligt 55 d §.

Om forutsittningarna som anges i 55 d § forsta stycket inte &r upp-
fyllda, eller om det finns synnerliga skal enligt 55 d § tredje stycket, sker
provningen av hyran i dess helhet enligt 55 §.

Av hinvisningen till 55 d § foljer att femte stycket, som ger ett skydd
mot kraftiga hyreshojningar, inte géller nér hyreshdjningen beror pa att
det gjorts ett tillval. Det &r i princip ingen skillnad mot vad som giller
sedan tidigare (jfr prop. 2009/10:185 s. 72 och 92).

Provningen av andra villkor rérande tillval och franval dn tilldggets
eller avdragets storlek regleras inte i 55 d § och de kan darfor provas
enligt 55 § sjunde stycket. For provningen av sadana villkor kan &ttonde
stycket vara av betydelse.

12 kap.55d §
Vid en prévning av hyran enligt 55 § forsta stycket ska ett hyrestilligg
eller hyresavdrag enligt en dverenskommelse om att 6ka eller minska
hyresvirdens ansvar for ldgenhetens skick (tillval eller franval) inte
ingd, om
villkoren for overenskommelsen har angetts i en sdrskilt
upprittad handling som har undertecknats av hyresgdsten,
2. det av handlingen framgdr att hyrestilligget eller hyres-
avdraget inte ska ingd i en sddan prévning, och
3. det har gadtt mindre dn tio dr sedan overenskommelsen om
tillval eller franval trdffades.

Om hyresvirden och hyresgisten tvistar om storleken av hyrestilldgg
eller hyresavdrag som avses i forsta stycket, gdller féljande. Hyres-
ndmnden fdar inte faststdilla tilligg eller avdrag till annat belopp dn det
parterna har avtalat. Om ett tillval medfor att ldgenhetens tilligg
overstiger hilften av hyran utan avdrag och tilldgg, ska hyresnimnden
dock sdtta ned tilldgget.

Férsta och andra styckena tillimpas inte om det finns synnerliga skl
att ldta tilldgg eller avdrag ingd i en provning enligt 55 § forsta stycket.

Paragrafen, som &r ny, ger hyresvirdar och hyresgéster ett alternativ till
bruksvéardesprincipen i 55 § ndr de kommer Overens om tillval eller
franval.

I forsta stycket finns en bestimmelse som gor visst undantag fran
hyresprovningen enligt 55 §. Det som undantas &r hyrestilligg eller
hyresavdrag enligt en Overenskommelse om att oka eller minska
hyresvirdens ansvar for ldgenhetens skick, i paragrafen bendamnt tillval
eller franval. Med ett tillval avses en Overenskommelse om att oka
hyresvirdens ansvar for lagenhetens skick, jamfort med ansvaret enligt
hyresavtalet eller enligt den allménna regeln i 15 § att en bostadslédgenhet
ska hallas i sddant skick att den enligt den allménna uppfattningen i orten

22



ar fullt brukbar som bostad. Hyresviardens utokade ansvar kan vara en
skyldighet att installera viss utrustning i ligenheten eller en skyldighet att
utfora ett mer omfattande underhall. Med franval avses en Overens-
kommelse om att hyresvirden ska ha mindre ansvar for ldgenhetens
skick dn det som foljer av hyresavtalet eller 15 §. Det kan t.ex. rora sig
om att hyresgésten avstar fran att fa inre underhall utfort eller att fa viss
utrustning utbytt.

Om hyresvérden inte atar sig att tillféra lagenheten ndgonting, kan
hyresvardens ansvar for lagenhetens skick inte anses dka. Det dr da inte
fraga om en Overenskommelse om tillval i paragrafens mening. Ett avtal
om tillval kan alltsé inte grundas pd att befintlig utrustning i ldgenheten
ar tillgdnglig for hyresgésten, oavsett om utrustningen ar av lyxkaraktér
eller inte. Daremot &dr det majligt for parterna att sluta ett tillvalsavtal om
hyresgésten efterfragar ett utdkat underhall pa befintlig utrustning. Det
som tillférs i denna situation dr den arbetsinsats som hyresvérden atar
sig.

I tre punkter anges fOrutsdttningarna for att hyrestilligget eller
hyresavdraget ska undantas frén provningen enligt 55 §. Brister det i
nagon av forutsittningarna, tillimpas 55 §.

Enligt forsta punkten ska villkoren for 6verenskommelsen om tillval
eller franval ha angetts i en sérskilt upprittad handling. Det kravs vidare
att hyresgésten har undertecknat handlingen. Det finns didremot inget
krav pé att hyresviarden gjort det. Att villkoren ska anges i handlingen
innebér att bl.a. tilliggets eller avdragets storlek liksom avtalstiden ska
kunna utldsas. Det ska ocksé vara tillrackligt preciserat vilken utrustning
eller vilket underhdll som Overenskommelsen géller. En brist i
sistndmnda hénseende kan gora det svart att avgbéra om ndgonting har
tillforts lagenheten pé det sitt som krévs.

Den andra punkten anger att det av handlingen ska framga att tillagget
eller avdraget inte ska ingé i en provning av skilig hyra enligt 55 § forsta
stycket.

Slutligen forutsétts i tredje punkten att det har gitt mindre an tio ar
sedan overenskommelsen om tillval eller franval triffades. Efter tio ar
provas alltsa tilligg och avdrag som en del av hyran for ldgenheten i
ovrigt enligt 55 §. Det finns inget som hindrar att parterna bestimmer att
overenskommelsen géller en kortare tid &n tio ar.

Om den hyresgést som har gjort ett tillval flyttar, kan hyresvirden vélja
att lata en ny hyresgést overta den befintliga dverenskommelsen om
tillval. Nér en 6verenskommelse om tillval eller franval 6vertas av en ny
hyresgést riknas tiodrsgransen fran tidpunkten nir den forsta hyresgésten
och hyresvirden traffade 6verenskommelsen. Hyresvirden kan ocksé lata
den utrustning som utgdr ett tillval inga i ldgenhetens hyra enligt 55 §.
Fragan om en &verenskommelse om tillval i ett visst fall géller mellan
hyresvirden och den nya hyresgésten bedoms enligt allménna avtals-
rittsliga regler.

I de fall en ny hyresgist intrdder som part i det befintliga hyresfor-
hallandet, vilket kan ske vid t.ex. bodelning (33 § andra stycket),
overlatelse till narstaende (34 §) och byte av lagenhet (35 §), 6vertar den
nya hyresgésten genom intrddet den tidigare hyresgéistens réttigheter och
skyldigheter enligt 6verenskommelsen om tillval eller franval. Vid byte
av ldgenhet finns dock vissa begrdnsningar for den nya hyresgéstens
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ansvar for skyldigheter enligt avtalet for tiden fore overlatelsen (38 §
andra stycket).

Paragrafen Okar inte utrymmet att avtala bort hyresvérdens skyldighet
enligt hyreslagen att halla ldgenheten i ett visst skick. Vissa franval kan
darfor goras endast om det finns en férhandlingséverenskommelse enligt
hyresforhandlingslagen (se 9 § andra stycket och 15 § andra stycket p. 2).
Vissa andra kan inte géras 6verhuvudtaget, eftersom de skulle medfora
att lagenheten inte har ldgsta godtagbara standard (18 a § sjitte och
sjunde styckena).

I och med att betalning for ett tillval sker som ett hyrestillagg tillimpas
hyreslagens bestimmelser om hyresbetalning i fraga om tilldgget. Det
innebér bl.a. att hyreslagens regler om drdjsmél med betalning av hyra
géller dven for betalning av tilligg. Om hyresvarden inte fullgdér sina
forpliktelser enligt 6verenskommelsen om tillval, har hyresgésten ritt att
bl.a. krdva nedsittning av hyrestilldgget enligt de principer som anges i
16 §. En annan konsekvens &r att betalningsskyldigheten for ett tillval
upphdr nér hyresavtalet upphor.

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

I andra stycket anges vad som géller om hyresvirden och hyresgésten
tvistar om sadana hyrestilldgg eller hyresavdrag som avses i forsta
stycket, dvs. tilligg och avdrag som bestimts i en dverenskommelse som
uppfyller kraven i forsta stycket. Hyresndmnden far inte faststilla
hyrestilldgg eller hyresavdrag till annat belopp 4dn det som parterna
kommit &verens om (jfr dock tredje stycket). Ett undantag géiller om en
overenskommelse om tillval medfor att ldgenhetens tilligg Overstiger
hélften av hyran utan hénsyn tagen till avdrag eller tilldgg, dvs. halften
av grundhyran enligt 55 §. Utrymmet for tillagg bestdms av den hyra som
géller nir overenskommelsen om tillval ingés. En hojning eller sdnkning
av hyran saknar alltsd betydelse for fragan om ett tillagg ska séttas ned.
Daremot kan det paverka vilket utrymme som finns att gora ytterligare
tillval inom ramen for 55 d §. Tilligg som Overstiger gransen ska séttas
ned sd att det, tillsammans med eventuella 6vriga tilligg, utgdr hélften av
hyran (jfr 1 § femte stycket).

Enligt tredje stycket géller inte forsta och andra styckena om det finns
synnerliga skél att lata tillagget eller avdraget ingd i en provning enligt
55 § forsta stycket.

Modellen for tillval och franval enligt 55 d § ger parterna mdjlighet att
for viss tid binda sig vid ett tilligg eller avdrag, utan mojlighet till
provning enligt 55 § forsta stycket. Det forutsétts att bade hyresvirden
och hyresgésten viljer fritt om han eller hon vill binda sig pa detta sitt.
Vidare forutsitts att hyresvdarden respekterar reglerna i hyresfor-
handlingslagen. Foljs inte dessa regler kan en &verenskommelse om
tilldgg vara ogiltig.

Nagot hinder mot att begéra en villkorsdndring betraffande ett tilligg
eller avdrag och att sedan hinskjuta tvisten till hyresndmnden finns i och
for sig inte. I hyresndmnden kommer tvisten i sddana fall i forsta hand att
handla om huruvida det finns synnerliga skil att asidosétta parternas
overenskommelse. Saknas det synnerliga skil att dsidosétta den, gors det
inte nagon provning av tilldggets eller avdragets skilighet.
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Kravet pa synnerliga skél innebér att det endast undantagsvis kommer
att finnas grund for hyresndmnden att frangé parternas 6verenskommelse.
Omsténdigheterna vid avtalets tillkomst &r av stor betydelse for
bedomningen. Om hyresviarden pa ett otillborligt sétt utnyttjat sin
stillning som starkare avtalspart eller hyresgéstens trangmal pa grund av
bostadsbrist pa orten, kan det leda till att synnerliga skél anses finnas.
Exempel pé sadana situationer &r att hyresvarden presenterat ett felaktigt
eller ofullstdndigt underlag for hyresgésten och detta kan antas ha
paverkat avtalets innehdll. Det kan ocksa rora sig om att hyresvéirden
utdvat otillborliga patryckningar pa hyresgésten for att formd honom
eller henne att binda sig vid ett visst tilldgg. Ett annat exempel ar att en
hyresgiést i det ndrmaste agerat bulvan for hyresvérden vid ingdendet av
en ofordelaktig dverenskommelse om tillval och ldgenheten direfter hyrs
ut till en ny hyresgist med géllande tillvalsavtal.

Genom Overenskommelsen gor parterna ett medvetet undantag fran
mdjligheten till bruksvirdesprovning. Att ett tilligg har bestimts hogre
an vad som skulle folja av en bruksvérdesprovning racker déarfor inte for
att synnerliga skél ska anses foreligga. Enbart det forhéllandet att en
hyresgést betalar ett hogre tilligg for ett visst tillval &n en annan
hyresgést utgoér inte heller skél att frangd overenskommelsen. Om ett
tillval har prissatts mycket hogt kan det dock, tillsammans med &vriga
omsténdigheter, vara av betydelse vid beddmningen av om det finns
synnerliga skal.

Om hyresndmnden anser att det finns synnerliga skil, ska den utrust-
ning eller det underhdll som omfattats av tillvals- eller franvalsavtalet
ingd i provningen av lagenhetens hyra enligt 55 § forsta stycket. Det far
déd bedomas i vilken utstrickning ldgenhetens bruksvérde paverkats
genom tillvalet eller franvalet.

Hyresndmnden kan besluta att en dndring av hyran géller retroaktivt
(se 55 e § fjarde stycket).

Mgjligheten for hyresndmnden att frangd Overenskommelsen om
tillagget eller avdraget om det finns synnerliga skél paverkar inte parter-
nas rétt att angripa ett avtalsvillkor med stod av lagen (1915:218) om
avtal och andra rattshandlingar pa formogenhetsrittens omrade (avtals-
lagen). Parterna &r saledes fria att, i likhet med vad som annars géller vid
hyresavtal, gora géllande att avtalet &r ogiltigt eller ska jamkas enligt 28—
36 §§ avtalslagen. En sadan talan vécks vid tingsrétten. Det praktiska
behovet att gora detta kan forvintas vara litet.

12 kap. 551 §

Denna paragraf géller vid upplatelse av moblerat eller omdblerat rum
och vid upplételse i andra hand av annan bostadslédgenhet. Paragrafen
giller dock inte upplatelser for fritidsindamal.

Om hyresvérden har tagit emot en hyra som inte ar skilig enligt 55 §
forsta—tredje styckena och 55c §, ska hyresndmnden pa ansdkan av
hyresgésten besluta att hyresvirden ska betala tillbaka vad han eller hon
har tagit emot utdver skéligt belopp tillsammans med rénta. Detta gdller
dock inte i den utstrdckning hyran utgor tilligg enligt 55 d§. Vid
beddmningen av om den mottagna hyran ar skélig ska hyresndmnden
dven beakta sddan nedsittning av hyresvirdens egen hyra som har skett
med tillimpning av 55§ femte stycket. Réntan berdknas enligt 5 §
rantelagen (1975:635) fran dagen da hyresvéirden tog emot beloppet till
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dess att aterbetalningsskyldigheten blivit slutligt bestimd genom beslut
som vunnit laga kraft och enligt 6 § rdntelagen for tiden darefter. Ett
beslut om aterbetalning av hyra far inte avse langre tid tillbaka &n ett ar
fore dagen for ansokan.

I ett drende om éaterbetalning enligt andra stycket ska hyresndmnden,
om hyresgdsten begér det, ocksa faststdlla hyran for den fortsatta ut-
hyrningen frén och med dagen for ansokan. Vid denna provning tillim-
pas 55 § forsta—tredje styckena, 55 ¢ § och 55d §. Vid provningen ska
hyresndmnden &ven beakta sddan nedsittning av hyresvirdens egen hyra
som har skett med tillimpning 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 bestimma att beslutet ska gélla
omedelbart. Om hyran hdjs eller sinks retroaktivt, tillimpas 55 e §
femte—attonde styckena.

For att hyresndmnden ska kunna prova en ansokan enligt andra stycket
ska ansdkan ha kommit in till hyresnimnden inom tre manader fran det
att hyresgésten lamnade ldgenheten.

Paragrafen innehéaller bestimmelser om bl.a. aterbetalning av hyra vid
upplatelse av moblerat eller omoblerat rum och vid upplatelse i andra
hand av annan bostadsldgenhet.

I andra stycket har det inforts ett undantag frén hyresvérdens skyl-
dighet att betala tillbaka hyra som inte &r skélig enligt 55 § och 55¢ § i
den utstrdckning hyran utgor tilligg enligt 55d§. Undantaget far
betydelse nir hyresvirden och hyresgisten ingdr en &verenskommelse
om tillval enligt 55 d §. Ett tilldgg som ska gélla enligt 55 d § ska i den
situationen inte leda till att hyresvédrden blir skyldig att betala tillbaka
hyra.

Tredje stycket reglerar den fortsatta uthyrningen fran och med dagen
for ansokan. Vid faststédllandet av hyran for den fortsatta uthyrningen ska
vissa 1 stycket upprdknade bestimmelser tillimpas. Upprikningen har
dndrats sa att den dven omfattar 55 d §. I styckets sista mening har det
vidare gjorts en f6ljdédndring med anledning av att tidigare 55 d § har
betecknats 55 ¢ §.

12 kap. 66 §

Avtal mellan hyresvdrd och hyresgist, att framtida tvist med anledning
av hyresforhéllandet ska hianskjutas till avgérande av skiljemin utan
forbehall om rétt for parterna att klandra skiljedomen, far inte goras gél-
lande i fraga om hyresgistens rétt eller skyldighet att tilltrdda eller be-
hélla ldgenheten, faststdllande av hyresvillkor i fall som avses i 51, 52,
55 eller 55 d §, aterbetalning av hyra och faststillande av hyra enligt
551§ eller bestimmande av ersdttning enligt 58 b §. 1 ovrigt géller
skiljeavtalet inte sdvitt darigenom skiljemén utsetts eller bestimmelse
meddelats om skiljeménnens antal, séttet for deras utseende eller for-
farandet vid skiljendmnden. I berérda hinseenden ska lagen (1999:116)
om skiljeforfarande tillimpas. Vad som sagts nu utgdr dock inte hinder
for att i skiljeavtalet utse hyresndmnden till skiljendmnd eller bestimma
viss tid for meddelande av skiljedomen.

I paragrafen finns begransningar i friga om mdjligheterna att gora skilje-
avtal géllande.

Paragrafen har &ndrats sé att begrdnsningen av mdjligheten att aberopa
ett skiljeavtal giller dven i friga om faststillande av hyrestilligg och
hyresavdrag som avses i 55 d §. En f6ljdédndring har vidare gjorts med
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anledning av att den tidigare 55 e § har betecknats 55 f §. Paragrafen har
dven justerats sprakligt.

12 kap. 67 §

Overenskommelse om villkor i friga om hyresforhallande som beror av
anstéllning géller mot hyresgésten eller den som har rétt att trida i hyres-
géstens stélle &ven om Overenskommelsen strider mot bestdmmelse i 4,
33-35, 40, 46, 47, 49-54, 55 e, 55 feller 66 §, sdvida dverenskommelsen
har formen av kollektivavtal och pa arbetstagarsidan har slutits eller god-
kénts av organisation som enligt lagen (1976:580) om medbestimmande
i arbetslivet dr att anse sdsom central arbetstagarorganisation.

Sédana hyresvillkor i kollektivavtal som avses i forsta stycket far
tillimpas dven nédr en hyresgést som inte d4r medlem av den avtals-
slutande arbetstagarorganisationen sysselsétts i arbete som avses med
avtalet, om

1. arbetsgivaren &r bunden av kollektivavtalet,

2. hyresvérden och hyresgisten dr 6verens om att villkoren ska tillam-
pas eller villkoren ingér i hyresavtalet pd grund av beslut om villkors-
andring enligt 54 och 55 §§.

Paragrafen innehaller bestimmelser om hyresvillkor som tas in i
kollektivavtal.

I forsta stycket har det gjorts en foljdandring med anledning av att
tidigare 55 d och e §§ har betecknats 55 e och f §§.

I andra stycket har en spraklig justering gjorts.

12 kap. 70 §
Beslut av hyresndmnden i fradgor som avses i 11 § forsta stycket 5, 16 §
andra stycket, 18 a—/8 £§§, 18 h §, 23 § andra stycket, 24 a, 34, 36, 37,
49, 52,54, 55 1, 62 eller 64 § far 6verklagas inom tre veckor fran den dag
beslutet meddelades.

Beslut av hyresndmnden i fragor som avses i 1 § sjétte stycket, 35, 40,
45 a, 56 eller 59 § far inte dverklagas.

I paragrafen finns bestimmelser om &verklagande av hyresndmnds be-
slut.

I forsta stycket har det gjorts en foljdéndring med anledning av att den
tidigare 55 e § har betecknats 55 £ §. Vidare har en redaktionell dndring
gjorts.

12 kap. 73 §

I hyrestvister som avses i 49, 54 eller 55 f'§ och i méal om atgérdsfore-
laggande enligt 11 § forsta stycket 5 eller 16 § andra stycket, om upp-
rustningsforeldggande enligt 18 a—18 ¢ §§, om tillstand till forbattrings-
och andringsatgérder enligt 18 d—/8 f §§, om férbud mot sddana atgérder
enligt 18 h § eller om utdémande av vite enligt 62 § ska vardera parten
svara for sin rittegangskostnad i hovritten, om inte annat foljer av
18 kap. 6 § rittegangsbalken.

I paragrafen, som innehéller bestimmelser om réttegdngskostnader, har
det gjorts en foljddndring med anledning av att den tidigare 55 e § har
betecknats 55 f§. Det har dven gjorts redaktionella och sprakliga
andringar.
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2.2 Forslaget till lag om dndring i lagen (1973:188) om
arrendendmnder och hyresndmnder

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

1. medla i hyres- eller bostadsréttstvist,

2. prova tvist om atgérdsforeldggande enligt 12 kap. 11 § forsta stycket
5 och 16 § andra stycket, dndrad anvéndning av lokal enligt 12 kap. 23 §
andra stycket, skadestand enligt 12 kap. 24 a §, Overlatelse av hyresritt
enligt 12 kap. 34-37 §§, upplételse av ldgenhet i andra hand enligt
12 kap. 40 §, forlangning av hyresavtal enligt 12 kap. 49 §, villkor enligt
12 kap. 54§, aterbetalning av hyra och faststillande av hyra enligt
12 kap. 55 1§, uppskov med avflyttning enligt 12 kap. 59 § eller fore-
laggande enligt 12 kap. 64 §, allt jordabalken,

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

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

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

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

5. vara skiljendmnd i hyres- eller bostadsrittstvist,

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

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

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

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

I paragrafen anges en hyresndmnds uppgifter.
1 forsta stycket har det gjorts en f6ljdandring med anledning av att den
tidigare 55 e § hyreslagen har betecknats 55 f §.

328§
Om en ndmnds beslut enligt foljande bestimmelser inte dverklagas, far
beslutet verkstéllas som lagakraftigande dom:

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

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

— 13 a § forsta stycket denna lag, eller

—13 eller 15§ eller 25§ forsta stycket bostadsforvaltningslagen
(1977:792).

Beslut av hyresndmnden enligt 13 a § andra stycket denna lag om
verkstéllighet av ett enligt forsta stycket i samma paragraf meddelat
beslut far verkstillas som lagakraftigande dom, om hovritten inte
bestimmer ndgot annat. Detsamma géller om hyresndmnden med stod av
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31 § forsta stycket bostadsforvaltningslagen har bestdmt att beslut enligt

13 eller 15 § eller 25 § forsta stycket i den lagen ska gélla genast.
Forlikning som dr stadfast av ndmnden enligt 21 b § far verkstéllas

som lagakraftigande dom, om hovrétten inte bestimmer nagot annat.

I paragrafen regleras ndr hyresndmndens beslut far verkstdllas som
lagakraftigande dom.

I forsta stycket har det gjorts foljddndringar med anledning av att
tidigare 55 d och 55 e §§ hyreslagen har betecknats 55 ¢ och 55 f §§.

23 Forslaget till lag om éndring i hyresforhandlingslagen
(1978:304)

5§
En forhandlingsordning medfor skyldighet for hyresvédrden att pa eget
initiativ forhandla med hyresgéstorganisationen i friga om

1. hojning av hyran for en ldgenhet, utom i fall som anges i andra
stycket,

2. bestimmande av hyran for en ny hyresgést, om den begirda hyran
Overstiger den tidigare hyresgéstens hyra,

3. dndring av grunderna for berdkning av sadan sérskild ersittning som
avses i 12 kap. 19 § jordabalken, eller

4. andring av villkor som avser hyresgésternas rétt att anvinda utrym-
men som &r avsedda att anvdndas gemensamt av hyresgésterna.

Hyresvirden dr inte skyldig att forhandla i fraga om en héjning av hy-
ran pd grund av ett tillval enligt 12 kap. 55 d § jordabalken, om hoj-
ningen inte dverstiger ett av forhandlingsordningens parter rekommen-
derat pris for ett sddant tillval.

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

1. hyresvillkoren,

2. lagenheternas och husets skick,

3. gemensamma anordningar i huset,

4. ovriga boendeforhéllanden i den man de rér hyresgisterna gemen-
samt.

Om parterna ar ense om det kan en forhandlingsordning ocksa medfora
ratt for hyresgéstorganisationen att fa till stdnd forhandling om fraga som
ror tilldmpning av enskilt hyresavtal under forutséttning att hyresgésten
genom skriftlig fullmakt har bemyndigat hyresgéstorganisationen att
foretrdda hyresgdsten 1 saken.

En forhandlingsordning medfor inte ndgon inskrénkning i hyresgéistens
ritt att begdra provning av hyresvillkoren enligt 12 kap. 54 § jorda-
balken. Vid s&dan provning géller bestimmelserna i 12 kap. 53, 54 och
55-55 e §§ samma balk.

I paragrafen behandlas férhandlingsramen, dvs. i vilka frdgor som hyres-
varden och hyresgéstorganisationen ar skyldiga att forhandla.

1 forsta stycket anges i fyra punkter de fragor i vilka hyresviarden har
skyldighet att pd eget initiativ férhandla med hyresgéstorganisationen,
den sk. primdra forhandlingsskyldigheten. Enligt forsta punkten &r
hyresvirden skyldig att férhandla om hojningar av hyran. En dverens-
kommelse om tillval innebér att hyran hdjs for hyresgésten. Hyresvirden
maste dérfor ta initiativ till en forhandling i denna frdga. Underléter
hyresvérden att gora detta ar Gverenskommelsen om hyreshdjning ogiltig
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(23 §). Hyresvirden ar dé inte berittigad till det 6verenskomna tilldgget
enligt 55 d §. Vill han eller hon i denna situation fa till staind en hdjning
av hyran for att kompensera sig for tillvalet far de ordinarie reglerna om
hyreshdjning utnyttjas. I forsta punkten har det lagts till en hanvisning till
andra stycket dédr det gors ett undantag fran hyresvirdens forhandlings-
skyldighet vid hyreshdjning.

Forhandlingsordningens parter kan i forvdg komma O&verens om
prisrekommendationer for vissa tillval, en sa kallad prislista. Enligt det
nya andra stycket giller inte forsta stycket om hyresvérdens forhand-
lingsskyldighet nér en hyresvérd tillhandahaller en hyresgist ett tillval till
ett pris som inte dverstiger ett rekommenderat pris i en sadan prislista.

Tredje—femte styckena motsvarar de tidigare andra—fjarde styckena.
Enligt femte stycket medfor en forhandlingsordning inte nagon
begriansning av hyresgistens ritt att begéra provning av hyresvillkoren.
Av sista meningen framgér att d&ven 55 d § hyreslagen géller vid en sddan
provning.

I paragrafen har ocksé en spréaklig dndring gjorts.

21§

I en forhandlingsdverenskommelse om hyra ska samma hyra bestdimmas
for sddana lagenheter som &r lika stora och som omfattas av samma for-
handlingsordning, om det inte med hénsyn till vad som ar ként om ldgen-
heternas beskaffenhet och 6vriga omsténdigheter kan anses vara skillnad
mellan dem i frdga om bruksvérdet. Detta giller dock inte om

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

2. tilligg till eller avdrag fran hyran bestims enligt 12 kap. 55d §
Jjordabalken.

Forsta stycket hindrar inte att det i en forhandlingsdverenskommelse,
pa de grunder som anges i 12 kap. 55 § femte stycket jordabalken, be-
stdms att hyra ska betalas med lagre belopp under skélig tid eller att
hyresgéster som deltar i ett for samtliga berdrda hyresgéster 6ppet system
for sjalvforvaltning ska ha ritt till avdrag pa den ordinarie hyran. Detta
avdrag far dock inte vara storre 4n vad som foranleds av sjdlvforvalt-
ningens omfattning.

I paragrafen anges hur hyra ska bestimmas i en forhandlingséverens-
kommelse.

1 forsta stycket aterfinns den s.k. likhetsprincipen. Enligt denna ska i en
forhandlingsoverenskommelse samma hyra bestimmas for sadana
lagenheter som ar lika stora och som omfattas av samma for-
handlingsordning, om det inte med hénsyn till vad som ar ként om légen-
heternas beskaffenhet och 6vriga omstandigheter kan anses vara skillnad
mellan dem i frdga om bruksvirdet. Ett undantag géller dock vid s.k.
presumtionshyror enligt 55 ¢ § hyreslagen (se prop. 2005/06:80 s. 34 f.
och 59). Ett liknande undantag har inforts for de fall tilligg till eller
avdrag fran hyran bestdms enligt 6verenskommelse som avses i 55d §
hyreslagen. Det medfor att hyran for en ligenhet med ett tillval trots
likhetsprincipen far sdttas hogre &n hyran for en ldgenhet utan
motsvarande tillval. Detta far betydelse nér en provning av en forhand-
lingséverenskommelse enligt 22 § aktualiseras.
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25§
Vid provning av tvist som avses i 24 § giller foljande.

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

Om sirskilda skél foreligger, fir hyresnimnden prova dven hyres-
villkor som har samband med det villkor som férhandlingen har avsett.

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

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

I paragrafen finns vissa bestimmelser om provning av tvister om éndring
av hyresvillkor nédr en forhandling enligt forhandlingsordning avbrutits
utan att ndgon verenskommelse tréffats.

I andra stycket har det inforts en hanvisning till 55 d § hyreslagen om
tillval och franval. Hyresndmnden ska enligt denna vid provning av en
tvist som avses i 24§ tillimpa dven 55d§ hyreslagen. Detta far
betydelse vid tvister om befintliga tillval eller franval.

1 fidrde stycket har det gjorts en foljdandring med anledning av att
tidigare 55 d § hyreslagen har betecknats 55 e §. I paragrafen har dven
spréakliga dndringar gjorts.

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

3 Kkap. 12 §

Nér en lagenhet har upplatits med kooperativ hyresritt dr bestimmel-
serna i 12 kap. 53—55 b och 55 e §§ jordabalken om prévning av hyran
och andra hyresvillkor for bostadslagenheter tillimpliga endast i den
utstrackning de avser andra hyresvillkor dn hyran.

Av paragrafen framgar att hyreslagens bestimmelser om provning av
hyran inte ar tillimpliga i fraga om kooperativa hyresrétter.

En foljdandring har gjorts med anledning av att tidigare 55d§
hyreslagen har betecknats 55 e §.
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