Till statsradet och chefen for
Justitiedepartementet

Vid regeringssammantréde den 21 augusti 1997 bemyndigade regeringen
chefen for Justitiedepartementet att tillkalla en sarskild utredare med
uppdrag att gora en OGversyn av hyreslagstiftningen och systemet fér
prévning av hyres- och arrendemal.

Med st6d av detta bemyndigande forordnade chefen for
Justitiedepartementet hovrattsradet, tillika vice ordférande pa avdelning,
Ulla Erlandsson att fr.oom. den 10 september 1997 vara sarskild
utredare.

Som sakkunniga att bistd utredningen forordnades fr.o.m. den 1
november 1997 hovréttsassessorerna Nils Cederstierna och Lars-Gunnar
Lundh samt fil. kand. Marie-Louise EK. Som experter fr.om. den 1
november 1997 férordnades forbundguristen Eila Andersson,
Hyresgésternas Riksférbund, foretagsjuristen Manfred Baumgardt,
Sveriges Allménnyttiga Bostadsféretag, direktoren Ernst Olaf Holm,
Svensk  Handd, chefguristen Lef  Holmgvist,  Sveriges
Fastighetsgareforbund,  avddningsdirektoren  Olof ~ Nordstrom,
Domstolsverket och arrendeombudsmannen Lars-Goran Svensson,
Lantbrukarnas Riksforbund.

Till sekreterare & utredaren forordnades fr.o.m. den 1 november
1997 hovréttsassessorerna Jan Josefsson och Paula Lundberg.

Utredningen har antagit namnet 1997 ars hyreslagstiftningsutredning.
Utredningen far harmed overlamna delbetdnkandet Nytt system for
prévning av hyres- och arrendemal (SOU 1999:15).

Till beténkandet fogas ett sarskilt yttrande.

Utredningen fortsétter sitt arbete med resterande fragor.

Stockholm den 23 februari 1999
Ulla Erlandsson [/ Jan Josefsson

Paula Lundberg
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Sammanfattning

Utredningens huvuduppgift under denna dd av uppdraget har varit att
prova om hyres- och arrendenamnderna kan integreras med tingsrétterna
och att utforma de regler som krévs for detta liksom for ett enhetligt
forfarande och en enhetlig instansordning for mal pa det hyres- och
arrenderéttsliga omradet. | uppdraget har dven ingétt att understka om
nagon eler ndgra av de uppgifter som i dag ligger pa namnderna kan
begrénsas, undvaras dler foras dver till nagon annan myndighet.

Merparten av hyres- och arrendenamnder nas verksamhet fors over till
domstol

Prévningen av hyrestvisterna i forsta instans sker i dag vid dels hyres-
namnderna, dels tingsrétterna. Arrendetvisterna provas i forsta instans
vid dds arrendendmnderna, des fastighetsdomstolarna. Det finns
sammanlagt tolv hyres- och arrendendamnder.

Det har i bl.a tidigare utredningar redovisats att den nuvarande
uppdeningen av kompetensen innebdr nackdelar. Den begrénsar
mdjligheten for part att framstalla motkrav genom genstdmning eler
kvittningsyrkande samt att i Ovrigt gemensamt handlidgga ma som
sakligt sett hor ihop. Det har ocksd i olika sammanhang framhallits att
det & angdaget att tvister mellan enskilda i storsta mdjliga utstrackning
provas av de allménna domstolarna.

Utredningen har gatt igenom de drenden som handlaggs vid hyres-
namnderna och arrendendmnderna samt mdlen med hyress och
arrenderéttslig anknytning vid tingsrétterna och fastighetsdomstolarna.
Arendena vid namnderna foreter i manga fall stora likheter med mélen
vid domstal. Utredningen har &ven jamfort de forfaranderegler som
gdller for handliaggningen vid ndmnderna med forfarandereglerna vid
domstol. Genomgangen har visat att de lagandringar som under senare ar
genomforts betraffande forfarandet sdval vid tingsrdtt som vid
namnderna har medfort att reglerna har blivit mer likformade, forfa-
randet vid tingsrdtt har blivit mer flexibet och forfarandet vid
namnderna mer domstolsliknande. Utredningen har kommit fram till att
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merparten av de érenden som handléggs vid ndmnderna mycket val kan
handlaggas vid domstol och att de forddar som brukar framhallas med
handl&ggningen vid namnderna, ndmligen att forfarandet déar &r snabbt,
billigt och enkelt, sdledes kan behdllas vid en Gverforing av drendena till
domstol. Utredningen féreslar mot bakgrund harav att de flesta drenden
som hyres- och arrendendamnderna handléagger skall féras over till
tingsrétterna respektive fastighetsdomstolarna och att ndmnderna skall
avskaffas.

For att uppnd enhetliga kompetensregler anser utredningen att
samtliga tingsrétter bor fa behdrighet att handldgga de hyres- och
bostadsrattstvister som hyresnamnderna prévar. For att uppnd motsva-
rande enhetlighet pa arrendeomradet bor samtliga fastighetsdomstolar fa
prova de arrendetvister som arrendenamnderna handlégger. Tvister
enligt jaktlagen (1987:259), som arrendenamnderna ocksa provar, bor av
samma skédl handl&ggas vid tingsrétt.

Vissa arenden upphor och vissa fors Over till lansstyrelserna

Vid namnderna handldggs ocksa drenden som &r av annat slag an de som
hor till en domstols normala arbetsuppgifter. Bl.a. forekommer
medlingsérenden och skiljeforfaranden samt &renden som nédrmast &r av
forvaltningsréttsig karaktér. Enligt direktiven for utredningen bor
medlings- och skiljeforfarandet inte besta och utredningen har inte funnit
ndgot hinder mot att avskaffa dessa arendekategorier. Utredningen
foresldr att arenden med typisk forvaltningsrattslig karaktar, namligen
arenden enligt lagen (1975:1132) om férvarv av hyresfastighet m.m.,
godkéannande av vissa forbehdl dler villkor inom arrenderédtten samt
vissa tillsynsuppgifter enligt bostadsforvaltningslagen (1977:792), skall
handl&ggas vid lansstyrelserna.

Handlaggningen vid tingsratt respektive fastighetsdomstol av hyres-
respektive arrendenamndsarendena

Vid domstol bér hyres- och arrendendmndsdrendena som huvudregel
handl&ggas enligt lagen (1996:242) om domstolsdrenden (&rendeagen).
Endast betraffande ett fatal namndarenden, som rér alaggande att betala
skadestand dler &erbetala hyra, foreslar utredningen et forfarande
enligt réttegangsbalken.

| sdval hyres- som arrendendmnderna ingar, utdver lagfarna domare,
sk. intressdedamdter, dvs. ledamdter som utsetts efter forslag fran
sadana riksorganisationer som foretrader intressegrupper pa de berdrda



SOU 1999:15 Sammanfattning 17

omrédena. Intresseledaméterna omfattas av samma javsregler som de
lagfarna domarna och har samma rostrétt som dessa. | direktiven anges
att intressdedamoter @ven i framtiden som huvudregd skall ddta i
provningen av hyress och arrendemdlen och enligt utredningens
bedomning finns det ur principiell synvinke inte nagot hinder mot att
ldta dessa ledaméter delta vid en prévning i domstol. Det &r enligt
utredningens uppfattning i stéllet en férdd om domstolarna, sérskilt i
vissa typer av &renden, kan tillforas den sakkunskap som intresseleda-
mdterna representerar. Utredningen foreslar att intresseledamater skall
ddta vid provningen i tingsrdtt och fastighetsdomstol av de hyres-,
bostadsrétts- och arrendetvister som handléggs enligt drendelagen. Vid
provning enligt réttegangsbalken foreslas daremot att intresseledaméter
inte skall deta. Vidare foresldr utredningen att intressdedamdterna
fortsdttningsvis skall bendmnas, liksom andra ledaméter i domstol med
liknande bakgrund, sérskilda ledaméter.

Vid namnderna gdller att sammantréade skall hdllas i de flesta
arenden. En bestammelse med likartat innehall infors for de arenden som
skall handldggas enligt &@renddagen. Vidare galler enligt lagen
(1973:188) om arrendenamnder och hyresndmnder att namnden skall
soka forlika parterna. En bestammelse med samma innehdll inférs for de
aktuella arendena. Enligt rattegangsbalken géller redan att sammantréade
normalt skall héllas och att domstolen skall soka forlika parterna.

| samtliga &renden vid namnderna far parterna i dag svara for sina
kostnader. Enligt utredningens férslag skall vardera parten svara for sin
kostnad vid domstol i de flesta &renden som rér bostadslégenheter,
bostadsrattsiagenheter, jordbruksarrenden, bostadsarrenden och fiske-
arrenden om inte annat foljer av 18 kap. 6 § réttegangsbalken, dvs. vid
varddost dler forsumligt forfarande. | drenden angdende lokalhyra,
anlaggningsarrende  dler jaktréttsupplatese & de sociala skydds-
aspekterna mindre framtréadande. Utredningen anser darfér att den
forlorande parten normalt bor ersdtta den vinnande parten dennes
kostnader. For de tvister som skall handlaggas enligt réttegangsbalken
skall den balkens bestammelser om réttegangskostnad tillampas.

Instanskedjan

Det nuvarande systemet for dverprévning av avgoranden inom hyres-
och arrendeomradet ar splittrat. Slutinstans for de hyres- och arrende-
tvister som handlaggs i forsta instans vid tingsrétt dler fastighetsdomstol
& Hogsta domstolen. Svea hovrétt & slutinstans for de hyresarenden
som prévas vid hyresndmnd och sista instans for de &renden som
arrendendmnderna provar & landets sex hovrétter. Vidare gdler att
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beslut i vissa drenden som hyresnamnd och arrendendmnd prévar inte far
Overklagas samt att vissa av de arenden som arrendenamnd avgor endast
far klandras vid fastighetsdomstol och darefter inte far dverklagas.

Det & utan tvekan av varde att fa en enhetlig prejudikathbildning pa
hela omradet. Utredningen foredar darfor att samtliga namndérenden
som vid domstol skall handldggas enligt érendelagen overklagas till
hovrdtt och Hogsta domstolen. Hogsta domstolen blir hérigenom
dutinstans for samtliga mal och drenden pa det hyres- och arrende-
réttsliga omradet.

For de arenden som skall handlaggas enligt arendelagen foredlar
utredningen att ett generelt krav pa provningstillstand infors vid dver-
klagande till hovrétt. Enligt rattegangsbalken galler vid 6verklagande till
hovrétt redan krav pa prévningstillstand for vissa typer av mal.

FOr nagra typer av &arenden i vilka besluten maste uppfattas som
mindre ingripande och dar kravet pa ett snabbt slutligt avgorande ar
sarskilt framtradande foreslas regler om s.k. fullfoljdsforbud med ventil i
ledet hovrétt - Hogsta domstolen. Det innebér att hovréttens beslut inte
far Overklagas till Hogsta domstolen, men att hovrétten kan medge att
beslutet far Gverklagas om hovrétten bedomer att drendet har intresse
fran prejudikatsynpunkt.

Forfarandet vid uppsagning av ett lokalhyresavtal eller avtal om
anlaggningsarrende

Om en part i et lokalhyresférhdllande vill fa avtalet att upphora eler fa
till stand en andring av villkoren i avtalet maste parten tréffa dverens-
kommese med motparten om detta dler séga upp avtalet. Om avtalet
inte forlangs, har hyresgésten rétt till erséttning om hyresvérden saknat
godtagbar anledning att vagra férlangning dler for forléngning krévt
villkor som inte ar skéliga. En férutséttning for att hyresgasten skall ha
rétt till ersdttning & dock att hyresgasten har ansokt om medling vid
hyresnamnd. Om hyresvérden sagt upp avtalet maste hyresgasten inom
tva manader fran uppsagningen ha ansokt om medling. Har avtalet sagts
upp av hyresgasten for andring av villkoren maste hyresgasten inom
samma tid ha ansokt om medling. Ansokan om medling utgdr ocksa en
forutsattning for att hyresgastens uppsagning for villkorsdndring inte
skall anses utan verkan.

Vid medlingen skall namnden klarlagga tvistefragorna och forsoka att
forlika parterna. N@mnden skall dessutom, om hyresvérden dler
hyresgasten begér det, yttra sig om marknadshyran for [okalen eler om
en ersdttningslokal som har anvisats av hyresvérden & godtagbar. Ett
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sadant yttrande har i en efterfdljande erséttningstvist sk. presumtions-
verkan.

Motsvarande regler galler vid uppsagning av avtal om anlaggnings-
arrende.

Varje & hanskjuts ett stort antal lokalhyrestvister till hyresnamnd for
medling. Uppgifter som utredningen har inhdmtat visar att sammantrade
hdlls i endast en mindre del av dessa arenden och att de flesta arendena
avskrivs pa parternas begaran utan att ndgon egentlig medling infor
namnden har &gt rum. Det framgar ocksd att ndmnderna avger yttrande
om marknadshyra dler om ersdttningslokal endast i tva procent av
drendena. De flesta lokalhyrestvister far sdlunda antas ha blivit
hanskjutna till namnd for mediing p& grund av att detta utgor en
forutsattning for att hyresgasten skall ha kvar sin rétt till erséttning dler
att hyresgéstens uppsagning for villkorsandring inte skall anses utan
verkan - inte pa grund av att parterna har nagot omedebart behov av
medling. Utredningen foresar bl.a. mot denna bakgrund att den sk.
obligatoriska medlingen avskaffas.

Utredningen anser att parterna pa egen hand - liksomi de flesta andra
typer av avtalsforhdllanden - skall reglera villkoren for sina mellan-
havanden. Det forfarande som foreslas & i huvudsak foljande.

Hyresvardens uppsagning skall innehalla underréttelse om de villkor
som varden kréver for att forlanga avtalet dler om anledningen till att
varden vagrar att forlanga avtalet. Uppsagningen skall ocksa innehdlla
information om en hyresgésts rétt till ersattning och mgjlighet att ansoka
om uppskov med avflyttning. Om uppsagningen inte har detta innehdll
skall den anses utan verkan. Har hyresvarden sagt upp avtalet foér
forlangning pa andrade villkor, far han under den dterstdende hyrestiden
inte vagra forlangning dler for forlangning kréva villkor som &
oformanligare for hyresgasten an vad han har angett i uppsagningen.

Hyresgastens uppsagning for villkorsandring skall innehdlla under-
réttelse om den andring i de avtalade villkoren som begérs. Om uppség-
ningen saknar detta innehall & den utan verkan. Hyresgasten har rétt att
inom viss tid férta verkan av uppsagningen genom att meddela hyres-
varden att hyresforhdllandet forlangs pa oforandrade villkor. Hyres-
varden far - om vérden inte ocksa sagt upp avtalet - under samma tid
inte vagra forlangning eler for forlangning krava oférmanligare villkor
an vad som fdljer av det uppsagda avtalet.

Endast om parterna & i behov av nagon form av beslut, t.ex.
uppskov med avflyttning, skall de kunna vénda sig till domstol.

Hyresgastens rétt till ersittning behalls. Hyresgastens uppsagning av
hyresavtalet till upphdrande &r, liksomi dag, inte sérskilt reglerat.

Motsvarande regler foreslas for anlaggningsarrende.
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Overenskommelser om avstéende fran besittningsskydd

Vid upplételse av en bostadslagenhet ar utgangspunkten att hyresgasten
har - om avtalet sdgs upp med iakttagande av reglerna om uppsagnings-
tid - rétt till forlangning av hyresforhallandet. Bostadshyresgasten har
m.a.o. ett direkt besittningsskydd. Vid uppsagning av ett lokalhyresavtal
har en hyresgast rétt till ersattning; lokalhyresgasten har sdlunda ett s.k.
indirekt besittningsskydd.

Parterna kan avtala om att hyresavtalet inte skall vara férenat med
besittningsskydd. De flesta sddana Gverenskommelser maste godkannas
av hyresnamnd for att vara géllande. Hyresndmnderna har uppréattat tva
formuldr - for bostadshyresavtal respektive lokalhyresavtal - som
dverenskommelserna kan tecknas pd. Har parterna angett ndgot av de
skél som angesi formuléren godkénns dverenskommel sen.

Utredningen foreslar att avtal, som avser nagon av de situationer som
nu anges i ndmndernas formulér, skall vara géllande utan att de har
godkants - under forutséttning att avtalen har tecknats i en sérskild
handling. Utredningen foreslar ocksa att den tid under vilken hyresavtal
avseende upplatelse av bostadslagenhet i andra hand inte skall vara
forenat med forlangningsrétt utokas fran tva ar till fyra ar. Genom
fordagen okar parternas majligheter att gélva bestdmma over villkoren
for upplatelse samtidigt som antalet &renden angdende avstéende fran
besittningsskydd kan forvantas minska kraftigt.

Ekonomi ska konsekvenser

En 6verforing av de tolv ndmndernas arbetsuppgifter till domstol medfor
en margindl 6kning av varje enskild domstols (96 stycken) arbetsmangd.

Domstolsvasendets och lansstyrelsernas kastnader for préovningen av
namndarendena kan finansieras med resurser som frigbrs genom att
namnderna avskaffas. Statens kostnader for prévningen av de berdrda
arendena kommer enligt utredningens beddmning att minska.
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1 Forslag till

Lag om andring i jordabalken

Harigenom foreskrivs i fraga om jordabalken

delsatti 8 kap. 2 §, 9 kap. 2,3, 70och 17 8§, 10 kap. 2, 3, 4 och 7
88 samt 11 kap. 2 § skall ordet "arrendenamnd” i olika bdjningsformer
bytas ut mot "lénsstyrelse” i motsvarande bojningsformer,

dels att i 9 kap. 21 a § och 11 kap. 6 b § skall ordet " arrendenamnd”
i olika bgjningsformer bytas ut mot "fastighetsdomstol” i motsvarande
bojningsformer,

delsatti 12 kap. 11, 16, 18 a, 18 b, 18 ¢, 18 h, 38, 42, 53, 54, 54 a,
59 och 64 88 skall ordet "hyresnamnd” i olika bdjningsformer bytas ut
mot "tingsratt” i motsvarande bojningsformer,

dels att i 12 kap. 64 § skall ordet "ndmnden” bytas ut mot
"tingsratten”,

dels att 8 kap. 28-33 §§, 9 kap. 10, 12, 12 3, 12 b, 13, 17 a, 18, 21,
24,31 0ch 31 b 8§, 11 kap. 5 a, 6 och 6 a 88 samt 12 kap. 1, 18 d, 23,
24 a, 34, 35, 36, 37, 40, 44, 45, 49, 51, 55 ¢, 55 d, 56, 57 a, 58,
58 a, 62, 66 och 68-73 88 skall ha foljande lydelse,

dels att det skall inforas 18 nya paragrafer, 8 kap. 34-41 88§ och 12
kap. 74-83 8§, samt narmast fore 12 kap. 68, 69, 77 och 80 88 nya
rubriker av foljande lyde se.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

8 kap. Arrendei allmanhet

28§
Vid jordbruksarrende och Vid jordbruksarrende och
bostadsarrende far avtal melan bostadsarrende far avtal melan
jordagare och arrendator, att jordagare och arrendator, att

framtida tvist med anledning av framtida tvist med anledning av
arrendeforhdllandet  skall  han- arrendeforhdllandet  skall  han-
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skjutas  till avgdrande av
skiljeman utan forbehdll om rétt
for parterna att  klandra
skiljedomen, ¢ gobras gallande i
fraga om arrendatorns rétt eler
skyldighet att tilltrada dler
kvarsitta pa arrendestéllet, fast-
stéllande av arrendevillkor i fall
som avses i 9 kap. 12 eler 13§
eler 10 kap. 6 a 8 dler bestdam-
mande av erséttning enligt 9 kap.
14 8. | ovrigt galler skiljeavtalet
g <Sdvitt darigenom skiljeméan
utsetts dler bestdmmese med-
ddats om skiljeméannens antal,
sittet for deras utseende dler
forfarandet vid skiljendmnden. |
berérda hénseenden skall lagen
(1929:145) om skiljemén tillam-
pas. Vad som sagts nu utgor
dock ¢ hinder for att i skilje-
avtalet utse arrende-ndmnden
till skiljendmnd eller bestamma
kortare tid for skiljemanna-
atgardens avslutande an den tid
om sex manader som anges i
namnda lag.

| varje lan skall finnas en
arrendenamnd. Regeringen kan
dock bestdmma, att annat
omrade an lan skall utgéra
verksamhetsonmrade for arrende-
namnd.

Arrendenamnd har till upp-
gift att medla i arrendetvister
och att préva fragor om

skjutas  till avgdrande av
skiljeman utan forbehdll om rétt
for parterna att  klandra
skiljedomen, inte goras gdllande i
fraga om arrendatorns rétt eler
skyldighet att tilltrada dler
kvarsitta pa arrendestéllet, fast-
stéllande av arrendevillkor i fall
som avses i 9 kap. 12 eler 13§
eler 10 kap. 6 a 8 dler bestdam-
mande av erséttning enligt 9 kap.
14 8. | Ovrigt galler skiljeavtalet
inte sdvitt darigenom skiljeman
utsetts dler bestdmmese med-
ddats om skiljeméannens antal,
sittet for deras utseende dler
forfarandet vid skiljendmnden. |
berérda hénseenden skall lagen
(1929:145) om skiljemén tillam-
pas. Vad som sagts nu utgor
dock inte hinder for att i skilje-
avtalet bestdmma kortare tid for
skiljemannadtgéardens avslutande
an den tid om sex manader som
anges i ndmnda lag.

298

Mal eler drende angaende
arrende skall handlaggas av den
fastighetsdomstol  inom vars
onrade fastigheten ar belagen.

Om behtrig domstol i tvist
med anledning av tillfallig upp-
latelse av mark for uppstalining
av fordon finns bestammelsei 10
kap. 10 § réattegangsbal ken.

308

Om ndgot annat inte foljer av
31-40 88§ tillampas lagen
(1996:242) om domstolsirenden
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forlangning av arrendeavtal vid
jordbruksarrende eller bostads-
arrende, faststéllande av vill-
koren for sadan forlangning och
bestam-mande av  erséttning
enligt 9 kap. 14 8§ samt 6wriga
fragor som enligt denna balk
ankommer pa namnden. Namn-
den kan &ven vara skiljenamnd i
arrendetvister. Narmare bestam-
melser om arrendendmnd med-
delasi sarskild lag.

Om en part inte godtar
arrendenamnds beslut i fraga
om forlangning av arrendeavtal,
faststéllande av villkoren for
sadan foérlangning, uppskov med
avtrade enligt 9 kap. 12 b dler
138 éler 10 kap. 6 a§ dler
bestammande av  ersittning
enligt 9 kap. 14 § dler i fraga
somavsesi 9 kap. 17 a, 18, 21,
21 a, 31 eler 31 b§ dler 11
kap. 6 b§, far parten klandra
beslutet genom att vacka talan
mot den andra parten inom tva
manader fran den dag beslutet

vid handl&ggningen av foljande
arenden:

1. forlangning av arrende-
avtal vid jorbruksarrende eler
bostadsarrende,

2. faststallande av villkor for
forlangning av jordbruksarrende
eller bostadsarrende,

3. uppskov med avirade
enligt 9 kap. 12b §, 10 kap. 6 a
8§ jamford med 9 kap. 12 b §,
eller 11 kap. 6 b §,

4. préwning av fragor om
byggnadsskyldighet m.m. enligt
9 kap. 17 a § tredje stycket dler
18 § tredje stycket,

5. prévning av fragor om ny
tackdikning enligt 9 kap. 218§
forsta stycket,

6. préwning av fragor om
framtida investering enligt 9
kap. 21 as§,

7. utseende av syneman m.m.
enligt 9 kap. 24 §, eller

8. overlatelse av arrenderatt
enligt 9 kap. 31 eler 31 b 8.

318§

| &renden som angesi 9 kap.
17 a § tredje stycket, 18 § tredje
stycket, 21 § forsta stycket, 21 a
eller 31 § skall domstolen
inhamta yttrande fran lans-
styrelsen. | &rende som avsesi 9
kap. 98 far domstolen, om
utredningen ger anledning till
det, inhamta yttrande fran
lansstyrelsen om arrendestéllets
avkastningsformaga.

Yitrandena skall inhamtas
fran den lansstyrelse inom vars
omrade fastigheten &r belagen.
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meddelades. Klandras inte
beslutet inom denna tid, ar
partens rétt till talan forlorad.

Arrendendmnds  beslut i
arende enligt 9 kap. 2, 3, 7 eler
17§, 10 kap. 2-4 eller 7 § eler
11 kap. 2 § far ¢ klandras.

Arrendetvist som g enligt
308 ankommer pa arrende-
namnds prdévning skall upptagas
av den fastighetsdomstol inom
vars omrade fastigheten &r
belagen. Aven klandertalan som
avses i 31 8 och é@rende enligt 9
kap. 24 8 upptages av denna
domstol.

Om laga domstol i tvist med
anledning av tillfallig uppléatelse
av mark for uppstallning av
fordon finns bestdmmelse i 10
kap. 10 § réattegangsbal ken.

Tvist som efter klander mot
arrendenamnds ~ beslut ar
anhangig vid domstol far
aterforvisas till namnden.

Talan far ¢ foras mot
fastighetsdomstols dom i fraga
om faststéllande av arrende-
villkor i fall som avsesi 9 kap.
12 eller 13 8 eller 10 kap. 6 a §
eller 11 kap. 6 b § dler i fraga
somavsesi 9 kap. 17 a, 18, 21,
21 a eler 31 b§ och g hdler
mot hovrétts dom i frdga om
forlangning eller overlatelse av
arrendeavtal, uppskov  med
avtrade enligt 9 kap. 12 b dler
13 8 eller 10 kap. 6 a § dler 11
kap. 6 b§, faststéllande av

328

Fastighetsdomstolen skall i
arenden som anges i 30 § halla
sammantrade. Sammantrade be-
hover dock inte hallas om
arendet inte skall prévas i sak
dler om ett sammantrade med
hénsyn till &rendets beskaffenhet
inte behdvs.

338

Vid sammantrade far forhor
med part hallas under sannings-
forsakran. Pa forhoret skall 37
kap. 1-388 rattegangsbalken
tillampas.
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arrendevillkor i fall som nyss
angivits dler bestdmmande av
ersattning enligt 9 kap. 14 8.

348

Domstolen skall om det &r
l[ampligt med hansyn till &ren-
dets beskaffenhet och 6wriga
omstandigheter verka for att
parterna  forliks och, om
parterna inte forliks efter
forslag av ndgondera parten och
det inte & uppenbart att
forutsattningar  for  forlikning
saknas, lagga fram forslag till
forlikning.

358

Vardera parten skall svara
for sin kostnad, om inte annat
foljer av 18 kap. 6 § rattegangs-

balken, i &arenden angaende
jordbruksarrende eller bostads-
arrende.

368§

Ror ett drende saval fraga
om forlangning av arrendeavtal
som faststallande av villkoren
for sadan forlangning, far sar-
skilt bedut ges betraffande
forlangningsfragan. Ett sadant
beslut far dverklagas sarskilt.

378

Hovratten far prova ett
Overklagande av ett beslut av
fastighetsdomstolen i &rende
som anges i 308 endast om
hovratten har meddelat prév-
ningstillstand.

Provningstilistand ~ behovs
inte om Gverklagandet avser
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1. ett besut som ror nagon
annan an part,

2. ett beslut genom vilket
fastighetsdomstolen ogillat jav
mot en domare, eler

3. ett beslut genom vilket ett
Overklagande har awisats.

388§

Ett beslut av hovrétten i
arende som anges i 30 § 3-6 far
inte Overklagas. Hovratten far
dock tilldta att beslutet OGver-
kilagas, om det finns sarskilda
skal for en prévning om tillstand
skall ges enligt 54 kap. 10 §
forsta stycket 1 réattegangs-
balken.

398

Har ett vittne, en sakkunnig
eller en part under sannings-
forsakran horts infor fastighets-
domstolen eler syn pa stéllet
hallits och beror avgorandet
aven i hovrétten av tilltron till
den bevisningen, far fastighets-
domstolens beslut inte &ndras i
den delen utan att beviset tagits
upp pa nytt i hovratten. En
sadan andring far dock goras,
om det finns synnerliga skal for
att bevisets varde ar ett annat an
fastighetsdomstol en antagit.

Beror &ven avgorandet i
Hogsta domstolen av tilltron till
sddan bevisning som anges i
forsta  stycket och  som
forekommit i lagre ratt far
hovréattens beslut andras i den
delen endast om hovréatten i
samma del andrat fastighets-
domstolens bedlut utan att ta
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upp beviset. En sddan &ndring
far dock goras om det finns
synnerliga skal for att bevisets
vérde &r ett annat &n hovrétten
antagit.

408

Ett beslut som innebar att
arende som anges i 308 har
avgjorts, har efter det att tiden
for  Overklagande gatt ut
rattskraft.

418

Lansstyrelsens beslut i aren-
denenligt 9 kap. 2, 3, 7, eller 17
§, 10 kap. 2-4 eller 7 § dler 11
kap. 2 § far inte 6verklagas.

9 kap. Jordbruksarrende

Har jordagaren sagt upp
avtalet och foreligger tvist om
forlangning av detta dler om
villkoren for en sadan forlang-
ning, skall jordagaren hanskjuta
tvisten till arrende-ndamnden
senast tvad manader fran den dag
da uppsagning senast kunde ske
eler, om uppsagningstid inte ar
foreskriven, fran den dag da upp-
sagning har skett. ROr tvisten
endast villkoren for en ny
arrendeperiod far tvisten dock
héanskjutas inom den tid som
angesi andra stycket.

Har villkorsdndring begérts
och fordigger tvist om villkoren
for den nya arrendeperioden,

108

Har jordagaren sagt upp
avtalet och foreligger tvist om
forlangning av detta dler om
villkoren for en sadan forlang-
ning, skall jordagaren anstka om
att fastighets-domstolen for-
ordnar att avtalet skall upphora
eler faststaller villkoren for
forlangning av avtalet senast tva
manader fran den dag da upp-
sagning senast kunde ske dler,
om uppsagningstid inte  ar
foreskriven, fran den dag da
uppsagning har skett. Ror tvisten
endast villkoren for en ny
arrendeperiod far ansokan dock
gobras inom den tid som anges i
andra stycket.

Har villkorsdndring begérts
och fordigger tvist om villkoren
for den nya arrendeperioden,
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skall den som har begéart

villkorsandring ~ senast  tva
manader fore den I6pande
arrendeperiodens  utgang  han-
skuta tvisten till arrende
namnden.

Om en tvist inte har
hanskjutits till arrendendmnden
inom de tider som anges i forsta
dler andra stycket, a upp-
sagningen dler begdran om
villkorsandring utan verkan.

Ogillas jordagarens talan om
att arrendeavtalet skall upphora
att gdlla, skall villkoren for det
fortsatta arrendet faststéllas en-
ligt 98 Detsamma gdler vid
avgobrande av en villkorstvist som

hanskjutits till arrende-
namnden.
Dom €ler bedut om

forlangning anses som avtal om
fortsatt arrende. Mot arrende-
forhdllandet far ¢ dberopas
omstandighet som kunnat dbero-
pasi malet éler drendet.

Dom €ler bedut i villkors
tvist anses som avtal om
villkoren for det fortsatta
arrendet.

Skall arrendatorn enligt dom
eller beslut betala hogre arrende-
avgift an forut for forfluten tid,
skall han betala ranta pa det
Overskjutande beoppet som om
detta hade forfallit till betalning
samtidigt med den forut utgdende
arrendeavgiften. Skall arrenda-

skall den som har begért
villkorsandring ~ senast  tva
manader fore den I6pande
arrendeperiodens utgang ansotka
om att fastighetsdomstolen
faststaller villkoren for forlang-
ning av avtalet.

Om en ansbkan inte har
kommit in till fastighets-
domstolen inom de tider som
anges i forsta dler andra stycket,
ar uppsagningen dler begédran
om villkorsandring utan verkan.

128

Oqgillas jordagarens talan om
att arrendeavtalet skall upphora
att gdlla, skall villkoren for det
fortsatta arrendet faststéllas en-
ligt 98 Desamma gdler vid
avgbrande av en villkorstvist
enligt 10 § andra stycket.

Beslut om forlangning anses
som avtal om fortsatt arrende.
Mot arrendeforhdllandet far inte
dberopas omstandighet  som
kunnat aberopas i drendet.

Beslut i villkorstvist anses
som avtal om villkoren for det
fortsatta arrendet.

12a8§

Skall arrendatorn enligt beslut
betala hdgre arrendeavgift &n
forut for forfluten tid, skall han
betala ranta pa det Gverskjutande
beloppet som om detta hade
forfallit till betalning samtidigt
med den forut utgdende arrende-
avgiften. Skall arrendatorn betala
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torn betala lagre beopp, skall
jordagaren betala ranta pa det
belopp som han har mottagit fér
mycket fran den dag da han tog
emot beloppet.

Réntan skall berdknas enligt
58 réantdagen (1975:635) for
tiden innan domen eller beslutet
har vunnit laga kraft och enligt
6 § rantelagen for tiden darefter.

Om villkor for det fortsatta
arrendet  har faststéllts enligt
128, har arrendatorn ratt att
siga upp avtalet senast tva
manader efter den dag d& domen
eller beslutet vann laga kraft.

Har arrendatorn sagt upp
avtalet enligt forsta stycket, far
arrendenamnden pa ansokan av
jordagaren dler  arrendatorn
medge skdligt uppskov med
avtradet. En sadan ansokan far
inte goras senare an tva manader
fran den dag da uppségning
skedde.

Bifalls jordagarens talan om
att arrendeavtalet skall upphora
att gdlla, far i domen dler
bedutet skaligt uppskov med
avtradet medges, om jordagaren
eler arrendatorn begér det.

lagre belopp, skall jordagaren
betala ranta pa det belopp som
han har mottagit for mycket fran
den dag dad han tog emot
beloppet.

Réntan skall berdknas enligt
58 rantdagen (1975:635) for
tiden innan beslutet har vunnit
laga kraft och enligt 6 § réante-
lagen for tiden dérefter.

12b§

Om villkor for det fortsatta
arrendet har faststéllts  enligt
128, har arrendatorn ratt att
siga upp avtalet senast tva
manader efter den dag da beslutet
vann laga kraft.

Har arrendatorn sagt upp
avtalet enligt forsta stycket, far
fastighetsdomstolen pa anstkan
av jordagaren dler arrendatorn
medge skdligt uppskov med
avtradet. En sadan ansokan far
inte goras senare an tva manader
fran den dag da uppségning
skedde.

138

Bifalls jordagarens talan om
att arrendeavtalet skall upphora
att gala, far i bedutet skaligt
uppskov med avtrédet medges,
om jordagaren dler arrendatorn
begér det.

Avgores tvisten efter arrendetidens utgang eler medges uppskov med
avtradet, skall arrendevillkoren for tiden fran avtalets upphorande till

avtradet faststéllas enligt 9 §
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17 a§

Medddar en myndighet ett beslut som innebér att arrendestéllet inte
far anvandas pa avsett sétt utan att en befintlig anlaggning byggs om
dler en nyanlaggning sker, skall jordagaren utfora arbetet, om
anlaggningen behovs med hansyn till en andamdlsenlig planlaggning av
jordbruket pa arrendestéllet. Vad som nu har sagts géller dock inte om
arbetet ingdr i arrendatorns underhallsskyldighet enligt 158 dler om
arbetet avser en sadan dd av arendestdllet betréffande vilken
arrendatorn enligt avtalet &r fritagen fran underhallsskyldighet.

Utfor jordagaren inte inom
skdlig tid efter anmaning ett
arbete som aligger honom enligt
forsta stycket, far arrendatorn
utfora det i hans stédlle Har
kostnad for arbetet faststéllts av
arrendenamnden  enligt tredje
stycket, & arrendatorn beréatti-
gad till ersdttning av jordagaren
med det faststéllda beoppet
sedan arbetet har fullbordats. Vill
arrendatorn  hdlre siga upp
avtalet, far han gora det, om inte
jordagarens underlatenhet & av
ringa betydelse. FOr den tid under
vilken egendomen inte kan
anvandas for det avsedda
andamalet har arrendatorn rétt
till  skdlig nedsdttning av
arrendeavgiften. Han har aven
ratt till erséttning for skada.

Frgan om jordagarens
byggnadsskyldighet enligt forsta
stycket prévas av arrende
namnden pa begdran av endera
parten. Om arrendatorn begér
det, skall namnden é&ven
faststélla en berdknad kostnad
for det arbete som arrendatorn
kan komma att utféra i
jordagarens stélle.

Utfor jordagaren inte inom
skdlig tid efter anmaning ett
arbete som aligger honom enligt
forsta stycket, far arrendatorn
utfora det i hans stédlle Har
kostnad for arbetet faststéllts av
fastighetsdomstolen enligt tredje
stycket, & arrendatorn beréatti-
gad till ersdttning av jordagaren
med det faststéllda beoppet
sedan arbetet har fullbordats. Vill
arrendatorn  hdlre siga upp
avtalet, far han gora det, om inte
jordagarens underlatenhet & av
ringa betydelse. FOr den tid under
vilken egendomen inte kan
anvandas for det avsedda
andamalet har arrendatorn rétt
till  skdlig nedsdttning av
arrendeavgiften. Han har aven
rétt till erséttning for skada.

Frgan om jordagarens
byggnadsskyldighet enligt forsta
stycket provas av fastighets-
domstolen efter ansbkan av
endera parten. Om arrendatorn
begér det, skall domstolen aven
faststélla en berdknad kostnad
for det arbete som arrendatorn
kan komma att utféra i
jordagarens stélle.

Ar jordagaren enligt forsta stycket forsta meningen inte skyldig att
utfora ett arbete darfor att anléggningen inte behdvs, har arrendatorn réatt
till skalig nedséttning av arrendeavgiften. Han far dven siga upp avtalet,
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om inte arbetet &r av ringa betydelse for hans verksamhet. Om inte annat
har avtalats, géller vad som har sagts nu ven for det fall att jordégaren
inte & skyldig att utfora ett arbete darfor att arrendatorn &r fritagen fran
underhallsskyldighet.

188§

Har byggnad, tackdikning dler annan anlédggning utan arrendatorns
vallande s3 skadats dler forditits att anlaggningen for att tjana sitt
andamal maste byggas om dler ersittas med en ny, skall jordagaren
utfora arbetet. Sadan skyldighet avilar dock jordagaren endast om
anlaggningen behtvs med hansyn till en andamdlsenlig planlaggning av

jordbruket pa arrendestéllet.

Om jordégaren g inom skélig
tid efter anmaning avhjalper brist
som avses i forsta stycket, far
arrendatorn utféra arbetet i hans
stélle. Har kostnaden for arbetet
faststallts av arrendenamnden pa
sétt som anges i tredje stycket, ar
arrendatorn, sedan arbetet full-
bordats, berattigad till erséttning
av jordagaren med det fast-
stéllda beoppet. Vill arren-
datorn hellre uppsaga avtalet, far
han gora det, om € bristen ar av
ringa betyddse. For den tid
arrendestéllet & i bristfaligt
skick har arrendatorn ratt till
skdlig nedséttning av arrende-
avgiften och erséttning for skada.

Friga ~om  jordagarens
byggnadsskyldighet enligt forsta
stycket prévas av arrende
namnden. Provning kan pakallas
av saval jordagaren som arren-
datorn. Pa begdran av arren-
datorn skall ndmnden é&ven
faststélla beréknad kostnad for
arbete som arrendatorn kan
komma att utféra i jordagarens
stélle.

Om jordagaren inte inom
skdlig tid efter anmaning
avhjalper brist som avsesi forsta
stycket, far arrendatorn utféra
arbetet i hans ddlle Har
kostnaden for arbetet faststéllts
av fastighetsdomstolen pa sitt
som anges i tredje stycket, ar
arrendatorn, sedan arbetet full-
bordats, berattigad till erséttning
av jordagaren med det fast-
stéllda beloppet. Vill arren-
datorn hellre séga upp avtadt,
far han gora det, om inte bristen
ar av ringa betyddse. Fér den tid
arrendestéllet & i bristfaligt
skick har arrendatorn ratt till
skélig nedséttning av arrende-
avgiften och erséttning for skada.

Frédga om jordagarens bygg-
nadsskyldighet  enligt  forsta
stycket provas av fastighets-
domstolen efter ansdkan av jord-
dgaren dler arrendatorn. Pa
begdran av arrendatorn skall
domstolen aven faststélla ber&k-
nad kosthad fér arbete som
arrendatorn  kan  komma  att
utforai jordagarens stélle.
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Forsta-tredje styckena tillampas inte betréffande hégnad dler annan
anlaggning av sadan art, att et fullstandigt istandsittande ingdr i
arrendatorns underhdllsskyldighet enligt 15 §, och inte heller betr&ffande
annan anlaggning an tackdikning om anldggningen enligt avtalet &r
undantagen fran hans underhallsskyldighet.

Ar jordagaren pa grund av forsta stycket andra punkten g skyldig att
avhjdlpa brist som avses i namnda stycke, har arrendatorn rétt till skalig
nedsdttning av arrendeavgiften. Han far &ven uppsiga avtalet, om €
bristen & av ringa betyddse. Har g annat avtalats, &ger vad som sagts
nu motsvarande tilldmpning, om anlaggning som enligt avtalet &r
undantagen fran arrendatorns underhallsskyldighet genom brand eler pa
liknande stt utan arrendatorns véallande drabbas av sadan skada som
anges i forsta stycket.

218§

Utfér arrendatorn ny tack-
dikning, som arrendenamnden
funnit behtvlig med hansyn till
en andamdlsenlig planlaggning
av jordbruket pa arrendestéllet,
ar han efter arbetets fullbordande
berdttigad till er-séttning av
jorddgaren med beopp vartill
arrendenamnden faststallt
beréknad kostnad for arbetet.

Utfér arrendatorn ny tack-
dikning, som fastighetsdomstolen
efter ansbkan av jordagaren
eller arrendatorn funnit behovlig
med hansyn till en andamalsenlig
planlaggning av jordbruket pa
arrendestéllet, & han efter
arbetets full-bordande beréttigad
till ersétt-ning av jordégaren med
beopp vartill
fastighetsdomstolen p& begaran
av arrendatorn faststallt
beréknad kostnad for arbetet.

Har arrendatorn anlagt markvég, forbéttrat égoanordningen eler
vidtagit annan atgard som medfort varaktig nytta for jordbruket och g &r
att hanfora till uppférande av byggnad dler till téackdikning, & han vid
avrékning enligt 238 berédttigad till ersdttning motsvarande vad
arrendestéllet Okat i varde, om g annat avtalats. Erséttning far dock €
utga med hogre belopp &n som motsvarar den nédvandiga kostnaden.

248

Syn skall forréttas av minst
tvdA med ortens jordbruks-
forhdllanden fortrogna syneman,
vilka utses bland personer som
av lansstyrelse forklarats behd-
riga att hdlla syn. Synemannen
skall utses av jordagaren och

Syn skall forréttas av minst
tvdA med ortens jordbruks-
forhdllanden fortrogna syneman,
vilka utses bland personer som
av lansstyrelse forklarats behd-
riga att hdlla syn. Synemannen
skall utses av jordagaren och
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arrendatorn  gemensamt.  Enas
parterna ¢ om valet, utser réatten
synemdn. Mot syneman géaller
samma jv som mot domare.

Har Synemannen olika
meningar, skall flertalets mening
gdla Kan bedut ¢ astad-
kommas pa sadant sétt, skall, om
synemannen &r flera an tva samt
parterna dler ratten utsett en av
Synemédnnen att vara ordférande,
dennes mening gdlla som
synemédnnens beslut. Kan ¢
heler pd detta séitt  beslut
astadkommas, skall synemé@nnen
védlja ytterligare en syneman, som
dad blir ordférande. Enas g
synemdnnen om valet, skall
ratten utse synemannen.

Syn far g paborjas tidigare &n
sex manader fore den dag till
vilken den hanfor sig och skall
vara avslutad inom fyra manader
fran namnda dag, om g réatten pa
begéran av synemédnnen medger
att synen far avslutas senare.
Sédant medgivande behtvs dock
inte for syn som ager rum inom
tvd manader efter fristens utgang
for att undersoka forekomsten av

ogréas.

arrendatorn  gemensamt.  Enas
parterna inte om vale, utser
fastighetsdomstolen  synemén
efter ansbkan av jordagaren
eler arrendatorn. Mot syneman
gdller samma jav som mot
domare.

Har Synemannen olika
meningar, skall flertalets mening
gdla Kan bedut inte astad-
kommas pa sadant sétt, skall, om
synemannen &r flera an tva samt
parterna  dler  fastighetsdom-
stolen utsett en av synemannen
aitt vara ordforande, dennes
mening gédlla som synemannens
beslut. Kan inte hdler pa detta
sitt beslut astadkommas, skall
synemannen vélja ytterligare en
syneman, som da blir ordfo-
rande. Enas inte syneménnen om
valet, skall fastighetsdomstolen
utse synemannen.

Syn far inte paborjas tidigare
an sex manader fore den dag till
vilken den hanfor sig och skall
vara avslutad inom fyra manader
fran namnda dag, om inte
fastighetsdomstolen pa begéran
av synemannen medger att synen
far avdutas senare  Sadant
medgivande behdvs dock inte for
syn som &ger rum inom tva
manader efter fristens utgang for
att undersbka férekomsten av

ogras.

318

Arrendatorn far inte Overldta arrenderdtten utan jordagarens
samtycke, om g annat foljer av andra-fjarde styckena eler av 31 a 8.

Ar arrendeavtalet slutet for viss tid som g understiger tio ar, far
arrendatorn, om g annat avtalats, dverldta arrenderatten till annan med
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vilken jordagaren skaligen kan ndjas. Han skall dock férst erbjuda
jordagaren att dtertaga arrendestéllet mot skyldighet att vid avrékning
enligt 238 utge skdlig ersdttning for arrenderdttens varde. Vill
jordagaren antaga erbjudandet, skall han [amna besked déarom inom en

manad.

Vidare gdler beréffande
arrenden  fér viss tid att
arrendatorn, aen om annat
avtalats, far Overldta arrende-
rétten, om den avser ett utvecklat
dler utvecklingsbart lantbruks-
foretag, till sin make dler
avkomling, om arrende-ndmnden
tillater det. Sadant tillstnd skall
lamnas, om inte jordagaren har
befogad anled-ning att motsétta
sig overlatelsen. Innehas
arrenderétten av flera personer
gemensamt, fa&r var och en av
dem under samma forutséttningar
overldta sin  réat  till  en
medarrendator som & make dler
avkomling till Gverlataren.

Vidare gdler beréffande
arrenden  fér viss tid att
arrendatorn, aen om annat
avtalats, far Overldta arrende-
rétten, om den avser ett utvecklat
dler utvecklingsbart lantbruks-
foretag, till sin make dler
avkomlingg, om  fastighets-
domstolen efter anstkan av
arrendatorn lamnar tillstand till
overlatelsen. Sadant tillstand
skall 1damnas, om inte jordagaren
har befogad anledning att
motsitta sig overlatdsen. Inne-
has arrenderétten av flera per-
soner gemensamt, far var och en
av dem under samma forutsatt-
ningar Overldta sin ratt till en
medarrendator som & make eler
avkomling till Gverlataren.

Avlider arrendatorn under arrendetiden, har dodsboet, oavsett for
vilken tid avtalet & inganget, samma ratt som enligt andra stycket
tillkommer arrendator fér dar avsett fall, om g annat avtalats.
Erbjudandet till jordagaren skall gbras inom sex manader efter
dodsfallet. DOdsboet har vidare samma rétt som enligt tredje stycket
tillkommer arrendator for fall som avses dar.

Forstatredie  styckena &ger motsvarande tillampning pa
arrenderéttens Gvergang genom bodening, arv, testamente, bolagsskifte
dler liknande forvérv.

31b§
Arrendatorns overlatelseratt enligt 31 a § innebér att arrendatorn far
overldta arrenderétten till ndgon annan med vilken jordagaren skaligen
kan ngjas.

Om jordagaren inte som ny Om jordagaren inte som ny

arrendator godtar en person som
arrendatorn anvisar, far arrende-
rétten Overldtas till denne endast

arrendator godtar en person som
arrendatorn anvisar, far arrende-
rétten Overldtas till denne endast
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om arrendenamnden funnit att
jordagaren skdligen kan ndjas
med honom. Sadan prévning kan
ske santidigt betraffande flera
ténkbara forvarvare.

Har overldtdsen inte full-
bordats inom tre & fran arren-
datorns erbjudande om inldsen,
far overlatelse inte ske utan att
jordagaren pa nytt erbjudits att
|6sa investeringen enligt 31 a 8.
Overlatdse till den som genom
bedut av arrendenamnd eller
fastighets-domstol godtagits som
ny arrendator far dock alltid ske
inom tre manader fran den
tidpunkt da talan inte kan foras
mot beslutet, om forfarandet i
arrendenamnden  inletts  fore
tredrsfristens utgang.

om fastighetsdomstolen efter
ansokan av arrendatorn funnit
att jordagaren skaligen kan ngjas
med honom. S&dan prévning kan
ske santidigt betraffande flera
tankbara forvérvare.

Har overldtdsen inte full-
bordats inom tre ar fran arren-
datorns erbjudande om inlGsen,
far Overldtelse inte ske utan att
jordagaren pa nytt erbjudits att
[6sa investeringen enligt 31 a 8.
Overldtdse till den som genom
besut av domstol godtagits som
ny arrendator far dock alltid ske
inom tre manader fran den
tidpunkt da talan inte kan foras
mot beslutet, om forfarandet i
fastighetsdomstolen inletts fore
tredrsfristens utgang.

11 kap. Anlaggningsarrende

5a8§

Vid tillampningen av 5 8 &r arrendeavgift som jordagaren kréver for
forlangning inte att anse som skélig, om den Overstiger den arrendeavgift
som arrendestéllet vid arrendetidens utgang kan antas betinga pa 6ppna
marknaden. Déarvid skall dock bortses fran anbud dler arrendeavtal som
inte & rimliga med hansyn till det allménna prisléget i orten for néarmast
jamforliga arrendestallen. Endast om sarskilda skal fordigger far hansyn
tas till en sadan okning av arrendestéllets varde som en arrendator har

astadkommit.

| tvist om erséttning enligt
58 far et yttrande som
arrendenamnden avgett rorande
arrendeavgiften frangas endast
om det visas eler annars ar
uppenbart att den arrendeavgift
som arrendestéllet kan antas
betinga pa dppna marknaden ar
patagligt hogre dler lagre an
arrendenamnden har angett.
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Har i fall som avses i andra
stycket jordagaren vid tiden for
arrendenamndens yttrande fatt
anbud eler traffat avtal om
arrende av arrendestéllet utan
att han under medlingen l&mnat
uppgift om detta, far anbudet
eler avtalet beaktas vid
prévningen endast om det
foreligger synnerliga skal.

Vill jordagaren sdga upp
avtalet, skall han i uppsagningen
underrétta arrendatorn om de
villkor han uppstédler for att
forlanga arrendeforhallandet eler
om orsaken till att han vagrar
medge forlangning. Uppsagning-
en skall dessutom innehdlla
underréitelse att arrendatorn,
om han icke gar med pa att
lamna arrendestallet utan att fa
ersattning enligt 58, har att
inom tva manader fran
uppsagningen hanskjuta tvisten
till arrendenamnden for med-
ling.

Underlater jordagaren att
fullgora vad som aligger honom
enligt  forsta  stycket, ar
uppsagningen utan verkan.

Har jordagaren fullgjort vad
som aligger honom enligt forsta
stycket och vill arrendatorn icke
lamna arrendestallet utan att fa
ersattning enligt 58,  har
arrendatorn att hanskjuta tvisten
till arrendendamnden inom den i
forsta stycket angivna tiden.
lakttages ¢ denna, forfaller
ratten till ersattning. Vad som
har sagts nu galler €, om inom

68

Vill jordagaren sdga upp
avtalet, skall han i uppsagningen
underrdita arrendatorn om de
villkor han uppstédler for att
forlanga arrendeforhallandet eler
om orsaken till att han vagrar
medge forlangning. Uppsagning-
en skall dessutom innehdlla
underréitelse om en arrendators
ratt till ersattning enligt 5 § och
ratt till uppskov enligt 6 b 8.

Om en uppsagning inte har
det innehall som anges i forsta
stycket ar den utan verkan.

Har jordagaren sagt upp
avtalet for forlangning pa
andrade villkor, far han under
arrendetiden inte vagra forlang-
ning av arrendeforhallandet
eller for forlangningen krava
hogre arrendeavgift eler nagot
annat villkor som &r oférman-
ligare for arrendatorn &n vad
han har angett i uppsagningen.
Gor han det och kommer
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samma tid hanskjutande sker
enligt 6 a § fOrsta stycket.

Innan medlingen har
avslutats far jordagaren for
forlangning av  arrendefor-
hallandet inte krava hogre
arrendeavgift eller ndgot annat
villkor som &r oférmanligare for
arrendatorn an vad han har
angett i uppsagningen. Gor han
det och kommer forlangning inte
till stand, har arrendatorn alltid
ratt till ersattning enligt 5 8.

Har arrendatorn uppsagt
avtalet och i uppségningen
begart forlangning av avtalet pa
andrade villkor, skall han inom
tva manader fran uppsagningen
hanskjuta tvisten till arrende-
namnden for medling och déarvid
ange den andring han énskar i
de avtalade villkoren.

Underlater arrendatorn att
hanskjuta tvisten till arrende-
ndmnden inom den i forsta
stycket angivna tiden eler
aterkallar han fore arrende-
tidens utgang sin anstkan om
medling, ar uppsagningen utan
verkan. Har han ¢ angett de
andringar han onskar i de
avtalade villkoren, skall namn-
den foreddgga honom  att
avhjalpa bristen inom viss tid.
Efterkommes ¢ foreaggandet,
skall ansbkan om medling
awisas.

Har arrendatorn fullgjort
vad som aligger honom enligt

forlangning inte till stand, har
arrendatorn  alltid ratt till
ersattning enligt 5 8.

6as

Vill arrendatorn sdga upp
avtalet for forlangning pa
andrade villkor, skall uppsag-
ningen innehalla uppgift om den
andring i de avtalade villkoren
som han begar.

Om en uppsagning for
forlangning pa andrade villkor
inte har det innehdll som angesi
forsta stycket &r den utan
verkan. Uppsagningen &r ocksa
utan verkan om arrendatorn
inom fyra manader fran uppsag-
ningen eler, om arrende-tiden
& kortare an fyra manader,
innan arrendetiden 16pt ut,
meddelar jordagaren att han vill
att arrendeférhallandet  skall
forlangas pa oforandrade vill-
kor. For meddelande géller vad
som foreskrivs om uppsagning i
8 kap. 8 8.

Om inte jordagaren salv har
sagt upp avtalet, far han under
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forsta stycket, skall arrende
namnden foreldgga jordagaren
att uppge de \villkor han
uppstaller for att forlanga
arrendeforhdllandet  eller  or-
saken till att han vagrar medge
forlangning. lakttager jord-
agaren ¢ foreldggandet och ar
avtalet ¢ uppsagt enligt 58
forsta stycket, skall avtalet anses
forlangt pa de av arrendatorn

fyra manader fran uppsagning
eller, om arrendetiden é&r
kortare an fyra manader, innan
arrendetiden 16pt ut, inte vagra
forlangning av arrende-
forhallandet eler for forlang-
ningen krava hogre avgift eler
annat villkor som ar
oformanligare for arrendatorn
an vad som fdljer av det
uppsagda avtalet. Gor han det

Onskade villkoren.  Erinran och kommer forl&ngning inte till
hdarom  skall intagas i stand, har arrendatorn alltid
forelaggandet.  Forlangningen ratt till ersattning enligt 5 8.

anses som avtal om fortsatt
arrende.

En jordagare och en
arrendator far avtala om langre
tid &n som sags i andra stycket.
Om ett sadant avtal har tréffats
forlangs tiden enligt tredje
stycket i motsvarande utstrack-
ning.

12 kap. Hyra

18

Detta kapitedl avser avtal, genom vilka hus dler ddar av hus upplats
till nyttjande mot ersattning. Detta galler dven om lagenheten upplatits
genom tjansteavtal dler avtal i anslutning till sadant avtal.

Innefattar avtalet dven upplatelse av jord att nyttjas tillsammans med
lagenheten, skall detta kapitd tillampas pa avtalet, om jorden skall
anvandas for tradgdrdsodling i mindre omfattning dler for annat
andamd an jordoruk. Forenas et tjansteavtal, som g & av ringa
betydelse, med uppldtese av saval lagenhet for bostadsandamal som
jord, skall kapitlet tillampas, om upplatelsen av lagenheten & mera
betyde sefull an upplatelsen av jorden.

Med bostadslagenhet avses |agenhet som upplatits for att helt dler till
en inte ovasentlig ded anvandas som bostad. Med lokal avses annan
lagenhet an bostadslagenhet.
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Vad som foreskrivs i detta kapitd om sambor géller sddana
sambofdrhallanden dér en ogift kvinna och en ogift man bor tillsammans
under aktenskapsliknande férhallanden.

Forbehdll som strider mot en bestdmmelse i detta kapitel &r utan
verkan mot hyresgésten eller den som har réit att tr&da i hans stélle, om

g annat anges.

Omfattar hyresavtalet minst
tre bostadslagenheter, som hyres-
gasten skall hyra ut i andra hand,
far parterna avtala om forbehall
som strider mot vad som Sags |
detta kapited om sadana lagen-
heter, under forutsattning att
forbehdllet inte strider  mot
bestéammeserna om lokaler och
inte heler avser rétten till
forlangning av avtalet dler
grunderna for faststéllande av
hyresvillkoren i samband med
sddan forlangning. Ett sadant
forbehdll gdler endast om det
godkants av  hyresnamnden.
Godkannande behdvs dock inte
om staten, kommun, landsting
dler kommunalférbund &r hyres-
vard.

Omfattar hyresavtalet minst
tre bostadslagenheter, som hyres-
gasten skall hyra ut i andra hand,
far parterna avtala om forbehall
som strider mot vad som Sags |
detta kapitd om sadana lagen-
heter, under forutséttning att
forbendllet inte strider  mot
bestéammeserna om lokaler och
inte hdler avser rétten till
forlangning av avtalet dler
grunderna for faststéllande av
hyresvillkoren i samband med
sddan forlangning. Ett sadant
forbehdll gdler endast om det
har godkants av tingsrétten efter
ansdkan av hyresvarden eller
hyresgéasten. Nagot  god-
kénnande behdvs dock inte om
staten, kommun, landsting dler
kommunalforbund & hyresvérd.

18d8§

En fastighetsdgare far endast under de forutséttningar som anges i

andra stycket

1. utfora sddana standardhdjande atgarder pa fastigheten som har en
inte obetydlig inverkan pa en bostadsl dgenhets bruksvérde, dler

2. utféra atgarder som medfor en inte ovasentlig andring av en
bostadslagenhet dler av de gemensamma delarna av fastigheten.

For att sadana atgarder skall
fa vidtas krévs det att de har
godkants av de bertrda bostads-
hyresgasterna dler att hyres
namnden har 1amnat tillstand till
atgarderna. Om atgarderna avser
de gemensamma ddarna av
fastigheten, krévs det att de har

For att sadana atgarder skall
fa vidtas krévs det att de har
godkants av de bertrda bostads-
hyresgasterna  dler att tings
ratten efter ansokan av fastig-
hetsagaren har lamnat tillstand
till dtgarderna. Om atgarderna
avser de gemen-samma ddarna
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godkénts av hyresgasterna i
minst halften av de berdrda
bostadslagenheterna  dler  att
hyresndmnden har [amnat till-
stand till &tgarderna. Godkannan-
de dler tillstand behovs inte, om
atgarderna vidtas for att en
bostadslagenhet  skall  uppna
l&gsta godtagbara standard enligt
18 a § gjétte och sjunde styckena.

av fastigheten, krévs det att de
har godkénts av hyresgasterna i
minst hélften av de berdrda
bostadslagenheterna  dler  att
tingsratten har lamnat tillstand
till  atgarderna.  Godkannande
dler tillstand behdvs inte, om at-
garderna vidtas for att en
bostadslagenhet  skall  uppna
l&gsta godtagbara standard enligt
18 a § gjétte och sjunde styckena.

Med fastighetsigare jamstélls innehavare av tomtrétt och agare av
byggnad som tillhér ndgon annan an markagaren. Med hyresgést avses i
18 d - h 88 &ven den som tidigare varit hyresgést, om hans hyresavtal
har upphdrt med anledning av en stérre ombyggnad och han har rétt att
flytta tillbaka till en lagenhet i fastigheten efter ombyggnaden och kan
anses vara bertrd av den atgérd det &r fraga om.

238§
Bostadshyresgasten far inte anvanda lagenheten for ndgot annat
andamdl an det avsedda. Hyresvarden far dock inte dberopa avvikeser

som &r utan betyddse for honom.

Lokalhyresgasten far inte
anvanda lokalen for ndgot annat
andamdl an det avsedda, om inte
hyresnamnden lamnar tillstand
till det. Sadant tillstdnd skall
[&mnas, om hyresgasten innehaft
lokalen langre tid &n tva ar och
har besktansvarda skal for en
andrad anvandning samt
hyresvarden inte har befogad
anledning att motsétta sig den.
Tillstandet kan férenas med
villkor.

Lokalhyresgasten far inte
anvanda lokalen for ndgot annat
andamdl an det avsedda, om inte
tingsratten efter anstkan av
hyresgasten |amnar tillstand till
det. Sadant tillstnd skall lamnas,
om hyresgasten innehaft lokalen
langre tid an tva & och har
beaktansvérda skél for en andrad
anvandning samt hyresvérden
inte har befogad anledning att
motsitta sig den. Tillstandet kan
forenas med villkor.

24 a8§

Bostadshyresgaster har rétt att pa egen bekostnad i |agenheten utfora
malning, tapetsering och darmed jamforliga atgarder. Minskar
darigenom lagenhetens bruksvarde, har hyresvérden rétt till ersttning

for skadan.
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Avser hyresavtalet ett enfamiljshus som inte & avsett att hyras ut
varaktigt dler en lagenhet, vilken upplatits av ndgon som innehade den
med bostadsrétt och vilken alltjamt innehas med sadan rétt, géller forsta
stycket endast om inte annat har avtalats.

Fragan om skyldighet for
hyresgéasten att betala ersattning
enligt forsta stycket prévas av
hyresnamnden.

En hyresgést, som g avser att
anvanda sin bostadslagenhet, far
overldta hyresrétten till  en
narstdende  som  varaktigt
sammanbor med honom, om
hyresnamnden lamnar tillstand
till Gverlatelsen. Sadant tillstand
skall lamnas, om hyresvarden
skdligen kan ndja sig med
forandringen.  Tillstandet  kan
forenas med villkor.

348

En hyresgést, som inte avser
att anvanda sin bostadsldgenhet,
far Overldta hyresrétten till en
narstdende  som  varaktigt
sammanbor med honom, om
tingsratten efter anstkan av
hyresgasten |amnar tillstand till
overlatelsen.  Sadant tillstand
skall lamnas, om hyresvarden
skdligen kan ndja sig med
forandringen.  Tillstandet  kan
forenas med villkor.

Forsta stycket géller ocksd om hyresgasten avlider under hyrestiden
och dodsboet vill overlata hyresrétten till sddan dodsbodeégare dler
annan hyresgasten nérstaende som varaktigt sammanbodde med honom.

Hyresgasten féar overldta
hyresrétten till sin  bostads-
lagenhet for att genom byte fa en
annan bostad, om  hyres
namnden lamnar tillstand till
overlatelsen.  Tillstand  skall
lamnas, om hyresgasten har
beaktansvérda skél for bytet och
detta kan &ga rum utan pataglig
oldgenhet for hyresvérden samt
inte heller andra sarskilda skal
talar mot bytet. Tillstandet kan
forenas med villkor.

358

Hyresgasten far overldta
hyresrétten till sin  bostads-
lagenhet for att genom byte fa en
annan bostad, om tingsrétten
efter ansbkan av hyresgasten
lamnar tillstand till Gverlatelsen.
Tillstand skall lamnas, om
hyresgasten har beaktansvérda
skél for bytet och detta kan dga
rum utan pataglig olagenhet for
hyresvdrden samt inte hdler
andra sdrskilda skal talar mot
bytet. Tillstandet kan forenas
med villkor.



42 Forfattningsforslag

SOU 1999:15

Forsta stycket galler inte, om

1. l&genheten hyrs i andra hand,

2. lagenheten utgor en del av upplatarens bostad,
3. lagenheten ar beldgen i ett enfamiljshus sominte &r avsett att hyras

ut varaktigt eler i ett tvafamiljshus,

4. lagenheten har uppldtits av ndgon som innehade den med
bostadsrétt och |agenheten alltjamt innehas med sadan rétt, eler

5. hyresavtalet avser et madblerat rum dler en légenhet for
fritidsandamd och hyresforhdllandet inte har varat langre an nio

manader i foljd.

Medverkar en kommun till att
hyresgasten far en annan bostad
genom att anvisa dler formedla
denna, fa&r kommunen ansoka hos
hyresnamnden om tillstand som
avses i forsta stycket. Detta
giller aven kommunalférbund
som har hand om bostads-
formedling som & gemensam for
tva dler flera kommuner.

Den som hyr en lagenhet for
att hdt dler till vasentlig de
anvdnda den for handd,
hantverk, industri dler annan
forvarvsverksamhet, far overlata
hyresrétten till den som skall
Overta verksamheten, om hyres-
namnden lamnar tillstand till
overlatelsen.  Sadant  tillstand
skall lamnas, om hyresvarden g
har befogad anledning ait
motsdtta sig  att  hyresrétten
overldts. Har hyresgasten inne-
haft 1agenheten mindre an tre ar,
far tillstand dock lamnas endast
om synnerliga ska fordigger.
Tillstandet kan férenas med
villkor.

Medverkar en kommun till att
hyresgasten far en annan bostad
genom att anvisa dler formedla
denna, far kommunen ansoka hos
tingsratten om tillstand som
avses i forsta stycket. Detta
giller aven kommunalférbund
som har hand om bostads-
formedling som & gemensam for
tva dler flera kommuner.

368

En hyresgdst som hyr en
lagenhet for att het dler till
vasentlig dd anvénda den for
handd, hantverk, industri eler
annan forvarvsverksamhet, far
overldta hyresrétten till den som
skall Overta verksamheten, om
tingsratten efter anstkan av
hyresgasten lamnar tillstand till
overlatelsen.  Sadant  tillstand
skall lamnas, om hyresvarden
inte har befogad anledning att
motsdtta sig  att  hyresrétten
overldts. Har hyresgasten inne-
haft 1agenheten mindre an tre ar,
far tillstand dock lamnas endast
om synnerliga ské fordigger.
Tillstandet kan forenas med
villkor.
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Har en  bostadségenhet
upplatits till en kommun, far
kommunen overldta hyresrétten
till  l&genheten, om  hyres
namnden lamnar tillstand till
overldtdsen. Sadant tillstand
skall lamnas, om Gverlatelsen kan
ske utan pataglig olagenhet for
hyresvarden.  Tillstandet  kan
forenas med villkor.

En hyresgast far hyra ut dler
pa annat satt upplata lagenheten i
dess helhet i andra hand, om
hyresnamnden lamnar tillstand
till det.

378§

Har en  bostadségenhet
upplatits till en kommun, far
kommunen overldta hyresrétten
till  légenheten, om tingsréatten
efter ansdkan av kommunen
lamnar tillstand till Gverlatelsen.
Sédant tillsténd skall lamnas, om
overldtdsen kan ske utan
pataglig olagenhet for hyres-
varden. Tillstandet kan forenas
med villkor.

408

En hyresgast far hyra ut dler
pa annat satt upplata lagenheten i
dess helhet i andra hand, om
tingsratten efter anstkan av
hyresgasten |amnar tillstand till

det.

Tillstand skall [amnas, om

1. hyresgasten pa grund av alder, sjukdom, tillfalligt arbete pa annan
ort, sarskilda familjeforhallanden dler darmed jamforbara forhallanden
har beaktansvéarda skal for upplatelsen, och

2. hyresvarden inte har befogad anledning att vagra samtycke.

Tillstand enligt forsta stycket skall begrénsas till viss tid och kan
forenas med villkor.

44 8

Ar hyresrétten enligt 42 § forsta stycket 1 dler 2 forverkad pa grund
av drojsmal med betalning av hyran och har hyresvarden med anledning
darav sagt upp avtalet, far hyresgasten inte pa grund av dréjsmalet
skiljas fran lagenheten, om hyran betalas pa det sitt som angesi 20 §
andra eler tredje stycket dler deponeras hos lansstyrelsen enligt 21 §

1. inom tre veckor fran det att en hyresgast, nér det &r fraga om en
bostadslagenhet, har delgetts underrdttelse om att han genom att betala
hyran pa angivet séitt far tillbaka hyresrdtten samt meddelande om
uppsagningen och anledningen till denna lamnats till socialndmnden i den
kommun dér lagenheten &r belagen, dler
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2. inom tva veckor fran det att en hyresgast, néar det ar fraga om en
lokal, har delgetts underréttelse om att han genom att betala hyran pa
angivet satt far tillbaka hyresrétten.

| avvaktan pa att hyresgésten visar sig ha gjort vad som fordras enligt
forsta stycket for att fa tillbaka hyresrétten far beslut om avhysning inte
meddelas forran det efter utgangen av den tid som anges i det stycket har

gétt ytterligare tva vardagar.

En hyresgast far inte, nar det
& fraga om en bostadsldgenhet,
skiljas fran lagenheten, om
drojsmdlet endast har avsett
sadan hgjning av hyran som
blivit géllande enligt 54 a § och
hyran  kan  provas  med
tillampning av 55 c § tredje
stycket. Vad som sagts nu skall
gdla till dess att en manad
forflutit fran det att hyres
namndens eller Svea hovratts
beslut har vunnit laga kraft.

En hyresgast far inte, nar det
& fraga om en bostadsdgenhet,
skiljas fran lagenheten, om
drojsmdlet endast har avsett
sadan hgjning av hyran som
blivit géllande enligt 54 a § och
hyran  kan  provas  med
tillampning av 55 c § tredje
stycket. Vad som sagts nu skall
gdla till dess att en manad
forflutit fran det att domstolens
beslut har vunnit laga kraft.

En hyresgast far inte heler, nar det &r frdga om en bostads dgenhet,

skiljas fran |agenheten om

1. socialndmnden inom den tid som anges i forsta stycket 1 skriftligen
har medddat hyresvéarden att namnden dtar sig betalningsansvaret for

hyran, dler

2. hyresgasten har varit forhindrad att betala hyran inom den tid som
anges i forsta stycket 1 pa grund av sjukdom dler liknande ofrutsedd
omstandighet och hyran har betalats sa snart det var mgjligt, dock senast
nar tvisten om avhysning avgoérsi forstainstans.

Forsta-fjarde styckena géller inte, om hyresgasten anda ar skyldig att
flyttainom kortare tid &n en manad efter det att hyresrétten forverkats.

Regeringen dler den myndighet som regeringen bestémmer faststaller
formuldr till underréttelse och meddelande som avsesi forsta stycket.

Bestammelserna i 46-52 88§
gdler vid uppldtedser av
bostadslagenheter, om inte

1. hyresavtalet avser upp-
ldtelse i andra hand av en
lagenhet i dess helhet och

458

Bestammelserna i 46-52 88§
gdler vid uppldteser av
bostadslagenheter, om inte

1. hyresavtalet avser upp-
ldtelse i andra hand av en
l&genhet i dess helhet och hyres-
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hyresforhdllandet upphtr innan
det har varat langre &an tva ar i
faljd,

2. hyresavtalet i annat fall an
som sags i 1 avser ett moblerat
rum dler en lagenhet for fritids-
andamal och hyresfor-hallandet
upphdr innan det har varat langre
an nio manader i foljd,

3. lagenheten utgdr en dd av
upplatarens egen bostad, dler

4. hyresvarden sager upp
hyresforhdllandet att upphdra i
fortid pa den grunden att hyres-
rétten & forverkad och annat inte
foljer av 47 8.

Har hyresvarden och hyres-
gasten i en sarskilt uppréttad
handling kommit 6verens om, att
hyresrétten inte skall vara
forenad med rétt till forlangning,
galler Overenskommelsen om
den godkénts av hyresnamnden.
Overenskom-melsen galler dock
utan sadant godkannande om den
traffas efter det att hyres
forhdllandet har inletts och
avser en hyresratt som ar
forenad med ratt till
forlangning. Om en make dler
sambo som inte har dd i
hyresrétten hade sin bostad i
lagenheten nar ©verenskommel-
sen traffades, galler Overens
kommelsen mot den maken eller
sambon endast om han eller hon
har godtagit den.

forhallandet upphor innan det har
varat langre an fyra ar i fdljd,

2. hyresavtalet i annat fall an
som sags i 1 avser ett moblerat
rum dler en lagenhet for fritids-
andamal och hyresfor-hallandet
upphdr innan det har varat léngre
an nio manader i foljd,

3. lagenheten utgdr en dd av
upplatarens egen bostad, dler

4. hyresvarden sager upp
hyresforhdllandet att upphora i
fortid pa den grunden att hyres-
rétten & forverkad och annat inte
foljer av 47 8.

Har hyresvarden och hyres-
gasten i en sarskilt uppréttad
handling kommit 6verens om, att
hyresrétten inte skall vara
forenad med rétt till forlangning,
galler Overenskommelsen om
den har god-kénts av tingsrétten
efter ansbkan av hyresvarden
dler hyresgasten. Overens-
kommesen géller dock utan
sadant godkannande om

1. den traffas efter det att
hyresforhallandet har inletts och
avser en hyresratt som ar
forenad med ratt till forlang-
ning, eller

2. den avser det forhallandet
att huset skall rivas dler
underga stérre ombyggnad och
Overenskommelsen galler under
hogst tre ar fran tilltradesdagen,
eler

3. hyresavtalet avser en
sddan upplatelse av lagenhet
som anges i 46 § forsta stycket 6
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Har hyresvarden sagt upp
hyresavtalet och férdigger tvist
om férléngning av avtalet enligt
46 8 dler 47 § forsta stycket, &r
uppsagningen utan verkan, om
inte hyresvérden senast en manad
efter hyrestidens utgang han-
skjuter tvisten till hyresndmnden
dler hyresgasten anda flyttat
senast vid hyrestidens utgang.

Vill hyresvarden inte sam-
tycka till forlangning av hyres-
avtalet enligt 47 §, skall han
senast inom en manad efter det
att hyresforhallandet med hyres-
gésten upphdrde anmoda den
som enligt ndmnda paragraf kan
ha rétt till forlangning att flytta.
For anmodan galler vad som
foreskrivs om uppségning i 8 8.
En sddan anmodan & utan
verkan, om inte hyresvérden
inom en manad darefter
hanskjuter tvisten till hyres
ndmnden dler den som har
anmodats anda flyttar innan tiden
for hanskjutande gétt ut. Har

och om 6verenskommel sen avser
det forhallandet att hyresvarden
skall bosdtta sig i dler sdlja
huset och galler under hogst tre
ar fran tilltradesdagen.

Om en make eller sambo som
inte har del i hyresrétten hade
sin bostad i lagenheten néar
Overenskommel sen traffades,
galler Overenskommelsen mot
den maken eller sambon endast
om maken dler sambon har
godtagit den.

498

Har hyresvérden sagt upp
hyresavtalet och férdigger tvist
om férléngning av avtalet enligt
46 8 dler 47 § forsta stycket, &r
uppsagningen utan verkan, om
inte hyresvarden senast en manad
efter hyrestidens utgang ansoker
om att tingsratten forordnar att
hyresavtalet skall upphtra dler
hyresgasten anda flyttat senast
vid hyrestidens utgang.

Vill hyresvérden inte sam-
tycka till forlangning av hyres-
avtalet enligt 47 §, skall han
senast inom en manad efter det
att hyresforhallandet med hyres-
gésten upphdrde anmoda den
som enligt namnda paragraf kan
ha rétt till forlangning att flytta.
For anmodan galler vad som
foreskrivs om uppségning i 8 8.
En sddan anmodan & utan
verkan, om inte hyresvérden
inom en manad dérefter ansoker
om att tingsréatten forordnar att
ratt till forlangning av avtalet
saknas dler den som har
anmodats anda flyttar innan tiden
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anmodan skett tidigare @n en
manad fore hyrestidens utgang,
far hanskjutande dock ske fram
till hyrestidens utgang.

for ansbkan gdtt ut. Har
anmodan skett tidigare @n en
manad fore hyrestidens utgang,
far ansokan dock ske fram till
hyrestidens utgang.

Andra stycket tredje och fjarde meningarna galler ocksa i fall som

avsesi 3 § tredje stycket 2.

Bifalls inte hyresvérdens talan
om att hyresavtalet skall upphdra
att gélla, skall for den fortsatta
uthyrningen faststdllas samma
villkor som forut tillampats, om
inte parterna kommer Gverens om
att andra villkor skall géla
Onskar hyresvarden andring av
hyresvillkoren for det fall att
hans talan inte bifalls, skall han
samtidigt som han hanskjuter
forlangningstvisten till  hyres-
namnden anstka om &ndring av
hyresvillkoren.

Domstolen far i &rende enligt
forsta-tredje  styckena  efter
yrkande av hyresvarden alagga
hyresgasten att flytta vid den
tidounkt da lagenheten skall
lamnas.

518

Bifalls inte hyresvérdens talan
om att hyresavtalet skall upphtra
att gédlla, skall for den fortsatta
uthyrningen faststéllas samma
villkor som forut tillampats, om
inte parterna kommer Gverens om
att andra villkor skall géla
Onskar hyresvarden andring av
hyresvillkoren for det fall att
hans talan inte bifalls, skall han
samtidigt som han ansoker enligt
49 § forsta-tredje styckena
begdra andring av hyres
villkoren.

Beslut om férlangning anses som avtal om fortsatt uthyrning. Mot
hyresforhallandet far g aberopas omstandighet som kunnat aberopas i

méalet dler drendet.

Galler hyresavtalet  for
obestdmd tid och har avtalet
sagts upp, far beslut om andring
av hyresvillkoren inte avse tiden
fore den tidpunkt till vilken
uppsagning skett. Har fragan om
villkorsndring utan uppsagning
hanskjutits till hyresndmnden,
far bedutet inte avse tiden fore

55¢c8§

Galler hyresavtalet  for
obestdmd tid och har avtalet
sagts upp, far beslut om andring
av hyresvillkoren inte avse tiden
fore den tidpunkt till vilken
uppsagning skett. Provas fragan
om Vvillkorséndring utan att
avtalet har sagts upp, féar
beslutet inte avse tiden fore det
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det manadsskifte som intraffar
narmast efter tre manader fran
dagen for ansbkningen. Beslut
om andring av hyresvillkoren far
dock inte i nagot av de fall som
nu angetts avse tiden innan sex
manader forflutit efter det att de
forut géllande villkoren borjade
tillampas.

Ar hyresavtalet inganget for
bestdmd tid och har avtalet sagts
upp, far beslut om andring av
hyresvillkoren inte avse tiden
fore den tidpunkt till vilken
uppsagning skett. Har fragan om
villkorsindring utan uppségning
hanskjutits till hyresndmnden,
far besut om andring av
hyresvillkoren inte avse tiden
fore den tidpunkt till vilken av-
talet tidigast hade kunnat sdgas
upp, om uppsagning skett nér
ansokningen ingavs till hyres-
namnden. Ar hyrestiden langre
an ett & och sker andring av
hyresvillkoren pa grund av
ansdkan av hyresgasten, far
beslutet likval avse tiden efter det
manadsskifte som intraffar nar-
mast efter tre manader fran
dagen for ansokningen, dock
tidigast sedan hyresforhallandet
varat ett ar i foljd.

manadsskifte  som  intraffar
narmast efter tre manader fran
dagen for ansbkningen. Bedlut
om andring av hyresvillkoren far
dock inte i nagot av de fall som
nu angetts avse tiden innan sex
manader forflutit efter det att de
forut géllande villkoren borjade
tillampas.

Ar hyresavtalet inganget for
bestdmd tid och har avtalet sagts
upp, far beslut om andring av
hyresvillkoren inte avse tiden
fore den tidpunkt till vilken
uppsagning skett. Provas fragan
om Vvillkorséndring utan att
avtalet har sagts upp, far beslut
om andring av hyresvillkoren inte
avse tiden fore den tidpunkt till
vilken avtalet tidigast hade
kunnat sdgas upp, om Uuppsag-
ning skett nd ansokningen
ingavs till tingsratten. Ar hyres-
tiden langre an ett ar och sker
andring av hyresvillkoren pa
grund av anstkan av hyres
gasten, far beslutet likval avse
tiden efter det manadsskifte som
intréffar nérmast efter tre ma-
nader fran dagen for ansokning-
en, dock tidigast sedan hyres-
forhallandet varat ett ar i foljd.

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

Hyresnamnden far, nar det
finns skal till det, férordna att
beslut om villkorséndring skall

Tingsréatten far, nar det finns
skal till det, forordna att beslut
om villkorséndring skall galla
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gdlla fran en tidigare tidpunkt an
vad som sags i forsta och andra
styckena. Om det finns sérskilda
skal far hyresnamnden ocksa
forordna att beslut om villkors-
andring far verkstallas d&ven om
det inte har vunnit laga kraft.
Skall  hyresgéasten  enligt
hyresndmndens eller hovréattens
bedut betala hogre hyra fér
forfluten tid &n som skolat utga
forut, &r hyresrétten inte for-
verkad pa grund av dr6jsmal med
betalningen av det dverskjutande
beloppet, om betalningen sker
inom en manad frén den dag da
beslutet vann laga kraft. Vad
som sagts nu galler inte, om
skyldighet att flytta intréder for
hyresgasten inom Kkortare tid &n
tvad manader efter namnda dag.

fran en tidigare tidpunkt an vad
som sags i forsta och andra
styckena. Om det finns sérskilda
skal far tingsratten  ocksa
forordna att beslut om villkors-
andring far verkstéllas dven om
det inte har vunnit laga kraft.

Skall  hyresgésten  enligt
domstolens beslut betala hdgre
hyra for forfluten tid an vad som
tidigare har gallt, a hyresratten
inte forverkad pa grund av dréjs-
mal med betalningen av det Gver-
skjutande beloppet, om betal-
ningen sker inom en manad fran
den dag da beslutet vann laga
kraft. Vad som sagts nu géller
inte, om skyldighet att flytta
intréder for hyresgésten inom
kortare tid &n tvd manader efter
namnda dag.

Pa overskjutande belopp skall hyresgasten betala ranta som om
beloppet forfallit till betalning samtidigt med den forut utgaende hyran.
Réantan beréknas enligt 5 8§ rantdagen (1975:635) for tiden innan
beslutet vunnit laga kraft och enligt 6 § rantelagen fér tiden darefter.

| beslutet far anstand medges med betalningen av det Gverskjutande
belopp jamte ranta som avses i Sjétte stycket. Medges anstand, far det
bestdmmas att ranta till forfallodagen skall berdknas enligt 5 §

rantelagen.

Om hyran sénks for forfluten
tid genom hyresnamndens dller
hovr attens beslut, skall
hyresvarden samtidigt dlaggas att
till hyresgasten betala tillbaka
vad han till féljd dérav har
uppburit for mycket jamte ranta.
Réntan skall berdknas enligt 5 §
rantelagen for tiden fran dagen
for bel oppets mottagande till dess
beslutet vunnit laga kraft och
enligt 6 § rantdagen fér tiden
darefter.

Om hyran sénks for forfluten
tid genom domstolens beslut,
skall  hyresvdrden  samtidigt
Aléggas att till hyresgasten betala
tillbaka vad han till foljd déarav
har uppburit for mycket jamte
ranta. Rantan skall ber&knas
enligt 5 § rantdagen fér tiden
fran dagen for  beoppets
mottagande till dess beslutet
vunnit laga kraft och enligt 6 §
rantelagen for tiden dérefter.
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55d8§

Denna paragraf géller vid upplatelse av moblerat eler omdblerat rum
och vid upplatelse i andra hand av annan bostadslagenhet. Paragrafen
gédller dock inte upplételser for fritidsandamal.

Om hyresvérden har tagit
emot en hyra som inte & skélig
enligt 55 § férsta och andra
styckena, skall hyresnamnden pa
ansokan av hyresgasten besluta
att hyresvarden skall betala
tillbaka vad han tagit emot
utbver skaligt belopp tillsam-
mans med ranta.  Réntan
berdknas enligt 5 § rantdagen
(1975:635) fran dagen da
hyresvarden tog emot beoppet
till  dess att &terbetalnings-
skyldigheten blivit dlutligt be-
stdmd genom beslut som vunnit
laga kraft och enligt 6 8§ réante-
lagen for tiden déarefter. Ett
beslut om aterbetalning av hyra
far inte avse langre tid tillbaka &@n
tva & fore dagen for ansokan.

| ett &rende om aterbetalning
enligt andra stycket skall hyres-
namnden, om hyresgasten begér
det, ocksd faststalla hyran for
den fortsatta uthyrningen fran
och med dagen for anstkan. Vid
denna provning tillampas 55 §
forsta och andra styckena. Beslut
om andring av hyresvillkoren
anses som avtal om villkor for
fortsatt uthyrning. N&r det finns
skal till det, f&r hyresnamnden
bestdmma att beslutet skall géla
omedelbart. Om hyran hdjs dler
sanks retroaktivt tillampas 55 ¢ §
femte - ttonde styckena.

Om hyresvérden har tagit
emot en hyra som inte & skélig
enligt 55 § férsta och andra
styckena, skall  hyresvarden
betala tillbaka vad han tagit emot
utover skdligt belopp till-
sammans med ranta Réntan
berdknas enligt 5 § rantedagen
(1975:635) fran dagen da
hyresvarden tog emot beoppet
till  dess att &terbetalnings-
skyldigheten blivit dlutligt be-
stdmd genom dom som vunnit
laga kraft och enligt 6 8§ réante-
lagen for tiden dérefter. En dom
om aterbetalning av hyra far inte
avse langre tid tillbaka an tva ar
fore dagen for stdmnings-
ansokan.

| ett mal om aterbetalning en-
ligt andra stycket skall tings-
ratten, om hyresgasten begér det,
ocksa faststalla hyran for den
fortsatta uthyrningen fran och
med dagen fOr stamnings
ansokan. Vid denna provning
tilldmpas 55 § forsta och andra
styckena. Beslut om andring av
hyresvillkoren anses som avtal
om villkor for fortsatt uthyrning.
Nar det finns skal till det, far
tingsréatten bestdmma att beslutet
skall gélla omedelbart. Om hyran
hojs dler sanks  retroaktivt
tillampas 55 ¢ § femte - dttonde
styckena.
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For att hyresndmnden skall
kunna prova en ansokan enligt
andra stycket skall anstkan ha
kommit in till hyresndmnden
inom tre manader fran det att
hyresgasten |amnade |agenheten.

For att tingsratten skall
kunna prova en ansokan enligt
andra stycket skall anstkan ha
kommit in till tingsréatten inom
tre manader fran det att
hyresgasten |amnade |agenheten.

56 8

Bestammelsernai 57-60 88 galler for upplatelser av lokaler, ominte
1. hyresforhallandet upphdr innan det varat langre an nio manader i

foljd, dler

2. hyresforhallandet upphtr pa den grund att hyresrétten ar forverkad
dler forhallande som avsesi 28 § fordigger.

Har hyresvarden och
hyresgasten i sarskilt uppréttad
handling Gverenskommit om
villkor som strider mot 57-60 8§,
ar overenskommesen géllande.
Har Overenskom-melsen tréffats
innan hyres-forhdllandet varat
langre @n nio manader i fdljd,
gédller den dock endast om den
godkéants av hyresnamnden.

Har hyresvarden och
hyresgasten i sarskilt uppréttad
handling Overenskommit om
villkor som strider mot 57-
6088, & Overenskommelsen
gdllande. Har 6verenskom-
melsen traffats innan hyres-
forhdllandet varat langre an nio
manader i foljd, galler den dock
endast om den godkants av
tingsratten efter ansokan av
hyresvarden eller hyresgasten.
Overenskommelsen  ar  dock
giltig utan sddant godkannande
om den galler under hogst fem
a fran tilltradesdagen och
avser det forhallandet att

1. huset skall rivas eler
underga en storre ombyggnad,

2. hyresvérden skall bedriva
verksamhet i lokalen, eller

3. vid upplatelse i andra
hand, hyresforhallandet mellan
fastighetsdgaren och hyres
gasten skall upphéra.
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57a8§

Vid tillampningen av 57 § forsta stycket 5 skall en krévd hyra inte
anses som skdlig, om den Overstiger den hyra som lokalen vid
hyrestidens utgdng kan antas betinga pa Oppna marknaden
(marknadshyra). N&r marknadshyran bestéms, skall framst beaktas
hyran for narmast jamforliga lokaler pa orten. Endast om det finns
sarskilda skal far hansyn tas till 6kning av lokalens varde, som en

hyresgast har astadkommit.

| tvist om ersattning enligt 57
§ far yttrande av hyresnamnden
frangds endast om det ar
uppenbart

1. ndr yttrandet avser
marknadshyran, att denna &r
patagligt hogre eler lagre an
hyresnamnden angett,

2. nar yttrandet avser
anvisad lokal, att hyresnamn-
dens beddmning inte varit riktig.

| fall som avses i andra
stycket 1 far utredning som inte
har lagts fram under medlingen,
beaktas vid prévningen endast
om det finns synnerliga skal.

Vill hyresvérden siga upp
avtalet skall han i uppsagningen
underrétta hyresgasten om de
villkor som han kraver for att
forlanga hyresforhallandet eller
om orsaken till att han vagrar
medge forlangning. Uppsag-
ningen skall dessutom innehalla
underréttelse att hyresgéasten,
om han inte gar med pa att flytta
utan att fa ersattning enligt 58 b
§, har att inom tva manader fran
uppsagningen hanskjuta tvisten
till hyresndmnden fér medling.

Underlater hyresvarden att
fullgora vad som aligger honom
enligt forsta stycket, ar upp-

588

Vill hyresvérden siga upp
avtalete for forlangning pa
andrade villkor, skall han i
uppsagningen underratta hyres-
gasten om

1. de villkor som han kré&ver
for att forlanga hyresfor-
hallandet och

2. en hyresgasts ratt till
ersattning enligt 57 § forsta
stycket 5 och 58 b § samt rétt till
uppskov med avflyttning enligt
59 8.

Vill hyresvrden saga upp
avtalet till upphdrande skall han
i uppsagningen  underrétta
hyresgéasten om
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ségningen utan verkan.

Har hyresvarden fullgjort
vad som daligger honom enligt
forsta  stycket och il
hyresgasten inte lamna lagen-
heten utan att fa ersattning
enligt 58 b §, har hyresgasten
att  hanskjuta tvisten till
hyresndmnden inom den i forsta
stycket angivna tiden. Gor han
inte det, forfaller ratten till
ersittning. Vad som har sagts
nu galler inte, om inom samma
tid tvist hanskjuts till ndmnden
enligt 58 a § forsta stycket.

Innan medlingen har
avslutats far hyresvarden for
forlangning av hyr esfor-
hallandet inte krava hogre hyra
eller nagot annat villkor som ar
oformanligare for hyresgasten
an vad han har angett |
uppsagningen. Gor han det och
kommer forlangning inte till
stand, har hyresgasten alltid ratt
till ersattning enligt 58 b 8.

Vill hyresgasten sdga upp
avtalet for forlangning pa
andrade villkor, skall han i
uppsagningen underratta hyres-
varden om den andring i de
avtalade villkoren som han
begér. Om Overenskommelse inte
traffas mellan parterna, skall
hyresgéasten inom tvd manader
fran uppsagningen hanskjuta
tvisten till hyresnamnden for
medling.

Underlater hyresgasten att
fullgora vad som aligger honom
enligt forsta stycket dler

1. orsaken till att han vagrar
ga med pa en forlangning och

2. en hyresgasts ratt till
ersattning enligt 57 § forsta
stycket 1, 2, 3eller 4och58b §
samt ratt till uppskov med
avilyttning enligt 59 8.

Om en uppsagning inte har
det innehall som anges i forsta
eller andra stycket &r den utan
verkan.

Har hyresvarden sagt upp
avtalet for forlangning pa
andrade villkor, far han under
hyrestiden inte vagra forlang-
ning av hyresforhallandet eler
for forlangningen kréva hogre
hyra eler ndgot annat villkor
som & oférmanligare for
hyresgasten an vad han har
angett i uppsagningen. Gor han
det och kommer forlangning inte
till stdnd, har hyresgasten alltid
ratt till ersattning enligt 58 b 8.

58a8§

Vill hyresgasten sdga upp
avtalet for forlangning pa
andrade Vvillkor, skall uppsag-
ningen innehalla uppgift om den
andring i de avtalade villkoren
som han begér.

Om en uppsagning for
forlangning pa andrade villkor
inte har det innehall som angesi
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aterkallar han fore hyrestidens
utgang sin anstkan om medling,
ar uppsagningen utan verkan.

Om inte hyresvérden sjélv har
sagt upp avtalet, far han innan
medlingen har avslutats inte
vagra forlangning av
hyresforhallandet  eler  for
forlangning krava hogre hyra
eller nagot annat villkor som ar
oformanligare for hyresgasten
an vad som féljer av det
uppsagda avtalet. Gor han det
och kommer forlangning inte till
stand, har hyresgasten alltid ratt
till ersdttning enligt 58 b 8.

Vite som férelagts med stod
av detta kapite utdomes av
hyresndmnden. Namnden skall
galvmant ta upp frdgan om

forsta stycket ar den utan
verkan. Uppsagningen &r ocksa
utan verkan om hyresgasten
inom sex manader fran
uppsagningen €eller, om hyres-
tiden ar kortare an sex manader,
innan  hyrestiden  [6pt  ut,
meddelar hyresvarden att han
vill att hyresforhallandet skall
forlangas pa  oférandrade
villkor. For meddelande géller
vad som  foreskrivs om
uppsagningi 8 8.

Om inte hyresvérden sjdv har
sagt upp avtalet, far han under
sex manader fran uppsagningen
eller, om hyres-tiden & kortare
&an  sex manader, innan
hyrestiden 16pt ut, inte vagra
forlangning av hyr esfor-
hallandet eller for forlangningen
krdava hogre hyra eler nagot
annat villkor som ar oférman-
ligare for hyresgasten an vad
som fdljer av det uppsagda
avtalet. Gor han det och kommer
forlangning inte till stand, har
hyresgasten alltid rétt till ersat-
ning enligt 58 b 8.

En hyresgdst och en
hyresvard far avtala om langre
tid &n som sags i andra stycket.
Om ett sadant avtal har traffats
forlangs tiden enligt tredje
stycket i motsvarande utstrack-
ning.

62 8§

Vite som férelagts med stod
av detta kapited doms ut av
tingsratten pa talan av den part
som har ansokt om fore
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utdomande. Har &ndaméalet med
vitet forfallit, far vitet inte
domas ut.

laggandet.

Vite som fordagts med stod av detta kapitel far inte forvandlas till

fange se.

Avtal melan hyresvérd och
hyresgast, att framtida tvist med
anledning av hyresforhallandet
skall hanskjutas till avgorande av
skiljeman utan forbehdll om réatt
for parterna att klandra skilje-
domen, far g goras gallande i
fraga om hyresgastens rétt dler
skyldighet att tilltrada eler be-
halla lagenheten, faststéllande av
hyresvillkor i fall som avsesi 51,
52 dler 558, aterbetalning av
hyra och faststédllande av hyra
enligt 55d 8§ dler bestdmmande
av ersdttning enligt 58 b 8. |
ovrigt galler skiljeavtalet g savitt
darigenom skiljemén utsetts dler
bestdmmese medddats om
skiljeménnens antal, sattet for
deras utseende dler forfarandet
vid skiljendmnden. | berdrda han-
seenden skall lagen (1929:145)
om skiljeman tilldmpas. Vad som
sagts nu utgor dock € hinder for
att i skiljeavtalet utse hyres-
namnden till skiljenamnd eller
bestamma  kortare tid for
skiljemanna-atgardens avslutande
an den tid om sex manader som
anges i ndmnda lag.

| varje lan skall finnas en
hyresnamnd. Regeringen féar

66 8

Avtal melan hyresvard och
hyresgast, att framtida tvist med
anledning av hyresforhallandet
skall hanskjutas till avgorande av
skiljeman utan forbehdll om ratt
for parterna att klandra skilje-
domen, far inte goras gélande i
fraga om hyresgastens rétt dler
skyldighet att tilltrada dler be-
halla lagenheten, faststéllande av
hyresvillkor i fall som avsesi 51,
52 dler 558, aterbetalning av
hyra och faststédllande av hyra
enligt 55d 8§ dler bestdmmande
av ersdttning enligt 58 b §. |
Ovrigt gdller skiljeavtalet inte
sdvitt darigenom skiljeman ut-
setts dler bestammelse medddats
om skiljeménnens antal, sittet for
deras utseende dler forfarandet
vid skiljendmnden. | berdrda han-
seenden skall lagen (1929:145)
om skiljeman tillampas. | skilje-
avtalet far dock kortare tid
bestdmmas for  skiljemanna
atgardens avslutande an den tid
om sex manader som anges i
namnda lag.

Skyndsam handl&ggning

68 8§

Hyrestvister som ror stor-
ningar i boendet skall hand-
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dock bestdmma, att annat
omrade an ett lan skall utgéra
verksamhetsonrade for hyres-
namnden.

Hyresnamnden  har  till
uppgift att medla i hyrestvister
samt att préva fragor som enligt
detta kapited ankommer pa
nédmnden. Namnden kan &ven
vara skiljenamnd i hyrestvister.
Narmare bestammelser om
hyresndmnd meddelas i sarskild
lag.

laggas sarskilt skyndsamt.

Forfarandet i hyresarenden

69 8§

Om ndgot annat inte foljer av
70-83 8§ tillampas lagen

(1996:242) om domstolsarenden
vid handl&ggningen av foljande
arenden:

1. godkannande av forbehall
vid blockuthyrning enligt 1 §
gétte stycket,

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

3. upprustningsforel&ggande
enligt 18 a-c 8§,

4. tillstand till eler forbud
mot forbattrings- och andrings-
atgarder enligt 18 d-h 8§,

5. tillstand att anvanda lokal
for annat andamal enligt 23 §,

6. tillstand att overlata
hyresrétt enligt 34-37 88,

7. tillstdnd att upplata lagen-
het i andra hand enligt 40 §,

8. godkannande av avstaende
fran besittningsskydd for bostad
enligt 45 § andra stycket,

9. forlangning av hyresavtal
enligt 49 §,

10. andring av hyresvillkor
enligt 54 §,

11. godkénnande av avsta-
ende fran besittningsskydd for
lokal enligt 56 § andra stycket,

12. uppskov med avflyttning
enligt 59 §,

13. utdémande av vite enligt
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Beslut av hyresndmnden i
fragor som avses i 11 § forsta
stycket 5, 16 § andra stycket,
18af 8§, 18 h §, 23 § andra
stycket, 24 a, 34, 36, 37, 49, 52,
54, 55 d, 62 eler 64 § far
overklagas inom tre veckor fran
den dag beslutet meddel ades.

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

Ett dverklagande som avses i
70 § tas upp av Svea hovrétt.
Overklagandet skall ges in till
hyresnamnden.

62 §, eler
14. uppgiftsforeldggande en-
ligt 64 8.

708

Arenden som anges i 69 §
skall handlaggas av den domstol
inom vars omrade fastigheten &r
belagen.

718

Galler for lagenhet forhand-
lingsordning enligt hyresfor-
handlingslagen (1978:308), far
hyresvardens yrkande om hogre
hyra inte tas upp till prévning,
om inte forhandling som skall
pakallas enligt forhandlings-
ordningen &gt rum rdrande
tvistefragan. Detsamma géller
yrkande om &ndring av grunder-
na for berdkning av sadan
sarskild ersattning som avses i
19 § dler andring av en hyres-
gasts réatt att anvanda utrymmen
som &ar avsedda att anvandas
gemensamt av hyresgasterna.
Har forhandling inte &gt rum,
far yrkande anda tas upp till
prévning, om hyresvarden pa-
kallat forhandling men mot
denna mott hinder som inte har
berott av hyresvarden eler av
fastighetsagareorganisation som
ar part enligt férhandlings
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Hyrestvister som ror
stérningar i boendet skall
handléggas sarskilt skyndsamt.

| hyrestvister som avses i 49,
54 eller 55 d § och i mal om
atgardsforelaggande enligt 11 §
forsta stycket 5 eller 16 § andra
stycket, om upprustningsfore-
laggande enligt 18 a-c 88§, om
tillstand till forbattrings- och
andringsatgarder enligt 18 d-f
88, om forbud mot sddana
atgarder enligt 18 h § eller om
utdomande av vite enligt 62 §
skall vardera parten svara for
sin rattegangskostnad i hov-
ratten, om inte annat foljer av
18 kap. 6 § rattegangshalken.

ordningen.

728

Tingsratten skall i &renden
som anges i 69 8§ hala
sammantréade. Sammantrade be-
hover dock inte hallas om
arendet inte skall provas i sak
eller om ett sammantrade med
hénsyn till &rendets beskaffenhet
inte behdvs.

Om tingsratten santidigt
handlagger ett stort antal tvister
av likartad beskaffenhet mellan
en hyresvard och dennes hyres-
gaster om villkoren for hyra av
bostadslagenhet, far tingsréatten,
sedan ett lampligt antal typfall
av tvister provats, med ledning
av typfallen avgora O&vriga
tvister utan sammantrdde. Om
part begar att forhandling skall
hallas galler dock vad som sigs
i forsta stycket.

738

Vid sammantrade far forhor
med part hdllas  under
sanningsforsakran. Pa forhoret
skall 37 kap. 1-3 88 ratte-
gangshal ken tillampas.
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74 8

Domstolen skall om det ar
lampligt  med  hansyn till
arendets beskaffenhet och dvriga
omstandigheter verka for att
parterna  forliks och, om
parterna inte forliks  efter
forslag av ndgondera parten och
det inte & uppenbart att
forutsattningar  for  forlikning
saknas, lagga fram fordag till
forlikning.

758

Vardera parten skall svara
for sin kostnad, om inte annat
foljer av 18 kap. 6 § rétte-
gangsbalken, i foljande arenden:

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

2. upprustningsforel&ggande
enligt 18 a-c 8§,

3. tillstand till eller forbud
mot forbattrings- och andrings-
atgarder enligt 18 d-h 8§,

4. tillstand att Overlata
hyresréatt enligt 34 och 35 8§,

5. tillstand att upplata
bostadddgenhet i andra hand
enligt 40 §,

6. forlangning av hyresavtal
enligt 49 §,

7. andring av hyresvillkor
enligt 54 §, eller

8. utddmande av vite enligt
62 8.

76 8

Ett beslut som innebar att
arende som anges i 69 § 2-7, 9,
10, 12 éler 14 har avgjorts, har
efter det att tiden for Over-
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klagande gatt ut rattskraft.
Detta galler dock inte beslut om
avslag i foljande &renden:

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

2. upprustningsforel&ggande
enligt 18 a-c 8§,

3. tillstand att overlata
hyresrétt enligt 34-37 88,

4. tillstand att upplata lagen-
het i andra hand enligt 40 §,
eler

5. uppskov med avflyttning
enligt 59 8.

Overklagandei hyresarenden

778

Hovratten far prova ett
Overklagande av ett beslut av
tingsratten i ett arende som
anges i 69 8 endast om
hovratten har meddelat prév-
ningstillstand.

Provningstilistand ~ behovs
inte om Gverklagandet avser

1. ett beslut som rér nagon
annan an en part,

2. ett beslut genom vilket
tingsratten har ogillat jav mot
en domare, eller

3. ett beslut genom vilket ett
Overklagande har awisats.

788

Ett beslut av hovrétten i ett
arende som ror tillstand att
overldta hyresratt enligt 35 §,
tillstand att upplata lagenhet i
andra hand enligt 40 §,
godkannande av avstaende fran
besittningsskydd enligt 45 §
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andra stycket dler 56 § andra
stycket eller uppskov med
avflyttning enligt 59 § far inte
overklagas. Hovréatten far dock
tilldta att beslutet Overklagas,
om det finns sérskilda skal for
en prévning om tillstand skall
ges enligt 54 kap. 10 § forsta
stycket 1 rattegangsbalken.

798

Har ett vittne, en sakkunnig
eler en part under
sanningsforsakran horts  infor
tingsratten eller syn pa stéllet
hallits och beror avgorandet
aven i hovrétten av tilltron till
den bevisningen, far tingsréattens
beslut inte &ndras i den delen
utan att beviset tagits upp pa
nytt i howratten. En sddan
andring far dock goras, om det
finns synnerliga skal for att
bevisets varde &r ett annat an
tingsréatten antagit.

Beror &ven avgorandet i
Hogsta domstolen av tilltron till
sddan bevisning som anges i
forsta stycket och som fore
kommit i lagre ratt far hov-
rattens beslut andrasi den delen
endast om hovrétten i samma
del &andrat tingsrattens beslut
utan att ta upp beviset. En sddan
andring far dock goras om det
finns synnerliga skal for att
bevisets varde &r ett annat an
hovrétten antagit.
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Tingsrattens sammansattning
m.m. i hyresirenden

808§

Vid handlaggning av et
arende som anges i 69 § bestar
tingsrdtten av en lagfaren
domare och tva sarskilda
ledambter. Om &rendet inte
prévas i sak eller om det finns
sarskilda skal med hansyn till
drendets  beskaffenhet,  far
tingsratten dock besta av enbart
en lagfaren domare.

Av de sérskilda ledaméterna
skall den ene vara vél fértrogen
med forvaltning av hyresfas-
tighet och den andre vara vél
fortrogen med bostadshyres-
gasters forhallanden eller, nar
arendet ror nagon annan
lagenhet &n bostadsldgenhet,
med néringsidkande hyresgas-
ters forhallanden.

Om de sérskilda ledaméterna
har anknytning till organisa-
tioner som kan antas ha ett
gemensant intresse som Star i
strid med den ena partens
intresse i tvisten,  skall
tingsratten, i stéllet for att ha
den sammansattning som anges
i andra stycket, besta av tre
lagfarna domare.

818

Regeringen eller den
myndighet som  regeringen
bestammer forordnar for varje
tingsratt [ampligt antal
sarskilda ledamdter. Innan en
sarskild ledamot forordnas skall
en sadan riksorganisation av
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fastighetsigare, hyresgaster
eler néaringsidkare som med
hansyn  till medlemsantal,
verksamhet och 6évriga omstéan-
digheter kan anses val féretrada
den intressegrupp som det ar
fraga om ges tillfalle att lamna
fordag.

828§

Sirskilda  ledaméter  skall
vara svenska medborgare. De
far inte vara underdriga dler i
konkurstillstand eler ha for-
valtare enligt 11 kap. 7 8§
foraldrabal ken.

Sarskilda ledaméter far inte
vara ombud vid den domstol
som de tjanstgor vid.

83§

Vid onrdéstning i arenden
som anges i 69 § skall 16 kap.
rattegangsbalken tillampas. Om
sarskilda ledamdter deltar skall
ordféranden siga sin mening
forst.

1. Dennalag tréder i kraft den 1 juli 2001.

2. | frdga om arenden som arrendendmnden har avgjort géller 8 kap.
31-33 88i sindldrelyddse.

3. De nya bestammelserna i 8 kap. 30-40 88 tillampas pa arenden
angdende utseende av syneméan m.m. enligt 9 kap. 24 § som inte har
avgjorts vid ikrafttrédandet och &enden som har Overlamnats till
fastighetsdomstol av arrendendmnd. | de Overlamnade &rendena skall
dock vardera parten svara for sin  réategangskostnad  vid
fastighetsdomstolen.

4. De nya bestammesernai 11 kap. 5 a, 6 och 6 a 88 galler aven i
fraga om arrendeavtal som har ingatts fore ikrafttradandet. Om et
arrendeavtal har sagts upp fére ikrafttradandet géller dock
bestamme sernai sina &ldre lydelser.
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5. | frdga om hyresavtal som har ingétts fore ikrafttradandet géller 12
kap. 45 § forsta stycket i sin dldre lydelse.

6. | fraga om avtal om avstéende fran besittningsskydd till
bostadslagenhet dler lokal som har ingatts fore ikrafttradandet géller 12
kap. 45 § andra stycket och 56 § andra stycket i sin ddre lydelse. Efter
ikrafttradandet skall dock ansokan om godkénnande provas av tingsrétt.

7. De nya bestammesernai 12 kap. 57 a, 58 och 58 a 88 galler aven
i fraga om hyresavtal som har ingétts fore ikrafttradandet. Om ett
hyresavtal har sagts upp fore ikrafttradandet géller dock bestdmmelserna
i sina éldrelydelser.

8. | fraga om &renden som hyresnamnden har avgjort galler 12 kap.
70-73 88i sindldre lyddse.

9. De nya bestammelserna i 12 kap. 68-83 88 tillampas pa drenden
som har Overlamnats till tingsrétt av hyresnamnd. | frdga om
rattegangskostnader galler dock att vid tingsratten skall vardera parten
svara for sin kostnad.
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2 Forslag till

Lag om andring i lagen (1969:246) om
domstolar i fastighetsmal

Harigenom foreskrivs i frdga om lagen (1969:246) om domstolar i

fastighetsmal

delsatt 3, 8, 10, 12 och 13 88 skall ha fdljande lydese,
dels att det i lagen skall inforas tre nya paragrafer, 3a, 6 aoch 7 a

8§, av fdljande lyde se.

Nuvarande lydelse

Fastighetsdomstol bestar av
tvd lagfarna ledamGter, en
teknisk ledamot och tva
namndeman. Om sérskilda skél
fordigger, kan efter ordférandens
bestdmmande  ytterligare en
teknisk ledamot ingd i domstolen.

| mdl eler arende angdende
arrende dler tvangsforvaltning av
bostadsfastighet bestar
domstolen dock av tva lagfarna
ledaméter och tre namndeman.
Teknisk ledamot far  efter
ordférandens bestémmande ingd i
domstolen i stéllet for en av
namndeméannen, om  malets
beskaffenhet dler annat sarskilt
skél foranleder det.

Foreslagen lydelse

Fastighetsdomstol bestar av,
om inte annat foreskrivs i andra
eller tredje stycket, 3a dler 4 §,
tvA lagfarna ledamdter, en
teknisk ledamot och tva
namndeman. Om sérskilda skal
fordigger, kan efter ordférandens
bestdmmande  ytterligare en
teknisk ledamot ingd i domstolen.

I annat  fastighetsmal
angaende arrende dn som avses i
3 a § dle i ma om
tvangsforvaltning av  bostads-
fastighet bestar domstolen av tva
lagfarna ledaméter och tre
namndeman. Teknisk ledamot far
efter ordférandens bestdm-mande
ingd i domstolen i stéllet for en
av namndemannen, om malets
beskaffenhet dler annat sarskilt
skél foranleder det.

Om det fordigger sarskilda skdl med hansyn till malets omfattning
dler svarighetsgrad, far antalet lagfarna ledaméter utokas med en utGver
det antal som anges i forsta och andra styckena. Detsamma géller i fraga
om antalet némndeman.

En av de lagfarna ledaméterna skall vara ordférande i
fastighetsdomstolen. Denne utses bland de lagfarna domarna i
tingsrétten. Annan lagfaren ledamot skall vara lagfaren domare i
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tingsrétten dler i annan tingsrétt. Teknisk ledamot skall ha teknisk
utbildning och erfarenhet av fastighetsbildning eler fastighetsvardering.
Namndeméannen bor vara allmént betrodda och val fortrogna med sin
orts forhallanden.

Om det sedan huvudférhandling har paborjats intréffar forfall for en
av de lagfarna ledaméterna dler for en av ndmndeméannen dler, om tva
tekniska ledaméter deltar, for en av dem, &r rétten anda domfor.

3a8g

Vid handlaggning av et
sadant arende angdende arrende
som anges i 8 kap. 30 §
jordabalken, 16 § lagen
(1957:390) om fiskearrenden
eler 14 § lagen (1985:658) om
arrendatorers ratt att forvarva
arrendestéllet bestar fastighets-
domstolen av en lagfaren
domare och tva sarskilda
ledamiter. Om  &rendet inte
provas i sak eller om det finns
sarskilda skdl med hansyn till
arendets beskaffenhet far fastig-
hetsdomstolen dock bestd av
enbart en lagfaren domare.

Av de sdrskilda ledamdterna
skall den ene sdsom &gare av
jordoruksfastighet  eller  pa
liknande sétt ha forvéarvat
erfarenhet av  arrendefér-
héllande och den andre vara
jordbruksarrendator, dler nér
drendet r6r bostadsarrende,
bostadsarrendator.

6a8§

Regeringen eller den
myndighet som  regeringen
bestammer forordnar for varje
fastighetsdomstol lampligt antal
sarskilda ledamdter. Innan en
sarskild ledamot forordnas skall
sadan riksorganisation av jord-
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Né@mndeman tjanstgor efter
kalldse av fastighetsdomstolens
ordférande. Till tjanstgoring bor
foretrddesvis kallas namndeman
fran den dd av domkretsen till
vilken made narmast har
anknytning.

Huvudférhandling halles vid
syn pa stédlet dler, om syn g
behtvs, pa plats som bestammes
med hansyn framst till att minsta
mdjliga kostnader uppstar.

Vid omréstning skall forst
ordféranden sdga sin mening,
darefter den andre lagfarne
ledamoten, sa den tekniske

agare dler arrendatorer som
med hansyn till medlemsantal,
verksamhet och 6évriga omstéan-
digheter kan anses val féretrada
den intressegrupp som det ar
fraga om ges tillfalle att lamna
fordag.

7a8

Sirskilda  ledaméter  skall
vara svenska medborgare. De
far inte vara underdriga dler i
konkurstillstand  eller ha
forvaltare enligt 11 kap. 7 8
foraldrabalken.

Sarskilda ledaméter far inte
vara ombud vid den domstol
som de tjanstgor vid.

Némndeman och sarskild
ledamot tjanstgor efter kalldse
av fastighetsdomstolens ordfé-
rande. Till tjanstgoring bor fore-
tradesvis kallas nédmndemén och
séarskilda ledaméter fran den del
av domkretsen till vilken malet
narmast har anknytning.

108

Huvudférhandling och sam-
mantrade i sadant &rende som
avses i 3 a § hdlls vid syn pa
stéllet dler, om syn inte behdvs,
pd plats som bestams med
héansyn framst till att minsta
mdjliga kostnader uppstar.

Vid omréstning skall, om inte
annat foreskrivs i andra stycket,
forst ordféranden sdga sin
mening, dérefter den andre
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ledamoten och sist namnde-
mannen.

| annat fastighetsmdl &n som
avsesi 3 § andra stycket skall en
teknisk ledamot ingd i hovrétten,
sdvida inte hovrétten finner att
medverkan av en sadan ledamot
uppenbart inte & behdvlig. Om
sarskilda skal foreigger, kan
efter hovrattens bestammande tva
tekniska ledaméter ingd i
hovrétten.

| mdl som avses i 3 § andra
stycket féar efter hovréttens
bestdmmande en teknisk ledamot
ingd i réten, om mdes
beskaffenhet eler ndgot annat
sarskilt skél foranleder det.

lagfarne ledamoten, s3 den
tekniske ledamoten och sist
namndemannen.

Vid omréstning i arende som
avses i 3 a § skall 16 kap.
rattegangsbalken tillampas. Den
lagfarne ledamoten skall dock
sdga sin mening forst.

| annat fastighetsmal @n som
avses i 3 § andra stycket dler 3
a § skall en teknisk ledamot inga
i hovrétten, sdvida inte hovratten
finner att medverkan av en sadan
ledamot uppenbart inte &
behtvlig. Om sdrskilda skél
fordigger, kan efter hovréttens
bestammande tva  tekniska
ledaméter ingd i hovrétten.

| mal som avses i 3 § andra
stycket éler 3 a § far efter
hovrdttens  bestdmmande en
teknisk ledamot ingd i rétten, om
malets beskaffenhet dler ndgot
annat sarskilt skél foranleder det.

1. Dennalag tréder i kraft den 1 juli 2001.

2. | fraga om &enden som arrendenamnden har avgjort och
arrendendmnds beslut enligt 23 a § andra stycket lagen (1973:188) om
arrendendmnder och hyresndmnder galler &dre bestamme ser.

3. De nya bestammeserna tillampas pa drenden angdende utseende
av syneman m.m. enligt 9 kap. 24 § jordabalken och &renden som har
overlamnats till fastighetsdomstol av arrendendmnd.
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3 Forslag till
Lag om andring i
hyresforhandlingslagen (1978:304)

Harigenom foreskrivs i fraga om hyresforhandlingslagen (1978:304)

desatti 1, 3,34 9, 11, 22, och 25 8§ ordet "hyresnamnd” i olika
bojningsformer skall bytas ut mot “tingsrétt” i motsvarande
bojningsformer,

delsatti 11 § ordet "ndmnden” skall bytas ut mot "tingsrétten”,

dels att nuvarande 33 § skall betecknas 36 §,

delsatt 2, 13, 24, 29-32 och den nya 36 88 skall ha foljande lydese,

dels att det i lagen skall inféras nya bestammelser, 33-35 8§, av
foljande lyddse.
Nuvarande lydelse Foredlagen lydelse
28

Med forhandlingsklausul avses i denna lag bestdmmelse i hyresavtal
varigenom hyresgast, sedan férhandlingsordning kommit till stand enligt
denna lag, forbinder sig att gentemot honom far tillampas bestammelse
om hyra dler annat hyresvillkor, varom Gverenskommese tréffas pa

grundval av forhandlingsordningen (forhandlingstverenskommel se).

Tvist om inférande dler
slopande av forhandlingsklausul i
hyresavtal kan héanskjutas till
provning av hyresnamnd enligt
12 kap. 51 § forsta stycket andra
meningen eller 54 § jordabalken.
Om hyresgasten har gett sin upp-
fattning till kénna, skall hyres-
namnden avgora tvisten i enlig-
he med denna, sdvida inte
synnerliga ské talar emot det.
Om hyresgasten inte har gett sin
uppfattning till kanna, skall
hyresnamnden avgdra tvisten i
enlighet med hyresvérdens upp-
fattning.

Tvist om inférande dler
slopande av forhandlingsklausul i
hyresavtal kan prévas av tings-
ratten enligt 12 kap. 51 § forsta
stycket andra meningen eler 54 §
jordabalken. Om hyresgéasten har
gett sin uppfattning till kanna,
skall tingsréatten avgora tvisten i
enlighet med denna, sdvida inte
synnerliga ské talar emot det.
Om hyresgasten inte har gett sin
uppfattning till kanna, skall
tingsréatten avgora tvisten i enlig-
het med hyresvardens uppfatt-
ning.
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Om det finns sarskilda skél,
far hyresnamnden beduta att
inférandet dler slopandet av en
forhandlingsklausul skall gélla
forst fran och med en viss dag.

Uppsdgs  forhandlingsord-
ning, har motparten ratt att
hanskjuta fraga om forlangning
av forhandlingsordningen till
prévning av  hyresndmnden.
Ansokan harom skall goras inom
tre veckor fran den dag da han
fick dd av uppsagningen. Senare
inkommen ansokan upptas g till
behandling.

Om det finns sarskilda skal,
far tingsratten besluta  att
inférandet dler slopandet av en
forhandlingsklausul skall géla
forst fran och med en viss dag.

138

Om en férhandlingsordning
S4gs upp, har motparten ratt att
ansdka om att tingsréatten
forordnar om forléangning av
forhandlingsordningen. Ansg-kan
skall goras inom tre veckor fran
den dag da parten fick dd av
uppsagningen. Senare inkommen
ansokan tas inte upp till
behandling.

Tvist som avses i forsta stycket skall provas enligt de grunder som

angesi 10 8.

Om part pakallar det, skall
hyresndmnden i samband med
att forhandlingsordning forléngs
prova frdga om andring av dess
innehdll.

Har forhandling enligt
forhandlingsordning  avslutats
utan att  Overenskommese
tréffats, har hyresvérden och
hyresgéast rétt att hos
hyresnamnden  anstka om
andring av hyresvillkoren i den
del som foérhandlingen har avsett.
Detsamma gdler om mot
forhandling har métt hinder, som
g har berott av den som har
pakallat andring av hyres
villkoren dler av organisation
som enligt forhandlings-
ordningen &r part pa hans sida.

Bedut om andring av
hyresvillkoren far inte avse tiden

Om part begér det, skall
tingsratten i samband med att
forhandlingsordning forlangs
préva fraga om andring av dess
innehall.

248

Har forhandling enligt
forhandlingsordning  avslutats
utan att  Overenskommelse
tréffats, har hyresvérden och
hyresgast rétt att hos tingsréatten
ansbka om  andring av
hyresvillkoren i den dd som
forhandlingen har avsett.
Detsamma gdler om mot
forhandling har mott hinder, som
inte har berott av den som har
begért andring av hyres-villkoren
eler av organisation som enligt
forhandlingsordningen & part pa
dennes sida.

Bedut om andring av
hyresvillkoren far inte avse tiden
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fore det manadsskifte som
intréffar  nérmast  efter  tre
manader  fran  dagen  for
ansokningen. Om det finns skal
till det, far hyresnamnden dock
forordna  att  beslut om
villkorsandring skall gélla fran en
tidigare tidpunkt.

| ansdkningen skall anges
den tidpunkt fran vilken andring
av hyresvillkoren yrkas. Begars
tillampning av bestdmmelsen i
andra stycket andra meningen,
skall skalen harfor anges.

Den som vill fordra
skadestand enligt 26 dler 27 §
skall dels inom tva manader fran
det han fick kdnnedom om den
omstandighet pa vilken anspraket
grundas underrétta motparten om
sitt ansprak, dels ocksa inom tva
& frén det skadan intraffade
hanskjuta tvist om anspraket till
hyresndmnden. Forsummas det,
ar rétten till talan férlorad.

Fraga enligt denna lag
provas av hyresnamnd. Fraga
om skadestand som avses i 8 §
andra stycket provas dock av
allméan domstol.

| fraga om forfarandet vid
hyresndmnden  finns  bestam-
melser i lagen (1973:188) om
arrendenamnder  och  hyres-
namnder.

Fastighetsagarorganisation
eller hyresgéstorganisation &r €

fore det manadsskifte som
intréffar narmast  efter  tre
manader fran dagen for ansokan.
Om det finns skal for det, far
tingsratten dock forordna att
beslut om villkorséndring skall
gdllafran en tidigare tidpunkt.

298

Den som vill fordra
skadestand enligt 26 dler 27 §
skall dels inom tva manader fran
det han fick kdnnedom om den
omstandighet pa vilken anspraket
grundas underrétta motparten om
sitt ansprak, dels ocksa inom tva
& frén det skadan intraffade
vacka talan om det vid
tingsratten. Om parten inte gor
det, ar rétten till talan férlorad.

308

Om inte nagot annat foljer av
31-35 8§ tillampas lagen
(1996:242) om domstol sarenden
vid handléaggning av foljande
arenden:

1. inférande €eler dopande
av forhandlingsklausul enligt 2
§,

2. inférande av férhandlings-
ordning enligt 9 §,

3. forlangning av forhand-
lingsordning enligt 13 §,
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parti drende enligt 22 8.

Hyresnamndens beslut enligt
denna lag far oOverklagas hos
Svea hovrétt inom tre veckor
fran den dag beslutet med-
delades. Overklagandet skall ges
intill hyresnamnden.

| tvist somavsesi 22 eler 24
§ skall vardera parten svara for
sin rattegangskostnad i hov-
rétten, i den man g annat foljer
av 18 kap. 6 § rattegangsbalken.

4. andring av forhandlings-
Overenskommelse enligt 22 §,
eler

5. andring av hyresvillkoren
enligt 24 8.

318

Tingsréatten skall vid
handlaggning av arenden som
anges i 30 8§ ha den
sammansattning som foljer av
12 kap. 80 § jordabalken. |
drenden som gdller fdljande
fragor skall tingsréatten dock, om
den enligt 12 kap. 80 § forsta
stycket jordabalken inte ar
domfér med en lagfaren domare,
bestd av tre sadana domare:

1. inférande €eler dopande
av en forhandlingsklausul enligt
28,

2. erséttning enligt 20 8§ till
en hyresgastorganisation for
dess forhandlingsarbete, eler

3. provning av hyresvillkor
med tilldmpning av 21 §
hyresforhandlingslagen.

Bestammelserna om sérskild
ledamot och omrdéstning i 12
kap. 81-83 88 jordabalken skall
tillampas.

328

Vid handlaggning av arenden
som anges i 30 § skall
bestdmmelserna  om  behdrig
domstol, sammantrade, forhor
under sanningsforsékran och
forlikningsverksamhet i 12 kap.
70 och 72-74 8§ jordabalken
tillampas.

Om det begérs provning av
en frdga som avses i 3 a §,
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intr&der organisation med vilken
foérhandlingsordningen  géller
som medpart till hyresvarden vid
handl&ggningen av rendet i den
delen.

| drenden enligt 22 § &r fas-
tighetsdgareorganisation  eller
hyresgastorganisation inte part.
Tingsratten skall dock, om det
finns skal till det, bereda
hyresgastorganisation som har
ingatt den klandrade Overens-
kommel sen tillfalle att yttra sig.

338

Vardera parten skall svara
for sin kostnad, om inte annat
foljer av 18 kap. 6 § rétte-
gangsbalken, i foljande arenden:

1. inférande €eler dopande
av forhandlingsklausul enligt 2
§,

2. andring av forhandlings-
Overenskommelse enligt 22 §,
eller

3. andring av hyresvillkoren
enligt 24 8.

348

Ett bedut som innebar att
arende som anges i 30 § har
avgjorts, har efter det att tiden
for  Overklagande gatt ut
rattskraft. Detta géller dock inte
beslut varigenom yrkande om
ratt till forhandlingsordning
enligt 9 8§ har lamnats utan
bifall.

358

Vid Overklagande av tings-
rattens beslut i arenden som
anges i 30 §, skall bestam-
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338

Om sérskilda skal foreligger,
kan lansstyrelsen medge undan-
tag fran tillampningen av lagen i
frAga om hus som &gs av en
forening dler aktiebolag som
avses i punkt 7 Overgangs-
bestémme serna till bostadsrétts-
lagen (1991:614)

mel serna om provningstillstand i
12 kap. 77 § jordabalken
tillampas.

Bestammelserna om tilltros-
bevisning i 12 kap. 79 § jorda-
balken skall tillampas vid
provning i hovréatten och Hogsta
domstolen.

368§

Om det finns sarskilda skél,
kan lansstyrelsen medge undan-
tag fran tillampningen av lagen i
frAga om hus som &gs av en
forening dler aktiebolag som
avses i punkt 7 Overgangs-
bestamme serna till bostadsrétts-
lagen (1991:614).

1. Dennalag tréder i kraft den 1 juli 2001.
2. | frdga om &arenden som hyresnamnden har avgjort galler dldre

bestdmme ser.

3. De nya bestamme serna tillampas pa drenden som har éverlamnats
till tingsrétt av hyresnamnd. | fréga om réttegangskostnader galler dock
att vid tingsrétten skall vardera parten svara for sin kostnad.
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4 Forslag till

Lag om andring i bostadsrattslagen

(1991:614)

Harigenom foreskrivs i frdga om bostadsréttslagen (1991:614)

dels att i 4 kap. 6 och 9 88, 7 kap. 11 § och 9 kap. 16 och 17 8§
ordet "hyresndmnd’ och ordet "namnd” i olika bdjningsformer skall
bytas ut mot "tingsratt” i motsvarande bjningsformer,

dels att nuvarande 11 kap. 2 8§ skall betecknas 10 kap. 4 §,
nuvarande 11 kap. 5 § skall betecknas 11 kap. 11 § och nuvarande 11

kap. 6 § skall betecknas 11 kap. 16 §,

dels att 2 kap. 10 och 12 88, den nya 10 kap. 4 §, 11 kap. 3-4 88 och
den nya 16 § samt rubriken till 11 kap. skall ha foljande lydese,

dels att det i lagen skall inféras nya bestammelser, 11 kap. 1-2, 5-10
och 12-15 88 samt narmast fore 11 kap. 1, 8, 12, och 16 88 nya rubriker

av foljande lydd se.

Nuvarande lydelse

Den som i annat fall &n som
sdgsi 4 § forsta stycket forvéarvat
en bostadsrétt men végrats
intréade i foreningen kan inom en
manad fran den dag han fick del
av beslutet om detta hanskjuta
tvisten till hyresndmnden. Det-
samma gdller hyresgdst som
avses i 8 § och sadan sokande
somsdgsi 9 8.

Foreslagen lydelse

2 kap.
108

Den som i annat fall &n som
sdgsi 4 § forsta stycket forvarvat
en bostadsrétt men vagrats
intréade i foreningen kan inom en
manad fran den dag han fick del
av beslutet om detta ansoka vid
tingsratten om intrdde. Det-
samma galler hyresgast som
avses i 8 § och sadan sokande
somsagsi 9 8.

En bestammese om ogiltighet av en overldtedse ndar medlemskap

végrasfinnsi 6 kap. 5 8.

Om foreningen vagrar att
uppldta bostadsratt till nagon
som avses i 8 dler 9 § och som
antagits som medlem i foreningen
dler antar inte en sddan medlem

128

Om foreningen vagrar att
uppldta bostadsratt till ndgon
som avses i 8 dler 9 § och som
antagits som medlem i foreningen
dler antar inte en sddan medlem
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et erbjudande fran foreningen
om att fa lagenheten uppldten
med bostadsrétt, skall han anses
ha uttratt ur foreningen. Detta
géller dock inte om

1. han inom sex manader fran
bedutet dler erbjudandet har
hanskjutit fragan om upplatelse
till hyresndmnden enligt 4 kap. 6
§ andra stycket, dler

2. styrelsen medgett att han
far sta kvar i foreningen.

et erbjudande fran foreningen
om att fa lagenheten upplaten
med bostadsrétt, skall han anses
ha uttrétt ur foreningen. Detta
géller dock inte om

1. han inom sex manader fran
bedutet dler erbjudandet hos
tingsratten har ansokt om att
foreningen skall forelaggas att
uppléata lagenheten med
bostadsratt enligt 4 kap. 6 §
andra stycket, dler

2. styrelsen medgett att han
far sta kvar i foreningen.

Medlemmen skall ocksa anses ha uttratt ur foreningen nér et beslut
har vunnit laga kraft som innebér avslag pa hans begéaran om upplatelse

av bostadsrétt.

11 kap. 2
Vite som férdagts med stéd

av denna lag utddms av
hyresnamnden.

Namnden kan galvmant ta
upp fragan om utdémande.

11 kap. Forfarandet i
bostadsr attstvister

10 kap.

48

Vite som férdagts med stod
av denna lag doms ut av
tingsratten pa talan av den part
som har ansokt om fore
laggandet.

11 kap. Forfarandet i
bostadsr attsarenden m.m.

Forfarandet
18

Om ndgot annat inte foljer av
11 kap. 2-10 dler 12-15 88
tillampas lagen (1996:242) om
domstolsarenden vid handlagg-
ning av foljande &renden:

1. intr&de i forening enligt 2
kap. 10 §,

2. skyldighet att upplata
bostadsrtt enligt 4 kap. 6 §,

3. fasttdllande av hyres
villkor enligt 4 kap. 9 §,
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Beslut av hyresndmnden i
frdgor angaende intrade i
foreningen enligt 2 kap. 10 §,
skyldighet att upplata bostads-
ratt enligt 4 kap. 6 §,
faststallande av  hyresvillkor
enligt 4 kap. 9 8§, godkannande
av stammobeslut enligt 9 kap. 16
§ forsta stycket 1 eler 2 eller
utdomande av vite enligt 11 kap.
2 § far overklagas hos Svea
hovrétt inom tre veckor fran den
dag beslutet meddelas. Over-
klagandet skall ges in till
hyresnamnden.

Beslut av hyresndmnden i
fragor enligt 7 kap. 11 § far inte
Overkiagas.

I en tvist som avser
faststallande av  hyresvillkor
enligt 4 kap. 9 § skall vardera
parten svara for sin rétte
gangskostnad i hovréatten, om
inte ndgot annat anges i 18 kap.
6 § rattegangsbal ken.

4. tillstdnd att upplata
lagenhet i andra hand enligt 7
kap. 11 §,

5. godkannande av beslut av
féreningsstamma enligt 9 kap.
16 § forsta stycket 1-2, eller

6. utdomande av vite enligt
10 kap. 4 8.

28

Arenden som anges i 1 §
skall handldggas av den domstol
inom vars omrade fastigheten &r
belagen.

38

Tingsratten skall i &renden
som anges i 1 § hala
sammantrade. Sammantrade be-
hover dock inte hallas om
arendet inte skall provas i sak
dler om ett sammantrade med
hénsyn till arendets beskaffenhet
inte behdvs.

48

Vid sammantréde i arenden
som anges i 1 § far forhor med
part hdllas under sannings-
forsakran. Pa forhoret skall 37
kap. 1-3 88 rattegangsbalken
tillampas.
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58

Domstolen skall i &renden
som anges i 1 § om det &r
lampligt  med  hansyn till
arendets beskaffenhet och dvriga
omstandigheter, verka for att
parterna  forliks och, om
parterna inte forliks  efter
forslag av ndgondera parten och
det inte & uppenbart att
forutsattningar  for  forlikning
saknas, lagga fram fordag till
forlikning.

68

Vardera parten skall svara
for sin kostnad, om inte annat
foljer av 18 kap. 6 8§
rattegangsbalken, i arenden som
angesi 18.

78

Ett bedut som innebar att
arende som angesi 1 § 1-4 har
avgjorts, har efter det att tiden
for  Overklagande gatt ut
rattskraft. Detta géller dock inte
beslut om avdag i é&rende
angaende tillstdnd att upplata
lagenhet i andra hand enligt 7
kap. 11 8.

Overklagande
88§

Hovratten far prova ett
Overklagande av ett beslut av
tingsratten i ett arende som
angesi 1 8 endast om hovrétten
har meddelat provningstillstand.

Provningstilistand ~ behovs
inte om Gverklagandet avser
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1. ett beslut som rér nagon
annan an en part,

2. ett beslut genom vilket
tingsratten ogillat jav mot en
domare, eler

3. ett beslut genom vilket ett
Overklagande har awisats.

98§

Ett beslut av hovrétten i ett
arende som ror tillstand att
upplata lagenhet i andra hand
enligt 7 kap. 11 § far inte
overklagas. Hovréatten far dock
tilldta att beslutet Overklagas,
om det finns sérskilda skal for
en prévning om tillstand skall
ges enligt 54 kap. 10 § forsta
stycket 1 rattegangsbal ken.

108

Har ett vittne, en sakkunnig
eller en part under sannings-
forsakran horts infér tingsratten
eler syn pa stallet hallits och
beror avgbrandet &aven i
hovratten av tilltron till den
bevisningen, far tingsrattens
beslut inte &ndras i den delen
utan att beviset tagits upp pa
nytt i howratten. En sddan
andring far dock goras, om det
finns synnerliga skal for att
bevisets varde &r ett annat an
tingsratten antagit.

Beror &ven avgorandet i
Hogsta domstolen av tilltron till
sddan bevisning som anges i
forsta  stycket och  som
forekommit i lagre ratt far
hovréttens beslut &ndras i den
delen endast om hovrétten i
samma del andrat tingsrattens
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beslut utan att ta upp beviset. En
sadan andring far dock goras
om det finns synnerliga skal for
att bevisets varde ar ett annat an
hovrétten antagit.

Tingsrattens sammansattning
m.m.
12§

Vid handlaggning av et
arende som anges i 1 § bestar
tingsrdtten av en lagfaren
domare och tva sarskilda
ledambter. Om &rendet inte
provas i sak eller om det finns
sarskilda skal med hansyn till
drendets  beskaffenhet,  far
tingsratten dock besta av enbart
en lagfaren domare.

Av de sérskilda ledaméterna
skall den ene vara vél fértrogen
med forvaltning av hyresfastig-
het eler, nar &rendet ror
prévning av en fraga enligt 2
kap. 10 §, 4 kap. 6 §, 9 kap. 16 §
forsta stycket 1 och 2 eler 10
kap. 4 § med forvaltning av
bostadsr éttsfastighet.

Den andre ledamoten skall
vara val fortrogen med
bostadshyresgasters  forhallan-
den eller, ndr arendet rér annan
lagenhet an bostadsldgenhet,
med néringsidkande hyres-
gasters  forhallanden.  Om
drendet ror provning av en
fraga enligt 2 kap. 10 §, 4 kap. 6
§, 9 kap. 16 § forsta stycket 1
och 2 eler 10 kap. 4 § skall
dennei stéllet vara val fértrogen
med bostadsréattshavares for-
hallanden.

Om de sérskilda ledaméterna
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har anknytning till organisa-
tioner som kan antas ha ett
gemensant intresse som Star i
strid med den ena partens
intresse i tvisten,  skall
tingsratten, i stéllet for att ha
den sammansattning som anges
i andra och tredje styckena,
besta av tre lagfarna domare.

138§

Regeringen eller den
myndighet som  regeringen
bestammer forordnar for varje
tingsratt [ampligt antal
sarskilda ledamdter. Innan en
sarskild ledamot forordnas skall
en sadan riksorganisation av
fastighetsdgare,  bostadsratts-
féreningar, hyresgaster, bo-
stadsréttshavare eler narings-
idkare som med héansyn till
medlemsantal, verksamhet och
Ovriga omstandigheter  kan
anses val foretrdda den
intressegrupp som det ar fraga
om ges tillfalle att lamna
fordag.

148

Sirskilda  ledaméter  skall
vara svenska medborgare. De
far inte vara underdriga dler i
konkurstillstand eller ha forval-
tare enligt 11 kap. 7 8§
foraldrabal ken.

Sarskilda ledaméter far inte
vara ombud vid den domstol
som de tjanstgor vid.

158
Vid onmréstning i arenden
som anges i 1 § skall 16 kap.
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68

Forbehdll i stadgarna enligt 7
kap. 18 § andra stycket lagen
(1987:667) om  ekonomiska
foreningar som inte innehdller
nagon bestammelse om ratt for
parterna att klandra skiljedomen
gdller inte

1. i friga om en
bostadsréttshavares  rétt dler
skyldighet att tilltrada dler
behdlla lagenheten, dler

2. betréffande faststéllande av
hyresvillkor enligt 4 kap. 9 8.

| Gvrigt galler forbendllet inte
i frdga om tvist med anledning av
upplatelse av nyttjanderatt enligt
denna lag, om man genom
forbehdllet utsett skiljemén dler
medddlat  bestammeser  om
skiljemannens antal, sattet for
deras utseende dler forfarandet
vid skiljendmnden. | dessa han-
seenden skall lagen (1929:145)
om skiljeman tilldmpas. Vad som
sagts nu hindrar dock inte att
foreningen i stadgarna utser
hyresndamnden till skiljenamnd
eller bestémmer kortare tid for
skiljemannadtgardens avslutande
an den tid om sex manader som
anges i ndmnda lag.

rattegangsbalken tillampas. Om
sarskilda ledaméter deltar skall
ordféranden siga sin mening
forst.

Skiljeforfarande
16 §

Forbehdll i stadgarna enligt 7
kap. 18 § andra stycket lagen
(1987:667) om  ekonomiska
foreningar som inte innehdller
nagon bestammelse om ratt for
parterna att klandra skiljedomen
gdller inte

1. i friga om en
bostadsréttshavares  rétt  dler
skyldighet att tilltrada dler
behdlla lagenheten, dler

2. betréffande faststéllande av
hyresvillkor enligt 4 kap. 9 8.

| 6vrigt galler forbendllet inte
i frdga om tvist med anledning av
upplatelse av nyttjanderatt enligt
denna lag, om man genom
forbehdllet utsett skiljemén dler
medddat  bestammeser  om
skiljeménnens antal, sattet for
deras utseende dler forfarandet
vid skiljendmnden. | dessa han-
seenden skall lagen (1929:145)
om skiljeman tillampas. |
stadgarna far dock kortare tid
bestdmmas for  skiljemanna-
atgardens avslutande an den tid
om sex manader som anges i
namnda lag.
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1. Dennalag tréder i kraft den 1 juli 2001.

2. | frdga om &renden som hyresnamnden har avgjort galler dldre
bestammel ser.

3. De nya bestamme serna tillampas pa drenden som har éverlamnats
till tingsrétt av hyresnamnd. | fréga om réttegangskostnader galler dock
att vid tingsrétten skall vardera parten svara for sin kostnad.
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5 Forslag till
Lag om andring i lagen (1975:1132) om
forvarv av hyresfastighet m.m.

Harigenom foreskrivs i fraga om lagen (1975:1132) om forvarv av
hyresfastighet m.m.

dels att 23 och 26 88 skall upphdra att gélla,

dels att i 1, 3 a 9, 10 a 13, 17, 18, 24 och 27 88 ordet
"hyresnamnd” i olika bdjningsformer skall bytas ut mot " lansstyrelse’ i
motsvarande bjningsformer,

delsatti 17 § ordet "ndmnden” skall bytas ut mot ”lansstyrelsen”,

delsatt 3, 4, 6, 7, 10 och 25 88 skall ha foljande lydelse.
Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
38

Vid forvarv av fast egendom som avsesi 1 § och som inte omfattas
av undantagsbestammelserna i 2 § skall overldtaren dler forvarvaren
inom tre manader fran det att forvarvet skedde anméla forvarvet till den
kommun dér den fasta egendomen & beldgen. En styrkt kopia av

fangeshandlingen skall bifogas anmélan.

Kommunen skall ge en sddan
hyr esgastor ganisation som avses
i 16 b 8§ lagen (1973:188) om
arrendenamnder  och  hyres-
namnder tillfalle att yttra sig
Over anméan.

| fall som avsesi 1 § forsta
stycket 2-4 far fragan om
forvarvstilistand ~ prévas  av
hyresndmnden  redan  innan
forvarvet skett. Ansokan far i
sadant  fall inges il
hyresnamnden utan foregaende
anmalan till kommunen.

Kommunen skall ge den dller
de hyresgastorganisationer som
berérs av forvarvet tillfalle att
yttra sig 6ver anméalan.

| fall som avsesi 1 § forsta
stycket 2-4 far fragan om
forvarvstilistand ~ prévas  av
lansstyrelsen redan innan
forvarvet skett. Ansokan far i
sadant fall ges in ill
lansstyrelsen  utan foregaende
anmalan till kommunen.

Tillstand att forvarva egendom pa offentlig auktion enligt 7 § lamnas

fore auktionen.
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48

Forvarvstillstand skall, utom i de fall som anges i andra och tredje

styckena, vagras,

1. om férvarvaren inte visar att han ar i stand att forvalta fastigheten,

2. om forvarvaren inte gor sannolikt att syftet med forvarvet &r att
han skall forvalta fastigheten och darvid hdlla den i ett sadant skick att
den motsvarar de ansprak de boende enligt lag har rétt att stélla,

3.0m det kan antas att forvarvaren i nagot annat avseende inte
kommer att iaktta god sed i hyresforhallanden eller

4. om det kan antas att forvarvaren djest med hansyn till brottslig
garning dler visad brist vid fullgérande av aligganden enligt lag ar fran
allméan synpunkt olamplig att inneha fastigheten.

Forvarvstillstand  far  inte
vagras,

1. om det visas att fastigheten
ar obebyggd dler bebyggd med
annat an hyreshus dler med
hyreshus som icke innehdller fler
an tva for bostadsandamdl
avsedda lagenheter,

2. om férvarvet avser andd i
fastighet och forvarvet av
andden uppenbart sker i syfte att
bereda forvarvaren och hans
familj bostad pa fastigheten, eler

3. om ansbkan medges av
kommunen och den dler de
hyresgastorganisationer som en-
ligt 16 b § lagen (1973:188) om
arrendenamnder  och  hyres-
namnder ar att anse som sokan-
dens motparter.

Forvarvstillstand  far  inte
vagras,

1. om det visas att fastigheten
ar obebyggd dler bebyggd med
annat an hyreshus dler med
hyreshus som inte innehdller fler
an tva for bostadsandamdl
avsedda lagenheter,

2. om férvérvet avser andd i
fastighet och forvarvet av
andden uppenbart sker i syfte att
bereda forvarvaren och hans
familj bostad pa fastigheten, eler

3. om ansbkan medges av
kommunen och den dler de
hyresgastorganisationer som be-
rors av ansokan.

Skall fastigheten enligt gallande planer anvandas for ndgot annat
andamal an for uppforande av hyreshus, far forvarvstilistand meddeas

utan hinder av forsta stycket.

Né&r egendom har forvarvats
genom inrop pa exekutiv auktion
och det vid ett vanligt kop skulle
ha kravts forvarvstillstand, skall
inroparen Overldta egendomen
inom ett ar fran det att auktionen

68

Né&r egendom har forvarvats
genom inrop pa exekutiv auktion
och det vid ett vanligt kop skulle
ha kravts forvarvstillstand, skall
inroparen Overldta egendomen
inom ett ar fran det att auktionen
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har vunnit laga kraft. Detta géller
dock inte, om

1. hyresndmnden har gett
inroparen tillstand att behdlla
egendomen,

2. kommunen har gett
inroparen besked om att den inte
kommer att begdra nagon
prévning av forvarvet, dler

3. forhdllandena inte langre &r
sadana att forvarvet om det hade
varit et vanligt kop skulle ha
kravt forvarvstillstand.

har vunnit laga kraft. Detta géller
dock inte, om

1. lansstyrelsen har gett
inroparen tillstand att behdlla
egendomen,

2. kommunen har gett
inroparen besked om att den inte
kommer att begdra nagon
prévning av forvarvet, dler

3. forhdllandena inte langre &r
sadana att forvarvet om det hade
varit et vanligt kop skulle ha
kravt forvarvstillstand.

Lansstyrelsen far efter ansokan fran inroparen bevilja skaligt anstand

med dverlételsen, om

1. forvarvaren har ropat in egendomen fér att skydda en fordran som
han har och for vilken han har pantrétt i egendomen dler fér att skydda
nagon réttighet som han har och som &r inskriven i egendomen, och

2. forvarvaren kan gora sannolikt att det uppstar forlust for honom

om han inte beviljas anstand.

Om forvarvaren inte dverlater
egendomen inom fOreskriven tid,
skall lansstyrelsen pa begéran av
kommunen eller hyresnamnden
besluta att krono-
fogdemyndigheten skall sdlja
egendomen pa offentlig auktion
enligt bestammelsernai 7 8.

Om forvarvaren inte dverlater
egendomen inom foreskriven tid,
skall lansstyrelsen pa begéran av
kommunen besluta att
kronofogdemyndigheten skall
sdja egendomen pa offentlig
auktion enligt bestdmmelsernai 7
8.

| det kopebrev som utfardas med anledning av den exekutiva
auktionen skall det finnas upplysning om bestammelserna i forsta-tredje

styckena. Nér

lagfart soks, skall

upplysningarna antecknas i

fastighetsboken, om sokanden inte visar att han inte léngre ar skyldig att

dverldta egendomen.

Bestammelserna i 4 8§ gdller i fraga om tillstand att behdlla

egendomen.

Har forordnande medddats
enligt 6 8 och har inroparen
dessférinnan dler senare avyttrat
egendomen, skall forordnandet
trots dettagd i verkstallighet, om
kommunen eller hyresnamnden

78

Har forordnande medddats
enligt 6 8 och har inroparen
dessférinnan dler senare avyttrat
egendomen, skall forordnandet
trots deta verkstdllas, om
kommunen inte aterkallar sin
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icke aterkallar sin framstallning i
arendet.

| 6vrigt skall sA anses och
med drendet i tillampliga delar s&
forfaras, som om egendomen
blivit utmétt for fordran med
basta formansrétt déari efter, i

forekommande fall, sddana
rattigheter  som  besvérade
egendomen redan vid den

exekutiva auktionen och har
foretrade framfor alla befintliga
fordringar. Aven om det i
enlighet héarmed  bestédmda
skyddsbeloppet  tackes, far
forsaljning dock g ske om g den
bjudna kopeskillingen  tacker
aven det varde som i arendet har
asatts egendomen enligt 12 kap.
utsokningsbalken  dler, om
dgaren dler innehavare av
fordran som & férenad med
pantrétt i egendomen i god tid
fore auktionen pakallat sarskild
vardering, det vérde vartill
egendomen  uppskattas  av
varderingsman som l&nsstyrel-
sen utser. Egendomen far sdljas
endast till den som féatt besked
fran kommunen att prévning €
pakallas, erhdllit forvarvs
tillstand eler enligt 2 § 2, 3 dler
4 f& forvarva egendomen utan
sadant tillstand. Avges vid
auktionen bud som sdlunda far
antagas, skall forsaljning ske
aven om innehavare av fordran
bestrider det.

Kommer forsdljning g till
stand vid auktionen, far kommun
eler hyresnamnden inom tva ar
efter det att auktionen vunnit laga
kraft hos lansstyrdsen pakalla

begéaran om forsaljning.

| Ovrigt skall é&rendet i
tilldmpliga ddar behandlas som
om egendomen blivit utmétt for
fordran med basta formansratt
efter sadana réttigheter som
besvérade egendomen redan vid
den exekutiva auktionen och som
har féretrade framfér ala
befintliga fordringar. Aven om
det i enlighet hédrmed bestdamda
skyddsbeloppet  tacks,  far
egendomen inte sdljas, om inte
den erbjudna  kdpeskillingen
tdcker &ven det véarde som
egendomen i drendet har asatts
enligt 12 kap. utsokningsbalken
dler som den uppskattas till av
varderingsman, som lansstyrel-
sen utser pa begéran av agaren
dler innehavare av fordran som
& forenad med pantrétt i
egendomen.  Egendomen  far
sdjas endast till den som féit

besked fran kommunen att
provning av forvarvet inte
begars, fatt forvarvstillstand

dler enligt 2 § 2, 3 eler 4 f&r
forvarva egendomen utan sadant
tillstand. Lamnas vid auktionen
bud som salunda far antas, skall
egendomen sdljas aven om
inneghavare av fordran inte gar
med pa det.

Kommer forsdljning inte till
stand vid auktionen, far kommun
inom tva & efter det att
auktionen vunnit laga kraft hos
lansstyrelsen  begara  forord-
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forord-nande om ny auktion.
Framstilles € sadan begéran
inom foreskriven tid dler avges
g hdler vid den senare auktionen
bud som fé&r antagas, & fragan

nande om ny auktion. Framstalls
inte en sadan begdran inom
foreskriven tid dler lamnas inte
heller vid den senare auktionen
bud som far antas, & fragan om

om forsdljning av egendomen forsdljning  av egendomen
forfallen. forfallen.
Kostnad i samband med auktion, som ¢ lett till forsdljning, betalas
av statsmedd.
108

Vid forvarv av aktier eler anddar i bolag skall overldtaren dler
forvarvaren inom tre manader fran det forvéarvet skedde anméla
forvarvet till den kommun dér huvuddeen av den fasta egendomen ar
belagen. Fragan om i vilken kommun huvuddelen av egendomen ligger
skall avgdras med ledning av fastigheternas taxeringsvérde. Till
anmalningen skall fogas en styrkt kopia av fangeshandlingen eler, om
nagon fangeshandling inte har uppréttats, ett av overldtaren och
forvarvaren undertecknat intyg om nér férvarvet har skett och om de
villkor som har avtalats for forvarvet.

Kommunen skall ge en sddan
hyr esgastor ganisation som avses
i 16 b 8§ lagen (1973:188) om
arrendenamnder  och  hyres-
namnder tillfalle att yttra sig
Over anmélan.

| fall som avsesi 1 § forsta
stycket 2-4 samt vid férvarv
genom inldsen enligt 3 kap. 3 §
aktiebolagslagen (1975:1385) far
frigan om  forvarvstillstand
provas av hyresnamnden redan
innan forvarvet skett. Ansotkan
far i sadant fall ges in till
hyresnamnden utan foregaende
anméalan till kommunen.

Vill kommunen  begéra
provning enligt denna lag, skall
beslutet om detta anmélas till
hyresnamnden inom fyra
manader efter det att anmédlan
skett enligt forsta stycket dler,
om en styrkt kopia av

Kommunen skall ge den dller
de hyresgastorganisationer som
berérs av forvarvet tillfalle att
yttra sig 6ver anméalan.

| fall som avsesi 1 § forsta
stycket 2-4 samt vid férvarv
genom inldsen enligt 3 kap. 3 §
aktiebolagslagen (1975:1385) far
frigan om  forvarvstillstand
provas av lansstyrelsen redan
innan forvarvet skett. Ansotkan
far i sadant fall ges in till
lansstyrelsen  utan  foregaende
anmalan till kommunen.

Vill kommunen  begéra
provning enligt denna lag, skall
beslutet om detta anmélas till
lansstyrelsen inom fyra manader
efter det att anmélan skett enligt
forsta stycket eler, om en styrkt
kopia av fangeshandlingen dler
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fangeshandlingen dler et intyg
om forvérvet inte var fogad till
anmalan, fyra manader fran det
att kommunen tog emot en sadan
handling. Kommunen  skall
snarast mgjligt och senast inom
samma tid underrétta forvarvaren
huruvida prévning begérs.

Hyresndmndens beslut enligt
denna lag far overklagas hos
Svea hovrétt inom tre veckor
fran den dag beslutet med-
delades. Overklagandet skall ges
in till hyresnamnden.

et intyg om forvarvet inte var
fogad till anmélan, fyra manader
fran det att kommunen tog emot
en sadan handling. Kommunen
skall snarast méjligt och senast
inom samma tid underétta
forvarvaren om prévning begérs.

258

Lansstyrelsens beslut enligt
denna lag far overklagas hos
allman forvaltningsdomstol .

Prévningstilistand kravs vid
Overklagande till kammarr &tten.

1. Dennalag tréder i kraft den 1 juli 2001.
2. | frdga om &arenden som hyresnamnden har avgjort géller dldre

bestdmme ser.

3. De nya bestamme serna tillampas pa drenden som har éverlamnats

till 1&nsstyrelse av hyresnamnd.
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6 Forslag till
Forordning om forvarv av hyresfastighet
m.m.

Hérigenom foreskrivs foljande
Inledande bestammel se

1 8§ Fraga om det krévs forvarvstillstand enligt 1 § forsta stycket lagen
(1975:1132) om forvarv av hyresfastighet m.m. bedéms pa grundval av
bevis om fastighetens typkod enligt den vid tidpunkten for forvéarvet dler,
nar ansokan avser tillstand till framtida forvarv, den vid tidpunkten for
ansokan senast faststallda taxeringen.

Anméalan av forvarv till kommunen

2 81 anmdlan enligt 3 § forsta stycket lagen (1975:1132) om forvarv av
hyresfastighet m.m. skall registerbeteckning anges for den egendom som
avses med forvarvet. Vidare skall uppgift lamnas om antaet
bostadsldgenheter som finns pa egendomen. Anmélaren skall ocksa gein
bevis om egendomens taxering och typkod.

Vid anmélan enligt 10 § forsta stycket lagen om forvarv av
hyresfastighet m.m. skall anméalaren ge in fOretagsbevis avseende det
aktiebolag i vilket aktie har forvarvats dler registreringsbevis avseende
det handelsbolag i vilket andel har forvarvats. Anmalaren skall ocksa ge
in bevis om taxering och typkod for bolagets fasta egendom. Uppgift
skall &ven l&mnas om

1. antalet aktier eler anddar som har forvérvats, forvarvarens
tidigare innehav av aktier dler anddar i bolaget samt det totala antalet
aktier dler anddar i bolaget,

2. antalet bostadslagenheter pa bolagets fastigheter.

Anmalan skall innehdlla uppgift om Gverlatarens och forvarvarens
namn och adress.

PA begdran av kommunen skall anmalaren eler, om anmdlan har
gjorts av Gverlataren, forvarvaren lamna ytterligare uppgifter som anges
i 5 § férsta och andra styckena samt 10 § férsta stycket.
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Tillstand till forvarv av fast egendom eller tomtratt

3 8 Anmédan om provning av forvarv av fast egendom och tomtrétt enligt
3 a 8§ forsta stycket lagen (1975:1132) om forvarv av hyresfastighet
m.m. och ansokan om tillstand till forvarv enligt 1 eller 6 § samma lag
skall goras hos den lansstyrdse inom vars verksamhetsomrade
fastigheten helt eller delvis & beagen.

Om anmédlan dler ansokan avser egendom inom flera lansstyrelsers
verksamhetsomraden, skall den lansstyrelse hos vilken anmélan dler
ansokan gjorts préva fragan om tillstand efter samrad med de dvriga
lansstyrelserna.

4 § | anmélan enligt 3 a § forsta stycket lagen (1975:1132) om forvérv
av hyresfastighet m.m. skall det anges om kommunen avser att utdva
forkopsrétt enligt forkdpslagen (1967:868) dler lagen om forvarv av
hyresfastighet m.m.

Sedan det blivit dlutligt avgjort huruvida forkop &ger rum, skall
kommunen underrétta lansstyrelsen om det.

5 § Forvarvaren skall i tillstandsarendet

1. uppge personnummer, eler, om férvarvaren ar juridisk person,
organisationsnummer, om sadant finns,

2. uppge postadress och, om forvarvaren ar fysisk person, hemvist,

3. ge in fangeshandlingen eler, om ansokan avser et framtida
forvéarv, [amna uppgift om den egendom som anstkan avser,

4. ge in bevis om det taxeringsvarde och den typkod som senast
faststéllts for den berérda egendomen samt lamna uppgift om antalet
bostadsl agenheter som finns pa egendomen,

5. uppge avsikten med forvarvet,

6. uppge om forvarvaren ager dler tidigare har &gt sidan fast
egendom som avsesi 1 8 lagen (1975:1132) om forvéarv av hyresfastighet
m.m. eler sddan aktie éler andel som avses i 9 § samma lag och om
forvarvaren tidigare sokt tillstand att forvarva sddan egendom,

7. uppge om nagon av foljande dtgarder beslutats dler sokts i fraga
om egendom som forvarvaren ager dler tidigare har agt, namligen

a) sarskild forvaltning enligt bostadsforvaltningslagen (1977:792),

b) upprustningsférdaggande enligt 12 kap. 18 a-18 c 88§ jordabalken,

c) fordaggande enligt 16 § lagen (1976:666) om péafdljder och
ingripanden vid olovligt byggande m.m. dler enligt 10 kap. 15 § plan-
och bygglagen (1987:10) dler uppdrag enligt 20 § samma kapitel att
utreda behovet av underhdllsatgarder,
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d) fordaggande dler forbud meddeade till skydd mot olagenhet for
manniskors halsa med stéd av 26 kap. 9 § miljobalken eler motsvarande
aldre bestammelse, dler

€) expropriation med stéd av 2 kap. 7 8§ expropriationslagen
(1972:719),

8. uppge vilka ekonomiska och praktiska forutsdttningar forvarvaren
har att vid fastighetsforvaltningen uppfylla de krav som uppstélisi 4 §
lagen om forvarv av hyresfastighet m.m.

Om forvarvaren ar juridisk person, skall férvarvaren ge in
registreringsbevis om sddana finns. Ar forvarvaren ett aktiebolag skall i
stéllet for registreringsbevis ges in foretagsbevis. Dessutom skall
bolagsavtal, bolagsordning, stadgar dler motsvarande handling samt den
arsredovisning som upprattats narmast fore forvarvet ges in. Vad som
sags i forsta stycket om forvarvaren galler ocksa styrelsdedaméterna
dler, i fraga om handelsbolag, bolagsmannen.

Lansstyrelsen kan i sarskilt fall bevilja undantag fran vad som
foreskrivsi forsta och andra styckena.

6 8§ Om lansstyresen finner att utredning enligt 5 § férsta dler andra
styckena saknas dler bendver kompletteras, far lansstyrelsen fordagga
stkanden att inom viss tid avhjalpa bristen. Fdljs inte ford aggandet, far
anstkan avvisas. En upplysning om det skall tasin i féreéggandet.

7 8 Ansokan om forvarvstillstand skall for yttrande skickas till den
kommun dar tillstandspliktig egendom &r belagen samt, om det 1ampligen
kan ske, den dler de hyresgastorganisationer som berérs av anstkan.

Kommunen och hyresgastorganisationerna skall anses som stkandens
motparter.

8 § Anstkan om tillstand att forvarva fast egendom eler tomtrétt genom
kop dler byte far inte prévas dler pa grund av aterkallelse avskrivas
innan det blivit slutligt avgjort om forkop skall &ga rum.

Foreldggande enligt 3 a 8§ andra stycket lagen (1975:1132) om
forvarv av hyresfastighet m.m. fa&r inte utfardas innan det blivit slutligt
avgjort om forkdp skall aga rum.

Tillstand till forvarv av aktie eller andel i handelsbolag

9 8 Anméan om prévning av forvarv av aktie dler andd i handelsbolag
enligt 10 § fjarde stycket lagen (1975:1132) om forvarv av hyresfastighet
m.m. och ansokan om tillstand till forvarv enligt 9 § samma lag skall
goras hos den lansstyrdse inom vars verksamhetsomrade bolagets
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styrelse har sitt site dler, i fraga om handelsbolag, dar forvaltningen
fors.

Bestammelserna i 4 § skall tilldmpas vid anmélan enligt 10 § fjarde
stycket lagen om forvérv av hyresfastighet m.m..

10 § Forvarvaren skall i tillstandsérendet

1. lamna uppgifter och ge in handlingar enligt 5 § forsta och andra
styckena,

2. lamna uppgift om antalet bostadslagenheter som finns i bolagets
fastigheter,

3. ge in registreringsbevis for det bolag i vilket aktie dler andd har
forvérvats,

Bestammelserna i 5 § tredje stycket och 6 § skall tillampas pa fall
som avses i denna paragraf.

11 § Bestammelserna i 7 § skall tillampas pa arenden om tillstand till
forvérv av aktie dler andd i bolag enligt lagen (1975:1132) om forvéarv
av hyresfastighet m.m.

Ansokan om tillstand till forvarv av aktie genom kop eler genom
inlésen i fall som avses i 12 § andra stycket lagen om forvarv av
hyresfastignet m.m. fér inte provas dler pa grund av aterkallelse
avskrivas innan det blivit slutligt avgjort om forkop skall &ga rum.

Foreldggande enligt 10 a § lagen om forvarv av hyresfastighet m.m.
far inte utfardas innan det blivit slutligt avgjort att forkop inte skall dga
rum.

Tillstand till forkop

12 § Anmdlan om beslut om férkop enligt 13 § lagen (1975:1132) om
forvarv av hyresfastighet m.m., anstkan om tillstand till forkop enligt 17
§ samma lag och anstkan om féreldggande enligt 18 § samma lag skall
goras hos den lansstyrdse inom vars verksamhetsomrade bolagets
styrelse har sitt site dler, i fraga om handelsbolag, dar forvaltningen
fors.

13 § Ansokan om tillstand till forkop skall atfoljas av bevis om talan
forts mot kommunens beslut att utdva forkopsrétt och av den utredning
kommunen dberopar till stéd for ansokan.

Bestammelserna i 6 § skall tillampas pa fall som avses i denna
paragraf.

Ansokan om tillstand till forkop skall for yttrande tillstallas sdljaren
och kdparen av aktierna.
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14 § Underrattelse till bolaget samt sdljare och kdpare enligt 13 § férsta
stycket lagen (1975:1132) om férvarv av hyresfastighet m.m. om
kommunens beslut att utéva forkopsrétt skall innehalla upplysning om
bestéammeserna i 17 § samma lag om invéndning mot férkOpsrétt och
tiden inom vilken invandningen skall anmélas.

15 § Bedlut i &rende om tillstand till forkop skall skickas till bolaget.
Ovriga bestammel ser

16 8 Lansstyrelsen skall handldgga arenden enligt lagen (1975:1132) om
forvérv av hyresfastighet m.m. skyndsamt.

17 § Medges tillstand till ett framtida forvarv, skall i beslutet anges den
tid, hogst et ar, som tillstandet & géllande.

18 § Véagras tillstand till forvary som redan &gt rum, skall beslutet
skickas till Gverlataren.

19 § Efter sadant forvarv pa exekutiv auktion som avses i 6 § lagen
(1975:1132) om forvéarv av hyresfastighet m.m. skall auktionsforéttaren
utan drgjsmdl skicka en kopia av det kOpebrev som utfardats med
anledning av auktionen till den kommun dér egendomen &r belagen.

20 § Avgift tas ut for provning som avses i lagen (1975:1132) om
forvarv av hyresfastighet mm. enligt bestdmmeserna i 9-14 88
avgiftsférordningen (1992:191). Fdljande avgiftsklasser skall tillampas.

Arendeslag Avgiftsklass
A. Tillstand till forvarv av fast egendom

som & taxerad som hyreshusenhet dler

forvarv av tomtrétt

B. Tillstand till forvarv av aktie eler andel

handelsholag

C. Tillstand till forkop vid aktiebverldtelse

1. Denna forordning trader i kraft den 1 juli 2001, da férordningen
(1975:1139) om tillampningen av lagen (1975:1132) om forvarv av
hyresfastighet m.m. upphdr att gélla.
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2. De nya bestamme serna tillampas pa arenden som har éverlamnats
till 1&nsstyrelse av hyresnamnd.
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7 Forslag till
Lag om andring i lagen (1982:352) om
ratt till fastighetsforvarv for
ombildning till bostadsratt

Harigenom foreskrivs i fraga om lagen (1982:352) om rétt till
fastighetsforvarv for ombildning till bostadsratt

delsatt i 7, 8 och 10 88 ordet " hyresnamnden” och ordet " ndmnden”
skall bytas ut mot "tingsréatten”,

delsatt 6, 12, 14, 15 och 16 8§ skall ha foljande lydelse,

dels att det i lagen skall inforas fem nya paragrafer, 17-21 88, av
foljande lyddse.
Nuvarande lydelse Foredagen lyddse
68

Fast egendom som utgdr en hyreshus- dler smahusenhet och for vilken en
intresseanmélan gdller, far inte dverldtas hdt dler ddvis genom kdp dler
byte utan att den bostadsréttsférening som har gjort intresssanmélan har
erbjudits att forvarva hda hyreshus- dler smahusenheten. Ett sddant
erbjudande kallas hembud. Med Gverlételse genom kop dler byte likstélls
Overlatelse genom tillskott till bolag dler forening, utdening dler skifte fran
bolag dler forening samt fusion enligt 14 kap. 1 § aktiebolagdagen
(1975:1385).

En dverlételse far genomforas utan hembud till bostadsréttsforeningen,

1. om bostadsrattsforeningen godkéanner Gverlatelsen,

2. om staten férvarvar egendomen,

3. om forvarvaren &r gift med dverlétaren dler om forvarvaren dler,
nar makar forvarvar gemensamt, ndgon av dem &r dverlatarens avkomling,

4. om forvéarvet genomférs genom inrop pa exekutiv auktion eler
offentlig auktion enligt lagen (1904:48 s.1) om samégander &it,

5. om Overlatelsen avser en andd och forvarvaren redan &ger en andd
i egendomen och denna andd forvarvats pa nagot annat sitt 8n genom gava.

Hembud behdvs inte hdler,
om €t forvarv av bostadsréatts-
foreningen skulle vara oskdligt
med hénsyn till forhdllandet melan
Oveldtaren och en  amnan
forvarvare  an bostadsrétts-
foreningen dler villkoren for dler

Hembud behdvs inte hdler,
om €t forvarv av bostadsréatts-
foreningen skulle vara oskdligt
med hénsyn till forhdllandet melan
Oveldtaren och en  amnan
forvarvare  an bostadsrétts-
foreningen dler villkoren fér dler
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omstandigheterna vid en  sadan
overldtdse. Frégan om hembud
behdvs provas av hyresnamnden

omsgtandigheterna vid en  sadan
overldtdse. Frégan om hembud
behtvs provas av tingsrétten efter

pa begaran av fastighetsagaren. ansokan av fastighetsigaren.
12§

Aven om hembudet har upphort att géla féar, s3 lange féreningens
intresseanmélan géller, en sidan dverldtese dler Gvergang som avsesi 6 §
forsta stycket inte ske till ndgon annan @n den bostadsréttsforening som har
gjort intresseanmélan, om kdpeskillingen & légre dler villkoren for
Overldtesen sammantagna & avsevart ogynnsammare for fastighetsigaren
an vad som angavs vid hembudet. En sadan overlatelse dler 6vergang far
inte heller ske om et villkor som angavs vid hembudet & uppenbart oskaligt
mot féreningen. Har fastighetsdgaren sedan et hembud upphort att géla
giort et nytt hembud, enligt vilket kopeskillingen &r lagre dler villkoren pa
annat sitt ogynnsammare for fastighetsdgaren, och upphdr aven detta
hembud att gélla, skall forsta och andra meningarna tillampas pa det nya
hembudet.

Forsta stycket géller ocksi om overldtesen avser en andd av hyreshus-
dler smdhusenheten.

| frdga om forbudet i forsta
stycket skall 6 § andra och tredje
stycket tillampas. Om ndgot

undantag inte fordigger, ar
Overldtaren skyldig att skaffa
hyresnamndens  tillstand till
overlatelsen.

| fraga om forfarandet vid
hyresndmnden i arenden enligt
denna lag finns bestammelser i
lagen (1973:188) om arrende-
namnder och hyresnamnder.

| frdga om forbudet i forsta
stycket skall 6 § andra och tredje
stycket tillampas. Om ndgot
undantag inte foreligger, far
Overldtelse ske om tingsréatten
efter ansbkan av fastighets-
dgaren lamnar tillstand il
overlatelsen.

Om ndgot annat inte foljer av
15-21 88 tillampas lagen
(1996:242) om domstol sarenden
vid handl&ggningen av foljande
arenden:

1. frdga om hembud behovs
enligt 6 §,

2. hembud enligt 7 §, dler

3. overlatelsetilistand enligt
12 8.
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Hyresnamndens beslut enligt
denna lag far Overklagas hos
Svea hovrétt inom tre veckor
fran den dag beslutet medde-
lades. Overklagandet skall ges
intill hyresnamnden.

| @renden enligt denna lag
skall vardera parten svara for
sina rattegangskostnader i hov-
ratten, i den man annat inte
foljer av 18 kap. 6 8§
réattegangsbal ken.

158

16 §

Vid handl&ggning av arenden
som anges i 14 § skall
bestammelserna  om  behérig
domstol, sammantrade, forhor
under sanningsforsékran och
forlikningsverksamhet i 12 kap.
70 §, 72 § forsta stycket samt 73
och 74 88 jordabalken till-
lampas.

Tingsréatten skall vid
handlaggning av arenden som
anges i 14 8§ ha den samman-
sattning som foljer av 12 kap.
80 § jordabalken.

Bestammelserna om sérskild
ledamot och omrdéstning i 12
kap. 81-83 88 jordabalken skall
tillampas.

17§

| &enden som anges i 14 §
skall vardera parten svara for
sin kostnad om inte annat foljer
av 18 kap. 6 § rattegangsbalken.

188§

Tingsrattens beslut att godta
ett hembud enligt 7 § far
Overklagas sarskilt.

198

Vid Overklagande av tings-
rattens beslut i arenden som
anges i 14 §, skall bestam+
melserna om provningstillstand i
12 kap. 77 § jordabalken
tillampas.

Bestammelserna om tilltros-
bevisning i 12 kap. 79 §
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jordabalken skall tillampas vid

prévningen i hovrétten och
Hogsta domstolen.
208

| samband med att hovrétten,
eller Hogsta domstolen, ogillar
ett Overklagande av ett beslut
om godtagande av hembud
enligg 7 8§ far domstolen
forlanga tiden for att anta
hembudet till sex manader fran
den dag da hembudet skedde.

Ett beslut av hovratten i ett
drende som anges i forsta
stycket far inte Overklagas.
Hovratten far dock tillata att
beslutet 6verklagas om det finns
sarskilda skal for en prévning
om tillstand skall ges enligt 54
kap. 10 § forsta stycket 1
réattegangsbal ken.

218

Ett bedut som innebar att
arende som anges i 14 § har
avgjorts, har efter det att tiden
for  Overklagande gatt ut
réattskraft.

1. Dennalag tréder i kraft den 1 juli 2001.

2. | friga om drenden som hyresndmnden har avgjort gdler ddre
bestammel ser.

3. Denya bestammdsernatillampas pa drenden som har dverlamnats till
tingsratt av hyresndmnd. | fraga om réttegangskostnader géller dock att vid
tingsrétten skall vardera parten svara for sin kastnad.
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8 Forslag till
Lag om andring i
bostadsforvaltningslagen (1977:792)

Harigenom foreskrivs i frdga om  bostadsforvaltningslagen
(1977:792)

dels att i 2-5 och 7 88 ordet "hyresnamnden” skall bytas ut mot
"tingsrétten” och ordet "ndmnden” skall bytas ut mot "rétten”,

dels att i 23 § ordet "hyresnamnden” skall bytas ut mot
"lansstyrelsen”,

des att nuvarande 31 § skall betecknas 34 § och nuvarande 34 §
skall betecknas 36 §,

dels att 8, 10-18, 21, 22, 24, 25, 27, 29, 32 och 33 88, den nya 34 §,
35 § och den nya 36 8 skall ha foljande lydelse,

dels att det skall inféras nya bestdmmelser, 31 och 37-39 8§, samt

narmast fore 27 § en ny rubrik av foljande lyde se.

Nuvarande lydelse

Bedutar hyresndmnd om
tvangsforvaltning, skall namnden
samtidigt utse forvaltare. Till
forvaltare skall utses bolag,
forening dler annan som har
eforderlig efarenhet av fastig-
hetsforvaltning.

Hyresndmnden  kan  under

pégdende forvaltning utse ny

forvaltare nar  forhdllandena
foranleder det.
Om det & pakallat av

sarskilda skél, far hyresnamnden

Foredlagen lydelse

Bedlutar  tingsratten  om
tvangsforvaltning, skall  den
samtidigt utse forvaltare. Till
forvaltare skall utses bolag,
forening dler annan som har
eforderlig efarenhet av fastig-
hetsforvaltning.

Tingsrétten kan under p&

géende forvaltning utse ny
forvatare nar  forhdllandena
foranleder det.

Innan tingsratten utser for-
valtare skall lansstyrelsen och den
kommun déar fastigheten é&r
beldgen ges tillfalle att lamna
fordag pa forvaltare.

Om det finns sarskilda skal,
far tingsratten besluta om
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meddela foreskrifter for forvalt-
ningen.

foreskrifter  fOr  forvaltningen.
Innan  tingsratten  meddelar
besut skall lansstyrelsen ges
tillfalle att yttra sig.

Forvaltaren uppbér hyror och andra I0pande intékter av fastigheten
samt foretréder &ven i Ovrigt &agaren i angedégenheter som rér
fastigheten, om g annat fdljer av andra och tredje styckena.

Forvaltaren f& ¢ Oveldta
fastigheten dler annars forfoga
Over den SA att den helt dler delvis
franhandes agaren. Forvaltaren far
g hdler pa fastighetsdgarens
vagnar ingd borgen  dler
vaxdférbinddse Utan  hyres
namndens tillstand far forvaltaren
g lata inteckna fastigheten dler
taga upp lan mot sakerhet i form
av pantrétt i fastigheten. | Ovrigt
far forvaltaren inga avtal om kredit
endast om avtde § Sar i
missforhdllande till de ekonomiska
forutséttningarna for forvaltningen.

Forvaltaren kan beduta att
angdégenhet som saknar betyddse
for andamalet med forvaltningen
skall undantas frén  denna.
Hyresndamnden och  fastig
hetsdgaren  skall  oférdrgjligen
underréttas om sadant beslut.

Fastighetsagaren far med
hyresnamndens tillstand taga
upp lan mot sakerhet i form av
pantratt i fastigheten och lata
foretaga inskrivningstgard be-
traffande denna.  Aven utan
sadant tillstand far fastighets-
dgaren lata foretaga inskriv-

Forvataren far inte overldta
fastigheten dler annars forfoga
Over den SA att den helt dler delvis
frénhands &garen. Forvaltaren far
inte hdler pa fagtighetsigarens
vignar ingd  borgen  dler
vaxdforbinddse Utan tingsréttens
tilltdnd far forvaltaren inte
inteckna fastigheten dler ta upp 1an
mot sakerhet i form av pantrétt i
fastigheten. | ovrigt far forvaltaren
ingd avta om kredit endast om
avtdet inte st&r i missforhallande
till de ekonomiska forutsdttning-
arna for forvaltningen. Innan tings-
ratten bedutar i fragan skall lans-
styrelsen gestillfalle att yttra sig.

Forvaltaren kan beduta att
angdégenhet som saknar betyddse
for andamalet med forvaltningen
skal undantas fran  denna
Tingsrétten, lansstyrelsen  och
fagtighetsigaren  skall  genast
underréttas om sadant beslut.

Fastighetsagaren far med
tingsrattens tillstand ta upp 1an
mot sékerhet i form av pantrétt i
fastigheten och anstka om in-
teckning betréffande  denna.
Aven utan sidant tillstand far
fastighetsdgaren ansbtka om
sadan inskrivning som avses i 20
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ningsatgard som avses i 20 och
21 kap. jordabalken.

och 21 kap. jordabalken. Innan
tingsratten beslutar i fragan
skall forvaltaren och lans
styrelsen ges tillfélle att yttra

Sig.

Tillstand enligt forsta stycket far 1amnas endast om atgérden g forsamrar
forutséttningarna for en tillfredsstéllande fastighetsforvaltning.

Kan medd till forvaltningen
6 i tillricklig mén erhdllas
genom |6pande intdkter dler
genom lan, far hyresnamnden, i
den man det finnes skaligt med
hénsyn till fastighetségarens for-
hallanden och 6vriga omstandig-
heter, pa begéran av forvaltaren
diagga fastighetsagaren att il
forvaltaren utge de ytterligare
medel som denne behdver for
atgard som avsesi 9 8.

Kan medd till forvaltningen
inte i tillracklig man erhdllas
genom |6pande intdkter dler
genom lan, far tingsréatten, i den
man det ar skaligt med hansyn
till fastighetsagarens for-hallan-
den och ovriga omstandig-heter,
pa begaran av forvaltaren dlagga
fastighetsdgaren att till forval-
taren betala vad som denne be-
hover for dtgard som avsesi 9 8.
Innan tingsrétten bedutar i fragan
skall lansstyrelsen ges tillfélle att

yttra sig.

Overlétdse av fastigheten medfér icke befrielse fran betalningsskyldighet

som har 8lagts dessfarinnan.

Foreligger ¢ langre skal for
att dlagd betalningsskyldighet
fullgores, far hyresnamnden
forordna att beslutet om
betalningsskyldighet icke vidare
skall gélla.

Fastighetsédgaren ar skyldig
att i den omfattning hyres
nadmnden finner skaligt utge
ersdttning for utrymme som han
galv anvander.

Finns det inte langre skal for
dlagd betalningsskyldighet, far
tingsratten pa begaran av for-
valtaren dler fastighetsdgaren
besluta att betalningsskyldighet
inte langre skall gélla. Innan
tingsratten bedutar i fragan skall
lansstyrelsen ges tillfélle att yttra
sg.

Pa begaran av forvaltaren
far tingsratten forplikta
fastighetsdgaren  att  betala
skdlig ersattning for utrymme
som denne anvander.
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Erlagges § esdttning enligt
forsa stycket, far hyresndmnden
Alagga fastighetsagaren att avflytta
fran utrymmet.

Pa begdran av fastighets-agaren
far hyresnamnden medge denne
skdligt uppskov med avflyttningen.

Erléaggs inte ersdtning enligt
forsta stycket, far tingsrétten pa
begdran av forvaltaren aagga
fastighetsgaren att avflytta fran
utrymmet.

Pa begdran av fastighets-agaren
far tingsratten medge denne skdligt
uppskov med avflyttningen.

Innan  tingsrdtten  bedutar
enligt forsta eler andra stycket
skall lansstyrelsen ges tillfélle att

yttra sig.

Fastighetsgaren &r skyldig att l&amna forvaltaren de upplysningar
rérande fastigheten som behdvs for en tillfredsstéllande forvaltning.

Hyresnamnden far  kalla
fastighetsagaren att infor némnden
under ed lamna upplysningar enligt
forsta stycket. Dérvid skall 36 kap.
6, 11, 14, 20 och 21 88§ réttegangs-
balken &ga motsvarande tillamp-
ning.

Tingsratten far, pa begéaran av
forvaltaren, kalla fastighets-agaren
at vid et sammantrade infor
ratten under ed lamna upplysning-
a enligt forsta stycket. Dérvid
skall bestdmmelserna i 36 kap. 6,
11, 14, 20 och 21 §8 réttegangs
balken tillampas.

Till sammantradet skall tings
ratten kalla aven forvaltaren och
lansstyrelsen.

Fastighetsagaren & skyldig att tillhandahdlla forvaltaren handlingar
och annat av betyddse for forvaltningen.

Fullgor fagtighetsagaren g sin
skyldighet enligt forsta stycket, far
hyresnéamnden vid vite fordégga
honom att fullgdra skyldigheten.

Fullgdr fastighetsdgaren inte
sn skyldighet enligt forsta stycke,
far tingsratten vid vite fordagga
honom att fullgdra skyldigheten.

Fragor om foreldaggande och
utdomande av vite provas av
tingsratten pa begaran av
forvaltaren.
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18§

Hyresnamnden skall inom sex Tingsratten skall inom sex
manader fran det att beslutet om manader fran det att beslutet om
tvangsforvaltning tradde i kraft tvangsforvaltning tradde i kraft
faststélla den tid under vilken faststélla den tid under vilken
forvaltningen skall paga. Tiden forvaltningen skall paga. Tiden

far bestammas till hogst fem & far bestammas till hogst fem &
fran det beslutet om tvangs- fran det beslutet om tvangs-
forvaltning tradde i kraft. forvaltning tradde i kraft.

Om det vid utgangen av den for Om det vid utgangen av den for

tvangsforvaltningen bestamda tiden tvangsforvaltningen bestamda tiden
finns skd att forvaltningen finns skd att  forvaltningen
fortsitter, far  hyresnamnden fortsitter, f&r tingsratten beduta
beduta om fdrlangning av tiden om férléngning av tiden med hogst
med hogst tre &r i sander. tre dr i sander.

Fordigger ¢ langre skél faor Fordigger inte langre skl for
tvangsforvaltning, kan  hyres tvangsforvaltning, kan tings-ratten
namnden beduta att forvaltningen beduta att forvaltningen skall
skall upphoratidigare an som foljer upphéra tidigare an som fdljer av
av forsta dler andra stycke. forsta dler andra stycket.

Innan  tingsrdtten  bedutar
enligt forsta-tredje styckena skall
lansstyrelsen ges tillfélle att yttra
sg.

218§

Medd som forvaltaren har hand om for fastigheten skall hdllas skilda
fran andra medd. De far g utmétas for annan skuld &n sadan som &r
hanforlig till tvangsforvaltningen och de ingdr g heller i fastighets-
agarens konkursbo.

Behallna medd, som ¢ finnes Medd, som inte behover
bora avsittas for forvaltningen, avsittas for forvaltningen, skall
skall utbetalas till fagtighetsagaren. betalas ut till fastighetsagaren.
Tvist om vad fastighetsagaren ar Tvist om vad som skall betalas ut
berdttigad att utfd provas av provas pa begaran av fastighets-
hyresnamnden. dgaren i arendet om tvangsfor-

valtning.  Innan  tingsrétten
bedutar i fragan skall lans
styrelsen gestillfalle att yttra sig.

228
Forvaltaren skall for varje Forvaltaren skall for varje
kalenderdr inom tva manader kalenderdr inom tva manader
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fran arets utgang lamna skriftlig
redovisning till hyresnamnden
for sin forvaltning. Till&mpar
fastighetsdgaren brutet  réken-
skapsar, skall tiden for redo-
visningens avldmnande i stéllet
raknas fran rékenskapsirets
utgdng. Nar forvaltaren fran-
trader sitt uppdrag skall redo-
visning for den gangna dden av

redovisningsperioden lamnas
inom tvd manader frén det
uppdraget upphdrde.

fran é&rets utgdng lamna en
skriftlig redovisning till lans-
styrelsen for sin  férvaltning.
Tillampar fastighetségaren brutet
rakenskapsdr, skall tiden for
redovisningens avldmnande i
stallet raknas fran réakenskaps-
arets utgang. Nar forvaltaren
l[amnar  sitt  uppdrag  skall
redovisning for den gangna delen
av redovisningsperioden lamnas
inom tvd manader frén det
uppdraget upphdrde.

Redovisningsskyldigheten skall fullgdrasi enlighet med god redovisnings-
sed. Till den sffermassiga redovisningen skall fogas forvaltningsheréditdse
med upplysning om vidtagna och planerade forvaltningsatgérder av storre

vikt och om fastighetens skick.

Avskrift av  redovisnings-
handlingarna skall av namnden
Oversandas till fastighetsagaren.
| den man namnden finner 1amp-
ligt, skall ocksa sokanden och
annan fa del av redovisningen.

Hyresnamnden skall granska
redovisningen och kontrollera att
den &  godtagbar  fran
redovisningsméssig  synpunkt.
Finner nédmnden anledning till
anmérkning mot redovisningen,
skall fastighetsdgaren  under-
réttas harom.

Om fastighetsdgaren behover
ta dd av rakenskapsmaterial
rérande fastigheten for att kunna
fullgéra uppgiftsskyldighet som
dligger honom gentemot det
allménna eller ejest, skall han
efter framstélining till hyres-
namnden beredas tillfalle till
detta enligt anvisningar som
namnden meddelar.

Kopia av  redovisnings
handlingarna  skall lansstyrelsen
Oversdnda till tingsratten och
fastighetsagaren. | den man det ar
lampligt, skall ocksa sokanden och
annan fa del av redovisningen.

Lansstyrdsen skal granska
redovisningen och kontrollera att
dn & godtagbar  frén
redovisningsméssig synpunkt.
Finner [énsstyrelsen anledning till
anmérkning mot redovis-ningen,
skall fastighetsagaren och
tingsrétten underréttas om det.

Om fastighetsdgaren behover
ta dd av rakenskapsmaterial
rérande fastigheten for att kunna
fullgbra sin uppgiftsskyldighet,
skall han efter framstélning till
tingsratten ges tillfale till detta
enligt anvisningar som tings-
ratten medddar. Innan tings
ratten bedutar i fragan skall lans-
styrelsen gestillfalle att yttra sig.
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Forvaltaren har rétt att
erhdlla skaligt arvode, som
bestdmmes av hyresndmnden foér
varje kalenderdr dler, om
sarskilda skal foreligger, for
kortare tid. Arvodet skall utga ur
fastighetens avkastning, i den
man ¢ hyresnamnden fore-
skriver att det skall betalas av
fastighetsgaren personligen.

Om forvaltaren begér det, skall
kommunen forskottera arvode som
enligt hyresndmndens bedut skall
betalas av fagtighetsagaren person-
ligen.

De digger fadtighetsigaren att il

258

Forvaltaren har réatt till
skaligt arvode, som bestdms av
tingsratten for varje kalenderdr
eler, om det finns sérskilda skal,
for kortare tid. Arvodet skall
utga ur fastighetens avkastning, i
den man inte tingsratten
foreskriver att det skall betalas
av fastighetsagaren personligen.

Innan tingsrétten bedutar om
arvode till forvaltaren skall
lansstyrelsen ges tillfélle att yttra
sig. Innan tingsratten bedutar att
elt arvode skall betalas av
fastighetsdgaren personligen skall
den kommun dér fastigheten &r
beldgen gestillfalle att yttra Sig.

Om forvaltaren begér det, skall
kommunen forskottera arvode som
enligt tingsréttens bedut  skall
betalas av fagtighetsagaren person
ligen.
kommunen &erbetala det

forskotterade beoppet jamte ranta darpa enligt 6 § rantdagen (1975:635)

fran dagen for utbetalningen.

Tillsyn 6ver tvangsforvaltning
utbvas av hyresnamnden.

278§

Tillsyn

Tillsyn 6ver tvangsforvaltning
utovas av den lansstyrelse inom

vars ver ksamhetsomr&de
fastigheten helt eler delvis ar
belagen.

Lansstyrelsen skall  Overvaka
att forvaltningen bedrivs pa et
andamalsenligt sitt i Gverens
sgammelse med denna lag och
andra forfattningar.

Forvaltaren &r skyldig att lata
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Anstkan om sarskild férvalt-
ning far goras av kommunen ler
av organisation av hyresgaster.
Sedan beslut om tvangsforvalt-
ning har meddelats, skall fraga
som ror forvaltningen upptagas
till prévning av hyresnamnden,
om sobkanden, forvaltaren dler
fastighetsdgaren begér det och
annat g ar sarskilt foreskrivet.
Namnden far ocksa sjalvmant ta
upp fradga som ror forvaltning-
en, om annat g foljer av
sarskild bestémmel se.

Fraga om pafoljd for
fastighetsagare som asidosatter
skyldighet enligt 16 § andra
stycket eler 178 upptages
galvmant av hyresnamnden.
Betraffande boter och vite galler

lansstyrdlsen ta ddl av de bdcker
och andra handlingar somror den
fastighet som forvaltningen avser.
Lansstyrdsens  bedut  enligt
denna lag far inte 6verklagas.

Ansokan om sarskild forvalt-
ning far goras av kommunen ler
av organisation av hyresgaster.

Sedan bedut om tvangsfor-
valtning har medddats, skall fraga
som ror forvaltningen tas upp till
provning av tingsratten, om
Sokanden, forvaltaren dler
fagtighetsgaren begér det och
annat inte & sarskilt foreskrivet.

Vad som sdgs i andra stycket
galler ocksd om lansstyrelsen
begar det i frdga som ror byte
av forvaltare enligt 88 andra
stycket, foreskrifter for forvalt-
ningen enligt 10 8 eller tiden for
forvaltningen enligt 18 8.

318
Om ndgot annat inte foljer av
32-3988  tillampas  lagen

(1996:242) om domstolsarenden
vid handl&ggningen av &renden
angaende sarskild forvaltning.

Vid handlaggning av arenden
angdende sarskild forvaltning
skall bestammelserna om be-
horig domstol, sammantrade
och forhor under
sanningsforsakran i 12 kap.
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9 kap. 8 och 9 88 rattegangs-
balkeni tillampliga delar.

| fraga om forfarandet vid
hyresndmnden i arenden enligt
denna lag finns bestammelser i
lagen (1973:188) om arrende-
namnder och hyresnamnder.

318

Hyresnamndens beslut om
tvangsforvaltning lander ome-
delbart till efterrattelse. Hyres-
namnden kan &ven i fraga om
annat beslut enligt denna lag
forordna att det skall landa till

efterréattel se genast.
Fordigger sarskilda skd, far
hyresndmnden beduta om

tvangsforvaltning  och  utse
forvaltare for tiden till dess duitligt
bedut medddas.

Bifalles  fastighetsdgarens
talan i besvarsmal i vilket
kommunen & motpart, kan
kommunen &laggas aft ersitta
honom hans réattegangskostnad.
Om han vinner besvarsmal i
vilket organisation av hyresgaster
& motpart, kan sadan erséttning
tillerk&nnas honom att betalas av
statsverket. | Ovrigt galler i
besvarsmdl allmanna bestam-
melser om réattegangskostnad i
tillampliga delar.

708, 728 forsta stycket och
73 § jordabalken tillampas.

Tingsréatten skall vid
handlaggning av  &renden
angdende sarskild forvaltning
ha den sammansittning som
foljer av 12 kap. 80§ jorda-
balken.

Bestammelserna om sérskild
ledamot och omrdéstning i 12
kap. 81-83 8§ jordabalken skall
tillampas.

348

Tingsrattens  beslut  om
tvangsforvaltning galler ome-
delbart &ven om det 6verklagas.
Ratten kan &ven i fraga om annat
besut i &rende angaende
sarskild forvaltning forordna att
det skall galla omedelbart.

Om det finns sarskilda skal, far
tingsrétten beduta om
tvangsforvaltning och  utse
forvaltare for tiden till dess dutligt
beslut meddelas.

Om fastighetsagaren vinner i
arende i vilket kommunen é&r
motpart, kan kommunen dlaggas
att ersitta fastighetsagaren
dennes rattegangskostnad. Om
fastighetsdgaren vinner i &rende
i vilkee organisation av
hyresgaster & motpart, kan
sddan ersdttning tillerkannas
honom att betalas av staten. |
ovrigt  galler  &rendelagens
bestammelser om  rattegangs-
kostnad.
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348

Hyresnamndens beslut enligt
denna lag far Overklagas hos
Svea hovrétt inom tre veckor
fran den dag  bedlutet
meddel ades.

Overklagandet skall ges in till
hyresnamnden.

368§

Varje bedut i en fraga som
enligt denna lag skall prévas av
rétten, far 6verklagas sarskilt.

378

Lansstyrelsen far Gverklaga
tingsrattens beslut om beslutet
ror

1. utseende av forvaltare enligt
8 §forsta dler andra stycket,

2. foreskrifter for forvalt-
ningen enligt 10 §,

3. tiden for forvaltningen enligt
188§, dler

4, arvode till forvaltaren
enligt 25 8.
388§

Vid Overklagande av
tingsrattens beslut i ett &rende
angdende sarskild forvaltning,
skall bestammelserna om
provningstillstand i 12 kap. 77 §
jordabalken tillampas.

Bestammelserna om tilltros-
bevisning i 12 kap. 798
jordabalken skall tillampas vid
prévningen i hovrétten och
Hogsta domstolen.

Hovrattens beslut i fragor
som avses i 34 § andra stycket
far inte 6verklagas.

398

Rattens beslut som innebar
att en fraga enligt denna lag har
avgjorts, har efter det att tiden
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for  Overklagande gatt ut
rattskraft.

1. Dennalag tréder i kraft den 1 juli 2001.

2. | friga om &drenden som hyresndmnden har avgjort gdler ddre
bestammel ser.

3. De nya bestammdserna tillampas pa &arenden som har
overlamnats till tingsrétt av hyresnamnd. | fraga om rattegangskostnader
galler dock att vid tingsratten skall vardera parten svara fér sin kostnad.
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9 Forslag till
L ag om upphéavande av lagen
(1974:1080) om avveckling av
hyresregleringen

Harigenom foreskrivs att lagen (1974:1080) om avveckling av
hyresregleringen skall upphora att galla vid utgangen av juni 2001.
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10 Forslag till

Lag om andring i lagen (1957:390) om

fiskearrenden

Harigenom foreskrivs i fraga om lagen (1957:390) om fiskearrenden

dels att i 1 och 4-6 88 ordet "arrendenamnd” i olika bojningsformer
skall bytas ut mot ”lansstyrelse” i motsvarande bojningsformer,

dels att 3 och 15-18 88§ skall ha fdljande lydelse,

dels att det i lagen skall inforas fyra nya paragrafer, 19-22 8§, av

foljande lyddse.

Nuvarande lydelse

Upplatelse av fiske skall ske
for visstid, g understigande fem
a&r, dler for arrendatorns livstid.
Upplatelse av fiske, som ingdr i
fiskevérdsomréde, ma dock ske
for aterstoden av den tid, for
vilken fiskevardsomradet bildats.

Darest  upplatdsen  angdr
fastighet, varGver upplataren

icke &ger férfoga utdver sin egen
besittningstid, ma upplatelsen ske
for sddan tid. Ar tiden icke sa
bestdmd som nu sagts, skall
avtalet anses inganget for en tid
av fem & . Har avtal tréffats for
kortare tid, galler det dock for
den Overenskomna tiden, om
arrendenamnden godkant avtalet
i dennadd.

Foredlagen lydelse

Upplatelse av fiske skall ske
for viss tid, som inte understiger
fem ar, dler for arrendatorns
livstid. Upplatelse av fiske, som
ingdr i fiskevardsomrade, far
dock ske for aterstoden av den
tid, for vilken fiskevardsomradet
bildats. Om upplatelsen angar
fastighet, som upplataren inte
ager forfoga Over efter sin
besittningstid, far upplatelsen ske
for sddan tid. Ar tiden inte s&
bestdmd som nu sagts, skall
avtalet anses inganget for en tid
av fem & . Har avtal tréffats for
kortare tid, galler det dock fér
den Overenskomna tiden, om
lansstyrelsen godkant avtalet i
denna ddl.

Har fiskearrende upplétits pa langre tid an den i 7 kap. 5 § forsta
stycket jordabalken foreskrivna langsta tiden for nyttjanderatts bestand,
ager fjarde stycket némnda paragraf motsvarande tillampning.

Om arrendenamnd finnas
bestammelser i 8 kap. jorda-

Mal eler drende angdende
fiskearrende skall handlaggas
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balken och i lagen (1973:188)
om arrendenamnder och hyres-
namnder

Om en part inte godtar
arrendenamnds beslut i fraga
om férlangning av arrendeavtal
dler fagtstallande av villkoren for
sadan forlangning eler uppskov
med avtrade, far parten klandra
bedutet genom att vacka talan
mot den andra parten inom tva
manader frédn den dag bedutet
medddades. Klandras inte be
dutet inom denna tid, ar parts ratt
till talan forlorad.

Arrendenamnds  bedut i
arende enligt 3-6 § far ¢
klandras.

Tvist om fiskearrende som €
ankommer pa arrendenamnds
prévning skall upptagas av den
fastighetsdomstol inom vars
omrade fastigheten &r belagen.
Aven klandertalan som avses i
16 8§ upptages av samma

domstol.
Tvist som efter klander mot
arrendendamnds beslut ar

o

anhédngig vid domstol far
aterforvisas till namnden.

Fastighetsdomstolens dom i
friga om faststéllande av
arrendevillkor i fall som avses i
5 § far inte Overklagas.
Detsamma géller hovréttens
dom i fraga om forlangning av
arrendeavtal eler faststallande

av den fastighetsdomstol inom
vars onmrade fastigheten ar
belagen.

Om ndgot annat inte foljer av
17-21 88 tillAmpas lagen
(1996:242) om domstolsarenden
vid handl&ggningen av foljande
arenden:

1. forlangning av arrende-
avtal,

2. faststéllande av arrende-
villkor, eller

3. uppskov med avtrédet.

Vid handlaggning av arenden
som anges i 16 § skall
bestammelserna  om samman-
tréde, forhor under sannings-
forsakran  och  forliknings-
verksamhet i 8 kap. 32-34 8§
jordabalken tillampas.

| &enden som anges i 16 §
skall vardera parten svara for
sin kostnad om inte annat foljer
av 18 kap. 6 § rattegangsbalken.
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av arrendevillkor i fall som nyss
angivits éler i fraga om uppskov
med avtréde.

198

Vid Overklagande av
fastighetsdomstolens  beslut i
arenden som anges i 16 § skall
bestdmmelserna om prévnings-
tillstand i 8 kap. 37 § jorda-
balken tillampas.

Bestdmmelserna om tilltros-
bevisning i 8 kap. 39 8§
jordabalken skall tillampas vid

prévningen i hovratten och
Hogsta domstolen.
208

Ett beslut av hovratten i ett
arende som ror uppskov med
avtradet far inte Overklagas.
Hovrdtten far dock tillata att
beslutet Gverklagas, om det finns
sarskilda skal for en prévning
om tillstand skall ges enligt 54
kap. 10 § forsta stycket 1
réattegangsbal ken.

218

Ett bedut som innebar att
arende som anges i 16 § har
avgjorts, har efter det att tiden
for  Overklagande gatt ut
réattskraft.

22§

Lansstyrelsens  beslut i
arenden enligt 3-6 88§ far inte
Overkiagas.
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1. Dennalag tréder i kraft den 1 juli 2001.

2. | fréga om &drenden som arrendenamnden har avgjort géller dldre
bestammel ser.

3. De nya bestammdserna tillampas pa &arenden som har
overlamnats till fastighetsdomstol av arrendendmnd. | frdga om
rattegangskostnader galler dock att vid fastighetsdomstolen skall vardera
parten svara for sin kostnad.



116 Forfattningsforslag SOU 1999:15

11 Forslag till
Forordning om godké&nnande av
forbehall i arrendeavtal

Hérigenom foreskrivs foljande.

1 § Anstkan om godkénnande av forbehall éler annat avtalsvillkor som
avsesi 9kap. 2, 3, 7 dler 17 §, 10 kap. 2-4 eler 7 § eller 11 kap. 2 §
jordabalken dler 3-6 § lagen (1957:390) om fiskearrenden skall goras
hos den lansstyrdse inom vars verksamhetsomrade fastigheten &r
be&gen.

2 8§ Ansokan skall vara skriftlig och innehalla de skal som aberopas till
stod for ansokan.

3 8§ Avgift tas ut for prévning av en ansdkan om godkannande av sadant
forbendll som anges i 1 § enligg bestammeserna i 9-14 §8
avgiftsforordningen (1992:191).

Dennaforordning trader i kraft den 1 juli 2001.



SOU 1999:15

Forfattningsforslag 117

12 Forslag till

Lag om andring i lagen (1985:658) om
arrendatorers rétt att forvarva

arrendestallet

Harigenom foreskrivs i fraga om lagen (1985:658) om arrendatorers

ratt att forvarva arrendestallet

dels att i 7, 8 och 10 88 ordet "arrendenamnd” och ordet "namnd” i

olika bgjningsformer skall
motsvarande bjningsformer,

bytas ut mot "fastighetsdomstol” i

delsatt 6, 9, 12 och 14 8§ skall ha féljande lydelse,
dels att det i lagen skall inforas dtta nya paragrafer, 15-22 8§, av

foljande lyddse.

Nuvarande lydelse

Hembud behovs inte heller,

Foreslagen lydelse

1. om arrendatorn inte har rétt till forlangning av arrendeavtalet,

2. om det med hansyn till forhdllandet mellan Gverldtaren och en
annan forvarvare an arrendatorn dler villkoren for dler omstandigheterna
vid en s&dan forsdljning skulle vara oskdigt att arrendatorn f&r utéva sin

forvarvsrétt enligt dennallag,

3. om det & uppenbart att arrendatorn skulle vagras forvarvstillstand

enligt jordforvarvdagen (1979:230),

4. om det & uppenbart att erforderlig fastighetsbildning inte kan

komma till stand.

Frégan om hembud behdvs
enligt forsta stycket provas av
arrendenamnden pa begaran av
jordégaren.  Finner  arrende-
namnden i fall som avses i forsta
styckete 4 @t  efordelig
fastighetsbildning inte kan komma
till stand vid en oveldtdse av
enbart arrendestdllet, far jorc
dgaren anda inte befrias fran
hembudsskyldigheten om  hem-
budet skdligen bor kunna omfatta
sA mycket av jordagarens fasta

Frégan om hembud behdvs
enligt forsta stycket provas av
fastighetsdomstolen efter anso-
kan av jordagaren. Finner fagtig-
hetsdomstolen i fall som avses i
forsta stycket 4 att efordelig
fastighetsbildning inte kan komma
till stand vid en Overlddse av
enbart arrendestallet, far jorc
dgaren andd inte befrias fran
hembudsskyldigheten om  hem-
budet skdligen bor kunna omfatta
sA mycket av jordagarens fasta
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egendom, inngfattande  arrende-
stéllet dler huvuddden dérav, som
behdvs for att bestammdserna i
fastighetshildningslagen
(1970:988) inte skall medftra
hinder for et giltigt forvarv.

Forslaget till kopeavtal skall
genom arrendenamndens  for-
sorg delges arrendatorn. Sedan
delgivning skett far inte hem-
budet dler samtycket il
avtalsfordlaget  aterkallas  dler
fordaget éndras.

Arrendendmnden skall for
anteckning i fastighetsboken
underrdtta  inskrivningsmyndig-
heten om hembudet och om
dagen da hembudet skedde.
Sadan underréttelse skall ocksa
ske om et hembud awvisas pa
grund av bestridande som avses i
5 § tredje stycket.

egendom, innefattande  arrende-
stéllet dler huvuddden dérav, som
behdvs for att bestammdserna i
fastighetshildningslagen
(1970:988) inte skall medftra
hinder for ett giltigt forvarv.

Fastighetsdomstolen skall se
till att forslaget till kopeavtal
delges arrendatorn. Efter delgiv-
ningen far inte hembudet dler
samtycket till avtalsforslaget
aterkallas dler forslaget andras.

Fastighetsdomstolen skall for
anteckning i  fastighetsboken
underrdtta  inskrivningsmyndig-
heten om hembudet och om
dagen da hembudet skedde.
Sadan underréttelse skall ocksa
ske om ett hembud awvisas pa
grund av bestridande som avses i
5 § tredje stycket.

12§

Aven om ett hembud har upphort att gélla, far Gverlatelse genom kop
dler byte till ndgon annan an arrendatorn inte ske medan arrendatorns
intresseanmalan galler, om villkoren for Gverlatelsen sammantagna &ar
avsevart ogynnsammare for jordagaren an vad som angavs vid hembudet.
Har jordégaren sedan ett hembud upphért att gédlla gjort et nytt hembud,
enligt vilket villkoren & ogynnsammare for jordégaren, och upphér aven
detta hembud att galla, skall forsta meningen tillampas pa det nya hembudet.

Forsta stycket skall dga motsvarande tillampning, om Gverlatelsen
avser en dd av den fasta egendom for vilken intresseanmélan géller.

| frdga om forbudet i forsta
stycket tillampas 5 § andra och
fijarde styckena samt 6 8 Om
nagot undantag som avses dar inte
fordigger provar arrende-
namnden, pa framstélining av
Overldtaren, om hinder  mot
overlatdsen foreligger.

| frdga om forbudet i forsta
stycket tillampas 5 § andra och
fijarde styckena samt 6 8 Om
nagot undantag som avses dar inte
fordigger  provar  fastighets
domstolen  efter  ansokan  av
Overldtaren, om det finns hinder
mot Gverlatdsen.
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| fraga om forfarandet vid
arrendenamnden och  Over-
klagande av ndmndens bedlut i
arenden enligt denna lag finns
bestdmmelser i lagen (1973:188)
om arrendenamnder och hyres
namnder.

Vardera parten skall svara
for sina rattegangskostnader
med anledning av att némndens
bedut overklagas, i den man
annat inte foljer av 18 kap. 6 §
réattegangsbal ken.

148

Om ndgot annat inte foljer av
15-22 88 tillampas lagen
(1996:242) om domstol sarenden
vid handl&ggningen av foljande
arenden:

1. fraga om hembud behovs
enligt 6 eller 7 §,
2. hembud enligt 8 §, eler

3. overlatesetilistand  enligt
128
158

Arenden som anges i 14 §
skall handlaggas av den
fastighetsdomstol inom vars

onrade fastigheten ar belagen.

16 8§
Vid handl&ggning av arenden
som anges i 14 § skall

bestammelserna  om samman-
trade, forhor under sannings-
forsakran och forlikningsverk-
samhet i 8 kap. 32-34 88 jorda-
balken tillampas.

17§
Omdet i ett arende angaende
jordbruksarrende  uppkommer

fraga om tillampning av 6 §
forsta stycket 3 eller 4 eller 7 8
andra stycket skall fastighets-
domstolen inhamta yttrande fran
den lansstyrelse inom vars
onrade fastigheten ar belagen.
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188§

| &renden som anges i 14 §
skall vardera parten svara for sin
kostnad om annat inte foljer av 18
kap. 6 § réattegangsbal ken.

198§

Fastighetsdomstolens  beslut
att godta ett hembud enligt 8 §
far overklagas sarskilt.

208

Vid Overklagande av fastig-
hetsdomstolens beslut i arenden
som anges i 14 § skall
bestdmmelserna om provnings-
tillstand i 8 kap. 37 § jorda-
balken tillampas.

Bestdmmelserna om tilltros-
bevisning i 8 kap. 39 8§
jordabalken skall tillampas vid

prévningen i hovrétten och
Hogsta domstolen.
218

| samband med att hovré&tten
eller Hogsta domstolen ogillar
ett Overklagande av ett beslut
om godtagande av hembud
enligg 8 8§ far domstolen
forlanga tiden for att anta
hembudet till sex manader fran
den dag da hembudet skedde.

Ett beslut av hovratten i ett
drende som anges i forsta
stycket far inte Overklagas.
Hovratten far dock tillata att
beslutet 6verklagas om det finns
sarskilda skal for en prévning
om tillstand skall ges enligt 54
kap. 10 § forsta stycket 1
réattegangsbal ken.
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228

Ett bedut som innebar att
arende som anges i 14 § har
avgjorts, har efter det att tiden
for  Overklagande gatt ut
rattskraft.

1. Dennalag tréder i kraft den 1 juli 2001.

2. | fraga om &enden som arrendendmnden har avgjort géller dldre
bestammel ser.

3. Denya bestammdsernatillampas pa drenden som har dverlamnats till
fastighetsdomstol av arrendendmnd. | fréga om rattegdngskostnader gdler
dock att vid fastighetsdomstolen skall vardera parten svara for sin kastnad.
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13 Forslag till

Lag om andring i jaktlagen (1987:259)

Harigenom foreskrivs i fraga om jaktlagen (1987:259)
dedls att nuvarande 54 8§ skall betecknas 59 §,
dels att 18, 19, 21, 22 och 53 8§ samt rubriken ndrmast fore 53 §

skall ha féljande lydelse,

dels att det i lagen skall inféras nya bestammelser, 54-58 8§, av

foljande lyddse.

Nuvarande lydelse

Har fastighetsdgaren sagt upp
ett avtal somavsesi 15 § dler har
villkorsandring  begérts  och
fordigger tvist om forlangning av
avtaet dler om villkoren for den
nya upplateseperioden,  skall
fagtighetsgaren dler, om Vvill-
korsandringen begarts av nytt-
janderédttshavaren, denne senast
en manad fore upplatdsetidens
utgdng hansjuta tvisten fill
arrendenamnden.

Omen tvigt inte har hanskjutits
till arrendenamnden inom den tid
som anges i forsta stycket, &r

Foreslagen lydelse

Har fagtighetsdgaren sagt upp
et avta som avses i 15 § och
fordigger tvist om férléangning av

avtaet skall fastighetsdgaren
senast en manad  fore
upplételsetidens utgang ansoka om

att tingsratten forordnar  att
avtalet skall upphora.

Har fastighetségaren dler
nyttjander attshavaren begért
villkorsandring i et avtal som
avses i 15 8§ och fordigger tvist
om \villkoren fér den nya
upplatelseperioden, skall fastig-
hetsdgaren dler nyttjanderatts-
havaren inom samma tid som
anges i forsta stycket ansbka om
att tingsrétten skall faststélla
villkoren for forlangning av
avtalet.

Om en anstkan enligt forsta
dler andra sycket inte har
kommit in till tingsrétten inom den
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uppsagningen dler begdran om
villkorsandring utan verkan.

tid som anges i forsta stycket, ar
uppsagningen dler begdran om

villkorsandring utan verkan.

198
Ogillas fadtighetsdgarens talan om att avtal som avses i 15 § skall
upphora att galla, skall villkoren for den fortsatta upplatelsen faststéllas efter
vad som kan anses skdligt med hénsyn till de villkor som tidigare har gélt
for upplatdsen, till intréffade dler forutsebara forandringar samt till vad som
kan anses vanligt vid jamforbara forhdlanden. | den man andring av
villkoren inte begérs, skall sammavillkor som forut gélla.

Forsta stycket géller éven vid
avgorande av en villkorstvist som
hangkjutits till arrendenamnden.

Forsta stycket géller éven vid
rattens provning av en ansdkan
omvillkorsandring.

Om fastighetsagaren och nyttjanderéttshavaren kommer éverens om
villkoren for fortsatt upplatelse i tvist enligt forsta eller andra stycket,
gédller de dverenskomna villkoren, oavsett vad som foreskrivs i ndmnda
stycken, i den man inte annat foljer av 16 § dler av bestammelserna i

jordabalken.

Dom dler bedut om
forlangning anses som avtal om
fortsatt upplatelse. Mot nytt-
janderéttsforhdllandet  far inte
dberopas omstandighet  som
kunnat adberopas i malet eler
arendet.

Dom €ler bedut i villkors-
tvist anses som avta om
villkoren for den fortsatta
upplatelsen.

Skall  nyttjanderéttshavaren
enligt dom eler bedut betala
hogre avgift an forut for forfluten
tid, skall han betala ranta pa det
Overskjutande beoppet som om
detta hade forfallit till betalning
samtidigt med den forut utgaende
avgiften. Skall nyttjanderéatts-
havaren betala lagre belopp, skall
fastighetsagaren betala ranta pa
det belopp som han har mottagit

Beslut om forlangning anses
som avtal om fortsatt upplatelse.
Mot  nyttjanderéttsforhallandet
far inte dberopas omstandighet
som kunnat aberopas i drendet.

Bedut i villkorstvist anses
som avtal om villkoren for den
fortsatta uppltelsen.

Skall  nyttjanderéttshavaren
enligt beslut betala hogre avgift
an forut for forfluten tid, skall
han betala ranta pa det
Overskjutande beoppet som om
detta hade forfallit till betalning
samtidigt med den forut utgdende
avgiften. Skall nyttjanderéatts-
havaren betala lagre belopp, skall
fastighetsagaren betala ranta pa
det belopp som han har mottagit
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for mycket fran den dag da han
tog emot be oppet.

Réantan skall berdknas enligt 5
8§ rantelagen (1975:635) for tiden
innan domen eler beslutet har
vunnit laga kraft och enligt 6 §
rantelagen for tiden dérefter.

Om villkor fér den fortsatta
upplatelsen har faststéllts enligt
19 §, har nyttjanderéttshavaren
altid ratt att sdga upp avtalet
senast tva manader efter den dag
dd domen eler beslutet vann
laga kraft. Avtalet upphor da att
gdlla den 30 juni som intréffar
narmast efter uppsagningen.

Hur bedut far 6verklagas

Bestammelser om arrende-
namnd filtns i 8  kap.
jordabalken och i lagen
(1973:188) om arrendenamnder
och hyresndmnder.

Om en part inte godtar en
arrendenamnds beslut i fraga
om forlangning av ett avtal om
jaktrattsupplatelse  eler  om
villkoren for en  sadan
forlangning, far parten klandra
beslutet genom att vacka talan
mot den andra parten vid den
fastighetsdomstol inom vars
onrade fastigheten & belagen.
Klandras inte beslutet inom tva
manader fran den dag da
beslutet meddelades, &r partens
ratt till talan forlorad. Tvist som
efter klander &ar anhangig vid
domstol far aterforvisas till

for mycket fran den dag da han
tog emot be oppet.

Réantan skall berdknas enligt 5
8§ rantelagen (1975:635) for tiden
innan beslutet har vunnit laga
kraft och enligt 6 § rantelagen fér
tiden dérefter.

Om villkor fér den fortsatta
upplatelsen har faststélts enligt
19 §, har nyttjanderéttshavaren
altid rétt att sdga upp avtalet
senast tva manader efter den dag
dd bedutet vann laga kraft.
Avtalet upphor da att galla den
30 juni som intréffar nérmast
efter uppsagningen.

Forfarandet i jaktrattsarenden

Om ndgot annat inte foljer av
54-58 8§ tillampas lagen
(1996:242) om domstol sarenden
vid handl&ggningen av &renden
angaende forlangning av awvtal
som avses i 15 § dler
faststallande av villkor for
forlangning av ett sadant avtal.
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arrendenamnden.

Fastighetsdomstolens  dom i
fraga om faststéllande av villkor
enligt 19 8§ och hovréattens dom i
frédga om forlangning av et avtal
om jaktrattsupplatelse  dler
faststdllande av villkor i samband
med sadan forlangning far inte
Overklagas.

548§

Arenden som anges i 53 §
skall handldggas av den domstol
inom vars omrade fastigheten &r
belagen.

558§

Tingsratten skall i &renden
som anges i 53 § halla samman-
tréde. Sammantrdde behover
dock inte hallas om arendet inte
skall provas i sak eller om et
sammantréde med hansyn till
arendets  beskaffenhet  inte
behovs.

Vid sammantrade far forhor
med part hdllas  under
sanningsforsakran. Pa forhoret
skall 37 kap. 13 88
rattegangsbalken tillampas.

Domstolen skall om det ar
[ampligt med hénsyn till &rendets
beskaffenhet och 6wriga omstan-
digheter verka fOr att parterna
forliks och, om parterna inte
forliks efter fordag av nagondera
parten och det inte & uppenbart
att forutsattningar for forlikning
saknas, lagga fram fordag till
forlikning.
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56 §

Hovratten far prova ett
Overklagande av ett beslut av
tingsratten i &renden som anges
i 53 § endast om hovréatten har
meddelat prévningstillstand.

Provningstilistand ~ behovs
inte om Gverklagandet avser

1. ett beslut som rér nagon
annan an part,

2. ett beslut genom vilket
tingsratten ogillat jav mot en
domare, eler

3. ett beslut genom vilket ett
Overklagande har awisats.

578§

Har ett vittne, en sakkunnig
eller en part under sannings-
forsakran horts infér tingsratten
eler syn pa stdllet hallits och
beror avgbrandet &aven i
hovratten av tilltron till den
bevisningen, far tingsrattens
beslut inte &ndras i den delen
utan att beviset tagits upp pa
nytt i howratten. En sddan
andring far dock goras, om det
finns synnerliga skal for att
bevisets varde &r ett annat an
tingsréatten antagit.

Beror &ven avgorandet i
Hogsta domstolen av tilltron till
sddan bevisning som anges i
forsta  stycket och  som
forekommit i lagre ratt far
hovréttens beslut &ndras i den
delen endast om hovrétten i
samma del andrat tingsréttens
beslut utan att ta upp beviset. En
sddan andring far dock goras
om det finns synnerliga skal for
att bevisets varde &r ett annat an
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hovrétten antagit.

58 §

Ett bedut som innebar att
arende som anges i 53 § har
avgjorts, har efter det tiden for
overklagande gatt ut réattskraft.

1. Dennalag tréder i kraft den 1 juli 2001.

2. | friga om &enden som arrendendmnden har avgjort gdller ddre
bestammel ser.

3. De nya bestammdsarna tillampas pa drenden som har 6verlamnats till
tingsrétt av arrendenamnd. | fréga om rattegangskostnader galler dock att vid
tingsrétten skall vardera parten svara for sin kastnad.
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14 Forslag till
L ag om upphéavande av lagen
(1973:188) om arrendenamnder och
hyresnamnder

Hérigenom foreskrivs att lagen (1973:188) om arrendendmnder och
hyresnamnder skall upphora att gélla vid utgangen av juni 2001.

1. Den upphévda lagen géller fortfarande i fraga om arende angdende
medling enligt 11 kap. 6 eler 6 a § dler 12 kap. 58 dler 58 a §
jordabalken som har foranletts av uppsagning som har gjorts fore
upphévandet.

2. Arende angaende medling enligt 1 § forsta stycket 1 eler 4 § forsta
stycket 1, som & av annat slag & som anges i punkten 1 och som inte
har avdlutats fore upphévandet, skall skrivas av.

3. Den upphavda lagen gdller fortfarande i fraga om arende angdende
skiljeforfarande enligt 1 § forsta stycket 4 dler 4 § forsta stycket 5 som
har inletts vid arrendendmnd eler hyresnamnd fore upphéavandet.

4. De upphévda bestdmmeserna i 23 och 23 a 88 géller fortfarande i
fraga om beslut som hyresndmnden dler arrenden@mnden har meddelat.

5. Arende enligt 9 kap. 2 § andra dler tredje stycket, 3 § tredje
stycket, 7 § andra stycket dler 17 § fjarde stycket, 10 kap. 2 § forsta
éler andra stycket, 3 § tredje stycket, 4 § andra stycket dler 7 § fjarde
stycket eler 11 kap. 2 § andra stycket, allt jordabalken, &rende enligt 3 §
forsta stycket, 4 § tredje stycket, 5 § fjarde stycket dler 6 § lagen
(1957:390) om fiskearrenden och &arende enligt lagen (1975:1132) om
forvarv av hyresfastighet m.m. som inte har avgjorts av en arrende-
namnd eler hyresnamnd fore upphévandet, skall overlamnas till den
lansstyrelse som efter upphévandet & behdrig att handldgga arendet.

6. Arende av annat slag &n som anges i punkterna 1-3 dler 5, som
inte har avgjorts av arrendenamnd dler hyresnamnd fére upphévandet,
skall overlamnas till den fastighetsdomstol dler den tingsrétt som efter
upphévandet ar behdrig att handldgga érendet.
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15 Forslag till
L ag om upphéavande av lagen
(1994:831) om réttegangen i vissa
hyresmal i Svea hovrétt

Harigenom foreskrivs att lagen (1994:831) om rattegangen i vissa
hyresmal i Svea hovrétt skall upphora att galla vid utgangen av juni
2001. Den upphavda lagen tillampas fortfarande pa ma som
hyresnamnden har avgjort och pa beslut som avses i 23 § tredje stycket
lagen (1973:188) om hyresnamnder och arrendendmnder, som
hyresndmnden har meddelat.
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16 Foljdandringar till
forfattningsforslagen

Utover nu namnda forfattningsforslag féranleder utredningens forslag att
foljande forfattningar bor upphévas: Kungdrdsen (1974:1081) om
anmédlan enligt 2 8 lagen (1974:1080) om avveckling av hyres-
regleringen, forordningen (1975:518) om rikets indelning i verksamhets-
omraden for hyresnamnd och arrendendmnd m.m., fdrordningen
(1975:520) om protokollféring m.m. vid arrendendmnd och hyresnamnd
samt férordningen (1980:1030) med hyresndmndsinstruktion.

Utredningens forslag foranleder foljdandringar i foljande forfatt-
ningar: Kommunalskattelagen (1928:370), férkdpslagen (1967:868),
Riksarkivets cirkuldr (1968:473) om tillampningen av alméanna
arkivstadgan den 10 november 1961 (nr 590), kungoresen (1971:549)
om fastighetsdomstol, kungdrelsen (1973:261) om utbetalning av vissa
ersittningar i mal dler &ende vid domstol, m.m., kungorelsen
(1974:153) om beslutad ny riksdagsordning, delgivningsforordningen
(1979:101), forordningen (1979:291) om tolktaxa, sekretessforordningen
(1980:657), forordningen (1982:805) om erséttning av allménna medd
till vittne, m.m., forordningen (1982:814) om erséttning till ndmndemén
och vissa andra uppdragstagare inom domstolsvasendet m.m., lagen
(1988:205) om rattsprévning av vissa forvaltningsbeslut, forordningen
(1988:317) med instruktion for Domstolsverket, forordningen
(1988:318) med instruktion for tjanstefordagsnamnden  foér
domstolsvasendet, anstéllningsforordningen (1994:373), férordningen
(1996:271) om mdl och &arenden i alméan domstol, férordningen
(1996:379) med hovréttsinstruktion, forordningen (1996:1515) med
instruktion for Regeringskandliet, rattshjdlpslagen (1996:1619) och
réattshjalpsforordningen (1997:404).
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1 Utredningsuppdraget

Enligt direktiven (dir. 1997:97) skall utredaren gdra en Oversyn av
hyreslagstiftningen och systemet for provning av hyres- och arrendemal.
| detta betédnkande, som & ett delbeténkande, behandlas systemet for
prévning av hyres- och arrendemal.

Utredningsarbetet inleddes under november 1997. Utredningen har
sammantréit vid tio tillfallen.

Utredningsarbetet har bestdtt i bl.a. studier av tidigare betankanden,
remissyttranden och propositioner som berért omradet. Vidare har
réttsfall och den juridiska litteraturen beaktats. Skrivelser som legat till
grund for direktiven har ocksa gétts igenom.

Hyresndmnden i Stockholm har i en skrivelse till Justitiedeparte-
mentet framfort synpunkter pa forfarandet vid arrendenamnder och
hyresndamnder. Skrivelsen har 6verlamnats till utredningen och férslagen
som lamnats dar har varit foremal for utredarens 6vervaganden. Vidare
har Hyresgasternas Riksforbund ingett tva skrivelser till Justitie-
departementet, som ocksd har Overlamnats till utredningen. Dessa
skrivelser har till storsta delen berort sdana fragor som skall behandlas
i slutbetdnkandet.

Utredningen har inhamtat statistik frén Domstolsverket och aven latit
Domstolsverket ta fram vissa sarskilda statistiska uppgifter.

Som ett led i utredningsarbetet har utredningen aven latit ett antal
organisationer som berérs av réattskipningen samt hyresnamnder besvara
enkéter som utredningen har uppraéttat.

Utredningens sekreterare har gjort studiebesok vid hyresndmnderna i
Stockholm och Goteborg samt genom ett stort antal telefonsamtal med
olika hyresrad vid namnderna inhamtat information.

Utredningen har &ven tillskrivit vissa lansstyrelser med begéaran om
synpunkter pa vissa forslag. En av sekreterarna har ocksa besokt en
lansstyrelse.

Utredningen har samrétt med Bostadsréttsutredningen (Ju 1996:10).
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2 Kan hyres- och arrendenamndernas
verksamhet Overtas av domstol ?

2.1 Historisk bakgrund

21.1 Hyresndmndernas inrdttande

Tvister angdende rétt att mot ersittning nyttja hus dler dd av hus, dvs.
hyrestvister, intog under lang tid inte ndgon sarstdlining i processudlt
hanseende. Dessa tvister liksom dvriga tvister angdende nyttjanderétt till fast
egendom prévades av almén domstol.

Genom lagen (1939:366) om medling i hyrestvister fick regeringen rétt
att pa framstallning av kommun férordna att det skulle finnas en ndmnd i
kommunen med uppgift att forlika hyrestvister. Sadana namnder inréttades i
atskilliga kommuner. Dessa ndmnder saknade befogenhet att doma.

Under andra véarldskriget uppkom brist pa lagenheter. Detta medforde att
det ansags nodvandigt med vissa statliga ingripanden till skydd for i forsta
hand bostadshyresgaster. Den 1 juli 1942 tradde hyresregleringdagen
(1942:429) i kraft. Lagen var ursprungligen tillamplig pa de kommuner som
hade minst 2 000 invanare. | sadan kommun skulle det inréttas en kommunal
hyresnamnd bestdende av en ordforande och tva intressdedamiter.
Hyresregleringdagen innehdll i ovrigt bestdmmedser om hyrans storlek och
om tvangsforlangning av hyresavtal. Hyrestvister som avsag fragor som inte
reglerades i hyresregleringdagen och tvister i de orter dér den lagen inte var
tillamplig, skulle altjamt provas vid de alménna domstolarna.

Under 1960-talet togs fragan om en total avveckling av hyresregleringen
upp. Hyredagstiftningssakkunniga foresog i betankandet Ny hyredag-
diftning (SOU 1966:14) att hyresregleringen och andra specidregler om
besittningsskydd skulle ersédttas med gemensamma bestémmedser i en allmén
hyredag. De sakkunniga féredog vidare att det skulle inféras ett enhetligt
forfarande for samtliga hyrestvister. Forfarandet skulle inledas med et i
princip obligatoriskt medlingsforfarande infor statliga, regionala namnder
under medverkan av intresserepresentanter. Tvisten skulle dérefter kunna
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provas av sdrskilda hyresdomstolar knutnatill de allménna underrétterna och
dutligen oveproves av et juristkollegium i hovrdtterna. Aven i
hyresdomstolarna skulle intressd edaméter inga.

Vid riksdagsbehandlingen uppnaddes inte den enighet kring forslaget
om en avveckling av hyresregleringen som hade forutsatts. En pro-
position med forslag om en avveckling och inréttande av sérskilda
hyresnamnder dterkallades darfor.

Under & 1968 lade den davarande regeringen fram ett nytt forslag
som innebar att hyresregleringen tills vidare skulle behdllas for en
betydande del av hyresmarknaden. Forslaget om att inrdita statliga,
regionala hyresndmnder i vilka partsrepresentanter ingick och att tillféra
namnderna vissa démande uppgifter ansdgs emdlertid alltjamt vara det
mest [ampliga (prop. 1968:91 s. 65-66). FOrdlaget antogs av riksdagen.
Den 1 januari 1969 tradde lagen (1968:349) om hyresnamnder och till
den hérande foljdlagstiftning i kraft.

Den 1 januari 1972 tradde jordabalken i kraft och samtidigt avskaf-
fades 1907 ars lag om nyttjanderétt till fast egendom. Pa hyresréttens
omréde gjordes endast mindre andringar och hyresnamnderna behdll sina
tidigare uppgifter. Det infordes dock bestdmmelser om att hyres-
namndernas avgoranden skulle klandras vid fastighetsdomstol, som hade
inréttats ar 1969, i stéllet for vid tingsrétt. Likasa bestamdes att talan i
ovriga hyrestvister skulle vackas vid fastighetsdomstol.

Hyresndmnderna tillfordes under 1970-talets inledning nya uppgifter,
bl.a. enligt bostadsréttdagen (1971:479), lagen (1970:246) om
tvangsforvaltning av bostadsfastighet, bostadssaneringslagen (1973:531)
och lagen (1973:189) med sérskilda hyresbestémmelser for vissa orter.
Lagen om hyresndmnder ersattes av lagen (1970:998) om arrende-
namnder och hyresnamnder och fran och med den 1 juni 1973 av lagen
(1973:188) om arrendenamnder och hyresndmnder (ndmndlagen). For att
fa till stdnd en enhetlig réattstillampning inréttades & 1975 Bostads-
domstolen, som gemensam dverinstans for hyresndmnderna.

Bostadsdomstolen avskaffades ar 1994, da dess uppgifter vertogs av
Svea hovrétt (se avsnitt 2.1.4).

2.1.2 Arrendenamndernas inrattande

Ar 1927 tillskapades jordbrukskommissioner med uppgift att handl&gga
fragor enligt bl.a. lagen (1927:287) angdende uppsikt & vissa jordoruk.
Jordbrukskommissionen bestod av en ordfdrande och fyra ledamdter. Av
ledaméterna skulle minst en vara dgare av jordbruksfastighet och en
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forvaltare av sadan fastighet. Jordbrukskommissionerna fick efter hand
nya jordbrukspolitiska uppgifter enligt bl.a. lagen (1942:515) om
atgarder mot vanhavd av jordoruk. P& kommissionerna lades ocksa
askilliga andra uppgifter enligt 1927 ars och 1943 &rs sk. sociala
arrenddagstiftning.  Huvudsakligen var det frdga om skiljeman-
naverksamhet vid tvist om arrendevillkor.

Ar 1948 awvecklades jordorukskommissionerna och deras jord-
brukspalitiska uppgifter fordes over till de nyinréttade lantbruksnamn-
derna. Samtidigt inréttades sdrskilda arrendendmnder som tog Over i
huvudsak samma domande och administrativa funktioner i fraga om
sociala arrenden som jordbrukskommissionen hade haft. Enligt 1948 ars
reform skulle det i varje hushdllningssdllskaps omrade finnas en
arrendenamnd bestaende av tre ledamoéter.

Infor jordabalkens ikrafttradande ar 1972 omarbetades bestamme-
serna om jordbruksarrende. De sociala arrendereglerna avskaffades och
ersattes med bestdmmelser om s.k. direkt besittningsskydd, motsvarande
det som redan fanns for bostadshyresgast och bostadsarrendator.
Provningen av forlangningstvister och tvister om arrendevillkor forlades
till arrendenamnderna. Forfarandet anordnades pa i huvudsak samma
sétt som skett i fraga om motsvarande hyrestvister. Arrendendmndernas
kompetens omfattade aven dispensfragor och vissa ersittningstvister
medan Ovriga tvister angdende arrende liksom tidigare prévades av
domstol men hanfordes till fastighetsdomstolarna.

2.1.3 Fastighetsdomstolarnas inrattande

Till grund for fastighetsdomstolarnas inréttande ar 1969 1ag ett betan-
kande av Fastighetsbildningskommittén (Fastighetsbildning, SOU
1963:68). Fastighetsdomstolarnas ursprungliga uppgift bestod i att over-
prova fastighetsbildningsmyndigheternas avgéranden och att handlagga
expropriations- och miljéskyddsmal.

| propositionen med férdag till ny jordabalk (prop. 1970:20) tog
departementschefen upp frégan om fastighetsdomstolarnas kompetens-
omréde och foreslog att prévningen av de arrende- och hyrestvister som
var forlagda till de almdnna domstolarna skulle féras over till
fastighetsdomstol. Férslaget antogs av riksdagen.

Genom en lagandring & 1971 fordes &ven vissa bostadsréttstvister
over till fastighetsdomstolarna. Samma ar besléts ocksa att till fastig-
hetsdomstolarna  dverfora é&terstoden av  agodeningsrétternas  och
expropriationsdomstolarnas uppgifter samt vissa malgrupper, som var
av likartad beskaffenhet som hyresmdlen, fran de allmanna under-
ratterna.
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Ar 1991 &terférdes mélen angdende hyra eler bostadsrétt till de
allmanna domstolarna (se avsnitt 2.1.4).

2.1.4 Tidigare utredningsforslag rorande ndmnderna
Hyresr attsutredningen och arrendelagskommittén

Ar 1975 tillkalades ett antal sakkunniga att se éver hyresagen och
arrenddagdgtiftningen. De sakkunniga antog namnet Hyresréttsutredningen
respektive Arrendd agskommittén.

Hyresréttsutredningen foreslog att i princip samtliga hyrestvister och
bostadsréattstvister skulle provas av hyresnamnden i forsta instans och av
Bostadsdomstolen som slutinstans (SOU 1981:77). Forslaget innebar att
de hyress och bostadsréttstvister som handlades vid fastighets-
domstolarna skulle dverfdras till hyresnamnderna. Utredningen foreslog
aven att en sarskild lag - en hyresprocesslag - skulle reglera handl&gg-
ningen av mal som togs upp vid hyresnamnden. Som en foljd av forslaget
skulle hyresndmnderna i fortséttningen betraktas som sdrskilda dom-
stolar.

Arrendelagskommitténs uppdrag omfattade bl.a. en dversyn av
instans- och fullfoljdsordningen i arrendetvister i anledning av Bo-
stadsdomstolens inréttande. Kommittén ansdg att den instans- och full-
fdljdsordning som géllde for hyrestvister borde utgdra forebild for
arrendetvisterna (SOU 1981:80). Bostadsdomstolens ledaméter ansags
tillsammans med intresseedaméter kunna bilda en arrendedomstol som
andra och sista instans for arrendetvister. Kommittén foérordade vidare
att den hyresprocesslag som féreslogs av hyresréttsutredningen aven
skulle gdlla for handldggningen av arrendetvister.

Fordagen fran Hyresréttsutredningen och Arrenddagskommittén for-
anledde endast andringar i den materidlla laggtiftningen angaende hyra och
arrende. Trots att det ansags att saval hyresprocessen som processordningen
i arrendetvister borde reformeras, togs fragan om en andring inte upp till
behandling eftersom man ansdg att det fanns anledning att avvakta resultatet
av Réttegangsutredningens arbete med att reformera forfarandet vid de
allmédnna domstolarna (prop. 1983/84:136 s. 36 och prop. 1983/84:137

s. 67).
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Rattegangsutredningen

Réttegangsutredningen tillsattes & 1977. Genom tillaggsdirektiv (dir.
1981:47) fick kommittén i uppdrag att se Over tingsrétternas och hov-
rétternas sammansattning for att undersoka méjligheten att skapa en mer
flexibel ordning for de mal som handlades vid fastighetsdomstol.

| sitt delbetankande Oversyn av réttegangsbalken 3 Expertmedver-
kan och specialisering (SOU 1987:13) foreslog Réttegangsutredningen
bl.a. att fastighetsdomstolarna skulle avskaffas och att deras mal skulle
handlaggas av tingsrdtterna. For att astadkomma ett mer enhetligt
system fér prévning av hyres- och arrendetvister foreslog utredningen
vidare att hyres- och arrendendmndernas uppgifter skulle foras over till
de allménna underrétterna och att en stor del av ndmndérendena, framst
de som till dvervagande dd handlades utan muntlig forhandling, skulle
handlaggas enligt den davarande lagen (1946:807) om handlaggning av
domstolsarenden. Ovriga namndarenden, vilka ansdgs ha utpraglad
tvistemdlskaraktar, skulle enligt forslaget handlaggas enligt rétte-
gangsbalkens regler om tvistemdl. Rattegangsutredningen utgick vidare
fran att intressdedaméter skulle medverka vid forfarandet vid tings-
ratterna.

Forslaget ledde inte till ndgon lagstiftning. | stéllet utarbetades inom
Justitiedepartementet  ett reviderat fordag, som presenterades i
promemorian Fastighetsdomstolarna - Overprévningen av arrende-
namndernas avgbranden (Ds 1989:40). Promemorian féljdes av propo-
sitionen om fastighetsdomstolar, m.m. (prop. 1990/91:32). | denna
foreslogs att de mal angaende hyra dler bostadsrétt som enligt géllande
ordning handlades av fastighetsdomstolarna skulle provas av tings-
rétterna med den sammansattning som géllde for vanliga tvistemdl.
Fordaget ledde till lagstiftning som trédde i kraft den 1 januari 1991.

1989 ars hyreslagskommitté

| kommitténs delbetdnkande Ny hyreslag (SOU 1991:86) foreslogs bl.a.
att handlaggningen av vissa hyresfragor skulle féras over fran
tingsrétterna till hyresndmnderna. Forslaget genomfordes inte.

Foecialdomstolarnas framtid

Ar 1989 tillkallades en parlamentariskt sammansatt kommitté, Dom-
stolsutredningen, med uppgift att se dver domstolarnas uppgifter,
arbetssétt och organisation (dir. 1989:56). | den dd av direktiven som
avsag en 6versyn av domstolarnas organisation namndes bl.a. fragan om
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en samordning av kandlierna mellan hyresndmnderna och tingsratterna
pd de orter dar namnderna fanns. Genom ett tillaggsdirektiv (dir.
1991:94) &terkallades den dd av uppdraget som avsdg de organi-
satoriska delarna. Dessa fragor kom i stéllet att beredas inom Rege-
ringskansliet.

Sdlunda utarbetades departementspromemorian Domstolsvasendet -
Organisation och administration i framtiden (Ds 1992:38). Promemorian
behandlade bl.a. frégor om specialdomstolarnas framtid. Dar beskrevs
relativt ingdende de Gvervaganden av mer principiell art som maste goras
infor ett stéllningstagande till om specialdomstolar borde avskaffas €ler
inte. Vidare redovisades de sérskilda problemstéliningar som i detta
avseende fanns for varje enskild sadan domstol. Redovisningen ledde
fram till dutsatsen att ett sa stort antal fragor skulle kréva sarskilda
Overvdaganden och utredningar att fragan om att avskaffa spe-
cialdomstolarna och inordna hyres- och arrendendmndernas verksamhet
med domstolsvasendet i Gvrigt maste Gvervagas i sarskild ordning inom
Regeringskansliet.

Under hosten 1992 och varen 1993 skrevs promemorian Special-
domstolarna i framtiden (Ds 1993:34). | promemorian foreslogs bl.a. att
Bostadsdomstolen skulle upphdra och att dess funktioner under ett
inledande skede skulle Gvertas av Svea hovrétt samt att hyres- och
arrendenamnderna, likasd under et inledande skede, skulle samordnas i
administrativt hénseende med de tingsrétter som 1&g pa den ort dar
respektive namnd fanns. | den dérpa foljande propositionen Upphdrande
av Bostadsdomstolen m.m. (prop. 1993/94:200) lamnades endast férslag
om att Bostadsdomstolen skulle avskaffas och erséttas av Svea hovrétt.
Forslaget godtogs och andringen trédde i kraft den 1 juli 1994.

2.2 Systemet for provning av hyres- och
arrendetvister

2.2.1 Utgangspunkterna for kompetensfordel ningen

Utgangspunkten i svensk ratt &r att tvister mellan enskilda skall avgoras
av de allmdnna domstolarna, dvs. med tingsratterna som forsta instans,
hovrétterna som andra instans och Hogsta domstolen som sista instans.
De allménna domstolarnas kompetens har ansetts utesluten sa snart det
genom et forfattningsbemyndigande anfortrotts at  ett  forvalt-
ningsréttsligt organ att allsidigt dler slutligt préva en viss fraga. Sam-
tidigt har forvaltningsdomstolarnas och forvaltningsmyndigheternas
kompetens att avgora en tvist ansetts forutsétta ett forfattningsbemyn-
digande (Stromberg, Allman forvaltningsrétt, 18 uppl., 1997 s. 226 f.f.).
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De narmare reglerna om de allménna domstolarnas kompetens ater-
finnsi 10 kap. och 19 kap. réttegangsbalken. Enligt 10 kap. 17 § forsta
stycket 1 & de allménna domstolarna inte behdriga att ta upp en tvist
som skall prévas av annan myndighet &n domstol dler av sérskild dom-
stol eler som enligt lag dler forfattning skall prévas av skiljeman. Av 18
§ i samma kap. och av 34 kap. 1 § rattegangsbalken framgér att rétten
gdlvmant skall prova sin behdrighet enligt 10 kap. 17 8.

Hyresndmnderna och arrendendmnderna &r forvaltningsmyndigheter.
Om talan i en fraga som enligt en sarskild foreskrift ankommer pa
namnden att préva vacks vid en tingsrétt, skall tingsrétten avvisa talan.
Pa motsvarande satt skall en anstkan angdende en sak som tingsrétten
har till uppgift att handldgga avvisas, om anstkan gors vid en hyres-
eler arrendendamnd.

Nedan foljer en redogorelse for de &renden som handléggs vid
hyresnamnd och arrendendamnd respektive de mal med hyres- dler
arrenderéttslig anknytning som handlaggs vid tingsrétt och fastighets-
domstol. Vidare beskrivs forfarandet vid ndmnderna och domstolarna
samt Overklagandereglerna.

2.2.2 Hyresndmnden och arrendendmnden
Inledning

Det finns tolv hyresndmnder och arrendendmnder i landet. Dessa har
sina kandier i Stockholm, Goteborg, Malmé, Véaxjo, Jonkodping, Lin-
koping, Orebro, Vasterds, Gavle, Sundsvall, Umed och Luled. Mélan
hyresnamnd och arrendenamnd réder personalunion. Samma personal
arbetar sdledes sdvél i hyresnamnd somi arrendenamnd.

Namndernas uppgifter m.m.

Hyresndmndernas uppgifter regleras i 4 § namndlagen. Hyresnamnden
angesi denna paragraf hatill uppgift att
1. medlai hyres- dler bostadsréttstvist
2. provartvist enligt 12 kap. jordabalken (hyreslagen) om
- &tgardsfore dggande (118 forsta stycket dler 16 § andra stycket)
- upprustningsfore aggande (18 a-c 88)
- forbattrings- dler andringsdtgérd (18 d-h §8)
- @ndrad anvandning av lokal (23 § andra stycket)
- skadestand pa grund av minskat bruksvérde (24 a 8)
- Overlatdse av hyresrétt (34-37 88)
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- upplatelse av lagenhet i andra hand (40 8)

- forlangning av hyresavtal (49 §)

- hyresvillkorsandring (54 8)

- &erbetalning av hyra (55 d 8)

- uppskov med avflyttning (59 8)

- uppgiftsférelaggande (64 8)
3. prova fraga enligt hyreslagen om godkannande av Gverenskommelse
om

- forbehdll vid blockuthyrning (1 § sjatte stycket)

- avstaende fran besittningsskydd till bostadslagenhet (45 8)

- avstaende fran besittningsskydd till lokal (56 8)
4. prova tvist om hyresvillkor enligt 22-24 88 hyresférhandlingslagen
(1978:304) dler om aterbetalningsskyldighet enligt 23 § samma lag
5. prova tvist mellan hyresvard och hyresgastorganisation enligt hyres-
forhandlingslagen
6. provatvist enligt bostadsrattslagen (1991:614) om

- medlemskap (2 kap. 10 §)

- skyldighet att upplata bostadsratt (4 kap. 6 8)

- villkor for upplatelse av bostadsratt (4 kap. 6 8)

- hyresvillkor (4 kap. 9 8)

- upplatelse av lagenhet i andra hand (7 kap. 11 §)

- utdomande av vite (11 kap. 2 §)
7. prova fraga om godkannande av beslut som avsesi 9 kap. 16 § forsta
stycket 1 eler 2 bostadsréttslagen
8. vara skiljendmnd i hyres- dler bostadsréattstvist
9. prova fragor enligt bostadsforvaltningslagen (1977:792)
10. prova fragor enligt lagen (1975:1132) om forvarv av hyresfastighet
m.m.
11. préva fragor enligt lagen (1982:352) om réit till fastighetsforvarv for
ombildning till bostadsrétt.

Arrendendmndernas uppgifter regleras i 1 § namndlagen. Arrende-
namnd anges i denna paragraf hatill uppgift att
1. medlai arrendetvist
2. prova
- tvist om forlangning av
jordbruksarrende,
bostadsarrende,
fiskearrendedler
jaktréttsupplatelse
- tvist om villkor for sadan forlangning
- tvist i fragasom avsesi 9 kap. 14 § jordabalken
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- tvist i frga vars prévning ankommer pa arrendendmnd enligt
9kap.12b,17a,18,21,21 a 31 dler 31 as§,
10kap.6a§dle
11 kap. 6 b §, allt jordabalken
- fréga om godkénnande av forbehdll ler annat avtalsvillkor som avsesi
9kap. 2,3, 7dler 17§,
10kap. 2-4 dler 7 8§ dler
11 kap. 2 §, dlt jordabalken, dler
3-6 88 lagen (1957:390) om fiskearrenden
- fragor enligt lagen (1985:658) om arrendatorers rétt att forvarva
arrendestéllet
3. vara skiljendmnd i arrendetvist.

Hyresnamnden skall i vissa medlingsérenden pa parts begaran avge
yttrande om en lokals marknadshyra eler huruvida en erséttningslokal
som har anvisats av hyresvérden & godtagbar. Arrendendmnden skall i
vissa medlingsérenden avge yttrande om arrendeavgiften (12 a §
namndlagen).

Ett &rende som skall prévas av hyresndmnd dler arrendenamnd skall
tas upp av den namnd inom var omrade fastigheten & belagen. Vissa
arenden enligt lagen (1975:1132) om forvarv av hyresfastighet m.m.
skall prévas av hyresndmnden i den ort dér styrelsen har sitt séte dler, i
fraga om handelsbolag, dér forvaltningen fors.

Sammansattning

Hyresnamnden bestar av en lagfaren ordférande och tva andra leda-
moter, s.k. intressdedaméter. Av de senare skall den ene vara va for-
trogen med forvaltning av hyresfastighet eler bostadsréattsfastighet och
den andre vara val fortrogen med bostadshyresgéasters, bostadsréttsha-
vares dler naringsidkande hyresgasters forhallanden.

Hyresnamnden bestdr av tva lagfarna ledaméter vid provning av
fragor enligt hyresforhandlingslagen (1978:304) angaende forhand-
lingsklausuler, ersattning till hyresgastorganisation for forhandlings-
arbete dler vissa hyresvillkor. Hyresnamnden har ocksa denna sam-
manséttning i &enden i vilka intressdedaméter har anknytning till
organisationer som kan antas ha ett gemensamt intresse som star i strid
med den ena partens intresse i tvisten.

Aven en arrendenamnd bestdr av en lagfaren ordférande och tva
andra ledaméter. Av de senare skall den ene sdsom &gare av jordbruks-
fastighet dler pa liknande sétt ha forvarvat erfarenhet av arrendefor-
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hallanden och den andre vara jordbruksarrendator eler, nar ett drende
géller bostadsarrende, bostadsarrendator.

Vid férberedande atgard, vid provning av frdga om avvisning av
ansokan dler avskrivning av @rende samt vid handl&ggning av Over-
klagande kan hyresnamnden och arrendenamnden bestd av enbart den
lagfarne ordféranden. Likasa kan ndmnderna besta av enbart ordféran-
den vid medling samt, om parterna samtycker till det eler saken &r
uppenbar, vid prévning av fraga som inte avgors genom skiljedom.

Om arendets beskaffenhet eler annat sarskilt skal foranleder det far
hyresnamnden anlita en utomstaende expert att bitrada namnden.

Ordférandena och erséttarna for dessa forordnas av regeringen. In-
tressdedaméterna forordnas av Domstolsverket efter fordag av de pa
hyres- och bostadsréttsmarknaden verksamma riksorganisationerna av
fastighetsigare, hyresgaster, bostadsréttshavare dler naringsidkare samt
efter fordag av riksorganisationer av jordagare eler arrendatorer.

Forfarande

En arrende-, hyres- dler bostadsréttstvist inleds vid ndmnden genom en
skriftlig anstkan, vilken skall innehdlla uppgift om bl.a. parterna och
tvistens beskaffenhet (8 8 namndlagen). Skriftvaxling mellan parterna
kan dérefter forekomma. Parterna skall sedan kallas till ett sammantrade
infér ndmnden.

Om sokanden inte instédller sig till ett sammantréde som han har
kallats till skall drendet skrivas av. Vissa arenden som avskrivits pa
grund av sokandens utevaro kan namnden dteruppta efter ansokan. In-
stéller sig inte motparten far namnden foreldagga honom vid vite att
instélla sig. Om motparten anda inte kommer far drendet avgoras i hans
utevaro.

Namnden skall klarlagga tvistefragorna och, aven om medling inte
pakallas, soka forlika parterna. Om parterna inte kan forlikas efter for-
slag av nagondera parten och det inte & uppenbart att forutsattningar for
forlikning saknas, skall némnden l&gga fram fordag till forlikning (12 8
forsta och andra styckena ndmndlagen).

For vissa drenden galler sérskilda handl&ggningsregler. Sammantréade
& da inte obligatoriskt. Vidare & namnden inte skyldig att l&gga fram
fordlag till forlikning.

Den fastighet som arendet ror kan némnden besiktiga. Namnden kan
aven foranstalta om annan nddvéandig utredning (17 8§ forsta stycket
namndlagen). Namnden far ocksa halla forhor med vittne eler sakkunnig
under ed och forhor med part under sanningsforsakran om part begér det
och forhoret behdvs for utredningen.
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Enligt 17 § forvaltningslagen (1986:223) - som ocksa skall tillampas
eftersom namnderna & forvaltningsmyndigheter - far ett &rende inte
avgoras utan att part har beretts tillfalle att yttra sig 6ver uppgift som
har tillforts drendet. Arendet far dock avgoras bl.a. om avgérandet inte
gar parten emot eler om uppgiften saknar betydelse.

Namndens avgdrande sker genom beslut. | beslutet skall anges de
skal pa vilka beslutet grundas, i den man det & behovligt (21 § forsta
stycket néamndlagen).

Bestammelserna i 16 kap. rattegangsbalken om omrdstning ager
motsvarande tillampning pa avgorande av namnd. Ordféranden skall
dock siga sin mening forst (20 § namndlagen). Aven bestammesernai 4
kap. réttegangsbalken om jav mot domare skall tillampas (27 § forsta
stycket och 28 § ndmndlagen).

Vid ndmnderna tas inte négon ansokningsavgift ut. Part som har dberopat
et vittnesforhtr behtver inte hdler ersétta vittnet. Den som inte & part och
som kallats att hdrasi et &rende har ndmligen rétt till erséttning av alménna
medd for instélldsen (17 § forsta stycket ndmndlagen). Varken namndiagen
dler forvaltningdagen innehdller ndgon bestammdse om parts rétt il
erséttning for kostnader. Vardera parten fér darfor svara for sina kostnader
vid ndmnden.

Bestdmmeserna i 27 och 28 88 forvaltningslagen om omprovning av
beslut tilldmpas inte heler hos ndmnderna (22 8§ andra stycket
namndlagen).

For ett antal i némndlagen nérmare angivna beslut géller att de &ger
rattskraft sedan tid for klander eller besvar gétt ut nér talan far foras mot
beslutet (22 § forsta stycket namndlagen). Vissa av ndmndens beslut far
ocksa verkstéllas vid kronofogdemyndigheten sdsom en lagakraftvunnen
dom.

Overklagande av hyresnamndens besl ut

Hyresnamndens beslut far dverklagas genom besvar till Svea hovrétt. Vissa
av hyresnamndens beslut far dock inte Gverklagas. Bl.a. far beslut
angaende avstaende fran besittningsskydd till bostadslagenhet eller lokal,
vissa beslut angdende Gverlatelse av hyresrétt, upplatelse av lagenhet i
andra hand dler uppskov med avflyttning inte dverklagas.

Svea hovrétt skall vid handlaggningen av Gverklagade hyresmdl
tillampa lagen (1994:831) om rattegang i vissa hyresmal vid Svea hov-
ratt (hovréttslagen).

Vid avgorande av ett hyresmal skall hovrétten besta av tre lagfarna
domare. Muntlig forhandling far hallas om det kan antas vara till fordel
for utredningen. Muntlig forhandling skall hdllas om part begar det och
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forhandling inte & obehdvlig och inte heller sirskilda skal talar emot det
(5 8 hovréttslagen).

Har et vittne, en sakkunnig dler en part under sanningsforsékran horts
infor hyresnamnden och beror avgdrandet &ven i hovrétten av tilltron till den
bevisningen f&r hyresndmndens beslut inte andras i den delen utan att beviset
tas upp pa nytt i hovrétten. En sdan andring far dock goras om det finns
synnerliga skél for att bevisets varde & ett annat @n hyresndmnden antagit (7
§ hovréttsagen, jfr 50 kap. 23 § réttegangshalken).

Part far vid 6verklagande av et beslut som en hyresndmnd har meddd at
till st6d for sin talan dberopa omstandigheter och bevis som tidigare inte har
dberopatsi malet.

Vid hovréttens handldggning tillampas bestdmmdsana i 18 kap.
réttegangsbalken om erséttning for parts rattegangskostnad. Huvudregeln &r
sdlunda att den vinnande parten har rétt till ersittning for sina kostnader i
hovrétten. For ett flertal &renden finns undantagsbestamme ser som innebar
at vardera parten skal svara for sina kostnader om inte parten forfarit
forsumligt enligt 18 kap. 6 § réttegangsbalken. Enligt bostadsfor-
valtningdagen skall staten i vissa fal esdta fagtighetsdgaren dennes
kostnader i hovrétten.

Svea hovrétts avgorande far inte 6verklagas (10 § hovréttslagen).

Klander av arrendenamndens beslut m.m.

De flesta beslut som arrendendmnden medddar kan en part klandra
genom att vacka talan vid fastighetsdomstolen mot den andre parten (8
kap. 31 § jordabalken). Talan skall i sadant fall vackas inom tva mana-
der fran det att beslutet meddelades (forfarandet vid fastighetsdomstolen
beskrivsi avsnitt 2.2.4.)

Talan mot arrendenamndens beslut enligt lagen (1985:658) om
arrendedatorers rétt att forvarva arrendestédllet fors genom besvar vid
fastighetsdomstolen inom tre veckor fran det att beslutet meddelades.
Aven beslut i vissa frdgor som &r av processudl karaktar, bl.a. avvi-
sande av ansdkan och utdémande av vite, férs genom besvér.

Arrendendmndens beslut i s.k. dispensdrenden far inte Gverklagas.
Vidare far vissa avgoranden som fastighetsdomstolen meddelar i mal
som har inletts vid arrendenamnden inte dverklagas till hovréatt. Talan far
slutligen inte féras mot hovréttens dom.
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2.2.3 Tingsrétten
2231 Inledning

Tingsréttsorganisationen tillkom genom 1971 ars tingsréttsreform. For
narvarande finns det 96 tingsrétter i landet.

Vid tingsratt handlaggs tvistemdl, brottmal och drenden. Tvistemdlen
och brottmadlen handlaggs enligt reglerna i rattegangsbalken medan
arendena handldggs enligt reglerna i lagen (1996:242) om domstols-
drenden - @rendelagen.

Tingsrétten har behdrighet att préva alla slag av tvister. Endast de
tvister som enligt uttryckliga férfattningsbestammelser skall prévas av
andra organ &n av de allmanna domstolarna far tingsrétten inte ta upp.
Pa hyres- och arrenderéttens omrade medfér det att de tvister som inte
skall provas av hyresnamnd, arrendenamnd dler fastighetsdomstol skall
avgoras av tingsrétt. Tingsratten har sdlunda behdrighet att préva bl.a.
tvist angaende

- betalning av hyra

- nedsédttning av hyra

- gsdttning for skada, t.ex. om l&genheten inte kan ftilltrédas av

hyresgasten i rét tid

- asdtning till hyresgast for att denne pa egen bekostnad avhjalpt

fd i lagenheten

- ersitning till lokalhyresgast for att hyresvarden vagrat ga med pa

forlangning av hyresavtalet

- upphtrande av hyresavta i fortid pd grund av att hyresrétten &

forverkad

- tvister om béttrerétt till en hyresrétt dler arrenderdtt.

Samtliga de nu angivna tvisterna handlaggs enligt rattegangsbalkens
regler for tvistemdl.

Arenddagen & tillamplig vid handlaggningen av  sidana
rattsvardsarenden som skall tas upp av en tingsratt och som inte skall
handléggas enligt rattegangsbalken. Vad som menas med begreppet
réttsvardsarende &r inte helt enkdt att faststélla. Klart & emelertid att
utanfor arendelagens tillampningsomrade faller de forvaltningsarenden
som skall handlaggas enligt forvaltningslagen (jfr prop. 1995/96:115 s.
141 1.).

For narvarande handlaggs vid tingsrétt inte nagon hyresréttslig fraga
enligt &rendelagens regler (déaremot handldggs vid fastighetsdomstol
frdga om utseende av synemén enligt 9 kap. 24 § jordabalken enligt
arendelagen).
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2.2.3.2 Tvistemal
Forum

Behdrig domstol i tvistemdl i allménhet &r rétten i den ort dar svaranden
har sitt hemvist (10 kap. 1 § réattegangsbalken). Fran denna regel gors
undantag for vissa typer av tvister.

Enligt 10 kap. 10 § réttegangsbalken skall tvist om aganderétt eller
nyttjanderatt till fast egendom, om rétt till servitut eler annan sarskild
rétt till egendomen eler om besittning av egendomen tas upp av rétten i
den ort dér fastigheten ligger. Enligt samma lagrum skall aven tvist om
skyldighet for &gare dler innehavare av egendomen att fullgéra nagot,
som dligger honom i denna egenskap, dler, da nyttjanderétt eler annan
sarskild ratt till egendomen upplatits, frdga & om vederlag for
upplatelsen, byggnadens underhall dler annat dylikt, tas upp av ratten i
den ort dar fastigheten ligger. Arrendetvisterna omfattas inte av
bestdmmelsen utan skall prévas av fastighetsdomstol (8 kap. 32 § jor-
dabalken).

Av 10 kap. 17 § forsta stycket 4 rattegangsbalken framgdr att rétten
inte & behtrig att ta upp sadan tvist som avses i 10 § om talan har
vackts vid en annan domstol 8n den som anges i detta lagrum. Rétten
skall enligt 10 kap. 18 § och 34 kap. 1 88 rattegangsbalken sjavmant
prova om den ar behdrig enligt 10 § och fér det fall behdrighet saknas
avvisa talan.

Sammansattning

Tingsrétten skall vid huvudforhandling i ett tvistemadl besta av tre lag-
farna domare. Om en huvudférhandling halls i forenklad form, dvs i
andlutning till en muntlig forberedelse, skall réatten besta av en domare.
Likasa skall rétten bestd av en domare om ratten anser att det ar till-
rackligt och parterna samtycker till det dler malet & av enkel beskaf-
fenhet (1 kap. 3 a § réttegangsbalken).

Under dvrig handldggning, dvs under forberedelsen, och vid avgd-
rande utan huvudférhandling &r ratten domfér med en domare.

Om vardet av tvisteforemdlet inte Gverstiger hélften av et basbe opp,
sk. FT-mal, géller sarskilda regler for rattens sammansattning (1 kap. 3
d § rattegangsbalken). Tingsratten skall da i princip alltid bestd av en
lagfaren domare.

For vissa tvistemal finns sarskilda sammanséttningsregler. T.ex. skall
tingsrétten i vissa s.k. familjemd besta av en lagfaren domare och tre
namndeman.
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Forfarande

Talan vécks genom en skriftlig anstkan om stémning.

Stamningsanstkan maste uppfylla vissai rattegangsbalken faststallda
krav. Den skall innehdlla bl.a. et bestamt yrkande, en utforlig
redogorelse for de omstandigheter som aberopas till grund for yrkandet
och en uppgift om de bevis som &beropas och vad som skall styrkas med
varje bevis (42 kap. 2 § forsta stycket réttegangsbalken).

Sedan stédmning utfardats skall férberedelse aga rum. Forberedesen
har till syfte att bereda malet infor et slutligt avgorande. Rétten skall
verka for att tvistefragorna blir klarlagda, att parterna anger allt som de
vill 8beropai malet samt genom fragor och pdpekanden forsoka avhjalpa
otydligheter och ofullstandigheter i parternas framstallningar. Rétten
skall driva forberedelsen med inriktning pa ett snabbt avgorande av
malet.

Malet bereds i regd genom muntlig forbereddse men kan &ven
beredas genom skriftvaxling. Rétten skall i den man det &r lampligt med
hansyn till malets beskaffenhet och Gvriga omstandigheter verka for att
parterna forliks. Forliks parterna om tvisteféremdlet kan rétten, om
parterna begér det, stadfasta forlikningen genom dom. Avgorande under
forberedd sen kan annars ske om talan medges dler efterges.

For det fall en part uteblir fran en muntlig forberedelse dler fran en
huvudforhandling kan tredskodom meddelas. Likasd kan tredskodom
meddelas om svaranden inte avger svaromd inom forelagd tid. Nar
tredskodom meddelas mot karanden skall karomalet, enligt huvudregeln,
ogillas. Tredskodom mot svaranden skall grundas pa karandens
framstallning av omstandigheterna i malet sdvitt svaranden erhdllit del
av framstallningen och den inte strider mot forhallanden som ar allmant
veterliga. Om framstallningen inte innefattar laga skél for kéromalet
dler det pa annat sitt framgdr att kdromdlet & ogrundat, skall det
ogillas.

Rétten kan avgora ett mal efter huvudforhandling men ocksd, om
huvudférhandling inte begérs av part dler behdvs, utan huvudforhand-
ling; malet avgors da pa handlingarna. En huvudférhandliing kan hallas
endera sarskilt eler ocksd i andlutning till forberedese, s.k. huvudfor-
handling i férenklad form.

Vid huvudférhandling tas bevisningen upp. Enligt réttegangsbalken
& i princip alla bevismedd tillatna. De vanligaste bevismedien ar vitt-
nesforhér under ed, férhér med part under sanningsforsakran, skriftligt
bevis, sakkunnigbevisning och syn.

Avgorandet far grundas endast pa det som forekommit vid huvud-
forhandlingen. Avgérandet av saken sker genom dom.
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Nar 6verklagandetiden har gatt ut vinner domen laga kraft. Nar det &r
fraga om en fullgorelsedom kan den dad verkstdllas av kronofogde-
myndigheten. Domen &ger samtidigt rattskraft. En med réttskraft avgjord
fragafar inte pa nytt tas upp till prévning.

Rattegangskostnad

| 18 kap. réttegangsbalken finns bestammelser om réttegangskostnader.
Huvudregeln & den att part som forlorat malet skall ersitta motparten
hans réttegangskostnad om annat inte & foreskrivet. Erséttningen skall
fullt motsvara kostnaden for talans utférande och for arvode till ombud
och bitrade. Erséttning skall dven utga for partens arbete och tidsspillan.

| FT-mal géller sarregler som begrénsar vinnande parts méjlighet att
tillerkénnas erséttning for réttegangskostnader. Ersattning for kostnad
for radgivning som lamnats av advokat eler bitradande jurist vid
advokatbyra utgdr sdlunda endast i den man kostnaden inte Gverstiger
hogsta avgiften for radgivning enligt rattshjalpslagen (1 053 kr januari
1999). Viss begransad erséttning utgdr for resa och uppehélle for part i
samband med sammantréde eler, om personlig instélle se inte foreskivs,
resa och uppehdlle for ombud. Rétt till erséttning for arvode till ombud
foreligger déremot inte.

Overklagande

Tingsréttens avgtrande dverklagas till hovrétt.

Hovratten skall vid avgorande av ett tvistemd besta av tre lagfarna
ledaméter dler i vissa fall av fyra dler fem ledamdter. Vid avskrivning
av mal och vid forberedande atgarder & hovratten domfér med en lag-
faren ledamot.

| ett FT-mal dler i et vanligt tvistemal dar tvisteforemalets varde inte
Overstiger ett basbelopp kravs provningstilistand for att hovratten skall
prova tingsréttens dom dler beslut (49 kap. 12 § réattegangsbalken). |
tvist om forverkande av en hyresrdtt kravs sdlunda inte prov-
ningstillstand. Provningstillstand meddelas om det finns anledning till
andring av det slut som tingsratten kommit till, om det & av vikt fér
ledning av réttstillampningen att Gverklagandet provas dler om det finns
synnerliga skél.

Part far i hovrétten inte dberopa omstandighet eler bevisning som
inte har aberopats vid tingsratten om parten inte gor sannolikt att han
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inte kunnat aberopa beviset tidigare dler haft giltig ursakt for att inte
gora det (50 kap. 25 § rattegangsbalken).

Vittne, sakkunnig dler part, som har horts vid tingsrétten, behtver
horas om i hovratten endast om det & av betyddse for malet. Har vid
tingsrétten vittne, sakkunnig eler part under sanningsforsakran horts och
beror tingsréttens dom i den delen pa tilltron till bevisningen far
hovrétten emdlertid inte andra tingsréttens dom utan att beviset tas upp
pa nytt, om det inte foreligger synnerliga skal (50 kap. 23 § réttegangs-
balken).

Sedan forbereddsen avslutats skall parterna kallas till huvudfor-
handling. | vissa fall far hovrétten avgora ett mal utan att halla huvud-
forhandling.

Vid hovrétt tillampas samma réttegangskostnadsregler som vid
tingsrétt.

Hovréttens avgoranden far dverklagas till Hogsta domstolen. For att
Hogsta domstolen skall prova malet fordras att provningstillstand
meddelas.

2.2.33 Arenden
Forum

Arenddagen innehdller inte nagra regler om domstolarnas behorighet.
For de flesta slag av drenden framgar det uttryckligen dler underforstatt
av den materidla lagstiftningen vilken tingsrétt som &r behorig.

Sammansattning

Tingsrétten bestdr normalt av en lagfaren domare. Om det finns sar-
skilda skal med hénsyn till drendets beskaffenhet far tingsratten besta av
tre sddana domare.

For vissa @renden finns sdrskilda sammanséttningsregler. T.ex. skall
tingsrétten i vissa d@renden enligt foraldrabalken besta av en lagfaren
domare och tre ndmndeman.

Forfarande

Ett drende inleds genom en anmédlan, ansokan, 6verklagande dler pa
annat sétt (4 § arendelagen). Den som vill inleda ett &rende skall gora det
skriftligen. Regeringen kan dock féreskiva att det fOr vissa slags arenden
far gorasi annan form.
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En ansokan skall innehdlla uppgifter om parternas namn och adres-
ser, det som yrkas, de omstandigheter som aberopastill stod for yrkandet
och de bevis som aberopas och vad som skall styrkas med varje sarskilt
bevis.

| manga ansokningsarenden forekommer flera parter. De parter som
har motstridiga intressen med sbkanden kallas motparter. Om det finns
en motpart skall denne ges tillfélle att yttra sig 6ver den skrivelse genom
vilken d@rendet har inletts. Motparten skall samtidigt upplysas om att
drendet kan komma att avgoras dven om nagot yttrande inte kommer in
till tingsrétten. | vissa fall kan domstolen Idta bli att hdra motparten,
namligen om det saknas anledning att anta att arendet till nagon del
kommer att avgoras till dennes nackdd edler om motparten & en
beslutande férvaltningsmyndighet och det beddms som onddigt att héra
myndigheten (15 § &renddlagen).

N&r en motpart har yttrat sig & den fortsatta handléggningen bero-
ende av yttrandets innehdll. Om &rendet inte bedoms vara tvistigt dler pa
annat satt oklart kan det i detta skede som regel avgoras utan ytterligare
skriftvaxling.

Har érendet bestritts dler i dvrigt tillforts uppgifter som stkanden
bor fa mojlighet att beméta sands skrivelsen dver till stkanden somi sin
tur far mojlighet att yttra sig. Harefter kan skriftvaxling forekomma i
den utstrackning tingsrétten finner 1ampligt. Onskemdlet om en snabb
handl&ggning bor dock féranleda att tingsrétten inte initierar yttranden i
onddig utstrackning.

Forfarandet hos domstolen &r i allménhet skriftligt. Sammantrade bor
hallas nar det kan antas vara till forde for utredningen dler framja ett
snabbt avgdrande av &rendet (13 8§ drendeagen). Sammantréde skall
hallas om det begars av en enskild part. Sammantréade behdver dock inte
hallas om drendet inte skall prévas i sak, om avgorandet inte gar parten
emot dler om ett sammantréade pa grund av annan sarskild omstandighet
inte behtvs (14 8§ drenddagen).

Att en part uteblir fran ett sammantrade hindrar inte att domstolen
handlagger och avgér érendet. Om det & den som har inlett &rendet som
uteblir far &arendet avskrivas fran vidare handlaggning (20 §
arenddlagen).

Domstolen skall setill att drendet blir sa utrett som dess beskaffenhet
kraver och att inget onodigt dras in i arendet. Genom frégor och
papekanden skall domstolen forsoka avhjédpa otydligheter och ofull-
sténdigheter i parternas framstaliningar (12 § arenddagen). Tingsratten
har sdlunda majlighet att saval berika som begransa processmaterialet.
Detta kan ske genom att tingsrétten t.ex. anvisar hur utredningen bor
kompletteras dler avvisar overflodig utredningen (prop. 1995/96:115 s.
1121.).



SOU 1999:15 Kan namnder nas ver ksamhet foras over till domstol 151

| et &rende kan olika bevismedd anvéndas. Vittnesforhtr och sak-
kunnigforhor far sdlunda aberopas. Vidare kan skriftliga bevis aberopas.
Aven vittnesattester far forekomma. Syn av fasta och |6sa foremdl fér
ocksa dberopas. Vidare kan forhtr med part hallas. Till skillnad fran
forfarandet infor namnden dler enligt réttegangsbalken far forhoret inte
héllas under sanningsforsakran (prop. 1995/96:115 s. 111).

Domstolens avgorande sker genom beslut. Beslutet skall grundas pa
handlingarnas innehdll och det som i dvrigt har forekommit i &rendet (27
§ &rendelagen). Nagon skyldighet att ta upp al muntlig bevisning i
andlutning till att @rendet avgors fordigger inte. Bevisupptagning kan
ocksa ske vid skilda sammantraden.

Tingsrétten har i vissa fall rétt att omprova ett beslut som den har
fattat om beslutet & uppenbart oriktigt pa grund av nya omstandigheter
eler av nagon annan anledning (34 § drendelagen).

Bedlut enligt &rendelagen & verkstéllbart vid kronofogdemyndighet.

| &rendelagen regleras inte i vad man ett beslut vinner réttskraft. |
forarbetena till lagen anfors daremot att manga beslut som i en allman
domstal tillkommit efter en specialprocess vinner rattskraft enligt samma
regler som géller for domar, om det forekommit et tvapartsforhallande
(prop. 1995/96:115 s. 100).

Réattegangskostnad

| ett &rende mellan enskilda parter kan domstolen enligt 32 § &rendelagen
med tillampning av reglerna i 18 kap. réttegangsbalken forplikta den
forlorande parten att ersétta den vinnande parten for dennes rétte-
gangskostnader. De ersittningsregler som galler for de tvistemdl dar
vardet av vad som yrkas understiger et halvt basbeopp, s.k. FT-mal,
torde inte varatillampliga.

Overklagande

Tingsrattens beslut far 6verklagas till hovrétt. Enligt arendelagen fordras
inte provningstillstand for att hovrétten skall prova drendet.

Hovrétten & domfor med tre lagfarna ledaméter. Om tre ledaméter
ddtagit i tingsrattens handlaggning skall minst fyra ledamdter ddta i
hovrétten.

Forfarandet i hovrétten foljer samma regler som forfarandet vid
tingsratten. Nya grunder och ny bevisning far dberopasi hovrétten.
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Hovréttens avgorande far dverklagas till Hogsta domstolen. Hogsta
domstolen far préva drendet endast om den meddelat provningstillstand.

2.2.4 Fastighetsdomstolen
Inledning

For prévning av vissa maltyper av mera specidl karaktar har fastig-
hetsdomstolar inréttats. Dessa domstolar har knutits till tingsratterna pa
det séttet att vissa tingsrétter har utsetts till fastighetsdomstolar. Vid
tilldmpningen av behdrighetskraven i 10 kap. 17 § forsta stycket 1 och
19 § rattegangsbalken har fastighetsdomstolarna ansetts vara sarskilda
domstolar.

Det skall finnas en fastighetsdomstal i varje lan. Regeringen kan dock
foreskriva att annat omrade an lan skall utgora domkrets dler att flera
fastighetsdomstolar skall finnas for samma omrdde. For nérvarande
finns det 25 fastighetsdomstolar.

Fastighetsdomstolens uppgifter m.m.

Fastighetsdomstols kompetens anges endast indirekt i lagen (1969:246)
om domstolar i fastighetsmdl (FDL). Enligt 1 § andra stycket FDL
upptar fastighetsdomstol de mal och &renden som anges i sarskild lag
dler forfattning. Sadant mal ler drende bendamns i lagen fastighetsmal.

De mdl som handlaggs av fastighetsdomstolen kan delas upp i tva
grupper. | den ena gruppen ingdr bl.a. mal som fullfdljts frén fastig-
hetsbildningsmyndighet och sddana mal dar tvisten i allmanhet har att
gora med fastighetsvéardering. Som exempe kan namnas mal enligt
fastighetsbildningslagen  (1970:988) ler expropriationslagen
(1972:719) och mal om tomtrattsavgald. Dessa mal skiljer sig avsevart
fran ma och arenden som handl&ggs vid tingsratterna och det var fram-
for allt dessa maltyper som en gang motiverade inforandet av fastig-
hetsdomstolarna.

Av intresse for forevarande utredning ar emelertid de mal som ingar i
den andra gruppen. | denna grupp ingdr foljande mal.

1. Ma dler drende angdende arrende dar fastighetsdomstolen ar
forsta instans (arrendetvister enligt 8 kap. 32 § jordabalken, &renden om
utseende av syneméan m.m. enligt 9 kap. 24 § jordabalken och mal enligt
17 8§ lagen (1957:390) om fiskearrenden).
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2. M@ som dverklagats genom besvar fran arrendenamnd (vissa
beslut av processuel karaktér och beslut enligt lagen (1985:658) om
arrendatorers rétt att forvarva arrrendestél|et).

3. M avseende klander av arrendenamnds beslut (8 kap. 31 § jor-
dabalken, 16 § lagen (1957:390) om fiskearrenden dler 53 § jaktlagen
(1987:259)).

4. Klandertalan enligt 23 § bostadsforvaltningslagen (1977:792).

5. Talan ominl6sen enligt 28 § bostadsforvaltningslagen.

Behdrig domstol i fastighetsmdl &r den fastighetsdomstol inom vars
omrade fastigheten ligger.

Sammansattning

En fastighetsdomstol bestdr enligt huvudregeln av tva lagfarna leda-
moéter, en teknisk ledamot (fastighetsrad) och tva namndeman. For mal
dler d&rende angdende arrende dler tvangsforvaltning av bostadsfastighet
gdller att domstolen bestdr av tva lagfarna ledaméter och tre namn-
deman. | dessa mal och &renden far en teknisk ledamot ingd i domstolen i
stallet for en av ndmndemannen om malets beskaffenhet eler annat
sarskilt skél foranleder det.

En av de lagfarna ledaméterna skall vara ordforande i fastighets-
domstolen. Denne utses bland de lagfarna domarna i tingsrétten. Annan
lagfaren ledamot skall vara lagfaren domare i tingsrétten ler i annan
tingsrétt. Den tekniske ledamoten, som & fast anstdlld inom dom-
stolsvasendet, skall ha teknisk utbildning och erfarenhet av fastighets-
bildning dler fastighetsvardering. Namndeménnen bor vara allméant
betrodda och val fortrogna med sin orts forhallanden.

Nar mal enligt sarskilda bestammeser efter provning av sjalva saken
avgérs utan huvudférhandliing & fastighetsdomstolen domfér utan
namndemannen.

| Gvrigt &r fastighetsdomstolen vid handlaggning av mal domfor med
en lagfaren ledamot i samma utstréackning som foreskrivs for tingsrétt.

Forfarande

Om domstol i fastighetsmdl och réttegangen i sadant mal galler i till-
lampliga delar vad som &r foreskrivet om allmén domstol, i den man
annat inte foljer av FDL dler annan forfattning (2 8 FDL). Bestdmmel-
sernai rattegangsbalken och drendelagen ar salunda tillampliga.
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| fraga om forfarandet innehdller FDL endast ett fatal bestammelser.
Forfarandet vid fastighetsdomstol regleras i 9-12 88 FDL. Huvudfor-
handling infor fastighetsdomstol skall i regel hdllas vid syn pa stéllet.
Om syn inte behdvs, skall huvudforhandling hdllas pa plats som bestams
med hansyn framst till att minsta mdjliga kostnad uppstar. Vid
fastighetsdomstol tillampas réttegangsbalkens regler om omrostning i
domstol med endast lagfarna ledaméter. Vid omréstning skall ordfé-
randen forst saga sin mening, darefter den andre lagfarne ledamoten, s
den tekniske ledamoten och sist némndemannen.

Omfattande foreskrifter betr&ffande forfarandet finns i fastighets-
bildningslagen (1970:988) och expropriationslagen (1972:719). Genom
hanvisningar i flera av de forfattningar som fastighetsdomstolarna har
att tillampa, géller dessa foreskrifter helt dler delvis aven for atskilliga
andra typer av fastighetsmdl.

Overklagande

Fastighetsdomstolens avgdranden far dverklagas till hovratten. Som
angetts ovan far dock vissa fragor som prévats i forsta instans vid
arrendendmnd inte Gverklagas.

| fastighetsmal som ror arrenden dler tvangsforvaltning av bostads-
fastighet far efter hovréttens bestdmmande en teknisk ledamot ingd i
hovrétten vid sidan av de lagfarna ledaméterna, om malets beskaffenhet
éler nagot annat sarskilt skal foranleder det. | dvriga typer av fas-
tighetsmdl skall en teknisk ledamot ingd i hovrétten, savida inte hov-
ratten finner att medverkan av en sadan ledamot uppenbart inte ar
behdvlig.

Hogsta domstolen &r sista instans i fastighetsmal. Hovréttens domar i
mal som har inletts vid arrendenamnd far dock inte 6verklagas.

2.2.5 Kronofogdemyndigheten

Som tidigare redovisats kan vissa ansprak, sdsom dé&ggande for sva-
randen att betala hyra dler arrendeavgift dler att flytta frén lagenhet pa
grund av att hyresrétten ar forverkad, &ven provas vid kronofogdemyn-
digheten.

Forfarandet vid kronofogdemyndigheten & ett s.k. summariskt for-
farande. Processen syftar till att snabbt och enkdt klargéra om svaran-
den har ndgon invéndning mot sokandens krav. Om sd inte &r fallet skall
stkanden kunna fa till stand exekutiva dtgarder genom kronofog-
demyndigheten. | motsatt fall skall tvisten, sedan kronofogdemyndig-
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heten Gverlamnat malet till allmén domstol, kunna provas dar inom
ramen for en vanlig tvistemalsréttegang.

Den summariska processen & skriftlig och utgor ett viktigt led i
systemet for indriving av fordringar. Den regleras i lagen (1990:746) om
betalningsféreldggande och handrackning.

2.3 Overvaganden

Utredningens forslag: Hyres- och arrendendmndernas verksamhet kan
Overtas av domstol. Merparten av hyresndmndernas arenden skall
foras Over till samtliga tingsréatter medan merparten av arren-
dendmndernas &renden skall foras Over till samtliga fastighetsdom-
stolar. Av de drenden som inte fors Gver till domstol skall nagra
avskaffas och nagra foras Over till lansstyreserna. Hyres- och
arrendenamnderna kan saledes avskaffas.

2.3.1 Kan namndernas verksamhet foras over till
domstol ?

Redan infor hyresndmndernas tillkomst & 1969 framférdes fran flera
hall betankligheter mot att det inréttades sarskilda namnder for att dlita
vissa hyrestvister. Bl.a. ansdg Lagrédet att det var Onskvart att alla
hyrestvister behandlades och avgjordes av de allménna domstolarna
(prop. 1968:141 bihang B s. 331.).

Som framgér av redovisningen ovan har hyresnamnderna dock under
arens lopp tillforts allt fler judicidla uppgifter. Detsamma har géllt
arrendenamnderna. Namnderna har ocksa ansetts fullgora sina uppgifter
pa ett mycket bra sétt. Kritik mot att prévningen av vissa hyres- och
arrendetvister forlagts till sarskilda namnder har dock bestétt. Det har i
olika sammanhang féreslagits att namndernas verksamhet skall féras
Over till domstal (jfr SOU 1987:13 s. 173 f., Ds 1992:38 s. 140 f., Ds
1993:34 s. 97 f. och prop. 1993/94:200 s. 48 f.).

Denna utredning skall enligt direktiven préva om hyres- och arren-
denamndernas verksamhet, med bibehdllande av de positiva inslagen i
namndprocessen, kan féras over till domstol. Utredningen skall &ven
lamna forslag pa de regler som darvid kan behdvas.

Genomgangen av de arenden som for néarvarande handlaggs vid
hyres- och arrendenamnderna visar att ett stort antal av dem ar av tvis-
temalsliknande karaktar - de utgor tvister mellan enskilda och har sin
grund i et avtalsforhallande. Arendena foreter aven i Gvrigt stora lik-
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heter med de md och drenden som handlaggs vid tingsrétt; samma
bevisning kan tas upp och samma bevisvardering och 6vervaganden
maste goras. Mot denna bakgrund framstar det som naturligt att i vart
fall merparten av de aktuella drendena kan prévas vid domstol. Nagot
principiellt hinder mot att sa sker kan inte anféras.

Den fraga som darefter uppkommer & om de positiva inslagen i
namndprocessen kan bibehdllas om &rendena skall handlaggas vid
domstol. De fordelar med namnderna som brukar framhallas ar framst
att forfarandet dar ar snabbt, enkelt och billigt samt att den sérskilda
sakkunskap som namndérendena kréver finns foretradd dér.

Inledningsvis maste framhdllas att genomgangen av forfarandereg-
lerna vid tingsrétt visar att regesystemet dér &r flexibelt och att det
dessutom, séarskilt vad géller @renden, foreter stora likheter med det som
gdller vid ndmnderna.

Vad gédller en snabb handlaggning kan till en borjan konstateras att
sarskilda ndmnder for vissa typer av tvister i sig inte utgor en garanti for
att tvisterna avgors snabbt. Fragan om snabbheten i forfarandet handlar
mera om hur stora personella och ekonomiska resurser som stalls till
verksamhetens forfogande. Handlaggningstiderna for mal och arenden
paverkas dven av de prioriteringar som gors inom myndigheten. Statistik
som utredningen har inhdmtat visar dessutom att tingsrétterna
handl&gger sina mal och arenden lika snabbt som namnderna handlagger
sina arenden. Utredningen menar darfér att namndérendena kan hand-
laggas lika snabbt vid domstol som dei dag handlaggs vid nédmnderna.

| och for sig & instanskedjan langre for ma som handlaggs vid
domstolarna an for arendena vid hyresnamnden. Detta kan leda till att
det tar langre tid innan ett slutligt avgorande kan erhdllas i de mal som
overklagas hos domstolarna. Genom regler om prévningstillstand mellan
den férsta och andra instansen finns emelertid méjlighet att férkorta
tiden for ett slutligt avgorande. Vidare kan for vissa typer av arenden, i
vilka besluten & mindre ingripande och dar kravet pa ett snabbt
avgOrande & sarskilt framtradande, inforas fullfoljdsforbud med s.k.
ventil mellan den andra och tredje instansen. Inte hdler den léngre
instanskedjan torde sdledes behdva innebara langre tid for et slutligt
avgobrande.

For arendena som handl&ggs vid arrendendmnd kommer en integre-
ring i praktiken inte att medfdra att instanskedjan forléngs, eftersom de
flesta arrendetvister kan klandras vid fastighetsdomstol och dérefter
overklagas till hovrétt. Med regler om provningstillstand i ledet forsta
instans-hovrétt och hovrétt-Hogsta domstolen torde i stéllet ett slutligt
avgorande i flertalet drenden erhdllas betydligt snabbare &n med dagens
ordning.
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Vad sedan galler fragan om forfarandet vid domstol & enket kan
konstateras att processordningen enligt réttegangsbalken moderniserades
ar 1987 for att tillgodose behovet av att kunna anpassa forfarandet efter
vad som & lampligt i det enskilda fallet. Bl.a. inférdes bestémmelser om
en mer flexibe handlaggning och att domstolen har skyldighet att verka
for att tvistefragorna blir klarlagda och att parterna anger allt som de vill
dberopa (42 kap. 8 § réttegangsbalken) Vidare infordes bestammeser
om att rétten aktivt skall verka for att parterna forliks (42 kap. 17 §).
Den nya arendelagen, som tillkom ar 1996, bygger till betydande del pa
reglerna i rattegdngsbalken men gar i vissa avseenden annu langre i
strdvandena efter att forenkla processen. Forfarandereglerna i den
sdlunda moderniserade processordningen enligt réttegangsbalken och i
den nya drenddagen medfor att ndmndérendena, enligt utredningens
uppfattning, kan handléggas vid domstal lika enkdt och effektivt som
vid ndamnd.

Namndforfarandet sigs ocksd, som namnts, vara billigt for parterna.
Genom att forfarandet vid namnden & forhallandevis enkelt samt ord-
foranden har en skyldighet att hjdlpa parterna, férsoka forlika dem och
[&mna ett forlikningsforslag, har parts behov av et juridiskt skolat
bitrdde minimerats. Detta & kostnadsbesparande. Hartill medverkar
ocksa reglerna om att vardera parten star sin kostnad vid namnd. Aven
domstolen har en flexibel processordning, vilket sérskilt géller vid
handl&ggning enligt drendelagen. Domstolen har ocksa en skyldighet att
klarlagga tvistefragorna och att soka forlika parterna. Genom att for
namndarendena infora vissa sarregler om réttegangskostnadernas for-
dening, i huvudsak Gverensstdmmande med vad som géller i dag fér
namndprocessen, kan kostnaderna for parterna hdllas nere aven vid en
hantering vid domstal.

Vad slutligen géller behovet av den sérskilda sakkunskap som i dag
ar foretradd vid namnderna vill utredningen framhalla foljande.

De allménna domstolarna har en generell behdrighet att préva ala
dag av tvister. Det forekommer redan i dag hyres- och bostadsrétts-
tvister vid tingsrétterna. Arrendetvister handléggs vid fastighetsdomstol
pa grund av klanderinstitutet men @ven som forsta instans vid vissa
arrendetvister. De flesta tvister som n@mnderna handlagger maste, som
redan anforts, betraktas som typiska domstolstvister. Med tanke pa att
sddana intressdedamdter som i dag ddtar i namnderna enligt utred-
ningens direktiv aven skall ddta i domstolarnas handldggning av
namndérendena, maste domstolarna generellt anses besitta tillracklig
kompetens for att handlagga dessa tvister. Nagot hinder mot en integre-
ring med hénsyn till behovet av sarskild kunskap kan darfor inte anses
fordigga.
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Utredningen anser darfér sammanfattningsvis att merparten av
namndarendena kan handldggas vid domstol med bibehdllande av de
positiva indlagen i ndmndprocessen. Utredningen vill harutbver anféra
fdljande.

En Overféring av ndmndernas verksamhet till domstol medfor att
samtliga hyres-, bostadsrétts- och arrendetvister kommer att handl&ggas
vid domstol. For den enskilde maste det te sig naturligt att samtliga
fragor som ror hans dler hennes nyttjanderéttsforhallande kan provas
vid samma instans. For de domande organen bor det underlétta hand-
l&ggningen att kompetensen att prova olika fragor inte & splittrad. En
handlaggning av namndarenden vid domstol kommer ocksa att oka
majligheten att behandla olika fragor mellan samma parter i samma
rattegang eler i vart fall samtidigt.

Sveriges medlemskap i EU har medfort att domstolarna har fatt en
betydd sefull roll nér det galler att fora ut den omfattande EG-rétten i det
praktiska rattsivet. For att effektivt kunna méta de krav som med-
lemskapet medfor & det nodvandigt att rattsvasendets resurser sam-
ordnas. Det & ocksa angeldget att de organ som provar hyres- dler
arrendetvister har en bred kompetens. Det senare kravet kommer enligt
utredningens uppfattning att tillgodoses bast om hyres- och arrende-
tvisterna handlaggs vid domstolarna.

Under senare ar har omfattande arbete lagts ned pa att renodla dom-
stolarnas verksamhet. De principer som dérvid uttalats maste beaktas
aven av denna utredning. Vid ndmnderna forekommer vissa arenden som
sdlunda inte bor inga i en domstols arbetsuppgifter, sdsom medlings- och
skiljemannaférfarande samt dispens- och tillstandsérenden. Enligt
direktiven for utredningen bor medlings- och skiljeforfarandet inte besta
vid en integrering med domstol. Vidare finns vagande skél att understka
om nagon dler ndgra av ndmndernas arbetsuppgifter battre handlaggs av
annan myndighet an domstol. Till dessa fragor aterkommer utredningen.
Utredningen vill dock redan nu ndmna att ndgra av dessa arenden bor
avskaffas och nagra foras over till lansstyreserna. Utredningens forslag
medfor darfor att hyres- och arrendendmnderna kan avskaffas.

2.3.2 Hyresarendena provas vid tingsréit

Enligt direktiven (s. 15) bor - i avvaktan pa Domstolskommitténs (JU
1995:05) arbete - den organisatoriska samordningen bara berdra de
tingsrétter inom vars domkrets de nuvarande ndmnderna & belagna.
Utredaren skall overvdga om den organisatoriska samordningen bor
foranleda andring av 6vriga tingsrétters behdrighet att prova hyres- och
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arrendetvister, dvs. om endast de tingsrétter med vilka ndmnderna
samordnas fortsdttningsvis skall vara behdriga att ta upp hyres- och
arrendetvister.

Hyrestvister handldggs i dag des vid tolv hyresnamnder, dels vid
landets samtliga 96 tingsrétter. Detsamma géller for bostadsrattstvis-
terna.

En organisatorisk samordning, som endast berdr de tolv tingsrétter
inom vars domkrets hyresndmnderna & beldgna, medfor i och fér sig
praktiska och personella fordear. Personalen vid hyresndmnderna kan
beredas anstéllning vid tingsrétterna och de lagfarna ledaméterna vid
namnderna kan fortsétta att vid tingsrétten handlidgga hyresndmnds-
arenden. Vid beddmningen maste emellertid dven andra aspekter beaktas.

Sedan & 1991 har samtliga tingsrétter haft behdrighet att prova de
hyres- och bostadsréttstvister som hyresndmnderna inte handlagger.
Skélet till lagandringen att flytta 6ver hyres- och bostadsréttstvisterna
fran fastighetsdomstolarna till tingsrétterna var att undanrdja de problem
rorande gransdragningen mellan hyresmdl och icke hyresmal som ofta
uppkom samt att méjliggora en gemensam handl&ggning av mal rorande
hyres- och bostadsréttstvister och andra dispositiva tvistemdl. De skél
som |ag till grund for Gverflyttningen ar alltjamt aktuella.

En l6sning som innebér att endast de tingsrétter inom vars domkrets
namnderna & beédgna fortséttningsvis skulle vara behdriga att hand-
lagoga hyresdrenden samtidigt som samtliga tingsrétter alltjamt skulle
vara behtriga att ta upp de hyrestvister som de i dag handlagger ar av
latt insedda skél helt oacceptabel. Sdledes skulle darigenom forumregeln
i 10 kap. 10 § réttegangshbalken, som innebar att tvist angaende
nyttjanderatt skall avgéras av den tingsrétt inom vars domkrets fastig-
heten ar bel&gen, vara tillamplig pa vissa hyrestvister men inte pa andra.
Risken for att en tvist rérande en hyresrétt darvid anhangiggors vid fel
domstol torde bli 6verhdngande. Vidare skulle tvister melan samma
parter och rérande samma réttsforhdllande kunna behdva foras vid
skilda domstolar. Onskemden om enkla och enhetliga kompetens- och
forfaranderegler skulle saledes helt motverkas.

Om endast de tingsrétter inom vars domkrets némnderna & beldgna
fortsdttningsvis skulle vara behtriga att handldgga samtliga hyrestvister
skulle de gransdragningsproblem, som foranledde 1991 ars lagandring,
ateruppstd. Genom en sddan l6sning skulle vidare malens lokala
forankring forsdmras och restiden for parter och vittnen dler for rétten
Oka. Utredningen anser darfor att inte heller denna l0sning &r godtagbar.

Utredningen anser att behovet av enkla och enhetliga kompetensregler
och en lokal forankring & sarskilt framtr&dande i hyrestvister. Detta kan
endast tillgodoses om samtliga tingsrétter far behdrighet att handlagga
hyresnamndstvisterna  samtidigt som de behdller sin  nuvarande
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kompetens betraffande Gvriga hyrestvister. Utredningen foreslar darfor
att samtliga tingsrétter skall ha behdrighet att handlégga samtliga
hyrestvister. Den nuvarande forumregeln i 10 kap. 10 § réttegangsbalken
blir efter en integrering saledes vagledande for alla hyrestvister.

2.3.3 Arrendedrendena provas vid fastighetsdomstol

Utredningen skall enligt direktiven préva om arrendendamnderna kan
foras samman med tingsrétterna.

Vissa arrendetvister handlaggs i dag vid fastighetsdomstol. Med
hansyn till att utredningens uppdrag enligt direktiven &ar att astadkomma
en enhetlig instansordning och enhetliga forfaranderegler anser
utredningen att "tingsratterna’ maste tolkas i vid bemérkelse, dvs. att
uppdraget omfattar fragan om en organisatorisk samordning av arren-
dendmnderna kan ske med antingen de allménna domstolarna dler med
fastighetsdomstolarna.

En losning i enlighet med direktivens principiela standpunkt att
uppna ett enhetligt forfarande &r att 1ata alla arrendetvister, och saledes
aven de som nu handléggs vid fastighetsdomstolarna, handlaggas vid
tingsrétterna enligt rattegangsbalkens regler om fastighetsforum. En
annan losning ar att ala arrendetvister handlaggs av fastighetsdomstol.
Pa grund av direktivens krav pa ett enhetligt forfarande synes en for-
delning av arrendetvisterna pa olika domstolar inte mgjlig.

Arrendetvisterna enligt jordabalken handléggs i dag endast undan-
tagsvis vid tingsrétt, ndmligen i tvister med anledning av tillfallig
upplatelse av nyttjanderatt till mark eler hus for uppstalining av fordon.
Ovriga arrendetvister, som inte handlaggs av arrendenamnd, handlaggs
av den fastighetsdomstol inom vars omrdde fastigheten ligger.
Arrendetvisterna enligt jordabalken skiljer sig dessutom fran tvister i
almanhet genom att de ror specidla jordbrukstekniska forhallanden,
vilken omstandighet en gang foranledde att arrendetvister kom att
handl&ggas vid fastighetsdomstal.

For att uppna 6nskad enhetlighet i kompetens- och forfarandereglerna
anser utredningen att det & lampligast att ala arrendetvister handlaggs
av fastighetsdomstol. Eftersom lagen (1969:246) om domstolar i fastig-
hetsmdl foreskriver att domstolen skall hdlla huvudférhandling pa plats
som bestams med hansyn framst till att minsta méjliga kostnad uppstar,
synes dven kravet pa lokal forankring kunna uppfyllas. Utredningen
foreslar sdledes att arrendenamndernas arrendetvister, vid en integrering
med domstol bor handl&ggas vid fastighetsdomstal.

Betraffande arrendenamndstvisterna enligt jaktlagen ar forhallandet
ndgot annorlunda. Till en borjan kan sigas att de inte ror arrende i
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egentlig bemarkelse. For sddana tvister galler dessutom att, i den man
tvisten inte skall hénskjutas till arrendendamnd, den skall upptas av
tingsrétten i den ort dér fastigheten &r. Utredningen foreslar darfor att
samtliga tvister enligt jaktlagen skall upptas av den tingsrétt inom vars
omrade fastigheten &r belagen.
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3 Handlaggningen av tvisterna enligt
hyreslagen

3.1 Gaéllande ratt

Som tidigare anforts & kompetensen att handlagga tvister enligt hyres-
lagen uppddad melan hyresnamnden och tingsrétten. | de foljande
avsnitten behandlas de drenden och mal som hyresndmnden respektive
tingsrétten handlagger. Forfarandet vid uppségning av ett lokalhyres-
avtal som bl.a. innefattar medling infor hyresnamnden (58 och 58 a 88
hyreslagen), den fristdende medlingen (69 § hyreslagen) och skilje-
forfarandet (69 8§ hyreslagen) tas upp i senare avsnitt (forfarandet vid
uppsagning av ett lokalhyresavtal i avsnitt 4 samt den fristaende
medlingen och skiljeforfarandet i avsnitt 17). Vissa fragor angaende
godkannande av avstaende fran besittningsskydd for bostader och lokaler
(45 § andra stycket och 56 § andra stycket hyreslagen) samt uppskov
med avflyttning fran lokal (59 § hyreslagen) berérs ocksd i andra avsnitt
(godkdnnande av avstéende frén besittningsskydd i avsnitt 5 och
uppskov med avflyttning i avsnitt 4).

3.1.1  Arendena som hyresnamnden handlagger
Godkannande av forbehall vid blockuthyrning (1 § sjétte stycket)

Hyreslagen utgar fran att ett hyresavtal omfattar en lagenhet. Det fore-
kommer emelertid att en hyresgast hyr flera lagenheter och hyr ut
lagenheternai andra hand. Ett exempel pa en sadan forstahandshyresgast
ar en studentbostadsstiftelse, som hyr ut sina lagenheter till studerande.
Detta forfarande bendmns blockuthyrning.

Enligt 1 § femte stycket hyreslagen & forbehdll som strider mot
hyreslagen utan verkan mot hyresgasten. Ett undantag frén denna regel
finnsi gétte stycket, som avser blockuthyrning. Vid blockuthyrning kan
Overenskommelse ingds som strider mot vissa av hyreslagens regler, t.ex.
att det skall vara férstahandshyresgésten och inte hyresvarden som skall
svara for det |6pande underhdllet. En forutséttning for att ett sdant for-
behdll skall vara giltigt & att hyresavtalet omfattar minst tre bostads-
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lagenheter som hyresgasten skall hyra ut i andra hand, att forbehdllet
inte strider mot hyreslagens bestdmmeser om lokaler och att det har
godkéants av hyresnamnden. Enligt férarbetena skall hyresnamndens
provning framst avse att det foreligger eft seriost behov av block-
uthyrning (prop. 1983/84:137 s. 112).

Atgardsforelaggande (11 § forsta stycket 5 och 16 § andra stycket)

Av 10 § forsta stycket hyreslagen framgdr att om en lagenhet fore
tilltradesdagen blir sa forstord att den inte kan anvandas for det avsedda
andamdlet forfaller avtalet. Om det pa en bostadslagenhet uppkommer
en mindre skada &n som avsesi 10 § forsta stycket, som inte ar avhjalpt
nar lagenheten skall tilltrédas eler 1agenheten pa tilltradesdagen i Gvrigt
inte & i det skick som hyresgasten har rétt att fordra, kan hyresvarden
enligt 11 § forsta stycket 5 fordéggas att inom viss tid avhjélpa bristen,
sk. atgardsfordaggande. Ett atgardsforedggande meddelas av hyres-
namnden efter ansbkan av hyresgasten. Forelaggandet kan forenas med
vite.

| 16 8§ finns bestammeser om vad som géller om en l&genhet skadas
under hyrestiden utan att hyresgasten ar ansvarig for skadan, hyresvar-
den brister i sin underhdllsskyldighet eller hinder dler men pa annat satt
uppstar i nyttjanderdtten utan hyresgastens vallande. Hyresvarden kan
dd, om hyresavtalet avser en bostadsldgenhet, liksom vid brist pa
tilltradesdagen, foredggas att vid vite avhjélpa bristen. Om det fére-
ligger sérskilda skal, far tiden for avhjalpandet forlangas.

Uppr ustningsforelaggande (18 a och 18 b 8§8)

| 18 a § hyreslagen finns bestdmmelser om att en bostadshyresgast kan
anstka vid hyresndmnden om att hyresvarden skall foreaggas vidta de
atgarder pa lagenheten som kravs for att lagenheten skall fa en viss
l&gsta standard.

Hyresndmnden skall i sitt beslut ange inom vilken tid som upprust-
ningsdtgéarden skall ha utforts. Forelaggandet far forenas med et vite.
Tiden for atgarden kan enligt andra stycket forlangas om det foreigger
synnerliga skél.

En forutséttning for att ett upprustningsféreldggande skall meddeas
& att atgarden kan forvantas ge ett skaligt ekonomiskt utbyte. | for-
arbetena anfors att vanligtvis gors en uppskattning av den bruksvéarde-
hyra som kan godtas efter upprustningen och om denna uppskattning ger
stod for att upprustningskostnaderna kan forrantas inom ramen fér de
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blivande hyresintékterna kan fastighetsdgaren normalt inte undandra sig
upprustning (prop.1993/94:199 s. 98).

Hyresgastinflytande vid férbattrings- och &ndringsarbete (18 d-18 h
88)

Enligt 18 d § far en fastighetsdgare inte utféra sddana standardh6jande
atgérder pa en fastighet som har en inte obetydlig inverkan pa bostads-
lagenhetens bruksvérde, om inte dtgarderna har godkants av de berdrda
hyresgasterna dler hyresnamnden har lamnat tillstand till dtgarden. En
fastighetsagare far inte hdler utan hyresgasternas godkénnande eller
tillstand av hyresnamnden utfora sddana atgérder som medfor en inte
ovasentlig andring av en bostaddagenhet dler av de gemensamma
delarna av fastigheten.

En hyresvard som vill utféra sadana dtgéarder som avsesi 18 d § skall
skriftligen meddela de berérda bostadshyresgasterna detta. Om en berérd
hyresgast inte godkéanner atgérden far hyresvarden tidigast en manad
efter det att meddelandet 1amnats ansoka hos hyresnamnden om tillstand
till &tgarden.

Om en forbattrings- dler andringsdtgard har paborjats utan att
hyresgasten godkéant den dler hyresnamnden lamnat tillstand till den kan
hyresnamnden enligt 18 h § pa ansokan av berdrd hyresgast forbjuda
hyresvarden att utfora atgéarden. Ett forbud far forenas med vite. Av
samma bestammelse framgdr att hyresndmnden pa anstkan av hyres-
varden ocksa kan upphava forbudet.

Hyresgéstens anvandning av lagenheten (23 8)

Av 23 § andra stycket hyreslagen framgér att en lokalhyresgast inte far
anvanda lokalen for annat andamal an det avsedda, om inte hyresvérden
gar med pa det dler hyresnamnden [amnar tillstand till det.

Ersattning for minskat bruksvérde (24 a 8)

En hyresgast har enligt 24 a § hyreslagen rétt att pa egen bekostnad
utfora malning, tapetsering eler darmed jamforliga dtgarder i en lagen-
het. Om hyresgasten utan hyresvardens tillstand utfor andra dtgarder an
de som bestammelsen ger rétt till far hyresvéarden kréva erséttning for att
aterstalla lagenheten. Tvist om sadan ersidttning prévas av allman
domstol enligt rattegangsbalkens regler.
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Andringar som en hyresgast vidtagit med stéd av 24 a § hyreslagen
behtver hyresgasten inte aterstalla. Om lagenhetens bruksvarde minskat
genom atgarderna blir hyresgasten daremot erséttningsskyldig. En tvist
om minskat bruksvérde provas av hyresndmnden. Enligt férarbetena bor
det mest andamdlsenliga vid faststéllande av ersattningens storlek vara
att utga fran vad det kostar att aterstélla lagenheten i normalt skick. Om
det fordag ett reparationsbehov da hyresgasten vidtog atgarderna skall
erséttningen jamkas (prop. 1974:150 s. 489).

Overlatelse av |agenheten (32-37 88)

| 32-37 88 hyreslagen finns bestammelser om Gverlatelse av en hyresrétt.

Enligt 32 § hyreslagen far hyresgasten inte Gverlata en hyresrétt utan
hyresvardens samtycke, om inte annat fdljer av 34-37 88.

En bostadshyresgast far enligt 34 § Overldta hyresrétten till sin
lagenhet till en narstaende som varaktigt sammanbor med honom, om
hyresvarden godkanner 6verlatelsen eler hyresnamnden lamnar tillstand
till den. Samma sak géller om hyresgésten avlider under hyrestiden och
dodsboet vill dverldta hyresrétten till en narstaende till hyresgasten, som
varaktigt sammanbodde med honom. Tillstand skall 1amnas om hyres-
véarden skéligen kan ndja sig med férandringen.

| 35 § finns bestammelser om Gverlatelse av hyresrétt till en bostads-
lagenhet for att genom byte fa en annan bostad. Om hyresvarden inte
godkanner overlatelsen kan namnden lamna tillstand till den. Tillstand
skall [amnas om hyresgasten har beaktansvarda skal for bytet och detta
kan &ga rum utan pataglig olégenhet for hyresvéarden samt inte heler
sarskilda skél talar mot Gverlatelsen.

Den som hyr en |&genhet for att helt dler till vasentlig dd anvandas
for handel, hantverk, industri eller annan forvarvsverksamhet far enligt
36 § hyreslagen overldta hyresrétten till den som skall Gverta verksam-
heten. En forutsdttning & att hyresvarden godkanner overlatelsen dler
att hyresnamnden lamnar tillstand till den.

Slutligen finns i 37 § en bestammelse om dverlatelse av hyresrétten
till en bostadslagenhet, som har upplatits till en kommun. Kommunen far
overldta hyresrétten om hyresvéarden godkanner 6verldtelsen dler hyres-
namnden |amnar tillstand till den. Tillstandet kan forenas med villkor.

Upplatelse av lagenhet i andra hand (40 8)

En hyresgast far enligt 40 § hyreslagen hyra ut dler pa annat sétt upp-
|ata |agenheten i andra hand, om hyresnamnden lamnar tillstand till det.
Tillstand skall 1amnas bl.a. om hyresgasten pa grund av alder, sjukdom,
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tillfalligt arbete pa annan ort, sérskilda familjeforhallanden eler dérmed
jamforbara forhallanden har beaktansvarda skal for upplételsen. En
ytterligare forutsattning for tillstand &r att hyresvarden inte har befogad
anledning att véagra samtycke. Tillstand kan begrénsas till viss tid och
forenas med villkor.

Godkannande av avtal om avstaende fran besittningsskydd (45 § andra
stycket)

Regler om forlangning av bostadshyresavtal finns i 45-52 88 hyreslagen.
Utgangspunkten & att hyresgasten har - om avtalet sagts upp med
iakttagande av reglerna om uppsagningstid - rétt till forlangning av
hyresforhallandet. Hyresgasten sags darfor ha ett s.k. direkt besittnings-
skydd. Vissa typer av upplatelser &r inte forenade med besittningsskydd.

Enligt 45 8§ andra stycket hyreslagen kan hyresgasten under vissa
forutsattningar avsta fran besittningsskyddet. Ett avstdende skall
godkénnas av hyresndmnden. Om Overenskommelsen traffas efter det att
hyresforhallandet inletts och avser en hyresrétt som ar forenad med rétt
till forlangning, behdver den inte godké&nnas. Enligt forarbetena skall ett
godkannande lamnas om férhadllandena & sadana att hyresgasten i en
forlangningstvist normalt inte skulle anses ha rétt till forlangning av
hyresforhallandet (prop. 1968:91 Bihang A s. 89f.).

Forlangningstvist (49-52 88)

En bostadshyresgast har, som anforts, normalt rétt till forlangning av
hyresforhallandet. Har hyresvarden, med iakttagande av reglerna om
uppsagningstid, sagt upp avtalet & uppsagningen utan verkan om inte
hyresvarden senast en manad efter hyrestidens utgang hanskjutit tvisten
till hyresnamnd eller hyresgasten anda flyttat vid hyrestidens utgang (49
8§ hyreslagen). Hyresndmnden avgor om réit till forlangning foreigger. |
46 och 47 88 hyreslagen anges i vilka fall som hyresgésten inte har rétt
till forlangning.

Hyresnamnden kan i beslutet dlagga hyresgasten att flytta vid den
tidpunkt da hyresavtalet upphor att gélla (13 a § namndlagen). Ett
sadant beslut far verkstéllas sasom lagakraftédgande dom (32 § namnd-
lagen).

Sa lange som en forlangningstvist inte & avgjord har hyresgasten rétt
att bo kvar i l&genheten (50 § hyreslagen). Forlorar hyresgasten tvisten
kan hyresndmnden medge uppskov med avflyttning (52 § hyreslagen).

Om hyresvéarden férlorar tvisten skall de gamla hyresvillkoren gélla.
Onskar hyresvarden andring av villkoren, for det fall hans talan inte
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bifalls, skall han samtidigt som han hénskjuter tvisten till namnden
begéra andring av villkoren (51 § hyreslagen).

Andring av hyresvillkor (54 8)

Fragan om vilka villkor som skall gélla for et bostadshyresférhallande
kan tas upp av hyresndmnd antingen som ett sérskilt &rende enligt 54 8§
hyreslagen dler i samband med en forlangningstvist enligt 49 §
hyreslagen.

En hyresvérd dler en hyresgast som énskar en andring av hyresvill-
koren skall skriftligen meddela motparten det. Om Gverenskommelseinte
traffas skall den som vill &ndra villkoren ansoka vid hyresndmnden om
andring.

Av 55 c § fjarde stycket hyreslagen framgar att hyresnamnden far
forordna att beslut om villkorsandring far verkstéllas d&ven om beslutet
inte har vunnit laga kraft.

Enligt 55 ¢ § attonde stycket hyreslagen skall hyresndmnden, om
hyran sanks, alagga hyresvarden att betala tillbaka det som han uppburit
for mycket i hyra. Av 32 § namndlagen framgdr att ett beslut om
aterbetalning far verkstéllas sdsom en lagakraftagande dom, nar tiden for
overklagan gatt ut.

Aterbetalning av hyra vid upplatelse i vissa fall (55d §)

55 d § hyreslagen avser upplatelse av moblerat eller omoblerat rum samt
upplatelsei andra hand. Bestammelsen tar sikte pa vissa upplatelser som
inte omfattas av bestammelsernai 54-55 c 8§, och utgor i vissa fall aven
ett komplement till dessa bestdmmelser.

Enligt 55 d § kan en hyresgast, om hyresvarden har mottagit hyra
som inte & skalig enligt 54 §, ansbka vid hyresndmnden om ait
hyresvarden skall dlaggas att betala tillbaka vad han tagit emot utGver
skalig hyra. Ett beslut om aterbetalning &r verkstéllbart (32 § namnd-
lagen).

| arendet kan ocksa faststéllas villkoren for den fortsatta uthyrningen.
Némnden kan forordna att ett beslut om andrade hyresvillkor skall gélla
omeddbart (55 d § tredje stycket).

Ett kvittningsyrkande som hyresvérden framstéllt avseende hyra ler
ersdttning for skada kan inte prévas av namnden. Vidare kan krav pa
hyresnedséttning pa grund av hinder dler men i nyttjanderétten inte
provas (Holmavist, Hyreslagen, 5 uppl. 1997 s. 472). Hyresvardens
invandning om att kvittning har skett mot en klar och ostridig motfordran
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genom avtal skall daremot provas. Likasa skall vardens invandning om
att aterbetalning redan skett provas (a.a. s. 475).

Godkannande av avtal om avstaende fran besittningsskydd (56 § andra
stycket)

Vid hyra av lokal har hyresgasten ett s.k. indirekt besittningsskydd. Det
innebar att hyresgasten inte har rétt till forlangning av hyresforhallandet
om avtalet ségs upp. Om hyresvardens forlangningsvagran ar obefogad
dler om de villkor som han kréaver for en forlangning beddms som
oskaliga har hyresgasten i stéllet réit till ersdttning for den skada som
han lider om han tvingas att 1amna lokalen.

Av 56 § forsta stycket hyreslagen framgar att om hyresforhallandet
upphor innan det varat langre an nio manader i foljd dler hyresfor-
hallandet upphor pa grund av att hyresrétten &r forverkad dler hyres-
gasten enligt 28 § inte stéllt en ny sdkerhet, har hyresgéasten inte rétt till
ersittning. Av andra stycket framgar att hyresgasten under vissa forut-
séttningar dessutom kan avstd fran besittningsskyddet. En Gverens-
kommelse om avstdende fran besittningsskydd som tréffas innan hyres-
forhallandet har varat nio manader i foljd galler endast om den godkénts
av hyresndmnden (se aven avsnitt 5).

Uppskov med avflyttning (59 8)

Om ett lokalhyresforhdllande skall upphdra pa grund av hyresvérdens
uppsagning eler hyresgastens uppsagning for villkorsandring, far
hyresnamnden enligt 59 § forsta stycket hyreslagen, pa begdran av
hyresvérden dler hyresgasten, medge uppskov med avflyttning under
skalig tid, dock hogst tva ar fran hyrestidens utgang.

Ansokan om uppskov maste goras fore hyrestidens utgang. Sa lange
som uppskovsfragan inte & avgjord av ndmnden har hyresgasten rétt att
vara kvar i lokalen (jfr SOU 1981:77 s. 375).

Om uppskov medges skall hyresndmnden enligt 59 § andra stycket
faststalla skéliga hyresvillkor for tiden fran det att hyresavtalet upphort
till dess att hyresgéasten skall flytta (se &ven avsnitt 4.2.5 och 4.3.4).

Utdémande av vite (62 8)

Vite som fordlagts med stod av hyreslagen far démas ut av hyresnamn-
den. Vitet kan utfardas dels vid ett atgardsforelaggande enligt 11 § forsta
stycket 5 dler 16 § andra stycket, dels vid ett upprustningsford éggande
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enligt 18 a §, dds vid et forbud mot att utfora forbéttrings- dler
andringsdtgérd enligt 18 h §, dels vid ett ford ggande enligt 64 § om att
hyresvarden skall 1amna uppgift om hyra.

Uppgiftsférelaggande (64 8)

Om en bostadshyresvéard inte lamnar de uppgifter om hyran for hans
lagenheter som kan behdvas for en provning av skalig hyra enligt 55 §
forsta stycket hyreslagen, far hyresnamnden efter ansokan férdéagga
hyresvarden att |amna uppgifterna till ndmnden. Forelaggandet far
forenas med vite.

Uppgiftsskyldigheten enligt 64 8§ hyreslagen & inte begransad till
enbart de fall da fragan om bruksvérdet ar foremd for tvist i hyres-
namnd eler Svea hovrétt utan kan ske utan samband med sadan tvist.
Uppgifterna skall 1amnas till hyresnamnden, som far vidarebefordra dem
till sokanden.

3.1.2 Tvister som tingsratten handlagger

De allménna domstolarna med tingsratten som férsta instans har beho-
righet att préva de tvister enligt hyreslagen som inte enligt uttryckligt
forfattningsbemyndigande skall handldggas av hyresnamnden.

Tingsrétten avgor ett stort antal frégor enligt hyreslagen. Bl.a. avgor
den fragor om betalning av hyra, nedséttning av hyra, ersattning till
hyresgasten fér att han har avhjdipt brist i lagenheten, erséttning till
hyresgasten for skada till foljd av brist i lagenheten och erséttning till
hyresvarden for att hyresgéasten skadat 1agenheten.

Tingsrétten provar aven fragan om et hyresforhallande skall anses ha
upphort i fortid pa grund av att hyresrétten & forverkad. En hyresrétt ar
forverkad bl.a. om hyresgasten, ndr det gdller bostadsldgenhet, dréjer
med att betala hyran mer &@n en vecka efter forfallodag (42 § forsta
stycket 1 hyreslagen).

Fragor om béttre rétt till en hyresrétt provas ocksa av tingsrétt.
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3.2 Overvaganden
3.2.1 Forfaranddag

Utredningens forslag: Tvist om erséttning for minskat bruksvérde
enligt 24 a § och tvist om aterbetalning av hyra vid upplatelse i vissa
fall enligt 55 d § hyreslagen skall handlaggas enligt réttegangsbal ken.
Medling enligt 58 och 58 a 88 samt fristdende medling och
skiljeforfarande enligt 69 8 hyreslagen skall avskaffas (jfr avsnitt 4
och 17). Ovriga &drenden enligt hyreslagen som hyresnamnden
handlagger skall handléggas enligt &rendelagen.

Samtliga tvister som tingsrétten for nérvarande handlagger skall
aven fortsattningsvis handlaggas enligt réttegangsbal ken.

Allmanna utgangspunkter

Vid alman domstol & det i huvudsak rattegangsbalken respektive
drendelagen som reglerar forfarandet i samtliga mal och drenden som
inte & av administrativt slag. De hyresdrenden som hyresndmnden har
hand om maste handlaggas enligt ndgon av dessa lagar. Vid valet av
forfarandelag bor beaktas bl.a. vilka tillampningsomraden som de tva
lagarna har, men ocksa vad som & lampligt for varje enskilt drende.
K ompletterande bestammelser till réttegangsbalken och drendelagen kan
ocksa kommai fraga.

Rattegangshalkens respektive arende agens tillampningsomrade har i
princip sin grund i skillnaden melan stridig rattsvard och frivillig
réttsvard. Den stridiga rattsvarden dler réttskipningen handlaggs enligt
rattegangsbalkens bestammelser. Den frivilliga réttsvarden hanteras
enligt &renddagen (prop. 1995/96:141 s. 141). Gréansen médlan
réttskipning och frivillig réttsvard &r dock flytande.

Ett tvistemdl enligt rattegangsbalken inleds genom en anstkan om
stémning medan ett arende enligt drendelagen inleds genom en ansokan
eler anmalan. Saval enligt rattegangsbalken som enligt drendelagen skall
en ansokan som ar sa bristfallig att den inte kan laggas till grund for
prévning avvisas. En anstkan enligt drendelagen far innehdlla storre
brister &n en ansbkan om stamning innan avvisning kan komma i fraga
(prop. 1995/96:115 s. 153).

Handlaggningen enligt rattegangsbalken har regemassigt muntliga
inslag. Enligt &renddagen & handldggningen i allménhet skriftlig och
arendet avgors utan forhandling, dvs. "pa handlingarna’.
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Rattegangsbalken bygger pa omedebarhetsprincipen och kon-
centrationsprincipen. Omede barhetsprincipen innebar att endast det som
forekommit vid ett sammantréde & processmaterial. Enligt arendelagen
kan avgorandet grundas pa antingen det som forekommit vid ett
sammantrade dler pa bade det som forekommit vid ett sammantrade och
det som stér i handlingarna (prop. 1995/96:115 s. 77). Koncentrations-
principen innebér att processmaterialet normalt skall 1aggas fram vid et
enda sammantrdde, huvudférhandlingen. | et domstolsdrende kan
domstolen beakta bade det som kommit fram vid ett sammantrade och
innehdllet i den skriftvaxling som kan ha gt rum saval fore som efter ett
sammantréde.

Enligt réttegangsbalken géller bevisomede barhetsprincipen, dvs. att
bevis skall tas upp muntligt vid en huvudférhandling och inte l&ggas
fram endast genom protokoll dler skriftliga vittnesintyg. | et
domstolsarende far daremot dven ett skriftligt vittnesintyg dberopas.

Domstolen har saval i et tvissemd som i et domstolsdrende
skyldighet att se till att malet respektive drendet blir sa utrett som dess
beskaffenhet kréver och att inget ontdigt dras in. Domstolen skall genom
fragor och pdpekanden avhjalpa otydligheter och ofullstandigheter.

| rattegangsbalken finns bestammelser om att tva dler flera tvistemal
kan handl&ggas tillsammans (kumuleras). Det finns ocksa majlighet att i
et tvistemd gora invandning av olika slag, t.ex. kvittningsinvandning.
En fordran som &beropas till kvittning beh6ver inte ha nagot samband
med huvudfordran i malet.

Arendelagen saknar bestammelser om gemensam handlaggning av
arenden. Enligt forarbetena bor en gemensam handldggning dock kunna
ske, om det & lampligt. | viss utstréckning kan dérvid reglernai 14 kap.
rattegangsbal ken tjana som vagledning (prop. 1995/96:115 s. 142).

Ett mal enligt rattegngsbalken och ett drende enligt drendelagen kan
inte handlaggas gemensamt. Detta hindrar dock inte att de handlaggs
samtidigt (a.a s. 142).

Tvist om ersttning for minskat bruksvéarde och aterbetalning av hyra

Det finns flera skal som talar for att saval tvist om erséttning for
minskat bruksvarde enligt 24 a § som tvist om aterbetalning av hyra
enligt 55 d § hyreslagen bor handlaggas enligt rattegangsbal ken.

| bada tvisterna maste yrkande om att motparten skall betala ett visst
belopp framstéllas. Det forekommer ocksa att kvittningsinvandningar
framstélls i tvisterna. En kvittningsinvandning bor i princip endast
provasi ett mal som handl&ggs enligt réttegangsbalken. Det forekommer
inte séllan att en hyresvard vill framstélla erséattningskrav gentemot en
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hyresgast, dels for att denne utfort sddana atgérder som 24 a § ger rétt
till men som minskat |&agenhetens bruksvérde, dels for andra atgarder
som skadat lagenheten. En gemensam handlaggning av de béada
anspréken & lamplig och kan endast ske enligt rattegangsbalken
eftersom ersdttningsansprak som avser annat @n kompensation for
minskat bruksvarde maste handlggas enligt rattegangsbalken.

Utredningen foreslar att de bada tvisterna handlaggs enligt rétte-
gangsbalken.

Forlangningstvist

Om hyresvarden séger upp en bostadshyresgist med iakttagande av
reglerna om uppsagningstid och hyresgasten inte godtar uppsagningen
fordigger en forlangningstvist enligt 49 8§ hyreslagen. Ségs daremot
avtalet upp till omedelbart upphtrande foreligger en forverkandetvist
enligt 42 § hyreslagen.

Det finnsi och for sig flera skél som talar for att férlangningstvisten,
liksom forverkandetvisten, bor handliaggas enligt rattegangsbalken. Ett
sadant & att forlangningstvisten kan resultera i samma utgang som
forverkandetvisten, namligen att hyresgasten alaggs att flytta. Ett annat
&r att hyresvarden kan vilja framstélla ansprak pa betalning av hyra dler
skadestand. Sadana ansprak kan ju bara prévas vid en handlaggning
enligt réttegangsbalken.

Det priméra i en forléngningstvist & emellertid att avgdra om det
fordigger rétt till forlangning av ett hyresavtal dér avgorandet ofta
innebér avvégningar mellan de bada parternas motstaende intressen.
Intressdl edamdéternas fackkunskap & hédr av betyddse. Deras kunskaper
behtvs ocksa om det t.ex. i forlangningstvisten framstélls en begéran om
andring av hyresvillkoren. Enligt utredningens uppfattning bor
intressdledaméter (eller sarskilda ledaméter, som utredningen foreslar att
de skall bendmnas) endast deta i de tvister som handléggs enligt
drenddagen (jfr avsnitt 3.2.3.3). Det &r vidare inte ovanligt att en
forlangningstvist handlaggs tillsammans med en tvist om tillstand till
overldtdse av lagenhet till néarstdende. Det kan da vara en fordd om
forlangningsfragan kan handl&ggas tillsammans med tillstandsfragan.

Forlangningstvisterna  bor enligt  utredningens uppfattning mot
bakgrund av det anférda handléggas enligt arendelagen. Mdjligheten att
meddela ett avflyttningsalaggande bor ocksd behdllas. De nuvarande
reglerna om ratten for hyresgdsten att sitta kvar till dess tvisten &r
dlutligt avgjord och verkan av ett beslut om forlangning respektive om
rattskraft (50 & och 51 § andra stycket hyreslagen samt 22 §
namndlagen) bor ocksa vara kvar.
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Ovriga drenden som hyresnamnden handlagger

Inslaget av réttskipning & mindre framtrédande i de 6vriga &renden som
hyresnamnden handlagger. Detta géller sarskilt tillstandsarendena (18 d,
23, 34, 35, 36, 37 och 40 88) och &rendena angaende godkannande av
vissa klausuler (1 § gjatte stycket, 45 § andra stycket och 56 § andra
stycket). Samtidigt & behovet av intressdedamdternas fackkunskaper
framtradande i flera av de aktudla &rendena, som t.ex. i arenden
angdende hyressittning samt atgérds- och upprustningsforelaggande.
Utredningen anser mot denna bakgrund att de Ovriga &rendena bor
handlaggas enligt arendelagen.

Tvisterna som tingsratten handlagger

Utredningen har till uppgift att préva om nagon dler ndgra av de mal
som tingsrétten for nérvarande handlagger enligt réttegangsbalken i
stéllet bor provas enligt &rendel agens bestdmmel ser.

Ett motiv for att hyrestvisterna i stéllet skall handlaggas enligt
drendelagen kan vara att drendelagen foreslas som forfarandelag for de
flesta &renden som hyresnamnden for nérvarande handlégger. Ett annat
kan vara att det for den enskilde formodligen framstar som enklare att
gora en anstkan enligt arenddagen @n en ansbkan om stamning.
Hanteringen enligt arendelagen &r ocksa i flera andra avseenden mindre
formel an vad den ar enligt réttegangsbalken.

Det finns emdlertid principidla betankligheter mot att handldgga de
aktudla hyrestvisterna enligt arenddagen. Réttegangsbalken och
arendelagen har olika tillampningsomraden. En handlaggning av vissa av
tingsréttens hyrestvister enligt drendelagen skulle innebéra att dessa
granser Gverskrids. Att handlagga vissa betalnings- och skadestandsmal
enligt rattegangsbalken och andra enligt &rendelagen & ocksd mindre
enhetligt. De fordedar som &r forenade med att tvisterna handlaggs enligt
rattegangsbalken, sdsom majligheten att forena dessa mal med andra mal
och att framstélla motkrav genom genstamning dler kvittningsyrkande,
skulle ocksa ga forlorade.

Forverkandetvisten har i och for sig ett, sakligt sett, ndra samband
med forlangningstvisten. Inslaget av réttskipning & emdlertid mer
framtradande i fOrverkandetvisten eftersom avtalet har sagts upp till
omedelbart upphdrande. Dessutom férekommer inte skalighetsavvag-
ningar i egentlig mening. | de flesta forverkandetvister finns dessutom
behov av att handldgga yrkanden om betalning av forfallen hyra efter-
som den vanligaste forverkandegrunden &r just utebliven hyra. Ocksa
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denna omstandighet talar for att forverkandetvisten &ven fortsdttningsvis
bor handlaggas enligt rattegangsbalken.

Utredningen finner mot bakgrund av det anforda inte skal att foresla
att nagon av de tvister som tingsrétten for nérvarande handlagger skall
handlaggas enligt &rendelagen.

3.2.2 Forum

Utredningens fordag: Samtliga mal och drenden angaende hyra skall
handlaggas vid den tingsratt inom vars omrade fastigheten ar belagen.

En domstols behdrighet att ta upp ett mal dler arende &r i allménhet
lokalt, sakligt dler funktiondlt begransad. Reglerna om detta kallas
forumregler. Reglerna om den lokala kompetensen begrénsar domstolens
verksamhet till att i huvudsak galla mdl dler &renden som har
anknytning till dess egna territoriella verksamhetsomrade.

Forumreglerna betecknas antingen som dispositiva eler indispositiva.
Om forumregeln & dispositiv krévs i allméanhet att svaranden inom viss
tid gbr eninvandning for att rétten skall avvisa en talan.

Enligt 10 kap. 10 § forsta stycket réttegangsbalken skall tvist om
aganderdtt dler nyttjanderdtt till fast egendom tas upp av rétten i den ort
dar fastigheten & beldgen. Av 10 kap. 17 § forsta stycket 4 rétte-
gangsbalken framgar att ratten vid tvist som avsesi 10 § samma kapitel
galvmant skall préva sin behtrighet. Forumbestdmmelsen i 10 8§ &r
sdlunda indispositiv.

Arendelagen saknar bestammelser om domstolens lokala behdrighet. |
stéllet finns regler om detta for de allra flesta &rendetyper i anslutning till
den for aendet i fraga gélande materidla lagstiftningen dler &
underforstadd i den lagstiftningen (jfr prop. 1995/96:115 s. 125f.).

Som tidigare anforts (avsnitt 2.4.4) anser utredningen att samtliga
tingsrétter bor vara behdriga att handldgga de hyrestvister som
namnderna for nérvarande har hand om. For att uppna enhetlighet och de
basta forutsattningarna for samtidig handldggning av olika hyrestvister
bor samma forumregel gélla enligt réttegangsbalken och &rendelagen.
Utredningen foreslar darfor att det infors en indispositiv forumregel om
att varje hyrestvist som handldggs enligt &rendelagen skall provas av den
tingsrétt inom vars omrdde den berdrda fastigheten ar beé&gen.
Tingsrétten skall med en sddan forumregd sdvmant préva sin
behdrighet redan ndr ansokan ges in till domstolen. Om tingsrétten finner
att den saknar behdrighet att ta upp arendet men att en annan domstol
skulle vara behdrig, skall den lamna 6ver anstkan till den domstolen, om
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sokanden inte har nagot att invanda mot detta och det inte heller finns
nagot annat skal mot att ansdkan Gverlamnas (8 § andra stycket drende-
lagen).

3.2.3 Sammansattning m.m.

Utredningens fordag: Intressdedamot skall vid tingsrétt bendmnas
sérskild ledamot.

Nar tingsratten handlagger ett hyresirende skall den bestd av en
lagfaren domare och tva sérskilda ledamdter. Om &rendet inte provas
i sak dler om det finns sarskilda skdl med hansyn till arendets
beskaffenhet, far tingsratten dock besta av enbart en lagfaren domare.

Om de sérskilda ledaméterna har anknytning till organisationer
som kan antas ha ett gemensamt intresse som star i strid med den ena
partens intresse i arendet, skall tingsrétten i stdllet bestd av tre
lagfarna domare (jfr 5 a § ndmndlagen).

Vid all handlaggning enligt réttegangsbalken samt vid handlagg-
ning av ett hyresdrende i hovrétt dler Hogsta domstolen skall rétten
besta av enbart lagfarna domare.

3231 Allméanna synpunkter betr&ffande intresseledamater

Enligt 5 § forsta stycket namndiagen bestdr hyresnamnden av en
lagfaren ordférande och tva andra ledaméter. De senare ledaméterna
kallas i namndlagen for intresseedamoter. Av intresseedamdterna skall
den ene vara vél fortrogen med forvaltning av hyresfastighet och den
andre vara val fortrogen med bostadshyresgésters forhallanden, eler nar
drendet ror lokal, med naringsidkande hyresgasters forhallanden. Fran
sammansattningsregeln i 5 § forsta stycket namndlagen finns flera
undantag.

Benamningen intressdedamot kommer fran att ledamdterna utses
efter férdag av de intresseorganisationer som ar berérda av det aktudla
sakomradet (jfr 6 § andra stycket namndlagen). Avsikten har emdllertid
inte varit att de skall uppfattas som féretradare fér endera partens
intresse. De & i stéllet meddomare och skall i likhet med 6vriga domare
gora en objektiv bedomning av samtliga fakta i malet utifran sina sar-
skilda kunskaper och erfarenheter.

Fragan om intressdedaméternas medverkan i den domande verksam-
heten har varit foremd for stundtals intensiva diskussioner (jfr prop.
1993/94:200 s. 33 f.). Diskussionerna och den kritik som har
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forekommit har regemassigt kretsat kring fragor om intresseedama-
ternas stéallning och i vilken utstréckning regler om jav ar tillampliga pa
dem.

Enligt 28 § namndlagen géller reglerna i 4 kap. rattegangsbalken om
jav aven for intressdedamot. Av 4 kap. 13 § rattegangsbalken framgar
att en domare &r javig att handlagga mal bl.a. om han ar stéllforetradare
for part eler om han &r ledamot av styrelsen for bolag eler férening som
ar part (punkt 4). Domaren & ocksa javig om nagon sarskild omstandig-
het foreligger som &r agnad att rubba fortroendet fér hans opartiskhet i
malet (punkt 9). En intressdedamot far sdlunda, i samma utstrackning
som en lagfaren domare i domstol, inte ta befattning med en sak om han
dler hon har en viss reation till tvisteforemdlet dler till nagon av
parterna. Enbart den omsténdigheten att ledamoten har férordnats efter
forslag av en viss organisation som har intressen pa hyresmarknaden
medfor inte att ledamoten skall betraktas som javig.

Enligt artikel 6 i Europeiska konventionen om de ménskliga réttig-
heterna och grundldggande friheterna (Europakonventionen) har var och
en rétt till en opartisk och réttvis domstolsprovning av sina civila
rattigheter och skyldigheter dler anklagdse om brott. Frédgan om
intressdedaméters deltagande i domande verksamhet & férenlig med
artikel 6 i Europakonventionen provades av den europeiska domstolen
for de manskliga réttigheterna (Europadomstolen) i det s.k. Langborger-
malet (dom den 22 juni 1989). Sakfrédgan i mdlet var om en
forhandlingsklausul i Rolf Langborgers hyresavtal skulle sta kvar. Enligt
forhandlingsklausulen bestémdes hyran for hans lagenhet vid férhand-
lingar mellan tva lokala hyresvards- och hyresgastorganisationer. Dessa
organisationer tillhdrde tva etablerade riksorganisationer. Nar malet av-
gjordes i Bostadsdomstolen deltog i domstolen tva ledaméter som var
utsedda efter fordag av de bada riksorganisationerna. | Europa-
domstolen falldes Sverige fér konventionsbrott.

Av Europadomstolens dom framgar att Europakonventionen inte
forbjuder domstolar med ledamGter som &r experter pa ett visst omrade
och som indirekt representerar partsintressen. Tvartom framhdll Euro-
padomstolen att intressdledaméterna i Bostadsdomstolen pa grund av sin
sirskilda erfarenhet var utomordentligt val kvalificerade att delta i
beddmande av tvister melan hyresvéardar och hyresgaster och av de
fragor som kan uppsta i sadana tvister.

Europadomstolen konstaterade i sin dom att det inte heler fanns
anledning att hysa tvivel om intresseledaméternas personliga opartiskhet.
Betraffande ledaméternas objektiva opartiskhet och fréagan huruvida de
forefdll oavhangiga beaktade domstolen att de hade foreslagits av och
hade nara forbindelse med tva sammanslutningar som bada hade intresse
av att forhandlingsklausulen skulle besta. Eftersom Rolf Langborger
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hade yrkat att klausulen skulle utga ur hans kontrakt kunde han rimligen
befara att ledaméterna hade ett gemensamt intresse som stod i motsats
till hans eget intresse och att den intressebalans, som I3g i Bostads-
domstolens sammanséttning i andra fall, riskerade att rubbas da
domstolen skulle besluta om hans yrkande. Europadomstolen fann darfér
att krankning av artikel 6 hade férekommit.

Europadomstolens dom ledde till att det inférdes en ny samman-
séttningsregd (SFS 1991:637). Enligt den regeln skall hyresndmnden
besta av tva lagfarna ledaméter, om de intressdledaméter som skulle ha
ddtagit har anknytning till organisationer som kan antas ha ett gemen-
samt intresse som star i strid med den ena partens intresse i tvisten. |
lagstiftningsdrendet (prop. 1990/91:98) konstaterades att javsreglernai 4
kap. 13 § rattegangsbalken bygger pa tanken att en enskild domare har
en viss reation till tvisteféremdlet dler ndgon av parterna, vilket gor
honom oldmplig att avgora tvisten. Detta jav verkar mot domaren
personligen och det & mdjligt att byta ut honom eler henne mot en
annan domare som inte har denna relation. Det krav pa opartiskhet och
oavhangighet som Langborger-malet hade uppenbarat tog sikte pa att det
organisationsintresse som ledamoten foretrader inte skall ha plats i
domstolen. Organisationsintresset medforde att det inte var mgjligt att
byta ut intressdedamoten mot ndgon annan ledamot foreslagen av
samma organisation. Javssituationen kunde dérfor inte I6sas genom en
andring av javsreglerna utan genom att sammanséttningsreglerna
andrades.

IntressdedamGterna brukar sigas fylla tre funktioner. De tillfor
sakkunskap samtidigt som de fyller en funktion liknande namnde-
mannens. Vidare bidrar de till att réttskipningen léttare omfattas av
parternas fortroende.

Utredningen har talat med flera hyresnamnder angaende behovet av
de sarskilda ledaméterna. Namnderna har framhdllit att ledaméternas
narvaro underléttar i princip i samtliga typer av arenden néamndernas
majlighet att forlika parterna. Vidare har de framhdllit att intresse-
ledaméternas fackkunskaper ar viktigai vissa drendekategorier.

Onekligen kraver manga hyrestvister sarskilda kunskaper i bl.a
fastighetsekonomiska och byggnadstekniska forhallanden. Intressdleda-
madterna tillfor i detta avseende ndmnden viktig kompetens. Utmérkande
for manga hyrestvister &r vidare att det & fraga om en intressekonflikt
vars |6sning ligger i en skalighetsbeddmning som inte enbart bygger pa
rent juridiska dvervaganden. Intressdedaméternas synpunkter & viktiga
ocksa vid dessa Gvervaganden.

Manga hyrestvister & av den arten att uppgorese kan nds, om
parterna far tillfale att vaga sina synpunkter och argument mot
varandra. | flertalet tvister tréffas en frivillig uppgorese. De goda
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resultaten av medlingsverksamheten vid ndmnderna torde till viss de
kunna tillskrivas organisationernas medverkan genom intresserepre-
sentanter. Intresseledaméterna kan ge tyngd och auktoritet at de forlik-
ningsforslag som namnden [&gger fram.

Enligt direktiven & utgangspunkten att intresseedaméter som
huvudregd skall deta i domandet i allmén domstol. Den sakkunskap och
erfarenhet som finns representerad inom namnderna genom intresse-
ledaméterna bor enligt utredningens uppfattning utnyttjas i forfarandet
vid tingsrétten. Nagot formellt hinder mot att |3ta intresseledaméter delta
i domandet vid domstolarna finns inte heller under férutsdttning att det
undantag som L angborger-malet gav upphov till behdlls.

Formodligen har bendmningen intresseledamot bidragit till missupp-
fattningen att intressdedamater i sin domande verksamhet foretréder de
organisationer efter vilkas forslag ledamdterna har utsetts. Det finns skél
att ersdtta denna beteckning med en annan. Utredningen forordar att
sarskild ledamot anvands. Redan i Réttegangsutredningens betdnkande
Expertmedverkan och specialisering (SOU 1987:13) foreslogs denna
benamning. | bade allmdn domstol och forvaltningsdomstol deltar
ledaméter, med kompetens inom sérskilda sakomraden, som bendamns
sarskild ledamot (jfr 1 kap. 8 § réattegangsbalken, 22 kap. 4 och 5 8§
fastighetstaxeringslagen (1979:1152), 21 kap. 10 och 11 8§ sjdlagen
(1994:1009) och 22 § lagen (1990:886) om granskning och kontroll av
filmer och videogram).

3.23.2 Sammanséttning vid handldggning enligt arendelagen

Som tidigare anforts foreslar utredningen att de flesta drenden enligt
hyreslagen som hyresnamnden for nérvarande hanterar skall handldggas
enligt arendelagen. Det innebér bl.a. att tvist om hyresséttning (54 §),
atgardsforeaggande (11 § forsta stycket 5 och 16 § andra stycket) och
upprustningsférel&ggande (18 a och 18 b 88) skall handléggas enligt den
lagen. | dessa tvister & det angeéget att tingsrétten tillfors den
fackkunskap som de sérskilda ledamdGterna representerar. | flera av de
andra tvisterna som skall handldggas enligt @rendelagen forekommer
skalighetsbeddmningar och de sérskilda ledamdterna kan bidra till 1&amp-
liga avvagningar aven i dessa &renden. Samtidigt bor det inte foreskrivas
att sarskilda ledaméter skall delta i varje drende. Ett sidant krav kan
vara hammande pa domstolarnas hantering av drendena.

For att pa basta sétt tillfora tingsratterna den kompetens som de
sarskilda ledamoterna representerar, foreslar utredningen att sérskilda
ledaméter, som huvudregdl, skall inga i ratten. Om ett &rende inte prévas
i sak skall tingsrétten givetvis vara domfor utan dessa ledaméter. Skulle
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domstolen skilja ett drende i fran sig genom ett awvisnings- dler
avskrivningsbeslut behdver de sdlunda inte ddta. Sarskilda ledaméter
behtver inte hdler ddta né&r domstolen fattar handl&ggningsbesiut.
Vidare anser utredningen att nar tingsratten provar ett arendei sak, skall
den vara domfor utan sérskilda ledaméter om det finns sarskilda skél
med hansyn till &rendets beskaffenhet.

Vid handlaggning med sarskilda ledamater skall tingsrétten besta av
en lagfaren domare och tva sarskilda ledaméter. Av de sarskilda
ledaméterna skall den ene kénna till forvaltning av hyresfastighet och
den andre bostadshyresgasters forhdllanden dler, néar drendet ror lokal,
naringsidkande hyresgasters forhallanden.

Den sérskilda sammanséttningsregeln i 5 a 8§ namndlagen, som
tillkom efter Langborger-malet, maste behallas &ven vid en handlaggning
i domstol. Om det fordigger ett sddant gemensamt organisationsintresse
som avses i den bestammelsen far sarskilda ledaméter inte delta utan
namnden bestar da av tva lagfarna ledaméter. Utredningen har Gvervagt
om tva lagfarna ledaméter skall delta i provningen nar motsvarande
situation uppstar vid en handlaggning i tingsratten. Med hansyn till att
drenddlagen anvisar tre lagfarna domare i de fall ett arende inte skall
avgoras av en domare och det forhdllandevis sdllan uppstér sadana
situationer dar det foreligger ett gemensamt partsintresse som avsesi 5 a
8§ namndlagen, har utredningen funnit att tingsrétten i de aktudla
situationerna bor bestd av tre lagfarna domare.

Réttegangsbalken innehdller regler om vad som géller nér en av flera
domare dler en namndeman far forfall sedan huvudférhandlingen inletts
(ifr 1 kap. 3 a § fjarde stycket och 3 b § tredje stycket réattegangsbalken).
Arendelagen och namndlagen saknar déremot sddana bestammelser. |
forarbetena till drendelagen anfors att sddana bestammelser inte behtvs
med tanke pa forfarandets natur. Det finns slunda inte nagot hinder mot
att en domstol haller ett sammantrade med tre domare och senare avgor
drendet med en, darfér att det inte langre finns skal att ha den stérre
sammansattningen (jfr prop. 1995/96:115 s. 99 och Fitger, Lagen om
domstolsdrenden, 1996 s. 41).

Om en sarskild ledamot far forfall sedan drendet inletts kan arendet
enligt utredningens uppfattning inte avgoras av en lagfaren domare och
en sarskild ledamot eftersom en sddan sammanséttning skulle rubba den
intressebalans som skall finnas i réatten. Om en sarskild ledamot far
forfall far ratten i stallet ta stéllning till om det finns forutséttningar att
avgbra arendet med enbart en lagfaren domare. Stkandens talan kan
t.ex. ha medgetts. Om det inte finns sadana skal maste en ny sarskild
ledamot kallasin.

Vid provning i hovrétten bor - liksom i dag - enbart lagfarna domare
ddta
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3.233 Sammansattning vid handlaggning enligt rattegangsbalken

Utredningen foresdr att tvist om ersdttning for minskat bruksvarde
enligt 24 a § och aterbetalning av hyra enligt 55 d § skall handlaggas
enligt réattegangsbalken. | tvist om dterbetalning av hyra enligt 55 d § &r
forstahandshyresgastens hyra i almanhet kand (dock inte om det &r
frdga om en bostadsrétt). Ett visst tillagg for € och for nyttjandet av
mobler m.m. bor utgd. | en tvist om ersattning for minskat bruksvarde
enligt 24 a § kan det i och for sig finnas behov av de srskilda
ledaméternas fackkunskaper. Denna tvist & emelertid mycket sdllsynt
(tva drenden vid landets samtliga namnder under 1996 och fem under
1997). Behovet av sarreglering om att sérskilda ledamoter skall ddlta i
dessa mal & mot denna bakgrund inte framtrédande. | en hyrestvist som
handlaggs enligt réttegngsbalken kan dessutom genom invandningar
och genom kumulation fragor som inte rér hyresférhallandet uppkomma.
Enligt utredningens uppfattning & det mindre lampligt att sérskilda
ledamGter deltar i avgorandet av fragor som inte angar hyres-
forhdllandet. Utredningen anser darfor att rétten endast skall bestd av
lagfarna ledaméter vid prévning av de aktudla tvisterna.

3.2.34 Tillséttning av sérskilda ledamGter m.m.

Enligt 6 § forsta stycket ndmndlagen forordnar regeringen eler den
myndighet, som regeringen bestdmmer, for varje hyresnamnd ord-
foranden och et lampligt antal intressdedaméter. For ledamot skall
dessutom forordnas en eler flera erséttare.

Innan intresseledamot forordnas skall sadan riksorganisation av
fastighetsigare, hyresgéster, bostadsréttshavare dler naringsidkare som
med hansyn till medlemsantal, verksamhet och 6vriga omstandigheter
kan anses val foretrada den intressegrupp som det ar fraga om beredas
tillfélle att avge forslag (6 § andra stycket néamndlagen).

Regeringen har bemyndigat Domstolsverket att forordna intresse-
ledaméter. Domstolsverket har for varje ndmnd forordnat ledaméter for
treérsperioder. Atta organisationer (Sveriges Fastighetsagareférbund,
SABO, Hyresgasternas Riksforbund, Svensk Handd, Foretagarnas
Riksorganisation, HSB Riksférbund, Riksbyggen och Sveriges Bostads-
rattsféreningars Centralorganisation) har beretts tillfélle att lamna
forslag pa ledaméter for hyresnamnderna. Domstolsverket har inte utfort
nagon prévning av de foreslagna ledamaternas lamplighet utan forordnat
i enlighet med respektive organisations forslag. Nagra ledaméter utGver
de som organisationerna forordat har inte férordnats.
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Totalt har 419 ordinarie ledamdter och 239 erséttare forordnats for
hyresndmnderna (maj 1998). Vissa personer har forordnats som ledamot
vid flera ndmnder och nagra till och med vid samtliga namnder. Flest
antal ledaméter har forordnats for hyresndamnden i Stockholm. For denna
namnd har férordnats 77 ordinarie ledaméter och 57 erséttare. Hyres-
namnden i Luled har minst antal dler 17 ordinarie och 9 erséttare.

Nagon kritik mot det sétt pa vilket ledaméterna forordnas har inte
framforts. Utredningen har inte funnit anledning att foresla andringar i
dessa regler dler av reglerna om vilka organisationer som skall beredas
tillfalle att [amna forslag pa ledaméter.

Nagot krav pa att ledamoten skall vara bosatt inom hyresnamndens
omréde finns inte och utredningen foreslar inte heller att sddant krav
infors. Utgangspunkten bor givetvis vara att intressdedaméternas
lokalkénnedom skall tas till vara. | vissa fall kan det dock med hénsyn
till den javsproblematik som kan uppsta till och med vara lampligt att
domstolen har tillgang till ledamGter som & bosatta utanfor domsagan.
Det innebdr ocksa att det inte finns nagot hinder mot att en person
forordnas som ledamot vid flera tingsrétter. Det totala antalet sérskilda
ledaméter behdver darmed inte ka jamfort med det nuvarande antalet.

Enligt uppgift som utredningen har inhéamtat fran bl.a. hyresnamn-
derna i Stockholm och Goteborg far erséttarna for de ordinarie leda-
materna tjanstgorai mycket stor utstrackning. Hyresnamnden i Géteborg
har |&tit ersittarna som har representerat Goéteborg delta i samma ut-
strackning som de ordinarie ledaméterna fran Goteborg. Nagot barande
skal for att behdlla ett system med erséttare kan mot denna bakgrund
inte anforas. Intressdedamdterna skall ddtai verksamheten i forsta hand
pa grund av sina fackkunskaper. Ett system som innebar att varje
organisation foresldr ersittare for sina ordinarie ledamoter kan |att
tolkas som att organisationstillhtrighet har betyddse. For namndeman
forordnas inte ersdttare. Utredningen férordar att enbart ordinarie
ledaméter - inte erséttare for dessa - skall utses.

Enligt 6 § tredje stycket ndmndlagen skall ordféranden, med iaktta-
gande av reglerna om att den ene ledamoten skall kénna till fastighets-
dgares forhdllanden och den andre hyresgasters forhdlanden, till
tjanstgdring i ndmnden kalla de ledaméter som han "med hansyn till
drendets beskaffenhet och Gvriga forhdlanden finner lampligast”. |
forarbetena forordas att det bor utses en krets ledaméter med sakkun-
skap pa skilda omraden, bland vilka ordféranden har att for varje drende
utse de lampligaste. | det ursprungliga férslaget anfordes att nér arendets
beskaffenhet ger anledning till det, bor ordféranden &ga ratt att i
ordinarie ledamots stélle kalla den ersdttare som kan antas foretrada
berérd intressegrupp. Syftet med bestdmmesen torde mot denna
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bakgrund ha varit att @ven bereda plats i namnden & berorda
intressegrupper (jfr prop. 1968:91 bihang B s. 15 f., 37 och 47).

Enligt art. 6 i Europakonventionen har var och en, nér det géller att
prova civila rattigheter och skyldigheter, rétt till opartisk och offentlig
rattegang, infor en oavhéangig och opartisk domstol. Begreppen i artikeln
& inte nérmare definierade i konventionstexten utan har fatt sin innebord
genom Europadomstolens praxis. Nar det galler kraven pa oavhangighet
och opartiskhet framgar det att domstolen inte bara skall vara oavhangig
och opartisk utan dven utat framstd som oavhangig (jfr Hans Dandlius,
Méanskliga rattigheter i europeisk praxis, 1997, s. 151 f.f.).
Bestdmmelsen om att ordféranden skall utse de ledaméter som han anser
ar "lampligast" & mot denna bakgrund principidit tveksam.
L dmplighetsheddmningen Gppnar vidare mojlighet for godtycke. Det bor
vara objektiva kriterier som skall styra vilka som skall ddta, kriterier
som i efterhand kan kontrolleras. Detta ar viktigt for allméanhetens
fortroende for rattskipningen. Bestdmmesen i 6 § tredje stycket
namndlagen har inte hdler tillampats enligt sin ordalyddse. De storre
ndmnderna har uppréttat sarskilda tjanstgoringsscheman som har
reglerat intressdedaméternas tjanstgoring. Ordférandena har salunda
inte for varje enskilt &rende utsett de ledamdter som de har beddmt som
"lampligast”.

Utgangspunkten maste enligt utredningens uppfattning vara att
samtliga ledaméter & lampliga for uppdraget. Narmare bestammelser
om ledaméternas tjanstgdring bor enligt utredningens uppfattning, mot
denna bakgrund, regleras av respektive domstol pd samma sitt som
namndemannens tjanstgéring dler i domstolens arbetsordning.

Behorighetskraven

Enligt 4 kap. 1 § rattegangsbalken skall lagfaren domare vara svensk
medborgare. De som &r underdriga dler i konkurstillstand eller som har
forvaltare enligt 11 kap. 7 § foraldrabalken far inte vara domare.

For de sarskilda ledaméter som tjanstgor i allmén domstol och
forvaltningsdomstol stélls samma krav som pa lagfaren domare (jfr 21
kap. 11 § gdlagen (1994:1009), 22 kap. 5 § fastighetstaxeringslagen
(1979:1152) och 24 § lagen (1990:886) om granskning och kontroll av
filmer och videogram). Aven for intressdedamdter som detar i
Arbetsdomstolens verksamhet finns krav pa svenskt medborgarskap och
att de inte far vara underdriga dler i konkurstillstand eler ha forvaltare
(3 kap. 1 § lagen (1974:371) om réttegangen i arbetstvister).

For intressdedamot i hyresndmnd géller att han dler hon skall vara
svensk medborgare och inte far vara underdrig och inte heller ha
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forvaltare enligt 11 kap. 7 § foraldrabalken (jfr 5 § tredje stycket och 2 §
tredje stycket namndlagen). Dessa behdrighetskrav bor givetvis behdllas.
Utredningen anser att det aven bor stéllas krav pa konkursfrinet. Det
finns inte skal for att i detta avseende sarbehandla dessa ledaméter fran
ovriga sarskilda ledamdter eler lagfarna domare. | stéllet leder detta
fordag till storre enhetlighet och ytterligare en garanti for att ledamoten
ar lamplig for sitt uppdrag.

Intressdedaméterna i hyresndmnden avldgger inte domared. Innan de
bérjar ddta i domandet vid tingsrdtten bér de, liksom de lagfarna
domarna och andra sérskilda ledaméter, avlidgga domared.

Som tidigare anforts (avsnitt 3.2.3.1) omfattas intressededamdterna
redan av bestammelserna i réttegangsbalken om jav. Ett problem som
utredningen har uppmérksammat & att det har forekommit ait
intressededaméter forst efter en forhandling har gett till kénna att det kan
ha fordegat en javssituation. Sannolikt kommer den omsténdigheten ait
intressdedamoten skall avlidgga domared att medféra stérre insikt om
reglerna om och betydesen av jév. Problemet kan &ven i vissafall tankas
bero pa att intressdledaméterna inte i forvag fatt reda pa parternas namn
dler vad tvisten handlar om. Utredningen anser att ledaméterna i sam-
band med kalldse till ett sammantrade alltid skall f& kopia av upprops-
listan och av de viktigaste handlingarna i varje arende. Harigenom torde
javsproblemen undvikas.

Enligt 28 § andra stycket namndlagen, som hanvisar till 12 kap. 3 §
andra stycket rattegangsbalken, far intressdedamater vid hyresnamnden
inte upptrdda som partsombud vid den namnd som han dler hon
tjanstgor vid. Motsvarande regd galler for ndmndemén och for
intresseledamot i Arbetsdomstolen (12 kap. 3 § andra stycket réttegangs-
balken och 5 kap. 3 § lagen (1974:371) om rattegangen i arbetstvister).
Forbudet mot att upptrada som partsombud bor besta.

3.235 Expert

Hyresnamnd far anlita expert att bitrada namnden, om &rendets beskaf-
fenhet dler annat sérskilt skal foranleder det (5 8§ andra stycket
namndlagen). Experten & inte ledamot i ndmnden och han saknar
rostrétt. Han bor daremot sitta med i ndmnden vid férhandling och far
antingen géalv dler genom ordféranden stalla fragor. Han far ocksa vara
med vid Overldggning (jfr 27 8§ forsta stycket namndlagen och prop.
1974:151 s. 145¢.).

| tvistemal vid allmén domstol kan expert inte anlitas. | dessa mal far
behovet av specialkunnande tillgodoses genom sakkunnigbevisning. En
domstol har méjlighet att aven utan yrkande av part férordna om
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sakkunnigbevisning. Bevisning genom sakkunnig skiljer sig fran
vittnesbevisning bl.a. pa det sittet att it vittne skall berétta om sina
iakttagelser rérande en viss handelse medan en sakkunnig kan uttala sig
&ven angaende erfarenhetssatser och omddmen.

Né&r fastighetsdomstolen tidigare handlade vissa hyrestvister kunde
teknisk ledamot delta i domandet. | samband med att hyrestvisterna
fordes over till tingsrétterna togs denna majlighet till expertmedverkan
bort (jfr prop. 1990/91:32 s. 18). Aven Bostadsdomstolen kunde anlita
en teknisk ledamot, vilken skulle tjanstgora i ma som fordrade sérskild
sakkunskap. | samband med att Bostadsdomstolen skulle upphtra
gjordes motsvarande 6vervaganden som da hyresmalen fordes dver fran
prévning i fastighetsdomstal till prévning i tingsrétt. Det ansags salunda
att det inte fanns nagra skal for att |ata teknisk ledamot delta i domandet
vid Svea hovrétt utan att hovrétten borde avgora malen i sin normala
sammansittning. Det anmérktes att frédgan om teknisk expertis kunde
|6sas genom att hovrétten i det enskilda fallet vid behov férordnade en
sakkunnig att bitréda domstolen (prop. 1993/94:200 s. 56).

Utredningen har tillfragat vissa hyresnamnder om i vilken utstrack-
ning som de anlitar expert. De tillfragade namnderna har uppgett att det
& mycket ovanligt att sa sker. Nar det sker har komplicerade fragor i
forvarvsarenden dler drenden om bostadsforvaltning varit foremal for
bedomning. Behovet av expertmedverkan i hyresirendena framstar mot
denna bakgrund som mindre framtradande. | den man en domstol anser
det erforderligt med sérskild sakkunskap torde den kunna l6sa det genom
forordnande om sakkunnigbevisning. Sakkunnigbevisning har dessutom
den fordden framfor expertmedverkan att parterna far dd av den
sakkunniges beddmning innan @rendet avgors. Utredningen anser sdlunda
att det saknas skél att infora regler om att expert skall kunna anlitas vid
domstol.

3.2.3.6 Omrostning

Vid omrostning skall enligt 20 8§ namndlagen reglerna i 16 kap.
rattegangsbalken tillampas. Ordféranden skall dock saga sin mening fore
intressdedaméterna. Ordfdranden, dvs den lagfarne domaren, bor enligt
utredningens mening, saga sin mening forst &ven vid en handléggning i
tingsratten. Arendelagens bestdmmeser om omréstning (3 § forsta
stycket) bor darfor kompletteras med en bestdmmel se om detta.
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3.24 Ansokan

Utredningens férslag: Ett hyresdrende som handldggs enligt
arendelagen skall inledas efter anstkan av part. En stémningsanstkan
enligt réttegangsbalken respektive en ansdkan enligt arendelagen skall
ha det innehdll som denna balk respektive lag foreskriver.

Vem sominleder ett &rende enligt arendelagen

Ett drende vid hyresndmnden kan inledas efter anstkan av en enskild
part. Hyresnamnden har ocksa skyldighet att vidta vissa dtgarder utan
att nagot formellt yrkande har framstéllts. Ett exempe pa det finns i 62
8§ hyreslagen. | denna paragraf foreskrivs att némnden sjalvmant skall ta
upp fragan om utdémande av vite.

Vid domstol bor érende enligt hyreslagen liksom andra dispositiva
arenden endast kunna inledas efter ansokan av part. Vite som foreagts
med stod av en bestammelse i hyreslagen bor ocksa endast kunna domas
ut efter yrkande av part (jffr bl.a. 6 kap. 21 § tredje stycket
fordldrabalken och 11 § lagen (1990:409) om skydd for foretags-
hemligheter). Bestammelsen om vite i 62 § hyreslagen bor darfor éndras.
Har ett vite fordagts med stod av ndgon processuell bestammelse, t.ex. i
en kalldse till en férhandling, skall domstolen givetvis utan yrkande av
part ta stallning till om vitet skall démas ut.

Innehallet i en ansdkan

Enligt 8 § namndlagen skall en ansokan innehdlla uppgift om bl.a.
partens respektive motpartens namn och adress, den berdrda fastighetens
belégenhet och tvistens beskaffenhet.

For ndgra arendekategorier uppstélls vissa ytterligare krav pa
innehdllet i en ansokningshandling. En ansokan i en forlangningstvist
skall sdlunda innehdlla uppgift om de skél som aberopas mot foérlangning
(8 § forsta stycket nédmndlagen). En ansbkan om andring av
hyresvillkoren skall innehdlla uppgift om den &andring av villkoren som
begérs (8 § forsta stycket namndlagen). En ansdkan om upprustnings-
forelaggande och en anstkan om forbéttrings- eller andringsatgard
skall innehdlla uppgift om sokandens yrkande och grunder for detta.
Ansokan skall dessutom vara atfolijd av den utredning i tekniskt,
ekonomiskt eler annat hénseende som behdvs for arendets provning (16
§ forsta stycket namndlagen). For et drende angaende godkannande av
avstaende fran besittningsskydd géller att den skriftliga ansokningen bor
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innehdlla de skal som aberopas till stod for ansokan (14 § forsta stycket
namndlagen).

Om en anstkan inte uppfyller de krav som namndlagen anger skall
namnden forel dgga sokanden att atgarda bristen. Om sokanden inte foljer
ett sadant foreaggande, far ansokan avvisas.

Aven réttegdngsbalken och drendelagen uppstaller vissa krav pa
innehdllet i en ansokningshandling. En anstkan om stamning skall
innehdlla ett bestamt yrkande, en utforlig redogordse for de omstan-
digheter som aberopas till grund for yrkandet, uppgift om de bevis som
dberopas och vad som skall styrkas med varje bevis samt uppgift om
sddana omstandigheter som gor rétten behdrig, om inte behdrigheten
framgar av vad som anfors i ovrigt (42 kap. 2 § réttegangsbalken).
Bestammelser om innehdllet i en ansokan enligt drendelagen finnsi 6 §
drendelagen. Enligt det lagrummet skall en anstkan innehdlla uppgift om
det som yrkas, de omstandigheter som aberopas till stod for yrkandet, de
bevis som dberopas och det som skall styrkas med varje sarskilt bevis.

Om en stdmningsansokan inte uppfyller kraven i 42 kap. 2 § rétte-
gangshbalken skall ratten foreldgga karanden att avhjalpa bristen. Om
karanden inte foljer ett sddant foreaggande skall ansokan avvisas, om
den & sa ofullstandig att den inte kan l&aggas till grund for en réattegang
(42 kap. 4 § réttegdngsbalken). Aven enligt drendelagen kan ratten
foreldgga stkanden att avhjdlpa en brist i en ansokningshandling. Om ett
sadant fordaggande inte fdljs kan ratten under vissa forutsattningar
avvisa ansbkan (10 § &renddagen).

Som tidigare anforts har utredningen kommit fram till att tvist om
ersattning for minskat bruksvarde enligt 24 a § och tvist om aterbetal-
ning av hyra enligt 55 d § skall handlaggas enligt rattegangsbalken. For
dessa tvisters vidkommande innebdr reglerna i réttegangsbalken i
huvudsak den skillnaden jamfort med namndlagen att en ansokan maste
innehdlla ett yrkande som & bestamt till et visst belopp samt en
bevisuppgift.

Aven for de tvister som skall handlaggas enligt drendelagen skarps
kraven pa innehdllet i en ansokan. En ansdkan enligt drendelagen far
emdlertid innehdlla storre brister an en ansbkan om stamning innan
awvisning kan komma ifraga (prop. 1995/96:115 s. 153). Domstolen har
ocksd mdjlighet att pd et mer informelt sitt, t.ex. genom et
tdefonsamtal, inhdmta kompletterande uppgifter. Utredningen anser att
det inte finns anledning att géra nagra undantag fran drendelagens krav.

For vissa av hyrestvisterna uppstalls i namndlagen till och med langre
gdende krav pa innehdllet i en ansokan jamfort med arendelagen. En
ansbkan om upprustningsforedggande enligt 18 a eler 18 b § dler en
ansokan om en forbéattrings- dler andringsatgard enligt 18 eeller 18 h §
skall, som anforts, vara atfoljd av den utredning i tekniskt, ekonomiskt
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eler annat hénseende som behdvs for arendets provning. Saknar ansbkan
denna utredning far den awvisas. Om en anstkan enligt drendelagen
skulle sakna motsvarande utredning torde det inte medfdra att den kan
awvisas. | stéllet kommer en brist i detta avseende sannolikt att leda till
att den ogillas.

3.25 Sammantrade

Utredningens forslag: | de hyresdrenden som handldggs enligt
drenddagen skall tingsrdtten hdlla sammantrdde. Sammantrade
behtver dock inte hallas om arendet inte skall prévas i sak dler om
det med hansyn till &rendets beskaffenhet inte behovs.

For de hyrestvister som skall handlaggas enligt rattegangsbalken
foreslas inte ndgon sarregel om sammantrade.

Rétten skall i de &renden som handldggs enligt &rendelagen, om
det & lampligt med hénsyn till &rendets beskaffenhet och dvriga
omstandigheter, verka fér att parterna férliks och, om parterna inte
forliks efter forslag av nagondera parten och det inte & uppenbart att
forutsattningar for forlikning saknas, léagga fram fordag till
forlikning.

Sammantr ade

Enligt 9 § namndlagen skall ndmnden vid tvist enligt hyreslagen (dock
inte i arende som angdr upprustningsforeldggande enligt 18 a-c 8§,
forbéttrings- eler andringsdtgard enligt 18 d-f 88 och 18 h § dler
godkannande av forbehdll enligt 1 § gétte stycket, 45 § andra stycket
dler 56 § andra stycket) kalla parterna till ett sammantrade infér
namnden. Namnden far avgora arendet utan muntlig forhandling endast
om det sker genom ett beslut om avvisning (8 § andra stycket namnd-
lagen) dler avskrivning (8 8§ femte stycket namndlagen) eler vid vissa
s.k. massdrenden, sedan ett lampligt antal typfall av tvister prévats (9 §
tredje stycket namndlagen).

Sammantrade & alltsd, med de angivna undantagen, obligatoriskt.
Om stkanden inte instéller sig skall arendet skrivas av. Vissa renden
som avskrivits pa grund av stkandens utevaro kan namnden ateruppta
efter ansokan. Instéller sig inte motparten far némnden forelagga honom
vid vite att instélla sig. Om motparten anda inte kommer far arendet
avgorasi hans utevaro.
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For nagra drenden (upprustningsforedaggande enligt 18 a-c 8§,
forbattrings- eler andringsatgard enligt 18 d-f 88 och 18 h § och
godkannande av forbehdll enligt 1 § Sjétte stycket, 45 § andra stycket
dler 56 § andra stycket) géler sarskilda handl&ggningsregler.
Sammantrade & da inte obligatoriskt.

Ett muntligt forfarande har vissa s@lvklara forddar. Ett samman-
trdde medfér inte sdllan att utredningsunderlaget forbéttras och att
handl&ggningen kan effektiviseras. Att parter ges mdjlighet att muntligt
lagga fram sin sak har ocksa stor betydese for tilltron till rattsvasendet.
Manga parter uppfattar det nog ocksa som enklare att framfdra sin sak
muntligt an att gora det skriftligt. Mgjligheten att tréffa en forlikning
underl&ttas ocksa om parterna kan tréffas. Sarskilt vid hyrestvister &r et
muntligt forfarande 1ampligt med tanke pa att parterna séllan foretrads
av juridiskt skolade ombud eler har vana av att upptréda infér domstol
eler myndighet. Utredningen anser mot denna bakgrund att det &r
angelaget att de nuvarande muntliga inslagen behdlls. Av utredningens
direktiv framgar ocksa att handl&ggningen vid tingsrétten bor ha indag
av obligatorisk muntlighet.

Sammantrade ar, som anforts, obligatoriskt i de flesta &renden som
handl&ggs vid hyresndmnden. Sammantrade maste sdlunda hallas aven
om det far beddmas som meningslost darfor att ansokan har medgetts av
motparten eler att det fordligger hinder for en egentlig sakprévning pa
grund av forsuttna tidsfrister for ansokningar, uppsagningar, villkors-
meddelande eler anmodan att avflytta. For att uppfylla kravet pa enke,
snabb och billig handliaggning bor enligt utredningens uppfattning det
vid en handlaggning vid tingsrétt inte vara obligatoriskt att halla
sammantrade i motsvarande utstrackning som vid namnden. Aven
foretrédare for hyresndmnder har framfort denna synpunkt (jfr
Hyresndmndens i Stockholm skrivelse av den 24 juni 1997 till Justitie-
departementet).

Forfarandet enligt réttegangsbalken har redan muntliga inslag. Enligt
42 kap. 9 § tredie stycket réttegangsbalken skall, nar et skriftligt
svaromdl har kommit in till ratten, sammantréade hallas, om det inte med
hansyn till malets beskaffenhet & lampligare med fortsatt skriftvaxling.
Av 42 kap. 18 8§ rattegangsbalken framgar att malet i regel skall avgoras
efter huvudforhandling. Utredningen anser att det inte finns anledning
att, utbver vad dessa bestdmmeser anger, infora regler om muntligt
forfarande vid handlaggning enligt réttegangsbal ken.

Enligt arenddagen & huvudregen att forfarandet &r skriftligt.
Sammantrade skall hadllas endast nér det kan antas vara till fordd for
utredningen dler framja ett snabbt avgorande (13 § &rendelagen). For att
bibehdlla det muntliga inslaget forordar utredningen att det infors en
sarregel om att tingsrétten skall halla sammantrade i de hyrestvister som
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handlaggs enligt arendelagen. Utgangspunkten bor darvid vara att
sammantrade skall hdllas i varje drende. Om arendet inte skall provas i
sak, sdsom vid avskrivning dler avvisning, behéver sammantrade inte
hdllas. Vidare behdver sammantréade inte hallas om det med hansyn till
drendets beskaffenhet inte behdvs. De alra flesta drendena som angar
avstaende fran besittningsskydd bor kunna avgoras utan forhandling.
Har sokandens talan medgetts bor samma sak galla. Aven vissa tvistiga
arenden bor kunna avgéras utan férhandling. T.ex. nér det fordigger
tvist i en réattsfraga, men dér parterna & eniga om sakforhdllandena. En
ansokan som framstar som uppenbart ogrundad bor ocksa kunna
avgobras utan sammantrade. Utrymmet att avgora tvistiga érenden utan
sammantrade bor dock vara forhallandevis begransat. Det nuvarande
undantaget i 9 § tredje stycket namndlagen fran kravet pa sammantréade
vid vissa massarenden bor ocksa behdllas.

| 14 § drendelagen foreskrivs att domstolen skall hdlla sammantréde,
om det begérs av en enskild part. Sammantréde behGver dock inte hallas
om &rendet inte skall provas i sak, om avgorandet inte gar parten emot
dler om ett sammantrade pa grund av ndgon annan omstandighet inte
behdvs. Regen har tillkommit bl.a. mot bakgrund av
Europakonventionens krav pa muntlig handiaggning. Skulle part i en
hyrestvist begéara muntlig forhandling bor hans rétt till det enligt den
foreslagna regeln inte vara mindre &n som foljer av 14 8§ é&rende agen.

Foljden av om en part inte instéller sig till en forhandling vid
handlaggning enligt réattegangsbalken & att tredskodom kan meddelas
mot honom. En tredskodom inneb&r som rege att den part som inte
instéllt sig forlorar malet. | praktiken torde ocksa en part som inte har
instdllt sig infér hyresndmnden férlora. Vid handléggning enligt
drendelagen géller vid utevaro i stort sett samma regler som enligt
namndlagen (20 § &renddagen).

Forlikningsverksamheten m.m.

Sévd namndlagen, réttegangsbalken som drenddagen innehdller
likartade bestdmmel ser om s.k. materiell processiedning.

Enligt 12 § forsta stycket namndlagen skall hyresndamnden klarlagga
tvistefragorna. Formdlt omfattar bestammelsen endast vissa typer av
drenden (7 § namndlagen). Den omfattar t.ex. inte drenden angaende
godkdnnande av avstdende fran besittningsskydd enligt 45 § andra
stycket dler 56 § andra stycket, upprustningsfore dggande enligt 18 a §
dler forbud for hyresvarden att vidta forbéttrings- dler andringsétgérd
enligt 18 h 8. Bestammelsen torde daremot vara analogt tillamplig pa
dessa &renden.
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| 42 kap. 8 § andra stycket réattegangsbalken finns bestammelser om
att tingsrétten under forberedelsen i ett tvistemdl skall verka for att
tvistefragorna blir klarlagda och att parterna anger allt som de vill
dberopai malet. Av 43 kap. 4 § andra stycket rattegangsbalken foljer att
tingsrétten vid en huvudforhandling i ett tvistemdl skall se till att malet
blir utrett efter vad dess beskaffenhet kréver och att inget ontdigt dras in
i malet. | lagrummen anges ocksa att tingsrétten genom fragor och
papekanden skall soka avhjdlpa otydligheter och ofullstandigheter i
parternas framstélIningar.

Bestdmmeserna om tingsrdttens meateridla processledning vid
handlaggningen av ett d&rende dterfinnsi 12 § arendelagen. | detta lagrum
anges att domstolen skall se till att &rendet blir s utrett som dess
beskaffenhet kréver och att inget onddigt dras in i drendet. Det anges
ocksd att domstolen skall genom fragor och papekanden forsoka
avhjapa otydligheter och ofullsténdigheter i parternas framstallningar.

Hyresndmnderna och tingsrétterna har, utover en skyldighet att
utreda de materiella forhallandena, ocksa en skyldighet att soka forlika
parterna. Bestammelserna om forlikningsverksamheten vid hyres-
namnden respektive tingsrétten har dock utformats pa olika satt.

Enligt 12 8§ ndmndlagen skall hyresnamnden, &en om medling inte
pakallas, soka forlika parterna. Vidare anges att namnden skall, om
parterna inte kan forlikas efter forslag av nagondera parten, lagga fram
forslag till forlikning om det inte & uppenbart att forutsattningar for
forlikning saknas. Bestdmmelsen omfattar, som namnts, inte samtliga
typer av arenden.

| 42 kap. 17 § rattegangsbalken finns bestammelser om tingsréttens
forlikningsverksamhet under forberedelsen. | lagrummet anges att ratten
skall, i den man det & lampligt med hansyn till malets beskaffenhet och
Ovriga omstandigheter, verka for att parterna forliks. | forarbetena (prop.
1986/87:89) uttalas att sadana faktorer som malets juridiska och sakliga
komplikation, parternas intresse av att upprétthdlla goda relationer med
varandra, deras forlikningsvilja och medverkan av advokater bor vagas
in i domarens beddmning av om det ar lampligt att aktualisera
forlikningsfragan i ett mal. Vidare uttalades foljande. Domaren kan
upplysa parterna om olika fér- och nackdelar med forlikning respektive
dom. Han kan ocksd informera parterna om att de maste vara beredda
att bevisa sina pastaenden i vissa hanseenden och det kan vara befogat
att domaren i vissa uppenbara fall talar om for en part att den av honom
aberopade bevisningen forefaller otillracklig. Det kan heller inte anses
ofdrenligt med domarrollen att forlikningsférhandlingarna sker under
domarens direkta ledning och att domaren gav kommer med konkreta
medlingsbud. Forlikningsverksamheten bor emelertid utforas pa et
sadant sitt att domaren inte utsétter sig for risken att verka partisk utan
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att domaren, om férlikningsforstken misslyckas, kan fortsétta att
handlagga malet utan att han anses javig (a.a. s. 110-114).

Arendelagen saknar het sirskilda bestammeser om forliknings-
verksamhet.

Forlikningsverksamheten som bedrivs vid hyresndmnderna utgor en
grundpelare i namndernas handléaggning av hyrestvister. For hyres-
tvisternas del & det sérskilt angeléget att frivilliga uppgoreser kan
tréffas bl.a. mot bakgrund av tvisternas beskaffenhet och att manga
parter har en avtalsrelation med varandra som kommer att besta &ven
sedan tvisten har avgjorts. Utredningen anser att det & angeléget att
tingsrétten verkar, pd motsvarande séitt som hyresnamnden gor, for att
parterna forliks. Det bor i detta sammanhang ocksa noteras att det i
direktiven till utredningen pdpekas att forfarandet vid tingsrétten bor ha
inslag av obligatorisk medling (dir. 1997:97 sidan 17).

For de hyrestvister som skall handlaggas enligt réttegangsbalken far
den bestdmmese om foérlikningsverksamhet som redan finns i rétte-
gangsbalken anses tillracklig. Arenddagen saknar, som namnts,
bestammelse om forlikningsverksamhet. Aven om bestammelsen i 42
kap. 17 § réattegangsbalken (som endast tar sikte pa forberedelsen i ett
tvistemdl) kan anses analogt tillampbar anser utredningen att det bor slds
fast i en sdrskild paragraf att domstolen vid handl&ggning enligt
drenddlagen &r skyldig att verka fér att parterna forliks och, om parterna
inte forliks efter forslag av ndgondera parten och det inte & uppenbart
att forutsattningar for forlikning saknas, lagga fram forslag till forlik-
ning.

3.2.6 Bevisning

Utredningens forslag: | et hyresdrende far forhor med part hallas
under sanningsforsakran. Rattegangsbalkens och drendelagens Gvriga
bestéammel ser om bevisning skall tillampas.
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3.2.6.1 Bevisning i allménhet

Vid en hyresnamnd forekommer olika former av bevismedd. N&mnden
far halla fornor med vittne eler sakkunnig under ed och forhor med part
under sanningsforsakran (19 a 8§ némndlagen). Vidare kan nédmnden dler
den ndmnden forordnar besiktiga den fastighet som &rendet ror.
Namnden kan ocksa féranstalta om annan utredning (17 § namndlagen).

Enligt réttegangsbalken & i princip alla bevismedd tilldtna. De
vanligaste bevismedlien &r vittnesférhdr under ed, forhdr med part under
sanningsforsakran, skriftligt bevis, sakkunnigbevisning och syn.

Arenddagens bestammelser om bevisning Gverensstammer i princip
med rattegangsbal kens bestammel ser.

En skillnad mellan & ena sidan rattegangsbalken och & andra sidan
drenddagen och namndlagen & att réttegangsbalken bygger pa
bevisomedelbarhet. Detta innebér att ett bevis skall tas upp muntligt vid
en huvudférhandling och inte léggas fram endast genom protokoll eler
som en skriftligt nedtecknad vittnesberéttelse. Enligt @rendelagen och
namndlagen galler inte bevisomedebarhet. Det medfor att det ar tillatet
att dberopat.ex. en skriftlig vittnesberéttelse.

Hyresnamnden och tingsrétten har enligt namndlagen, réttegangs-
balken och arenddagen en viss skyldighet att sjdlvmant - utan yrkande
av part - besluta om bevisupptagning. Denna skyldighet har utformats
pa olika sétt.

Enligt 17 8 ndmndlagen skall hyresndmnden dler den ndmnden
forordnar besiktiga den fastighet som &rendet ror. Namnden far ocksa
foranstalta om annan nddvandig utredning. | forarbetena till
bestamme sen anfors att om det finns anledning "bor" namnden dler
ndgon som namnden forordnar besiktiga den lagenhet som tvisten ror.
Vidare anfdrs att vid behov bdr namnden aven kunna foranstalta om
annan utredning, exempelvis i hyresséttningstvist utredning angaende
hyresldget i orten dler besiktning av lagenheter som dberopats av
parterna som jamforliga med den aktuella lagenheten. Det anfors ocksa
att det normalt bor ankomma pa parterna att sjalva lagga fram den
utredning som behdvs for att ndmnden skall kunna bedéma tvisten och
att namnden endast i undantagsfall sjalvmant bor foranstalta om sadan
utredning (prop. 1968:91 bihang B s. 18-19).

Enligt 35 kap. 6 § rattegangsbalken, till vilket lagrum drendelagen
hanvisar, ankommer det pa parterna att sorja for bevisningen. Rétten far
dock, om det & erforderligt, savmant féranstalta om bevisning. |
dispositiva mal far enligt samma lagrum rétten inte utan framst&lining av
part hora vittne, som inte forut horts pa parts begaran, eler meddda
fordéggande om foreteende av skriftligt bevis. Rétten kan déremot
forordna om forhor med part, syn och sakkunnigbevisning. Rétten far
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dven infordra en offentlig handling fran en annan myndighet
(Ekelof/Boman, Réttegang 1V, 6 uppl, 1992, s. 35).

Det & mycket ovanligt att en domstol férordnar om att bevisning
skall inhamtas i et dispositivt mal. En rétt utGvad materiell process-
ledning utesluter manga ganger behovet av att rétten agerar ex officio i
friga om inhamtande av utredning (jfr Fitger, Réttegangsbalken Il
35:64-65).

En hyresnamnd far inte galvmant forordna om vittnesforhor eler
forhor med part (jfr prop. 1974:151 s. 148). Namnden forefaller déaremot
ha en nagot mer omfattande skyldighet @n vad tingsrétten har att
forordna om besiktning av en fastighet (dvs. enligt rattegangsbalkens
terminologi syn eler sakkunnigbevisning). Endast i vissa drenden, sasom
i hyresséttningstvister, torde det finnas anledning for tingsrétten att
galvmant forordna om t.ex. syn (jfr Holmqvist, Hyreslagen, 5 uppl.,
1997, s. 421). Tingsréttens behov av att forordna om denna bevisning &r
vid en korrekt materidl processedning inte sarskilt patagligt.
Utredningen anser darfor att det inte finns anledning att infora regler om
att tingsrétten sadvmant skall foranstalta om bevisning i annan
omfattning &n som redan foljer av réattegangsbalkens och drendelagens
regler.

En namnd skall verka for att utredningen i ett arende far den inrikt-
ning och omfattning som & lamplig med hansyn till &arendets
beskaffenhet. Namnden skall sdvitt mgjligt se till att ontdig utredning
inte forebringas (16 f § namndlagen). Enligt 19 a § namndlagen far
forhor med vittne dler sakkunnig under ed dler forhdr med part under
sanningsforsakran inte hdllas om namnden finner att bevisningen kan
foras pa annat sétt med avsevart mindre besvar dler kostnad.

Enligt saval réattegangsbalken som drendelagen kan domstolen avvisa
aberopad bevisning om den omstandighet som part vill bevisa saknar
betydd se dler om erbjudet bevis inte erfordras eler uppenbart skulle bli
utan verkan. Rétten far dven avvisa bevisning som med avsevart mindre
besvar dler kostnad kan foras pa annat sitt (35 kap. 7 8§
réttegangsbalken och 23 § arendelagen). Bestammelserna far darmed
anses Overensstdmma med de motsvarande bestémmelserna i ndmnd-

lagen.

3.2.6.2 Vittne

Vid hyresndmnden tilldmpas i huvudsak samma bestammeser om
vittnesforhor som vid tingsrétten. Namndlagen hanvisar namligen till 36
kap. 1-18 och 20-22 88§ réttegangsbalken. Aven &rendelagen hanvisar till
samma lagrum och till 23-25 88 i samma kapitd. | de sistndmnda
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paragraferna finns sarskilda bestdmmelser om vittnes skyldighet att i
vissa fall ersitta part for rattegangskostnad och om vittnets rétt till
ersattning och forskott for sina kostnader (i avsnitt 3.2.6.2 tas fragor om
ersdttning till vittne upp).

Medan ett vittne skall avldgga ed enligt rattegangsbalken och
namndlagen & ed inte obligatorisk vid en handléggning enligt érende-
lagen. | propositionen till &renddagen (1995/96:115 s. 111) anfors att
det finns en risk for att parterna dverskattar vardet av ett vittnesforhor
under ed och inte tar tillvara mgjligheten att astadkomma tillracklig
bevisning genom skriftliga vittnesberéttelser. Darmed anses det ocksa
finnas risk for att det kommer att behdva hallas onddiga sammantraden.

Utredningen finner inte anledning att infGra sérregler om att vittne i
hyresirende maste avlagga ed.

3.2.6.3 Forhor med part

Namndlagen héanvisar betraffande forhor med part till 37 kap. 1-3 88
rattegangsbalken. Salunda far forhér med part dga rum under sannings-
forsakran.

| arendelagen &r frégan om partsforhor inte reglerad. Forhor med part
kan andd hdllas. Forhoret far daremot inte hdllas under sannings-
forsdkran. | forarbetena till &renddagen anfors bl.a. att det skulle med
stor sékerhet komma att bli mycket ovanligt att bevisvardet av partens
uppgifter paverkades av att forhoret med parten holls under sannings-
forsékran. Vidare anfors att redan en reglering av partsforhoret i
drenddlagen ar forenad med risken att parter helt i onédan kommer att
begdra sammantraden for att bli horda enligt regleringen. Exempd pa
drenden som nog sarskilt ofta skulle komma att f& sammantraden utan
motsvarande nytta for parten & framfor alt de utstkningsréttsliga
drendena. Nagon reglering av partsforhoret bor darfor inte inforas (prop.
1995/96:115 s. 111).

Fréga uppstar om det i en hyrestvist som handlaggs enligt drende-
lagen bor tillétas att forhor med part hélls under sanningsforsakran.

Som tidigare anforts foreslar utredningen att sammantrade normalt
skall hdllas i samtliga hyrestvister som handlaggs enligt @rendelagen.
Redan av denna anledning framstar ett av de i forarbetena till drende-
lagen angivna motiven till att inte tillta partsforhdr under sannings-
forsdkran som mer eler mindre dverspelat. Vidare kan konstateras att i
flera av de tvister som skall handlaggas enligt érendelagen kommer den
ena parten att kunna dberopa vittnesbevisning, medan den andra parten
endast kan aberopa forhor med sig galv. Det géler bl.a i de sk.
storningsarendena, dar hyresvéarden kan aberopa vittnesforhdr med en
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granne till den stérande hyresgésten och dér den stérande hyresgasten
inte kan aberopa nagon annan bevisning an forhor med sig salv. En
obalans som &r till den normalt svagare partens, dvs. hyresgastens,
nackdel kan uppstd om denne inte tillats hora sig sjdv under sannings-
forsakran. Det kan vidare fa vissa inte onskvérda konsekvenser om
andra regler for partsforhor géller i forlangningstvister &n i forverkan-
detvister. Det finns mot bakgrund av det anforda anledning att inféra en
sarregd om att i de hyrestvister som skall handldggas enligt arendelagen
far forhor med part hallas under sanningsforsakran.

3.26.4 Skriftligt bevis

Namndlagen saknar bestdmmelser om skriftligt bevis férutom en
bestdmmelse om att ndmnden kan vid vite férdégga part att forete
kontrakt eler annan handling som ror hyresférhallandet (18 § namnd-
lagen).

Arenddagen hanvisar i fréga om skriftligt bevis till rattegangsbalkens
bestdmmelser (25 8§ drendelagen). Hanvisningen innebdr att samtliga
bestammelser i rattegangsbalken om skriftligt bevis ar tillampliga
forutom en bestammese om bevisupptagning utom huvudférhandling
(38 kap. 6 § réttegangshalken).

Det &r uppenbart att skriftligt bevis, trots att ndrmare bestdmmel ser
darom saknas i namndlagen, dberopas i namnden. Rattegangsbalkens
regler, till vilka &rendelagen hénvisar, medfor att forfarandet blir mer
formaliserat. De medfor ocksa att skyldigheten att forete handlingar som
bevis okar. | Gvrigt medfor reglerna enligt réttegangsbalken inte ndgon
stérre forandring. Skl till sarreglering saknas darfor.

3.2.6.5 Syn och sakkunnig

Enligt 39 kap. 1 § rattegangsbalken kan rétten "for skarskadan av
fastighet dler av foremal, som g lampligen kan flyttas till rétten, dler av
plats, dar viss handdse timat" halla syn & stéllet. Syn kan ocksa hallas
vid domstolen av t.ex. férema dler handling (jfr 39 kap. 5 8).

| 40 kap. réttegangsbalken finns bestammelser om sakkunnigbevis-
ning. Med sakkunnigbeviset asyftas i forsta hand att tillhandahdlla
domstolen uttalanden angdende erfarenhetssatser och omddmen som
forutsatter sarskild erfarenhet dler utbildning hos deras avgivare.

En sakkunnig kan vara forordnad av domstolen, sk. domstols-
sakkunnig. En sakkunnig kan ocksa vara utsedd av en part. Sakkunnig
som &r utsedd av part kallas partssakkunnig.
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Domstolen kan forordna att en domstolssakkunnig skall avge et
yttrande over en viss fraga (40 kap. 1 och 7 8§ réttegangsbalken).
Rétten kan ocksa forordna att den sakkunnige skall besiktiga fastighet
dler foremdl (40 kap. 5 § andra stycket rattegangsbalken). Sakkunnig,
som har avgett skriftligt yttrande, skall héras muntligen infor ratten om
part yrkar det, och hans hdrande inte uppenbart saknar betydelse, dler
om rétten annars finner det erforderligt (40 kap. 8 § réttegangsbalken).

Aven en partssakkunnig kan avge et skriftligt utldtande och horas
muntligen infor ratten (40 kap. 19 § rattegangsbalken).

Arenddagen hanvisar till rattegngsbalkens bestammelser om syn
respektive sakkunnigbevisning med undantag for nagra bestammeser
som handlar om huvudforhandling (25 § &rendelagen).

Enligt namndlagen skall, om det finns anledning till det, ndmnden
eler den nédmnden forordnar besiktiga den fastighet som &rendet ror (17
§ namndlagen). Med réttegangsbalkens terminologi & salunda
besiktningen i det forstndmnda fallet att betrakta som syn och i det andra
fallet som sakkunnigbevisning genom domstolssakkunnig. Eftersom
rattegangsbalkens och drendelagens regler om syn och sakkunnig tacker
vad som enligt némndlagen betecknas som besiktning finns inte skal att
infOra besiktning som ett sarskilt bevismedd.

Av 19 a § namndlagen framgar att namnden far, om part begar det
och forhoret & erforderligt for utredningen, halla forhor med sakkunnig
under ed. | samma bestammelse hénvisas till bl.a. 40 kap. 1-10, 12, 14
och 19 88 i réttegangsbalken. Aven i detta avseende motsvarar forfaran-
det vid tingsrétten det nuvarande férfarandet vid hyresndmnden.

Enligt 17 § forsta stycket namndlagen skall parterna beredas tillfélle
att vara narvarande vid besiktning. Denna foreskrift galler bade for
sadan besiktning som sker av ndmnden och for sadan som utfors av
sarskild besiktningsman. | 40 kap. 6 § rattegangsbalken foreskrivs att
om det "finnes [ampligt" att parterna & narvarande vid en besiktning
som verkstélls av en domstolssakkunnig, skall parterna kallas till
forréttningen. Enligt de bestammelser om syn i réttegangsbalken, till
vilka drendelagen hanvisar, finns det inte nagon sarskild foreskrift om att
parterna skall beredas tillfédlle att vara nérvarande. Nar syn forekommer
i ett mal som handlaggs enligt rattegangsbalken & synen normalt en del
av huvudférhandlingen. Enligt @&renddagen & handlaggningen skriftlig.
Rétten kan dock hdlla syn vid ett sammantrade. Aven utan sarskild
foreskrift torde mot bakgrund hérav parterna, pa motsvarande sétt som
vid nédmnden, kunna nérvara vid en besiktning vid ett domstolsforfarande
oavsett om den utforsi form av syn dler av en domstolssakkunnig.

Enligt 18 8§ namndlagen kan ndmnden féreldgga part, som inte
frivilligt l&mnar tillfale till besiktning dler till granskning av kontrakt
dler annan handling, vite. Réttegangsbalken saknar sanktionsregel om
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part eler annan inte lamnar tillfalletill syn "a stallet", t.ex. i en lagenhet.
Domstolen torde i vart fall genom handréckning, men formodligen inte
genom ett vitesforeldggande, kunna framtvinga en syn (jfr Ekel6f/Boman
Réttegang 1V, 6 uppl. 1992 s. 224 och Géarde s. 539). Part dler tredje
man kan daremot fordéaggas vid vite att tillhandahdlla foremdl och
skriftlig handling, som lampligen kan flyttas till rétten (39 kap. 5 §
rattegangsbalken). Motsvarande bestammeser galler vid besiktning som
en domstolssakkunnig utfor (jfr 40 kap. 5 8§ tredje stycket
rattegangsbalken). Vid en handlaggning enligt rattegangsbalken dler
drendelagen torde sdlunda syn i t.ex. en lagenhet inte kunna framtvingas
genom et vite. Med hansyn till att forréttningen i stéllet kan genomféras
tvangsvis genom handrackning och att enhetliga forfaranderegler for
samtliga mal och &renden &r att foredra anser utredningen att nagon
sarreglering om vitesforelggande inte bor inforas.
Fragan om ersattning till sakkunnig tas upp nedan (avsnitt 3.2.7.2).

3.2.7 Réttegangskostnader

Utredningens forslag: | samtliga mal och &renden skall en ansok-
ningsavgift tas ut. Parterna skall ocksa betala kostnaderna for bevis-
ningen.

| de drenden som handl&ggs enligt drendelagen och som angar
bostader, med undantag for arenden angdende tillstand till kommun
att 6verlata hyresrétt (37 § hyreslagen) och uppgiftsforelaggande (64
8§ hyreslagen), skall vardera parten svara for sin kostnad om inte
annat foljer av 18 kap. 6 § rattegangsbalken. | drenden som angar
tillstand till kommun att Gverldta hyresrétt dler uppgiftsforelaggande
och i samtliga &enden som angdr lokaler samt i de tvister som
handlaggs enligt réttegangsbalken foreslas ingen sarreglering varfor
réttegangskostnadsreglerna i 32 § drendelagen respektive i 18 kap.
réttegangsbalken blir tillampliga.

Ansokningsavgift

Vid de flesta myndigheter och domstolar tas en ansdkningsavgift ut om
myndighetens dler domstolens tjanster tas i ansprak. En ansoknings-
avgift anses forhindra att vissa mindre motiverade tvister inleds eftersom
en ansokan skall avvisas om avgiften inte betalas.

For domstolarnas del finns foreskrifter om avgifter i forordningen
(1987:452) om avgifter vid de allménna domstolarna. Ansoknings-
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avgiften uppgdr till 450 kr for tvistemdl och fastighetsmal. For de flesta
domstol sirenden uppgar ansokningsavgiften till 275 kr dler 375 kr.

Vid hyresnamnden tas inte nagon avgift ut. Nar namndens drenden
fors over till tingsratten bor dessa, liksom i stort sett alla andra mal och
arenden vid domstol, avgiftsbeléggas.

Ersattning till vittne m. fl.

Ett vittne éler en sakkunnig som hors i ett mal dler i et &rendei tings-
rétten har rétt till ersdttning for bl.a. kostnader for resa och férlorad
arbetsfortjanst i samband med installdsen. Parten som har aberopat
forhoret skall betala ersattningen. | samband med att malet eller drendet
avgérs kan parten yrka att motparten skall ersdtta kostnaderna foér
bevisningen.

Den 1 december 1997 inférdes ett undantag fran parts skyldighet att
betala beviskostnader (36 kap. 24 8§ andra stycket andra meningen
rattegangsbalken, som &rendelagen hanvisar till). Rétten kan enligt den
bestdmmelsen, om det ar skaligt med héansyn till partens ekonomiska
forhdllanden, besluta att erséttning till vittnen och andra personer som
hors i ett mal skall utgd av allménna medd. | forarbetena till bestam-
melsen anfors att som regel bor ersdttning inte betalas av allmanna
medd om partens arsinkomst med hansyn tagen till hans férsorjnings-
borda och formogenhetsforhdllande overstiger 100 000 kr (prop.
1996/97:9 s. 234).

Vid hyresndmnden behOver parterna inte ersdita de vittnen dler
sakkunniga som de dberopar forhor med. Enligt 19 § andra stycket
namndlagen skall ersattning till den som némnden har inkallat och som
inte & part i stéllet utgd av almanna medd. Bestammesen i 19 §
namndlagen fanns intagen aven i den tidigare géllande lagen (1968:349)
om hyresnamnder och avsag da sadan sakkunnig som namnden forordnat
skulle utféra en besiktning. | férarbetena till den lagen uttalades bl.a. att
"nagon skyldighet for part att bidra till kostnaderna for hyresnamndens
verksamhet bor givetvisinteinforas" (prop. 1968:89 bihang B s. 23).

Genom de andringar i rattegangsbalken som gjordes den 1 december
1997 har de samst stdllda fatt ett ekonomiskt grundskydd vid en
domstolsprocess. Héarigenom torde skdlen fér att inféra en sarregd
motsvarande 19 § namndlagen nér hyresnamndséarendena fors Gver till
tingsrétt ha minskat.

Enligt uppgift fran namnderna férekommer vittnesbevisning dler
sakkunnigbevisning sdllan och nér den sker ar det framst i de forlang-
ningstvister som avser stérningar i boendet samt ocksa i ndgon man i
drenden rérande overldtelse av hyresrétt till samboende. | stornings-
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drendena &r det som regel hyresvéarden som dberopar muntlig bevisning.
| 6verlatelsedrendena dberopar vanligtvis hyresgasten muntlig bevisning
i form av forhor med sig gélv och vittnesforhor med den samboende fér
att styrka att varaktigt samboende forekommit mellan hyresgasten och
den som hyresrétten onskas Gverlaten pa. Mot denna bakgrund kan det
knappast anses strida mot den bérande tanken bakom hyreslagen som en
social skyddslagstiftning att regler infors om att parterna skall betala
sina beviskostnader. Ett enhetligt forfarande for olika typer av mal och
drenden &r ocksd i allménhet att foredra.

Utredningen foresar med hansyn till vad som ovan anforts att
bestdmmelsen om att staten skall ersdtta samtliga beviskostnader i
hyresndamndsérenden avskaffas. Staten bor nér dessa arenden handlaggs
i domstol sdlunda inte ersétta andra beviskostnader &n de som foljer av
bestammelsen i 36 kap. 24 § andra stycket rattegangsbalken. En sadan
ordning Gverensstammer ocksa med de regler som redan géler i Svea
hovrétt vid Gverprévning av 6verklagade hyresnamndsmal.

Ersattning for réattegangskostnader

For dispositiva tvistemdl & huvudregeln att den férlorande parten skall
ersdita den vinnande parten for dennes kostnader (18 kap. 1 §
rattegangsbalken). Om den vinnande parten har inlett réttegangen utan
att motparten gett anledning till det eller foranlett onodig réttegang, skall
déaremot den vinnande parten ersdtta motparten dennes rétte-
gangskostnader dler vardera parten std sin kostnad (18 kap. 3 §
rattegangsbalken). Ytterligare ett undantag fran den namnda huvud-
regeln finns i 18 kap. 6 § réttegangsbalken. Av detta lagrum foljer att
har part uteblivit fran forhandling dler inte iakttagit ett fordaggande
som rétten meddelat eler genom pastdende dler invandning, som han
insett saknat fog, foranlett uppskov i malet dler djest vallat kostnad for
motparten, skall han ersitta denna kostnad oavsett hur réttegangs-
kostnadernai dvrigt skall fordeas.

For de arenden som handléggs enligt arendelagen och dar enskilda &r
motparter till varandra galler samma réttegangskostnadsregler som for
tvistemdl (32 § @rendelagen).

Vid hyresnamnden far parterna galva sta sina kostnader oavsett
utgangen i drendet. Overklagas ett hyresndmndsmal till Svea hovrétt
skall daremot bestammelserna i 18 kap. rattegangsbalken tillampas vid
hovréttens handldggning. For flera @rendekategorier foreskrivs dock att
aven vid ett overklagande vardera parten skall svara for sin kostnad om
inte part varit forsumlig enligt 18 kap. 6 § rattegangsbalken (73 §
hyreslagen).
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Enligt direktiven ar utgangspunkten att den nuvarande ordningen
skall behdllas. Utredningen anser att den nuvarande ordningen i princip
bor behdllas for de arenden som skall handlaggas enligt arendelagen och
som angdr bostadshyresforhdllanden. Det &r i allménhet angelaget att
enskilda bostadshyresgaster kan fa sin sak prévad utan att behGva
riskera att betala rattegangskostnader.

En ordning som innebar att vardera parten skall sta sin kostnad kan i
vissa situationer leda till att det blir ekonomiskt olénsamt for en part att
gbra en ansokan, aven om denna bifalls. T.ex. blir det inte ekonomiskt
motiverat att ansbka om ett &tgardsforel dggande avseende en reparation
om kostnaden for reparationen understiger ansokningsavgiften. Detta
talar for att den forlorande parten bor ersétta atminstone ansoknings-
avgiften. Utredningen anser emdlertid att det inte finns anledning att
infora sarskilda réttegangskostnadsregler for enbart ansokningsavgiften.
Endast i undantagsfall understiger vardet av det som kan uppnas genom
ett forfarande ansokningsavgiften. Sdvitt avser atgardsforeldggande har
hyresgasten majlighet att i stéllet for att ansdka om sadant foreldggande
utverka sin rétt pa annat satt utan att betala ansokningsavgift (jfr 16, 21
och 22 8§ hyreslagen).

Ett forfarande som innebér att vardera parten skall sta sin kostnad
kan i vissa situationer befaras leda till et visst rattegangsmissbruk.
Detta har pétalats dven av hyresnamnderna (jfr Hyresndmndens i
Stockholm skrivelse till Justitiedepartementet av den 24 juni 1997). Fér
att forhindra missbruk foresds att bestammelserna i 18 kap. 6 §
rattegangsbalken skall tillampas pa de aktuella drendena.

Utredningen gor salunda bedomningen att i de fragor som skall
handléggas enligt @rendelagen och som angdr bostéder skall vardera
parten svara for sin réttegangskostnad, om inte annat foljer av 18 kap. 6
§ réttegangsbalken. Vardera parten skall sdlunda svara for sin kostnad
aven vid Overprévning i hovrétt dler Hogsta domstolen. | &renden
angdende tillstand for kommun att Overldta hyresrétt (37 8) dler
uppgiftsforeldaggande (64 8) saknas anledning att foresld sarregler.
Arenddagens rattegangskostnadsregler blir i stéllet tillampliga p& dessa
arenden. Eftersom en kommun knappast kan anses upptrada som enskild
part i &renden enligt 37 § (se hdrom i prop. 1995/96:115 s. 117 f. och
171 f.) foljer av rattegangskostnadsreglerna i 32 § arendelagen att
vardera parten star sin kostnad i dessa arenden. | arenden enligt 64 §
tordei praktiken enskilda hyresgaster inte forekomma som part.

| &enden som angdr lokaler bor rattegangsbalkens principer till-
lampas. Parterna i atskilliga lokalhyresforhallanden ar néringsidkare och
manga ganger &r de jamstallda. Sadana sociala skyddsaspekter som finns
vid bostadshyra, finns inte vid lokalhyra. Den férlorande parten bor
sdlunda ersatta den vinnande parten for dennes kostnader.
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Slutligen bor rattegangsbalkens kostnadsregler tillampas pa de fragor
som enligt utredningens forslag skall handlaggas enligt rattegangsbalken
(ersdttning for minskat bruksvarde enligt 24 a § och aterbetalning av
hyraenligt 55 d §).

3.2.8 Sarskilt beslut och sakerhetsatgard

Utredningens fordag: | et drende som ror saval fragan om forlang-
ning av avtal som villkoren for sidan forlangning upphor majligheten
att meddda sarskilt beslut i forlangningsfragan (jffr 13 §
namndlagen).

Sarskilt beslut

Arende som handlaggs enligt &rendedlagen avgors genom beslut.
Domstolen saknar majlighet att Gver en viss sakfraga i arendet meddela
sarskilt beslut.

Genom en lagandring & 1975 Gppnades majlighet for hyresnamnden
att i ett arende som ror saval fréga om forlangning av avtal, som
villkoren for sadan forlangning, meddela sarskilt beslut - mellanbesiut - i
forlangningsfragan. Ett sadant beslut far Gverklagas sarskilt (jfr 13 §
namndlagen och prop. 1974:151 s. 146 f.).

Bestdmmesen i 13 § ndamndlagen kan fylla en funktion om villkors-
fragan kréver en mer omfattande utredning. Enligt vad utredningen har
erfarit & det emdlertid mycket ovanligt att sa &r fallet. Yrkanden om
villkorsandring i forlangningstvister avser regeméssigt s.k. korta villkor,
t.ex. att avtalet skall forlangas med en manad och med en manads
uppsagningstid. Dessa villkorsyrkanden har ett intimt samband med
forlangningsfragan och maste avgoras samtidigt som den fragan.
Yrkanden om andringar av villkoren som kréver nagon mer omfattande
utredning, t.ex. om hogre hyra, & mycket ovanliga och kan i allménhet
inte anses ha nagot naturligt samband med en talan om att hyresfor-
hallandet skall upphora. Enligt de hyresnamnder som utredningen har
talat med fattas sarskilt beslut enligt 13 § ndmndlagen ytterst séllan.

En lagstiftning bor inte tyngas av bestdmmelser som saknar praktisk
betyddse. Utredningen anser att det inte finns anledning att ha kvar
bestémmel sen om att sarskilt beslut kan medddas i forlangningstvisten.
Om en hyresvéard 6nskar fatill stand en villkorsandring utan att den skall
provas i forlangningstvisten far han anstka om andring av villkoren
enligt 54 § hyreslagen innan han anhangiggor forlangningstvisten.
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Sakerhetsatgard

Enligt 26 8§ drendelagen far domstolen, om det & av synnerlig vikt, for
tiden intill dess att &rendet har avgjorts besluta om sadana atgéarder som
sikerstdller det som &drendet galler. Enligt forarbetena & det framst
atgarder av den typ som anges i 15 kap. 3 § andra stycket rattegangs-
balken som kan komma i fraga, dvs. ett forbud vid vite att utéva en viss
verksamhet dler foreta en viss handling eler annat féreéggande vid vite
att beakta sokandens ansprak. Det finns daven majligheter att férordna en
syssoman dler meddela en foreskrift som ar &gnad att pa nagot annat
sétt forebygga intréng i sbkandens rétt (prop. 1995/96:115 s. 115 f. och
Fitger, Lagen om domstolsérenden, 1996 s. 196).

Nagon motsvarande bestammelse finns inte i namndlagen. Det kan
inte uteslutas att det i vissa typer av hyrestvister kan bli aktudlt att
meddela beslut om sakerhetsdtgard enligt det angivna lagrummet.

1989 &s hyreslagskommitté behandlade frdgan om eventuela
lagstiftningsatgarder for att forhindra att tvister om andring av hyra
genom forhalning frén motparten drar ut sa lange i tiden att hyres-
vardens likviditet aventyras. Kommittén overvéagde inférandet av en
ordning med interimistiska beslut i hyrestvister (SOU 1991:86 s. 152-
156). Denna utredning har i uppdrag att Gvervéaga om det finns behov av
den aktualiserade lagandringen (dir. 1997:97 s. 15 och 21). Utredningen
kommer i huvudbetdnkandet att behandla denna fraga.

3.29 Omprévning av beslut

Utredningens forslag: Bestammelsernai 34 och 35 88 drendelagen om
omprovning av beslut skall tillampas vid handlédggning av
hyresérenden.

| 34 8§ &rendelagen finns bestdmmelser om omprovning av beslut. Enligt
dessa bestdmmeser skall en tingsrétt, nér den finner att ett beslut som
den har fattat & uppenbart oriktigt pa grund av nya omstandigheter eler
av nagon annan anledning, andra beslutet. En forutséttning for
omprévning &r att det kan ske snabbt och enket och utan att det blir till
nackdd for négon enskild part. Skyldigheten att omprdva géller &ven om
beslutet Gverklagas. Omprévning far dock inte ske om fragan om
omprévning kommer upp forst sedan tiden for 6verklagande av beslutet
gatt ut.

| 27 och 28 88 forvaltningslagen (1986:223) finns en i det ndrmaste
identisk bestdmmelse med 34 § &enddagen. Hyresndmnderna &r i
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konstitutiondlt hénseende forvaltningsmyndigheter och skall tillampa
forvaltningslagen. | 22 § andra stycket namndlagen har emelertid
uttryckligen angetts att bestémmelserna om omprévning i 27 och 28 88
forvaltningslagen inte skall tillampas vid ndmnderna.

Undantagsbestdmmelsen i 22 § andra stycket namndlagen infordes
vid tillkomsten av den nya férvaltningslagen. En av nyheterna i den lagen
var just reglerna om omprovning. | forarbetena till undantags-
bestdmmelsen anfordes att hyres- och arrendendmnderna ar forvalt-
ningsmyndigheter men att ndmnderna star domstolarna néra, eftersom
atskilliga regler om forfarandet & desamma som hos domstolarna. Det
anférdes vidare att reglerna om omprovning av beslut inte bor goras
tillampliga hos namnderna pd grund av "dessas domstolsliknande
karaktar" (prop. 1986/86:39 s. 55 f.).

Det ursprungliga motivet till att undandra hyresnamnderna fran
forvaltningslagens omprovningsinstitut &r inte langre géllande eftersom
omprévning, genom inférandet av &renddagen, &ven kan ske vid
domstol. Nagot barande skél som talar for att omprévningsreglerna inte
skall tillampas aven pad de hyrestvister som skall handlaggas enligt
drenddlagen, kan inte anforas. Det foreigger darfor inte skal att undanta
de hyresfrigor som skall handlaggas enligt &renddagen fran
omprévningsbestadmmel serna.

Det far formodas bli relativt séllsynt forekommande att beslut andras
genom omprévning. Endast i de arenden dar nagot motpartsférhalande
inte fordigger, sasom vid godkdnnande av avstdende av
besittningsskydd, kommer omprdvning att bli aktuell.



SOU 1999:15 Handl&ggningen av tvisterna enligt hyreslagen 205

3.210 Overklagande

Utredningens fordag: Samtliga beslut varigenom &renden som
handlaggs enligt arendelagen avgors far 6verklagas till hovrétt. For
vissa av drendena infors i ledet hovrétt-Hogsta domstolen regler om
fullfoljdsforbud med ventil. Beslut i 6vriga drenden far 6verklagas
aven till Hogsta domstolen.

Regler om provningstillstand infors for samtliga drenden i ledet
tingsrétt-hovrétt och géller i ledet hovréatt-Hogsta domstolen.

De hyrestvister som skall handlaggas enligt rattegangsbalken foljer
den balkens dverklaganderegler.

3.210.1 Fullfoljdsforbud

Enligt den nuvarande ordningen ¢verklagas hyresnamndens beslut till
Svea hovrétt som ocksd ar slutinstans.

De flesta beslut som hyresnamnden fattar far overklagas. Beslut
angaende godkannande av forbehdll vid blockuthyrning och avstaende
fran besittningsskydd (1 § gatte stycket, 45 § andra stycket , 56 § andra
stycket och 70 § hyreslagen) far dock inte Gverklagas. Likasa far beslut
angaende tillstand att Gverlata hyresrétt for byte och tillstand att uppldta
lagenhet i andra hand samt uppskov med avflyttning fran lokal (35, 40,
59 och 70 88 hyreslagen) inte dverklagas. Slutligen far inte heller
yttrande som hyresndmnden avgett vid medling Overklagas (12 a § och
23 § andra stycket namndlagen).

Ratten att dverklaga beslut angdende tillstand att Gverlata hyresrétt
for byte och upplata lagenhet i andra hand (35 och 40 8§ hyreslagen)
begransades & 1973. Dessforinnan kunde en part som inte godtog
hyresndmndens beslut klandra beslutet. Ett av de viktigaste skalen for
slopandet av klanderrétten var onskemalet att minska handlaggningstiden
(prop. 1973:23 s. 136-138).

| 1989 &rs hyreslagskommittés delbetdnkande Ny hyreslag (SOU
1991:86) foreslogs att hyresnamnderna skulle ges majlighet att tillata att
besut angdende tillstand till Gverldtdse av hyresrétt for byte och
tillstand till andrahandsupplételse fick Gverklagas, om namnden fann
sarskilda skl att tillata det darfor att det kunde antas vara av vikt for
rattstillampningen att Bostadsdomstolen prévade talan (s.k. fullféljds-
férbud med ventil). Hyreslagskommittén motiverade forslaget med att ett
totalt dverklagandeforbud var férenat med olégenheter bl.a. genom att
rattskipningen var uppddad pa tolv namnder. Vidare &beropades
rattssakerhetsaspekter. Kommittén ville emdlertid inte aterinfora en
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generdl Overklaganderdtt framst pa grund av vikten av att berdrda
drenden avgjordes snabbt (SOU 1991:86 s. 156-159). Hyreslags-
kommitténs fordag har inte lett till ndgon lagstiftning; fragan om en
andring av overklagandereglerna har i stéllet fatt ansta till dess ifréga-
varande utredning utrett fragan i samband med uppdraget att préva om
hyres- och arrendendamnderna kan integreras med tingsrétterna (prop.
1997/98:46 s. 21).

Regler om férbud att 6verklaga tingsrattsavgbranden & ovanliga.
Dessa gdller framst beslut som fattas under handlaggningen av ett mal. |
Hovréttsprocessutredningens  betdnkande Ett  reformerat  hovrétts-
forfarande (SOU 1995:124) féreslogs emdlertid att fullfoljdsforbud
skulle inféras for domar och beslut i dispositiva tvistemdl dar vardet av
tvisteféremdlet understiger en tiondel av basbeloppet. Bakgrunden till
fordaget var att det inte ansdgs rimligt att hovratten handlagger tviste-
mal som ror ansprak som véasentligen understiger samhéllets kostnader
for forfarandet och som typiskt sett har mycket begransad ekonomisk
betydelse for parterna (a.a. s. 282-288). For de s.k. O-mdlen foreslogs
att dverklagandeforbud skulle inforas for av tingsrétt fattade interimis-
tiska beslut i familjemdl. Ett skal for detta forslag var att hovrétten, som
ofta avgér dessa md pa handlingarna, vid sin prévning har samre
forutsattningar att bedoma de aktudla fragorna. Vidare ansigs inte
prejudikatbildningen bli lidande eftersom hovrétten kan préva fragorna i
samband med overklagande av domen. Utredningen ansag daremot inte
att interimistiska beslut som férekommer i samband med olika typer av
domstolsdrenden skulle vara underkastade dverklagandeforbud. 1 denna
dd anfoérdes att hovrétten inte kan anses ha séamre mdjligheter &n
tingsrétten att bedoma dessa fragor eftersom handlaggningen i regd &r
skriftlig bade i tingsrdtten och hovrétten samt att besluten & av
ingripande karaktér och kan ha reativt stor betydelse for den enskilde
(aa s 288-191).

Det nuvarande systemet pa det hyresréttsliga omradet med over-
klagandeforbud i vissa frégor &r forenat med betydande ol agenheter. Den
framsta olagenheten &r den risk for splittring i rattspraxis som uppstar
nar ansvaret for rattshildningen &r uppddat pa samtliga namnder. Att det
ror sig om mal av masshanteringskaraktar gor inte behovet av en
mojlighet  till  Overprovning och till prgudikatbildning mindre
framtradande. En bristféllig rattsbildning leder till att réttstillampningen
blir mindre forutsebar och dérigenom mindre réttsséker. Den bristfélliga
réttsbildningen och de rattssakerhetsaspekter som alltid kan anlaggas da
det géller fragor om réatten att Gverklaga gor att utredningen foreslar att
det infOrs en rétt att i samtliga &renden dverklaga tingsréttens avgérande.
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| vissa @&enden déar besluten & mindre ingripande och en kort
handl&ggningstid ar sarskilt onskvard foreslas regler om fullfoljdsforbud
med ventil i ledet hovrétt-Hogsta domstolen (se nedan). Vidare maste i
detta sammanhang noteras majligheten att forordna om att beslut far
verkstéllas aven om beslutet inte har vunnit laga kraft (55 ¢ § femte
stycket och 55 d § tredje stycket hyreslagen, 17 kap. 14 § rétte-
gangsbalken och 31 § drendelagen).

3.2.10.2 Provningstillstand i hovrétt

For néarvarande finns inte krav pa provningstillstand for de hyres-
namndsirenden som f&r Overklagas till Svea hovrétt. Vissa av de
hyrestvister som handlaggs vid tingsrétten & dock underkastade krav pa
provningstilistand for att hovrétten skall préva dem. Detta géller bl.a.
mal angaende betalning av hyra, nedsattning av hyra och skadestand, om
véardet av vad som yrkas understiger ett basbelopp.

Regler om provningstillstand finns for narvarande inte bara i dispo-
sitiva tvistemdl utan aven i vissa brottmdl och arenden. Om en tilltalad
inte domts till annan pafdljd an boter dler frikants fran ansvar for brott
for vilket det inte & foreskrivet svarare straff an fangelse sex manader
krévs provningstillstand for att hovratten skall prova ett Gverklagande.
Krav pa provningstillstand galler ocksa beslut som tingsrétten fattar i
utsokningsarenden, drenden om avrakning vid aterbetalning av skatter
och avgifter, Overklagade &renden om betalningsforedggande och
handrackning, skuldsaneringsarenden samt fe parkeringséarenden.

Grunderna for provningstillstand i ledet tingsrétt-hovrétt & i princip
desamma i samtliga mal och drenden. Prévningstillstand skall sdlunda
meddelas om det & av vikt fér ledning av réattstillampningen att
Overklagandet provas av hogre rétt (prejudikatdispens), om anledning
forekommer till andring i det dut tingsrétten  kommit till
(&ndringsdispens) dler om det annars finns synnerliga skél att préva
Overklagandet (extraordinér dispens).

Den centrala dispensgrunden & andringsdispens, dvs. "anledning
forekommer till &ndring i det dlut till vilket tingsrétten kommit" (39 8
tredje stycket andra punkten arenddagen, jfr 49 kap. 14 8§ andra punkten
rattegangsbalken). Vad som darvid avses har behandlats i flera
propositioner och i juridisk litteratur. 1 samband med att reglerna om
provningstilistand andrades ar 1993 uttalade departementschefen att
hovrétten skall bevilja andringsdispens om det vid en genomgang av
bevisfragorna uppkommer ndgon tvekan om riktigheten av utgangen i
tingsratten, om tingsréttens bedomning i en réttsfraga ar tveksam, om det
vid en granskning visar sig finnas ndgot som tyder pa att det Gverklagade
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avgOrandet kan behtva andras dler nar hovrétten hyser tvivel om
tingsréttsavgorandets riktighet (prop. 1992/93:216 s. 45, 46, 53 och 57).
| litteraturen har anforts att &ven om departementschefens uttalanden inte
har karaktéren av motivuttalanden - dispensgrunderna andrades inte -
maste de antas komma att tillmétas sadan tyngd att de vinner efterfdljd i
réttstillampningen (Welamson, Réttegang VI, 3 uppl., 1994 s. 140). |
ett avgorande fran Hogsta domstolen, NJA 1997 s. 520, som gallde ett
utsokningsérende, konstaterade Hogsta domstolen att hovrétten skall
meddela provningstilistand "nér det framstdr som tveksamt, om
tingsréttens beslut &r réatt i sak".

Ett system med provningstillstand innebér i regel att det Gverklagade
avgorandet kommer att Gverprovas forhdllandevis snabbt. Fréagan om
provningstillstand skall meddelas avgors vid en foredragning. Nagon
forhandling halls inte. Meddelas inte prévningstillstand star tingsréttens
avgbrande fast. Handldggningstiden blir darigenom minimal. Skulle
daremot provningstillstdnd meddelas kommer mdlet att fortsitta att
handl&ggas enligt de vanliga reglerna.

I ndmndlagen och hyreslagen féreskrivs att hyrestvisterna skall
handléggas skyndsamt. For vissa arenden & skyndsam handléggning
sarskilt viktigt. Minsta drojsmal okar risken for att t.ex. en medpart i en
bytestransaktion drar sig ur bytet. Motsvarande skal kan anféras
betréffande fragorna om tillstand till andrahandsupplatelse och
avstaende fran besittningsskydd. En skyndsam handlaggning &r viktig
ocksd i fraga om uppskov med avflyttning. Om inte et dutligt
avgorande kan erhdllas snabbt i en sadan tvist riskerar hovréttens
prévning att bli meningsl6s. Ett system med provningstillstand ar
sdlunda val forenligt med skyndsamhetskravet.

Den prévning som sker i samband med att frégan om prévnings-
tillstand avgors garanterar materidlt riktiga avgoranden. Endast i de fall
dar det inte finns anledning att betvivla riktigheten i underréttens
avgorande skall prévningstillstand inte meddelas. For de fall handlagg-
ningen &r rent skriftlig i tingsrétt blir tillstandsprévningen i hovrétten i
stort sett densamma som om regler om prévningstillstand inte hade
funnits.

Det finns mot bakgrund av det anforda skal att infora krav pa
provningstillstand vid Gverklagande till hovrétt. Samtliga hyrestvister
som skall handldggas enligt arenddlagen bor vara underkastade regler
om provningstillstand. For de hyrestvister som skall handlaggas enligt
rattegangsbalken (ersdttning for minskat bruksvérde enligt 24 a § och
aterbetalning av hyra enligt 55 d 8) bor réttegangsbalkens regler om
provningstillstand tillampas. Det innebdr sdlunda krav pa provnings-
tillstand om vérdet av vad som yrkas understiger et basbelopp.
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3.2.10.3 Handl&ggningen i hovrétten

Svea hovrétt tillampar vid handldggning av 6verklagade hyresnamnds-
beslut lagen (1994:831) om rattegangen i vissa hyresmal i Svea hovrétt
(hovréttslagen).

De flesta drenden som hyresndmnden prévar kommer med utred-
ningens forslag att handlaggas enligt darendelagen. Arendelagen reglerar
forfarandet i tingsrétt, hovrétt och Hogsta domstolen.

Svea hovrétt avgor enligt hovréttslagen dverklagade hyresmdl med tre
lagfarna domare. Vid en handldggning enligt arendelagen kommer
hovrétten att ha samma sammansttning om tingsrétten bestdtt av en
lagfaren domare eler av en lagfaren domare och tva sarskilda ledaméter
samt av fyra lagfarna domare om tingsrétten bestdtt av tre sadana
domare (jfr avsnitt 3.2.3.2).

Hovréttslagens bestdmmelser om sammantrdde och om materiell
processledning Overensstammer med drendelagens bestammeser (jfr 4
och 5 88 hovrattslagen och 12-14 8§ arende agen).

| 7 8 hovréttslagen finns en bestdmmese om s.k. tilltrosbevisning.
Hyresnamndens avgorande far inte andras om ett vittne, en sakkunnig
dler en part under sanningsférsékran horts infor ndmnden och
avgOrandet &ven i hovrétten beror av tilltron till den bevisningen utan att
beviset tas upp pa nytt i hovratten. En sidan andring far dock goras, om
det finns synnerliga sk&l for att bevisets varde & et annat &n
hyresndmnden antagit.

Vid 6verprévning av ett tvistemal géller tilltrosbestammelser som har
motsvarande innehdll som 7 § hovréttslagen (50 kap. 23 § rétte
gangsbalken). Arendelagen saknar ddremot bestdmmelser om tilltros-
bevisning. | forarbetena till @renddagen anférs att i litteraturen har
forordats att tilltrosparagraferna i rattegangsbalken ges en analogisk
tilldmpning vid dverklagande och att det talar for att man i arendelagen
tar in tilltrosbestdmmeser. Vidare anfors att det &r reativt sallan som
sdana bestammeser skulle fa ndgon sévstandig betydelse vid
Overklagande av ett bedut i ett domstolsdrende eftersom den muntliga
bevisningen intar en reativt undanskymd plats i hanteringen av dessa
drenden i hogre rétt och att det ligger i sakens natur att den grundtanke
som motiverar tilltrosparagraferna gor sig gallande oavsett dessa. Det
anfors ocksa att en hogre rétt inte annat an i undantagsfall torde andra
en lagre rétts tilltrosbeddmning ndr det galler en utsaga av en person
som hdrts av den l&gre domstolen utan att sjalv ha hért den personen.
Mot den bakgrunden foreslogs inte nagon tilltrosparagraf (prop.
1995/96:115 s. 166 f.).

Som framgdr av tidigare avsnitt har det muntliga inslaget en fram-
tradande plats i det forfarande som utredningen foreslar. Utredningen
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forordar ocksa att det skall finnas en mgjlighet att halla forhdr under
sanningsforsakran. Vid provning av beslut i dverklagade hyresdrenden,
liksom vid andra typer av drenden, bor det givetvis inte fa forekomma
annat an i undantagsfall att en hogre rétt gor en annan beddémning av
tilltron till en parts eler et vittnes utsaga, an den som den lagre rétten
har gjort, utan att ha hort parten eler vittnet. Det & angeldget att det
inte réder nagon tvekan om denna grundlggande princip. Utredningen
forordar mot denna bakgrund att det infors en sérskild bestdmmelse om
tilltrosbevisning, som har motsvarande innehall som bestammelseni 7 §
hovréattslagen.

Vilka réttegangskostnadsregler som skall tillampas vid en hand-
laggning i hovrétt har behandlats tidigare (avsnitt 3.2.7). Fragan om i
vilken utstrackning som hovréattens avgoranden vinner rattskraft tas upp
i ett kommande avsnitt (avsnitt 3.2.11).

De regler som i Ovrigt styr Svea hovrétts handldggning av Overkla-
gade hyresmdl Gverensstammer i mycket stor utstrackning med reglerna i
drendelagen. Det finns inte skal att avvika fran arendelagens regler i
nagot ytterligare avseende. Detta medfor ocksa att hovréttslagen bor
avskaffas.

For de hyrestvister som skall handlaggas enligt réttegangsbalken
foreslas inte nagra sarregler.

3.2.10.4 Overklagande till Hogsta domstolen

Mgjligheten att Overklaga hovréttsavgoranden till Hogsta domstolen har
begransats pa olika sétt. Vissa avgoranden far inte 6verklagas. | nagra
fall har regler om Gverklagandeférbud forsetts med en s.k. ventil, vilket
innebér att hovratten kan medge att en part far Gverklaga en dom dller ett
beslut, som annars inte far Gverklagas. For i princip samtliga mal och
arenden som far Gverklagas till Hogsta domstolen finns dessutom regler
om provningstillstand. Prévningstillstand skall meddelas om det & av
vikt foér ledning av réattstilldmpningen att talan prévas av Hogsta
domstolen (pregjudikatdispens) dler om det finns synnerliga skal till
sadan provning, sdsom att grund for resning eler domvilla forekommit
dler att malets respektive drendets utgang i hovratten beror pa grovt
forbiseende dler grovt misstag (extraordinér dispens). Skal for andring
(&ndringsdispens) utgor inte grund for att bevilja provningstillstand.

For hyrestvisternas dd, liksom for tvister pa andra rattsomraden, &ar
det angdlaget att det finns en hdgsta instans som kan vara réttshildande.
En hogsta instans far en auktoritet och dverblick dver rattsomradet som
ar betyddsefull. Behovet av prgjudikatbildning gor att det enligt utred-
ningens uppfattning inte finns skal att for ndgon hyrestvist infora ett
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absolut dverklagandeforbud till Hogsta domstolen. Att det i vissa fall rér
sig om arenden av masshanteringskaraktér gor inte prejudikatbehovet
mindre framtr&dande, snarare tvartom. Inte heler skyndsamhetskravet
kan anses vara av sadan vikt att det kan motivera ett absolut
Overklagandeforbud.

Frégan &r i stallet om regler om dverklagandeforbud med s.k. ventil
skall inforas for ndgon hyrestvist. Regler om 6verklagandeférbud med
ventil infordes forsta gangen den 1 juli 1989 (SFS 1989:352-355 och
prop. 1988/89:78). De regler som da infordes innebar att hovrétten kan
lamna tillstand till Gverklagande av en dom dler et beslut, som annars
inte far dverklagas. Hovrétten skall lamna sadant tillstand om det fore-
ligger sérskilda skal att 1ata Hogsta domstolen ta stallning till frégan om
prejudikatdispens. Ett tillstand till verklagande innebér inte att Hogsta
domstolen automatiskt tar upp malet dler drendet till provning utan
domstolen maste forst ta stallning till om provningstillstand skall
beviljas. Om hovrétten finner att malet eler drendet saknar vérde fran
prejudikatsynpunkt lamnas inte tillstand till dverklagande. Malet dler
drendet anses i de fallen dlutligt avgjorda genom hovréttens dom dler
beslut. Genom forfarandet finns majlighet till  prgudikatbildning
samtidigt som snabbheten i forfarandet bibehdlls.

For vissa hyrestvister motiverar just skyndsamhetskravet en
begransning av majligheten att Overklaga hovréttens avgobranden.
Utredningen foreslar att regler om dverklagandeforbud med ventil infors
for arenden angaende tillstand till Gverldtelse av hyresratt for byte (35 §)
och upplétdse av lagenhet i andra hand (40 8). Aven frédgan om
godkannande av avstdende fran besittningsskydd till bostad eler lokal
(45 8§ andra stycket och 56 § andra stycket) och uppskov med avflyttning
fran lokal (59 8) bor med hansyn till behovet av skyndsam handl&ggning
omfattas av regler om fullfdljdsforbud med ventil.

For de hyresérenden som skall provas av Hogsta domstolen enligt
drendelagen foreslds en sarbestammelse om tilltrosbevisning motsva-
rande 55 kap. 14 § rattegangsbalken.

3.211  Réttskraft

Utredningens fordlag: De @renden som handlaggs enligt érendelagen
skall vinna réttskraft i samma utstréckning som de har gjort vid
hyresndmnden.

| saval namndlagen (22 8) som hovréttslagen (8 8) finns bestammelser
om att vissa beslut vinner réttskraft.
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| @rendelagen berdrs inte i vad man ett beslut vinner rattskraft (jfr
prop. 1995/96:115 s. 100). Sérskilda regler om réattskraft bor déarfor
inféras for de @renden som skall handldggas enligt drendeagen. Dessa
regler bor ha samma innehdll som de nuvarande reglerna i némndlagen
och hovréttslagen.

De tvister som handlaggs enligt réttegangsbalken omfattas av rétte-
gangshalkens bestammelser om réttskraft.
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4 Forfarandet vid uppsagning av ett
|okalhyresavtal

4.1 Bakgrunden till den nuvarande
utformningen av besittningsskyddet vid
lokalhyra

Hyreslagen ingick fran boérjan som 3 kap. i lagen (1907:36) om nytt-
janderétt till fast egendom. Bestammelsernai den lagen var med ndgra fa
undantag dispositiva.

Bestammeser om besittningsskydd for bostéder och lokaler infordes
ar 1939 (SOU 1938:22, prop. 1939:166). Besittningsskyddet utformades
for saval bostader som lokaler som ett sk. indirekt besittningsskydd,
dvs. hyresgastens intresse av att behdlla det egna hemmet eler lokalen
tillgodosags genom rétt till erséttning, om hyresvérdens uppsagning var
otillrackligt grundad.

Forhallandena under andra varldskriget medforde en avsevard varu-
och bostadsbrist. Statsmakterna tvingades till en aktiv prisreglerings-
politik. Ar 1942 inférdes darfor lagen (1942:429) om hyresreglering.
Hyresregleringslagen innehdll bestdmmelser om hyreskontroll och om
s.k. direkt besittningsskydd, dvs. hyresgasten fick rétt till forlangning av
hyresforhallandet om avtalet sades upp. Lagen gjorde inte nagon
principiel skillnad mellan bostader och lokaler.

Under mitten av 1950-talet inleddes en avveckling av hyresregle-
ringen. Tva kommittéer tillkallades for att lamna fordag till hur en
avveckling skulle genomfdras.

Ar 1968 lade regeringen fram proposition (prop. 1968:91) med for-
dag till en revision av hyreslagstiftningen. Lagforslaget innehdll regler
om ett direkt besittningsskydd for bostadshyresgéster och ett indirekt
skydd for lokalhyresgéster. Riksdagen godtog regeringens forslag. De
nya bestdmmeserna trédde i kraft den 1 januari 1969 (3 LU 1968:50,
rskr 286, SFS 1968:346).
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1972 arslagandringar

De regler som trédde i kraft den 1 januari 1969 innebar for lokalhyres-
avtalens ddl att en uppsagning medforde - i den man parterna inte kom
overens om att forlanga avtalet - att hyresforhdllandet upphdrde. Om
hyresvarden saknade befogad anledning till att végra forlangning av
hyresforhallandet, blev hyresvarden skyldig att ersitta hyresgasten
dennes forlust pa grund av hyresforhdllandets upplosning. Tvist angé
ende sddan ersdttning skulle provas av domstol. | vissa situationer
foreldg dock inte ndgon erséttningsskyldighet.

For att ersattningsskyldighet skulle foreigga géllde vissa formela
forutséttningar. Hyresgasten skulle inom tre veckor fran uppsagningen
meddela hyresvarden om han onskade behdlla lagenheten. Gjorde han
inte det forfoll hans rétt till erséttning. Déarefter skulle hyresvarden inom
tre veckor fran hyresgastens meddelande underrétta denne om de villkor
han stéllde upp for fortsatt upplatelse eller om orsaken till att han
vagrade forlangning. Forsummade hyresvarden detta blev han
ersdttningsskyldig.

| ett lagstiftningsarende ar 1972 (prop. 1972:70) foreslog regeringen
att hyresvarden redan i samband med uppsagningen skulle underrétta
hyresgasten om de villkor han kravde for att forlanga hyresforhallandet
eler om orsaken till att han vagrade medge forlangning. Uppsagningen
skulle dessutom innehdlla uppgift om att hyresgasten var skyldig - om
hyresgasten fordrade erséttning for att flytta - att inom tva manader fran
uppsagningen hanskjuta tvisten till hyresndmnden for medling. Vidare
foreslogs att en uppsagning som inte hade det angivna innehdllet skulle
vara utan verkan samt att hyresgéstens rétt till ersdttning férfoll om han
inte inom nyss namnd frist hanskot tvist till hyresndmnd for medling.

Regeringens forslag godtogs av riksdagen och de nya bestdmmelserna
borjade att gélladen 1 juli 1972 (SFS 1972:252).

1974 arslagandring

Den 1 januari 1974 infordes en bestammese som gav |okalhyresgasten
rétt att med bibehallet indirekt besittningsskydd siga upp et avtal och
kréva villkorséndring (prop. 1973:23, SFS 1973:187).

1979 arslagandringar

Ar 1975 fick Hyresréttsutredningen i uppdrag att gora en éversyn av
reglerna om lokalhyra. PA grundval av Hyresréttsutredningens betén-
kande Hyresrétt 2 Lokalhyra (SOU 1978:8) andrades reglerna (prop
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1978/79:89, bet. CU 1978/79:32, SFS 1979:252). Sdledes infordes
bestammelser om att om forlikning inte ingas vid medlingen skall
namnden pa parts begéran avge yttrande om marknadshyra dler - vid
uppsagning fér rivning dler ombyggnad - om anvisad erséttningslokal &r
godtagbar. Namndens yttrande gavs santidigt presumtionsverkan i en
efterfdljande erséttningstvist i domstol. Vidare inférdes bestédmmelser om
att anbud dler avtal som hyresvérden inte har informerat om vid
medlingen endast far beaktas i en erséttningstvist om det foreigger
synnerliga skél.

1988 ars lagandringar

Under 1984 tillkallades en ny kommitté, som antog namnet Lokal-
hyreskommittén, for att géra en ny utvardering av reglerna om lokalhyra.
Pa grundval av kommitténs betdnkande Skaliga lokalhyror och trygghet i
besittningen (SOU 1987:47) gjordes en rad andringar i hyreslagen (prop.
1987/88:146, SFS 1988:927). Syftet med andringarna var att stérka
lokalhyresgastens stéllning och att gora honom mer jamstalld med
hyresvarden vid forhandling och medling i samband med uppsagning av
ett avtal. Bl.a. andrades metoden for hur skélig hyra skulle faststéllas.
Vidare infordes en bestammelse om att, i de fall da hyresgésten har sagt
upp avtalet for villkorsandring, hyresvérden inte far vagra forlangning
dler kréva for hyresgasten oférmanligare villkor an som foljer av det
uppsagda avtalet. Det infordes ocksd en bestédmmelse om en viss
minimiersattning.

4.2 Gallande ratt

4.2.1 Oversikt 6ver nuvarande regler
Besittningsskyddets innebord

| 56 § hyreslagen anges att reglerna i 57-60 88 om besittningsskydd
gdller for upplatelser av lokaler om inte hyresforhallandet upphtr innan
det varat langre @n nio manader i fdljd, hyresratten ar forverkad dler ny
sikerhet enligt 28 § hyreslagen inte stélls. Vidare anges att reglerna om
besittningsskydd inte heller géller om parterna i en sarskilt uppréattad
handling kommit 6verens om villkor som strider mot bestdmmelserna i
57-60 88.
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Besittningsskyddets innebord framgar av 57 § hyreslagen. Utgangs-
punkten & att ett hyresavtal skall forlangas. Hyresvarden blir ersétt-
ningsskyldig om han efter uppségning vagrar att forlanga avtalet ler
om han vidtar atgarder jamforliga med vagran, sdsom att han kraver
oskalig hyra dler uppstéller villkor som strider mot god sed i hyresfor-
hallandet dler annars & oskaligt. Hyresvarden blir dock inte ersétt-
ningsskyldig i vissa sarskilt angivna fall, da besittningsskyddet bryts.

Besittningsskyddet bryts

| 57 § hyreslagen anges de fall da hyresgastens besittningsskydd bryts.
Det & darvid fraga om fem olika situationer. Om hyresgésten har
asidosatt sina forpliktelser i sa hog grad att det inte skaligen kan fordras
att hyresvérden férlanger avtalet bryts besittningsskyddet. Hyresvarden
blir da inte ersattningsskyldig. Samma sak galler om huset skall rivas
eler genomga storre ombyggnad och hyresvarden anvisar en annan lokal
som &r godtagbar for hyresgésten eler om hyresavtalet innehdller villkor
om att hyresforhallandet skall upphtra pa grund av rivning dler
ombyggnad. Ersattningsskyldighet foreligger inte heller om hyresvérden i
annat fall har befogad anledning att upplésa hyresforhdlandet. Slutligen
fordigger inte ersattningsskyldighet om de villkor som hyresvérden
kraver for att forlanga hyresforhdllandet &r skéliga och Gverensstammer
med god sed pa hyresmarknaden.

| 57 a § hyreslagen definieras skdlig hyra. Vidare anges hur skélig
hyra skall bestémmas. Enligt bestémmelsen skall en krévd hyra inte
anses skalig om den Overstiger den hyra som lokalen vid hyrestidens
utgang kan antas betinga pa Oppna marknaden. Nar marknadshyran
bestams skall framst hyran for narmast jamforliga lokaler pa orten
beaktas.

Ersattningen

Om inte nagon av de besittningsbrytande grunderna enligt 57 § hy-
reslagen féreligger har hyresgasten rétt till erséttning om hyresfor-
hallandet upphor. Ersattningsreglerna aterfinnsi 58 b § hyreslagen.

En hyresgast har enligt 58 b § hyreslagen réit till en minimierséttning
motsvarande en arshyra enligt det uppsagda avtalet, dock hogst fyra
basbelopp. Ar forlusten storre skall hyresvarden i skalig omfattning
ersitta denna.
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Forfarandet

Om en part i et lokalhyresférhdllande vill fa avtalet att upphora eler fa
till stand en andring av villkoren i avtalet maste parten tréffa dverens-
kommelse med motparten dler sdga upp avtalet. | 58 och 58 a 8§ hy-
reslagen finns nérmare bestammelser om vilket innehall som en upp-
sagning skall ha

Om en hyresvérd har sagt upp avtalet och Gverenskommese inte
tréffas maste hyresgasten, for att ha kvar sin ersdttningsratt, inom tva
manader fran uppsagningen hanskjuta tvisten till hyresnamnd for med-
ling.

Har avtalet sagts upp av hyresgasten for andring av villkoren méaste
hyresgasten ocksa, om Gverenskommelse inte tréffas, inom tva manader
fran uppsagningen hanskjuta tvist till hyresnamnd for medling. Om
hyresgasten inte ansoker om medling dler fore hyrestidens utgang
aterkallar ansbkan & hans uppsagning utan verkan. Hyresgasten kan
sdlunda forta verkan av sin egen uppsagning.

Ansokan om medling & obligatorisk i de angivna fallen i den
bemérkelsen att den utgdr en forutsdttning for hyresgastens réit till er-
séttning. Ansokan om medling utgdr ocksa, som namnts, en forutsattning
for att hyresgéstens uppségning for villkorsandring inte skall anses utan
verkan. Vid medlingen skall namnden klarlagga tvistefrégorna och
forsoka att forlika parterna. Enligt 12 a 8 namndlagen skall ndmnden
dessutom, om hyresvérden dler hyresgésten begdr det, yttra sig om
marknadshyran for lokalen dler om ersattningslokal som har anvisats av
hyresvérden &r godtagbar.

Tvist om erséttning enligt 58 b § hyreslagen prévas av alméan dom-
stol. | en sadan tvist far hyresnamnds yttrande enligt 12 a § namndlagen
frangas endast om det & uppenbart, nar yttrandet avser marknadshyra,
att denna &r patagligt hogre dler 1agre an hyresnamnden angett dler, nar
yttrandet avser anvisad lokal, att hyresndmndens beddmning inte varit
riktig. Hyresndmndens yttrande har dérmed getts en presumtionsverkan i
ersattningstvisten.

4.2.2 Hyresvardens uppsagning

Enligt 58 § hyreslagen skall hyresvarden i uppsagningen underrétta
hyresgasten dels om de villkor han kréaver for att forlanga hyresfor-
hallandet eller om orsaken till att han vagrar medge férlangning, dels att
hyresgasten maste inom tvd manader fran uppsagningen hanskjuta
tvisten till hyresnamnden for medling, om han inte gér med pa att flytta
utan att fa erséttning. En uppsagning skall delges hyresgasten. Av 8 §



218 Forfarandet vid uppsagning av ett |okal hyresavtal SOU 1999:15

andra och tredje styckena hyreslagen foljer att det forenklade delgiv-
ningsforfarandet som normalt géler for uppsdgning av bostadshy-
resavtal, déar uppsagningen anses delgiven samma dag som den sants i
rekommenderat brev, inte far tillampas vid uppsagning av lokal-
hyresavtal.

Om en uppsagning inte har det innehdll som angetts ovan & upp-
sagningen utan verkan.

| Hogsta domstolens avgorande NJA 1992 s. 829 prévades fragan om
en hyresgast kunde avsta fran att gora ogiltighet gallande pa grund av att
en uppsagning inte uppfyllde formkraven i 58 8§ hyreslagen och flytta nér
hyrestiden 10pte ut. Hogsta domstolen konstaterade att formkravet hade
foreskrivits uteslutande i hyresgastens intresse och att hyresgéasten darfor
kunde avsta fran att gora ogiltighet gallande.

En hyresgast som inte vill 1amna en lagenhet utan att fa erséttning
maste hanskjuta tvisten till hyresnamnd inom den angivna tiden. Om han
inte gbr det forfaller hans rétt till erséttning. (Av allménna regler foljer
att parterna i en uppkommen tvist ocksa kan avtala om att medlingen
inte skall utgbra en forutséttning for ersdttningsskyldighet, jfr prop.
1972:70 s. 19.)

Innan medlingen har avslutats far hyresvarden for forlangning av
hyresforhdllandet inte kréva hogre hyra dler nagot annat villkor som &r
oforméanligare for hyresgasten an vad han har angett i uppsagningen. Om
han gor det och avtalet inte forlangs har hyresgasten rétt till ersdttning
(58 § fjarde stycket hyreslagen).

Lokalhyreskommittén féreslog att hyresvarden i stéllet for hyres-
gasten skulle ansdka om medling och om han inte gjorde det var hans
uppsagning utan verkan. Enligt kommittén skulle en s&dan ordning leda
till farre medlingsérenden. Vidare skulle den medféra att hyresvérden
kunde sdnda sin uppsagning i rekommenderat brev (SOU 1987:47).
Forslaget utsattes for allvarlig kritik av remissinstanserna. Regeringen
ansag inte att det fanns skél att andra reglerna (prop. 1987/88:146 s. 23-
24).

423 Hyresgastens uppsagning for villkorsandring

Om en hyresgast vill sdga upp ett hyresavtal for andring av hyresvill-
koren skall han enligt 58 a § hyreslagen i uppsagningen underrétta
hyresvarden om den andring i de avtalade villkoren som han begér. Om
Overenskommese inte tréffas mellan parterna, skall hyresgasten inom
tva manader fran uppsagningen hanskjuta tvisten till namnd fér medling.
Av 8 § tredje och fjarde styckena hyreslagen framgar att en uppségning
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far sandas i rekommenderat brev. Uppsagningen anses da har skett nér
den avlidmnats for postbefordran under den soktes vanliga adress.

Om hyresgésten inte ansbker om medling eler fore hyrestidens
utgang aterkallar sin ansdkan om medling, &r uppsagningen enligt 58 a §
andra stycket hyreslagen utan verkan. Avtalet anses da forlangt pa
ofdrandrade villkor (jfr NJA 1998 s. 430). En uppsagning for villkors-
andring ar ocksa utan verkan om hyresgasten inte angett den andring i de
avtalade villkoren som han begér.

En hyresgast kan, liksom en hyresvard, sédga upp et avtal for
avflyttning. Hyresgastens uppsagning fér avflyttning & inte sarskilt
reglerad. En sadan uppsagning har darfor andra réttsverkningar an en
uppsagning for villkorsandring. Bl.a. kan hyresgasten inte férta verkan
av den. Eftersom uppsagningarna har olika réttsverkningar kan en
hyresgast till grund for en uppsagning inte dberopa bade villkorsandring
och avflyttning, vare sig han dberopar dessa grunder i forening dler
alternativt (jfr NJA 1998 s. 426).

Om det i uppsagningen inte angetts att den avser éndring av villkoren
kan den tolkas som en uppsagning for avflyttning (jfr NJA 1989 s. 505).

Vid hyresgastens uppsagning for villkorsandring géler, liksom vid
hyresvardens motsvarande uppsagning, att hyresvarden innan medlingen
har avslutats inte far vagra forlangning av hyresforhdllandet eler krava
hogre hyra dler nagot annat villkor som & oférmanligare for
hyresgasten &n vad som foljer av det uppsagda avtalet. Om han gor det
och forlangning inte kommer till stand blir han ersattningsskyldig.

4.2.4 Medlingsforfarandet i hyresnamnd

Innan en lokalhyresgast far vécka talan i tingsrétt om ersattning pa
grund av obefogad uppsagning, skall hyresgasten ha anstkt om medling
hos hyresnamnden. Enligt 12 8 namndlagen skall hyresnamnden
klarlagga tvistefragorna och soka forlika parterna. Kan parterna inte
forlikas efter forsdlag av nagondera parten, skall hyresndmnden lagga
fram forglag till forlikning, om det inte & uppenbart att forutsattningar
for en Gverenskommelse saknas. Som tidigare namnts infordes ar 1979
regler om att hyresnamnden, om nagon av parterna begar det, skall avge
yttrande om lokalens marknadshyra dler - i fall dd uppsagningen &ar
foranledd av rivning eler ombyggnad - om en lokal som har anvisats av
hyresvarden &r godtagbar. | fraga om marknadshyran ar avsikten med
yttrandet att tvinga fram en béttre utredning och att ge parterna ledning
vid deras bedomning av vilka medgivanden som bor goras for att fa
hyresforhallandet forlangt (prop. 1978/79:89 s. 11). Nar det géller
frdgan om en ersittningslokal & godtagbar dler inte, & det framst
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praktiska skl som motiverar yttrande fran hyresnamnden. Den upp-
sagda lokalen kan t.ex. harivits dler byggts om vid tiden for tingsréttens
provning. Vidare kan den anvisade erséttningsiokalen ha andrats eler
vara svartillganglig for besiktning av tingsrétten. En besiktning av
hyresnamnden utgdr i sadana fall det basta bevismediet (SOU 1978:8 s.
86 och prop. 1978/79:89 s. 18).

Hyresndmndens yttrande har presumtionsverkan i en efterféljande
ersattningstvist i tingsrétten. Enligt 57 a § andra stycket hyreslagen far i
en sadan tvist et yttrande namligen frangads endast om det visas dler
annars ar uppenbart att marknadshyran ar patagligt hogre dler lagre an
hyresndmnden angett dler hyresndmndens beddmning av en anvisad
ersattningslokal inte varit riktig. Ett yttrande har i Gvrigt inte nagra
réttsverkningar.

For att forhindra att hyresvarden i samband med yttrande om mark-
nadshyran spekulerar i hyresgastens bristande kunskap om den hyra som
nagon annan kan ha forklarat sig villig att betala for lokalen, infordes ar
1979 en preklusionsregd i 57 a § tredje stycket hyreslagen. Enligt denna
far nar hyresnamnden avgett yttrande om marknadshyran, sddana
omstandigheter som inte lagts fram under medlingen beaktas i en
erséttningstvist endast om det féreligger synnerliga skél. Anbud, avtal
dler annat material som inte har lagts fram under medlingen far darfor
beaktas i en ersdttningstvist endast om det fordigger synnerliga skal.

En vérdering av en lokals marknadshyra skall, som tidigare namnts,
grundas pa omstandigheter som i princip & tillgangliga redan fore
hyresforhallandets upplésning. Varderingen skall dock avse tiden for
hyrestidens utgang. Eftersom yttrande kan avges fére denna tidpunkt kan
det under mdlantiden intraffa forandringar i det framlagda jamfo-
relsematerialet. Sadana forandringar far emedlertid dberopas i en
erséttningstvist (prop. 1987/88:146 s. 31).

Kommer parterna inte Gverens om en forlangning av avtalet, maste
hyresgasten flytta. Forhandlingar mellan parterna anses som avslutade i
och med att hyresnamnden avskriver medlingsirendet fran vidare
handl&ggning. Har ndmnden avgett yttrande om marknadshyran, skall
parterna dock, enligt 21 a 8§ namndlagen, innan érendet avskrivs, beredas
tillfélle att hos ndmnden anméla om de antar den hyra som angetts i
yttrandet.
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4.2.5 Uppskov med avflyttning

Om hyresforhdllandet skall upphora pa grund av hyresvardens uppsag-
ning eler hyresgastens uppsagning for villkorsandring, far hyresnamn-
den enligt 59 § forsta stycket hyreslagen pa begéran av hyresvérden dler
hyresgasten medge uppskov med avflyttning under skalig tid, dock hdgst
tva ar frén hyrestidens utgang. Uppskov kan meddelas nér hyresgasten
& i behov av anstdnd med avflyttning for att kunna avveckla sin
verksamhet i den forhyrda lokalen. Ocksa hyresvérden kan vara i behov
av uppskov for att inte g& miste om hyresintakt.

Ansokan om uppskov med avflyttning maste goras fore hyrestidens
utgang. Sa lange som uppskovsfragan handlaggs vid hyresnamnden har
hyresgasten rétt att vara kvar i lokalen (jfr SOU 1981:77 s. 375).

Om uppskov medges skall hyresndmnden enligt 59 § andra stycket
hyresagen faststdlla skadliga hyresvillkor for tiden fran det att
hyresavtalet upphort till dess att hyresgéasten skall flytta.

Enligt 22 8§ namndlagen &ger ett beslut varigenom en anstkan om
uppskov enligt 59 § hyreslagen hifalls rattskraft. Av Hogsta domstolens
avgoranden NJA 1980 s. 203 och NJA 1986 s. 187 framgar att
giltigheten av den uppsagning som utgdr anledning till hyresgéstens
anstkan hos hyresndmnden om uppskov, omfattas av rattskraften i
hyresnamndens beslut. En hyresgast som beviljats uppskov kan salunda
inte senare i en avhysningsmal vid tingsrétt invanda att han inte blivit
uppsagd dler att uppsagningen var ogiltig (jfr &ven RH 1997.75).

4.2.6 Erséttningstvist

Tingsrétten provar fragan om hyresvardens erséttningsskyldighet enligt
57 8, 58 § fjarde stycket och 58 a § tredje stycket hyreslagen.

Tvist om ersdttningsskyldigheten i et lokalhyresmd fdljer rétte-
gangshbalkens regler for dispositiva tvistemdl. Det innebar bl.a att
domstolen grundar sitt avgorande pa det underlag som parterna lagger
fram. Vidare innebér det att parterna disponerar éver tvisten och t.ex.
kan inga forlikning med varandra.

Tingsréttens provning av erséttningsfragan styrs inte enbart av reg-
lerna i rattegangsbalken. For att hyresgasten skall kunna fa ersattning
enligt 57 8 hyreslagen kravs, dds att han har hanskjutit tvisten till
hyresnamnden for medling inom tva manader fran uppsagningen, dels att
talan vacks inom tva ar fran det att hyresgasten |amnade |agenheten (58
§ andra stycket och 61 § hyreslagen).
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Som grund for provningen i erséttningsprocessen skall som regd
laggas den standpunkt som hyresvarden slutligen intagit vid férhand-
lingarna infor hyresndmnden. Enligt 3 8 foérordningen (1975:529) om
protokollforing m.m. vid arrendendmnd och hyresndmnd skall parternas
slutliga sténdpunkt vid medlingen antecknas i protokollet (prop. 1978/79
S. 25).

Enligt 57 a § andra stycket hyreslagen far, om hyresnamnden avgett
yttrande, detta frangds endast om det & uppenbart, nér yttrandet avser
marknadshyran, att denna &r pétagligt hogre dler 1agre an hyresnamnden
angett dler, n&r yttrandet avser anvisad lokal, att hyresndmndens
bedomning inte varit riktig. | samma paragraf anges ocksa att om
hyresnamnden avgett yttrande om marknadshyra, far utredning som inte
har lagts fram under medlingen beaktas i ersittningstvisten endast om
det finns synnerliga skal. Har hyresvarden vid tiden for namndens
yttrande fatt ett anbud dler tréffat hyresavtal for lokalen utan att han
under medlingen informerat om det, far anbudet eler avtalet sdlunda i
rege inte beropasi ersittningstvisten.

4.2.7 Synpunkter pa nuvarande regler m.m.

Utredningen har 1atit sex hyresnamnder (hyresnamnderna i Stockholm,
Goteborg, Malmo, Jonkoping, Orebro och Sundsvall) och sju organi-
sationer (Sveriges Fastighetsdgareforbund, Stockholms  Fastighets-
agarefdrening, Goteborgs Fastighetsagareférening, SABO, Svensk
Handd, Sveriges Hotell- och Restaurangforetagare samt Hyresgasternas
Riksforbund) besvara enkater med fragor angaende bl.a. hur namnderna
handl&gger medlingsérendena och hur némnderna och parterna uppfattar
det nuvarande systemet (enkdterna har tagits in som bilaga 6).
Utredningen har @en i samband med besok vid hyresndmnderna i
Stockholm och Goteborg stallt fragor om forfarandet.

4.2.7.1 Hyresndmndernas svar och synpunkter
Hur ndmnder na handlagger medlingsarendena

Hyresndmnden i Stockholm, som handldgger nastan hélften av landets
samtliga medlingsdrenden, har uppgett i huvudsak fdljande. De flesta
uppsagningar av lokaler sker till den 1 oktober. Inom tva manader fran
delgivningen av uppsagningen skall hyresgésten ge in medlingsansotkan.
Ratlarna infordrar erforderliga kompletteringar och handlingarna sénds
till motparten for kannedom eler yttrande beroende pa ansokningarnas
innehdll. Under tiden fram till maj-juni "ligger arendena till sig". Vissa
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arenden vilandeforklaras pa parternas begaran eftersom de vill férhandla
galva. Vissa ordférande sdtter ut forberedande sammantraden - s.k.
ordférandesammantréden - i maj och juni och kvarvarande &renden sétts
ut till ssammantréade med ledaméter i augusti-september. Cirka 80-90
procent av arendena sétts ut till férhandling. En stor andd av dessa
aterkallas fore sammantradesdagen. Uppskattningsvis 20-30 procent av
arendena handl&ggs vid ssmmantrade.

Hyresndmnden i Goteborg har uppgett i huvudsak féljande. Den
bereder normalt parterna tillfdle till enskilda férhandlingar och
bestdmmer en bevakningsdag for &rendet. Meddedar parterna vid
bevakningstidens utgang att de onskar fortsétta att forhandla enskilt sétts
drendet pa ny bevakning. Hor parterna inte av sig fore bevakningstidens
utgang tar namnden telefonkontakt med parterna. Onskar parterna
fortsétta de enskilda forhandlingarna bestams en ny bevakningstid. |
annat fall kallas parterna till ett ordférandesammantréde infor namnden.
Liksom vid forbereddse i tvistemdl inleds sammantradet med att
parterna far ange sina yrkanden och grunderna for dessa. Vidare far
parterna ange den utredning de avser att dberopa. Efter det att parterna
redogjort for sina positioner fors forlikningssamtal med parterna. Pa
grundval av intrycken fran forlikningssamtalen lagger namnden fram ett
fordag till dverenskommelse. Den dvervagande delen av arendena forliks
vid ordférandesammantradet. Om ordféranden inte lyckas forlika
parterna avskrivs drendet om inte ndgon av parterna begar
presumtionsyttrande eler yrkar uppskov med avflyttning. Om sa sker
sétts rendet ut till ett sammantrade med ledamater.

Yttrandenas betydelse for parterna

Samtliga némnder som avgett ndgot yttrande har uppgett att de bedomer
att yttrandena har haft stor betydelse for parternas handlande.
Hyresndmnderna i Stockholm, Goéteborg och Mamd har uppgett att
parterna i mycket stor utstrackning har forlikts pa den i yttrandena
angivna hyresnivan.

Ovriga synpunkter pa& systemet med obligatorisk medling och yttrande

Samtliga tillfragade namnder anser att det nuvarande systemet med
medling och yttrande fungerar pa ett bra sétt. De flesta némnderna anser
ocksd att et sSlopande av medlingsforfarandet  skulle forsvaga
|okal hyresgéastens besittningsskydd.
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Hyresnamnden i Sundsvall har anfért féljande. Parterna far i en hel
del drenden dar sammantréde inte halls genom telefonsamtal upplys-
ningar om gallande regler, som de har nytta av i sina dverléggningar med
motparten. Systemet med medling och den handléggning som sker vid
namnden leder darfor till att en hel del problem "fangas in". Det kan
gdlla formdlt felaktiga uppsagningar, icke godtagbara anledningar fér
avflyttning och krav pd omedebar avflyttning vid hyrestidens utgang
trots att det féreligger skél for uppskov med avflyttning.

Flera av namnderna har framhallit att den nuvarande ordningen for-
hindrar onddiga och samhéallsekonomiskt dyra tvister infér domstol och
erbjuder forutséttningar for stabila och varaktiga hyresforhallanden.
Hyresndmnden i Goteborg har darvid anfort foljande. Nér hyresavtalet
har upphort & den ekonomiska skadan ett faktum. Det & darfér av stor
vikt att parterna dessférinnan ges méjlighet att tréffas och att de under
ledning av ndgon sakkunnig far diskutera fragan om forlangning av
avtalet medan hyresférhallandet annu bestér. En tvist vid allman domstol
torde endast kunna aktualiseras om forlangning inte har kommit till
stdnd och efter att hyresavtalet lopt ut. Eftersom hyresavtalet - om
fragan inte galler uppskov - maste ha upphort nér parterna tréffas i
tingsrétten finns det foljaktligen inte ndgon majlighet att komma Gverens
om nya villkor. Hyresvérden har inte hdler mgjlighet att andra sitt
hyreskrav for att bli fri fran ersattningsskyldighet.

Hyresndmnden i Stockholm har anfort bl.a. foljande. Obligatorisk
medling kan, i ljuset av att andelen medlingsérenden, dér hyresnamnden
aktivt forliker parterna ar ringa, synas vara en byrakratisk ordning och
en Overarbetning av en drendekategori, men parterna &r val inkorda pa
systemet liksom hyresndmnden och det fungerar val. Ett alternativ kan
vara att andra gallande lagstiftning sa att det ar uppsagande part som
har att inge anstkan om medling nér forlikningsférhandlingarna inte
langre leder nagonstans och redl tvist fordigger mellan parterna. Ett
annat alternativ skulle kunna vara att branschorganisationerna atar sig
att hantera hela medlingsforfarandet och att tvister far foras infor
domstol, men da stélls den oorganiserade parten utanfor systemet.

4.2.7.2 Organisationernas synpunkter
Hur parterna agerar nér devill fa till stand en villkorsandring

Sveriges Fastighetségareférbund har uppgett att de uppmanar sina
medlemmar att vara ute i god tid och forst forhandla med motparten.
Stockholms Fastighetsagareforening har uppgett att det torde utgora god
sed i hyresforhdllande att fore hyrestidens utgang tillstalla hyresgasten
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et kontraktsforslag. Svensk Handd har bekréftat att hyresvéardarna
brukar framstélla bade muntliga och skriftliga propaer om att de 6nskar
forandra villkoren i géllande kontrakt.

Leder forhandlingarna inte till resultat sdgs avtalen upp. Géteborgs
Fastighetsagareforening har uppgett att uppsagningen far ses som en
sakerhetsatgérd vid risk av att réttsforlust annars kan uppkomma.

Sedan uppsagning har skett brukar enligt Svensk Handd det vara
hyresgasterna som tar initiativ till férhandlingarna. Om forhandlingarna
inte leder till resultat hanskjuts arendet till hyresndmnd for medling.
Goteborgs Fastighetsigareforening har uppgett att de flesta hyresvardar
nog uppfattar hanskjutandet som en proformadtgéard och att i
bakgrunden i de flesta hyresforhallanden andock ligger forvissningen om
att enighet om hyresvillkoren kommer att uppnds i enskilda
forhandlingar melan parterna, mdjligen under visst inflytande av
namnden. Innan namnden kallar till medling kan parterna anyo ta kon-
takt med varandra for att forstka gora upp tvisten utan namndens med-
verkan.

Av enkétsvaren framgar vidare att vissa storre hyresvardar i storsta-
derna véljer att forst sdga upp avtalen och darefter forhandla med
hyresgasten. | dessa fall sker hanskjutandet till namnd pa samma sétt
som beskrivits ovan.

Av enkétsvaren fran fastighetsdgareforeningarna framgar att nar
hyresgasterna vill fa till stand andrade villkor brukar dei regel sdga upp
avtalen utan att nagon forhandling forekommit. Svensk Handd har
daremot anfort att forfaringsséttet & ungeféar det samma som nér
hyresvarden vill fatill stand en villkorsandring.

Vilken betydel se som bestdmmel serna om medling och yttrande har

Sveriges Fastighetsagareférbund har uppgett bl.a. foljande. Medlings-
forfarandet &r ett ganska bra instrument for att nd enighet om villkoren
for fortsatt upplatelse. Manga ganger & det bra att parterna far en
objektiv belysning av namnden och bada parter &r ofta betjanta av att fa
en fingervisning om hur en neutral instans kan bedéma saken. Manga
hyresgaster ar dessutom i behov av information angaende det regelverk
som styr villkorstvister med hyresvérden.

Aven Stockholms Fastighetsagareférening har anfort att bestam-
melsen om medling har relativt stor betyddse for parternas bendgenhet
att ingd forlikning. | atskilliga fall & dock ett medlingsforfarande
verkningslOst, da hyresgasten bestamt sig for att flytta till en annan av
hyresgasten inskaffad lokal. | dessa fall utgdr medlingen endast en
formalitet infor erséattningskrav. Yttrande har enligt féreningens upp-
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fattning begransad betyddse foér partens férlikningsbendgenhet eftersom
hyresgasten antingen &r beredd att acceptera hyresvardens hyra for att
behdlla ett attraktivt |age dler i annat fall foredrar att flytta.

Goteborgs Fastighetségareférening har anfért att mot bakgrund av att
yttrandet getts presumtionsverkan av lagstiftaren blir medlingsforfa-
randet effektivt. Hyresndmnden kan i hdg grad bidra till att forlikning
traffas aven om det & vanligare att parterna pa frivillig vag |Gser tvisten,
mahanda infor hotet om att part annars begar namndens yttrande om
marknadshyran.

Svensk Handd har anfort bl.a. foljande. Medling och yttrande om
marknadshyra har en avgorande betydelse fér parternas bendgenhet att
ingd forlikning. Medlingsforfarandet i hyresndmnden sétter press pa
parterna att aktivt uttdmma majligheterna att astadkomma en forlikning
utan hyresnamndens agerande. For manga hyresgaster och hyresvardar
inneb&r medlingen i hyresndmnden en upptrappning av konflikten varfér
parter som féretrads utan ombud vill gdra upp utan ndmndens
medverkan.

Sveriges Hotdl- och Restaurangféretagare har anfért att de anser att
bestéamme serna om medling och yttrande om marknadshyra har mycket
stor betydelse for hotell- och restaurangforetagen och fastighetsdgarna
att komma Overens om fortsatt hyresforhdlande. Bendgenheten att
komma Overens fére och under en medling & stor och ndmndens
agerande vid en medling har mycket stor betyddse for mojligheten att
tréffa en uppgorelse.

SABO (féretréadd av Stockholmshem) har daremot uppgett att det ar
mycket sdllan som de har hyresdrenden i ndmnden for medling. Deras
uppfattning ar att det skall ga att tréffa Gverenskommelse om nya villkor
utan medling. Vid nagra tillfalen har det dock hant att hyresgasten
ansett sig kunna fa béttre villkor vid en medling. Dessa drenden har
slutat med att ndmnden forklarat for hyresgasten att de villkor som har
erbjudits inte kan bli béttre. Bristande kunskap och for stor tilltro till
medlingen som sadan har foranlett hyresgéasten att begara medling.
Namndens agerande under medlingen &r viktig. Ofta kan parterna fa en
fingervisning om hur ndmnden betraktar ett &rende, vilket &r nyttigt for
att de skall kunna hitta fram till en [6sning.

Hyresgésternas Riksforbund har anfort att bestdmmelserna om med-
ling och yttrande far allt mindre betydelse och att detta beror pa att
hyresvarden befinner sig i ett starkt dverlége i tvister om hyrans storlek.
Hyresvérden har darfor ofta inte ett intresse av att tréffa en forlikning.
En orsak till att hyresvérdar & mindre benégna att tréffa forlikningar &r
den positiva hyresutvecklingen. En ytterligare orsak till den laga
forlikningsbendgenheten & att skadestandet i hyreslagens 58 b § &r
otillréckligt for att verka avskrackande for hyresvarden. En ytterligare
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tendens &r att ju stérre fastighetségaren &r, desto mindre bendgen & han
att tréffa en forlikningsuppgorelse. Hyresvarden har sadana ekonomiska
resurser att han inte &r kandig for et eventuellt skadestand.

Orsaken till att s fa yttranden begars (antalet yttranden, se avsnitt
4.2.8)

De flesta organisationer har uppgett att en viktig orsak till att forhal-
landevis fa yttranden begérs & att parterna kan ingd forlikning utan
yttrande. Flera organisationer har pekat pa att parterna maste lagga ned
avsevard tid och resurser for att ta fram erforderligt jamforelsematerial.
Ett beslut om yttrande & ocksa tidskréavande. En organisation har angett
att eftersom et yttrande har presumtionsverkan i en efterfdljande
ersdttningsprocess bor ombud anlitas redan under némndens handlagg-
ning. Detta medfor kostnader som ibland inte star i proportion till tviste-
foremalets varde.

Flera organisationer har framfort att némnden under medlingen kan
ange at vilket hdll som namndens uppfattning lutar och att det racker for
att tvisten skall 16sas utan att yttrande behdver avges.

Hyresgasternas Riksforbund har framhallit att manga hyresvardar
inte beaktar yttrandet utan chansar och hyr ut lagenheten till nagon
annan hyresgast till hogre hyra.

Organisationernas 6vriga synpunkter pa reglerna om uppsagning,
obligatorisk medling och yttrande

Organisationerna har framfort olika synpunkter pa systemet och bl.a
menat att det kan utnyttjas for taktiska dispositioner. Sveriges Fastig-
hetsdgareférbund har némnt foljande exempd.

a) En uppsagd hyresgast, som inte avser att stanna kvar i lokalen, kan
aterkalla en medlingsansokan utan att nagon egentlig medling fore-
varit. Hyresvardens mdjlighet att justera sina krav och att dérigenom
undga skadestandsskyldighet minimeras déarvid.

b) En hyresgast som vet att han skall flytta kan séga upp sig for av-
flyttning. Om han déremot inte kan bestémma sig om han skall flytta
dler g, séger hani stéllet upp avtalet for villkorsandring med ett krav
pa hyra som véarden inte kan godta, exempelvis 1 kr. Hyresvarden
kanske lamnar motbud men har svart att fa svar fran hyresgasten.
Hyresgasten har tre alternativ; Flytta, aterkalla medlingsansokan och
stanna pa oférandrade villkor dler pressa fram andra villkor och
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stanna kvar. | flyttningsalternativet kan vérden fa till stand ett

uppskov med avflyttning, om ansbkan ingesi tid.

c) En hyresvérds uppsagning skall i princip delges hyresgasten senast
sista dagen for uppsagning. Hyresgasten behdver déremot endast
skicka uppsagning med rekommenderat brev senast sista dagen. Hy-
resgasten kan darfor invanta om hyresvarden skall séga upp avtalet
eler g och agera dérefter. Hyresvarden saknar den majligheten.

d) Hyresgastens uppsagning for avflyttning respektive villkorséndring
har olika rattsverkningar. Det & emdlertid manga ganger omgjligt
for en hyresvérd att avgbra om uppségningen & av det ena dler
andra slaget.

Svensk Handd har framfort foljande.

a) Risken for att hyresgasten av okunskap eler av misstag inte anstker
om medling inom tvd manader efter uppsagningen & stor. Att detta
medfor sa allvarliga konsekvenser &r inte rimligt. Regeln bor andras
pa sa sétt att hyresvarden far ansvaret for att hanskjuta tvisten till
hyresndmnden for medling om 6verenskommese inte traffas. Gor
hyresvarden inte det blir uppsagningen ogiltig.

b) Regeln om att hyresgasten i uppsagningshandlingen skall ange de
villkor som han kraver for en forlangning av hyresvillkoren &r
kranglig. Hyresgasten inser inte skillnaden mellan en uppsagning for
avflyttning och en uppsagning for villkorsandring. Hyresnédmnden bor
ges befogenhet att forddgga hyresgésten att precisera innehdllet i
uppsagningen.

¢) Om hyresndamnden inte hinner avge yttrande fore avflyttningstid-
punkten bor ndmnden ges majlighet att besluta om forléangning av
hyresforhallandet.

Stockholms Fastighetsdgareforening har anfort foljande. Medlings-
forfarandet bor inte vara obligatoriskt. Onskar parterna ett fortsatt
hyresforhallande bor medlingsforfarandet anvandas pa begéran av en
part. Om daremot forutsattningar for ett fortsatt hyresforhdllande inte
fordigger & medlingen bara en tidsodande hantering for saval hyres-
namnden som parterna. Krav pa ersdttning borde darfor kunna resas
utan medling.

Hyresgasternas Riksforbund anser att det indirekta besittningsskyddet
inte fungerar och att ett direkt besittningsskydd bér inféras for samtliga
lokalhyresgaster eler atminstone for de svagaste. Om det indirekta
besittningsskyddet skall vara kvar bér enligt Hyresgésternas
Riksforbund i vart fall minimiskadestandet hojas vasenligt.
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4.2.8 Statistik
Tabell 1

Antal drenden angaende medling enligt 58 eler 58 a § hyreslagen och
uppskov med avflyttning enligt 59 8 hyreslagen som avgjordes vid
landets samtliga némnder under &ren 1995-1997

Medling enligt 12 Uppskov med avflytt-

Ar kap. 58 eller 58a§  ningenligt 12 kap. 59 §

1995 3046 104

1996 3307 144

1997 2503 99

Statistiken hamtad frédn Domstolsverkets statistiksystem for hyres- och arrende-
namnderna.

Tabdl 2

Hur arendena angaende medling enligt 58 eler 58 a § hyreslagen vid
landets samtliga hyresnamnder avgjordes under aren 1995-1997

1995 Antal Andel (%)
Avgorandets art

- Proévning i sak 154 51
- Skiljedom 11 0,4
- Avskrivning efter forlikning 170 5,6
- Annat beslut 2711 89,0
Avgjorda infor

- fullsutten namnd 337 11,1
- ordféranden 2709 88,9
Arenden som avgjorts efter muntlig

forhandling 639 21,0
Arenden som avgjorts utan muntlig

forhandling 2407 79,0
Sammanlagd férhandlingstid (timmar) 636 -
Avgjorda &rendens alder

0-3 manader 434 14,2
4-6 manader 697 22,9
7-12 manader 1526 50,1
13-24 ménader 327 10,7

25- ménader 62 2.0
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1995 Antal Andel (%)
Genomsnittsalder pa avgjorda drenden

(manader) 7,7 -
Mediandlder (manader) 7,0 -
1996 Antal Andel (%)
Avgorandets art

- Proévning i sak 153 4.6
- Skiljedom 2 0,1
- Avskrivning efter forlikning 235 7,1
- Annat beslut 2917 88,2
Avgjorda infor

- fullsutten némnd 412 12,5
- ordféranden 2 895 87,5
Arenden som avgjorts efter muntlig

forhandling 779 23,6
Arenden som avgjorts utan muntlig

forhandling 2528 76,4
Sammanlagd férhandlingstid (timmar) 642 -
Avgjorda &rendens alder

0-3 manader 408 12,3
4-6 manader 586 17,7
7-12 manader 1693 51,2
13-24 ménader 417 12,6
25- manader 203 6,1
Genomsnittsalder pa avgjorda arenden

(manader) 9,4 -

Medianalder (manader) 75 -
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1997 Antal  Anddl (%)
Avgorandets art

- Proévning i sak 64 2,6

- Skiljedom 1 0,0

- Avskrivning efter forlikning 124 50

- Annat beslut 2314 924
Avgjorda infor

- fullsutten ndmnd 233 9,3

- ordféranden 2270 90,7

Arenden som avgjorts efter muntlig forhandling 607 24,3
Arenden som avgjorts utan muntlig forhandling 1896 75,7

Sammanlagd férhandlingstid (timmar) 601 -

Avgjorda drendens alder

0-3 manader 278 111

4-6 manader 529 211

7-12 ménader 1257 50,2

13-24 ménader 362 145

25- manader 77 31

Genomsnittsalder pa avgjorda drenden (manader)

Medianalder (manader) 8,9 -
7,3 -

Anmérkning

1. Statistiken hamtad frén Domstolsverkets statistiksystem for hyres- och arrende-

namnderna.

2. N&r anstkan om uppskov med avflyttning gors i ett drende angaende medling laggs
vid vissa namnder upp sarskilda drenden angdende uppskovsfragan, medan vid vissa
namnder uppskovsfragan handlaggs i medlingsirendet. Det innebar att kategorin
"prévning i sak" kan avse ddls yttrande enligt 12 a 8 namndlagen, ddls beslut om upp-
skov med avflyttning.

3. "Avskrivning efter forlikning" avser dels att en av parterna undertecknad forlikning
kommit till stand infér namnden, dels att det av protokoll frén sammantrade pa annat
sétt framgdr att parterna tréffat forlikning, dels att namnden i annat fall vid samman-
trade aktivt medverkat till att en forlikning kommit till stand. Om parterna p& egen
hand ingatt en forlikning och hyresgasten aterkallat anstkan om medling registreras
avskrivningsbeslutet daremot som "annat beslut”.
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Tabell 3

Antal yttranden enligt 12 a § ndmndlagen som sex hyresndmnder avgett
under &en 1995-1997 (inom parentes namndens totala antal
medlingsarenden enligt 58 och 58 a 88 hyreslagen)

1995 1996 1997
Hyresndmnden i Stockholm ca3ll ca3ll ca3ll
(1 560) (1 553) (1 138)
Hyresnamnden i Géteborg 13 11 9
(4112) (496) (372
Hyresndmnden i Malmo cas8 cas8 cas8
(249) (345) (207)
Hyresndmnden i Jonkoping 1 1 1
(117) (121) (135)
Hyresnamnden i Orebro 2 2 2
(88) (106) (73)
Hyresndmnden i Sundsvall 0 0 0
(75) (74) (73)
Anmérkning
1. Statistiken bygger pa svar som de angivna namnderna lamnat pa utredningens enké-
ter.

2. Hyresndmndens i Sundsvall uppgifter avser tiden efter den 1 juni 1995.
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4.3 Overvaganden

Utredningens forslag: Den s.k. obligatoriska medlingen enligt 58 och
58 a 88 hyreslagen avskaffas. Vidare tas mdjligheten till yttrande
enligt 12 a § namndlagen bort.

Parterna far pa egen hand reglera villkoren for sina hyresforhal-
landen. Endast om parterna &r i behov av nagon form av beslut, t.ex.
uppskov med avflyttning, skall de kunna vanda sig till domstal.

Hyresvéardens uppsagning skall innehdlla underrdttelse om de
villkor som han kraver for att forlanga hyresforhdllandet dler om
orsaken till att han vagrar medge forlangning. Uppsagningen skall
ocksa innehdlla information om en hyresgasts rétt till erséttning enligt
57 § forsta stycket 1-5 och 58 b 8 hyreslagen samt réit till uppskov
med avflyttning enligt 59 8§ hyreslagen. Om uppsagningen saknar
dettainnehdll ar den utan verkan.

Hyresgastens uppsagning for villkorsandring skall innehdlla
underréttelse om den &ndring i de avtalade villkoren som han begér.
Om uppsagningen saknar detta innehdll ar den utan verkan.

Hyresgésten har, vid uppsagning for villkorsandring, rétt att inom
sex manader fran uppsagningen eler, om hyrestiden &r kortare an sex
manader, innan hyrestiden 16pt ut, forta verkan av uppsagningen
genom att meddela hyresvérden att hyresférhallandet skall forlangas
pa oforandrade villkor. Hyresgasten och hyresvarden far ocksa avtala
om att hyresgasten under langre tid &n som nu angetts kan forta
verkan av uppsagningen.

Om hyresvérden sagt upp avtalet for forlangning pa andrade vill-
kor far han innan hyrestiden 16pt ut inte vagra forlangning eler for
forlangning krava villkor som & oformanligare for hyresgésten &n
vad han har angett i uppségningen. Om hyresgasten sagt upp avtalet
for forlangning pa andrade villkor far hyresvarden - om vérden inte
ocksa har sagt upp avtalet - under samma tid som hyresgasten kan
forta verkan av uppsagningen inte vagra forlangning eler for for-
langning krava villkor som & ofrmanligare for hyresgasten én vad
som foljer av det uppsagda avtalet. Om hyresvarden i ndgot av dessa
fall vagrar forlangning eler for forlangning kraver oformanligare
villkor blir han ersattningsskyldig.
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431 Allméanna synpunkter

Av de svar som hyresnamnderna och organisationerna lamnat framgar
att de flesta aktorer anser att den nuvarande ordningen fungerar pa ett
forhdllandevis bra sétt. Huvudpdarna i systemet, dvs. det obligatoriska
hanskjutandet till namnd for medling, medlingen och mdjligheten till
yttrande méjliggor att hyresmarknaden kan fungera.

Kritik mot vissa bestdmmelser har dock framforts. Bl.a. har det
framhdllits att medling vid hyresnamnden inte bor vara en forutsattning
for hyresgastens rétt till erséttning, om hyresvarden t.ex. krévt oskaliga
villkor. Det har ocksa pdpekats att forfarandet mojliggor taktiska
dispositioner och att parter i vissa situationer kan lida allvarliga
réttsforluster.

Hyresgésternas Riksforbund anser att systemet med ett indirekt
besittningsskydd inte fungerar och att det bor inforas et direkt besitt-
ningsskydd for samtliga lokalhyresgaster.

Frégan & hur forfarandet skall utformas om hyresnamndens upp-
gifter fors over till tingsrétten. Det &r dérvid angeléget att de positiva
inslagen i det nuvarande systemet behdlls. Samtidigt & en anpassning till
domstolsforfarandet givetvis ocksa nddvandig och i direktiven anfors att
den s.k. obligatoriska medlingen bor tas bort.

Nar en part i et hyresforhdllande vill fa till stand en andring av
villkoren kan han ga tillvaga pa olika sétt. Hyreslagen anvisar att parten
skall siga upp avtalet. Som framgar av organisationernas enkétsvar
torde dock i de flesta fall den part som vill andra villkoren meddea
motparten sina krav innan han sager upp avtalet. Villkoren i manga
hyresforhdllanden éndras darfor utan att avtalen sags upp. Det finns
ocksd manga standardavtal som i olika avseenden reglerar hur hyran
dler vissa kostnader i samband med upplatelsen skall justeras under
hyrestiden. Endast en de av lokalhyreskontrakten sags darfor upp i
samband med villkorsandringar. Av de uppsagda avtalen & det sedan
endast et visst antal som hanskjuts till ndmnd for medling.

Av statistiken ovan (avsnitt 4.2.8) framgar att det vid namnderna
under vart och ett av aren 1995 och 1996 handlades Gver 3 000 med-
lingsdrenden. Under 1997 sjonk antalet till drygt 2 500. Antalet &renden
kan variera beroende pa bl.a. hyresutvecklingen. Arendeantalen under de
aktuella &ren far anses som representativa.

Av statistiken framgar vidare att férhandling hdlls i endast cirka 20
procent av medlingsdrendena. Denna uppgift tyder pa att parterna pa
egen hand lyckas I6sa tvisterna i mycket stor utstréackning aven efter
hanskjutandet.

| de &renden som det hdlls forhandling i avges i undantagsfall, eller i
cirka tva procent av samtliga medlingsiarenden, yttrande (yttrande kan
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avges i de arenden som handlar om skalig hyra respektive om en anvisad
erséttningslokal ar godtagbar). Det innebér att det & en mycket liten
andel av @rendena som nar den slutpunkt som hyreslagen anvisar.

Det stora antalet medlingsdrenden férorsakar namnderna ett inte
obetydligt arbete. Namnderna far inte bara lagga ned ett omfattande
arbete med att registrera och kommunicera dem. Handlaggningstiden pa
den aktuella drendekategorin & dessutom lang dler i snitt nio manader.
Som anférts bedriver ndmnden medlingsverksamhet vid sammantréde
endast i et fatal av drendena. Enligt utredningens beddmning méaste det
mot bakgrund hérav ifrégasittas om systemet, trots de synpunkter som
organisationerna och ndmnderna har framfort, kan anses effektivt.
Uppenbarligen kan de flesta parter som ansoker om medling éven utan
namndens bistand reglera sina hyresférhdllanden. | detta sammanhang
finns ocksd anledning framhdlla att lokalhyresavtalen i regd ingas av
naringsidkare och att néringsidkare i allmanhet torde ha vana av att inga
avtal. De flesta medlingsirenden far fdljaktligen antas ha blivit
hanskjutna till ndmnden inte pa grund av behovet av medling utan till
foljd av att hyresgasten inte skall forlora sin rétt till skadestand
respektive att hans uppsagning for villkorsandring skall bli utan verkan.

Ett alternativ trots det anforda &r att medlingsérendena handl&ggs vid
tingsratten pd samma sitt som vid namnden. Arendena skulle kunna
handlaggas enligt &rende agen.

Tingsrétten brukar i tvistemdl bedriva medlings- och forliknings-
verksamhet. Av 42 kap. 17 § rattegangsbalken fdljer till och med en
skyldighet for tingsrétten att i vissa tvistemd soka forlika parterna.
Tingsrétten har mot denna bakgrund kompetens att bedriva medlings-
verksamhet.

Tingsréttens huvuduppgift bestdr i att efter yrkanden av enskilda
parter avgbra tvister. | ett medlingsdrende enligt 58 dler 58 a §
hyreslagen behdver nagot yrkande som maste provas inte framstéllas.
Att |ata tingsrétten i dessa drenden bedriva ett renodlat medlingsarbete
strider mot tingsrdttens normala arbetsuppgifter. En majlighet ar att
tingsrétten ocksa far avge yttrande. Fréga uppkommer da om vilken
betydelse som ett sadant yttrande skall ha - skall yttrandet vinna rétts-
kraft dler, liksom ndmndens yttrande, enbart ha presumtionsverkan i en
efterfoljande erséttningstvist.

De flesta avgdranden som en domstol meddelar vinner réttskraft. Ett
system som innebédr att yttrande om skalig hyra vinner réattskraft och
darmed inte far frangas i en efterfoljande erséttningstvist ar tankbart.
Flera av utredningens experter har emellertid avstyrkt ett sadant system,
bl.a. med hansyn till att det leder till att domstolarna och inte marknaden
kommer att faststélla marknadshyra. Att i stéllet infora ett system som
innebdr att et yttrande far presumtionsverkan i en efterfdljande
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ersattningstvist vid samma domstol framstar som principielt mycket
tveksamt. Det framsta skalet mot att |ata tingsrétten avge yttrande som
far vinna réattskraft eler som far presumtionsverkan ar emelertid att det
saknas praktisk mojlighet att fa ett sddant yttrande Gverprévat under
hyrestiden. Enligt utredningens uppfattning boér ett yttrande som skall ha
nagon betydelse i en efterfoljande ersattningstvist kunna Gverprévas av
en hogre instans. Om et yttrande, som regemassigt féranleder
besiktningar, 6verklagas finns en uppenbar risk for att nagot slutligt
avgorande inte kommer att erhdlas innan uppsagningstiden 16pt ut. Det
finns da ocksa fara for att ett sddant forfarande i praktiken inte kommer
att fungera.

Utredningen anser mot bakgrund av det anférda att systemet med s.k.
obligatorisk medling och mgjlighet till yttrande inte bor behdllas.
Utredningen vill samtidigt framhalla att den inte dlar vissa namnders
och organisationers uppfattning att hyresgastens besittningsskydd
kommer att forsvagas om medlingen slopas. Den viktigaste bestands-
delen i besittningsskyddet & hyresgastens ersattningsrétt. Aven det mest
effektiva forfarande kommer inte att ha ndgon som helst effekt om det
inte finns en kraftig sanktion vid Gvertradelse, sdsom ett skadestand.
Erséttningsreglerna ger ett sadant skydd.

Hyresgésternas Riksférbund har féreslagit att ett direkt besittnings-
skydd, dvs. en rétt for hyresgasten till forlangning av hyresforhallandet,
skall inforas. Detta & ett alternativ till den nuvarande ordningen.
Forslaget vinner emdlertid inte stod hos Ovriga organisationer som
tillfrégats eller hos merparten av utredningens experter. Ett forslag som
gdr ut pa ett direkt besittningsskydd &r ocksa ofdrenligt med utredning-
ens direktiv och utredningen finner inte skél att foresla det.

Den statistik som har redogjorts for talar fér att parterna, trots maj-
ligheten till medling, i mycket stor utstrackning foredrar att gélva reg-
lera sina hyresforhallanden. Medlingsforfarandet bor darfor erséttas med
ett forfarande som gér ut pa att parterna pa egen hand far reglera
villkoren i sina upplatelser. For att ett sadant forfarande skall bli effek-
tivt maste vissa krav stéllas pa uppségningarna och vissa frister maste
gdla

Parterna skall med en sadan ordning kunna vanda sig till domstol
endast nér det behover fattas et beslut. Ett exempe pa et sadant beslut
ar uppskov med avflyttning enligt 59 § hyreslagen. Ansdkan om uppskov
maste ges in till tingsratten fore hyrestidens utgang. | uppskovsarendet
kan domstolen, inom ramen for sin allmanna skyldighet att férstka géra
upp tvister, medla och forsoka forlika parterna. Efter det att
uppsagningstiden 10pt ut har hyresgasten mgjlighet att vécka talan vid
domstol om erséttning enligt 57 § forsta stycket och 58 b § hyreslagen.
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Inom lokalhyresmarknaden finns et antal storre hyresvard- och
hyresgastorganisationer som parterna kan vénda sig till. Det finns
anledning att utgd fran att dessa organisationer, liksom de for nérva-
rande gor, kan utarbeta standardavtal och bidra till mekanismer som
underléttar hyresregleringen enligt det férfarande som utredningen
foresldr. En av utredningens experter har forklarat att om den obligato-
riska medlingen avskaffas bor det vara mgjligt fér organisationerna att
skapa en plattform for medlemmarna att |6sa tvisterna pa. De bor enligt
utredarens beddmning t.ex. vara mdjligt for organisationerna att till-
handahalla medlare dler skiljeman som deras medlemmar kan anlita vid
tvister. Det ligger i samtliga organisationers intressen att skapa for-
utsdttningar for att en stabil hyresmarknad bibehalls.

| vissa tvister kan det finnas behov av att en utomstaende person
medlar. Som anforts kan organisationerna sjdlva infOra mekanismer som
underldttar for medlemmarna att komma Overens. Utredningen har
Overvagt om det @ven bor inféras en méjlighet for parterna i ett lokal-
hyresforhallande att anstka vid domstol eler vid nagon annan myndighet
om att en opartisk medlare med hyresréttslig kompetens skall forordnas.
En sadan medlare skulle i forsta hand ha till uppgift att forlika parterna.
Medlaren far betalas av parterna sjalva. Detta paminner om den ordning
som géller vid bl.a. tvistiga bode ningar, dér makarna kan anstka om att
en bodeningsforréttare skall forordnas. Denne far pa makarnas
bekostnad soka forlika dem och eventudlt tvangsskifta egendomen.
Utredningens experter har emdlertid gjort bedémningen att parterna inte
kommer att anstka om medlare. Enligt deras mening kommer parterna,
om de &r forlikningsbendgna och anser att de har behov av utomstaende
expertis, att anlita sddan dven om det inte infors ett sarskilt &rende om
medlare. Utredningen finner mot bakgrund hérav inte skél att |&gga fram
forslag om medlare.

4.3.2 Hyresvardens uppsagning
Uppsagning for avflyttning

En hyresvérd kan siga upp et hyresavtal till hyrestidens utgang av tva
orsaker, dels for att han vill att hyresforhallandet skall upphora, dels for
att han vill fa till stand en andring av villkoren. Olika regler galler for
uppsagningarna. Hyresvarden maste redan nér han gor uppsagningen
ange om han vill att hyresforhdllandet skall upphora dler forlangas pa
andrade villkor.
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Utredningen anser att det nuvarande kravet pa att en uppsagning for
avflyttning skall innehdlla uppgift om orsaken till att hyresvérden vagrar
medge forlangning (58 § forsta stycket hyreslagen) skall behdllas. Det ar
en sjalvklarhet att hyresgasten skall fa reda pa varfor han har sagts upp
s att han omedelbart kan ta stéllning till hur han skall agera.

En uppsagningshandling skall enligt de nuvarande best&mmelserna
aven innehdlla uppgift om att hyresgasten, om han inte vill lamna
lagenheten utan att fa ersattning enligt 58 b § hyreslagen, maste ansoka
om medling. Till foljd av forslaget att medlingen skall avskaffas maste
denna bestdmmel se tas bort.

For att hyresgasten inte skall komma i ett sdmre lage om medlings-
institutet avskaffas foreslds att det infors krav pa att en uppsagnings-
handling skall innehalla information om en hyresgasts rétt till ersittning
enligt 57 § forsta stycket 1-4 och 58 b § samt om hyresgéstens rét till
uppskov med avflyttning enligt 59 8. Hyresgasten kan utifran denna
information agera pa motsvarande sétt som om han hade fétt informa-
tionen under medlingen. Forslaget paminner om bestammelserna i lagen
(1982:80) om anstallningsskydd angdende uppsagning av en
arbetstagare. | 8 § andra stycket namnda lag stadgas att arbetsgivaren
skall i uppsagningsbeskedet 1amna information om vad arbetstagaren
skall iaktta om han dler hon vill géra géllande att uppsagningen &r
ogiltig eler yrka skadestand med anledning av uppsagningen.

Utredningen har dvervagt om det &ven bor inforas en bestdmmese
om att hyresgasten skall underrétta hyresvarden om hyresgéasten avser
att begara erséttning enligt 58 b § hyreslagen. En sadan bestammelse
skulle motsvara den nuvarande bestdmmelsen om att hyresgasten skall
ansoka om medling. Kravet pa att hyresvarden skall underréttas skulle
emdlertid kunna medféra réattsférlust for hyresgasten. Hyresvérdens
madjlighet att justera uppsagningen skulle i jdmférelse med den nuva
rande ordningen inte heller 6ka. Som tidigare papekats kan en hyresgast
enligt de nuvarande reglerna aterkalla en anstkan om medling utan att
nagon egentlig medling har &gt rum och utan att hyresvarden har fatt
mdjlighet att justera villkoren i uppsagningen dler aterkalla den.
Utredningen har darfor inte funnit skél for ett sddant fordag.

En uppsagning som saknar det ovan angivna innehallet foreslas vara
utan verkan. Om hyresgasten anser att uppsagningen &r ogiltig kan han i
en avhysningstvist invanda om ogiltigheten. Han kan ocksa vécka talan
vid tingsrétt och yrka att det skall faststéllas att hyresforhallandet bestar.

Utredningens forslag medfér att det - liksom i de nu géllande reglerna
- stélls relativt hoga krav pa innehallet i en uppsagningshandling. For att
underltta tillampningen av de nya bestdmmelserna foreslar utredningen
att det i en férordning faststalls sérskilda formuldr som kan anvandas fér
uppsagning av lokalhyresavtal. | forordningen (1978:314) om
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underréattelse och meddelande enligt 12 kap. 44 § jordabalken finns redan
formuldr som galler underréttelse till bostadshyresgast respektive
lokalhyresgast om majlighet att fa tillbaka hyresrétten fastan hyran inte
har betalats i tid och meddelande till socialndmnd om uppsagning pa
grund av forsummad hyresbetalning.

En uppsagning skall delges hyresgésten. Av 8 § andra och tredje
styckena hyreslagen foljer att det foérenklade delgivningsforfarandet
genom rekommenderat brev, som far tillampas néar hyresgasten siger
upp €t avtal, inte far tillampas nér hyresgasten sags upp. Bl.a. Sveriges
Fastighetsagareférbund har anfort att ett férenklat delgivningsforfarande
bor inforas &ven for hyresvérdens uppsagning. En uppsagning enligt det
forenklade forfarandet anses ha skett néar den avldmnats for
postbefordran under den soktes vanliga adress, medan en uppségning pa
ordinart satt normalt anses ha skett da adressaten fatt del av handlingen.
Fastighetsagareforbundet har pekat pa att hyresgasten har majlighet att
invanta hyresvérdens agerande och att sista dagen som avtalet kan sigas
upp - nér han vet om han har blivit uppsagd - bestdmma om han skall
sdga upp avtalet.

Utredningen har 6vervagt att foresla bestammelser om ett forenklat
delgivningsforfarande. Ett viktigt skal som talar for en sadan andring,
utbver det som Fastighetsdgareforbundet har angett, ar att hyresgésten
med utredningens forslag inte forlorar sin rétt till erséttning om han inte
har anstkt om medling. Flera av utredningens experter har dock avstyrkt
andring. En lokalhyresgast kan ga miste om méjligheten att anstka om
uppskov om han inte har fatt del av uppsagningen. For att tillgodose
lokalhyresgastens intresse av réttssakerhet har utredningen funnit att de
nuvarande delgivningsreglernainte bor andras.

Om hyresvérden saknat godtagbar anledning for att vagra medge
férlangning har hyresgasten rétt till erséttning enligt 58 b § hyreslagen.

Uppsagning for villkorsndring

Utredningen anser att hyresvardens uppsagning for villkorsandring bor
innehdlla uppgift om de villkor som véarden kréaver for att forlanga av-
talet. Den bor ocksd, i likhet med om hyresvarden vill att hyresforhal-
landet skall upphdra, innehdlla information om en hyresgasts rétt till
ersdttning enligt 57 § forsta stycket 5 och 58 b § samt om hans rétt till
uppskov med avflyttning enligt 59 8. En uppsagning som saknar detta
innehdll foreslas vara utan verkan. Om hyresforhallandet inte forlangs
och de villkor som hyresvarden kréver for att forlanga avtalet inte &r
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skdliga dler overensstammer med god sed pa hyresmarknaden blir
hyresvarden ersattningsskyldig enligt 58 b 8.

Enligt den nuvarande ordningen skall uppsagningen ocksa innehdlla
en underrdttelse om att hyresgasten, om han inte gar med pa att flytta
utan att fa ersdttning enligt 58 b §, skall hanskjuta tvisten till hyres-
namnd for medling. Till foljd av forslaget att medlingen skall avskaffas
maste denna bestammel se tas bort.

For att underltta tillampningen av de nya bestammeserna foreslar
utredningen att det - liksom for hyresvérdens uppsagning for avflyttning
- i forordning faststélls formul&r for uppsagning for villkorsandring.

Enligt den nuvarande ordningen géller vidare enligt 58 § fjarde
stycket att innan medlingen har avslutats far hyresvarden for forlangning
av hyresforhallandet inte krava hogre hyra dler ndgot annat villkor som
& oformanligare for hyresgésten an vad han har angett i uppsagningen.
Gor han det och kommer forlangning inte till stand har hyresgasten alltid
rétt till ersdttning enligt 58 b 8.

Bestammesen i 58 § fjarde stycket medfdr inte att hyresvarden &r
avtalsrattsligt bunden av de villkor som han angett i uppsagningen sasom
av ett anbud under l&ngre tid &n som motsvarar sedvanlig acceptfrist (jfr
prop. 1978/79:89 s. 25 f.). Bestammelsen tar i stéllet sikte pa det fallet
att hyresvarden innan medlingen har avslutats for att forlanga avtalet
kréver hogre hyra dler nagot annat villkor som ar oférmanligare for
hyresgasten én vad han har angett i uppsagningen. Bestammel sen medfér
att om hyresgasten da inte gar med pa de nya villkoren och
hyresforhallandet upphor har hyresgasten rétt till erséttning enligt 58 b §
aven om de nya kraven dler de krav som vérden angett i uppsagningen
varit skéliga.

Osakerhet rader om under hur 1ang tid som en hyresvard ar avtals-
réttsligt bunden av de villkor som han har angett i uppsagning. | litte-
raturen har havdats att det inte kan antas att acceptfristen ar sa lang som
uppsagningstiden och att det till och med kan hysas tvivel om den &r s
lang som tiden for hanskjutandet till medling, dvs. tva manader
(Bengtsson och Victorin, Hyra och annan nyttjanderétt till fast egendom,
5 uppl. 1997 s. 117). Overvégande skal talar till och med for att
acceptfristen ar olika lang for olika typer av lokalhyresavtal. Salunda
torde den vara avsevart langre pa ett avtal angdende upplatelse av en
storre dler komplex lokal @n vad den &r pa en upplatese av en parke-
ringsplats. Att hyresgasten efter det att han har hanskjutit tvisten till
medling antar de villkor som varden har angett i uppsagningen medfor
darfor inte automatiskt att et nytt avtal kommer till stdnd. Om
acceptfristen har 16pt ut anses hyresgastens forklaring att villkoren
accepteras i stéllet som et till hyresvarden riktat anbud om villkoren fér
fortsatt forhyrning (prop. 1978/79:89 s. 251.).
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Ett alternativ till den nuvarande ordningen &r att i lag faststélla en
sarskild frist under vilken hyresvérden skall vara bunden av villkoren i
sin uppsagning. Ett sadant forfarande medfér emdlertid inte enbart
forddar. Bl.a. maste det faststdllas vilken betydese som et avslag av
hyresgasten har - medftr det att acceptfristen har avbrutits dler blir
hyresvérden bunden om hyresgéasten dérefter accepterat de i uppség-
ningen angivna villkoren. Vidare medfor en sérskild acceptfrist vid
hyresvardens uppsagning att det blir olika acceptfrist for hyresvardens
respektive hyresgastens uppsagning. Det gor forfarandet inte enbart
enklare och mer enhetligt. Det finns ocksa andra nackdelar med att
acceptfristen inte kan variera fran avtal till avtal, t.ex. efter parternas
egna onskemdl. Utredningen anser darfor att acceptfristens langd inte
bor regleras sarskilt. Hyresvardens avtalsréttsliga bundenhet av villkoren
i uppsagningen och parternas bundenhet av de bud som de l&gger fram
till varandra bor ven fortséttningsvis folja allménna civilréttsliga regler.

Ersattningsbestéammelsen i 58 § fjarde stycket forhindrar att med-
lingen infOr hyresnédmnden i vissa fall blir betydelsd6s. For att de for-
handlingar som parterna kan forvantas fora med varandra enligt den nya
ordningen - som inte innefattar ndgon medling - pa motsvarande sétt inte
skall bli betydesdsa bor enligt utredningens uppfattning ersittnings-
bestammelsen enligt 58 § fjarde stycket i princip behdlas. Om
hyresvarden under uppsagningstiden vagrar forlanga hyresforhallandet
pa de i uppsagningen angivna villkoren eler om han kraver hogre hyra
eler ndgot annat villkor som & oférmanligare for hyresgasten an vad
han angett i uppsagningen bor han vara ersdttningsskyldig oavsett om de
krav som han har framstéllt i uppségningen dler dérefter varit skéliga.
Har parterna med en sddan ordning efter en uppsagning avtalat om att
hyresvarden inte skall vara erséttningsskyldig upphér dock vérdens
erséttningsskyldighet.

En positiv foljd av utredningens férslag ar att hyresvarden blir pres-
sad att aven efter uppsagningen ta kontakt med hyresgésten och for-
handla med denne. Hyresgasten far genom ersattningsregeln ett skydd.
En nackdd &r att det kan finnas en risk for att hyresvérden i vissa fall
inte far reda pa hyresgastens standpunkt forran hyrestiden 16per ut. Hy-
resvérden tvingas da anstka om uppskov med avflyttning for att inte ga
miste om hyresintakt. Samma risk finns &ven med dagens system, dar en
hyresgast kan forhala medlingen och dér hyresvarden tvingas ansoka om
uppskov med avflyttning.

Utredningens forslag innebar alltsd att den nuvarande regleringen,
forutom hanskjutandet till hyresnamnd for medling, i princip behdlls.



242 Forfarandet vid uppsagning av ett |okal hyresavtal SOU 1999:15

Eftersom det i de flesta villkorstvister inte hlls nagon férhandling under
medlingen torde de nya reglerna i praktiken inte medféra nagon skillnad
jamfort med dagens ordning.

Pa motsvarande skal som redovisats betréffande hyresvardens upp-
sagning for avflyttning anser utredningen att ocksd de nuvarande
delgivningsreglerna bor vara kvar.

4.3.3 Hyresgastens uppsagning for villkorsandring

Utredningen anser att den nuvarande bestammelsen om att hyresgastens
uppsagning skall innehdlla information om den andring i de avtalade
villkoren som han begér for att forlanga avtalet skall vara kvar. Likasa
bor bestammesen om att uppsagning som saknar detta innehdll skall
anses vara utan verkan besta.

Hyresgéstens uppsagning for villkorsandring bor kunna sindas i
rekommenderat brev.

Den 1 juli 1979 infordes en mojlighet for hyresgasten att forta verkan
av sin uppsagning genom att dterkalla ansdkan om medling. Andringen
innebér att hyresgasten kan sga upp avtalet for villkorsandring med et i
praktiken direkt besittningsskydd. Bakgrunden till andringen var att
undersokningar hade visat att hyresgastens rétt att pakalla vill-
korsandringar hade utnyttjats i mycket ringa omfattning och att det be-
rodde pa att hyresgasten genom en sadan uppsagning riskerade att fa
flytta fran lokalen. Det ansags att om hyresvarden sjalv inte hade sagt
upp avtalet skulle han inte ha rétt att utnyttja hyresgéstens uppsagning
for att skaffa sig béttre hyresvillkor dler att tvinga hyresgasten att flytta
(prop. 1978/79:89 s. 16 f.).

En hyresvard, som vill fatill stand nya hyresvillkor, har mgjlighet att
sav siga upp avtalet. Gor han inte det, far han anses acceptera de
villkor som géller. Utredningen anser darfor att om endast hyresgasten
sagt upp avtalet for omprovning av hyresvillkoren talar starka skal fér
att hyresvarden inte bor fa utnyttja denna uppsagning for att skaffa sig
béttre hyresvillkor dler att tvinga hyresgasten att flytta. Den nuvarande
ordningen som innebédr att hyresgasten kan forta uppségningen dess
verkan bor i princip behdllas. Aven den omstandigheten att den
lagstadgade uppsagningstiden & forhallandevis lang dler nio manader
och att det manga ganger kan vara vanskligt att under sa lang tid forutse
hyran talar for sasmma slutsats.

Den nuvarande bestdmmelsen om att hyresgasten kan forta verkan av
sin uppsagning genom att aterkalla sin ansdkan om medling har kri-
tiserats av bl.a. Sveriges Fastighetségareftrbund. Bestdmmelsen innebéar
i praktiken att hyresgasten har méjlighet att under hela hyrestiden forta
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verkan av sin uppségning. Enligt fastighetsagareforbundet forekommer
det att hyresgaster sdger upp avtal och kréver villkor for att férlénga
avtalet som uppenbart inte ar skaliga. Forst nar hyrestiden |6per ut far
hyresvarden besked om hyresgasten menat allvar med uppsagningen €ler
om han vill stanna pa ofdrandrade villkor. Vid denna tidpunkt har
hyresvarden inte ndgon mdjlighet att skaffa en ny hyresgast. Hyres-
vardens utvag ar att fore hyrestidens utgang ansoka om uppskov med
avflyttning. | vissa fall har bestammesen ocksd ansetts utgora en
fallgrop for hyresgasten. Om denne under medlingen bestdmmer sig for
att flytta och aterkallar medlingsansokan blir han bunden av det gamla
avtalet, som |oper vidare pa of6randrade villkor (jfr NJA 1998 s. 430).

Om ett avtal ensidigt har sagts upp av hyresgasten disponerar denne
over vad som skall handa med hyresférhallandet. Han kan t.ex. vélja
mellan att 1&ta uppsagningen sta fast och krava erséttning enligt 58 b §
hyreslagen dler forta uppsagningen dess verkan. Om hyresgasten menat
allvar med uppsagningen bor han rimligtvis viss tid fore hyrestidens
utgang ha 6vervagt mojligheten att skaffa en ersattningslokal. Mot denna
bakgrund och med beaktande av de synpunkter som fastig-
hetsdgareforbundet framfort anser utredningen att en hyresgast inte skall
kunna forta verkan av sin uppsagning under hela uppsagningstiden.
Utredningen foresar att hyresgasten, om uppsagningstiden uppgar till
nio manader dler langre, endast under sex manader efter uppsagningen
skall kunna forta verkan av sin egen uppsagning. Detta skall ske genom
att hyresgasten underréttar hyresvarden om att han vill férlanga avtalet
pa oforandrade villkor. Om uppsagningstiden &r kortare an sex manader
bor han kunna forta verkan under hela uppsagningstiden. Det bor ocksa
finnas en mjlighet for parterna att avtala om att hyresgésten under
léngre tid &n som nu har angetts skall ha rétt att forta verkan av
uppsagningen. Detta bor bli aktuelt i de fall det har avtalats om langa
uppsagningstider.

Den foreslagna andringen medfor att uppskovsfragan kan hanteras pa
elt battre sétt an som fér narvarande sker i vissa fall. Om hyresvarden
inte kanner till hyresgastens instélining behtver han namligen, forutsatt
att uppsagningstiden & langre an sex manader, inte reservationsvis
ansdka om uppskov. Uppskovsfragan hinner ocksd avgoras fore
hyrestidens utgang.

En forutséttning for att hyresgasten skall kunna forta verkan av sin
uppsagning &ar givetvis att hyresvarden under den sedvanliga accept-
fristen inte har accepterat villkoren som stéllts upp i uppsagningen
eftersom det da anses innebdra att hyresforhdllandet redan blivit for-
langt. Har parterna efter acceptfristen avtalat att hyresforhallandet skall
upphora kan hyresgasten inte heller forta verkan av uppsagningen.
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Parterna i et hyresforhallande kan tréffa avtal om att en uppsagning
skall anses vara utan verkan. Om hyresgasten ensidigt bestémmer sig for
att forlanga hyresforhallandet pa ofdrandrade villkor anser utredningen
att samma formkrav ska stéllas pa underréttelsen om detta som pa
uppsagningen. Underréttelsen skall da vara skriftlig och kan sandas i
rekommenderat brev. Om den sinds i rekommenderat brev anses den ha
skett nér den har aviamnats for postbefordran under den soktes vanliga
adress.

Om parterna inte kommer Gverens om villkoren for fortsatt upplatelse
blir hyresgasten tvungen att flytta. Hyresvérden blir ersattningsskyldig
enligt 58 b § hyreslagen om de bud som han har framstallt vid
forhandlingarna med hyresgasten for att forlanga hyresforhallandet inte
& skdliga dler overensstammer med god sed i hyresforhallanden. Om
hyresvarden gjélv inte har sagt upp avtalet - vare sig for avflyttning eler
villkorsandring - foreslds han vidare, liksom enligt den nuvarande
ordningen, vara ersdttningsskyldig om han under den tid som hyres-
gasten kan forta verkan av uppsagningen skulle véagra medge forléngning
av hyresforhdlandet dler for forlangning kréva hogre hyra dler nagot
annat villkor som &r oférmanligare for hyresgasten an vad som fdljer av
det uppsagda avtalet.

434 Uppskov med avflyttning

Som tidigare anférts har viss kritik riktats mot bestdmmesen om upp-
skov med avflyttning. Med hansyn till att denna fraga och en fast-
stalldsetalan enligt rattegangsbalkens regler om att en uppsagning skall
anses ogiltig kommer att foras vid samma domstol och kan handl&ggas
samtidigt gor utredningen beddmningen att de nuvarande reglerna kan
besta.

435 Erséttningstvist

Som grund for prévningen av hyresvardens erséttningsskyldighet skall
som regel laggas den standpunkt som han slutligen intagit vid forhand-
lingarna med hyresgasten. Férhandlingarna &r att anse som avslutade nér
hyresnamnden avskriver medlingsérendet fran vidare handlaggning.
Enligt 3 § forordningen (1975:529) om protokollféring m.m. vid
arrendenamnd och hyresnamnd skall parternas slutliga standpunkt vid
medlingen antecknas i protokollet (jfr prop. 1978/79:89 s. 25).

Genom att medlingen avskaffas far den standpunkt som hyresvérden
slutligen fort fram vid forhandlingarna med hyresgasten ligga till grund
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for provningen i en ersdtningstvist. Givetvis maste darvid for-
handlingarna mellan parterna har varit redla for att véardens standpunkt
skall tillmdtas nagon betydelse. Har t.ex. hyresgasten meddelat att han
har skaffat en erséttningsiokal bér hyresvérdens dérefter justerade vill-
kor inte paverka bedomningen i ersattningstvisten.

Det kan vara en fordd att parterna - om de inte kommer dverens -
skriftligen medddlar varandra sina slutliga standpunkter eler pa annat
sétt dokumenterar dem, t.ex. i ett protokoll fort vid ssmmantrade, efter-
som fragan om vilka villkor som kréavts for en férlangning kan bli en
bevisfraga i en efterfoljande ersattningstvist.

Om nagra forhandlingar inte forevarit mellan parterna blir det, liksom
enligt den nuvarande ordningen, de villkor som angetts i uppsagningen,
som far laggas till grund for prévningen i ersdttningstvisten. Har
hyresvarden sagt upp avtalet blir det sdlunda de villkor som han angett i
uppsagningen som blir avgdrande. Om hyresgasten har sagt upp foér
villkorsandring och hyresvarden inte svarat maste véardens
ersattningsskyldighet enligt 58 b § hyreslagen bedomas utifran de villkor
som gallde enligt det uppsagda avtalet (jfr Holmqvist, Hyreslagen, 5
uppl., 1997 s. 562).

| en ersdttningstvist finns, liksom enligt den nuvarande ordningen,
mojlighet for parterna att begéra att domstolen skall meddela sérskild
dom, sk. mdlandom, tver en dler flera omstandigheter som var for sig
& av omedebar betydese for utgangen, dler Gver hur en viss i malet
uppkommen fréga, som framst angar rattstillampningen, skall bedomas
(17 kap. 5 § réattegangsbalken). Eftersom parternas majlighet att fa et
yttrande om marknadshyra eler om en anvisad erséttningsiokal &r
godtagbar tas bort kan i erséttningstvister melandom komma att
meddelasi storre utstréckning &n som for ndrvarande sker.
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5 Avstaende fran besittningsskydd

51 Gaéllande réatt

51.1 Avstaende fran besittningsskydd till
bostadslagenhet

De flesta bostadshyresgaster har enligt hyreslagen ett direkt besitt-
ningsskydd. Det innebér att hyresgasten i princip har rétt till férlangning
av hyresavtalet, om hyresvarden har sagt upp hyresavtalet till
hyrestidens utgang.

Forlangningsrétten & forsedd med vissa inskrankningar; dels saknasi
vissa hyresforhallanden helt forlangningsrétt, dels far forlangningsrétten
i vissa situationer vika med hansyn till omstéandigheterna i det enskilda
fallet.

De generdlla undantagen fran forlangningsrétten regleras i 45 8. |
forsta stycket stadgas att bestammelserna om rétt till forlangning galler,

ominte
1. hyresavtalet avser upplételse i andra hand av en lagenhet i dess
hel hfetlodch hyresforhallandet upphor innan det har varat Tangre an tva
ar i folj
2. hyr&wvtalet i annat fall an som sags i 1 avser ett moblerat rum
eler en lagenhet for fritidsandamdl och hyresforhallandet upphor
innan det har varat langre an nio ménader i foljd,
3. lagenheten utgdr en del av upplétarens egen bostad, ller
4. hyresvérden sager upp hyresforhéllandet att upphora i fortid pa
den grunden att hyresrétten ar forverkad och annat inte foljer av 47 8.

| 45 § andra stycket stadgas fdljande. Har en hyresvard och en
hyresgast i en sarskilt uppréttad handling kommit Overens om ait
hyresrétten inte skall vara férenad med rétt till forlangning géller over-
enskommelsen om den har godkants av hyresnamnden. Overenskom-
melsen galler dock utan godkéannande om den tréffas efter det ait
hyresforhdllandet har inletts och avser en hyresratt som &r forenad med
rétt till forlangning. Om en make dler sambo som inte har dd i hyres-
rétten har sin bostad i lagenheten nar en Gverenskommelse om avstaende
fran besittningsskydd tréffas, galler Gverenskommelsen mot den maken
eller sambon bara om han dler hon godtagit den.
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De inskrénkningar i forlangningsrétten som i det enskilda fallet kan
bryta hyresgastens besittningsskydd anges i 46 8§ och innebédr att hyres-
gastens ratt att fa hyresavtalet forlangt efter det att avtalet har sagts upp
provas av hyresnamnden i en forlangningstvist.

| hyreslagen anges inte under vilka forutséttningar som hyresndmn-
den skall godkanna ett avtal om avstéende fran besittningsskydd. | for-
arbetena till bestdmmelsen i 45 § (prop. 1968:91 Bihang A s. 89 f.)
anfors dock fdljande. "Det torde inte vara nddvandigt att i lagen nérmare
ange forutséttningarna for att sddant godkénnande skall fa ges. Det
ligger i sakens natur att prévningen skall inriktas pa att hindra missbruk
av avtalsfriheten. Som en riktpunkt kan anges att et avtal om avstaende
fran besittningsskydd alltid bér godkannas, om forhallandena ar sadana
att vid en avvégning mellan parternas intressen i en besittningsskydds-
tvist hyresgéasten normalt inte skulle ha rétt till forlangning av hyres-
forhallandet."

Vid alla de generdla undantagen fran forlangningsratten géller att
hyresforhallandet upphdr nar hyrestiden gar till danda om foreskriven
uppsagning har skett. Prévning av fragan om det finns rétt till forlang-
ning av hyresavtalet kan da inte ske vid hyresnamnden. | stallet far
hyresvarden vanda sig till domstol dler kronofogdemyndighet for att fa
till stdnd en avhysning, om hyresgasten vagrar att flytta. | det fallet att
parterna har tréffat en dverenskommelse om att hyresrétten inte skall
vara forenad med en forlangningsrétt kan hyresgasten i avhysningsmalet
pa avtalsrattslig grund gora invandning om att Gverenskommelsen om
avstaendet fran besittningsskydd inte galler mot honom. Skulle invand-
ningen godtas av domstolen maste hyresvarden normalt gora en ny
uppsagning och hénskjuta arendet till hyresndmnd for prévning i en
vanlig forlangningstvist.

Det ankommer pa parterna sjdlva att utforma Gverenskommelsen om
avstaende fran besittningsskydd. For att underlétta handlaggningen av
avstaendesrendena har hyresndmnderna gemensamt |atit framstalla ett
formular for avstdendeavtal.

I hyresndmndernas formulér finns det fortryckt en Gverenskommelse
om avstaende fran besittningsskydd samt en ansokan till hyresnamnden
att godkdnna  Overenskommesen.  Enligt  formularet  gdler
Overenskommelsen endast om hyresavtalet upphor inom tre & fran
tilltradesdagen. | formularet & bl.a. ocksa foljande fortryckt.
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Vi kommer hédrmed dverens om att hyresgéasten (-erna) inte skall ha
rétt till forlangning av hyresavtalet om hyresvarden begar att avtalet
skall upphtra och anger nagon av foljande orsaker.

O Hyreslagenhet i andra hand
Uthyraren skall ater bosatta sig i lagenheten sedan uthyrningen varat langre &n
tva ar i foljd.

O Bostadsrattslégenhet i andra hand

Uthyraren skall ater bosétta sig i lagenheten dler sdlja bostadsrétten sedan
uthyrningen varat langre &n tva ar i foljd.

O Hyreslagenhet rivning/ombyggnad
Hyreslagenheten ar belégen i ett hus som skall rivas eler byggas om.

O En- dler tvafamiljshus
Uthyraren skall bosétta sig i huset eller sdlja det.

O Annan situation

PA baksidan av formularet finns information om avstdende fran
besittningsskydd.

| de fall hyresvérden och hyresgasten har anvant hyresndmndernas
formuldr och fyllt i detta enligt anvisningarna, godkanns avtalet reged-
massigt. | vissafall nér parternainte har anvant formuléret kan namnden
behtva kontakta parterna for att fa ytterligare upplysningar dler for att
fa till stand en justering av Gverenskommelsen. | tveksamma fall kan
namnden aven halla muntlig forhandling. Muntlig forhandling halls i
praktiken mycket séllan.

Hyresnamnden kan endast godkanna eler avsla ansokan. Namnden
kan inte med egna tillagg dler justeringar godkdnna en Gverenskom-
melse.

Namndens avgoranden kan inte dverklagas. Det medfor att det saknas
dverréttspraxis pa omradet.

Antalet arenden om avstdende fran besittningsskydd ar mycket stort.
Enligt Domstolsverkets statistik har fdljande antal drenden angdende
avstaende fran besittningsskydd till bostadslagenhet avgjorts vid landets

namnder.

Ar Avgjorda &renden
angaende avstaende fran
besittningsskydd till bostad

1995 13795

1996 13254

1997 12 384

Hyresnamnder som utredningen har tillfragat har uppgett att namndernas
eget formulé& anvands i mycket stor utstrackning och att de fyra forsta
alternativen i formuldret utgér de dominerande avstdendegrunderna.
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(Hyresndmnden i Stockholm, som handlidgger hélften av landets
avstaendedrenden, har uppgett att i halften av avstdendedrendena dbe-
ropas nagon av dessa grunder, medan Hyresnamnden i Géteborg uppgett
att dessa grunder aberopas i 90-95 procent av drendena.)

512  Avstdende frén besittningsskydd till lokal

Vid hyra av lokal har hyresgasten ett s.k. indirekt besittningsskydd. Det
innebar att hyresgasten inte har rétt till forlangning av hyresforhallandet
om avtalet ségs upp. Om hyresvardens forlangningsvagran ar obefogad
dler de villkor som han kraver beddms som oskéliga har hyresgasten
daremot rétt till ersdttning for den skada som han lider om han tvingas
att l|amna [&genheten.

Aven vid hyra av lokal finns vissa generdlla undantag fran besitt-
ningsskyddet. Enligt 56 § forsta stycket géler bestammeserna om
besittningsskydd inte om hyresforhallandet upphdr innan det har varat
langre an nio manader dler hyresférhdllandet upphor pa grund av att
hyresrétten & forverkad dler hyresgasten enligt 28 § inte stéller ny
sakerhet.

| 57 § forsta stycket finns bestdmmelser som i det enskilda fallet
inskranker hyresgastens ersattningsrétt.

Ett generdlt undantag fran besittningsskyddet géller ocksa i lokal-
hyresforhallanden for det fallet att lokalhyresgasten avstar fran sitt
besittningsskydd. Av 56 § andra stycket framgar att om hyresvérden och
hyresgasten i en sarskilt uppréttad handling har Overenskommit om
villkor som strider mot bestdmmelserna om besittningsskydd i 57-60 88
ar overenskommesen géllande. Har dverenskommelsen tréffats innan
hyresforhallandet varat langre an nio manader i fdljd skall den for att
vara gédllande godkénnas av hyresnamnden.

En 6verenskommelse om avstaende fran besittningsskyddet enligt 57-
60 88 innebdr att hyresgasten inte har rétt till ersdttning om hyres-
forhallandet upphor. Den innebér ocksa att hyresgasten inte har rétt till
erséttningslagenhet dler ratt till uppskov med avflyttning. Hyresvarden
beh6ver inte heller iaktta reglerna om innehdllet i en uppsagning. Hy-
resvarden kan i stéllet gora en s.k. blank uppsagning.

| hyreslagen anges inte under vilka forutséttningar som hyresndmn-
den skall godkanna ett avstadende fran besittningsskydd till lokal. Utta-
landena i forarbetena till bestdmmelserna for bostadslégenheter torde
dock geviss ledning (jfr Holmqvist, Hyreslagen, 5 uppl., 1997 s. 480).

Hyresnamnderna tillhandahdller dven for lokaler ett sarskilt formular
som overenskommelserna kan tecknas pad. Enligt formularet géller
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overenskommelsen endast om hyresavtalet upphtr inom fem ar fran
tilltr&desdagen. | formuléret & bl.a. foljande fortryckt.

Vi kommer harmed Gverens om att hyresrétten till lokalen (-erna) inte
skall vara underkastad bestdmmeserna i 12 kap. 57-60 88

J&)Irdabal ken, om uppségning av avtalet sker p& grund av at
huset skall rivas eller underga storre ombyPg?(nad
O uthyraren gjalv skall bedriva verksamhet i [okalen
O hyresforhallandet mellan uthyraren (férstahandshyresgasten) och
- fastighetsagaren upphdr

Hyresnamnderna avgor &aven &drendena angdende avstdende fran
besittningsskydd till lokal pa handlingarna. Under ar 1996 avgjordes
endast ett &rende vid landets samtliga ndmnder efter muntlig forhandling
och under & 1997 fem arenden.

Hyresnamnden kan endast godkénna eler avsla ansokan. Namndens
avgorande kan inte dverklagas.

Antalet d&renden om avstdende fran besittningsskydd till lokal &r
forhallandevis stort. Enligt Domstolsverkets statistik har foljande antal
arenden avgjorts vid landets samtliga ndmnder.

Ar Avgjorda &renden angdende
avstaende fran besittnings-
skydd till lokal

1995 1811

1996 1799

1997 1938

Flera hyresnamnder som utredningen har tillfragat har uppgett att
namndernas eget formuldr anvands i de flesta avstaendedrenden anga-
ende lokaler. Samtliga tillfragade namnder har uppgett att de tre forsta
grunderna i formuléret utgor de klart dominerande avstaendegrunderna
(hyresnamnderna i Stockholm och Goteborg har uppgett att dessa
grunder aberopasi 75 procent av arendena).

5.1.3 Synpunkter pa nuvarande regler

Utredningen har i en enkat fragat vissa hyresnamnder om deras syn pa
avstaendereglerna.

Inte ndgon av de tillfragade namnderna har forordat att majligheten
till forhandsprévning av avstdendeavtal skall slopas och erséttas med
enbart en mgjlighet till provning i efterhand i samband med en for-
l[éngningstvist. Daremot har flera av ndmnderna foreslagit att undan-
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tagen fran besittningsskyddsbestammeserna uttkas och att kravet pa
godkannande ersatts for vissa avstdendeavtal med en registrering dler
med enbart et krav pa att avstaendeavtalen intasi en sérskild handling.

Hyresndmnden i Stockholm har féreslagit att undantagen i 45 §
hyreslagen skall utvidgas och avse fler typer av upplatelser sdsom
upplatelser infor forestdende rivningar och ombyggnader och upplatelser
av villor och tvafamiljshus om upplatelsen avser en begransad tid.
Undantagen frén besittningsskydd till lokaler skulle kunna vara
desamma som fOr bost&der.

Hyresndmnden i Jonkoping har anfort att strikt avgrénsade fall, sér-
skilt angivna och preciserade, som i némndernas avstaendeblanketter,
skulle kunna godtas utan godkannande. En forutsdttning for detta &r att
avstaendeavtalet har en viss narmare angiven skriftlig form. Ett enkelt
registreringsforfarande mot viss avgift skulle dock vara béttre.

Aven Hyresnamnden i Goteborg har ansett att i de fall parternas
Overenskommelser bara avser de situationer som tas upp i ndmndernas
avstaendeblanketter torde prévningen kunna erséttas med en registrering.

Utredningen har &ven tillfragat vissa organisationer om deras syn pa
bestammelserna om avstaende fran besittningsskydd till lokal. Organi-
sationerna har lamnat varierande svar. Nagra organisationer har ansett
att det inte finns anledning att dndra pa de nuvarande reglerna, medan
nagra ansett att kravet pa att avtalen skall godkannas kan avskaffas.

5.2 Overvaganden

Utredningens forslag: Rétten till forlangning av hyresavtal slopas vid
upplatelse i andra hand av bostad om hyresforhallandet upphor innan
det har varat langre an fyra ar i foljd.

Kravet pa att avtal angaende avstaende fran besittningsskydd till
bostad och lokal skall godkénnas for att vara géllande slopas for
vissa typer av kortvariga upplatelser.

5.2.1 Bostadsl &genhet

Utredningen skall enligt direktiven préva om de arenden som hyres-
namnden handlagger kan foras over till tingsréiten eler om de bor
handl&ggas vid nagon annan myndighet. Utredningen skall &ven préva
om nagon arendekategori bor tas bort.
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Fore ar 1993 handlades vid namnderna arligen 25 000 avstéende-
drenden angdende bostader. Sedan forlangningsratten vid andrahands-
upplatelser som varat kortare tid an tva & slopats halverades antalet.
Utredningen har inte erfarit att denna forandring skulle ha medfért nagra
negativa effekter.

Den redovisade statistiken visar att avstdendedrendena alltjamt utgor
en mycket stor drendegrupp vid ndmnderna - mer an hdlften av
namndernas samtliga drenden bestér av avstdendedrenden. Arendena tar
sdlunda inte obetydliga resurser i ansprak. Samtidigt maste konstateras
att i de fall parterna har tecknat avstdendeavtalen i namndernas egna
formuléar eler dberopat nagon grund som anges i dessa, det inte sker
nagon egentlig provning av avtalen utan att de da godkanns och att de
alra flesta avstdendedrenden avser ndgon av dessa kategorier. Redan
mot denna bakgrund finns det anledning att se Over reglerna om
avstaende fran besittningsskydd och undersoka om avstadendedrendena
kan begransas ytterligare.

Reglerna om att hyresndmnden skall godkanna avtal angdende
avstaende fran besittningsskydd utgor ett undantag fran den avtalsfrihet
som annars i huvudsak rader pa hyresomradet. Undantaget motiveras av
hyresgastens sociala skyddsbehov. For att besittningsskyddet inte skall
urholkas kan det inte komma ifréga att ge parterna generdl rétt att
avtala bort besittningsskyddet. Daremot kan det, som ocksa forordats i
vissa enkétsvar, dvervagas att utéka majligheten for parterna att utan
sarskild prévning av hyresnamnd dler domstol avsta fran besittnings-
skydd.

| betéankandet Ny hyreslag av 1989 ars hyreslagskommitté (SOU
1991:86) foreslogs att hyresgastens besittningsskydd endast skulle
provas i efterhand enligt forlangningsreglerna. Vid den efterféljande
remissbehandlingen utsattes forslaget for allvarlig kritik. Det befarades
att ett slopande av férhandsprovningen kunde medfdra att hyresvardar
later bli att hyra ut lagenheter av radsla for att inte kunna starta en riv-
ning eler en ombyggnad i tid dler for att inte é@v kunna flytta tillbaka
till lagenheten en viss dag. Det befarades ocksa att antalet for-
langningstvister skulle 6ka. Forslaget ledde inte till nagon lagstiftning
(jfr prop. 1992/93:115 s. 1151.).

Utredningen anser att parterna redan nér de inleder ett hyresfor-
hallande bor kanna till om avtalet &r forenat med forlangningsrétt eler
inte. Om en hyresvard inte kan vara siker pa att de lagenheter som han
kan hyra ut blir fristéllda infor en forestaende ombyggnad finns risk att
han avstar frén att hyra ut dem. Aven for hyresgésten torde det innebéra
en trygghet att redan innan hyresavtalet tecknas kanna till under vilka
forutsattningar som boendet sker. Enligt utredningens uppfattning kan



254 Avstaende fran besittningsskydd SOU 1999:15

darfor avstdendedrendena inte avskaffas dler erséttas med enbart en
provning i efterhand enligt forlangningsreglerna.

Som framgdr av avsnitt 3.2.1 anser utredningen att avstaendedren-
dena skall handléggas vid tingsrétt. De Gvervaganden som gors i ett
avstaendedrende bor i allmanhet motsvara de dvervaganden som skulle
ha gjorts i en senare tvist om forlangning av avtalet (jfr prop. 1968:91
Bihang A s. 89 f.). Eftersom det foreslas att forlangningsérendena skall
handlaggas vid tingsratt far tingsratten anses vara den myndighet som ar
bast lampad att hantera fragorna om avstaende fran besittningsskydd.

Andrahandsuppl atel ser

Antalet avstdendedrenden kan begréansas pa flera sétt. Ett sétt ar att de
generdlla undantagen fran besittningsskyddet i 45 § forsta stycket
utokas. Ett annat satt ar att kravet pa godkannande av avstéendeavtalen
ersitts med, som flera av hyresnamnderna foreslagit, ett krav pa att
avtalen skall registreras dler ha en viss skriftlig form. En forde med de
senare alternativen ar att hyresgasten blir inforstadd med att just hans
avtal inte &r forenat med forlangningsrétt.

For vissa typer av uppldtelser kan ett undantag fran besittnings-
skyddet enligt 45 § forsta stycket vara motiverat. Uppldtelse av en
lagenhet i andra hand utgor enligt utredningens uppfattning en sadan
upplatelse. Parterna i dessa hyresforhdllanden ar normalt instdllda pa
och 6verens om att upplatelsen endast skall paga en viss begransad tid.

Enligt 45 8§ forsta stycket 1 saknar andrahandshyresgésten besitt-
ningsskydd om hyresférhallandet upphor innan det har varat langre &én
tva &r i foljd. Sedan hyresforhdllandet har pagétt tva ar blir avtalet for-
enat med besittningsskydd. Det besittningsskydd som tillkommer efter
tva & kan dock avtalas bort. | hyresndmndernas formuldar anges som
grund for avstaende fran besittningsskydd vid andrahandsupplatelse att
hyresvarden ater skall bositta sig i hyreslagenheten dler bostadsrétts-
lagenheten eler att han skall sdlja bostadsratten. Enligt formuléret géller
avstdendeavtalet tre ar fran tilltradesdagen. Trots att avstaendet enligt
formuléret endast har betydelse for det tredje ret av upplatelsen utgor
denna kategori en stor anded av namndernas totala antal avstaen-
dedrenden (enligt Hyresnamnden i Stockholm uppgar den till 30 procent
och enligt Hyresnamnden i Géteborg till 70 procent).

Med héansyn till att forléngningsréit redan saknas vid andrahands-
upplatelser som pagdr under hogst tva &r och till det stora antalet avstd-
endedrenden som avser det tredje aret av andrahandsupplatelsen finns
skal som talar for att den tid under vilken en andrahandsupplatelse inte
& forenad med besittningsskydd bor férlangas. Da det dessutom for-
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haller sig sa att de flesta forlangningstvister vid andrahandsupplatelser
resulterar i att hyresavtalet upphtr kommer en forlangning av tidsfristen
i praktiken inte att medfora ndgon forsamring av hyresgastens stallning.
Utredningen foresar darfor att om hyresforhdlandet vid and-
rahandsupplatelse upphtr innan det har varat langre an fyra ar i foljd
skall det inte vara forenat med besittningsskydd. Att utredningen foreslar
fyraar i stélet for tre & som anges i namndens formular beror pa att for
en uthyrning i andra hand, t.ex. pa grund av universitetsstudier pa annan
ort dler utlandsstationering, en tid av tre & vanligtvis & en for kort
period. En langre period an fyra ar synes det daremot inte finnas ett
generdlt behov av.

Om hyresavtalet inte sags upp till upphtrande inom fyra & blir
hyresavtalet férenat med besittningsskydd och forlangningsreglerna i 46
§ blir tillampliga pa hyresforhallandet. Detsamma géller om parterna
kommer Overens om att upplatelsen skall vara forenad med forlang-
ningsrétt.

Rivning och ombyggnad

Enligt utredningens uppfattning kan |&genheter som &r belagnai hus som
planeras att rivas dler byggas om inte generdlt undantas fran
besittningsskyddsreglerna. Att endast undanta tidsbegransade upplatelser
anser utredningen inte heller vara lampligt. En sadan reglering skulle
kunna missbrukas av mindre serisa hyresvardar. Besittningsskyddet bor
alltsa besta vid den aktuela typen av upplatelse.

For att hyresvardar inte skall 1ata bli att hyra ut |agenheter belagna i
hus som planeras att rivas dler byggas om bdr méjligheten att avtala
bort besittningsskyddet vara kvar. Avstaendet bor liksom enligt den
nuvarande ordningen goras i en sarskild handling. Kravet pa att avsta-
endet skall godkannas kan dock enligt utredningens uppfattning slopas
for sadana avtal som géller for en kortare tid. Utredningen foreslar att
om avstdendeavtalet géller hogst tre & fran tilltradesdagen behGver
avtalet inte godkannas av tingsratten. Om hyresavtalet inte har sagts upp
till upphdrande under den tiden far hyresgasten besittningsskydd i
forhyrningen.

En- dler tvafamiljshus

Det finns skal som talar for att besittningsskyddsreglerna for upplatelse
av et en- dler tvafamiljshus bor vara desamma som reglerna for upp-
latelse av en hyresldgenhet dler bostadsréttsiagenhet i andra hand.
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Manga ganger vill en fastighetsagare som normalt har sin bostad i huset,
endast under en begransad tid hyra ut det. Emellertid forekommer aven
manga fall dar avsikten med en upplatelse & att den skall pagad under
lang tid. Vidare finns den affarsmassiga uthyrningen av en- dler
tvafamiljshus. Ett undantag fran besittningsskyddet motsvarande det som
foreslas for andrahandsupplételse skulle innebara en kraftig forsvagning
av hyresgastens stéllning generdlt sett. Utredningen anser darfor att inte
ens en mojlighet att undanta kortare upplatdser av en - dler
tvafamiljshus fran besittningsskyddet bor finnas.

Mjligheten att avsta fran besittningsskydd vid denna forhyrning bor
dock finnas kvar. Avstaendet skall goras i en sarskild handling. Liksom
vid avstaende pa grund av rivning eler ombyggnad bor kravet pa att
avstaendet skall godk&nnas slopas for den typ av avtal somi dag anges i
namndernas formulér. Utredningen anser sdlunda att ett avstdendeavtal
som galler under hogst tre ar fran tilltradesdagen och for det fallet att
hyresvarden skall bosétta sig i huset dler sdlja det inte behdver
godkénnas. En ytterligare forutsdttning for att godkannande inte skall
behtvas bor dock vara att upplatelsen inte ingdr i en affarsméssigt
bedriven uthyrningsverksamhet (jfr 46 § forsta stycket 6 hyreslagen).
Om hyresvarden séger upp hyresavtalet till upphdrande inom den tiden
upphor hyresavtalet och hyresgasten &r skyldig att flytta. Inom ramen fér
avhysningsprocessen kan hyresgasten fa provat om avstadendeavtalet ar
géllande mot honom.

Ovriga avtal om avstéende fran besittningsskydd

Mgjligheten att avsta fran besittningsskydd av andra skél an att huset
som lagenheten &r beldgen i skall rivas dler byggas om dler att avtalet
avser et en- dler tvafamiljshus bor vara kvar. Det nuvarande kravet pa
att dessa avtal skall tecknas i en sarskild handling bor ocksa behdllas.
Frégan & om kravet pa att avtalen ocksa skall godkénnas for att vara
gédllande kan slopas for ytterligare kategorier av avtal. Utredningen har
Overvagt om avtal som t.ex. avser genomgangsbostader for studenter,
flyktingar eler missbrukare kan undantas eller om vissa organ, som t.ex.
kommuner, kan ges generdl dispens att uppldta lagenheter utan
besittningsskydd for sérskilda andamal. Genom de férslag som lamnats
maste antas att avstéendedrendena for bostader mer an halveras. Utred-
ningen anser att innan resultatet av denna reform utvérderats bor kravet
pa godkannande inte slopas for ytterligare kategorier.
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5.2.2 L okal

De flesta arenden vid hyresnamnderna angaende avstaende fran besitt-
ningsskydd géller bostadsldgenheter. Som en foljd av de forandringar
som foreslas for dessa bor de nuvarande reglerna om avstaende fran det
indirekta besittningsskyddet betréffande lokaler 6vervagas.

For bostadsldgenheternas ddl foreslar utredningen att hyresrétten inte
skall vara forenad med forlangningsrétt vid upplatelse i andra hand om
hyresforhallandet upphor innan det har varat fyra ar. Forslaget far anses
adekvat med hansyn till besittningsskyddets innebérd - rétt till forlang-
ning - och andrahandsupplatelsens - generdllt sétt - tillfaliga karaktar.
For lokalernas del forhdller det sig emdlertid pa ett annorlunda satt.
Besittningsskyddet innebér for denna form av upplatelse endast en rétt
till ersdttning. En sadan kan i manga fall te sig fullt rimlig &ven vid en
andrahandsupplatelse. Utredningen anser sdledes att det inte finns skal
att undanta andrahandsuppldtelse av lokal fran bestammelserna om
besittningsskydd.

Mdjligheten att tréffa avtal om avstaende fran besittningsskydd bor
behdllas liksom kravet pa att avstaendeavtalet skall tecknas i en sarskild
handling.

Som framgar av den tidigare redogérelsen har hyresnamnderna aven
for avstéendedrendena for lokaler uppréttat ett sarskilt formular.
Formuldret avser tre situationer, namligen att huset skall rivas dler
undergd storre ombyggnad, att uthyraren sjalv skall bedriva verksamhet i
lokalen samt andrahandsupplételse. Med stérre ombyggnad far avses
detsamma som i 57 8§ forsta stycket 3 (jfr 46 8 forsta stycket 4) ndmligen
att huset skall genomga sddan storre ombyggnad att hyresgasten
uppenbarligen inte kan sitta kvar i lokalen utan néamnvard olégenhet for
genomforandet av ombyggnaden. | de fall avstdendet tecknats i
formuléret dler avser en sddan grund som anges i formuléret godkanns
avstaendet regelmassigt. Behovet av en provning av avstaendeavtalet i
dessa situationer &r alltsa inte sarskilt framtradande. Utredningen anser
att kravet pa att dessa avtal skall godkannas kan slopas. Avstéendet bor
gdlla om det tagits in i en sérskild handling och hyresavtalet upphér
inom fem ar fran tilltradesdagen.

De avstédendeavtal som inte avser ndgot av de angivna fallen bor dven
fortséttningsvis godkannas for att bli gallande.
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6 Hyresforhandlingslagen (1978:304)

6.1 Gaéllande réatt

6.1.1 Inledning

Ar 1978 inférdes genom hyresférhandlingslagen (1978:304) ett system
for forhandlingar och Gverenskommelser pa hyresmarknaden.

Hyresforhandlingslagen bygger pa fdljande ordning. En hyresvard
dler en hyresvard och en organisation av fastighetsigare, i vilken
hyresvarden & medlem, kan tréffa avtal om en forhandlingsordning
med en organisation av hyresgaster. En forhandlingsordning kan ocksa
komma till stand efter beslut av hyresnamnd. En forhandlingsordning
omfattar som rege samtliga bostadslégenheter i det dler de hus som
forhandlingsordningen avser, oberoende av om enskilda hyresavtal
innehdller en forhandlingsklausul som hanvisar till forhandlings-
ordningen. Foérekomsten av en forhandlingsklausul i hyresavtalet har den
verkan att de forhandlingsoverenskommelser som tréffas pa grundval av
forhandlingsordningen blir bindande for hyresgasten. Hyresgéasten blir
bunden oavsett om han & medlem i den foérhandlande organisationen
eler g. En hyresgéstorganisation som har forhandlingsréatt for ett hus &r
skyldig att forhandla for en lagenhet som omfattas av for-
handlingsordningen, oavsett om den hyresgast som hyr lagenheten &r
medlem i foreningen dler inte.

6.1.2 Arendena vid hyresnamnden

Hyresndmnden har getts behdrighet att som fdrsta instans avgora i
princip samtliga @renden enligt hyresforhandlingslagen. Erséttningstvist
enligt 30 § andra meningen hyresférhandlingsdagen mellan en ny
hyresvard och en tidigare hyresvard, som grundas pa att den tidigare
hyresvérden inte upplyst den nye hyresvérden om att fastigheten
omfattades av en férhandlingsordning, prévas dock av allmén domstal.

Hyresndmnden handlidgger féljande &renden enligt hyresférhand-
lingslagen.
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Inférande eller slopande av forhandlingsklausul (2 8)

En forhandlingsklausul & en bestdmmelse i et hyresavtal som binder
hyresgasten till de dverenskommelser om hyra dler annat hyresvillkor
som tréffas pa grundval av en forhandlingsordning. Tvist om inférande
dler slopande av forhandlingsklausul prévas av hyresndmnd. | samband
med en sadan tvist far hyresnamnden forordna att en forhand-
lingsordning inte langre skall gélla for huset dler husen som det &r fraga
om (3 as§, prop. 1977/78:175 s. 152).

Inférande av forhandlingsordning (9 8)

En forhandlingsordning &r ett avtal som innebér att parterna &r for-
handlingsskyldiga i forhdlande till varandra. Avtalet ingds mellan en
hyresvard eler en hyresvard och en organisation av fastighetségare samt
en organisation av hyresgéaster.

En férhandlingsordning omfattar samtliga bostadslagenheter i ett eler
flera hus (3 § forsta stycket). Den géller dock inte for en lagenhet, om
hyresvarden och hyresgésten har kommit Gverens om att hyresavtalet
inte skall innehdlla forhandlingsklausul eler hyresnamnden beslutat att
hyresavtal inte skall innehdlla forhandlingsklausul (3 § andra och tredje
stycket).

Om en hyresvérd végrar att traffa avtal med en hyresgastorganisation
om forhandlingsordning, kan organisationen fa fragan prévad av
hyresndamnd. Om en organisation av hyresgaster végrar att tréffa avtal
om férhandlingsordning, har hyresvéarden motsvarande rétt till prévning
(98).

Enligt 11 § hyresférhandlingslagen skall hyresndmnden, om den
finner att part har rétt till férhandlingsordning, faststalla férhandlings-
ordningens innehdll.

Forlangning av forhandlingsordning (13 8)

Om en férhandlingsordning ségs upp, har motparten rétt att hanskjuta
fraga om forlangning av forhandlingsordningen till prévning av hyres-
namnd (13 8). Tvist om forléngning provas efter samma grunder som
inforande av forhandlingsordning. Om part pakallar det kan hyres-
namnden i samband med att férhandlingsordning forlangs aven préva
fraga om andring av dess innehall.
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Andring av forhandlingsoverenskommel se (22 8§)

En enskild hyresgast, som genom en i hyresavtalet intagen férhand-
lingsklausul har gétt med pa att en forhandlingsoverenskommelse far
tilldmpas mot honom, har mgjlighet att inom viss tid ansdka hos hyres-
namnd om andring av Overenskommelsen i den del den avser honom (22
8).

Vid provningen skall bestammelserna i 55 § hyreslagen angdende
skalig hyra mm. tilldmpas med den avvikelse som kan fdlja av 21 §
hyresforhandlingslagen. Enligt 21 8 skall i en forhandlingstverens-
kommelse om hyra samma hyra bestammas for sddana |agenheter som ar
lika stora och som omfattas av samma férhandlingsordning, om det inte
med hansyn till vad som & ként om l&genheternas beskaffenhet och
dvriga omstandigheter kan antas vara skillnad mellan dem i fraga om
bruksvérdet (likabehandlingsprincipen).

Av 20 § hyresforhandlingslagen foljer att genom en forhandlings-
ordning far bestammas att i hyran for samtliga lagenheter som omfattas
av en forhandlingsordning skall inga visst belopp som utgor ersttning
till hyresgastorganisationen for dess forhandlingsarbete. Skéligheten av
denna erséttning kan prévas aven utan samband med prévningen av
hyrani 6vrigt (22 § andra stycket).

Enligt 22 § tredje stycket hyresforhandlingslagen kan hyresvérden
Alaggas att till hyresgasten betala tillbaks vad han erhdllit for mycket i
hyra.

Andring av hyresvillkoren om en ny 6verenskommelse enligt
forhandlingsordning inte tréffas (24 8)

En forhandlingsordning medfor en skyldighet for hyresvarden att pa eget
initiativ forhandla med hyresgastorganisationen i fraga om bl.a. hgjning
av hyran for en lagenhet, s.k. primér forhandlingsskyldighet (5 § forsta
stycket). Vidare medfor en forhandlingsordning, om parterna inte enas
om annat, en émsesidig forhandlingsskyldighet i vissa fragor (5 § andra
stycket).

Har forhandling enligt forhandlingsordning avslutats utan att ver-
enskommese traffats har hyresvdrden och hyresgasten rétt att hos
hyresndmnden ansoka om andring av hyresvillkoren i den del férhandling
har skett (24 8). Hyran och andra hyresvillkor skall faststéllas enligt
bestémme sernai hyreslagen.
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Skadestand (26 och 27 §8)

Enligt 26 8 hyresforhandlingslagen skall hyresvard ersétta hyresgast-
organisation om han inte iakttar sin férhandlingsskyldighet enligt 5 §
forsta stycket (primér forhandlingsskyldighet) dler enligt foreskrift i
forhandlingsordning.

Av 27 § hyresforhandlingslagen framgdr att part &r ersattningsskyl-
dig om han inte fullgor sin férhandlingsskyldighet sedan motpart i
behdrig ordning pakallat forhandling. Part & ocksa ersdttningsskyldig
om han inte medverkar till att forhandling bedrivs skyndsamt eler om
han inte haller handling, som han aberopar, tillganglig for motparten.

6.1.3 Forfarandet vid hyresnamnden

Arendena skall tas upp av den hyresnamnd inom vars omrade fastigheten
ar belagen (4 8§ andra stycket namndlagen).

Hyresnamnden skall normalt besta av en ordférande och tva intres-
sdedaméter. | fraga som géller inférande eler slopande av forhand-
lingsklausul (2 8), erséttning till en hyresgastorganisation for dess for-
handlingsarbete (20 8) och provning av hyresvillkor med tillampning av
likabehandlingsprincipen (21 8) fa& intressdedamdter inte delta
Intresseledaméter far inte heller delta om de har anknytning till organi-
sationer som kan antas ha ett gemensamt intresse som star i strid med
den ena partens intresse i tvisten (jfr 5 a § forsta och andra styckena
namndlagen samt prop. 1990/91:98 s. 34 f. och 44 f.). Namnden skall i
de @renden dar intressdedaméter inte f&r delta besta av tva lagfarna
ledaméter.

Hyresnamndens avgorande far 6verklagas till Svea hovrétt.

I ndmnden skall vardera parten svara for sin kostnad. Vid overkla-
gande & huvudregeln att den vinnande parten har rétt till ersattning for
sina kostnader. | tvist angdende andring av forhandlingsoverenskom-
mese (22 8) och andring av hyresvillkoren om en ny Gverenskommelse
enligt forhandlingsordning inte tréffas (24 8) skall dock vardera parten
st sin kostnad, om inte annat foljer av 18 kap. 6 § réttegangsbalken (32
8).

Hyresndmndens beslut &ger, sedan de vunnit laga kraft, réttskraft.
Beslut varigenom anstkan om inférande av férhandlingsordning enligt 9
8§ hyresforhandlingslagen l&mnats utan bifall vinner dock inte rattskraft
(22 § namndlagen).
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6.2 Overvaganden

Utredningens forsag: Skadestandstvisterna enligt 26 och 27 88
hyresforhandlingslagen skall vid tingsrétten handléggas enligt rétte-
gangsbalken. Ovriga &drenden enligt hyresforhandlingslagen som
hyresndamnden prévar skall vid tingsrétten handléaggas enligt éren-
delagen.

For de arenden som handlaggs enligt drendelagen infors sérskilda
bestdmmeser om forum, sammansdttning, sammantrade, for-
likningsverksamhet, forhor med part, rattegangskostnad, provnings-
tillstand, tilltrosbevisning och réattskraft.

Forfarandelag

Skadestandstvisterna enligt 26 och 27 88 hyresférhandlingslagen bor,
liksom andra typer av skadestandstvister, handlaggas enligt réttegangs-
balkens bestammelser.

Ovriga frégor enligt hyresforhandlingslagen bér handlaggas enligt
arendeagen.

Sammansattning

| vissa drenden far, som namnts, intressdedamoéter inte delta. Det galler i
friga om en forhandlingsklausul skall foras in eler slopas i et
hyresavtal enligt 2 §, erséttning enligt 20 § till en hyresgéastorganisation
for dess forhandlingsarbete och provning av hyresvillkor med till-
[&mpning av likabehandlingsprincipen enligt 21 8. Intressdedamdter,
dler sarskilda ledaméter som utredningen foreslar att de fortsattningsvis
bor betecknas, foreslas inte heller i tingsratten delta vid prévningen i
dessa drenden. Tingsrétten bor i dessa drenden besta av tre lagfarna
ledaméter. | Gvriga arenden foreslas att séarskilda ledamoter skall delta
enligt ssmmaregd som foreslagits for &rendena enligt hyreslagen.

Pa motsvarande skal som redovisats for tvisterna enligt hyreslagen
bor sarskilda ledaméter inteinga i ratten i de fragor som skall handlaggs
enligt réttegangsbalken.

Réattegangskostnader

| tingsratten bdr vid tvister enligt 22 och 24 88 hyresforhandlingslagen,
liksom enligt den nuvarande ordningen vid dverklagande, vardera parten



264 Hyresforhandlingslagen SOU 1999:15

svara for sin kostnad, om inte annat féljer av 18 kap. 6 § rétte-
gangshbalken. Samma sak bor gélla fraga om inforande eler sopande av
forhandlingsklausul enligt 2 8§ hyresforhandlingslagen. Aven i det
sistndmnda &rendet & enskild hyresgést part.

Vad sedan gédller inférande av forhandlingsordning (9 8) och for-
léngning av forhandlingsordning (13 8) bdr huvudregeln vara att den
forlorande parten skall ersétta den vinnande parten dennes kostnad. Som
antecknats géller denna ordning redan vid handldggningen i Svea
hovrétt. Parter i dessa érenden &r en fastighetségare och en organisation
bestdende av hyresgaster.

| erséttningsmalen enligt 26 och 27 8§ hyresforhandlingslagen, som
foresds handlaggas enligt réattegangsbalken, bor réattegangsbalkens
kostnadsregler tillampas. Forlorande parten far sdlunda normalt ersitta
den vinnande parten dennes kostnad, vilket motsvarar den nuvarande
ordningen vid overklagande.

Overklagande

For samtliga arenden enligt hyreslagen som utredningen har féreslagit
skall handlaggas enligt arendeagen, har utredningen forordat en sérskild
bestammese om provningstillstand vid Gverklagande till  hovrétt.
Motsvarande bestammelse forordas éven for de @renden enligt hyres-
forhandlingslagen som skall handl&ggas enligt &rendel agen.

Skadestandstvisterna enligt 26 och 27 88§ hyresférhandlingslagen,
som foreslas handlaggas enligt réttegangsbalken, bor folja den balkens
bestammelser. Det innebér provningstillstand i vissamal.

Owrigt

Motsvarande regler betraffande forum, sammantrade, forlikningsverk-
samhet, forhor med part, tilltrosbevisning och réttskraft som foreslagits
for de &renden enligt hyreslagen som skall handidggas enligt
arendelagen, foreslas aven for arendena enligt hyresforhandlingslagen.
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7 Bostadsrattslagen (1991.:614)

7.1 Gallande ratt
7.1.1 Inledning

En bostadsréttsforening & en ekonomisk forening som har till andamal
att i foreningens hus upplata lagenheter med bostadsrétt. Det &r enligt
bostadsrattslagen bara bostadsréttsforeningar som far upplata lagenheter
med bostadsrétt och sddan uppldtelse far bara ske till den som &r
medlem i féreningen. Bostadsrétt utgors av den rétt i féreningen som
medlemmen har pa grund av upplatelsen. Denna rétt innefattar dels en
upplatelse av en lagenhet till nyttjande utan tidsbegransning, dels en
anddsratt i foreningen. Bostadsratten kan dverlatas.

Bostadsrattslagen reglerar dels det nyttjanderdttsliga forhallandet
mellan bostadsréattsféreningen som fastighetsédgare och mediemmen som
nyttjanderéttshavare, dels det foreningsréttsliga forhdlandet mellan
foreningen och medlemmen. Bestdmmeserna &r i princip tvingande och
kan inte avtalas bort i andra fall &n som angesi lagen.

Hyresndmnden &r i dag behtrig att som forsta instans prova ett antal
tvister enligt bostadsréttslagen. Ovriga tvister prévas vid allman dom-
stol. S8lunda prévar tingsrétten bl.a. fragor om forverkande av nyttjan-
derétten till en lagenhet som innehas med bostadsrétt.

Paragrafhénvisningarna nedan avser bostadsréttslagen, om inte annat
anges.

7.1.2 Arendena vid hyresnamnden
Ratt till Gverprovning av fragan omintrade (2 kap. 10 8)

Den som forvarvat en bostadsrétt far, med vissa ndarmare angivna
undantag, inte vagras intréade i féreningen om de villkor for medlemsskap
som féreskrivs i stadgarna & uppfyllda och foreningen skaligen bor
godta honom som bostadsréttshavare. Om en fysisk person har végrats
intréade i féreningen kan foreningens beslut dverprévas av hyresnamnden.
Detta sker genom att personen inom en manad fran det att han fick del
av bedlutet hanskjuter tvisten till ndmnden for provning. Den provning
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som namnden gor kan bade innefatta ett avgorande av en réttsfréga och
en skalighetsbeddmning.

Skyldighet att upplata bostadsratt eller villkor for upplatelse av
bostadsrétt (4 kap. 6 8)

En bostadsrattsforening som forvarvat en hyresfastighet fér ombildning
till bostadsratt far inte vagra att uppléta lagenheterna med bostadsrat
till de hyresgaster som enligt bestdmmesernai 2 kap. 8 § eler 9 § forsta
stycket antagits som mediemmar i féreningen. Med en véagran fran
foreningens sida att uppléta bostadsrétt jamstalls det fallet att foreningen
erbjuder sadana villkor som medlemmen inte skaligen bor godta.

Hyresnamnden kan pa ansokan av sadan medlem forelagga fore-
ningen att uppldta en lagenhet med bostadsrétt. Forelaggandet far for-
enas med vite. Lagen (1985:206) om vite &r tillamplig nér hyresndmnden
meddelar ett sadant fordaggande. | 11 kap. finns bestammeser om att
hyresnamnden far doma ut vitet. Namnden kan aven faststélla villkoren
for upplatelsen.

Om hyresgasten inte har hanskjutit frégan om uppléatelse av bostads-
rétten till hyresndmnden inom viss angiven tid, skall han anses ha uttréatt
ur foreningen.

Hyresvillkor vid ogiltiga upplatelser och nar bostadsratten frantrads (4
kap. 9 8)

En uppldtelse av en lagenhet med bostadsrétt som skett i strid med
bestdmmelserna i 3 kap. 1 8 om en registrerad ekonomisk plan eler
formkravet i 5 § & ogiltig. Om lagenheten tilltrétts skall i stéllet
hyresavtal anses inganget for tiden fran tilltradet. Det ankommer i forsta
hand pa parterna att komma Gverens om villkoren. Det géller savél
hyrestiden och hyran som 6vriga villkor. Hyresndmnden kan faststélla
villkoren om parterna inte kan komma Gverens.

Bestammesen kan aven bli tilldmplig i vissa andra fall nér uppség-
ning sker (se 7 kap. 29 och 33 §8).

Upplatelse av lagenhet i andra hand (7 kap. 11 8)

Om foreningens styrelse inte samtycker till att bostadsréttshavare far
hyra ut sin l&genhet i andra hand kan bostadsréttshavaren vanda sig till
hyresnamnden for att fa tillstand till upplatelsen. For att némnden skall
ge tillstand krévs att upplatelsen & av tillfallig karaktar och att
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bostadsréttshavaren har beaktansvarda ska for den. Vidare skall inte
foreningen ha befogad anledning att vagra samtycke.

Bostadsréttshavare som innehar lokal har ocksd mgjlighet att fa till-
stand till andrahandsupplatelse.

| fréga om bostadsréttslagenhet som innehas av juridisk person kréavs
det for tillstand endast att féreningen inte har ndgon befogad anledning
att vagra samtycke.

Godkannande av vissa foreningsstammobesiut (9 kap. 16 8)

I lagrummet uppstélls vissa krav for att stdmmans beslut i sérskilt
angivna fragor skall vara giltigt. For tva av dessa galler dessutom ett
krav pa godkannande av hyresnamnden enligt f6ljande.

1. Beslut som avser andring av insatsen och som medfdr rubbning av
inbordes forhallanden.

Som huvudrege krévs samtycke fran samtliga berérda bostadsratts-
havare. Om sadant samtycke inte |lamnas kan andringen anda genomfo-
ras om beslutet har bitrétts av minst tva tredjeddar av de berorda
bostadsréttshavarna och godkants av hyresndmnden.

Frégan om godkannande av stammobeslut prévas av hyresnamnden
efter ansokan. Nagon viss tid inom vilken anstkan skall goras har inte
foreskrivits. Namnden har att gora en allmén skalighetsbedémning pa
grundval av de skal som anforts fran foreningens och de protesterande
medlemmarnas sida.

2. Beslut som avser ombyggnad och som medfér intrang i bostads-
réttshavarens lagenhet.

Enligt denna punkt krédvs det som huvudregd samtycke fran
bostadsréttshavaren for varje foréndring i eler av den egna lagenheten
med anledning av en om- dler tillbyggnad av foreningsfastigheten.
Bostadsrattshavarens samtycke kan undvaras om beslut fattats pa
stamman och minst tva tredjeddar av de rostande har gétt med pa
besutet och det dessutom har godkénts av hyresndamnden. Vad prév-
ningen vid namnden innebér framgdr av 17 8. Enligt detta lagrum skall
ett stdmmobeslut godk&nnas bl.a. om foérandringen & angdégen och
syftet med dtgarden inte skéligen kan tillgodoses pa nagot annat satt
samt beslutet inte &r oskaligt mot bostadsrattshavaren.

Ett beslut om godkannande far forenas med villkor. Ett villkor kan
vara hanforligt till atgarderna dler till tiden for utforandet av arbetena.
Det kan &ven innebéra att inldsen av bostadsréatten skall ske.
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Utdomande av vite (11 kap. 2 8)

Vite som forelagts med stod av lagen (4 kap. 6 8) utdéms av hyres-
namnden. Namnden kan sjdlvmant ta upp fréagan om utdémande.

7.1.3 Forfarandet vid hyresnamnden

Hyresnamnden bestar normalt av en lagfaren ledamot och tva intresse-
ledaméter. Av intresseledamoterna skall den ene vara va fortrogen med
forvaltning av hyresfastighet och den andre vara vé fortrogen med
bostadshyresgasters forhallanden dler, nar drendet ror annan lagenhet an
bostadslagenhet, med néringsidkande hyresgasters forhdllanden. |
drenden angadende intréde i forening enligt 2 kap. 10 §, skyldighet att
uppldta bostadsrdtt enligt 4 kap. 6 §, godkannande av vissa
foreningsstdmmobesiut enligt 9 kap. 16 § forsta stycket 1 eler 2 dler
utdémande av vite enligt 11 kap. 2 § skall ledaméterna i stéllet vara vél
fortrogna med forvaltning av bostadsréttsfastighet respektive bostads-
réttshavares forhallanden.

Hyresnamndens beslut far, utom savitt avser beslut i fragor om
upplatelse i andra hand enligt 7 kap. 11 §, Gverklagas till Svea hovrétt
(11 kap. 3 §).

I ndmnden skall vardera parten svara for sin kostnad. Vid overkla-
gande & huvudregeln att den vinnande parten har rétt till ersattning for
sina rattegangskostnader i hovrétten. | en tvist som avser faststéllande av
hyresvillkor enligt 4 kap. 9 8§ skall dock vardera parten svara for sin
rattegangskostnad i hovrétten, om inte annat foljer av 18 kap. 6 § rétte-
gangsbalken (11 kap. 4 §).

Hyresndmndens beslut som avsesi 9 kap. 16 § férsta stycket 1 dler 2
samt hyresndmndens beslut att inte bifalla en ansokan enligt 7 kap. 11 §
vinner inte rattskraft. Ovriga beslut av hyresndmnden &ger, sedan de
vunnit laga kraft, rattskraft (22 § namndlagen).

7.2 Overvaganden

Utredningens férdlag: Samtliga arenden enligt bostadsrattslagen som
hyresndmnden provar skall vid tingsrétten handldggas enligt
drenddlagen. For arendena inférs - liksom for hyresdrendena - sér-
skilda bestammeser om forum, sammanséttning, sammantrade, for-
likningsverksamhet, forhor med part, réattegangskostnad, prévnings-
tillstand, tilltrosbevisning, fullfdljdsforbud med ventil och rattskraft.
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Forfarandelag

Fragorna om tillstand, foreldaggande och godkannande &r till sin natur
sadana att de inte kan sdgas typiskt sett avse réttskipning. Utredningen
anser darfér att de bor handlaggas enligt &renddagen. Av samma skél
som tidigare anforts betréffande fragorna om villkorsandring vid
hyrestvister bor dven faststallande av hyresvillkor vid ogiltiga upplate-
ser m.m. handl&ggas enligt &renddagen.

Sammansattning

Av samma skl som tidigare redovisats for hyresdrendena bor sarskilda
ledaméter delta vid avgorandet vid tingsratten.

Réattegangskostnader

Med hansyn till att parterna i allménhet utgors av enskilda som inte &r
naringsidkare - bostadsrattsforeningen bestér ju av de enskilda bostads-
réttshavarna - kan sociala skal, liksom for bostadshyresgaster, anforas
mot att rattegangskostnaderna fordelas enligt huvudregeln, dvs. att den
forlorande parten far ersitta den vinnande parten dennes kostnader.
Utredningen foreslar darfor att en bestammelse om att vardera parten
stér sin kostnad, om inte annat foljer av 18 kap. 6 § rattegangsbalken,
skall gdlla efter integreringen i de bostadsréttsédrenden som hyres-
namnden i dag handlagger.

Overklagande

For samtliga hyresérenden som skall handldggas enligt érendelagen har
utredningen foreslagit att en sarskild rege inférs om prévningstillstand
vid dverklagande till hovrétt. Motsvarande bestdmmelse bor inféras for
bostadsréttsarenden. Pa samma sitt som foredagits for andra-
handsupplatelse av hyresrétt bor betraffande beslut avseende upplatelse i
andra hand av bostadsréit enligt 7 kap. 11 § inforas en regel om full-
foljdsforbud med ventil sdvitt géller 6verklagande av hovréttens beslut
till Hogsta domstolen.
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Owrigt

Eftersom en domstol inte & en forvaltningsmyndighet bor fraga om
utdémande av vite inte kunna upptas si@lvmant efter integreringen utan
endast efter anstkan av part. Sdlunda bor 11 kap. 2 § andras i enlighet
med detta.

Motsvarande regler betraffande forum, sammantréde, forliknings-
verksamhet, forhdr med part, tilltrosbevisning och réattskraft som fore-
slas for hyresarendena foreslas aven for bostadsréttsarendena.
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8 Lagen (1975:1132) om férvarv av
hyresfastighet m.m.

8.1 Gaéllande réatt

8.1.1 Arendena vid hyresnamnden
Inledning

Lagen (1975:1132) om forvarv  av  hyresfastighet  m.m.
(hyresforvarvdagen) tradde i kraft den 1 januari 1976. Lagen har till
syfte att halla olampliga fastighetsigare borta fran hyresfastighets-
marknaden och att forhindra spekulation i hyresfastigheter.

Grundprincipen &r att ett forvarv av en hyresfastighet kraver tillstand
av hyresnamnden. Fran denna regd gors undantag, dels for vissa typer
av forvarv, des for de fall d@ kommunen inte pakallar prévning av
forvarvet. Reglerna om tillstandsplikt vid fastighetsforvarv kompletteras
med regler om tillstandsplikt vid vissa dverlatelser av aktier dler andelar
i bolag som &ger hyresfastighet.

Forvarv av hyresfastighet

Enligt 1 § hyresforvarvsagen far en fastighet som & taxerad som
hyreshusenhet forvarvas endast efter tillstand av hyresnamnden. Till-
standsplikten géller kdp, byte, gava, tillskott till bolag dler forening,
utdelning dler skifte fran bolag dler forening samt fusion enligt 14 kap.
1 § aktiebolagslagen. Tillstandsplikten omfattar inte vissa sarskilda fall
dar det typiskt sett kan antas att det inte finns nagon risk for otnskade
forvarv, bl.a. om egendom forvarvats fran stat eller kommun (2 § andra
punkten). Aven forvarv som sker genom inrop pa exekutiv auktion ar
undantaget fran tillstandsplikten (2 § sjétte punkten).

Vid forvarv av en fastighet som omfattas av tillstandsplikten skall
overldtaren dler forvarvaren anméla forvarvet inom tre manader fran det
att forvarvet skedde till den kommun dar fastigheten & belagen (3 §
forsta stycket). Vill kommunen begéra provning enligt forvarvslagen
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skall beslut om detta anmalas till hyresnamnden inom fyra manader efter
det att anmdlan om forvarvet gjordes till kommunen (3 a § forsta
stycket). Har kommunen gjort anméan inom foreskriven tid skall
hyresnamnden fordagga forvarvaren att inom en manad ansbka om
forvarvstillstand vid hyresnamnden (3 a § andra stycket). Av 4 § forsta
stycket hyresforvarvslagen framgar att hyresnamnden skall vagra for-
varvstillstand om forvarvaren inte visar att han &r i stand att forvalta
fastigheten (forsta punkten), om forvarvaren inte gor sannolikt att syftet
med forvarvet ar att han skall forvalta fastigheten och darvid hdlla den i
ett sddant skick att den motsvarar de ansprak de boende enligt lag har
rétt att stalla (andra punkten), om det kan antas att forvarvaren i ndgot
annat avseende inte kommer att iaktta god sed i hyresforhdllanden (tredje
punkten) eler om det kan antas att férvarvaren djest med hansyn till
brottslig garning eler visad brist vid fullgérande av dligganden enligt lag
ar fran allméan synpunkt olamplig att inneha fastigheten (fjarde punkten).

Om et forvarv av en hyresfastighet sker genom tillskott till bolag
dler forening, utdelning eler skifte fran bolag dler forening dler fusion
enligt 14 kap. 1 § aktiebolagslagen kan hyresnamnden prova fragan om
forvarvstillstand aven innan forvarvet har skett (3 § tredje stycket).

Enligt 5 8§ forsta stycket hyresférvarvdagen & ett férvarv av en
hyreshusenhet ogiltigt om forvarvet inte inom foreskriven tid anméls till
kommunen och forvarvaren inte redan har erhdllit forvarvstillstand eler
fran kommunen fatt besked att prévning inte begéars (forsta punkten), om
ansdkan om forvarvdtilistand inte gors enligt  hyresndmndens
fordlaggande (andra punkten) dler om forvarvstilistand vagras (tredje
punkten).

Exekutiva forvarv

Exekutivt forvarv genom inrop pa auktion &r, som namnts, undantaget
fran kravet pa tillstandsplikt. Om egendom har forvéarvats genom inrop
pa exekutiv auktion och det vid et vanligt kop skulle ha kravts for-
varvstillstand, skall inroparen i stéllet 6verlata egendomen inom ett ar
fran det att auktionen har vunnit laga kraft. Fastigheten behdver dock
inte dverldtas om hyresnamnden har gett inroparen tillstand att behalla
egendomen, kommunen har gett inroparen besked om att den inte
kommer att begara prévning av forvarvet dler forhdlandena inte langre
& sddana att forvarvet, om det hade varit et vanligt kop, skulle ha kravt
forvarvstillstand (6 § forsta stycket).

Lansstyrelsen kan bevilja forvarvaren skaligt anstand med awvytt-
ringen. Om inroparen inte avyttrar fastigheten kan lansstyrelsen pa
begdran av kommun dler hyresndmnd &ven besluta att kronofogde-
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myndighet skall sdlja egendomen pa offentlig auktion (6 § andra och
tredje styckena).

Forvarv av aktie eller andel i bolag i vissa fall

En hyresfastighet kan &gas av en juridisk person. Ett forvérv av en aktie
eler en andd i en juridisk person som ager en fastighet, kan betecknas
som ett indirekt forvarv av fastigheten. Aven vissa sddana forvarv ar
underkastade tillstandsplikt.

Av 8-11 88 hyresforvarvslagen framgdr att om ett handelsbolag dler
vissa aktiebolag &ger fast egendom, som &r taxerad som hyreshusenhet,
fordigger tillstandsplikt vid forvarv av aktie dler andel i bolaget. En
forutsattning for tillstandsplikt & dock att fastighetens taxerade vérde
enligt den senaste balansrékningen & stérre an det enligt samma
balansrakning bokforda vardet av bolagets 6vriga tillgangar (9 8).

Liksom vid forvéarv av fast egendom skall cverlataren dler forvar-
varen inom tre manader fran forvarvet anméla detsamma till den kom-
mun dér den fasta egendomen & beldgen. Vill kommunen begéra
provning av forvarvet skall den anméla detta beslut till hyresnamnden.
Hyresnamnden far forelagga forvarvaren att anstka vid namnden om
tillstand till forvarvet. Vid hyresnamndens tillstandsprévning skall
bestammeserna i 4 8§ hyresforvarvslagen tillampas (10 a § andra
stycket).

Enligt 10 b § hyresforvarvslagen ar ett forvarv ogiltigt om forvarvet
inte inom foreskriven tid anméls till kommunen och forvarvaren inte
redan erhdllit forvarvstilistand eler fran kommunen fatt besked att for-
varvstillstand inte begérs (forsta punkten), om ansokan om forvarvstill-
stand inte gors enligt hyresndmndens féreldggande (andra punkten) eler
om forvarvstillstand vagras (tredje punkten).

Forkopsratt vid aktiedver|atelse

Av 12 § hyresforvarvslagen framgdr att om tillstand skall sokas till
forvarv av aktie genom kdp, har kommunen forkopsréit vid forsdlj-
ningen.

ForkOpsréatten utdvas genom att kommunen inom tre manader fran
det att den fatt underréttelse om Gverlatelsen anméler hos hyresnamnden
att beslut att utova forkOpsrétt har fattats (13 § forsta stycket).
Hyresndmnden skall underrétta det berdrda bolaget samt kdpare och
sdljare om kommunens beslut. Om koparen dler sdljaren, inom en
manad fran det att de fick del av kommunens beslut, bestrider forkops-
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rétten, skall kommunen ansoka vid hyresndmnden om tillstand till forkop
(17 § forsta och andra styckena). Tillstand till forkop skall vagras, bl.a.
om det &r obilligt att forkop sker med hansyn till forhallandet mellan
sdljare och kopare dler villkoren for dler omstandigheterna vid
forsdljningen (17 § forsta stycket).

Av 18 § hyresforvarvslagen framgar att ett aktigbrev som omfattas
av et forkop skall 6verlamnas till kommunen med paskrift om Gverlé
telse. Hyresnamnden far pa& begdran av kommun foreldgga sédljare eler
kdpare som innehar aktiebrev att vid vite Overlamna detsamma.

Nar et forkop har fullbordats skall kommunen ersétta koparen
(21 8). Tvist om erséttningen provas vid allmén domstol (22 §).

8.1.2 Forfarandet vid hyresnamnden

Arenden enligt 10, 17 och 18 88 hyresforvarvdagen skall tas upp av
hyresnamnden i den ort dér bolagets styrelse har sitt séte dler, i fraga
om handdsholag, dar forvaltningen fors. Ovriga arenden skall tas upp av
ndmnden i den ort dar fastigheten ar beldgen (4 8§ andra stycket
namndlagen).

Anstkan om forvarvstillstand skall for yttrande tillstéllas kommun
dar tillstandspliktig fast egendom finns samt, om det Iampligen kan ske,
hyresgastorganisation som berdrs av anstkan. | &rende angaende
forvarvstillstand skall kommunen och hyresgéstorganisationen anses som
sokandens motparter (16 b § némndlagen).

Hyresnamndens beslut far Gverklagas hos Svea hovrétt. Vardera
parten skall svara for sin kostnad i hovrétten (26 § hyresforvéarvslagen).

Foretradare for hyresndmnderna  har  uppgett féljande om
handl&ggningen av tillstandsérendena. Sedan en kommun anmélt att den
pakallar tillstandsprovning 6versander hyresnamnden till forvarvaren en
sarskild ansotkningsblankett. Nar ansokan har kommit in till ndmnden
kommuniceras den med kommunen och i vissa fall med hyresgéast-
organisation. Namnden kallar dérefter parterna till ett sammantréde. -
Kommunen tar i regd fram en omfattande skriftlig utredning. Berdrd
hyresgastforening brukar ansluta sig till kommunens beddmning. - |
rege dberopas ett faktamaterial bestdende av balans- och resultat-
rakningar, deklarationer och redogordser for hyresintakter, lan,
skatteskulder m.m. Vittnesbevisning brukar inte dberopas. Inte heller
dberopas forhor under sanningsforsakran - Det &r i regd fragan om
forvarvarens ekonomiska formaga att forvalta fastigheten som tas upp. |
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vissa fall kan &ven forvérvarens tidigare sétt att skéta en hyresfastighet
behandlas. - Avgorandet grundas pa en beddmning av det skriftliga
materialet. Eventudlt kan uppgift som har framkommit genom
kompletterande fraga, som har stédllts vid sammantrade, vagas in. -
Intressdedaméter deltar i ndmndens avgdrande. Namnden har i vissa
drenden, pa grund av att omfattande bokfdéringsmaterial och uppgifter
om skatterattsliga forhallanden dberopats, anlitat ekonomisk expert.

8.1.3 Jordfdrvarvslagen (1979:230)

Som framgdr av Gvervagandena nedan uppkommer ofrénkomligen fré-
gan om arendena enligt hyresforvarvslagen skall handléggas vid lans-
styrdsen. Vid lansstyresen handldggs redan férvérvsarenden enligt
jordforvarvdagen (1979:230) och lagen (1992:1368) om tillstand till
vissa forvéarv av fast egendom.

Jordférvérvslagen galler férvéarv av fast egendom som ar taxerad som
lantbruksenhet. Forvarvet skall ha skett genom kop, byte, gava, tillskott
till bolag eler forening, utdelning eler skifte fran bolag eler forening
dler fusion enligt aktiebolagslagen. Lagen galler ocksd i vissa fall da
nagon forvarvar dodsbo eler andd i dodsbo (2 § jordfrvarvsiagen).

Enligt jordforvarvslagen kravs tillstand for forvarv om forvarvet
avser egendom i glesbygd dler i omarronderingsomrade eller om for-
varvaren ar juridisk person. For vissa forvarv kravs dock inte tillstand.

Tillstand till forvarv av egendom i glesbygd far vagras om egendo-
men behdvs for att framja syssdsittningen eler bosattningen pa orten.
Tillstand till forvarv av egendom i omarronderingsomrade far vagras om
forvarvet skulle gora det svarare att genomfdra rationaliseringen av
agostrukturen. Om forvarvaren ar juridisk person far tillstand |amnas
bl.a. om férvarvet medfor att egendom som redan tillhor forvarvaren blir
mer andamalsenlig eller om egendomen &r avsedd for annat andamal an
jordbruk dler skogsbruk (4 och 5 88 jordforvarvsiagen).

Lansstyrelsen provar som forsta instans samtliga fragor enligt jord-
forvarvslagen. Om egendomens vérde Overstiger fem miljoner kr och
forvarvaren & annan juridisk person an sambruksforening skall dock
Jordbruksverket prova tillstandsfragan. Lansstyrelsens beslut 6verklagas
hos Jordsbruksverket. Jordbruksverkets beslut Gverklagas hos allman
forvaltningsdomstal.
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8.14 Lagen (1992:1368) om tillstand till vissa
forvarv av fast egendom

Lagen om tillstand till vissa forvarv av fast egendom avser tillstand till
forvarv av egendom som & taxerad som smahusenhet eler som lant-
bruksenhet. Lagen tar sikte pa vissa fall nar forvarvaren inte har dler
tidigare har haft hemvist i riket och vissa fall nér férvarvaren inte &r
svensk juridisk person. Enligt lagen skall forvarvstillstand meddelas om
egendomen forvarvas for annat andamdl an fritidsandamal. Om den
forvarvas for fritidsandamal skall forvarvstillstand meddelas om for-
varvet inte strider mot ndgot vasentligt allmant intresse. Foreligger risk
for stegring av fastighetsvardena skall forvarvstillstand dock inte med-
delas. Om fastigheten &r taxerad som lantbruksenhet far forvarvstillstand
inte meddelas om tillstand skulle ha vagrats vid en prévning enligt
jordférvarvslagen.

Fragor om forvarvstillstand prévas av lansstyrelsen. Lansstyrelsens
beslut 6verklagas hos allmén forvaltningsdomstol.

8.2 Overvaganden

Utredningens forslag: Arendena enligt hyresforvarvslagen skall
handléggas vid lansstyresen. Beslut som lénsstyrelsen fattat skall
Overklagas hos allman forvaltningsdomstol, dvs. lansrétt. Bestam-
melser om provningstillstand infors for ledet [ansrétt-kammarrétt.

Den inledande fragan som maste tas stallning till & om de &renden enligt
hyresforvéarvslagen som handlaggs vid hyresnamnden skall foras over till
tingsratten eller om nagon annan myndighet skall vara prévningsorgan.

| den promemoria (Ds Ju 1975:10) som I&g till grund for lagen
anfordes att en mdjlighet var att foérldgga provningen till lansstyrelsen
som det framsta organet for byggnadsplaneringen i lénet. En annan var
att 1&ta hyresnamnden svara for prévningen. Det konstaterades att till-
standsprovningen betraffande jordoruksfastigheter gjorde lantbrukssty-
relsen. Vidare konstaterades att prévningen kommer att fordra speciell
fortrogenhet med forhallandena pa hyresmarknaden. Det framhdlls att
sarskilt framtradande blir detta i de fall dar prévningen ocksa omfattar
en beddmning av forvarvarens ekonomiska forutsdttningar att forvalta
fastigheten och fastighetens behov av upprustning. Detta talade enligt
promemorian for att tillstandsprévningen borde anfortros a den myn-
dighet som var specidlt sakkunnig pa detta omrade, namligen hyres-
namnden.
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| propositionen med forslag till lagen om forvarv av hyresfastighet
m.m. slogs fast att tillstandsprévningen borde anfortros &t hyresnamnden
(prop. 1975/76:33). Riksdagen gick pa regeringens linje och
hyresndmnden blev prévningsorgan.

Lansstyrelsen handldgger numera arenden enligt jordférvarvsagen.
En av forutséttningarna ndr hyresndmnden valdes som prévningsorgan
enligt hyresforvarvslagen & darmed inte langre géllande. Lénsstyrelsen
handlégger aven drenden enligt lagen om tillstand till vissa forvarv av
fast egendom.

Det finns flera forddar med att samtliga forvarvslagar handlaggs av
lansstyrelsen. Det medfor bl.a. att den som skall soka et tillstand kan
vanda sig till lansstyrelsen oberoende av vad det & fraga om for typ av
fastighet. Lansstyrelsen far samtidigt en dverblick Gver samtliga for-
varvsfragor. Vissa fragor enligt hyresforvarvslagen, bl.a. om uppskov
med avyttring av egendom som kdpts exekutivt, handldggs dessutom
redan av lansstyresen. Lansstyresen handldgger ocksa flera andra
fragor angdende fastigheter och byggnation, bl.a. om bygglov, halso-
skydd och bostadsfinansiering, samt vissa tillstandsfragor som &r mycket
snarlika dei hyresforvarvsagen.

L ansstyrelsen maste inte minst mot bakgrund av de &renden som den
redan handldgger anses ha erforderlig kompetens att handlagga &ven
arenden enligt hyresforvarvslagen. Om det uppkommer forhallanden som
myndigheten behdver extern kompetens for att beddma kan den besluta
om remiss (13 § forvaltningsagen). | atskilliga arenden Iater
lansstyrelsen regelmassigt en expert eler en myndighet yttra sig.

Muntlig bevisning férekommer sdllan i tillstandsarendena. | defall en
kommun pakallar tillstandsprévning bor den ha tagit fram en omfattande
skriftlig utredning som den grundat sitt stéllningstagande pd. Denna
utredning dberopas av kommunen i tillstandsdarendet. En skriftlig
handl&ggning enligt forvaltningslagen &r darfor andamalsenlig. Det finns
i detta sammanhang anledning att notera att enskilda hyresgaster inte
forekommer som parter i &rendena. En part har enligt forvaltningslagen
dessutom rétt att muntligt [amna uppgifter infér beslutsmyndigheten, om
det kan ske med hansyn till arbetets behdriga gang (14 §
forvaltningslagen).

| Justitiedepartementets promemoria Specialdomstolarna i framtiden
(Ds 1993:34) konstaterades att tillstandsfragorna enligt forvarvslagen
inte hdr hemma i en allméan domstol utan att de bor handldggas vid en
forvaltningsmyndighet (a.a. s. 101-103). Denna beddmning har givetvis
altjamt barkraft. En 6verforing av drendena till tingsrétten skulle sta i
strid med de renodlingstankegangar som under senare & har préglat
reformeringen av domstolsvasendet. Det anforda talar ocksa for att
lansstyrelsen bor valjas som prévningsorgan.
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Utredningen anser alltsa att lansstyrelsen bor véljas som prévnings-
organ enligt hyresférvarvsagen.

Foretradare for nagra lansstyrelser, som utredningen har talat med,
har tillstyrkt utredningens forslag men vackt fragan om &rendena bor
handl&ggas vid samtliga lansstyrelser dler vid ett mindre antal |&nssty-
redser. Utredningen anser att ifrégavarande arenden, liksom drendena
enligt jordforvarvsiagen och lagen om tillstand till vissa forvarv av fast
egendom, tills vidare bér handldggas vid samtliga lansstyrelser. Detta
leder till enhetlighet. Om lansstyrelserna anser det vara rationdlare med
ett mindre antal handldggare av @rendena erbjuder 44 8§ férordningen
(1997:1258) med lansstyrelsainstruktion ocksa majlighet till ett visst
samarbete mellan lansstyrelserna. Enligt denna bestammdse far en
lénsstyrdse efter Overenskommelse med en annan lansstyredse mot
ersittning stalla nagon av sina anstédllda till den andra lansstyrelsens
forfogande for att, som foredragande eler p& nagot annat sétt, delta i
handl&ggningen av et visst &rende dler en viss arendegrupp.

Samtliga &renden som hyresndmnden handlégger bor foras till 1ans-
styrelsen och handl&ggas enligt forvaltningslagen. Vissa kompletterande
bestamme ser till forvaltningslagen maste dock meddeas.

Lansstyrelsens beslut bor éverklagas hos forvaltningsdomstol. Lik-
som for manga andra forvaltningsbeslut bor lansrétten vara forsta
Overklagandeinstans. For ledet |&nsrétt-kammarrétt forordar utredningen
att regler om prévningstilistand infors (jfr prop. 1993/94:133 och
1994/95:27).

Forvaltningslagen innehdller inte nagra regler om erséttning till
parterna fér kostnader. Lansstyrelsen kan darfor inte tillerkdnna en part
som vunnit bifall till sin talan erséttning. En 6verforing av drendena till
lansstyrelsen medfor sdlunda i detta avseende inte ndgon forandring
jamfort med forfarandet vid hyresnamnden.

Enligt den nuvarande ordningen géller vid Overklagande att vardera
parten skall svara for sin kostnad om inte annat foljer av 18 kap. 6 8
rattegangsbalken (26 § hyresforvarvslagen). Nagon bestammelse om
kostnadsansvar finns inte i forvaltningsprocesslagen. Utredningen anser
att ndgon sarreglering av kostnadsansvaret vid overklagande inte bor
inforas. Vardera parten far darfor svara for sin kostnad aven vid
Overklagande. Det innebdr samma regler som gdler for overklagade
arenden enligt jordfrvarvslagen och lagen om tillstand till vissa forvarv
av fast egendom.
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9 Lagen (1982:352) om réatt till
fastighetsforvarv for ombildning till
bostadsratt (Ombildningslagen)

9.1 Gallande ratt
9.1.1 Inledning

Ombildningslagen ger hyresgasterna rétt att fore andra kopare forvarva
den fastighet de bor i for ombildning till bostadsrétt. En forsta forut-
séttning for detta & att hyresgéasterna bildar en bostadsréttsforening och
att foreningen gor en s.k. intresseanmalan till inskrivningsmyndigheten
for anteckning i fastighetsboken. En intresseanmélan géller under tva ar
och kan fornyas. Sa lange en intresssanmdlan gdller far en fas
tighetsdgare som huvudrege inte verlata fastigheten till ndgon annan
kopare om inte foreningen genom ett hembud férst erbjudits ett forvérv
och fatt tid att Gvervaga hembudet.

9.1.2 Arendena vid hyresnamnden
Fraga om hembud behovs (6 8)

Av lagrummet framgdr under vilka forutsittningar en fastighetsagare ar
skyldig att erbjuda sin fastighet till hyresgasterna. Det &r i huvudsak kop
dler byte som fastighetsdgaren & férhindrad att genomfdra utan
hembud. Nagon hembudsskyldighet géller inte vid forvarv genom gava,
boddning, arv dler testamente. De situationer dér hembud inte behdvs &r
uppréknade i lagrummet och kan [&tt kontrolleras av inskriv-
ningsmyndigheten nér lagfart soks for forvarvet.

Hembud behdvs inte heller om ett forvarv av bostadsréttsforeningen
skulle vara oskaligt med hansyn till férhallandet mellan dverlataren och
en annan férvarvare @n bostadsréttsforeningen dler villkoren for eler
omstandigheterna vid en sadan Overlatelse. Provningen gors av
hyresndmnden och skall, enligt férarbetena (prop. 1981/82:169 s. 78),
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ha som utgangspunkt att en bostadsréttsforening som har gjort en
intresssanmalan ocksa har ett mycket starkt intresse av att forvarva
fastigheten. Normalt bor hyresndmndens provning ske innan fastig-
hetsagaren verlater fastigheten.

Anmélan av hembud (7 8)

Hembud ges in till hyresnamnden genom en skriftlig anmélan. Fastig-
hetsdgaren skall darvid ge in ett av honom undertecknat skriftligt férslag
till kopeavtal som skall innehdlla uppgift om kopeskillingen for den
hembjudna egendomen och 6vriga villkor for forvarvet. Hyresndmnden
gor endast en formel prévning av hembudet. Om et hembud inte
uppfyller vad som féreskrivs i 7 § forsta stycket skall hyresndmnden
fordégga fastighetsdgaren att avhjdlpa bristen inom viss tid. Efter-
kommer fastighetsdgaren féreldggandet anses hembud ha skett den dag
da bristen avhjalptes (7 § andra stycket).

Fordaget till kodpeavtal skall genom hyresndmnden delges den
bostadsrattsférening som har gjort intresseanmalan (8 8). Sedan dd-
givning skett far hembudet inte terkallas eller andras.

Antagande av hembud, férlangd tid fér antagande av hembud och
underrattel se att hembud inte antas (10 8)

Ett hembud antas genom att bostadsréttsforeningen inom tre manader
fran den dag da hembudet skedde skriftligen anméler till hyresnamnden
att foreningen beslutat att forvarva den hembjudna egendomen pa de
villkor som anges i fastighetsagarens forslag till kopeavtal (10 § forsta
stycket). Det ankommer pa namnden att genast préva om hembudet har
antagits pa ratt sitt. Hyresnamnden skall kontrollera att hembudet
antagits i rétt tid, att bostadsréttsféreningen beslutat om forvarvet enligt
9 kap. 19 § bostadsréttdlagen samt att erforderlig majoritet bland
hyresgasterna uppnétts. Beslutet ar konstitutivt for fragan om ett forvarv
enligt lagens regler har kommit till sténd. Ett antagande av hembudet
ersdtter sdlunda ett undertecknande fran foreningens sida av forslaget till
kopeavtal. | 4 kap. 1 § tredje stycket jordabalken har ett undantag gjorts
fran dar angivna krav pa en kopehandling nar avtal anses slutet enligt
ombildningslagens regler. Fangeshandlingen utgors i stéllet av fordaget
till kdpeavtal och hyresndmndens beslut att hembudet antagits. Lagfart
kan alltsa sokas pa dessa handlingar.

En bostadsréttsforening har mgjlighet att fa tiden for antagande av
hembudet forlangd till sex manader fran den dag da hembudet skedde
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genom en anmélan om detta till hyresndmnden inom den tid som anges i
10 § forsta stycket. Hyresndmnden gor ingen materidl prévning av
fragan om forlangning och behtver endast underrétta fastighetsagaren
om forlangningen.

Bostadsréttsforeningen kan innan tiden for att anta hembudet 10pt ut
skriftligen underrétta hyresndmnden om att den inte antar hembudet.
Hembudet upphor da att gélla.

Om bostadsréttsforeningen inte antar ett hembud inom den fére-
skrivna tiden dler pa foreskrivet satt, upphor hembudet att galla
Hyresnamnden behdver inte sarskilt bevaka tidsfristens utgang utan det
ar fastighetsdgaren som skall kontrollera om ett hembud har antagits
dler inte.

Overlatelsetillstand (12 §)

Om ett hembud inte antas av bostadsréattsforeningen har fastighetsdgaren
som huvudrege rétt att sdlja fastigheten till en annan kdpare.
Bostadsrattsforeningen har dock vissa mdjligheter att stoppa en sadan
vidareforsdljning i syfte att framtvinga ett nytt hembud. Sa lange fore-
ningens intresseanmalan géller maste fastighetsagaren inhamta hyres-
namndens tillstand till att Gverldta fastigheten till ndgon annan. Hyres-
namnden kan végra fastighetsagaren tillstand till vidareforsaljning om
kopeskillingen &r lagre dler villkoren for dverldtelsen sammantagna ar
avsevart ogynnsammare for fastighetsdgaren @n som angavs i hembudet.
Tillstand till vidarebverlatelse kan ocksd vagras om ett villkor som
angavs vid hembudet & uppenbart oskaligt mot foreningen. Namndens
tillstdnd behdvs inte om ndgot i 6 § angivet undantag fran hembuds-
skyldigheten foreligger.

9.1.3 Forfarandet vid hyresnamnden

| Domstolsverkets handbok fér hyresnamnd och arrendendmnd
(november 1998) foreslads arendena enligt ombildningslagen handlaggas
pa foljande sétt.

Fraga om hembud behovs

Fastighetsagaren ar sokande. Motpart ar den bostadsréttsforening som
gjort intressecanméan. Ansbkan Oversdnds normalt till motparten fér
yttrande innan &rendet sétts ut till sammantréde.
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Anméalan av hembud

Fastighetsdgaren skall gdra en skriftlig anméan till hyresnémnden.
Nagon motpart finns inte i drendet. Om anmélan har skett pa ett riktigt
sétt delges handlingarna den bostadsréttsforening som har gjort intres-
seanméalan. Inskrivningsmyndigheten skall underréttas om hembudet.
Sedan delgivning med bostadsrattsforeningen har skett avskrivs arendet
fran vidare handlaggning.

Antagande av hembud

Bostadsréttsforeningen skall géra skriftlig anméan till hyresndmnden
om att foreningen beslutat forvérva den hembjudna egendomen. Ett
ogiltigt antagande av ett hembud dler en for sen anmélan skall avvisas
av hyresndmnden. Om anmélan i stéllet gjortsi ratt ordning uppréttas ett
beslut i vilket forklaras att hembudet har antagits pa foreskrivet satt och
inom foreskriven tid. Beslutet skall tillstallas parterna.

Forlangning av tiden for att anta hembud

Om bostadsréattsforeningen onskar férléanga tiden for att anta ett hembud
skall den géra en skriftlig anmélan till hyresndmnden om att foreningen
&r intresserad av att forvarva hembjuden fastighet. Nagon motpart finns
inte i &rendet. Om anmélan &r for sen dler felaktig skall den avvisas av
hyresndmnden. Har anmélan gjorts i rétt ordning skall fastighetsgaren
underréttas om detta. Sedan underréttelsen sdlunda skickats avskrivs
drendet fran vidare handlaggning.

Underrattel se att hembud inte antas

Om bostadsrattsforeningen, innan tiden for att anta ett hembud har gatt
ut, skriftligen underrattar hyresndmnden om att den inte antar hembudet,
upphtr hembudet att gédlla. Fastighetségaren skall underréttas om detta.
Sedan underrattelsen versants till fastighetsagaren avskrivs drendet fran
vidare handlaggning.

Tillstand till overldtelse

Fastighetsagaren &r sbkandei ett dylikt drende. Den bostadsréttsforening
som har gjort intressecanmdlan & motpart. Ansbkan Oversands foér
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yttrande till motparten. Arendet sétts ut till sammantréde om det inte &r
uppenbart att nagon forhandling inte behovs.

Genomgangen visar att hyresnamnden handlagger varje enskild fraga
enligt ombildningslagen som et nytt arende. Den forre chefen fér
Hyresnamnden i Stockholm, Hans-Ake Wéngberg, som ingick i den
arbetsgrupp som utarbetat Domstolsverkets handbok fér némnderna, har
forklarat bakgrunden till detta enligt féljande. Losningen har rent
praktiska orsaker. Varje moment kan hanteras for sig och det ar inte
gavklart att det blir en fortsatt skriftvaxling i hembudsfragan. Genom
den angivna |6sningen kan namnderna halla god ordning pa sina diarier i
ombildningsdrenden och man undviker att et hembudsérende inte
avskrivs nér tidsfristerna [0pt ut; det foreligger namligen ingen skyl-
dighet fér némnden att underrétta fastighetsdgaren om att féreningen inte
antagit ett hembud inom rétt tid.

Gemensamma bestamme ser

Hyresnamndens beslut - som innebér att fragan avgjorts - kan overkla-
gas till Svea hovrétt. Vardera parten skall sta sin kostnad i hovratten om
inte annat foljer av 18 kap. 6 § rattegangsbalken.

9.2 Overvaganden

Utredningens foreslag: Samtliga &renden enligt ombildningslagen skall
vid tingsrétten handlaggas enligt @rendelagen. For @rendena infors -
liksom for hyresérendena - sérskilda bestdmmelser om forum, sam-
manséttning, sammantrade, forlikningsverksamhet, forhor med part,
rattegangskostnad, provningstillstand, tilltrosbevisning och rattskraft.
Det infors ocksa en mgjlighet att Gverklaga beslut om att godta hembud
sarskilt och, for hovrétt och Hogsta domstolen, att forlénga tiden for
antagande av hembudet.

Forfarande

Flertalet av hyresnamndens uppgifter enligt lagen avser fragor av rent
formel karaktar och det kan darfor ifragasittas om det Gver huvud taget
bor ankomma pa allmén domstol att handlagga dylika fragor. Emellertid
utgdr prévningen enligt 6 8 om hembud behtvs och enligt 12 § om
tillstand till verlételse samt prévningen av skéligheten av de villkor som
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fastighetsdgaren uppstéllt i hembudet tvister mellan enskilda och inne-
fattar sddana bedomningsfragor att forfarandet lampligen bor hanteras
av allmén domstol. Samtliga hyresndmndens &renden enligt ombildnings-
lagen bor dd handlaggas av domstol. Arendena handlaggs |ampligast
enligt &rendelagen.

Utredningen kan inte fororda att tingsrétten skall, sasom hyres-
namnden gor, handldgga varje fraga enligt ombildningslagen som ett
sarskilt drende. Utredningen anser att de olika fragorna bor hanteras av
tingsrétten pa foljande sétt.

Fréga om hembud behdvs (6 8) och tillstand till Gverlatelse (12 §)
provas av tingsrétten efter anstkan av fastighetsdgaren och handlaggs
som sérskilda drenden.

Anmédan av hembud (7 8), antagande av hembud (10 8§ férsta
stycket), beslut om férlangd tid fér antagande av hembud (10 § andra
stycket) och underréitelse att hembud inte antas (10 § tredje stycket)
handlaggs som et drende. Arendet avslutas genom ett avskrivningsbes!ut
i samband med att tingsrétten konstaterat att hembudet antagitsi rétt tid
dler sedan bostadsréttsforeningen underréttat  tingsrétten om  att
hembudet inte antas. Likasa avskrivs drendet om bostadsrattsforeningen
inte antar hembudet inom féreskriven tid. Arendet kan ocksa avskrivas i
samband med att ett ogiltigt antagande av hembud eler en for sen
anméalan om antagande av hembud avvisas.

Sammansattning

Forfarandet i @rendena enligt ombildningslagen ar till 6vervagande del
skriftligt och sammantrade torde sdllan behtva hdllas. Prévningen av
vissa fragor innehaller emdlertid skalighetsavvagningar mellan parternas
motstdende intressen, varfor det kan foreigga behov av intresse-
ledaméternas synpunkter. Utredningen foresar darfor att intresseleda-
moter skall kunna ddltai prévningen.

Réattegangskostnader

| dag géller den regeln att vardera parten svarar for sin kostnad i Over-
klagade arenden, i den man annat inte foljer av 18 kap. 6 § réttegangs-
balken.

Liksom vid 6vriga @renden i vilka en bostadsrattsforening ar part (jfr
avsnitt 7.2) anser utredningen att huvudregeln bor vara att vardera
parten skall svara for sin kostnad.
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Arenddagen innehdller en rege om rattegangskostnadsersattning for
det fall tva enskilda star mot varandra. Peter Fitger har i Lagen om
domstolsdrenden, En kommentar, 1996, framfort den uppfattningen att
den omsténdigheten att en enskild som inleder &rendet har en enskild
motpart inte ar tillracklig for att de for tvistemd gallande kostnads-
reglerna skall tilldmpas. Enligt honom bor det krévas att det forekommit
en intressemotsattning som foranlett en handlidggning i domstolen enligt
samma principer som galler for tvistemdl (a.a. s. 238).

Mot bakgrund av det anférda foreslar utredningen att det av tydlig-
hetsskél infors en sarreglering i den materiela lagstiftningen betr&ffande
rattegangskostnaderna motsvarande den som nu géller i Gverklagade
arenden.

Overklagande

Tingsréttens beslut bér kunna dverklagas till hovrétt och Hogsta dom-
stolen. Av skdl som redovisas for @rendena enligt hyreslagen anser
utredningen att prévningstillstand bor inforas for talan mot tingsréttens
avgoérande.

Enligt &rendelagen géller att ett beslut som inte innebér att arendet
avgors far overklagas endast i samband med Gverklagande av et beslut
som innebédr att drendet avgors. Vissa undantag finns angivna i 37 §
arendeagen.

Enligt utredningens uppfattning maste ett beslut av tingsrétten att
godta hembud enligt 7 § kunna 6verklagas sa fort detta har fattats. Bo-
stadsrattsforeningen maste namligen anses ha et réttsligt befogat
intresse att omgaende fa provat om tingsréttens beslut att godta hem-
budet & riktigt. Enligt den hantering som sker vid ndmnderna i dag
maste den bostadsréttsforening, som genom namndens forsorg delges
hembudet och som anser att hembudet ar ogiltigt och sdledes menar att
hembudet borde ha awvisats - for att undga rattsforlust - anta hembudet
innan tidsfristen |6per ut, aven om frdgan om hembudets giltighet da
annu inte &r dutligt avgjord (jfr RBD 1988:18). Detta &r inte tillfreds-
stéllande. Utredningen foreslar darfor att tingsrattens beslut under
handl&ggningen att godta hembudet skall kunna 6verklagas sarskilt.

Den frist inom vilken en bostadsréattsférening kan anméla intresse
dler anta ett hembud bdrjar 16pa den dag hembudet sker dler, efter
forelaggande om avhjalpande av brist, fran den dag da bristen avhjalp-
tes. For att bostadsréattsféreningen inte skall forsitta tiden for antagande
av hembud genom att dverklaga beslutet att godta hembudet, bor hovrétt
och Hogsta domstolen ha mgjlighet att ex officio forlanga fristen till sex
manader. Om Gverklagandet skulle bifallas pa sa sétt att hembudet anses
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behéftat med en brist som kan avhjdpas far drendet aterforvisas fill
tingsrétten som har att forelégga fastighetsagaren att avhjélpa bristen.
Vid sadant forhdllande bdrjar fristen inte |6pa forran fastighetsagaren
darefter avhjalpt bristen.

Det & vasentligt for bégge parter att hanteringen enligt ombild-
ningslagen sker skyndsamt. For att fa fragan om ett hembud &r godtag-
bart enligt 7 § snabbt avgjord, foreslas en bestammese om fullfdljds-
forbud med ventil for hovréattens beslut.

Ovriga frégor

Vad som tidigare redovisats betraffande handldggningen av érenden
enligt hyreslagen &r tillampligt aven betréffande érenden enligt féreva-
rande lag sdvitt avser forum, forhor med part, forlikningsverksamhet,
tilltrosbevisning och réttskraft. Bestdmmelser motsvarande de som
foreslds for arenden enligt hyreslagen bor sdlunda inforas i ombild-
ningslagen.
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10 Bostadsforvaltningslagen
(1977:792)

10.1 Gaéllande réatt

10.1.1  Inledning

Genom bostadsforvaltningslagen ges samhdllet och hyresgasterna en
mojlighet att ingripa mot en fastighetsdgare som misskoter sin hyres-
fastighet. Hyresnamnden kan i dag besluta om sérskild forvaltning av en
sadan fastighet. Ingripandet kan ske i tva former, en mindre ingripande
kallad forvaltningsdldggande och en mer ingripande kallad tvangs-
forvaltning.

Om en tvangsforvaltning inte leder till ett godtagbart resultat har
kommunen méjlighet att 16sa in fastigheten under expropriationsliknande
former. Talan om inlésen vacks vid fastighetsdomstolen.

Paragrafhanvisningarna nedan avser bostadsférvaltningslagen, om
inte annat anges.

10.1.2  Arendenavid hyresnamnden
Allmént

Om fastighetsdgaren forsummar varden av fastigheten dler underlater
att vidta angelagna atgéarder for att bevara sundhet, ordning och skick
inom fastigheten eller om det p& annat sétt framgar att han inte forvaltar
fastigheten pa ett for de boende godtagbart sitt, far hyresndmnden
besluta om sarskild forvaltning av fastigheten. Vad som aligger fastig-
hetsdgaren med avseende pa fastighetens forvaltning framgar bl.a. av
bestamme serna om lagenhetens skick i 9-18 88 hyreslagen. De innebér
att fastighetsigaren ar skyldig att se'till att uthyrda bostadslégenheter &r
i brukbart skick och att I6pande underhdlla dem. Aven halsovérds- och
byggnadslagstiftningen stéller krav pa att fastighetsigaren skall
underhdlla och i andra avseenden varda fastigheten. Brister i for-
valtningen kan emdlertid ocksa vara av ett slag som mera hanfor sig till
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fastighetsigarens person an till sélva fastigheten. For att hyresndmnden
skall besluta om sarskild forvaltning av fastigheten skall bristerna i
forvaltningen vara till oldgenhet fér den som hyr bostadslagenhet i
fastigheten.

Beslut om sérskild forvaltning kan @ven meddelas, pa vissa i lagen
angivna grunder, om en fastighetsagare underlater att hyra ut lagenheter
for bostadsandamal.

Forvaltningsal aggande

Om man kan komma till ratta med de uppkomna missférhallandena utan
en sa ingripande &tgard som tvangsforvaltning och om forvaltningen kan
bygga pa ett samarbete mdlan fastighetsdgaren och forvaltaren skall
hyresnamnden alagga fastighetsagaren att Gverlamna forvaltningen till
sarskild forvaltare (2 8 tredje stycket). Hyresnamnden skall i
forvaltningsdlaggandet bestamma viss tid inom vilken fastighetsagaren
skall inge skriftligen uppréttat avtal, varigenom forvaltningen Over-
lamnas till sarskild forvaltare. Om fastighetsagaren behdver anstand, far
hyresndmnden forlanga den tid som har bestdmts for ingivande av
forvaltningsavtal (3 § andra stycket).

Forvaltningsavtal skall slutas for en tid av minst tre &, om inte
hyresndmnden medger att det far avse kortare tid. Sedan sokanden
beretts tillfélle att yttra sig Over forvaltningsavtal som ingetts till
hyresndmnden, prévar nédmnden om avtalet kan godkannas (4 8).
Hyresndmnden skall i ett beslut om godkdnnande av férvaltningsavtal
erinra forvaltaren om att denne ar skyldig att genast anméla till den pa
vars ansokan forvaltningsdlaggande har meddelats om godkant forvalt-
ningsavtal andras eler om det sker avvikdser i forhadllande till avtalet.
Om forvaltningsavtal inte inges inom den bestdmda tiden ler om avtalet
inte godkanns, skall hyresnamnden besluta om tvangsforvaltning dler,
om sarskilda skal fordigger, utfarda nytt forvaltningsalaggande (5 8).

Tvangsforvaltning

Om det kan antas att sddant 8laggande som anges ovan inte &r tillrack-
ligt for att uppnad en tillfredsstallande forvaltning skall namnden i stéllet
besluta att stélla fastigheten under forvaltning av sarskild forvaltare,
tvangsforvaltning (2 § tredje stycket). Om hyresnamnden beslutar om
tvangsforvaltning skall namnden samtidigt utse en forvaltare (8 § forsta
stycket). Hyresnamnden kan under pagdende férvaltning utse ny
forvaltare nér forhallandena pakallar det (8 § andra stycket).
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Om det & pakallat av sarskilda skal, far hyresnamnden meddela
foreskrifter for forvaltningen (10 8). Hyresndmnden kan lamna tillstand
till forvaltaren att |ata inteckna fastigheten eller ta upp 1an mot sakerhet i
form av pantrétt i fastigheten (11 § andra stycket). Foérvaltaren skall
underrétta hyresnamnden om han beslutar att angeldgenhet som saknar
betydese for andamdlet med forvaltningen skall undantas frén denna.
Hyresnamnden kan dven lamna tillstand till fastighetsagaren att ta upp
lan mot sikerhet i form av pantrétt i fastigheten och lata foreta
inskrivningsatgard betréffande denna (12 ).

PA begdran av forvaltaren kan hyresndamnden aldgga fastighets-
agaren betal ningsskyldighet, om tillrackliga medd till forvaltningen inte
kan erhdllas genom l|Gpande intékter eler genom lan (13 § forsta
stycket). Om det inte langre fordigger skal for dlagd betalningsskyl-
dighet, far hyresnamnden forordna att beslutet om betalningsskyldighet
inte vidare skall galla (14 §).

Hyresnamnden kan alagga fastighetsagaren att utge skalig ersatt-
ning for utrymme som han sjdv anvander och om han inte erlagger
sadan ersdttning kan hyresndmnden alagga honom att avflytta fran
utrymmet. P4 begédran av fastighetsigaren far hyresndmnden medge
denne skéligt uppskov med avflyttning (15 8§).

Fastighetsgaren ar skyldig att 1amna férvaltaren nddvéandiga upp-
lysningar om fastigheten och hyresnamnden far kalla fastighetsagaren
att under ed lamna sddana upplysningar (16 8). Fastighetsdgaren ar
vidare skyldig att ge férvaltaren handlingar och annat av betydese for
forvaltningen och till fullgérande av denna skyldighet kan hyresndmnden
forelagga honom vite (17 8). Fréga om pafdljd for fastighetsigare som
asidosétter ovan angiven skyldighet upptas sjalvmant av hyresndamnden
(328).

Tiden for tvangsforvaltningen far bestammas till hogst fem ar (18 §
forsta stycket). Hyresndmnden kan forlénga forvaltningstiden om det vid
utgangen av den for tvangsforvaltningen bestamda tiden finns skél att
forvaltningen fortsétter (18 8§ andra stycket). Hyresndmnden kan &ven
beduta att forvaltningen skall upphdra i fortid om det inte langre
fordigger skal for tvangsforvaltning (18 § sista stycket).

Om forvaltaren disponerar medel som inte behtvs for forvaltningen
skall medlen betalas ut till fastighetsdgaren. Tvist om vad fastighets-
agaren &r beréttigad att fa prévas av hyresnamnden (21 8).

| 22 § behandlas forvaltarens redovisningsskyldighet och darmed
sammanhangande fragor. Forvaltaren skall redovisa forvaltningen till
hyresndmnden som skall granska redovisningen och kontrollera om den
ar godtagbar ur redovisningssynpunkt. Hyresndmndens gransk-
ningsskyldighet omfattar i princip endast géalva redovisningshandling-
arna. Om forvaltningsuppdraget & omfattande kan granskningen kréva
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sarskild sakkunskap. Hyresnamnden bor i sddana fall utnyttja sin
mdjlighet att anlita en expert. Namnden kan da uppdra &t t.ex. en
auktoriserad eler godkénd revisor att granska redovisningen. Syftet med
forvaltarens redovisning & des att ge hyresndmnden och fastighets-
dgaren en mojlighet till Gverblick och kontroll Gver det sitt varpa
forvaltaren skoter sitt uppdrag, dels att utgbra grund for fastighets-
agarens deklarationsskyldighet.

For det fall fastighetsdgaren vill klandra redovisningen for viss
redovisningsperiod skall han véacka talan mot forvaltaren vid
fastighetsdomstal.

| 24 § regleras fastighetsagarens rétt att ta del av sadant raken-
skapsmaterial rorande fastigheten som innehas av forvaltaren och som
fastighetsdgaren behdver som underlag for fullgdrandet av viss bestamd
uppgiftsskyldighet. Hyresndamnden kan efter framstallning fran
fastighetsagaren forordna om hur denne skall fa inhamta det uppgifts-
underlag som han salunda behover. Hyresnamnden bér samrada med
forvaltaren innan ndmnden tar stallning till hithérande uppgifter.

Hyresndmnden bestdmmer arvodet till forvaltaren for varje kalen-
derdr eller om sérskilda skal foreligger for kortare tid. Arvodets storlek
bestdms efter vad som & skaligt i det enskilda fallet. Arvodet skall i
princip utgd ur fastighetens avkastning. Det bor eméllertid inte i ndgon
hogre grad fa inkrékta pd mdjligheten att anvanda avkastningen till
atgarder pa fastigheten. Hyresnamnden kan darfor foreskriva att arvodet
dler dd av detta skall betalas av fastighetsdgaren personligen. Om
forvaltaren begér det skall kommunen forskottera arvode som enligt
hyresndmndens beslut skall betalas av fastighetsigaren personligen (25
8). Hyresnamndens beslut om att fastighetsdgaren skall betala arvodet
kan verkstéllas som lagakraftdgande dom (32 § namndlagen).

10.1.3  Forfarandet vid hyresnamnden

Ansokan om sarskild forvaltning far géras av kommunen eler av orga-
nisation av hyresgaster. Sedan beslut om tvangsférvaltning har med-
delats skall fraga som ror forvaltningen upptas till prévning av hyres-
namnden om stkanden, forvaltaren dler fastighetsdgaren begér det och
annat inte ar sarskilt foreskrivet. Namnden far ocksa sjdlvmant ta upp
fraga som ror forvaltningen, om annat inte foljer av sarskild bestam-
mese (29 §).

Enligt 16 8§ namndlagen skall en ansokan i en fraga enligt bostads-
forvaltningslagen vara skriftlig samt innehdlla uppgift om den berérda
fastigheten och dess dgare, stkandens yrkande och grunderna for detta.
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Enligt samma lagrum skall férhandling hallas infor ndmnden om det
inte & uppenbart att forhandling inte behdvs. Fastighetens dgare kan vid
vite forelaggas att instélla sig till forhandling. Fastighetsdgarens utevaro
utgor inte hinder fOr &rendets provning.

Vidare skall enligt 16 § fjarde och femte styckena ndmndiagen den
kommun i vilken fastigheten ar belégen beredas tillféalle att |amna forslag
pa forvaltare samt att yttra sig innan namnden beslutar att forval-
tararvode skall betalas av fastighetsagaren personligen.

Att hyresndmnden skall handldgga érende enligt bostadsférvalt-
ningslagen skyndsamt framgar av den allmanna bestammelsen i 26 §
namndlagen.

Enligt Domstolsverkets handbok for hyresndmnd och arrendenédmnd
(november 1998) anses ett &rende om sérskild forvaltning inte avslutat i
och med att hyresndmnden har medddat ett beslut om férvaltnings-
dlaggande. Om namnden har meddelat ett sadant beslut upphdr enligt
handboken ndmndens befattning med &arendet i stéllet ndr ndmnden
godkanner ett forvaltningsavtal dler beslutar om tvangsforvaltning. Om
namnden beslutar om ett nytt forvaltningsdlaggande avslutas arendet
forst ndr némnden fattar beslut med anledning av det nya fore &ggandet.

Medddas et beslut om tvangsforvaltning - dock inte ett interimistiskt
beslut - anses namndens befattning med &rendet avslutat. Fragor som ror
forvaltningen som aktualiseras dérefter, skall enligt handboken l&ggas
upp som nya érenden.

Hyresnamndens beslut far 6verklagas hos Svea hovriétt.

Betraffande kostnaderna for forfarandet géller i hyresndmnden att
vardera parten star sin kostnad. Om fastighetsagarens talan bifalls i et
arende som Overklagats till Svea hovrétt, i vilket kommunen & motpart,
kan kommunen alaggas att ersitta fastighetsigaren dennes rétte-
gangskostnader dar. Forlorar hyresgastorganisationen slipper den betala
fastighetsdgarens kostnader. | stéllet kan fastighetsgaren tillerkénnas
erséttning av allméanna medd. | dvrigt galler allmanna bestdmmelser om
réttegangskostnad i tillampliga delar (35 §). Det innebéar att en
fastighetsdgare som forlorar i hogre rétt skall betala hyresgastorga-
nisationens réttegangskostnader, men slipper betala kommunens till foljd
av innehallet i 18 kap. 16 § rattegangsbalken.

10.1.4  Hyresndmndens tillsyn 6ver
tvangsforvaltningen
Redogdrelsen ovan har gett vid handen att hyresndmnden, forutom de

judicidla uppgifterna att besluta om tvangsforvaltning och utse for-
valtare, dessutom har uppgifter som innefattar att utova tillsyn over
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forvaltningen. Det stadgas sdlunda i 27 § att tillsyn Gver forvaltningen
utbvas av hyresnamnden.

Omfattningen av hyresnamndens tillsynsskyldighet framgar av for-
arbetena till bostadsforvaltningsagen (prop. 1976/77:151 s. 108).
Hyresndmnden skall enligt motiven till lagen utéva en allmén uppsikt
Over att forvaltaren fullgdr sina uppgifter i enlighet med lag och even-
tuelt meddelade foreskrifter for forvaltningen. Tillsynen bor i férsta
hand utdvas i samband med att fragor av olika slag som ror forvalt-
ningen understalls ndmndens prévning av parterna. Av sarskild betydd se
ar de redovisningshandlingar som forvaltaren skall tillstélla
hyresndamnden varje ar. Vidare kan hyresnamnden utéva en tillsyn i vid
bemérkelse nér forvaltaren begéar hyresnamndens tillstand att ta upp lan
dler ansoker om dlaggande for fastighetsigaren att utge medd for for-
valtningen. Tillsynen kan &ven utGvas genom inspektioner dler pa annat
sétt nar forhallandena pakallar det.

Den nuvarande bostadsforvaltningslagen ersatte lagen (1970:246) om
tvangsforvaltning av bostadsfastighet. Bakgrunden till 1970 &rs lag var
att det hade uppkommit behov av att kunna vidta ingripanden mot
fastighetsdgare som forsummade fastighetsunderhdllet sa att bostads-
sanitéra missférhéllanden uppstod. Ar 1967 erhéll darfor sakkunniga
inom Justitiedepartementet i uppdrag att undersoka fragan om inforande
av ndgon form av vanhévdlagstiftning for bostadsfastigheter samt
utarbeta de lagférslag som understkningen kunde féranleda. Resultatet
redovisades i en promemoria i november 1969 (Stencil Ju 1969:31).
Promemorian upptog bl.a. fordag till lag om tvangsforvaltning av
bostadsfastighet. Enligt denna ansdgs en tvangsforvaltning vara sa
ingripande att den borde prévas i domstolsméssiga former och det
ansags lampligt att for denna prévning i forsta hand tillvarata den erfa-
renhet och sakkunskap i fraga om fastigheter och hyresférhallanden som
de nya hyresndmnderna representerade. Vad angick tillsynen over
forvaltningen bedomdes det i promemorian inte som pakallat att anordna
en sa ingaende och bunden tillsyn som vid exempelvis férmynderskap
och konkursforvaltning. Nagon myndighet maste emdlertid ha Gversyn
Over forvaltningen i stora drag och detta uppdrag borde enligt
promemorian tillkomma hyresndmnden. Enligt forslaget skulle for-
valtaren bl.a. vara skyldig att ge fastighetsigaren en arlig skriftlig
redovisning for forvaltningen. Till redovisningen skulle fogas en
beréttelse med sammanfattande uppgifter om vidtagna och planerade
atgarder samt om fastighetens skick. Avskrift av handlingarna skulle
tillstéllas hyresndmnden, som hade att kontrollera att handlingarna
overlamnades samt att de var godtagbara och korrekta fran redovis-
ningsmassig synpunkt. Vid granskningen ansags Gversiktligt bora tillses
att forvaltningen var inriktad pa de andamal for vilka den hade
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tillkommit och att nagra uppenbara befogenhetsiverskridanden inte
skedde. N&gon bedomning om vidtagna atgarder var befogade och
andamalsenliga ansdgs daremot inte kunna ifrégakomma. Halsovéards-
namnden, som tillsammans med lansstyresen foreslogs vara taleberét-
tigade & det allménnas vagnar i et drende om tvangsforvaltning, skulle
enligt forslaget folja forvaltningens gang for att kunna kontrollera att
forvaltningen gav asyftat resultat och i annat fall ta de initiativ som
kunde vara pakallade.

Promemorians fordlag tillstyrktes i beskrivna delar. Med anledning av
remissyttranden i taleréttsfragan erholl dock &@ven en hyresgastorga-
nisation rétt att pakalla tvangsforvaltning.

| det ovan namnda férdlaget till bostadsforvaltningslag foreslogs en
lagstiftning som skulle ersétta 1970 ars lag om tvangsforvaltning av
bostadsfastighet. Forslaget syftade till att forbattra mojligheterna att
ingripa mot fastighetsdgare som misskéter sin hyresfastighet. Forslaget
antogs och den nuvarande bostadsférvaltningslagen tradde i kraft den 1
januari 1978.

Genom lagen erhdll forvaltaren vidgade befogenheter och fastig-
hetsdgarens mojlighet att ingripa i forvaltningen reducerades i motsva-
rande man. En remissinstans hade forordat att det skulle skapas ett sér-
skilt kontrollorgan, men departementschefen fann att det inte var nod-
vandigt att infora ett sérskilt kontrollorgan vid sidan om hyresnamnden.

10.2  Overvaganden

Utredningens  forsag:  Arenden om  sarskild  forvaltning
(forvaltningsdlaggande dler tvangsforvaltning) skall vid tingsrétten
handldggas enligt  &enddagen. De tillsynsuppgifter  som
hyresnamnden har vid tvangsforvaltning fors Gver till lansstyrelsen.
For arenden om sarskild forvaltning infors sarskilda bestammel ser
om forum, sammansditning, sammantréde, forhor med part,
rattegangskostnad, provningstillstand, tilltrosbevisning och réattskraft.
Det infdrs ocksa en majlighet att dverklaga beslut sarskilt.
Lansstyrelsen ges som tillsynsmyndighet befogenhet att i &renden
om tvangsforvaltning ansoka vid tingsrétt om vissa dtgarder och att
dverklaga vissa beslut. Lansstyrelsens beslut far inte Gverklagas.
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10.2.1 Kompetensfordening

| arenden enligt bostadsforvaltningslagen ar det inte fraga om en tvist i
egentlig mening. Regleringen i bostadsforvaltningslagen kan inte heller
anses avse réttskipning. En tvangsforvaltning & emelertid sa ingripande
att de fragor som ror beslut om tvangsforvaltning och darmed
sammanhéngande fragor bor provasi domstol.

En tvangsforvaltning maste sta under tillsyn av en myndighet. Som
redovisas ovan tillkommer det hyresndmnden att jamte de judicidla
uppgifterna dven utdva tillsynen Gver tvangsforvaltningen. Tillsynen
innefattar en skyldighet att utéva en allmén uppsikt dver forvaltarens
uppdrag. Som framgétt &r den inte avsedd att vara lika ingdende och
bunden som tillsynen éver formynderskap eler konkursforvaltning.

Det passar inte sarskilt val for domarverksamheten att utva tillsyn
Over en férvaltning bl.a. eftersom forvaltarens redovisning av forvalt-
ningen kan komma under domstols provning genom ett klanderforfa-
rande. Vidare bér principen att domstolarna skall handldgga enbart
sadana frégor som verkligen kréaver domstolsprévning géla aven
betraffande tvangsforvaltning. Utredningen anser darfor att ett sarskilt
tillsynsorgan bor gélvstandigt ansvara for den |6pande kontrollen av
forvaltningen.

Domstolen bor sdlunda endast hantera de judicidla fragorna. Hit hor
beslut om forvaltningsdlaggande och tvangsforvaltning, utseende av
forvaltare liksom uppgiften att under pagaende forvaltning entlediga och
utse ny forvaltare. Domstolen bor dock inte ex officio utan endast pa
begédran av part kunna entlediga och utse ny forvaltare. Domstolen bér
vidare bestamma forvaltarens arvode, 1amna tillstand till forvaltaren att
inteckna fastigheten dler ta upp |an mot sikerhet i fastigheten samt
lamna fastighetsagaren tillstand att ta upp |an mot sakerhet i form av
pantrétt i fastigheten och inteckna denna. Till de judicidla uppgifterna
far vidare anses hora att alagga fastighetsigaren att utge medd for
forvaltningen samt att bestdmma skélig erséttning fér utrymme denne
anvander, meddela avflyttningsmeddelande samt férordna om uppskov
med avflyttningen.

Enligt skilda skatte- och avgiftsforfattningar aligger det en fastig-
hetsdgare att fullgora viss uppgiftsskyldighet gentemot det allmanna.
Denna skyldighet aligger fastighetsigaren dven under en tvangsfor-
valtning. P& grund hdrav maste han fa tillgang till rakenskapsmaterial
som finns hos forvaltaren, sasom grundbokforing, huvudbokféring,
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verifikationer samt avtal och andra handlingar av sérskild betydelse for
att belysa rorelsens ekonomiska forhallanden, allt for att kunna fullgora
uppgiftsplikten. Om ett samforstand mellan fastighetsdgaren och for-
valtaren inte kan uppnds kan fastighetsigaren vanda sig till hyres-
namnden, som kan bereda fastighetsigaren tillfélle att ta de av hand-
lingarna enligt anvisningar som ndmnden meddelar. Det kan diskuteras
om inte hyresndmndens uppgift i detta sasmmanhang knyter an till till-
synsskyldigheten. Emdllertid ror fragan aven fastighetsagarens rétt att ta
del av egendom som fortfarande tillhdr honom. Utredningen har dérfér
stannat for att uppgiften att prova fragor om fastighetsagarens rétt att ta
del av rékenskapsmaterialet bor tillkomma tingsréatten.

Ovriga drenden enligt bostadsforvaltningslagen som i dag handlaggs
av hyresnamnden far anses typiskt sett kunna innefattas i till-
synsskyldigheten. Som exempe kan ndmnas de skriftliga redovis-
ningshandlingar som forvaltaren enligt 22 § skall 1&amna till tillsyns-
organet varje &r, vilka har séarskild betydelse for utdvandet av tillsynen.
Det ingar vidare som en dd i hyresnamndens tillsyn i dag att meddela
foreskrifter for forvaltningen. Vid en handlidggning av d@renden enligt
bostadsférvaltningslagen vid domstol anser utredningen att befogenheten
att meddela foreskrifter for forvaltningen bor skiljas fran tillsynen.
Bakgrunden till denna standpunkt &r bl.a. att utredningen, som forordar
att beslut av tillsynsmyndigheten inte bor kunna 6verklagas (se avsnitt
10.2.7), anser att beslut om foreskrifter for forvaltningen bor kunna
Overprovas pa samma sitt som andra besut enligt bostadsfor-
valtningslagen. Uppgiften att prova och besluta om foreskrifter for for-
valtningen bor sdlunda inte ligga pa tillsynsorganet utan i stallet till-
komma domstolen. Tillsynsorganet bor daremot kunna begéra att fore-
skrifter for forvaltningen skall medddas dler att gamla foreskrifter skall
upphévas. Jamte tillsynsorganet bor &ven de som enligt lagen har taleréit
ha ratt att initiera domstolens prévning av fragan om foreskrifter.

Utredningen anser att tillsynsorganet, for att kunna fullgéra sin till-
synsskyldighet, maste ges tillfédlle att yttra sig i fraga om valet av for-
valtare och forvaltarens arvodesansprak samt i évriga fragor som har
anknytning till férvaltningen av fastigheten.

I likhet med hyresnamndens uppgift i dag bor tillsynsorganet, om det
finner skl till anmérkning mot forvaltningen, ta kontakt med forvaltaren
och anmana denne att fullgora sina skyldigheter dler att vidta réttelse. |
mera kvalificerade fall bor tillsynsorganet kunna gora framstalining till
domstolen om att meddeda foreskrifter for forvaltningen dler om att
entlediga forvaltaren.

Den tillsyn som bér utféras enligt bostadsforvaltningslagen forut-
sétter ett lokalt samband melan forvaltaren och tillsynsorganet. Efter-
som tillsynen i dag &r forlagd till tolv hyresndmnder torde tillsynsskyl-
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digheten lampligen ligga pa regionala organ med motsvarande tackning.
Har kommer framst lansstyrelseni atanke.

Lansstyrelsen har att svara for den statliga forvaltningen inom lénet
och svarar darvid for fragor om bl.a. halsoskyddet och bostadsfinansie-
ringen. Lansstyresen utdvar vidare tillsyn i flera avseenden. Som
exempel kan ndmnas att lansstyrelsen har tillsyn dver éverférmyndaren
och ar tillsynsmyndigheten for vissa stiftelser med egen forvaltning. Med
hansyn till lansstyrelsens ordinarie verksamhet ter det sig sdledes
lampligt att lagga tillsynen pa denna myndighet. Utredningen anser
sdlunda att uppgiften att utgdra tillsynsorgan vid en tvangsforvaltning
bor tillkomma lansstyre sen.

10.2.2 Forfarande

Prévningen av fragorna enligt bostadsforvaltningslagen kan inte anses
utgdra rattskipning i egentlig bemérkese. Vid handldggningen i allman
domstol forordar utredningen darfor att arendeagen tillampas pa forfa-
randet.

Som redovisats ovan handlagger hyresnamnden i princip varje fraga
enligt bostadsférvaltningslagen som ror tvangsforvaltning som ett nytt
drende. Eftersom de flesta frégor som ror forvaltningen har et sakligt
sett ndra samband med det ursprungliga beslutet om tvangsforvaltning
kan utredningen inte fororda en sadan handliaggning vid tingsratten.
Olika forvaltningsfragor kan ocksa ha samband med varandra. T.ex. bor
arvodet till forvaltaren faststéllas med beaktande av det sétt pa vilket
han har fullfoljt uppdraget (jfr prop. 1976/77:151 s. 106 f.). En
handlaggning i det ursprungliga drendet av de fragor som ror
forvaltningen, bor underlétta domstolens hantering av dessa, samtidigt
som det for parterna pa ett tydligt sitt bor framga vilka handlingar som
domstolen har tillgang till. Liksom i ett konkursirende bor samtliga
fragor angdende forvaltningen handlaggas i det ursprungliga drendet.
Talan om klander av redovisning och inlésen av fastighet bor dock &ven
fortsattningsvis handlaggas vid fastighetsdomstol som sérskilda mal.
Aven de fragor som kan uppkomma i anledning av et beslut om
forvaltningsdlaggande bor handldggas pa detta sitt.



SOU 1999:15 Bostadsforvaltningslagen 297

10.2.3  Sammansattning

Utredningen anser att séarskilda ledaméter bor kunna ddta i samtliga
arenden som handléaggs vid tingsrétten enligt samma grunder som fére-
slas for hyresarendena.

Eftersom en hyresgastorganisation kan vara sokande berérs i och for
sig organisationsintressena i den angivna typen av &renden. Fraga
uppkommer darvid om sérskilda ledaméter, av hansyn till rétten till en
opartisk rattegang, ar forhindrade att delta nér hyresgéstorganisationen
ar sokande. | samband med propositionen om Bostadsdomstolens och
hyresndmndernas sammansattning i vissa fall, m.m. (prop.1990/91.98)
uttalade emdlertid departementschefen att det bér vara méjligt for
intressdedaméter med anknytning till en berdrd hyresgastorganisation att
ddta i provningen av arendet, eftersom hyresvardsorganisationen och
hyresgastorganisationen inte har et gemensamt intresse som rubbar
intressebalansen mellan intressdedaméterna i ndmnden.  Utredningen
instammer i det uttalandet.

En annan sak & att en sirskild ledamot med anknytning till en
hyresgastorganisation kan anses javig pa grund av de allménna javs-
reglerna i 4 kap. 13 § réttegangsbalken, t.ex. ndr den sarskilde leda-
moten har et styrelseuppdrag i den organisation som ar part i malet.

10.2.4  Réttegangskostnader

Sarskilda réattegangskostnadsregler finns i dag endast for forfarandet i
Svea hovréitt.

Utredningen anser att det saknas anledning att @ndra pa den nuva-
rande regleringen av fordeningen av réttegangskostnaderna pa annat satt
an att deregler om géller i Svea hovrétt bor géllai samtliga instanser.

Né&r det galler den lagtekniska utformningen & foljande att anfora.

Enligt &renddagen gdller att i drende déar enskilda & motparter till
varandra far domstolen tillampa 18 kap. rattegangsbalken. Rattegangs-
kostnader kan sdledes enligt drendelagen inte domas ut i et drende
mellan en allmén part och en enskild, annat & om det for den &rendetyp
det géller finns sérskilda regler. For det fall en kommun & motpart till
fastighetsagaren blir siledes 18 kap. réttegangsbalken inte tillampligt.
For att bibehdlla bestammesen om att kommunen kan alaggas att ersitta
en vinnande fastighetsdgare dennes réttegangskostnader foreslds en
sarregd motsvarande den nuvarande.

En hyresgastorganisation som upptrader som part i ett bostadsfor-
valtningsdrende foretrader enskilda intressen. Enligt &rendeagen &r
darmed réttegangsbalkens réattegangskostnadsregler tillampliga i ett
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sadant @rende. For att bibehdlla den nuvarande regeln att fastighets-
agaren, om hyresgastorganisationen férlorar, kan tillerkénnas ersattning
av allménna medd, skall en sérregel motsvarande den nuvarande inforas.

| Gvrigt kan drendelagens réattegangskostnadsbestammelser tillampas.
Om sdledes kommunen sdsom motpart till fastighetsagaren vinner bifall
till sin ansokan, galler enligt drendelagen att vardera parten star sin
kostnad. Detta innebér att fastighetsgaren liksom i dag, inte behdver
betala kommunen dess réttegangskostnad. Om i stéllet hyresgast-
organisationen i motsvarande situation vinner bifall géller enligt aren-
delagen réttegangsbalkens bestammelser, vilket innebar att fastighets-
agaren likaledes som i dag kan forpliktas betala hyresgéstorganisationen
dess réttegangskostnad.

10.25  Overklagande

Enligt 34 § far hyresnamndens beslut enligt bostadsférvaltningslagen
Overklagas hos Svea hovrétt. | forarbetena till bestdmmesen (prop.
1976/77:151 s. 113) uttalar departementschefen att med beslut avses
hyresnamndens avgorande av det @rende som det & frdga om samt att
fréagan huruvida andra beslut kan 6verklagas far prévas med tillampning
av 23 § andra stycket némndlagen.

| 23 § andra stycket namndlagen anges att talan far foras mot hyres-
namnds beslut om namnden avvisat en ansokan, avskrivit et arende,
forordnat angaende erséttning for nagons medverkan, utdomt vite eler
utlatit sig i fréga om rattshjalp.

Till foljd av den hantering som forekommer vid hyresndmnderna i
dag kan i princip varje fraga enligt bostadsforvaltningslagen 6verklagas
for sig enligt bestammesen i nuvarande 34 8. Med utgangspunkt i att
fragorna vid tingsrétten skall handlédggas i det arende i vilket de
uppkommit forordar utredningen, for att den méjlighet att 6verklaga ett
beslut enligt bostadsférvaltningslagen somi dag géller vid hyresndmnden
skall bestd, att varje tingsréttens beslut i en fraga som enligt
bostadsférvaltningslagen skall prévas av tingsréatten kan oOverklagas
sarskilt.

Enligt 31 § forsta stycket gar et beslut om tvangsforvaltning i verk-
stallighet utan hinder av att dverklagandetiden inte har gatt ut. Be-
stammelsen bor besta.

En domstol som provar et overklagande far besluta om en atgard
som innebdr att verkstéllighet av avgorandet hindras (inhibition). Inhi-
bition behtvs endast om beslutet far verkstédllas genast. Bestammelsen i
31 § forsta stycket bor enligt utredningen inte tolkas pa det sittet att det
utesluter inhibition (jfr t.ex. 20 kap. 8 § fordldrabalken och Fitger,
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Lagen om domstolsarenden, 1996, s. 201). Om sdlunda ett beslut om
tvangsforvaltning verklagas till hovrétt har denna majlighet att i av-
vaktan pa en materiel prévning forordna om inhibition (26 § andra
stycket arendelagen).

10.2.6  Lansstyrelsens talerétt och mgjligheten att
Overklaga lansstyrel sens beslut

Som redovisats ovan medfér lansstyrelsens tillsynsskyldighet att lans-
styrelsen, for att pa ett tillfredsstallande sétt kunna fullgora sin uppgift,
bor fatillfalle att yttra sig innan tingsrétten fattar beslut i fragor som ror
forvaltningen.

Lansstyrelsen bor emdlertid aven ha majlighet att i vissa fragor
kunna sarskilt pakalla réttens prévning. Sedan beslut om tvangsforvalt-
ning meddelats kan i dag sokanden, forvaltaren dler fastighetségaren
begédra att en fraga som ror forvaltningen tas upp till prévning. Enligt
utredningens uppfattning bor aven lansstyrelsen ges en sddan rétt i fraga
som kan sdgas ha sarskild betyddse fér tillsynsskyldigheten. Detta
innebdr enligt utredningen att lansstyresen bor kunna begéra att
tingsrétten provar en fraga som ror byte av forvaltare, foreskrifter for
forvaltningen dler tiden for tvangsforvaltning.

Forvaltningslagen & i princip tillamplig pa lansstyrdsens hand-
laggning i tillsynsfragor om inte ndgon annan lag dler forordning
innehdller ndgon avvikande bestammese. Vad géler frdgan om over-
klagande av beslut som medddats av lansstyrelsen gor utredningen
foljande beddmning.

Manga av lansstyrdsens &garder och stallningstaganden vid ut-
dvandet av tillsynsskyldigheten & sddana att Gverklagande inte ar
tankbar. Yttranden och framstalningar till tingsrdtten hor till denna
kategori. Nar det géller lansstyrelsens atgarder i anledning av gransk-
ningen av forvaltarens redovisning kan dessa vara sadana att dei och for
sig skulle kunna 6verklagas. Handlaggningen av ett bostadsforvalt-
ningsérende skulle emdlertid bli ontdigt betungande om 6verklagande
mot skilda beslut av lansstyrelsen angaende forvaltningen skulle tillatas.
Utredningen foreslar darfor att beslut av lansstyrelsen i anledning av
tillsynsskyldigheten inte skall fa dverklagas.

En annan fraga & om lansstyrelsen bor ges behdrighet att dverklaga
bedlut av tingsrétten.

Utredningen anser att lansstyrelsen i sin egenskap av tillsyns-
myndighet maste ha majlighet att dverklaga sadana beslut av tingsratten
som kan ha betydelse for utdvandet av tillsynen men &ven beslut i fragor
dér tillsynsorganet besitter sarskilda kunskaper i det amne som fragan
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ror. Sdlunda bor en sérskild regd inforas om att lansstyresen far
Overklaga tingsréttens beslut om utseende dler byte av férvaltare dler
arvodetill forvaltaren. Av samma skél bor lansstyrelsen ha méjlighet att
overklaga tingsréttens beslut i fragor som ror foreskrifter for
forvaltningen dler tiden for forvaltningen.

10.2.7  Skyldighet att i vissafall hdra kommun

Som tidigare ndmnts skall den kommun i vilken fastigheten ar beagen
beredas tillfalle att 1amna forslag pa forvaltare samt att yttra sig innan
namnden beslutar att forvaltararvode skall betalas av fastighetségaren
personligen.

Eftersom utredningen foreslar att tillsynen dver en tvangsforvaltning
skall tillkomma l&nsstyrelsen kan behovet av kommunens yttrande i och
for sig ifragaséttas. Med beaktande av att kommunen kan forpliktas att
forskottera ett forvaltararvode (25 8 andra stycket) anser utredningen
emdlertid att kommunen fortfarande bor horas innan tingsratten utser en
forvaltare. Samma omstandighet medfér vidare att kommunen &aven
fortsattningsvis bor beredas tillfdle att yttra sig i arvodesfragan innan
beslut om personlig betalningsskyldighet for forvaltararvode meddelas.
Sérbestdmmelser om detta bor inforas i bostadsforvaltningslagen.

10.2.8 Klandertalan

Som redan ndmnts kan fastighetségaren i dag klandra forvaltarens
redovisning vid fastighetsdomstol. Med hansyn till 6nskemalen om en
enhetlig instansordning och utredningens férslag om att hyresnamnds-
drendena skall foras over till tingsrétterna kan det ifragasttas om inte
aven fastighetsagarens klandertalan bor handlaggas vid tingsrétt i stallet
for vid fastighetsdomstal.

| samband med att regeringen foreslog att mal angdende hyra och
bostadsrétt skulle handléggas av samtliga tingsrétter (prop. 1990/91:32
om fastighetsdomstolar, m.m.) diskuterades &en om handléggningen av
mal om klander enligt bostadsforvaltningslagen skulle overféras till
tingsratterna. Nagra remissinstanser hade vid remissbehandlingen av den
departementspromemoria (Ds 1989:40) som I&g till grund for pro-
positionen pekat pa behovet av teknisk expertis i dessa mal. Eftersom
fastighetsdomstolarna under alla omstandigheter éven fortsattningsvis
skulle handliagga mal som tillhdrde samma réattsomrade - kommunen har
majlighet att vid fastighetsdomstolen under expropriationsliknande
former 16sa en fastighet som &r stalld under tvangsforvaltning - ansdg
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departementschefen att Gvervagande skal talade for att mal om klander
enligt bostadsforvaltningslagen aven i fortsattningen borde handldggas
vid fastighetsdomstolarna. Med hénsyn till det anférda finner utred-
ningen inte skal att foresa andringar betraffande klander av redovis-
ningen.

10.2.9  Ovrigafragor

Enligt ndmndlagen géller i dag en allmén regd om att ndmnden skall
handlégga arende skyndsamt (26 §).

| manga typer av mal och &renden torde det foreligga ett behov av
skyndsam handl&ggning utan att det finns sdrskilda bestamme ser héarom.
Utredningen anser att det déarfér saknas skdl att sérskilt fér érenden
enligt bostadsférvaltningsagen inféra en bestdmmelse om att drendet
skall handldggas skyndsamt. Genom bestdmmelser om fortursbehandling
i instruktioner och arbetsordningar for domstolarna kan i stéllet kravet
pa skyndsamhet tillgodoses.

Om sarskilda skal fordigger far hyresnamnden enligt 31 § andra
stycket meddela interimistiskt beslut om tvangsforvaltning. | &rendelagen
(26 8) finns en bestammelse som stadgar att domstolen far vidta en
sakerhetsatgérd - enligt motiven framst atgérder av den typ som anges i
15 kap. 3 § andra stycket rattegangsbalken - om &tgérden & av
synnerlig vikt. Bestammesen i bostadsforvaltningslagen bor enligt
utredningen bestd. Eftersom sirbestammelsen sdlunda ger en mer vid-
strackt majlighet till ett interimistiskt beslut an &rendelagens regler, torde
en konfliktsituation mellan reglerna inte uppsta (jfr Fitger, Lagen om
domstolsdrenden, 1996 s. 198).

Vad i ovrigt anfors betraffande foreslagna sarbestammelser for
drenden enligt hyreslagen, ar tillampligt betraffande érenden enligt
bostadsfdrvaltningslagen.
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11 Arrendetvisterna enligt jordabalken

11.1 Gaéllande ratt
11.1.1  Allmant om arrende

Arrende ar liksom hyra en form av nyttjanderatt till fast egendom och
utmérks av att nyttjanderattshavaren har den upplétna egendomen i sin
besittning.

Gemensamt for jordabalkens olika arrendekategorier ar att de avser
upplatelse av jord till nyttjande mot vederlag. Om syftet med upplatelsen
ar att jorden skall anvandas till jordoruk foreligger jordbruksarrende (9
kap.). Om syftet i stéllet & att arrendatorn skall ha ett fritidshus dler
annat enfamiljsbostadshus pa det uppldtna omrédet betecknas
upplatelseformen bostadsarrende (10 kap.). Anlaggningsarrende (11
kap.) foreligger nér syftet & att for forvarvsverksamhet &ga byggnad pa
arrenderad mark. Foreligger en arrendeupplatelse som inte kan inordnas
under ndgon av de ndmnda tre kategorierna, & arrendet et
lagenhetsarrende. Som exempel pa den formen av arrende kan ndmnas
upplatelse for upplagsplats dler fotbollsplan.

Jordabalkens regler om arrende &r i regel tvingande. Lagen innehdller
aven dispositiva regler, som kan asidoséttas genom Gverenskommelse
mellan parterna. En sérstallning inom kategorin tvingande regler intar de
regler som kan upphévas genom Overenskommelse och efter
godkannande av arrendendmnden (dispens).

Avtal om arrende skall uppréattas skriftligen. Muntligt avtal om
arrende & ogiltigt utom vid l&genhetsarrende.

Betraéffande arrendetiden innehdller jordabalken regler om béade
maximitid och minimitid. Vid samtliga arrenden utom lagenhetsarrende
maste emd lertid arrendetiden vara bestamd.

Angdende arrendets upphdrande géler for lagenhetsarrende att
mdjligheterna till uppsagning regleras av avtalet. For ovriga arrenden
galler att under l0pande arrendetid kan jordagaren inte annat an i
undantagsfall genom uppsagning fa avtalet att upphdra. Undantagsfallen
ar uppréknadei jordabalken.

For jordbruksarrende galler att en arrendator i vissa fall har rétt att,
trots att avtalet & uppsagt av jordagaren och den bestdmda tiden har
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I6pt ut, fa tiden for upplatelsen forlangd. For denna réttighet anvands
beteckningen besittningsskydd. | jordabalken talas om rétt till forlang-
ning. Om bada parter forhdller sig passiva infér utgangen av en arren-
deperiod forlangs upplatelsetiden pa grund av en regedl om automatisk
forlangning. Villkoren blir da oférandrade med den begransning som
framgdr av 9 kap. 3 § andra stycket jordabalken. Om arrendatorn i ratt
tid séger upp avtalet, upphdr det att gélla vid den bestdmda tidens dlut.
Ingen av parterna kan da krava forlangning. Om avtalet sigs upp av
jordagaren, anges i 9 kap. 8 8 jordabalken grénserna for besittnings-
skyddets tillamplighet. Besittningsskyddet kan brytas av jordagaren
endast i de situationer som & beskrivna i lagrummet. Ramen foér
bestémmande av arrendevillkoren vid en forléngningstvist angesi 9 kap.
9 § jordabalken.

En bostadsarrendator har besittningsskydd av i princip samma slag
som en jordbruksarrendator.

Besittningsskyddet vid anldggningsarrende Gverensstammer med
besittningsskyddet enligt hyreslagen vid lokalhyra. En sadan arrendator
kan sdlunda inte kréva forlangning av avtalet, men kan i stéllet ha réatt
till erséttning for den skada han lider p& grund av att han maste flytta.

Vid lagenhetsarrende finns inte nagot besittningsskydd.

Enligt jordabalken &r substitution, enligt huvudregeln, férbjuden, dvs.
utbyte av arrendatorn far ske endast med samtycke av jordagaren. Det
finns emdlertid vissa i lagen nérmare angivna undantag.

Avradkning & en procedur dér parterna vid jordbruksarrende reglerar
sina ekonomiska mellanhavanden for den gangna perioden. | forsta hand
gdller det en avstamning av underhdllslaget pa arrendestéllet. Avrakning
skall enligt huvudregeln foretas ndr arrendatorn avtrdder. Den skall
grundas pa syn forrdttad av sarskilda syneman. Bestammesen &r
dispositiv. Syn skall foretas vid avrakningsperiodens bdrjan och slut.

Syneménnens huvudsakliga uppgift & att anteckna och vérdera
arrendestéllets brister. En syn kan goras till foremdl for klander vid
fastighetsdomstol. Om synen inte klandras vinner den laga kraft. Det
betyder att den utgor fullt bevis om arrendestallets skick och kan inte
motbevisas. For att synen skall vara giltig krévs dock att den férréttas
enligt lagens foreskrifter.

Behdriga att vara syneman & endast de som fatt lansstyrelsens
forordnande dértill. Om parterna inte kan enas om vilka som skall vara
Synemén, utses synemannen av fastighetsdomstolen.

Tvister enligt jordabalken vid arrendenamnden kan enligt ndmndlagen
uppddas i huvudgrupperna forlangnings- och villkorstvister, fragor om
dispenser, fragor om uppskov m.m., flyttningserséttning samt medlings-
och skiljemannaférfarande.  Vid fastighetsdomstolen  handlaggs
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arrendetvister avseende bl.a. olika former av klandertalan, yrkande om
forverkande och avhysning frén arrendestéllet samt ersattningsfragor.

Nedan foljer en sammanstélining éver de ma och arenden enligt
jordabalken som arrendendmnden och fastighetsdomstolen handlagger.
Dispenserna och den obligatoriska medlingen vid anl&ggningsarrende
samt medlings- och skiljemannaforfarandet ingdr inte i denna genomgang
utan behandlas i avsnitt 12,14 och 17.

Paragrafhénvisningarna nedan avser jordabalken om inget annat
anges.

11.1.2  Arenden som arrendenamnden handlagger
Forlangnings- och villkor stvister

Jordbruksarrende
Arrendatorns rétt till foérlangning nér jordégaren sagt upp avtaet
framgdr av 9 kap. 8 § medan forutséttningarna for bestammande av
villkoren vid férlangning angesi 9 kap. 9 8.

Den ordning som géller for provning av forléangnings- och villkors-
tvister vid jordbruksarrende framgar av 9 kap. 10 8. Tvisterna hanskjuts
till arrendenédmnden.

Det & den som gor uppsagningen dler pakallar villkorsandringen
som ocksa skall héanskjuta tvisten till arrendenamnden.

Enligt ndmndlagen skall en ansbkan i en tvist om forlangning inne-
halla uppgift om de ské som aberopas mot forlangningen. Ansdkan i en
tvist om andring av arrendevillkoren skall enligt samma lag innehdlla
uppgift om den andring av villkoren som begéars. Nagot hinder mot att
senare dberopa nya omstandigheter dler att begéra annan andring av
villkoren &n som angivits i anstkningen foreligger inte (se prop.
1983/84:136 s. 77). Mot bakgrund hérav &r en jordagare som hanskjutit
en forlangningstvist oférhindrad att &ven efter fristens utgang andra en
talan om flyttning till att avse forlangning pa andrade villkor eler att
framstélla det senare som ett alternativt yrkande.

| en tvist dar arrendatorn motsatt sig en uppsagning for avflyttning,
har arrendendmnden att prova och gdra en avvagning av parternas
motstéende intressen pa grundval av den besittningsbrytande grund som
dberopas. Det & altid jordagaren som har bevisbdrdan for att en
besittningsbrytande grund foreligger.

For det fall en begéran om villkorsandring har hanskjutits till arren-
dendmnden, skall némnden faststélla villkoren for det fortsatta arrendet
enligt principernai 9 kap. 9 8. Detsamma géller om jordagaren sagt upp
avtalet men inte far bifall till sitt yrkande om avflyttning utan avtalet blir
forlangt. Vad avser arrendetiden skall férléangning ske for tid som
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motsvarar den férutvarande arrendeperioden, om denna inte dverstiger
fem & och i annat fall for fem &r. Forlangning kan &ven ske for annan
tid om detta av sarskilda skal &r lampligare.

Arrendevillkoren omfattar bl.a. arrendetiden och arrendeavgiften.

Vid forlangning av avtalet skall arrendeavgiften utgd med skaligt
belopp och bestdmmas sd att den kan antas motsvara arrenderattens
varde med hénsyn till arrendestdllets avkastningsformaga, arrende-
avtalets innehdll och omstandigheterna i Gvrigt. Avkastningsformagan ar
ett uttryck fér det [6nsamhetsutrymme som finns att fordela mellan &gare
och arrendator. Avkastningsvardering bygger pa driftsekonomiska och
foretagsekonomiska berékningar och kalkyler.

Processen i arrendendmnden &r dispositiv och det & parternas
yrkanden och aberopanden som anger processens ram och vilka faktiska
forhallanden som &r av betydelse vid provningen av skalig avgift. Enligt
namndlagen far namnden, om utredningen ger anledning till det, inhamta
yttrande fran lansstyrelsen om arrendestéllets avkastningsformaga.

Tvistefrégorna bor normalt vara avgjorda fore den |6pande arrende-
periodens utgang.

Bostadsarrende
Bostadsarrendatorns rétt till forléngning och villkoren vid forlangning
reglerasi 10 kap. 5§ och 6 8.

| 10 kap. 6 a § finns bestdmmeser om prdvningen av en forlang-
nings- eler villkorstvist vid bostadsarrende. Lagrummet hanvisar till
motsvarande bestammelser i 9 kap. Provningsforfarandet &r likartat med
forfarandet vid jordbruksarrende och en forlangnings- eler villkorstvist
vid bostadsarrende héanskjuts sdlunda till arrendenamnden.

Gemensamma bestammel ser
Dom dler beslut om férléangning anses som avtal om fortsatt arrende och
dom dler beslut i villkorstvist anses som avtal om villkoren for det
fortsatta arrendet (9 kap. 12 8§ andra och tredje styckena samt 10 kap.
6a8).

For samtliga forléngningstvister galler att part som & missnéjd med
arrendendmndens beslut kan klandra beslutet genom att vacka talan vid
fastighetsdomstol. Talan mot fastighetsdomstols dom far foras i hov-
rétten. Mot hovréttens dom far talan inte foras. Réttegangsbalkens regler
om rattegangskostnad galler vid fastighetsdomstol.

Den som inte godtar arrendendmndens beslut i en villkorstvist kan
klandra beslutet genom att vacka talan vid fastighetsdomstol. En
fastighetsdomstols dom avseende faststéllande av villkor kan inte
Overklagas. Samma begrénsning géller for det fall villkoren i stéllet
kommit under hovrattens prévning. | hovrétt kan fragan om faststéllelse
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av arrendevillkor uppkomma n& hovrétten, med andring av
fastighetsdomstolens dom, bifaller arrendatorns talan om forlangning av
upplatelsetiden eler nér hovrétten lamnar en sadan talan utan bifall men
medger uppskov med avflyttning. Den begransade provningen har sin
grund i att Gverprévningen av villkorstvister inte bor leda till en
tidsutdrakt som kan vara besvéarande for bada parter.

Uppskov

Fragor om uppskov kan uppkomma i en arrendetvist enligt jordabalken i
foljande fall.

9kap.12b §
Om jordagaren i en villkorstvist yrkar en storre hdjning av arrendeav-
giften &n vad arrendatorn medger, behdver arrendatorn inte ange ndgon
aternativ avgift som han kan acceptera for det fortsatta arrendet. Om
arrendenamndens beslut i avgiftsfragan innebér att avgiften blir hogre an
vad arrendatorn anser sig kunna betala, ger lagrummet arrendatorn
majlighet att pa visst sitt sdga upp avtalet till upphorande. Arrende-
namnden kan pa begéran av saval arrendatorn som jordagaren medge
uppskov med det slutliga avtradet.

Om jordagarens talan om att arrendeavtalet skall upphora att gélla
bifalls, far i domen eler beslutet enligt 9 kap. 13 § skéligt uppskov med
avtradet medges, om jordéagaren eler arrendatorn begér det.

10kap.6a 8§
Lagrummet hanvisar till sdval 9 kap. 12 b § som 13 8. Arrendendmnden
kan sdlunda dven vid bostadsarrende medge uppskov med avtradet pa
samma sétt som vid jordbruksarrende.

11kap.6b §
Arrendendmnden far vid anlaggningsarrende medge uppskov med
avtradet under skalig tid om arrendeforhallandet skall upphora efter
uppsagning. Medges uppskov, skall arrendendamnden faststélla skéliga
arrendevillkor for tiden fran avtalets upphorande tills avflyttning sker.
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Gemensamma bestammel ser
Om en part inte godkanner arrendenamndens beslut i en uppskovsfraga
far denne klandra beslutet vid fastighetsdomstol (8 kap. 31 §). Mot
hovrétts dom far talan inte foras (8 kap. 33 8).

Flyttningser sattning vid jordbruksarrende (9 kap. 14 8)

Enligt lagrummet tillerk&nns arrendatorn rétt att i vissa ndrmare angivna
fall, fa flyttningserséttning nar forlangning av arrendeavtal inte kommer
till stand. Vid tvist faststélls flyttningsersattningen av arrendenamnden.
Ersdttningen skall bestdmmas till ett belopp som motsvarar den
genomsnittliga  arrendeavgiften for ett & under den senaste
arrendeperioden. Om arrendatorns forlust uppgér till et hogre beopp
skall jordagaren i stéllet i skalig omfattning ersétta forlusten. Hogre
belopp &n tre ars arrendeavgifter kan dock inte utgd. Om det av séarskilda
skal ar obilligt mot jordagaren skall han inte dlaggas ersdttnings-
skyldighet. S& kan vara fallet om jordagaren erbjuder arrendatorn ett
likvérdigt arrendestélle.

Fragan om flyttningsersattning kommer som regel att handlaggas i
samband med en tvist om forlangning. Det & emdlertid inget som
hindrar att ersattningsfragan tas upp for sig, t.ex. om parterna ar Gverens
om att ingen forlangning skall ske. Utrymmet for flyttningserséttning
enligt 9 kap. 14 8 &r begransat till de fall som beskrivsi paragrafen.

En arrendendmnds beslut om flyttningserséttning kan i dag klandras
vid fastighetsdomstol (8 kap. 31 §). Mot hovrétts dom i fragan far talan
inte foras (8 kap. 33 8).

Fragor om byggnadsskyldighet m.m.

9 kap. 17 a § tredje stycket
En jordagare &r i forhdllande till arrendatorn skyldig att gora sadana
investeringar som alé&ggs honom av en myndighet, med vissai lagrummet
narmare angivna undantag. Frégan om jordagarens skyldighet i detta
avseende provas av arrendendmnden. Investeringsskyldighet intrader
endast om investeringen beh6vs med hansyn till en andamdlsenlig
planlaggning av jordbruket pa arrendestéllet och arrendendamnden skall
enligt namndlagen inhamta yttrande fran lansstyrelsen i denna fraga.

Om jordagaren inte fullgor et arbete som aligger honom enligt
forevarande paragraf, far arrendatorn utfora det pa jordagarens bekost-
nad. Arrendendamnden skall dock dessférinnan, om arrendatorn begér
det, faststélla en berdknad kostnad for arbetet. Sedan arbetet har full-
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bordats & arrendatorn beréttigad till erséttning av jordéagaren med det
faststéllda beloppet.

Bestammelsen i forevarande paragraf tillkom ar 1985 och utformades
efter monster av vad som redan gdllde betréffande jordagarens
byggnadsskyldighet enligt 9 kap. 18 8.

9 kap. 18 8§ tredje stycket
Eftersom en arrendator har egendomen i sin besittning svarar han for
varden och det |6pande underhdllet medan jordagaren svarar for de ny-
och ombyggnader som, aven vid en omsorgsfullt fullgjord underhdlls-
skyldighet, ofrankomligt maste utforas. Jordagarens byggnadsskyldighet
kan av arrendatorn aktualiseras nér som helst under arrendetiden. Kan
jordagaren och arrendatorn enas om hur byggnadsfragan skall |6sas, kan
de hdt bortse fran vad lagen stadgar. Vagrar jordagaren att bygga, kan
arrendatorn, eler jordagaren, vanda sig till arrendendmnden och begéra
ett beslut i byggnadsfragan. Namnden prévar da om det finns forutsatt-
ningar for byggnadsskyldighet enligt paragrafens férsta stycke.
Byggnadsskyldighet for jordagaren foreigger namligen endast om
anlaggningen behovs med hansyn till en andamdlsenlig planléggning av
jordoruket pa arrendestdllet. Om arrendatorn sarskilt begar det &r
namnden ocksa skyldig att bestamma en kostnadsram for arbetet.

Arrendendmnden har sdledes enligt 9 kap. 18 § att préva om det finns
forutsattningar for byggnadsskyldighet samt ange en kostnadsram for det
arbete som omfattas av byggnadsskyldigheten. Enligt namndlagen skall
arrendenamnden inhamta yttrande fran |ansstyrel sen.

Gemensamma bestammel ser
Part som & missndjd med arrendenamndens beslut i angivna fragor kan
klandra beslutet genom att vécka talan vid fastighetsdomstol. Mot
fastighetsdomstols dom far talan inte foras (8 kap. 31 och 33 §8).

Det kan anmérkas att arrendatorns rétt till sk&lig nedséttning av
arrendeavgiften och skadestand for den tid arrendestéllet &r i bristfalligt
skick provas av fastighetsdomstal.

Ny tackdikning (9 kap. 21 § forsta stycket)

Enligt lagrummet har en arrendator rétt till erséttning for ny tackdikning
om arrendendmnden funnit den behtvlig med hansyn till en
andamalsenlig planlaggning av jordbruket. Ersdttningen &r beroende av
en foregaende 16nsamhetsprévning av arrendenamnden. En forutsattning
for ett positivt beslut av ndmnden torde vara att en tackdikningsplan
fordigger. Vid ett sddant beslut har namnden att tillse att planen inte
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bara fran rent teknisk synpunkt &r riktigt gjord, utan ocksa att den ar
motiverad fran ekonomisk synpunkt. Arrendenamnden faststéller darvid
beréknad kostnad for arbetet. Innan arrendendmnden beslutar i arendet
skall enligt namndlagen yttrande fran lansstyrelsen inhamtas.

| 9 kap. 21 § regleras &ven fragor angdende annan grundforbéttring,
dvs. annan fristdende forbéttring av sjdlva jorden an tackdikning. Som
exempd pa atgarder kan ndmnas stenrgjning, stubbrytning, nyodling,
igenfyllning av mérgelgravar. Den erséttning som arrendatorn i et dylikt
fall kan vara beréttigad till bestdms forst vid en avtradessyn.

Missngjd part kan klandra arrendendmndens beslut genom att vacka
talan vid fastighetsdomstol. Talan far inte foras mot fastighetsdom-
stolens dom (8 kap. 31 och 33 §8).

En framtida investering (9 kap. 21 a 8) och dess betydelse vid
overlatelse (9 kap. 31 b 8)

Om en frivillig uppgdrese mellan jordagaren och arrendatorn inte kan
traffas betraffande en investering kan arrendendmnden pa ansokan av
arrendatorn lamnatillstand till en framtida investering, som kan galla allt
som, om den hade utforts av jordagaren, skulle ha ingétt i den fasta
egendomen. En forutséttning for tillstand & att investeringen kan antas
bli 16nsam pa lang sikt. Som en andra forutséttning géller att arrenda-
torns intresse av den aktuela investeringen Overvéger jordagarens
intresse av att den inte kommer till stand. Det &r parternas sak att fore-
bringa utredning. Normalt kommer den att utgdras av ritningar,
beskrivningar och ekonomiska kalkyler.

Innan beslut meddelas dligger det arrendenamnden att i enlighet med
namndlagen inhdmta yttrande fran lansstyrelsen.

For att en arrendator skall fa 6verlata arrenderatten sedan han utfort
en sadan investering som avses i 9 kap. 21 a § gdller att investerings-
tillstand frén arrendenamnden skall foreligga och att jordagaren inte
inom foreskriven tid forklarat sig villig att 10sa investeringarna sedan
han skriftligen erbjudits detta av arrendatorn. Daruttver kravs att den till
vilken overlatelsen sker skall ha sddana egenskaper att jordagaren
skéligen kan ndjas med honom. Tvist om vem som skall anses som
skéligen godtagbar avgors av arrendenamnden.

Ovriga fragor, t.ex. om losningsskyldighet och villkor for inldsen
skall provas av fastighetsdomstolen. Jordégarens mdjligheter att kom-
pensera sig for inldsenkostnaderna sakerstalls genom att han enligt 9
kap. 22 § har rétt att htja arrendeavgiften nér han [6st en investering.
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Den som & missndjd med arrendenamndens beslut kan klandra
beslutet genom att vécka talan vid fastighetsdomstol. Mot fastighets-
domstols dom far talan inte foras (8 kap. 31 och 33 §8).

Overlatelse av arrenderatten (9 kap. 31 § tredje stycket)

Det finnsi 9 kap. 31 § ett antal undantag fran huvudregeln om substi-
tutionsforbud.

En villkorad substitutionsrétt finns vid langtidsarrende. Forutsétt-
ningarna anges i lagrummet. Uppkommer tvist, t.ex. om |gseskillingens
storlek eler om en foreslagen arrendator &r godtagbar, far tvisten |6sas
enligt vanliga regler for arrendetvist, dvs. genom att talan vacks vid
fastighetsdomstolen. Om arrenderétten har dverlétits, kan tvisten komma
under fastighetsdomstolens beddmning som en férverkandetvist.

En i det ndrmaste motsvarande villkorad substitutionsrétt finns vid
arrendatorns dod.

Substitutionsrétt finns enligt paragrafens tredje stycke aven till for-
man for make dler barn. Bestammesen & tvingande till forman for
arrendatorn. Den &r villkorad pa sa sétt att den dels bara géller i fraga
om et arrendestdlle som & ett utvecklat eler utvecklingsbart lant-
bruksforetag, dels &r beroende av tillstand frén arrendenamnden. Fragan
om arrendestéllet & en lamplig brukningsenhet skall ndmnden, enligt
namndlagen, avgora med ledning av yttrande fran lansstyresen. Om
jordagaren har befogad anledning att motsitta sig Overlatelsen skall
tillstdnd inte lamnas. Arrendendmnden har att gora en skélighets-
beddmning.

Part som & missndjd med arrendendamndens beslut kan klandra be-
slutet genom att vacka talan vid fastighetsdomstol. Mot hovratts dom far
talan inte foras (8 kap. 31 och 33 §8).

11.1.3  Arrendetvister som fastighetsdomstolen
handlagger

Fastighetsdomstolen har behtrighet att prova dels sadana arrendetvister
som inte enligt en uttrycklig forfattningsbestémmelse skall handl&ggas
av arrendendmnden, dels sidana arrendetvister som genom klandertalan
av arrendendmnds beslut kommer under domstolens prévning.

De arrendetvister som kan prévas av fastighetsdomstolen & huvud-
sakligen de nedan angivna.
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Arrendetvister som handlaggs vid fastighetsdomstol som forsta instans

Av 8 kap. 32 § framgar att fastighetsdomstol prévar de arrendetvister
som det inte ankommer pa arrendenamnden att préva.

Fastighetsdomstol handlagger sdlunda tvister om forverkande av
arrenderatten och krav pa betalning av arrendeavgiften. En jordbruks-
arrendators rétt till nedsdttning av arrendeavgiften, rétt till ersattning for
skada och ratt att siga upp avtalet i fortid provas ocksa av fastig-
hetsdomstol.

For det fall jordéagaren enligt avtal med arrendatorn helt eler devis
bekostat en investering pa arrendestéllet och arrenderéttens véarde dari-
genom Okat, & arrendatorn skyldig att godta en skélig hgjning av
arrendeavgiften. Tvister om sddana avgiftshgjningar avgors av fastig-
hetsdomstol.

Om den ena arrendeparten inte uppfyller lagens dler kontraktets
foreskrifter, har motparten i atskilliga situationer rétt till erséttning.
Arrendatorn har i vissa fall ocksa rétt till erséttning nar arrendestallet
forbéttrats. Jordagarens dler arrendatorns rétt till ersdttning forfaller
enligt huvudregeln till betalning vid avtrédet dler vid vissa regelbundet
aterkommande tidpunkter, vid vilka det &r tankt att parterna skall ordna
upp sina ekonomiska melanhavanden. Om den ena parten vagrar att
medverka till avrékning, kan den andra parten fa fordringsbeloppet
faststallt i en réttegang vid fastighetsdomstol.

En syn forréttas av minst tva synemén som ar fortrogna med ortens
jordbruksforhallanden. Behoriga att forratta syn ar endast personer som
av lansstyrelsen forordnats att vara syneman. Det & jordégaren och
arrendatorn som bestammer om syn skall hdllas och det & de som i
forsta hand utser synemdn. Om parterna inte kan enas om valet av
synemén, kan bada dler en av dem vénda sig till fastighetsdomstolen
som da utser syneman. En sadan tvist handlaggs enligt arendelagen (jfr 8
kap. 32 § forsta stycket).

Om en arrendator dverger arrendestéllet och lamnat det obrukat eler
utan vard, far jordagaren genast dterta det. Jordagaren har aven rétt till
ersattning for skada. Sadan skadestandstalan fors vid fastighetsdomstol.

En anlaggningsarrendator har inte rétt till forlangning av arrende-
forhallandet, men om arrendatorn tillhér den krets som enligt 11 kap. 4 §
har besittningsskydd kan han ha rétt till ersdttning av jordégaren om
upplatelsetiden inte forlangs. Fréagan om sadan ersattningsskyldighet
provas av fastighetsdomstol.
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Klandertalan

Klander sdsom mede for 6verklagande
Som tidigare redovisats kan arrendenamndens beslut i sak, utom vad
gdller dispensavgoranden, dverklagas pa sa sétt att part for klandertalan
vid fastighetsdomstolen. Sdlunda kan flertalet av de ovan redovisade
tvisterna vid arrendendmnden komma under fastighetsdomstolens
prévning.

Klander av syn

Enligt ovan klandras @ven en syn forréttad enligt 9 kap. 24 8§ vid fas-
tighetsdomstol. Klander av syn innebér att den part som & missngjd
instdmmer motparten till fastighetsdomstolen och déar yrkar att synen
réttas. For en réttegang om klander av syn géller allménna processuella
regler samt de sérskilda regler i forumfragan som géller for arren-
detvister. Darutover ar sarskilt for en sadan klandertvist foreskrivet att
syneménnen & skyldiga att, om domstolen s pafordrar, avge skriftligt
yttrande till domstolen. Det & inte mgjligt att aterforvisa synen till
syneménnen. Kérandens yrkande i en klanderrattegang innefattar typiskt
sett inte yrkande om utfaende av nagot penningbelopp utan att ett eler
flera bristbelopp skall anses uppga till visst belopp. Fragan om vilken
part som med anledning av syn har att utge erséttning till motparten &r
beroende av utgangen av avrakningen som i sin tur kan bli foremal for
rattegang, dock intei form av klander.

Klander av skiljedom
En skiljedom kan i princip inte 6verklagas. Forutom sadana fall dér en
skiljedom &r ogiltig, finns dock mdjligheter att angripa en skiljedom
genom klander. S&dan klandertalan & begransad till vissa i lagen
(1929:145) om skiljeman angivna situationer. Klander av skiljedom som
meddelats av arrendenamnd i egenskap av skiljendmnd skall enligt 8 kap.
32 § forsta stycket upptas av fastighetsdomstol.

11.2  Overvaganden
11.2.1 Forfaranddag

Utredningens forslag: Tvist om flyttningserséttning enligt 9 kap. 14 §
skall handlaggas enligt réattegangsbalken. Medling enligt 11 kap. 6
och 6 a 88 samt fristdende medling och skiljeforfarande enligt 8 kap.
30 § skall avskaffas (jfr avsnitt 12 och 17). Léansstyrelsen skall
handl&gga dispensfragor (jfr avsnitt 14). Ovriga arrendedrenden enligt
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jordabalken som arrendenédmnden handl&gger skall handléggas enligt
arendedagen.

Klanderforfarandet upphor. De tvister enligt jordabalken som
fastighetsdomstolen for ndrvarande handlagger som forsta instans
skall aven fortséttningsvis handlaggas enligt réattegangsbalken och,
betraffande tvist om utseende av synemén m.m. enligt 9 kap. 24 §,
enligt &rendelagen.

Allmanna utgangspunkter

Utredningen foreslar att den obligatoriska medlingen vid anlaggnings-
arrende samt den fristdende medlingen och skiljeforfarandet vid arren-
denamnd inte skall besta efter en integrering. Utredningens dvervaganden
i anledning hérav redovisasi avsnitt 12 och 17.

Utredningen foreslar vidare att de arrendedrenden som i dag hand-
laggs av arrendendmnd bor handldggas av fastighetsdomstol férutom
drenden angdende dispenser, som bor handlaggas av lansstyrelsen (se
avsnitt 2.3.3. och 14).

Forfarandet vid fastighetsdomstolen regleras i lagen (1969:246) om
domstolar i fastighetsmdl. Enligt 1 § andra stycket upptar fastighets-
domstolen mdl dler &rende enligt vad som &r foreskrivet i sarskild lag
dler annan forfattning. For rattegangen i fastighetsmal galler, enligt 2 §,
i tillampliga delar vad som &r foreskrivet om allman domstol i den man
annat inte foljer av lagen om domstolar i fastighetsmdl eler annan
forfattning. Forutom regler om forfarandet innehdller lagen om dom-
stolar i fastighetsmdl bl.a. regler om fastighetsdomstolens sammansétt-
ning.

Nér det géller val av den forfarandelag som utdver lagen om dom-
stolar i fastighetsmdl skall reglera forfarandet i en arrendetvist, har vad
som sdgs betréffande hyresérenden (avsnitt 3.2.1) relevans aven fér
arrendedrendena. Utredningen anser salunda att forlangnings- och vill-
korstvister, fragor om uppskov med avtradet och Overlatelse av
arrenderétten skall handlaggas enligt arendelagen. Foljande for arren-
derétten specifika renden kraver ytterligare kommentarer.

Flyttningsersattning vid jordbruksarrende

Det kan i en forlangningstvist uppkomma fraga om flyttningserséttning. For
handléggningen av forlangningstvister forordar utredningen att &renddlagen
tillampas. For att en fréga om flyttningserséttning skall kunna handlaggas
gemensamt med forlangningsirendet maste samma forfarandeag tillampas.
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Detta talar for att drenddagen skal tillampas &ven vid handléggning av
fragan om flyttningserséttning. Erséttningsfragor i allménhet handlaggs
emdlertid regemassigt enligt réttegangsbalken och det ssknas enligt
utredningen ské att for ifrégavarande erséttningstvist franga den principen.
Med hansyn hértill och till att tvister som skall handliéggas enligt olika
forfaranderegler trots allt kan handldggas samtidigt foredar utredningen att

tvister om flyttningsersattning handlggs enligt réattegangsbalken.

Fragor om byggnadsskyldighet

Vid en provning enligt 9 kap. 17 a § tredje stycket och 18 § tredje
stycket foreligger det visserligen en tvist och det ar fraga om ett mot-
partsforhallande men det kan anda inte anses réra sig om rattskipning i
vedertagen bemérkelse. Det handlar i stéllet om att géra vissa jord-
brukspolitiska Gvervaganden betréffande andamalsenligheten av en
investering (Baarnhielm Larsson, Arrenddagen, suppl. 14, 1998, s.
9:80) samt att i forvag faststélla en kostnadsram for det arbete som
arrendatorn visar att han behtver utfora. Utredningen anser att arende-
lagen &r den lampligaste forfarandelagen for dessa fragor.

Ny tackdikning

Markens produktionsforméga & av jordorukspolitisk betydelse och
arrendatorns rétt till ersattning for ny tackdikning har saledes aven et
almant intresse. Tvisterna har samma karaktadr som tvister om bygg-
nadsskyldighet och ett forfarande enligt arendelagen torde dérfor vara
mest l[ampligt.

En framtida investering och dess betydel se vid Gverlatelse

Prévningen innefattar en forhandsbeddmning av om en investering &r
foretagsekonomiskt férsvarbar samt en intresseavvagning mellan jord-
agarens och arrendatorns enskilda intressen. | bakgrunden finns ett starkt
alméant intresse av konkurrenskraftiga jordbruk. Aven nar det galler
fragan om en forvarvares eventudla lamplighet, handlar det om en
forhandsprévning. Forfarandena bor enligt utredningen regleras av
arendeagen.
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Arrendetvisterna vid fastighetsdomstolen

Klanderforfarandet, sdsom ett medd att Gverklaga arrendenamndens
beslut, maste upphara till foljd av att arrendenamndernas tvister fors
Over till fastighetsdomstolarna.

Utredningen har att &ven préva om de arrendetvister som fastig-
hetsdomstolen i dag handldgger som forsta instans bor handlggas enligt
en annan forfarandel ag.

Med beaktande av de principiella skillnader som trots allt foreligger
mellan réttegangsbalken och drendelagen, saknar utredningen anledning
foresla att nagon av de aktuella tvisterna skall handlaggas enligt annan
lag &n som sker i dag.

De tvister som i dag forekommer vid fastighetsdomstol som férsta
instans och som handléggs enligt lagen (1969:246) om domstolar i fas-
tighetsmdl och réttegangsbalken bor sdlunda enligt utredningen i fort-
séttning handlaggas pa samma satt.

Betraffande de drenden som i dag handlédggs vid fastighetsdomstol
enligt arendelagen, dvs. fragor enligt 9 kap. 24 § om utseende av
syneméan m.m., gor utredningen foljande beddmning. De arrendetvister
som skall handléggas vid fastighetsdomstolen enligt érendelagen bor
hanteras enligt ett enhetligt och likartat forfarande. Sdlunda bor de
kompletterande forfaranderegler som utredningen foreslar for de nya
arrendedrendena jamval omfatta de drenden angaende arrende som redan
i dag handlaggs vid fastighetsdomstol.

Den lagtekniska utformningen

Forfaranderegler for arrendetvister enligt jordabalken finns i dag, for-
utom i namndlagen och lagen (1969:246) om domstolar i fastighetsmal, i
8 kap. jordabalken. Det ar lampligt att bestdmmelser rdrande forum,
rattegangskostnader, Gverklagande och rattskraft infors i den materiella
lagstiftningen. De i dessa avseenden nodvandiga bestammelserna boér
foras in i 8 kap. jordabalken. | lagen (1969:246) om domstolar i
fastighetsmal bor inforas bestdmmelser om domstolens sammansattning i
arrendedrenden samt dvriga bestémmelser rorande forfarandet
arrendedrenden i fastighetsdomstolen.
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11.2.2 Forum

Utredningens forslag: Samtliga ma och &renden angdende arrende
skall handlaggas vid den fastighetsdomstol inom vars omréde
fastigheten &r bel&gen.

Betraffande Gvervaganden angdende forumfragan i allménhet hanvisas
till vad som sigs betréffande forumfrédgan i hyrestvister (se avsnitt
3.2.2).

Den forumrege som finns i 10 kap. 10 § réttegangsbalken géller
enligt samma lagrum inte for en arrendetvist. For sadana arrendetvister
som inte ankommer pa arrendenamnd att prova géller i dag enligt 8 kap.
32 § att de skall upptas av den fastighetsdomstol inom vars omrade
fastigheten & beldgen. Det saknas enligt utredningen skal att foresa
andring av den bestammesen. For att uppnd enhetlighet och goda
forutséttningar for en samtidig handléaggning av skilda arrendetvister bor
samma forumregler gélla vid en handlaggning enligt saval rétte-
gangsbalken som arendelagen. Den nuvarande forumregeln for de tvister
som handlaggs vid fastighetsdomstolen féreslds sdlunda omfatta
samtliga arrendetvister vid fastighetsdomstolen.

11.2.3  Sammansattning

Utredningens forslag: Intressdedamot skall vid fastighetsdomstol
ben&mnas sirskild ledamot.

Vid handldggning av en arrendetvist enligt &rendelagen (dvs. et
arrendedrende) bestar fastighetsdomstolen av en lagfaren domare och
tva sarskilda ledamoter. Om &rendet inte provas i sak dler om det
finns sarskilda skd med hénsyn till &rendets beskaffenhet far
fastighetsdomstolen dock besta av enbart en lagfaren domare.

For handldggning av Ovriga arrendetvister samt for handléaggning
enligt arenddagen i hovrétt dler Hogsta domstolen foreslas inga
sarbestémmel ser.

Sammansattning i arrendetvister

Enligt 2 § namndlagen bestar arrendendmnden av en lagfaren ordférande
och tva andra ledamdter (intressdedaméter). Vid forberedande atgérd
och nar fraga inte & om prévning i sak, kan arrendenamnden liksom



318 Arrendetvisterna... SOU 1999:15

hyresnamnden bestd av ordféranden ensam. Samma sammansattning
géller om parterna samtycker till det eler om saken &r uppenbar.

I ntressdl edaméterna utses efter forslag fran sadan riksorganisation av
jordagare dler arrendatorer som med hansyn till medlemsantal,
verksamhet och Ovriga omstandigheter kan anses val foretrdda den
intressegrupp som det &r fraga om.

For ledamot i arrendendmnden skall finnas en dler flera erséttare.
Bestdmmelserna om ledamot géller &ven erséttare.

De arrendetvister som i dag forekommer vid fastighetsdomstol
handl&ggs i en sammansattning bestéende av tva lagfarna ledaméter och
tre namndeméan. Teknisk ledamot far efter ordférandens bestammande
ingd i domstolen i stdllet for en av namndeménnen, om mdets
beskaffenhet dler annat sarskilt skél foranleder det (3 8 andra stycket
FDL). Vid handlaggning i hovrétten far en teknisk ledamot ingd i rétten
om malets beskaffenhet eler ndgot annat sarskilt skal foranleder det (13
§ FDL).

Av samma skél som redovisas for intressededaméternas deltagande i
handl&ggningen av hyresnamndséarendena, med det tillégget att i arren-
dedrendena tillfor dessa ledaméter viktig kompetens i jordbrukstekniska
och foretagsekonomiska fragor, bor intressdedaméter - eler sarskilda
ledaméter som utredningen forslar att de fortsattningsvis bor betecknas -
delta i handldggningen av de arrendetvister som skall handl&ggas enligt
drenddagen. Enligt den nuvarande bestdmmesen i namndlagen skall
sérskilda ledaméter inte delta i varje arrendetvist. En sérbestdmmelse om
sammanséttningen i ett drende angdende arrende bor ha samma innebord
som den nuvarande regeln i namndlagen. En sérregel motsvarande den
som foreslds for hyresirendena @ sdlunda nodvandig aven for de
aktuella arrendedrendena. FOr de sérskilda ledamGterna bor foreskrivas
samma krav som i dag stélls pa intressdedaméterna i arrendenamnden
enligt 2 § forsta stycket namndlagen, namligen att den ene sdsom &gare
av jordoruksfastighet dler pa annat sétt skall ha forvarvat erfarenhet av
arrendeforhdllande och den andre vara jordbruksarrendator eler nar det
rér bostadsarrende, bostadsarrendator.

Vid handlaggning enligt rattegangsbalken anser utredningen, pa
samma skél som anfors betréffande hyrestvisterna, att sarskilda leda-
mater inte bor ddta

Eftersom det foreslas att tvister om flyttningserséttning skall hand-
laggas enligt rattegangsbalken kommer de sammanséttningsregler som i
dag galler for fastighetsmal att galla for dessa tvister.

Enligt 3 § femte stycket lagen om domstolar i fastighetsmal galler i
dag att rétten & domfor &ven om det intréffar forfall for en av ledamo-
terna. Om en sarskild ledamot far forfall sedan drendet inletts kan
adrendet med hansyn till den foreslagna sammanséttningsregeln inte
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avgoras av en lagfaren domare och en sérskild ledamot. Ett sddant for-
farande skulle rubba den intressebalans som skall finnas i rétten. En
bestdmmelse motsvarande den nuvarande i lagen om domstolar i fas-
tighetsmdl kan darfor inte géllai drenden angdende arrende. Rétten far i
stéllet ta stéllning till om det finns férutséttningar for att avgora arendet
med enbart en lagfaren domare eler om en ny sarskild ledamot skall
kallasin.

Det kan anmérkas att den majlighet som i dag finns att |ata en teknisk
ledamot ingd vid prévningen i fastighetsdomstolen av klandrade
arrendedrenden kommer att upphdra enligt utredningens férslag. Ut-
redningen anser att de sdrskilda ledamdternas detagande i prévningen
vid fastighetsdomstolen medfor att det saknas behov av en teknisk
ledamot i dessa arenden. Den sammanséttningsregel somi dag finnsi 3 §
andra stycket lagen om domstolar i fastighetsmd kommer sdlunda att
gdlla endast for de arrendetvister som skall handldggas enligt rétte-
gangsbalken.

Tillséttningen av sirskilda ledamGter m.m.

Enligt 3 8 forsta stycket namndlagen forordnar regeringen dler myn-
dighet, som regeringen bestdmmer, fér varje arrendenamnd ordférande
och lampligt antal andra ledaméter. For varje ledamot i arrendendmnden
skall enligt 2 § fjarde stycket némndlagen finnas en dler flera erséttare.

Innan annan ledamot an ordféranden forordnas skall sadan riks-
organisation av jordégare dler arrendatorer som med hansyn till med-
lemsantal och Ovriga omsténdigheter kan anses vél foretréda den
intressegrupp som det &r fraga om beredas tillfalle att avge fordag (3 §
andra stycket namndlagen).

Vad som for hyresdrendena anfors betréffande Domstolsverkets
forordnande av sarskilda ledaméter samt behdrighetskrav for domare
enligt réttegangsbalken &r relevant aven for arrendedrendena.

For intressdedamot i arrendendmnden géller att han skall vara svensk
medborgare, att han inte far vara underdrig och inte heller ha forvaltare
enligt 11 kap. 7 § foréldrabalken.

Pa sétt ovan redovisats for hyresirendena bor en sirregel motsva-
rande den som foreslas for hyresirendena inforas for sarskild ledamot
vid fastighetsdomstol. Sdlunda bor gélla krav pa konkursfrihet for den
sarskilde ledamoten. Genom arenddlagens hanvisning till rattegangs-
balkens bestammeser kommer de sérskilda ledamdterna att vara skyl-
diga att enligt 4 kap. 11 § rattegangsbalken avlidgga domared fore
tjanstgdringen vid domstal.
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Jav

Tvisterna pa arrendeomrddet berér inte organisationsintressena pa
samma sétt som tvisterna pa hyresomradet gor. Organisationerna pa
arrendemarknaden har inte heler stélining av part i arrendedrenden.
Sdlunda & forhdllandena i detta avseende ndgot annorlunda &n pa
hyresrattens omrade. Nagra regler utéver de allménna javsreglerna i 4
kap. 13 § rattegangsbalken synes darfor inte nodvandiga.

Av skal som redovisas for hyresérendena bér forbudet for en sarskild
ledamot att upptrada som partsombud besta.

Omrstning

En omréstningsregel motsvarande den som foreslas for hyresdrendena
krédvs &ven for arrendegrendena nér sérskilda ledamdter ddtar vid
handl&ggningen.

11.2.4  Ansdkan

Utredningens forslag: Ett arrendefrende som handléggs enligt
arendelagen skall inledas efter anstkan av part. En stémningsanstkan
enligt réttegangsbalken respektive en ansdkan enligt arendelagen skall
ha det innehall som denna balk respektive lag foreskriver.

Pa samma sétt som ett drende enligt hyreslagen bor ett arrendedrende
kunna inledas endast efter ansokan av part. Eftersom érendelagen saknar
bestémme ser om vem dler vilka som har rétt att inleda ett forfarande
vid domstol, bér i den materidla lagstiftningen pa arrenderéttens omrade
infOras regler om detta.

En arrendetvist hanskjuts till ndmnden genom en skriftlig anstkan
som, liksom en anstkan vid hyresnamnden, skall innehdlla uppgift om
parternas namn och hemvist, den berdrda fastighetens beéagenhet,
tvistens beskaffenhet samt uppgifter betréffande parterna som har
betydd se ur delgivningssynpunkt. Om parten har ombud skall dessutom
vissa uppgifter om denne lamnas i anstkan. Darutbver géller ytterligare
krav for vissa sdrskilt angivna tvister.

For en forlangningstvist galler att ansokan skall innehdlla uppgift om
de skal som aberopas mot foérlangningen. En anstkan i en villkorstvist
skall innehalla uppgift om den andring av villkoren som begars.
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Betraffande vilka krav som stélls pa en stamningsansokan och en
anstkan enligt @&rendelagen hanvisas till vad som ségs harom betraffande
hyresérendena (se avsnitt 3.2.4).

De ytterligare krav som namndlagen stéller painnehdllet i en anstkan
i vissa typer av drenden anser utredningen uppfylls genom rétte-
gangshalkens och &rendelagens krav pa en stamningsansokan och en
ansokan. Nagon sarreglering betraffande innehdllet i en parts anstkan
till domstol torde darfor inte vara nodvéandig.

11.25 Sammantrade

Utredningens forslag: | de arrendetvister som handléggs enligt
drenddagen (arrendedrenden) skall fastighetsdomstolen  hdlla
sammantrade. Sammantrade behGver dock inte hdllas om arendet inte
skall provas i sak eler om det med hansyn till &rendets beskaffenhet
inte behdvs.

For de arrendetvister som skall handlaggas enligt réattegangsbalken
foreslas inte ndgon sarregel om sammantrade.

Fastighetsdomstolen skall i arrendefrenden, om det & lampligt
med hansyn till @rendets beskaffenhet och Gvriga omsténdigheter,
verka for att parterna forliks och, om parterna inte forliks efter
fordag av ndgondera parten och det inte & uppenbart att
forutsattningar for forlikning saknas, léagga fram fordag till
forlikning.

For jordabalkens arrendetvister i arrendenamnden géller som huvudregel
att namnden skall halla sammantrade. Salunda & samma resonemang
som redovisas for hyresdrendena betraffande behovet av en sarreglering
om ett muntligt forfarande relevant &ven for arrendedrendena
Utredningen forordar sdlunda att motsvarande sarskilda forfaranderegler
som foreslas for hyresdrendena infors for arrendesrendena.

Vad som anfdrs angdende forlikningsverksamheten i hyresarenden ar
tillampligt aven pa arrendedrendena och en sarregel motsvarande den
som foreslas dar bor inforas dven for arrendedrenden.
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11.2.6  Bevisning

Utredningens forslag: | ett arrendedrende far forhdr med part hallas
under sanningsforsdkran. Den nuvarande bestdmmelsen i némndlagen
om att lansstyrelsens yttrande skall inhédmtas i vissa arenden skall
besta. | Gvrigt skall bestammelserna om bevisning i lagen (1969:246)
om domstolar i fastighetsmal, réttegangsbalken och &rendelagen
tillampas pa arrendedrendena. Sammantréade i et arrendeirende
kommer sdledes att som huvudregel héllas vid syn pa stéllet.

De synpunkter och foérslag som redovisas betréffande bevisningen i ett
hyresdrende &r relevanta &ven fOr arrendeérendena med foljande till&gg.

| 17 8§ namndlagen stadgas att ndmnd dler den nédmnd forordnar
skall, om det finns anledning, besiktiga den fastighet som &rendet ror.
Namnd far ocksa foranstalta om annan utredning. Enligt samma lagrum
skall arrendenamnd vidare i &rende som avsesi 9 kap. 17 a, 18, 21, 21a,
dler 31 § inhamta yttrande fran lansstyrelsen. | drende som avses i 9
kap. 9 § far arrendenamnden, om utredningen ger anledning till det,
inhamta yttrande frén lansstyresen om arrendestéllets avkastningsfor-
maga. Yttrandena skall inhémtas fran den lansstyrelse inom vars omrade
fastigheten &r belégen.

Prévningen av arrendedrenden vid fastighetsdomstolen bor ha samma
bedomningsunderlag som vid arrendendamnderna. Det foreslds  att
bestémme ser motsvarande de nuvarande i 17 8§ ndmndlagen infors i 8
kap.

For att bibehdlla huvudregeln enligt namndlagen att besiktning av den
aktuella fastigheten skall ske om det finns anledning till det samt for att
uppna ett enhetligt forfarande for samtliga arrendetvister, foreslar
utredningen att den regd som i dag finns i 10 § lagen om domstolar i
fastighetsmal bor gélla dven for de nya arendena angaende arrende.
Enligt den paragrafen hdlls huvudférhandling vid syn pa stéllet eler, om
syn inte behdvs, pa plats som bestams med hansyn framst till att minsta
mdjliga kostnader uppstar.

11.2.7 Réttegangskostnader

Utredningens forslag: | samtliga mal och &renden skall en ansok-
ningsavgift tas ut. Parterna skall ocksa betala kostnaderna for bevis-
ningen.
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| samtliga &enden som avser jordbruksarrende dler bostads-
arrende skall vardera parten svara for sin kostnad om inte annat féljer
av 18 kap. 6 8§ réttegangsbalken. | drende om uppskov med avtradet
vid anldggningsarrende blir  &renddagens bestdmmeser  om
réttegangskostnadernas fordelning tillampliga.

| tvist om flyttningserséttning tillampas rattegangsbalkens regler
om rattegangskostnader.

Ansokningsavgift

Samma resonemang som fors betréffande hyresérendena ar aktuelt &ven
for arrendegrendena.

Ersattning till vittnen m.fl.

Av skl som redovisas betréffande hyresérendena bér staten inte ersétta
beviskosthader i arrendedrenden utéver vad som féljer av bestdmmel-
sernai 36 kap. 24 § réttegangsbalken. Nagon sarregel motsvarande den
som finnsi 19 § namndlagen bor sdlunda inte inforas.

Ersattning for réattegangskostnader

Utover vad som anférs i samband med Overvagandena betrdffande
ersdttning for réttegangskostnader i hyresarendena, kan for de nya
drendena angaende arrende tillaggas foljande.

| arrendendamnden stér parterna sina kostnader. Om arrendenamndens
avgbrande klandras genom att talan vécks vid fastighetsdomstol blir
rattegangsbalkens  regler  om  réttegangskostnadernas  fordelning
tillampliga.

Enligt utredningens direktiv bor den nuvarande ordningen, som
innebér att parterna star for sina egna kostnader, bevaras. Utredningen
anser att den nuvarande ordningen bor behdllas sdvitt avser drenden
angaende jordbruksarrende och bostadsarrende och gélla i samtliga
instanser. Av skdl som redovisas for @rendena enligt hyreslagen infors
inte nagon sarskild réttegangskostnadsregel for ansokningsavgiften utan
stkanden far sta den kostnaden. For att forhindra réttegangsmissbruk
foreslas dock att bestammelserna i 18 kap. 6 § réttegangsbalken skall
tillémpas i de aktuella &rendena.

Till skillnad fran jordbruksarrende och bostadsarrende avser
anlaggningsarrende ett rent kommersiellt avtalsforhdllande. Nagra so-
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ciala skyddshénsyn torde inte gora sig gallande vid den typen av arren-
deavtal. Tvister angaende anlaggningsarrenden bor darfor i réttegangs-
kostnadshénseende inte behandlas annorlunda &@n andra tvister angaende
kommersidla forhdllanden.  Utredningen foresldr  darfor  ingen
sarbestammelse for drenden angaende anlaggningsarrende, vilket far till
foljd att arendelagens réttegangskostnadsregler blir tillampliga. Enligt 32
§ i den lagen f&r domstolen i et drende déar enskilda & motparter till
varandra med tillampning av 18 kap. rattegangsbalken forplikta den ene
parten att ersétta den andre parten for dennes kostnader.

Eftersom tvist om flyttningserséttning foreslds handlaggas enligt
rattegangsbalken bor réattegangsbalkens kostnadsregler tillampas. Den
forlorande parten skall sdlunda som huvudrege ersitta den vinnande
parten dennes kostnader.

11.2.8  Sarskilt beslut

Utredningens forslag: | et drende angdende jordbruks- dler
bostadsarrende, som ror saval fragan om férlangning av avtal som
villkoren for sddan forlangning, skall méjligheten att meddela sérskilt
beslut i forlangningsfragan besta (jfr 13 § namndlagen).

Betraffande hyresérendena anser utredningen att méjligheten att meddela
sarskilt beslut i ett d&rende som rér saval fragan om férlangning av avtal
som villkoren for en s&dan forlangning inte bor besta.

Utredningens expert pa arrendefragor har framfort att mojligheten att
meddela sarskilt beslut pa arrenderdttens omrade har mycket stor
betydelse; villkoren vid jordbruksarrende & manga ganger komplicerade
och det ar darfor av stor betydelse for parterna att kunna fa ett sarskilt
beslut i forlangningsdelen. Utredningen foreslar darfor att den nuvarande
bestammesen i 13 § namndlagen skall besta for drenden angdende
jordbruks- eler bostadsarrende.

11.29  Omprovning av beslut

Utredningens forslag: Bestammelsernai 34 och 35 88 drendelagen om
omprovning av beslut skall tillampas vid handléggning av
arrendedrenden.

Under Overvagandena betraffande hyresndmndsdrendena redovisas
bakgrunden till bestdmmeserna om omprévning av beslut i forvalt-
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ningslagen och &rendelagen (avsnitt 3.2.9). Eftersom en forutséttning for
omprévning & att andringen kan ske utan att det blir till nackde fér
nagon enskild part, torde omprévning av beslut i denden dar ett mot-
partsforndlande fordligger inte kunna ske. Det far darfor aven for
arrendedérendena antas bli séllsynt forekommande att ett beslut andras
genom omprovning.

11.2.10 Overklagande

Utredningens fordag: Samtliga beslut varigenom arrendedrenden
avgors och sarskilt beslut om forlangning far éverklagas till hovrétt.
For vissa av @rendena infors i ledet hovrétt-Hogsta domstolen regler
om fullfoljdsforbud med ventil. Beslut i Gvriga drenden far 6verklagas
aven till Hogsta domstolen.

Regler om provningstillstand infors for samtliga drenden i ledet
tingsrétt-hovrétt och gédller i ledet hovréatt-Hogsta domstolen.

De arrendetvister som skall handlaggas enligt rattegangsbalken
fdljer den balkens 6verklaganderegler.

112101 Fullfsljdsférbud

De flesta beslut som arrendendmnden fattar kan éverprévas. Fullfoljds-
forbud forekommer i dag vid arrendendmnden endast betréffande
dispensarenden. Utredningen dterkommer med forslag betraffande dessa
arenden i avsnitt 14.

Av samma skal som redovisas mot fullfoljdsforbud i hyresdrenden
anser utredningen att fullfoljdsforbud inte bor forekomma i arrende-
arenden.

Det bor &ven finnas madjlighet att overklaga ett sérskilt beslut om
forlangning.

11.2.10.2  Provningstillstand i hovrétt

Samma skal som anfors for att infora provningstillstand i ledet tingsrétt-
hovrétt for hyresiarendena &r tillampliga pa arrendedrendena. Salunda
foreslds att samtliga arrendedrenden som skall handlaggas enligt
arendelagen bor vara underkastade regler om prévningstillstand.
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11.2.10.3 Handlaggningen i hovrétten

Vissa av arrendenamndens beslut kan i dag genom modjligheten till
klandertalan och Overklagande av fastighetsdomstols dom prévas av
hovratt. Handlaggningen i hovrétten foljer da bestammelserna i lagen
(1969:246) om domstolar i fastighetsmal.

For samtliga arrendendmndsérenden utom tvist om flyttningsersétt-
ning foresdr utredningen en handlaggning enligt  &rendelagen.
Arendelagens bestammelser & tillampliga &ven vid en handiaggning i
hovrétten och Hogsta domstolen.

| 50 kap. 23 § réttegangsbalken finns en bestammese om sk. till-
trosbevisning. Underréttens avgorande far inte andras om ett vittne, en
sakkunnig dler en part under sanningsforsakran horts infor ratten eler
syn pa stallet hallits och avgorandet aven i hovratten beror av tilltron till
den bevisningen utan att beviset tas upp pa nytt vid huvudférhandling i
hovrétten. En sadan andring far dock goras om det finns synnerliga skél
for att bevisets vérde &r ett annat &n underrétten antagit.

For de arrendendmndstvister som i dag efter klandertalan vid fas-
tighetsdomstolen Gverprdovas i hovratten galler réttegangsbalkens regler
om tilltrosbevisning. Arenddlagen saknar bestammelser om tilltrosbe-
visning. Av skél som anfors for hyresérendena anser utredningen att en
bestdmmelse om tilltrosbevisning bér gélla for de arrendedrenden som
skall dverprovasi hovrétt.

For tvist om flyttningsersattning, som skall handlaggas enligt rétte-
gangshalken, foreslas inte nagra sarregler betraffande Gverprévningen.

Det kan betréffande forfarandet i hovrétten anmérkas att den maj-
lighet som i dag finns enligt 13 § andra stycket lagen (1969:246) om
domstolar i fastighetsmal att vid dverprévningen av ett arrendemal |&ta
en teknisk ledamot ingd i domstolen, kommer att gélla aven for de
arrendedrenden som foreslas handlaggas enligt arendelagen.

11.2.10.4 Overklagandetill Hogsta domstolen

Manga arrendendmndstvister kan i dag endast prévas i tva instanser;
arrendenamnden samt efter klandertalan i fastighetsdomstolen. Nagra
kan inte dverklagas alls medan 6vriga kan provas i tre instanser, nam-
ligen arrendendmnden, fastighetsdomstolen och hovrétten. Arrende-
namndstvister kan salunda i dag inte prévas av Hogsta domstolen.
Overvégandena rérande majligheten att dverklaga till Hogsta dom-
stolen har redovisats betraffande hyresirendena (se avsnitt 3.2.11). Det
& angelaget jamval pa arrenderdttens omrade att det finns en hogsta
instans som kan vara réttsbildande. For arrendedrendenas del foreslar
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utredningen darfor att de skall kunna dverklagas till Hogsta domstolen,
med de regler om provningstillstand som i dag géller for mal och &renden
som far 6verklagas till Hogsta domstolen.

For vissa hyresdrenden har foreslagits fullfoljdsforbud med ventil
(avsnitt 3.2.10.4). For arrendedrendenas del &r ett krav pa ett snabbt
avgorande sarskilt framtradande i ett uppskovsarende, eftersom en fraga
om uppskov bor ha avgjorts fore avtalstidens utgang. Samma regel om
fullféljdsforbud med ventil som foreslagits for vissa hyresdrenden bor
darfor inforas for uppskovsarendena. Vidare anser utredningen att fragor
om byggnadsskyldighet, ny tackdikning och framtida investering - som
for narvarande inte far overklagas till hovrétt - bor omfattas av
fullféljdsforbud med ventil.

For forfarandet i HOogsta domstolen foreslas ocksa en bestammelse
om s.k. tilltrosbevisning motsvarande 55 kap. 14 § réttegangsbal ken.

11.2.11 Raéttskraft

Utredningens forslag: De @renden som handlaggs enligt érendelagen
skall vinna rattskraft i samma utstréckning som vid arrendenamnden.

Betraffande réttskraften hos bedut av arrendendmnden stadgar
namndlagen for drenden angdende arrende enligt jordabalken att sedan
klandertid eler besvarstid gétt ut &ger arrendenamndens beslut rattskraft
om dérigenom fraga som avses i féljande tvister avgjorts, namligen tvist
om forlangning av arrendeavtal vid jordbruksarrende och bostadsarrende
éler om villkor for sadan forlangning samt tvist i fraga som avsesi 9
kap. 14 § dler vars provning enligt O kap. 12b §, 17 &, 18, 21, 21 a 31
dler 31 b § 10 kap. 6 a § dler 11 kap. 6 b § ankommer pa
arrendendmnden (22 § namndlagen).

Som framgdr av vad som anfors betréffande drenden enligt hyres-
lagen har fragorna om rattskraft |amnats utanfor arendelagen. Bestam-
melser om réattskraft motsvarande de nuvarande i némndlagen bor darfér
inforas for de fragor som skall handl&ggas enligt d&rendelagen.

Dom rorande flyttningsersditning kommer att omfaitas av
rattskraftsregeln i 17 kap. 11 § rattegangsbalken.
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12 Forfarandet vid uppsagning av ett
avtal om anlaggningsarrende

12.1 Gaéllande ratt
12.1.1  Allmant

En anl&ggningsarrendators besittningsskydd har - liksom lokal-
hyresgastens - konstruerats som et indirekt besittningsskydd vilket
innebdr dels en automatisk férlangning vid utebliven uppsagning, dels en
rétt till skadestand i vissa fall om avtalet inte forlangs. Anlégg-
ningsarrendatorn har till skillnad fran jordoruks- eler bostadsarrenda-
torn sdledes inte nagon ratt att tvinga fram en forlangning av arrende-
tiden. Bestdmmelserna om anléggningsarrendatorns besittningsskydd ar
dispositiva och kan avtalas bort.

Anléggningsarrendatorns  besittningsskydd har utformats i néra
Overensstammelse med motsvarande regler for lokalhyresgaster. Sdlunda
forekommer en s.k. obligatorisk medling. Vid ett forfarande vid domstol
torde &ven den medlingen bora upphora. Det kan &ven i Ovrigt finnas
skal att foresld motsvarande andringar som pa lokalhyressidan.

Om inte annat anges avser paragrafhanvisningarna 11 kap. jorda-
balken.

12.1.2  Forfarandet vid uppsagning

Bestammelserna om det indirekta besittningsskyddet framgar av 4 8.1 5
§ anges de olika situationer i vilka en jordégare, utan att bli skyldig att
ersdtta arrendatorn dennes forlust, kan vagra att forléanga arrende-
forhdllandet, dvs. har en befogad anledning att upplosa
arrendeférhallandet.

Tvist om erséttning med anledning av obefogad uppsagning provas
av fastighetsdomstol. Innan arrendatorn far vécka talan vid domstolen
om ersittning maste han hanskjuta tvisten till arrendenamnden for
medling. Om uppgorelse inte nas med jordagaren, far anlaggnings-
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arrendatorn flytta och halla sig till sin erséttningsratt. Namnden kan inte
faststélla arrendeavgift eler andra villkor for ett fortsatt arrende.

| 6 8§ regleras forfarandet nér jordagaren inom den ram som angesi 5
8§ vill sAga upp ett avtal om anldggningsarrende. Bestdmmelsen over-
ensstdmmer i sak helt med vad 12 kap. 58 § jordabalken foreskriver for
motsvarande fall vid lokalhyra. Uppsagningen maste sdlunda innehalla
ett avflyttningsmeddelande med den inneborden att arrendatorn, om han
inte gar med pa att l[amna arrendestéllet utan att fa viss i lag angiven
ersattning, maste inom tva manader fran uppsagningen hanskjuta tvisten
till arrendenédmnden for medling.

Enligt 6 a § skall en arrendator, om han har sagt upp avtalet och i
uppsagningen begart forlangning av avtalet pa andrade villkor, inom tva
manader fran uppsagningen hanskjuta tvisten till arrendenamnden for
medling och darvid ange den &ndring han 6nskar i de avtalade villkoren.
En uppsagning enligt angivet lagrum kan leda till att arrendatorn maste
flytta. Detta intréffar om parterna inte kommer Gverens om férlangning
av avtalet. Arrendatorn far da néja sig med majligheten att fa erséttning
enligt 5 8 Om arrendatorn underlater att hanskjuta tvisten till
arrendendmnden inom den angivna tiden eler om han, fore arrendetidens
utgang, aterkallar anstkan om medling, & uppsagningen utan verkan.
Arrendatorn kan sdledes forta verkan av sin egen uppsagning.
Aterkalldsen medfor att forlangning sker pé oférandrade villkor. | 6 a §
tredje stycket ges bestdmmeser om det fortsatta forfarandet sedan
arrendatorn hanskjutit tvisten till medling. Namnden skall da forelagga
jordagaren att uppge de villkor som denne uppstéller for att forlanga
arrendeforhdllandet eler orsaken till att han vagrar medge forlangning.
Verkan av att jordagaren inte iakttar fordaggandet &r att avtalet skall
anses forlangt pa de av arrendatorn 6nskade villkoren, om avtalet inte &r
uppsagt enligt 5 8 forsta stycket.

Liksom vid det sarskilda medlingsférfarandet skall arrendendmnden
klarlagga tvistefragorna och soka forlika parterna. Pa begéran av jord-
agaren dler arrendatorn skall arrendendmnden, enligt 12 a 8§ andra
stycket namndlagen, yttra sig om den arrendeavgift som arrendestallet
vid tillampning av 5 a § forsta stycket kan antas betinga pa Gppna
marknaden.

Enligt 5 a § andra stycket far arrendenamndens yttrande enligt ovan
frangas i en tvist om erséttning enligt 5 § endast om det visas dler djest
ar uppenbart att den arrendeavgift som arrendestéllet kan antas betinga
pa Oppna marknaden & patagligt hogre dler lagre an arrendenamnden
angett.

Arrendenamnden kan enligt 6 b 8§ medge skaligt uppskov med av-
tradet om forlangning inte kommer till stand.
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12.2  Overvaganden

Utredningens férslag: Den s.k. obligatoriska medlingen enligt 6 och
6 a 88 avskaffas. Vidare tas majligheten till yttrande enligt 12a 8§
namndlagen bort.

Parterna far pa egen hand reglera villkoren for sina arrendefor-
hallanden. Endast om parterna & i behov av nagon form av beslut,
t.ex. vid uppskov med avtrade, skall de kunna vénda sig till domstol.

Jordagarens uppsagning skall innehdlla underréttelse om de villkor
som han kraver for att forlanga arrendeforhallandet eler om orsaken
till att han vagrar medge forlangning. Uppsagningen skall ocksa
innehdlla information om en arrendators rétt till erséttning enligt 5 8§
och rétt till uppskov med avtrade enligt 6 b 8. Om uppsagningen inte
har dettainnehdll & den utan verkan.

Arrendatorns uppsagning for villkorsandring skall innehdlla
underréttelse om den &ndring i de avtalade villkoren som han begér.
Om uppsagningen inte har dettainnehdll & den utan verkan.

Arrendatorn har, vid uppsagning for villkorsandring, rétt att inom
fyra manader fran uppsagningen dler, om arrendetiden &r kortare &@n
fyra manader, innan arrendetiden I0opt ut, forta verkan av
uppsagningen genom att meddela jordagaren att arrendeforhallandet
skall forlangas pa of érandrade villkor. Jordagaren och arrendatorn far
ocksa avtala om att arrendatorn under langre tid &n som nu angetts
kan forta verkan av uppsagningen.

Om jordagaren sagt upp avtalet for forlangning pa andrade villkor
far han innan arrendetiden 6pt ut inte vagra forlangning eler for
forlangning krava villkor som & oférmanligare for arrendatorn &n
vad han har angett i uppsagningen. Om arrendatorn sagt upp avtalet
for forlangning pa andrade villkor far jordagaren - om jordagaren inte
ocksa har sagt upp avtalet - under samma tid som arrendatorn kan
forta verkan av uppsagningen inte vagra férlangning dler foér
forlangning krava villkor som & oférmanligare for arrendatorn &n
vad som foljer av det uppsagda avtalet. Om jordagaren i ndgot av
dessa fall végrar forlangning dler for forlangning kraver
oformanligare villkor blir han erséttningsskyldig.

Eftersom i princip samma Overvaganden ligger till grund for bestéam-
melserna om det indirekta besittningsskyddet vid anléggningsarrende
som for motsvarande bestdmmelser vid lokalhyra, har lagregleringen fér
anlaggningsarrende och lokalhyra erhdllit i stort sett samma utformning.

Det finns emdlertid vissa skiljaktigheter i sak melan lagstiftningen
for anléggningsarrendatorer och den for lokalhyresgéster.
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Savél 12 kap. 58 a § jordabalken som 6 a § infordes & 1974 (prop.
1973:23). Enligt lagrummen skulle, om en lokalhyresgést eler arren-
dator sagt upp ett avtal och begért villkorsandring, tvist hanskjutas till
namnd for medling. Som redovisas i avsnittet om forfarandet vid upp-
ségning av ett lokalhyresavtal gjordes medlingsférfarandet vid lokalhyra
effektivare genom en andring a 1979. Pa arrendeomradet infordes
motsvarande andring ar 1984 (prop. 1983/84:136). Genom en ny
lagandring ar 1989 (prop. 1987/88:146) fick tredje stycket i 12 kap.
58 a § jordabalken ett nytt innehall. Pa grund av den andringen skall en
lokalhyresgast alltid ha rétt till ersattning om hyresvérden under med-
ling, som foranletts av enbart hyresgastens uppsagning, vagrar forléng-
ning dler kréaver andrade villkor som & oformanligare for hyresgasten
och forlangning av hyresforhallandet inte kommer till stand. Syftet med
andringen var att stérka hyresgastens stélining och gora parterna mer
jamstallda vid forhandling och medling. En hyresvard som har befogad
anledning att upplosa hyresforhdllandet dler som vill fa till stand nya
hyresvillkor, har méjlighet att galv séga upp avtalet. Gor han inte det,
far han anses acceptera forlangning pa of érandrade villkor. Hyresvéarden
ansags pa grund hérav bora vara bunden av villkoren i det gamla avtalet.

Motsvarande andringar genomfdrdes inte i reglerna om anlégg-
ningsarrende. Enligt 6 a 8§ tredje stycket gdller altjamt att arrende-
namnden, om arrendatorn fullgjort sina digganden enligt lagrummet,
skall féreldgga jordagaren att uppge de villkor som han kréver for att
forlanga arrendeforhdllandet eler orsaken till att han véagrar medge
forlangning. Jordagaren &r, &ven om han inte sdlv sagt upp avtaet,
ofdrhindrad att krdva hogre arrendeavgift eler annat for arrendatorn
ofrmanligare villkor an vad som géller enligt det uppsagda avtalet eler
att helt vagra forlangning. Om jordagaren inte foljer arrendenamndens
fordlaggande, skall arrendeavtalet anses forlangt pa de av arrendatorn
Onskade villkoren.

Utredningen anser att man - liksom pa lokalhyressidan - bér kunna
utga fran att jordagaren & beredd att forlanga arrendeforhdllandet pa
oférandrade villkor om han inte salv sagt upp avtalet. PA samma satt
och av samma skal som angetts for lokalhyresgaster vid andringarna ar
1989 bor darfor aven anléggningsarrendatorer tillerkdnnas rétt till
erséttning om jordagaren, nar denne inte galv sagt upp avtalet, vagrar
forlangning eler kraver andrade villkor som & oférmanligare for
arrendatorn.

En annan skillnad melan reglerna om lokalhyra och anlaggnings-
arrende & under hur lang tid som en lokalhyresgast respektive en
arrendator kan férta verkan av en uppsagning for villkorsandring; upp-
sagningstiden & namligen olika lang - nio manader for lokalhyra och sex
manader for anlaggningsarrende (jfr 11:3 och 12:4 JB). Vid lokalhyra
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anser utredningen att en lokalhyresgast inte skall kunna férta verkan av
en uppsagning for villkorsandring som han har gjort under hela den
aterstdende hyrestiden utan endast under sex manader (med majlighet att
avtala om langre tid). Inte hdler vid anldggningsarrende bor
nyttjanderdttshavaren under hela den aterstdende arrendetiden kunna
forta verkan av en uppsagning for villkorsandring. Utredningen forordar
att sa skall kunna ske under endast fyra manader fran uppsagningen och
att det skall finnas en méjlighet att avtala om langretid.

Vad som i Gvrigt anfors i det foregdende om lokalhyresgasters upp-
sagning for villkorsandring (avsnitt 4) &ger motsvarande tillampning vid
anldggningsarrende.  Motsvarande regler som fér forfarandet vid
uppsagning av ett lokalhyresavtal foreslas for forfarandet vid uppsag-
ning av ett avtal om anléggningsarrende.
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13 Lagen (1957:390) om fiskearrenden

13.1 Gaéllande ratt

13.1.1  Inledning

Vid upplatelse av fiskerdtt mot vederlag dar upplételsens andamal &r
yrkesfiske dler annat fiske av vasentlig betydelse for arrendatorns
forsorjning tillampas lagen (1957:390) om fiskearrenden. Regleringen
paminner om vad som galler vid jordoruksarrende. Fiskearrendatorn har
sdledes ett direkt besittningsskydd.

De &arenden som arrendendmnden handlagger enligt forevarande lag
ar foljande.

13.1.2  Arendenavid arrendenamnden
Forlangnings- och villkorstvist enligt 5 §

I lagrummet finns bestdmmelser om arrendatorns rétt till forlangning av
arrendeavtalet. Lagrummet reglerar &ven provningen av forlangnings-
och villkorstvister vid fiskearrende och hanvisning gors till bestammelser
i 9 kap. och 10 kap. jordabalken. Bestammelserna har sin forebild i
forfarandet avseende jordbruksarrende. En eventudl tvist hanskjuts till
arrendendmnden.

Part som & missndjd med arrendendmndens beslut i en forlang-
ningstvist kan klandra beslutet genom att vacka talan vid fastighets-
domstol. Talan mot fastighetsdomstols dom far foras i hovrétten. Mot
hovréttens dom far talan inte foras. Réttegangsbalkens regler om rétte-
gangskostnad géller vid fastighetsdomstolen.

Den som inte godtar arrendendmndens beslut i en villkorstvist kan
klandra beslutet genom att vacka talan vid fastighetsdomstol. En
fastighetsdomstols dom avseende faststéllande av villkor kan inte
overklagas. | hovrétt kan fragan om faststéllelse av arrendevillkor
uppkomma nér hovrétten bifaller arrendatorns talan om forlangning av
uppl atel setiden men fastighetsdomstolen ogillat samma talan. For det fall



336 Lagen om fiskearrenden SOU 1999:15

fragan om faststallande av villkoren pa ett sddant sitt kommit under
hovréattens provning galler att talan inte far féras mot hovréttens dom.

Uppskov enligt 5 §

Det angivna lagrummet hanvisar till 9 kap. 12 b § och 13 § jordabalken
och sdlunda galler vid fiskearrende att arrendenamnd kan medge upp-
skov med avtradet pa samma satt som vid jordbruksarrende.

Om en part inte godtar arrendenamndens beslut i en uppskovsfraga
far denne klandra beslutet (16 8). Mot hovrétts dom far talan inte foras
(18 §).

Ovriga frégor

Arrendendamnd kan bevilja dispens fran lagens tvingande bestammelser.
En genomgang av dispensarendena och utredningens forslag betréffande
hanteringen av dessa redovisas i avsnitt 14.

Tvist om fiskearrende som inte ankommer pa arrendenamnd att prova
skall upptas av den fastighetsdomstol inom vars omrade fastigheten &r
belagen. Fraga ar darvid om samma typ av tvister som forekommer vid
arrenden  enligt jordabalken, dvs. bl.a. forverkandetvist och
skadestandstalan.

13.2  Overvaganden

Utredningens forslag: Forlangnings- och villkorsarenden samt arenden
om uppskov med avtradet skall vid fastighetsdomstolen handlaggas
enligt drendelagen. For &rendena infors - liksom for arrendeérendena
enligt jordabalken - sarskilda bestdmmeser om  forum,
sammansattning, sammantrade, forlikningsverksamhet, forhér med
part, réttegangskostnad, prévningstillstand, tilltrosbevisning, full-
foljdsforbud med ventil och réttskraft.

Reglerna om fiskearrende &r utformade med lagstiftningen om jordbruks-
arrende som forebild. Lagstiftningstekniken & i huvudsak densamma.
Overvagande skal talar sdlunda for att samma férfaranderegler som
beskrivits for jordbruksarrende bér gélla &ven for fiskearrende. Det kan
ifragasittas om de réttegangskostnadsregler som forslds for arenden
avseende jordbruksarrende skall vara tillampliga aven vid fiskearrenden.
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Eftersom jordabalkens regler om direkt besittningsskydd for en
jordbruksarrendator galler &ven for en fiskearrendator har utredningen
stannat for att samma rattegangskostnadsregler bor gélla for de bada
arrendeformerna. Utredningen foresldr darfor att arrendenamndsaren-
dena angaende fiskearrende skall handlaggas enligt drendelagen och att
motsvarande sarskilda forfaranderegler som foreslas for arenden angd-
ende jordbruksarrende skall inforas.
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14 Dispensreglerna i arrendelagstift-
ningen

14.1 Gaéllande ratt
14.1.1  Allmant

Av 8 kap. 2 § forsta stycket jordabalken framgar att arrendebestammel-
serna & tvingande till arrendatorns férman, om inte annat anges. Mot-
svarande bestammelse finns i 1 § tredje stycket lagen (1957:390) om
fiskearrenden. Sdlunda har parterna i vissa fall getts full frihet att tréffa
Overenskommelse i strid med en lagbestdmmelse medan i andra fall
avtalsfriheten begransats genom att forbehdll, som strider mot en
arrendebestdmmel se, endast géller om det godkants av arrendenamnden.
Forbudet mot forbehdll géller Gverenskommelser som &r till arrendatorns
nackdel. Ett forbehdll till arrendatorns fordd & déaremot bindande for
saval jordagaren som arrendatorn. Vissa bestammelser &r tvingande mot
bada parterna.

Arrendendmnden kan meddela dispens fran tvingande bestammelser
betraffande  upplatelseformerna  jordoruksarrende,  bostadsarrende,
anlaggningsarrende och fiskearrende.

Dispens kan |amnas endast i de fall som lagen sérskilt anger.

Om parterna kommer dverens om en avvikese fran en tvingande
regd, skall de i avtalet sarskilt ange att dispens far sokas. Saknas ett
sadant forbehdll kan arrendendmnden inte medge dispens och avtalet
kommer i stéllet att gélla enligt de tvingande lagreglerna.

Avslar arrendendmnden en ansdkan om dispens, forfaller hela avtalet
om parterna inte har kommit 6verens om annat. Motivet till denna rege
ar att en vagrad dispens normalt innebdr en vasentlig rubbning av de
forutséttningar under vilka avtalet har tillkommit.

Arrendendmnden provar fraga om godkannande av forbehdll och
villkor efter en ansokan som skall vara skriftlig. Till anstkan maste
fogas arrendekontraktet som skall vara undertecknat av parterna. |
anstkan bor anges vilka bestammeser i arrendekontraktet som skall
godkdnnas samt skdlen for att arrendendmnden skall ge ditt
godkannande.
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For att arrendendmnden skall kunna préva en ansokan skall den ha
kommit in till ndmnden inom en manad efter det att avtalet ingicks.
Enligt némndlagen skall arrendendmnden kalla sbkanden eler annan som
arendet berdr att instélla sig infor ndmnden om det inte kan anses
obehdvligt.

Arrendendmndens godkannande ges om de formella forutséttningarna
fordigger och sokanden redovisat sakliga skal for anstkan.

Ett beslut i ett dispensédrende kan enligt 8 kap. 31 § andra stycket
jordabalken och 16 § lagen om fiskearrenden inte klandras.

Enligt Domstolsverkets statistik uppgick ar 1997 antalet dispenser till
271 av arrendendmndernas sammanlagt 1 509 &renden. Dispenserna
fordelade sig pa namnder och arrenderéttsligt omrade enligt féljande.

Namnd Jordbruks- Bostads- Anlaggn. Fiske-
arrende arrende arrende arrende

Stockholm 30 33 2

Visterds 11 1

Orebro 35 1

Linkdping 18 1

Jonkdping 19 1

Vaxjo 11

Malmo 40

Goteborg 17 7 4

Sundsvall 1 1

Gavle 1

Umea 17

Luled 1 15 4

Summa 184 74 8 5

14.1.2 Deolika dispenssituationerna
Forbehall om kortare avtalstid &n fem ar

(9 kap. 2 § andra stycket JB, 10 kap. 2 8 JB och 3 § forsta stycket
lagen (1957:390) om fiskearrenden )

Om jordbruksarrende for viss tid omfattar bostad for arrendatorn
(gérdsarrende) skall arrendetiden vara minst fem ar. Vid upplételse av
bostadsarrende skall arrendetiden ocksa vara minst fem & och vid
upplatelse av fiske & den som huvudreged fem ar. Ett forbehdll om
kortare minimitid &n vad lagen anger kan bli giltigt om arrendenamnden
[amnar dispens.
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Forbehall om atertagande av hela eller delar av arrendestéllet

(9 kap. 2 § tredje stycket JB, 10 kap. 2 § JB, 11 kap. 2 8§ JBoch 6 §
lagen (1957:390) om fiskearrenden)

| och med att lagen kraver att upplatelsen skall avse bestamd tid, kan det
inte medges att avtalet fritt kan uppsagas av jordéagaren under |Gpande
arrendetid. | lagen foreskivs darfor att jordagaren far siga upp avtalet
endast i vissa sarskilt angivna situationer. Om kontraktet innehaller
andra grunder for jordagarens réatt att i fortid séga upp avtaet dler
aterta jorden, stadgas i 9 kap. 2 § tredje stycket jordabalken att sddana
grunder & giltiga mot arrendatorn endast om arrendendmnden lamnat
dispens.

Lagen ger inga narmare anvisningar om nar ett sddant godkannande
skall lamnas. Klart & att namnden har en rdativt fri prévningsrétt och
att varje forbehdll inte godkanns.

| Domstolsverkets handbok for hyresndmnd och arrendendmnd (maj
1993) anges att det bor framga av avtalet for vilket andamadl jordagaren
skall anvanda den atertagna marken eler vilka ekonomiska skyldigheter
jordagaren har med anledning av atertagandet. Vidare bor, i arrendatorns
intresse, framgd av avtalet att jordagaren & skyldig att varsa
arrendatorn viss tid fore aertagandet. Den omstandigheten att de
ekonomiska grunderna for avvecklingen har angetts i kontraktet, att
syftet med den @ndrade markanvandningen har preciserats i kontraktet
dler att det som skall avstas & en endast mindre del av arrendestéllet
gor att sannolikheten for ett godkannande okar (se Baarnhielm - Larsson,
Arrenddagen, s. 9:11, suppl. 14, 1998).

Pa samma sétt galler for bostadsarrende att om kontraktet innehdller
andra grunder for jordagarens réatt att i fortid séga upp avtaet dler
aterta jorden &n de lagen anger blir sddana grunder géllande mot arren-
datorn endast om arrendenamnden [&mnat dispens.

En arrendeupplatelse for forvarvsverksamhet, dvs. et anlaggnings-
arrende, kan goras for den tid som parterna bestdmmer med iakttagande
av bestammelsen i 7 kap. 5 § jordabalken om maximitid. Tiden maste
dock vara bestdmd. En viktig dd av en arrendators besittningsskydd &r
att han direkt av lagen kan se i vilka situationer arrendet kan upphdra
fore den avtalade arrendetidens utgang. Sdlunda anges i 11 kap. 2 §
jordabalken att forbehdll om rétt for jordagaren att i andra fall an som
anges i lagen aterta arrendestéllet fore arrendetidens utgang galler endast
om det godkénts av arrendenamnden.

Aven forbehdll om rétt for fastighetens &gare vid fiskearrende att i
annat fall an som angesii lag dler annan forfattning terta fisket eler del
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darav fore arrendetidens utgang géller endast om det godkénts av
arrendenamnden.

Forbehall om undantag fran uppsagningsskyldigheten, kortare
uppsagningstider och kortaretid for forlangning av avtalet an lagen
anger

(9 kap. 3 § tredje stycket JB, 10 kap. 3 § tredje stycket JB och 4 §
tredje stycket lagen (1957:390) om fiskearrenden)

| 9 kap. 3 § jordabalken finns bestammelser om automatisk forlangning.
Sadan forlangning av et arrendeavtal sker enligt lagrummet vid alla
slags jordbruksarrenden som ingatts for viss tid om minst ett &r. Den
automatiska forlangningen innebér att tiden for upplatelsen forlangs om
inte avtalet sags upp av nagon av kontrahenterna. Vissa undantag finns
och bl.a. kan rétten till forlangning avtalas bort. Arrendendmnden maste
lamna dispens fran skyldigheten att siga upp avtalet och godkanna
sadant forbehall om uppsagningstid och tiden for forlangning av avtalet
som strider mot lagen.

M otsvarande bestammelse finns for bostadsarrende.

Aven for fiskearrenden galler att vissa i lagen angivna forbehdll
betréffande uppsagning for avtalets upphtrande dler for villkorsandring
och som strider mot lagen, géller mot arrendatorn om de godkénts av
arrendendmnden.

Forbehall om att arrender atten inte skall vara forenad med ratt till
forlangning

(9 kap. 7 § andra stycket JB, 10 kap. 4 § andra stycket JB och 5 §
fjérde stycket lagen (1957:390) om fiskearrenden)

Parterna kan vid jordbruks-, bostads- och fiskearrende bestamma att
besittningsskydd inte skall foreligga. Ett sddant forbehall blir giltigt om
det foretetts for arrendendmnden och denna lamnat dispens fran
besittningsskyddet. Lagen ger inga nérmare anvisningar om nar dispens
skall lamnas dller avdas.

Baarnhidm-Larsson (a.a. s. 9:19) har ansett att det ligger i sakens
natur att det maste foreligga sarskilda omstandigheter for att dispens
skall lamnas; ar det redan vid avtalets tillkomst klart att marken efter
arrendetidens slut skall anvandas for en motorvéag, far detta anses utgora
dispensskal.
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Forbehall som strider mot jordabalkens krav pa arrendestallets
bostaders tilltradesskick

(9 kap. 17 § fjarde stycket JB)

| paragrafen anges vissa krav pa arrendestdllets bostaders skick vid
arrendatorns tilltrade. Enligt lagen skall bostaden uppfylla kraven i
géallande halsoskyddslagstiftning. Forbehall i ett kontrakt som strider mot
dessa krav géller mot arrendatorn om det godkants av arrendenamnden.

Om arrendestéllet vid tilltr&det saknar viss byggnad som enligt
avtalet skulle finnas eler om en befintlig byggnad &r i bristfélligt skick,
anges detta som ett bristbelopp vid tilltradessynen. Synemannen skall
foreskriva de atgéarder som jordagaren skall vidta for att avhjalpa bristen
och bestdmma den kostnad och den tid som arbetet kan beréknas krava.
For den tid arrendestallet &r i bristfalligt skick har arrendatorn rétt till
skélig nedséttning av arrendeavgiften och erséttning for skada. Tvist i
detta avseende provas av fastighetsdomstal.

Forbehall som strider mot bestammel sen om réatt for
bostadsarrendatorn att 6ver|ta arrenderatten

(10 kap. 7 §fjarde stycket JB)

Med hansyn till att en bostadsarrendators personliga forutsattningar att
skéta jord och byggnader inte & av samma betyddse som en jord-
arrendators, & substitutionsforbudet inte lika langtgdende som vid
jordbruksarrende. Den arrendator som sétts i den foérutvarandes stélle
skall emdlertid alltid dga sddana egenskaper att jordagaren skéligen kan
n6jas med honom. Det skall sdlunda fran objektiv synpunkt inte finnas
ndgot att anmarka pd hans mgjligheter att gora rétt for sig enligt
arrendekontraktet. Undantaget fran substitutionsforbudet forutsatter i
vissa fall hembud till jordagaren av arrenderétten. Hembudet innebér att
arrendatorn erbjuder jordagaren att dterta arrendet mot skyldighet att
betala arrendatorn skélig erséttning for arrenderéttens varde.

Arrendendmnden kan godkanna forbehall i arrendekontrakt som
strider mot undantagen fran substitutionsforbudet.

Pafdljden av att arrenderétten dverldts till nagon som jordagaren inte
ar skyldig att godta &ar att arrenderatten forverkas.
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14.1.3 Forfarandet vid arrendenamnden

| ett dispensforfarande & parterna eniga om att gora avsteg fran en
tvingande regel som uppstéllts till skydd for arrendatorn. FoOr att avtalet
skall bli gdlande maste emdlertid arrendenamndens godkannande
erhdllas betréffande den sarskilda dverenskommelsen.

Genom samtal med foretrédare for arrendenamnderna i Goteborg och
Orebro har foljande framkommit betréffande den praktiska hanteringen
av dispensdrendena.

Genom arrendekontraktet och eventuellt bifogade kartor kan ndmnden
bilda sig en uppfattning om arrendestéllet. Namndens prévning ar inte
enbart av formdl karaktdr utan det sker aven en materidl prévning.
Namnden kontrollerar det aktuella villkoret. Det far inte vara stétande
dler oskaligt ur arrendatorns synvinke och det far inte heller fordigga
nagon oklarhet. Sammantrade halls vanligtvis inte utan oklarheter brukar
l6sas genom underhandskontakter med ingivaren. P& grund av dessa
kontakter & avslag ovanligai dispensédrendena.

Hyresréden har vidare framfort foljande synpunkter. Eftersom det ar
till fordel for arrendatorn att jordbruket & ekonomiskt barkraftigt ingdr
det i namndens prévning att sdval skydda arrendatorn som att ta till vara
ett samhallspolitiskt intresse. Om arrendatorn forklarar sig inforstadd
med att et avtalsvillkor & oformanligt for honom men trots detta ar
beredd att godta detsamma torde inte ndmnden avsla dispensansokan.
Det skulle vara till nackdd for arrendatorerna om dispensforfarandet
togs bort eftersom det fortfarande & vanligt férekommande att ndmnden
har synpunkter pa forbehdlen dler villkoren. De kan sdledes vara
oskdliga mot arrendatorn dler sa & de inte tydligt formulerade.
Namnden behdver sdllan avsld ansokningarna utan namndens pape-
kanden foranleder i stéllet parterna att gora erforderliga justeringar i
forbehdllen dler villkoren. Redan risken for att némnden inte kommer att
godkanna ett forbendll eler et villkor innebar att dispensforfarandet i
sig & en prevention mot att oférmanliga villkor éver huvud taget tasin i
kontrakten.

14.2  Overvaganden

Utredningens fordag: Fragor om dispenser skall handlagges av den lans-
styrdse inom vars verksamhetsonrade fastigheten ligger. Lansstyrelsens
besut far inte tverklagas.
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1421 Allméant

Det ingdr i utredningens uppdrag att undersoka om nagon eller nagra av
de uppgifter som i dag dligger namnderna kan begransas, undvaras dler
foras Gver till ndgon annan myndighet.

Dispensdrendena utgjorde ar 1997 ca 20 procent av samtliga arren-
dendmndernas &renden. Den tvingande arrenderéttsliga lagstiftningen gor
att det foreligger behov av IGsningar som & anpassade efter de enskilda
forhdllandena vid olika arrenden. Dispenserna skapar trygghet i
avtalsforhdllandet och undanrgjandet av otydligheter och tveksamma
avtalsvillkor medverkar till att framtida tvister kan undvikas. Annat har
inte framkommit &n att marknadens parter har behov av att de ifraga-
varande dispenserna bestér. Det & darfor utredningens uppfattning att
dispensforfarandet bor besta &ven om arrendendmnderna tas bort.

14.2.2  Dispenserna skall handldggas av lansstyrelsen

Dispensérendena innebdr huvudsakligen att arrendendmnd provar om
arrendatorn insett konsekvenserna av att han i arrendekontraktet goér
avsteg fran jordabalkens tvingande regler och tar saledes till vara dennes
intressen. Man kan dock inte hdt bortse fran de tvingande
bestdmmelsernas allmént samhdllspolitiska syfte. Namndernas arbete
innefattar sdlunda en offentlig kontroll av villkoren i arrendeavtalen.
Dispensforfarandet maste darfor betraktas som en administrativ och
forvaltande uppgift.

Den lagstiftning som ror domstolarnas verksamhet har under senare
ar praglats av en stravan att renodla verksamheten. Det anses darvid
almant att domstolarna i princip endast bor handldgga fragor som
verkligen kraver domstolsprovning och som sdledes faller inom ramen
for vad som kallas réttskipning i egentlig mening. Bara om det finns et
klart samband mellan domstolarnas réttskipningsuppgifter och annan
myndighetsutévning eller om det i Ovrigt finns starka skal som fran
effektivitetssynpunkter talar for det, har det ansetts bora komma i fraga
att |3ta domstolarna inneha uppgifter vid sidan om réttskipningsomradet.

Arrenddagstiftningens tvingande karaktér och dess utformning med
besittningsskydd for jordbruks- och bostadsarrendatorn medfér att det i
och for sig foreligger ett samband mellan dispensérendena och 6vrig
lagstiftning som kan motivera att fastighetsdomstolen dven handlagger
dispensérendena. Inslagen av forvaltning och offentlig kontroll i dis-
pensirendena & emdlertid sa betydande att utredningen forordar att
dessa inte handlaggs av en domstol. Eftersom flertalet dispensérenden i
dag avgors utan sammantréde & forfarandet dessutom i stort sett
skriftligt. En skriftlig handl&ggning enligt forvaltningslagen & déarfér
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andamalsenlig. Enligt forvaltningslagen har en part dessutom rétt att
muntligen I&mna sina uppgifter infor beslutsmyndigheten, om det kan
ske med hénsyn till arbetets behdriga gang (14 § forvaltningslagen).
Utredningen anser sdlunda att uppgiften att handlégga dispenserna bor
ligga pa en forvaltningsmyndighet. Vid valet av myndighet framstar
lansstyrelserna, som har erfarenhet av jordoruksfragor och dven sedan
tidigare handhar tillstdndsdrenden, som lampliga. Arendena kommer
darvid att handlaggas enligt forvaltningslagen.

Det kan i sammanhanget anmérkas att fram till tidpunkten for
jordabalkens inférande kunde arrendenamndens beslut i dispensfragor
Overklagastill lansstyrelsen.

Utredningen har |atit foretradare for lansstyrelsernai Stockholms lan,
Daarnas lan, Vastra Gotaland och JonkOpings lan yttra sig Over
lansstyrelsernas mdjlighet att ta Over arrendendmndernas uppgifter
betréffande dispenserna. Samtliga &r uttalat positiva till forslaget. Det
framhdlls att dispensdrendena inte & artframmande for lansstyrelserna,
som sedan tidigare har erfarenhet av saval arrendefragor, jordforvarvs-
fragor som annan marklagstiftning inom jordoruksomradet. Mot
bakgrund av lénsstyrdsernas forvaltningsréttsiiga kompetens och
erfarenhet anser foretrddarna att lansstyrelserna har den kompetens som
kravs. Det pdpekas dock aftt en Oveforing av &rendena till
lénsstyrdserna forutsétter  dels  vissa utbildningsinsatser, dds
ekonomiska resurser att fordelas mellan lansstyrelserna pa et lampligt
satt.

Utredningen foresldr att dispensarendena skall tillkomma lanssty-
relsen. Lokalt behdrig myndighet bor darvid vara den lansstyrelse inom
vars verksamhetsomrade fastigheten ligger.

Ett beslut i ett dispensirende vid arrendendmnden kan i dag inte
klandras. Beslutet har inte heller rattskraft. Utredningen har dvervégt om
lénsstyresens beslut skall kunna Overklagas. Eftersom behovet hérav
synes ringa och da det dessutom ar av synnerlig vikt att fa ett snabbt
avgorande av fragan, har utredningen stannat for att nuvarande
overklagandeforbud skall bestd. Utredningens expert pa arrendefragor
har ocksa forordat detta.
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15 Lagen (1985:658) om arrendatorers
ratt att forvarva arrendestallet

15.1  Gdllanderétt
15.1.1  Inledning

Lagen (1985:658) om arrendatorers réit att forvarva arrendestallet ger
en arrendator rétt att fore annan kopare forvarva arrendestéllet om
avtalet géller ett gardsarrende — d.v.s. et jordbruksarrende som omfattar
bostad for arrendatorn — dler ett bostadsarrende. Foretradesratten har
utformats med ombildningslagen som forebild (se avsnitt 9).

Om inte annat anges nedan avser paragrafhanvisningarna lagen
(1985:658) om arrendatorers rétt att forvarva arrendestéllet.

15.1.2  Arendena vid arrendendamnden
Fraga om hembud behovs (6 och 7 §8)

Om arrendatorn har intresse av att utéva sin sk. forkopsrétt, far han
anméla detta till inskrivningsmyndigheten for anteckning i fastighets-
boken.

Fast egendom for vilken géller en intresseanmalan far inte 6verlatas
genom kop dler byte utan att arrendatorn har erbjudits att forvarva hela
sitt arrendestélle. Ett sadant erbjudande (hembud) sker genom att
jordagaren ger in et fordag till kopeavtal till arrendendmnden. Fran
jordagarens hembudsskyldighet gor lagen undantag bl.a. for det fall
arrendatorn godkanner overldtelsen samt om staten & Overlatare dler
forvarvare (5 8).

| 6 § gors vissa ytterligare undantag fran jordagarens hembudsskyl-
dighet. Prévningen av om et undantag foreligger ankommer pa arren-
dendmnden.

| 7 8 regleras vad som géller om ett hembud har antagits och ett
forvarv darmed har kommit till stand, men forvarvet har blivit ogiltigt
till foljd av bestammeserna i 4 kap. 7 § jordabalken angdende kop av
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visst omréde av fastighet. Aven den prévning som da kan behtva goras
ankommer pa arrendenamnden.

| namndlagen stadgas att for det fall fraga & om jordbruksarrende,
skall namnden i vissa fall inhamta yttrande fran lansstyrelsen.

Anméalan och antagande av hembud (8 och 10 8§8)

Hembud sker genom en skriftlig anmélan av jordagaren till arrende-
namnden. Jordégaren skall ge in et av honom undertecknat skriftlig
forslag till kopeavtal som skall innehdlla uppgift om kdpeskillingen och
ovriga villkor for forvarvet. Pa samma sétt som enligt ombildningslagen
har jordagaren att skriftligen efter arrendendmnds foreléggande avhjdlpa
brist i hembudet varvid hembud anses ha skett den dag da bristen
avhjalptes. Forslaget till kopeavtal skall genom arrendenéamndens forsorg
delges arrendatorn.

Antagande av et hembud sker genom att arrendatorn inom tre
manader fran den dag dd hembudet skedde skriftligen anmaler till
arrendenamnden att han beslutat att forvéarva egendomen pa de villkor
som anges i jordagarens fordag till kopeavtal. Om hembudet har
antagits skall det anses som om jordégaren och arrendatorn har slutit ett
avtal i enlighet med forslaget till kdpeavtal (11 8).

Hembudet upphdr att gélla om det inte antas inom féreskriven tid och
pa foreskrivet sitt eler ndr arrendatorn skriftligen har underréttat
arrendendmnden om att han inte antar hembudet (10 § andra stycket).

Tillstand till Gverlatelse (12 8)

Aven om ett hembud har upphdrt att gélla, far overlatese genom kdp
dler byte till ndgon annan an arrendatorn inte ske medan arrendatorns
intresseanmalan galler, om villkoren for Gverlatelsen sammantagna &ar
avsevart ogynnsammare for jorddgaren an vad som angavs vid
hembudet. Har jordégaren sedan ett hembud upphért att gélla gjort ett
nytt hembud enligt vilket villkoren & ogynnsammare for jordagaren och
upphor &ven detta hembud att galla, galler vad ovan angivits pa det nya
hembudet.

Arrendenamnden provar pa framstallning av Gverldtaren om hinder
mot Gverlatelse fordigger.
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Sarskilda bestammel ser

Enligt ndmndlagen dverklagas némndens beslut enligt den angivna lagen
genom besvér hos fastighetsdomstolen. Vid handldggningen av et
Overklagande tillampas bestammeserna i 52 kap. 2-12 8§
rattegangsbalken om oOverklagande av beslut. Fastighetsdomstolens
beslut far enligt namndlagen inte 6verklagas (23 a § namndlagen).

Vardera parten skall svara for sina rattegangskostnader i fastighets-
domstolen, i den man inte annat foljer av 18 kap. 6 § rattegangsbalken
(14°8).

15.1.3 Forfarandet vid arrendenéamnden

Som tidigare redovisats behandlar Domstolsverkets handbok for hyres-
namnd och arrendenamnd flertalet av de drenden som kan férekomma
vid en arrendenamnd. Handlaggningen av ifrdgavarande arenden be-
skrivs (maj 1993) enligt foljande.

Fraga om hembud behovs

Jordégaren & sbkande. Motpart & den arrendator som gjort intresse-
anmélan betréffande fastigheten. Anstkan Oversands normalt till
motparten fOr yttrande innan &rendet sétts ut till sammantréade.

Anméalan av hembud

Jordagaren skall gora en skriftlig anmélan till arrendenamnden. Négon
motpart finns inte i drendet. Nar anmélan har skett pa ett riktigt satt
delges de ingivna handlingarna den arrendator som har gjort intresse-
anmalan. Inskrivningsmyndigheten skall underréttas om hembudet och
om dagen da hembudet skedde. Sedan delgivning med arrendatorn har
skett avskrivs arendet fran vidare handlaggning. Detta kan ske genom
avskrivningsbeslut p& dagboksbladet. Nagon underréttelse om beslutet
behdvsinte.

Antagande av hembud

Arrendatorn skall gora skriftlig anméalan till arrendendmnden om att han
bedutat forvarva den hembjudna egendomen. Ett ogiltigt antagande av
ett hembud dler en for sen anmélan skall avvisas av arrendenamnden.
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Om anmédlan i stéllet gjorts i ratt ordning uppréttas ett beslut i vilket
forklaras att hembudet har antagits pa foreskrivet sitt och inom
foreskriven tid. Beslutet skall tillstéllas jordégaren och arrendatorn.

Underrattel se att hembud inte antas

Om arrendatorn innan tiden for att anta ett hembud gétt ut skriftligen
underréttar arrendendmnden om att denne inte antar hembudet, upphér
hembudet att gdlla. Jordagaren skall underréttas om detta. Sedan under-
rattelsen Oversants till jordagaren avskrivs drendet fran vidare hand-

laggning.

Tillstand till overldtelse

Jordagaren & sokande i ett dylikt drende. Den arrendator som gjort
intresseanmalan & motpart. Om det beddms nddvandigt kan anstkan
oversiandas for yttrande till motparten. Arendet sétts ut till sammantrade
om det inte &r uppenbart att nagon férhandling inte behovs.

152  Overvaganden

Utredningens foreslag: Samtliga arenden enligt lagen om arrendato-
rers ratt att forvarva arrendestéllet skall vid fastighetsdomstolen
handléggas enligt &renddlagen. FOr &rendena infors - liksom for
arrendedrendena enligt jordabalken - sérskilda bestéammelser om
forum, sammanséttning, sammantréde, forlikningsverksamhet, forhor
med part, réattegangskostnad, prévningstillstand, tilltrosbevisning och
rattskraft. Det infors ocksa en majlighet att Gverklaga ett beslut om
att godta hembud sérskilt och, for hovrétt och Hogsta domstolen, att
forlanga tiden for antagande av hembudet.

Forum

Utredningen anser att @rendena enligt lagen om arrendatorers ratt att
forvarva arrendestéllet, liksom dvriga arrendetvister, bor handlaggas vid
fastighetsdomstol. Eftersom @rendelagen saknar forumbestammelse bor
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det inféras en sarskild forumrege. Sdlunda bor det foreskrivas att
drendena skall handlaggas av den fastighetsdomstol inom vars omrade
fastigheten &r belégen.

Forfarandelag, sammansattning och réattegangskostnader

De oOvervaganden som utredningen gjort betréffande férfarandeag,
sammansdttning och réattegangskostnader for arenden enligt ombild-
ningslagen & relevanta betréffande arenden enligt férevarande lag.
Utredningen foresldr sdlunda att drendena skall handlaggas enligt
arendelagen och att sérskilda ledaméter skall kunna delta i avgorandet.
Vidare foreslds att vardera parten skall sta sin kostnad sava vid
fastighetsdomstolen som i dverrétt, om annat inte foljer av 18 kap. 6 8
rattegangsbal ken.

Overklagande

Fastighetsdomstolens beslut skall kunna o6verklagas till hovrétt och
Hogsta domstol. | enlighet med det férslag som léamnas betréffande
majligheten till Gverklagande av arrendedrendena bor prévningstillstand
inféras for talan mot fastighetsdomstols avgdrande.

Som framgatt handlagger arrendenamnden, liksom hyresnamnden gor
enligt ombildningslagen, varje enskild fraga enligt den aktuella lagen
som ett sarskilt &rende som kan Overklagas for sig. Utredningen saknar
anledning gora andra Overvaganden betréffande den praktiska
hanteringen av dessa @renden an som anforts betraffande &renden enligt
ombildningslagen (jfr Forfarande och Overklagandei avsnitt 9.2).

Tidsfristen for antagande av ett hembud &r tre manader fran den dag
hembudet skedde. Tidsfristen kan inte forléngas. Arrendenamnden har
emdlertid méjlighet att foreldgga jordagaren att komplettera hembuds-
anmalan och om jordagaren efterkommer ett sddant foreldggande anses
hembudet ha skett den dag da bristen avhjélptes (8 § andra stycket).

Pa samma sitt som foreslas betraffande ombildningslagen bor
domstolen vid ett dverklagande av beslutet att godta hembudet kunna ex
officio forlanga fristen till sex manader. Om Overklagandet skulle
bifallas pa sa sétt att hembudet anses behaftat med en brist som kan
avhjalpas far @rendet terforvisas till fastighetsdomstolen som har att
forelagga jordagaren att avhjélpa bristen. Vid sadant forhallande borjar
fristen inte l6pa forran jordagaren déarefter avhjélpt bristen.

Det & vésentligt for parterna att handl&ggningen sker skyndsamt.
Utredningen foreslar darfor motsvarande regler betraffande provnings-
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tillstand och forbud mot Gverklagande som foreslas for beslut enligt
ombildningslagen.

Ovriga frégor

Vad som i Ovrigt foreslas betraffande handlaggningen av arrendedrenden
enligt jordabalken ar tillampligt &ven for arenden enligt forevarande lag.
Sdlunda foreslds bestammeser i forevarande lag om  att
fastighetsdomstol skall inhamta yttrande fran lansstyrelsen i vissa aren-
den. Vidare foreslds bestammeser om forhor med part, sammantrade,
forlikningsverksamhet, tilltrosbevisning och réattskraft.
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16 Jaktlagen (1987:259)

16.1 Gaéllande ratt

16.1.1  Inledning

Upplatelse av jakt & enligt 7 kap. 3 § jordabalken en nyttjanderatt.
Eftersom jaktratten inte & en total nyttjanderétt av ett visst omrade, utan
endast en rétt att bedriva jakt, & denna nyttjanderétt ingen arrenderétt.

Jakten kan upplatas antingen genom en jaktrattsupplatelse dler i ett
avtal om jordbruksarrende. Bestdmmelser om jaktrétt finns i jaktlagen
(1987:259). Om jakten har upplétits i ett avtal om jordoruksarrende blir
jordabalkens regler om jordbruksarrende tillampliga.

Jaktlagen innehdller inga formkrav betréffande avtalet. En
jaktréttsinnehavare har i vissa situationer rétt till forlangning av
upplatelsen vid en avtalsperiods utgang. Jakten maste da vara upplaten
mot ersdttning och for en bestamd tid som overstiger et &r. En
forlangningstvist kan hénskjutas till arrendendmnd, som &ven provar
villkoren for en fortsatt upplatelse.

Néagra forverkanderegler finns inte for en jaktréttsupplatelse, varfor
almanna avtalsrattsliga regler blir tillampliga pa avtalet i det avseendet.

Jaktlagen innehdller inte nagon forumregel for tvister om jaktrétts-
upplatelser som inte skall provas av arrendenamnd. Sadana tvister skall
darfor enligt 10 kap. 10 § réttegangsbalken tas upp av tingsrétten i den
ort dar fastigheten & beagen.

16.1.2 Arendena vid arrendendamnden

Besittningsskyddet i jaktlagen har utformats efter monster av vad som
gdler i fraga om jordbruksarrenden som &r forenade med besittnings-
skydd.

Ett jaktréttsavtal som ger innehavaren forléngningsréit skall alltid
sdgas upp for att upphéra. Detsamma géller om endera parten 6nskar
andra villkoren for upplatelsen. Om parterna inte kan enas om frantrade
av jaktrétten eller om villkoren fér en kommande avtalsperiod, skall den
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av parterna som pafordrar andring senast en manad fore avtalets utgang
hénskjuta tvisten till arrendenamnd (17 och 19 8§ jaktlagen).

Forlangningsrétten kan inte avtalas bort av parterna och den ger i
normalfallet jaktréttsinnehavaren rétt att fa avtalet forlangt for en ny
period.

Betraffande villkoren for den fortsatta upplatelsen har arrende-
namnden att bestdmma dessa utifran vad som & skaligt med hansyn till
de villkor som tidigare géllt for upplatelsen, eventudla forandringar samt
till vad som kan anses vanligt vid jamforbara forhdlanden. Vid
bestdmmande av avgiften skall darvid hénsyn tas till vad andra jakt-
réttsinnehavare &r villiga att betala vid jamférbara jaktréttsvillkor och
jaktmgjligheter.

Enligt namndlagen star vardera parten sin kostnad i arrendenamnden.

Om en part inte godtar arrendendmndens beslut i fraga om forlang-
ning av ett avtal om jaktréttsupplatelse dler om villkoren for en sadan
forlangning, far parten klandra beslutet genom att vécka talan mot den
andra parten vid fastighetsdomstol. Réttegangsbalkens regler om rétte-
gangskostnad géller vid fastighetsdomstolen. Fastighetsdomstolens dom i
fraga om faststéllande av villkor enligt 19 § och hovréttens dom i fraga
om forlangning av ett avtal om jaktréttsupplatelse dler faststallande av
villkor i samband med sadan férlangning far inte 6verklagas (53 8).

16.2  Overvaganden

Utredningens forslag: Samtliga &renden enligt jaktlagen som arrende-
namnden prévar skall handldggas vid tingsrétten. Arendena skall
handléggas enligt &renddlagen. For d@rendena infors sarskilda bestam-
melser om forum, sammantrade, forlikningsverksamhet, forhér med part,
provningstillstand, tilltrosbevisning och rattskraft.

16.2.1 Dejaktréattsérenden som arrendenamnd
handlagger fors over till tingsratt

De tvister avseende jordbruks-, bostads- och fiskearrenden, som inte
handlaggs av arrendendamnd, handlaggs i dag vid fastighetsdomstol. Det
har darfor framstatt som naturligt att foresla att arrendenamndsarendena
pd dessa omraden skall handlaggas av fastighetsdomstol. Med
forlangnings- och villkorstvister vid jaktrattsupplatelse forhdller det sig
emdlertid annorlunda. Som tidigare namnts géller for de tvister enligt
jaktlagen som inte handldggs av arrendenamnd att de skall tas upp av
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tingsrétten i den ort dar fastigheten & bedé&gen. Det maste darfor
Overvdgas om inte samtliga tvister enligt jaktlagen lampligen bor
handléggas av tingsrétt enligt forumregeln i 10 kap. 10 § réttegangs-
balken.

Motiven for att infora besittningsskydd i jaktlagen ar nagot annor-
lunda @n de som anfdrs for motsvarande regler i jordabalken och lagen
om fiskearrenden. Till skillnad fran besittningsskyddsreglerna i jorda-
balken, som avser att trygga sociala behov, ar bestédmmeserna i jaktla-
gen tankta att stimulera nyttjanderéttshavarna till att vidta sddana vilt-
vardsatgarder som ger resultat pa langre sikt (prop. 1986/87:58 om
jaktlag, m.m., s. 58).

Utredningen om vissa jaktfragor har i sitt betdnkande Jaktens villkor
(SOU 1997:91) féreslagit att nyttjanderattshavarens rétt till forlangning
av et jaktrattsavtal i vissa fall skall upphdra. For att framja langa
upplatelsetider vill den utredningen i stéllet inféra andra tvingande
bestammeser och foreslar att huvudregeln skall vara att tidsbestamda
jaktréttsavtal upphor att galla forst efter uppsagning och att det inférs en
lagstadgad uppsagningstid pa tolv manader.

For att uppna den fordelen som det innebér att samtliga tvister och
arenden enligt lagen handlaggs vid samma domstol - och da vad ovan
anforts ger vid handen att nagra vagande skal inte torde kunna anforas
haremot - foresldr utredningen att forlangnings- och villkorstvister vid
jaktrattsupplatelser handlaggs vid tingsrétt.

16.2.2 Forfarandelag m.m.

Samma Overvaganden som gjorts betrdffande de arrenderéttsliga for-
lé&ngnings- och villkorstvisterna kan goras betréffande motsvarande
tvister vid jaktréttsuppldtelse. Vid en handlaggning vid tingsrétt bor
sdlunda &rendelagen reglera forfarandet.

Eftersom drendelagen saknar bestdmmeser om domstolarnas behé-
righet bor det inforas en forumbestammese i jaktlagen motsvarande den
i 10 kap. 10 § réttegangsbal ken.

Enligt utredningen saknas, pa grund av jaktrattsarendenas karaktar,
skal att foresld andra sammansattningsregler vid handldggningen av
forlangnings- och villkorstvisterna an de som géaller enligt &rendelagen.
Intressdedaméter skall saledes inte delta. Likasa bor drendelagens regler
om rattegangskostnadernas fordelning galla.

Vad som tidigare redovisats betréffande behovet av sarreglering for
arrendedrendena avseende sammantrade, forlikningsverksamhet, forhér
med part under sanningsforsakran, provningstillstand, tilltrosbevisning
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och réttskraft ar tillampligt éven for jaktrattsdrenden. Motsvarande sér-
regler bor sdledes inforas i jaktlagen.
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17 Fristaende medling och skiljefor-
farande samt namndernas upplys-
ningsverksamhet

17.1  Gdllanderétt
17.1.1  Inledning

Forutom att prova tvister har ndmnderna enligt namndlagen till uppgift
att medla och vara skiljendmnd i arrende-, hyres- och bostadsréttstvister.
Vid némnderna forekommer &ven en upplysningsverksamhet som & mer
omfattande &n motsvarande vid domstolarna.

Enligt direktiven skall utredaren Gvervéga om bestdmmelserna att en
ndamnd kan medla och fungera som skiljendmnd kan upphévas. Vid en
Overforing av ndmndernas verksamhet till domstol, kommer emelertid
aven upplysningsverksamheten att paverkas.

17.1.2  Fristaende medling och skiljeforfarande
Fristaende medling

Bakom hyresnamndernas tillkomst den 1 januari 1969 I8g bl.a. tanken
att hyresmarknaden skulle tillforas en kvalificerad ndmndorganisation
som i rdativt obundna former skulle vara verksam for att bildgga
hyrestvisterna innan de drogs infor domstol. Hyresndmnderna fick
sdlunda bl.a. som uppgift att vara medlingsorgan. Hyresnamndernas
skyldighet att medla framgdr numera av 69 § hyreslagen och 4 § forsta
stycket 1 ndmndlagen.

Arrendendmnderna som byggdes upp med hyresndmndsorganisa-
tionen som forebild, har ocksa fatt som uppgift att fungera som med-
lingsorgan.

Skillnaden mdllan ett drende som ror enbart medling - s.k. fristdende
medling - och ett drende dér stkanden begér prévning i sak och dér
medling frén namndens sida skall ske enligt 12 § namndlagen ligger
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framfor allt i sattet att avsluta &rendena nér forlikning inte kan tréffas.
Ett medlingsdrende skall ndmnden avskriva om stkandens motpart inte
instéller sig infor namnden eler om forlikning inte kommer till stand. |
ett provningsarende sker i stéllet en prévning i sak och ndmnden skall
fatta ett beslut.

Antalet fristdende medlingsarenden utgor i dag en forhdllandevis
ringa dd av ndmndernas verksamhet. Enligt Domstolsverkets statistik-
system for hyres- och arrendenamnderna for ar 1997 avsdg av hyres-
namndernas samtliga 26 930 arenden 823 arenden fristaende medling
dler skiljedom i hyrestvist och 77 &renden fristéende medling eler
skiljedom i bostadsréttstvist. Nar det géller medling betréffande lokal &r
antalet &renden storre, eftersom medling &r obligatorisk i vissa fall enligt
58 och 58 a 88 hyreslagen. Den obligatoriska medlingen och
konsekvenserna av att den tas bort behandlas i avsnitt 4. Av arrende-
namndernas samtliga 1 509 &drenden avsdg 141 &renden fristaende
medling dler skiljedom i arrendetvist. Den obligatoriska medlingen vid
anlaggningsarrende behandlas i avsnitt 12.

iljeforfarande

Parter kan i avtal dler pd annat sétt bestdmma att tvister inte skall gatill
domstol utan i stéllet handldggas enligt lagen (1929:145) om skiljeman.
Ett skiljeforfarande enligt den lagen innebéar manga fordelar for parterna.
Séledes maste en skiljedom meddelas inom sex manader fran det att part
pakallat skiljedom hos motparten. Skiljedomen ar vidare inte offentlig
och den kan inte dverklagas i sak. A andra sidan blir ett skiljefrfarande
ofta mycket dyrt fér parterna, eftersom parterna, utover kostnader fér
ombud, utredningar och liknande, bedastas med kostnader fér
skiljemannens arbete.

Det ingdr i hyres- och arrendenamndens uppgift att vara skiljenamnd
om parterna begér det (69 § hyreslagen, 8 kap. 30 § JB sanmt 1 § forsta
stycket 4 och 4 § férsta stycket 5 ndmndlagen) och ndmnden arbetar
darvid helt utan kostnad for parterna. Av 15 § namndiagen framgar
vidare att vardera parten svarar for sin kostnad i vissa sérskilt angivna
tvister. A andra sidan & en skiljedom meddelad av néamnd offentlig. |
ovrigt géller, enligt 15 § ndmndlagen, lagen (1929:145) om skiljeman i
drende som namnd har att avgora genom skiljedom i den man inte annat
foljer av ndmndlagen.

Enligt Domstolsverkets statistik for ar 1997 avgjordes vid hyres-
namnderna &tta arenden genom skiljedom. Vid arrendenamnderna
avgjordes under sasmma tid eva arenden genom skiljedom.
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Tidigare utredningsforslag

Rattegangsutredningen ansdg i sitt delbetdnkande Expertmedverkan och
specialisering (SOU:1987:13) att, for det fall hyress och arrende-
namndsmalen skulle komma att handlaggas vid allman domstol, det inte
fanns hinder mot att 1&ta tingsrétterna &ven ta upp arenden som enbart
rorde medling. Eftersom tvistemalsprocessen inte ansags lamplig for
medling, foreslogs i stallet en handlaggning enligt den davarande
drenddlagen.  Réttegangsutredningen tog aven upp fragan om
namndernas uppgift som skiljenamnd och foreslog vid en dverforing av
namndernas uppgifter till allmén domstol, att parternai samband med att
avtal tréffades om arrende, hyra dler bostadsrétt kunde utfésta sig att
inte fullfélja talan mot tingsratts domi tvist med anledning av avtalet. En
sadan utfastelse skulle motsvara skiljemannaférfarandet vid namnderna.
(Av 49 kap. 2 § RB framgar att om parterna har avtalat att inte
Overklaga en dom som meddelas med anledning av en uppkommen tvist
dler en framtida tvist som kan hérledas till ett visst angivet ratts-
forhallande galler avtalet om forlikning om saken &r tillaten. Ett avtal
som ingétts fore tvistens uppkomst galler dock inte i mal som avsesi 1
kap. 3 d § forsta stycket RB.)

| samband med férslaget om Bostadsdomstolens upphdrande (prop.
1993/94:200) anférde departementschefen att det allmédnna i sin rétt-
skipande verksamhet inte borde tillhandahdlla annat &n domande och
beslutande funktioner och att hyresndmndens medlingsuppgift, liksom
uppgiften att vara skiljenamnd, lika garna kunde Overtas av organisa
tionerna pa hyresmarknaden som skulle kunna skapa egna organ for
medling och skiljeférfarande (a.a. s. 51).

17.1.3  Upplysningsverksamheten
Allmént

| sekretesslagen (1980:100) och i férordningen (1980:900) om statliga
myndigheters serviceskyldighet, m.m. (serviceférordningen) ges fére-
skrifter om myndigheters skyldighet att ga allmanheten till handa med att
[&mna upplysningar och o©versdnda handlingar. Serviceforordningen
innehdller foreskrifter om den tid inom vilken bl.a. domstolar skall till-
handahalla domar, beslut och andra handlingar och foreskrifter om deras
skyldighet att lamna upplysningar och oversanda handlingar. |
forordningen sigs ocksa att myndigheterna darutéver i lamplig
utstrackning skall lamna allménheten upplysningar i fragor som ror
deras verksamhetsomraden.
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Av 11 § sarviceforordningen framgar att serviceskyldigheten skall
fullgdras med skyndsamhet.

Upplysningsverksamheten vid ndmnderna

Den upplysningsverksamhet som forekommer vid nédmnderna grundar sig
dven pa den almanna serviceplikten enligt 4 § forvaltningslagen
(1986:223). Forvaltningslagen géller forvaltningsmyndighets  hand-
laggning av &renden och domstolarnas handlidggning av forvaltnings-
drenden (1 8§ FL).

Bestammedsen i 4 § innebdr att myndigheterna skall hjdlpa den
enskilde att ta till vara sin rétt i férvaltningsdrenden. Bestammelsen tar
inte bara sikte pa sadan hjalp som ligger pa det formella planet. Nar det
behtvs och & lampligt skall myndigheten ocksa véagleda den enskilde
genom att, allt efter omstandigheterna, ta initiativ till ytterligare utred-
ning, verka for att utredningen begrénsas till vad som & nodvéandigt,
fasta den enskildes uppmérksamhet pa att det finns ett annat, béttre stt
att na det han efterstréavar. Véagledningsskyldigheten géller i princip
oberoende av begéran. | &renden dar det finns flera enskilda parter med
motstridiga intressen maste hansyn dock tas till att hjalp som myndig-
heten |&mnar en av parterna ibland kan vara till nackdd for motparten
och skada tilltron till myndighetens opartiskhet. Har & det fragans art
som blir av betyddse (prop. 1985/86:80 om en ny forvaltningslag s. 59
och 60).

Genom utredningens underhandskontakter med namnderna har det
framkommit att det & mycket vanligt férekommande att enskilda per-
soner begér information hos néamnderna. Informationen kan gélla rena
upplysningar, dvs. om nér ett &rende kan bli avgjort, men kan &ven avse
vagledning, rad och annan hjdp betréffande viss fraga, t.ex. om
innehdllet i en rattsregd. Upplysningsverksamheten har en sddan om-
fattning att flera hyresrad och bitraden pa de storre namnderna varje dag
& sarskilt avdelade att ge denna service & allméanheten. Foretradare for
Hyresnamnden i Stockholm har uppgett att de hyresrdd som inte har
sammantrade pa formiddagarna har till uppgift att svara pa allméanhetens
fragor. Vid Hyresnamnden i Goteborg finns en sarskilt anstalld
tjansteman som har till uppgift att besvara allméanhetens fragor. Vidare
ddtar vid behov ndmndens dvriga personal i detta arbete. Féretradare for
Hyresndmnden i Mamé har forklarat att den tid som upplysnings-
verksamheten tar i ansprak motsvarar i princip en anstalld tjansteman.
Namnderna anser att upplysningsverksamheten &r betyde sefull pa grund
av att den réttsliga regleringen av nyttjanderétt till fast egendom é&r
svaroverskadlig och otillganglig for allménheten.
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Upplysningsverksamheten vid domstolarna

Utover den serviceskyldighet i forvaltningsverksamheten som géller
enligt forvaltningslagen stadgas i serviceforordningen att domstolarna i
l[amplig utstrackning skall i sin Ovriga verksamhet [&mna enskilda
upplysningar i fragor som ror den verksamheten. Serviceférordningen
gdller sdlunda dven domstolarnas domande verksamhet.

Utgangspunkten for serviceskyldigheten &r att den skall strécka sig sa
langt som & majligt utan att befogade intressen trads for nar. En
naturlig gréns sétts av det faktum att domstolsforfarandet normalt &r ett
forfarande déar tva parter stdr mot varandra och dar domstolens bistand
till den ene parten kan av den andre uppfattas som att domstolen &r
partisk. Domstolens serviceskyldighet pa det forprocessuella stadiet i
tvdpartsmal bor darfor inskrénka sig till att ge upplysningar av mer
formdl art, t.ex. att ge anvisningar om hur ett formulér fér stdmnings-
ansokan fylls i och att [amna allmanna upplysningar om forfarandet vid
domstolen, t.ex. rérande innebdrden av géllande regler om réttegangs-
kostnader. Allmanna fragor om innehdllet i en réttsrege bor darvid
kunna besvaras, men déaremot bor domstolen inte ldmna besked om hur
materiella regler bor tillampas i ett enskilt fall. Nar det galler arenden av
enpartskaraktér &r det déremot naturligt att den forprocessuela servicen
i man av behov gar langre och narmar sig vad som i normalfallet &r tankt
att gélla enligt forvaltningslagen (prop. 1986/87:89 om ett reformerat
tingsréttsforfarande, s. 115-117).

17.2  Overvaganden

Utredningens forslag: Den fristdende medlingen och skiljeforfarandet
kan inte besta vid ett forfarande vid domstol och skall darfor upphora.

Upplysningsverksamheten far en mer begransad omfattning an vad
som é&r fallet i dag.

17.2.1  Fristaende medling och skiljeforfarande

Uppgiften att media har historiskt sett varit en viktig de av hyres-
namndernas verksamhet. For arrendendmndernas del har skiljemanna-
verksamheten haft motsvarande betydel se.

Av den redovisade statistiken framgar emdlertid att medlingsfunk-
tionen vid hyresndmnderna i dag utgdr en mindre dd av néamndens
arbete. Medlingen ror dessutom i stor utstrackning ganska bagatellartade
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fragor. Antalet skiljedomar vid arrendendmnden & ocksa mycket
begransat.

Nar det galler skiljeftrfarandet kan till en borjan konstateras att det
& fraga om en privat rattskipning som inte kan &ga rum i domstol. Vid
en integrering maste darfor det skiljeforfarande som i dag - i mycket
begransad omfattning - éger rum, upphtra. Det kan dessutom tilldggas
att det knappast kan anses forsvarligt att staten pa just hyres- och
arrenderéttens omrade, till skillnad fran 6vriga rattsomraden, tillhanda-
haller ett kostnadsfritt skiljeforfarande. Utredningen vill ocksa instamma
i Réttegangsutredningens  uppfattning  att  forddarna  med
skiljeforfarandet vid namnderna i viss man kan uppnas genom att par-
terna utfaster sig att inte Gverklaga allméan domstols dom eler besiut i
tvist med anledning av avtalet.

Utredningen anser att det behov av skiljeforfarande som ma finnas
efter en integrering far tillgodoses inom ramen for skiljeforfarande enligt
lagen (1929:145) om skiljeman.

Nér det sedan gdler medlingsforfarandet har i enkétsvar flera
namnder anfort att medlingen har en stor betydelse fér parterna och att
den dessutom medfor ett minskat antal réttstvister vid domstol. Hyres-
namnderna i Stockholm och Goteborg har framhdllit att lagstiftningen
om nyttjanderétt till fast egendom ar svaréverskadlig och otillganglig for
parterna varfor den fristdende medlingen framstar som nodvandig.

Medlingsforfarandet vid ndmnderna & utan tvekan ett billigt och
enkdt sétt for parterna att utreda pa vilka punkter de & oense samt
undersbka om det finns forutsattningar for en frivillig uppgorelse. Att
lagga ett fristéende medlingsforfarande pa tingsrétt synes - mot bak-
grund av de allméanna strdvandena mot en renodling av domstolarnas
arbete samt uttalanden om att parter bor kunna vénda sig till domstol
endast nér det behover fattas beslut - inte mgjligt.

Det finns pa hyresmarknaden i dag organ for tvistlGsning. Saledes har
Sveriges Fastighetsagaref rbund och Hyresgasternas Riksférbund tréffat
avtal om ett gemensamt organ betecknat Bostadsmarknadskommittén.
Kommittén bestér av fem ledamater fran ett vart av férbunden och dess
huvudsakliga uppgift & att avge utldtanden och rekommendationer i
arenden som hanskjutits dit av till férbunden anslutna féreningar samt
att utgora forhandlingsorgan i alla évriga fall dar sa pakallas av ndgot
av forbunden. Kommitténs utldtanden och rekommendationer syftar till
att |6sa tvister som &r av hyrespolitisk art dler som inrymmer skélighets-
dler lamplighetsbeddmningar. Déaremot faller avgdranden av civilréttslig
natur, réttstolkning och bevisfragor utanfor kompetensomradet, om inte
kommittén & enig om att arendet anda skall provas.
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Vidare finns mellan Sveriges Fastighetsagareférbund samt Sveriges
K &pmannaférbund och Sveriges Hantverks- och Industriorganisation ett
avtal om eit gemensamt arbetss och forlikningsorgan bendmnt
L okalmarknadskommittén. Kommitténs uppgift ar att utgéra organ for
samrad och samverkan i frégor rorande lokalmarknadens utveckling
avseende affarslokaler m.m. Kommittén kan i ovrigt utréna forutsatt-
ningarna for att tréffa Overenskommelser och avge rekommendationer
for lokalhyresmarknaden avseende organisationernas medlemmar, avge
utlatanden i drenden som hanskjutits dit av medlemsforetag samt att
utgora forhandlingsorgan i alla dvriga fall dar sa pakallas av hyresvards-
dler hyresgastparten. Kommitténs utldtanden och rekommendationer
skall syfta till att 16sa fragor som & av hyrespolitisk art. Liksom for
Bostadsmarknadskommittén faller avgbéranden av civilréttslig natur,
rattstolkning och bevisfragor utanfor kompetensomradet om inte
kommittén & enig om att arendet anda skall provas.

Organisationerna fyller en mycket viktig funktion pa hyresmarkna-
den. Det synesinte orimligt att utga fran att organisationerna pa sikt kan
pata sig ansvaret for en medlingsverksamhet.

Som anforts anser de flesta ndmnder att medlingen forhindrar fram-
tida tvister infor domstol. Medlingen vid namnden inleds alltsa manga
ganger innan tvisten forts till domstol. En forutséttning for att nagon
medling skall &ga rum & dock att parterna instéller sig infor namnden
for sammantréde, annars skrivs arendet av. Medlingen forutsétter
sdlunda att parterna & villiga att frivilligt medverka.

Aven utan en mgjlighet till fristdende medlingsforfarande infor ett
offentligt organ bor givetvis parter kunna traffa verenskommelser med
varandra. Detta bor kunna goras av parterna sjélva, i vissa fal med
bistand av en representant fran ndgon organisation eler annat bitrade
dler ombud. Parterna bor enligt utredningens uppfattning i stor
utstréckning kunna géra upp om sina mdlanhavanden utan att féra
tvisten till domstol.

Ett avskaffande av den fristaende medlingen kan i vissa fall leda till
att tvister, som annars skulle ha gjorts upp, fors till domstol. Nér en tvist
val forts till domstol finns det dock goda mdjligheter att tvisten genom
domstolens forlikningsverksamhet kan I6sas pa frivillig val. Enligt 42
kap. 17 § réttegangsbalken har domstolen namligen en skyldighet att i
tvistemal verka for att parterna forliks. Av forarbetena till bestammelsen
framgdr att denna skyldighet & langtgdende. For samtliga hyres-,
bostadsrétts- och arrenderéttsliga fragor som foreslas handlaggas enligt
arenddlagen forordar utredningen dessutom en sérskild bestdmmese om
att domstolen skall verka for att parterna forliks och, om parterna inte
forliks efter forslag av nagondera parten och det inte & uppenbart att
forutsattningar for forlikning saknas, lagga fram forslag till forlikning
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(ifr bl.a. avsnitt 3.2.5). Aven sedan en tvist forts till domstol, finns
sdlunda goda utsikter for att den genom domstolens forliknings-
verksamhet kommer att [6sas pa frivillig vag.

Synpunkten att den komplicerade lagstiftningen pa hyresomradet
nodvandiggér medlingen & inte heler invandningsfri. Sdledes kan
ifragasdttas om inte problemet med en svartillganglig lagstiftning bor
atgardas pa annat satt, t.ex. genom upplysningsverksamhet (se aven
nasta avsnitt). Ett generdst erbjudande av medling ar inte heller tvekldst
till gagn for béagge parter. Motparten till den som ansdker om medlingen
drabbas sdledes ibland helt opakallat av kallese till ett sammantrade;
saken hade kanske kunnat klaras upp vid en direktkontakt med
motparten dler ocksa ar det krav som framfors i medlingsanstkan helt
orealistiskt.

Utredningen anser sammanfattningsvis att ett avskaffande av den
fristdende medlingen inte i mérkbar man kommer att forsamra den
enskildes majligheter att tillvarata sin rétt pa hyres- éler arrendeomra-
det. Det forhallandet att lagstiftningen kan uppfattas som svartillganglig
kan inte i sig motivera att medlingen behdlls. Eftersom det inte heler i
ovrigt finns tillrackliga skal att foresla ett bibehdllande férordas att
medlingen avskaffas.

17.2.2  Upplysningsverksamhet

Nar det géler upplysningsverksamheten préglas némnderna i dag av
forvaltningslagens princip om att myndigheten skall végleda parterna
dven i materiella fragor, dock med beaktande av att tilltron till myn-
dighetens opartiskhet inte far tradas for nér i tvapartsforhallanden. For
motsvarande fall vid domstol har daremot uttalats att fragor om inne-
hallet i en réttsregel bor kunna besvaras men om domstolens objektivitet
och opartiskhet skall bevaras kan det inte bli aktudlt att domstolen
[&mnar besked om hur materielaregler bér tillampasi ett enskilt fall.

Den skillnad som sdledes fordigger mellan namndernas och dom-
stolarnas lagstadgade skyldighet nér det géller frdgan om att lamna
upplysningar i materiela fragor tydliggors genom de stora resurser som
ndmnderna avsdtter for  upplysningsverksamheten.  Upplysnings-
verksamheten vid domstolarna &r sdledes inte av samma omfattning som
vid ndmnderna.

Det maste dvervagas om den begréansning i servicen till allmanheten
som en integrering ofrankomligen kommer att medféra & oacceptabel
och om sdledes upplysningsverksamheten bor overflyttas till négon
annan myndighet dler kan tillgodoses pa ndgot annat satt. | denna fraga
vill utredningen anfora foljande.
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Regelsystemet pa det hyresrdttsiga och arrenderdttsliga omradet
uppfattas med réatta som komplicerat och svartillgangligt. Eftersom den
hyresréttsliga och i viss man kanske aven den arrenderéttsliga lagstift-
ningen &r en social skyddslagstiftning far det anses som en sjalvklarhet
att samhéllet ser till, i en dler annan form, att allménheten forses med
nodvandig information for att kunna tillvarata sin rétt.

Det bor i sammanhanget framhallas att olika organisationer pa hyres-
, bostadsréttss och arrendeomrddet forser sina medlemmar med
information och bistar dem i enskilda fall. Den som & medlem i en sidan
organisation far hjalp for att kunna tillvarata sin ratt. Samhéallet kan
dock knappast undandra sig Sitt ansvar genom att kréva dler forutsatta
en medlemstillhdrighet.

Enligt réattshjdlpslagen (1996:1619) kan radgivning lamnas i en
rattslig angelagenhet av en advokat eler en bitrédande jurist pa en
advokatbyra dler annan [amplig person under minst en timme och hogst
tva timmar. En avgift for rédgivningen skall betalas till den som lamnar
radgivning. Avgiften faststélls till ett belopp som for varje paborjad
kvart motsvarar en fjardedd av timkostnaden, som f.n. & 1 053 kr
(januari 1999). Den som lamnar radgivning far sitta ned avgiften till
halften om den rattssokandes ekonomiska forhallanden ger anledning till
det. Radgivning enligt rattshjdlpslagen ar sdledes et alternativ il
namndens radgivning och hjalp i et enskilt drende. Den & dock, fill
skillnad fran némndens radgivning, inte kostnadsfri.

Som tidigare anférts har tingsratt méjlighet och skyldighet att lamna
alman information om innehdllet i hyresréttslig lagstiftning och om
forfarandet i domstol. Motsvarande galler for fastighetsdomstol pa det
arrenderéttsliga omradet. Harigenom torde - ratt utfort - den storsta
delen av allménhetens beréttigade krav pa information kunna tillfreds-
stéllas. En forutsattning héarfor ar galvfallet att det finns tillrackligt med
personal for att uppgiften skall kunna utféras pa ett bra sitt. Med
hansyn till att det dven finns mgjlighet for den enskilde att fa hjalp i ett
enskilt fall genom réattshjdlpssystemet anser utredningen att begrans-
ningen i domstols mgjlighet hérvidlag inte motiverar att en sarskild
upplysningsverksamhet 14ggs over pa en annan myndighet. Utredningen
foresldr darfor att upplysningsverksamheten i den form som den nu har
inom namnderna far upphdra vid en integrering och att nagon
sarreglering i denna fraga sdledes inte skall inforas.
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18 Overgangsbestamme ser

18.1 Inledning

Som anférs i de foregdende avsnitten anser utredningen att de flesta
arenden som handl&ggs vid hyres- och arrendendmnderna kan féras Gver
till de allmanna domstolarna. Enligt utredningens forslag bor darvid
hyresnamndernas uppgifter, med ndgra undantag, laggas pa tingsratterna
och arrendenamndernas uppgifter, likasd med vissa undantag, laggas pa
fastighetsdomstolarna.

Utredningens férslag innebér att hyres- och arrendenamnderna skall
avvecklas. En rad organisatoriska och personella fragor uppstar vid en
avveckling. Enligt direktiven kommer Domstolsverket att fa i uppdrag
att utreda dessa fragor. | utredningens uppdrag ingar daremot att ta
stallning till Gvergangsbestammelser for de drenden som handlaggs vid
namnderna.

18.2  Arendenavid hyresnamnden

Nagon bestamd tidpunkt for nér de foreslagna andringarna kan trada i
kraft kan inte anges forran Domstolsverkets utredning & klar. Det finns
emdlertid skdl som talar for att hyresnamndernas uppgifter kan foras
over till tingsrétterna tidigast den 1 juli 2001 (utredningen foreslar att de
flesta andringarna skall tréda i kraft vid denna tidpunkt). Fraga uppstar
hur de @enden som hyresndmnderna inte har avgjort néar de nya
bestdmmelserna tréader i kraft skall hanteras. Ett aternativ &r att hyres-
namnderna ges mdjlighet att avsluta drendena. Ett annat alternativ ar att
de dverlamnas till tingsrétterna. Utredningen har funnit att det férsta
alternativet bor tillampas pa vissa drenden och det senare pa andra.
Utredningen foreslér att tingsratten skall handlagga hyresérendena -
med ndgra fa undantag - enligt @rendelagen och som redovisas i fore-
gadende avsnitt (avsnitt 2 och 3.2.1) & det i praktiken inte nagon storre
skillnad mellan reglerna i namndlagen och i &rendelagen. Atskilliga typer
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av arenden som tingsrétten i dag handlagger enligt &rendelagen har innan
de kom wunder tingsrdttens prévning handlagts av en forvalt-
ningsmyndighet enligt ndgon annan lag. Det gdller t.ex. Gverklagade
utsoknings- och skuldsaneringsarenden, som handldggs enligt sérskilda
regler vid kronofogdemyndigheten. Nagot hinder mot att |dta &renden
som inletts vid hyresndmnden handl&ggas enligt érenddlagen och enligt
de kompletterande forfaranderegler som meddelas torde inte finnas.
Utredningen anser dérfor att samtliga &renden som foreslagits handl&g-
gas enligt @rendedlagen och som hyresndmnderna inte har avgjort nér de
nya bestdmmelserna trader i kraft, skall 1&amnas over till tingsrétt for
fortsatt handldggning. For att samma bestdmmelser om fordening av
rattegangskostnader skall galla i tingsrétt som i hyresnamnd foreslas att
vardera parten skall i samtliga &renden som 6verlamnas svara for sin
kostnad i tingsratten.

Skillnaderna mellan namndlagen och réattegangsbalken ar storre an
mellan namndlagen och drendelagen. Aven de pdgdende tvister som efter
en integrering foreslas handlaggas enligt réttegangsbalkens bestammel ser
bor dock overlamnas till tingsrdtten. Det kan i detta sammanhang
noteras att ma angdende betalningsforddggande och  vanlig
handrackning, som handlaggs av kronofogdemyndigheten enligt lagen
(1990:746) om bealningsforeddggande och handréckning, efter
overlamnande till tingsratten handlaggs enligt rattegangsbalkens regler. |
dessa mdl anses de av sokanden till kronofogdemyndigheten ingivna
handlingarna som stdmningsansokan (jffr 60 § lagen om betalnings-
forelaggande och handréckning). For de hyrestvister som paborjats vid
hyresndamnd och som vid den fortsatta handlaggningen efter Gverlam-
nandet skall handlaggas enligt réttegangsbalken foreslas, liksom for de
som skall handldggas enligt arenddagen, att vardera parten skall svara
for sin kostnad i tingsrétten.

Arenden enligt lagen (1975:1132) om forvarv av hyresfastighet m.m.
foreslas handlaggas vid lansstyrelsen. Nagot hinder mot att Gverlamna
arenden enligt denna lag till l1ansstyrelsen finns inte.

Utredningens forslag innebér, utdver att prévningen av ett stort antal
drendekategorier flyttas till tingsrétten dler lansstyrelsen, att vissa
arendekategorier avskaffas. Det géller medling vid uppsigning av
lokalhyresavtal (58 och 58 a 88 hyreslagen), s.k. fristéende medling (69
8§ hyreslagen och 4 § forsta stycket 1 namndlagen) och skiljeforfarande
(69 8 hyreslagen och 4 § forsta stycket 5 namndlagen). Eftersom de
namnda arendekategorierna foreslds avskaffas maste utgangspunkten
vara att dessa drenden inte Gverlamnas till ndgon annan myndighet. De
bor i stéllet avvecklas vid respektive hyresnamnd.

De bestammelser som féreslas vid uppsagning av et lokalhyresavtal
(58 och 58 a 88 hyreslagen) kan inte tillampas pa avtal som har sagts
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upp innan lagen har tratt i kraft. Utredningen foresar att hyres-
namnderna efter ikrafttradandet dvergangsvis skall finnas kvar for att
handlagga lokalmedlingsarendena. Aven skiljeforfaranden bor namn-
derna Gvergangsvis fa handlagga. Pagéende drenden rorande fristaende
medling bor daremot skrivas av den 30 juni 2001 med hénvisning till den
nya lagen.

Tvister rérande uppsagda lokalhyresavtal kommer som langst under
tvd manader efter et ikrafttradande att hanskjutas till namnd for med-
ling. Medlingsdrendena bor handlaggas pa normalt sétt. Namnderna bor
sdlunda pé begaran avge yttrande om marknadshyran eler om huruvida
en anvisad ersittningslokal & godtagbar. Fragan om uppskov med
avflyttning maste dock efter ikrafttradandet provas vid tingsratten.

18.3  Arendenavid arrendenamnden

PA motsvarande skdl som redovisas ovan anser utredningen att de
arenden som arrendendmnden inte har avgjort ndr de nya bestdmmel-
serna tréder i kraft, och som skall handléggas enligt &rendelagen dler
réttegangsbalken, skall Overlamnas till fastighetsdomstol respektive
tingsrétt. Vardera parten bér i fastighetsdomstolen respektive i tings-
rétten svara for sin kostnad i @enden som har 6verlamnats fran arren-
denamnd. Slutligen skall drenden angdende dispenser Gverlamnas till
lansstyrelsen.

De arendekategorier som foreslds avskaffas bor inte Gverlamnas.
Dessa arenden bor i stéllet pA samma satt som motsvarande drenden vid
hyresnamnden, avvecklas vid respektive namnd. Pagaende &renden
rorande fristdende medling (8 kap. 30 § jordabalken och 1 § forsta
stycket § 1 namndlagen) bor sdlunda skrivas av den 30 juni 2001.
Arenden angdende medling vid uppsigning av avtal om anlaggnings-
arrende (11 kap. 6 och 6 a 88 jordabalken) och skiljeforfaranden (8 kap.
30 § jordabalken och 1 § forsta stycket 4 ndmndlagen) bdr nédmnderna
efter ikrafttradandet Gvergangsvis handlagga.

18.4  Overklagade hyrestvister och klandrade
arrendetvister

Enligt utredningens uppfattning bor de nuvarande fullfdljdsreglerna -
inte minst av praktiska skal - behdllas for samtliga drenden som avgors
vid hyresndmnden. De Overklagade &renden som Svea hovrétt inte har
avgjort nar de nya bestammeserna trader i kraft bor sdlunda inte Gver-
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lamnas till nadgon annan hovrédtt. Daremot bor de &renden som
overlamnas fran hyresnamnd till tingsrétt, liksom de som efter ikraft-
tradandet inleds vid ndgon tingsrétt, dverklagas enligt de nya bestam-
melserna till den hovrétt inom vars domkrets tingsrétten & beldgen i.
Dessa arenden och mal skall fdlja de nya bestammeserna och &ven
kunna 6verklagas till Hogsta domstolen.

Liksom hyresndmndernas avgtranden bdr samtliga avgdranden som
arrendendmnderna medddlar fdlja de nuvarande bestdmmeserna om
klander och Gverklagan. Det innebéar att dessa far klandras vid fastig-
hetsdomstol och dérefter Gverklagas till hovrétt. Klandrade arrende-
namndsbeslut som inte har avgjorts nér de nya bestdmmelserna tréder i
kraft skall inte dverlamnas till hovrétt av fastighetsdomstol. De skall inte
heller kunna dverklagas till Hogsta domstolen.



SOU 1999:15 371

19 Generdla direktiv

19.1  Inledning

Enligt direktiven géller for utredningsarbetet regeringens direktiv till
samtliga kommittéer och sérskilda utredare angdende redovisning av
regionalpolitiska konsekvenser (dir. 1992:50), om att préva offentliga
ataganden (dir. 1994:23), om att redovisa jamstalldhetspolitiska kon-
sekvenser (dir. 1994:124) samt att redovisa konsekvenser fér brottslig-
heten och det brottsférebyggande arbetet (dir. 1996:49).

19.2  Regionalpolitiska konsekvenser
(dir. 1992:50)

| prop. 1991/92:100 bil. 11 konstateras bl.a. att regionalpolitiken enligt
de av riksdagen fastlagda malen skall inriktas pa att ge manniskor till-
gang till arbete, service och god miljo oavsett var de bor i landet och att
politiken skall framja en réttvis fordening av valfarden melan
manniskor i olika dlar av landet sa att betydande valfrihet i boendet kan
astadkommas. Mot bakgrund av dessa uttalanden skall utredningen
enligt dir. 1992:50 belysa de regionalpolitiska konsekvenserna av sina
forslag.

Vad forst géller de drendekategorier som utredningen foreslar skall
avskaffas (obligatorisk medling vid lokalhyra och anlaggningsarrende,
vissa avstédendedrenden vid bostads- och lokalhyra, fristdende medling
och skiljeforfarande) gor utredningen bedomningen att ett avskaffande
inte medfor nagra pavisbara regionalpolitiska effekter. Den ordning som
foreslas for provningen av hyres- och arrendetvister medfor déaremot
vissa regionalpolitiska effekter. For nérvarande avilar prévningen av ett
stort antal hyres-, bostadsrédits- och arrendetvister tolv hyres- och
arrendendmnder. Med fordaget kommer hyres- och bostadsréttstvisterna
att prévas av samtliga tingsratter (96 stycken), medan arrendetvisterna
kommer att prévas av samtliga fastighetsdomstolar (25 stycken). Aven
om de tolv hyres- och arrendenamnderna hdller forhandlingar ocksa pa



372 Generdla direktiv SOU 1999:15

andra orter &n kandiorterna kommer forslaget i detta avseende att leda
till att den offentliga servicen i olika ddar av landet forbéttras. For
tvisterna infors dessutom en ny instansordning. FOr hyrestvisterna
medfor det att sex hovrétter - i stéllet for som foér nérvarande en (Svea
hovrétt) - kommer att Gverpréva de aktuella mélen och drendena. Aven i
detta avseende Okar tillgangligheten till offentlig service.

19.3 Provning av offentliga ataganden
(dir. 1994:23)

Enligt dir. 1994:23 skall utredaren bl.a. ange de bakomliggande,
egentliga malen for den verksamhet som utretts och forutsattningslost
préva om det offentliga tagandet bor vara en offentlig angel agenhet och
i safall vilka styrmedel som skall tillampas for att uppna malen for detta
atagande. Vad galler genuint kollektiva nyttigheter kan prévningen av
det offentliga dtagandet goras oversiktligt eler slopas helt. Utredaren
skall ocksa visa hur forsag som innebdr utgiftsokningar dler
inkomstminskningar skall finansieras. Utredaren skall &ven redovisa
konsekvenserna av sina forslag.

Utredningens forslag innebar bl.a. att hyresndmnderna och arrende-
namnderna skall avvecklas. Enligt direktiven skall Domstolsverket fa i
uppdrag att utreda de organisatoriska och persondla fragor som blir
foljden av utredningens forslag. Utredningen kan dérmed inte géra nagon
fullstandig analys av de ekonomiska konsekvenserna av forslagen.

Nedan presenteras en beddmning av fdljderna av forslagen. Forst
anges utredningens beddmning betraffande antalet arenden som kommer
att provas varje &. Déarefter presenteras en beddmning av statens
kostnader fér handléggningen av érendena.

Antalet arenden i framtiden

Som framgdr av bilaga 4 handlaggs vid namnderna varje ar et stort
antal drenden. Under & 1997 avgjordes 26 930 arenden vid hyres-
namnderna och 1 509 vid arrendendmnderna.

Utredningens forslag innebér att nagra &rendekategorier avskaffas
helt och att nagra kategorier kommer att begransas. Sdlunda kommer
drenden angdende obligatorisk medling vid lokalhyra och anlaggnings-
arrende samt fristdende medling och skiljeforfarande vid hyres-,
bostadsratts- och arrendetvist inte att finnas kvar. Arenden angdende
avstaende fran besittningsskydd till bostad kommer enligt utredningens
bedomning pa sikt att minska med 60 procent och drenden angaende
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avstaende fran besittningsskydd till lokal med 75 procent (se tabel
nedan).

Avskaffandet av @&renden kommer sannolikt att leda till att vissa typer
av mal och drenden okar. Avskaffandet av den obligatoriska medlingen
kan leda till ett 6kat antal drenden angdende uppskov med avflyttning
och et okat antal tvistemd angdende erséttning enligt 58 b § hyreslagen.
Med hansyn till att forhandling hdlls i endast 20-25 procent av
medlingsérendena och yttrande enligt 12 a 8§ namndlagen endast avges i
tva procent av drendena finns det dock inte anledning att anta att
okningen av de aktuella d&rendena eler malen blir sarskilt pataglig.

Ett avskaffande av fristdende medling och skiljeforfarande kommer
formodligen att leda till ett Okat antal tvistemal. Okningen bor dock inte
komma att motsvara det nuvarande antalet drenden angaende medling
och skiljeforfarande. Vissa fragor som provas vid medling kommer
antagligen inte att underkastas nagon provning als. Vidare kommer
vissa drenden att &ven fortsattningsvis avgoras i den for skiljeforfarande
stadgade ordningen.

Andra omstandigheter som kan paverka det framtida antalet &renden
ar forslaget att infora ansokningsavgift och de nya reglerna om
fordelning av réttegangskostnader. Formodligen kommer dessa atgarder
dock endast att leda till en margingl minskning.

Sammanfattningsvis gor utredningen den beddmningen att det antal
arenden som i framtiden skall prévas kommer med utredningen férslag
att minska i inte ovasentlig man jamfort med det nuvarande antalet.

Arendekategorier som férsvinner eller begrénsas med utredningens férslag

Arenden Antal &r Antal med
1997 utredningens
forslag

Obligatorisk medling vid lokalhyra eler anlégg- 2 566 0
ningsarrende

Avstaende fran besittningsskydd till bostad 12 384 5000
Avstaende fran besittningsskydd till lokal 1938 500
Fristéende medling eler skiljeforfarande vid 1041 0

hyres-, bostadsrétts- dller arrendetvist
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Kostnaderna for provningen i forsta instans

Inledningsvis vill utredningen framhalla att de berékningar som Dom-
stolsverket gor av styckkostnaden per mal dler drende som handléggs
vid domstal inte kan laggas till grund for berdkningen av kostnaderna for
handl&ggningen av hyres- och arrendedrendena. Det beror bl.a. pa att de
mal och drenden som innefattas i dessa berakningar inte & jamforbara
med de arenden som handl&ggs vid hyres- dler arrendendamnderna.

Hyres- och arrendedrendena skall med utredningens férslag prévas
vid domstol dler lansstyrdse samtidigt som hyres- och arrendendmn-
derna skall avskaffas. De Okade kostnaderna for domstolsvéasendet och
lansstyrelserna som de nya uppgifterna medfor bér finansieras med
resurser som frigors genom att ndmnderna avskaffas. Kostnaderna fér
personalen vid namnderna uppgick ar 1997 till 36,1 mkr, medan lokal-
kostnaderna uppgick till 7,3 mkr och dvriga forvaltningskostnader till
10,7 mkr (uppgifter enligt Domstolsverkets arsredovisning 1997 for
domstolarna m.m., Domstolsverket och Réttshjal psmyndigheten).

Domstolarna kommer att handldgga hyres- och arrendeérendena med
samma sammansattning som namnderna har gjort. Lénekostnaderna for
en lagfaren domare vid domstol motsvarar kostnaderna for ett hyresrad i
namnd. Vidare bor besktas aft vissa av &rendena vid domstol bor
handl&ggas av icke-ordinarie domare dler av annan personal med lagre
I6nekostnader. Genomsnittskostnaden for att handldgga arendena bor
mot denna bakgrund inte ka.

Vid domstolarna och lansstyrelserna kommer, som redovisats ovan,
betydligt farre @enden att prévas jamfort med vid ndmnderna. Vidare
kommer inte samma omfattande upplysningsverksamhet som vid
namnderna att uppréatthallas. Till foljd harav bor de offentliga utgifterna
for verksamheten minska. Vidare forhdller det sig pa det séttet att
arendeantalen vid de nio enmansndmnderna varierar mycket kraftigt -
vissa enmansnamnder handlagger arligen mindre an hélften sd manga
drenden som andra av dessa namnder gor. Sedan arendena forts over till
en storre organisation som domstolarna utgor bor resurserna som laggs
ned pa verksamheten kunna utnyttjas pa ett mer effektivt sétt, vilket
ocksa kan begransa kostnaderna for verksamheten.

Sedan ndmnderna avvecklats kommer kostnaderna for att admini-
strera dem att forsvinna. Av ndmndernas |6nekostnader ar 1997 avsag
5,4 mkr administration och vidare var vissa s.k. samkostnader hanforliga
till  administration. Vid domstolarna och lénsstyreserna  bor
namndérendena i stort sett kunna administreras inom den befintliga
administrativa organisationen. Aven lokalkostnaderna bor minska. Det
géller sarskilt for de @renden som & hanforliga till hyresndmndernas i
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Stockholm, Goteborg, Malmo och Orebro verksamhetsomraden eftersom
dessa namnder har egna hyreskontrakt (&r 1997 uppgick dessa fyra
namnders lokalkostnader till 6,2 mkr).

Vid domstolarna och lansstyrelserna kommer en ansokningsavgift att
tas ut i samband med att mdlet dler &endet inleds. Intdkterna av
ansokningsavgifterna kan med dagens arendeantal (exklusive de &renden
som bor forsvinna, jfr tabell ovan) samt en ansokningsavgift pa 275 kr
for avstdendedrendena, 375 kr for Ovriga drenden och 450 kr for
tvistemal berdknas till drygt fem miljoner kr per ar.

En avveckling av ndmndernas verksamhet medfor omstalinings-
kostnader av olika slag. Bl.a. kommer kostnader for avveckling av
namnderna och fér utbildning av personalen vid domstolarna och léans-
styrelserna att uppsta. Med beaktande av att antalet drenden antas kraf-
tigt minska, vilket medfor minskade kostnader for prévningen, légre
kostnader fOor administration och for lokaler samt att ansokningsavgift
infors, gor utredningen beddmningen att statens kostnader for prov-
ningen i forsta instans av de aktudla arendena kommer att minska i inte
obetydlig omfattning.

Kosthaderna fér prévningen vid dverklagande

Utredningen foresldr att en ny instanskedja infors for de hyres- och
arrendetvister som for nérvarande handléggs vid némnderna. For hyres-
och bostadsréttstvisternas dd blir instanskedjan langre. For ndrvarande
kan dessa érenden endast Overklagas till Svea hovrétt. Med utredningens
fordag blir det mojligt att dverklaga avgorandena till bade hovrétt och
Hogsta domstolen.

En langre instanskedja kan medféra tkade kostnader. Med hansyn till
de regler om provningstilistand som foreslas for savél ledet tingsrétt-
hovrdtt som hovrétt-Hogsta domstolen torde dock kostnaderna fér
Overprévningen sannolikt inte oka (jfr Ett reformerat hovrattsforfarande,
SOU 1995:124 s. 329 f.).

Instanskedjan for de d&renden som arrendenamnden handlégger blir
inte langre. Med regler om prévningstillstand bor kostnaderna for
Overprévningen av dessa arenden minska.

Vissa typer av beslut som ndmnderna fattar, déribland godkannande
av avstdende fran besittningsskydd till bostad eler lokal, far inte
overklagas. Dessa avgoranden foreslas kunna Gverklagas. Regler om
provningstillstand medfor att kostnaderna for Gverprévningen blir
begransade.
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19.4  Ovriga konsekvenser

Utredningen har att beakta vilka konsekvenser utarbetade forslag kan fa
for jamstélldhetspolitiken (dir. 1994:124) och det brottsférebyggande
arbetet (dir. 1996:49). Enligt utredningens mening far de forslag som
laggs fram inte nagon inverkan pa dessa omraden.
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20 Forfattningskommentar

20.1  Forslaget till lag om andring i
jordabalken

Allméant

Som framgar av avsnitt 2, 3 och 11 har utredningen kommit fram till att
de flesta &renden som arrendendmnden handlagger skall féras over till
fastighetsdomstol och att de flesta &enden som hyresndmnden
handlégger skall foras over till tingsrétt. Till foljd hérav har i et stort
antal paragrafer i 8-11 kap. ordet arrendendmnd bytts ut mot fastig-
hetsdomstol ochi 12 kap. ordet hyresndmnd bytts ut mot tingsrétt.

Av avsnitt 14 framgdr att utredningen anser att prévningen av sk.
dispenser inom arrendeomradet skall utforas av lansstyrelsen. | 8 kap. 2
§, 9 kap. 2, 3, 7och 17 88, 10 kap. 2, 3, 4 och 7 88 samt 11 kap. 2 §
har foljaktligen ordet arrendendmnd bytts ut mot lansstyrelse.

| samband med att sakliga andringar gjorts har @ven vissa sprakliga
andringar utforts.

Utredningen har i oOvrigt foljande att anfora till de féreslagna
andringarna.

8 kap. 28 §

| paragrafen finns bestdmmelser om skiljeavtal.

Andringen i paragrafen & en fdljd av utredningens férslag att det
skiljeforfarande som i dag forekommer vid arrendenamnden inte skall
bestd. Motiven till forslaget ar presenteradei avsnitt 17.

8 kap. 29 8§
Eftersom arrendendamnden enligt utredningens forslag skall avskaffas

maste bestammelserna om arrendenamnd tas bort. | stallet infors en
forumbestdmmel se.
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Enligt forsta stycket skall "md dler &ende angdende arrende’
handléggas av den fastighetsdomstol inom vars omrade fastigheten &r
belagen. Med " mdl . . . angdende arrende’ avses sadan tvist om arrende
som inte omfattas av bestdmmelserna om fastighetsforum i 10 kap. 10 §
forsta stycket réattegangsbalken. En bestammese med motsvarande
innehdll finns i nuvarande 32 8. ” Arende angdende arrende’ avser de
arenden som enligt 30 § handl&ggs enligt &rendel agen.

| andra stycket intas en upplysning om att det finns sarskilda
bestammelser i 10 kap. 10 § andra stycket réattegangsbalken om behtrig
domstol i tvist med anledning av tillfallig upplatelse av mark for upp-
stallning av fordon. En sadan tvist skall inte anses som ett " mal anga-
ende arrende’ utan skall prévas vid tingsrétt. En upplysning med mot-
svarande innehdll finnsi nuvarande 32 § andra stycket.

8kap. 308

Paragrafen innehdller bestammelser om arrendenamndens uppgifter.
Bestdmme serna tas bort.

| paragrafen infors en bestammese om vilka fragor angdende arrende
enligt jordabalken som skall handldggas enligt drendelagen. Skalen fér
valet av forfaranddag framgdr av avsnitt 11.2.1. Vidare foreskrivs att
31-40 88 skall tillampas vid handlaggningen av drendena.

8kap. 318

Paragrafens bestdmmelser om klander av arrendendmnds beslut tas bort.
| paragrafen infors i stéllet bestammeser om inhdmtande av yttrande
fran lansstyrdsen i vissa &drenden. Innehdllet i paragrafen Over-
ensstdmmer med 17 § andra stycket ndmndlagen i den ddl den avser
arenden enligt jordabalken.

8kap. 328

| paragrafen finns en bestdmmelse om forum vid arrendetvist. Som
namnts foreslas en forumregd inford i 29 8. | forevarande paragraf
infors en bestammelse om nar sammantrade skall hdllasi et arende.

Arrendendmnden skall enligt ndmndlagen som huvudregd kalla
parterna till ett sammantrédde. Enligt 13 § forsta stycket drendelagen &r
forfarandet daremot som huvudregd skriftligt. Av andra stycket framgar
dock att det i forfarandet bor ingd sammantrade nar det kan antas vara
till fordd for utredningen dler framja ett snabbt avgdrande.

Eftersom behovet av muntlig forhandling & framtradande i manga
arenden som handlaggs vid arrendenamnden och de positiva inslagen i
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namndforfarandet bor bestd, foreslas att fastighetsdomstolen skall halla
sammantrade i drende angaende arrende. Sammantrade behtver dock
inte hdllas i varje drende. Ett av undantagen galler det fallet att drendet
inte skall provas i sak, t.ex. darfor att det ror sig om en anstkan som
skall avvisas dler ett drende som skall avskrivas. Sammantrade behéver
inte heller hdllas om det med hansyn till drendets beskaffenhet inte
behdvs. Om motparten har medgett stkandens talan kan érendet avgoras
utan sammantrade. Vidare behGver sammantrade inte hallas for det fall
ett sammantrade uppenbart inte kan forvantas tillfora arendet ndgot som
& av betyddse for utgangen. Tvistiga drenden bor dock inte annat an i
undantagsfall avgéras utan sammantrade.

| 14 § drendelagen foreskrivs att domstolen skall hdlla sammantréde,
om det begérs av en enskild part. Sammantréde behGver dock inte hallas
om drendet inte skall provas i sak, om avgorandet inte gar parten emot
dler om ett sammantrade pa grund av ndgon annan omstandighet inte
behdvs. Regen har tillkommit bl.a. mot bakgrund av Europa
konventionens krav pa muntlig handlaggning. Skulle part i et
arrendedrende begara muntlig foérhandling bér hans rétt till det enligt den
foreslagna regeln inte vara mindre &n som foljer av 14 8§ éarende agen.

8 kap. 338

Den nuvarande bestdmmesen som anger nér fastighetsdomstols dler
hovrétts dom inte far dverklagas tas bort. | stéllet infors bestamme ser
om att forhér med part under sanningsforsakran far hallas.

Enligt drendelagen far forhr med part inte hallas under sannings-
forsakran. Som framgér av avsnitt 11.2.6 och 3.2.6.3 anser utredningen
att det finns behov av att kunna halla sddana forhor. Den som dberopar
ett partsfornor far avgora om det skall hallas under sanningsforsakran
eler som ett s.k. fritt partsforhor.

8kap. 34 §

Paragrafen, som &r ny, innehdller bestammelser om domstolens forlik-
ningsverksamhet, motsvarande bestémmelserna harom i 12 § namnd-
lagen.

Aven enligt rattegangshalken skall ratten verka for forlikning om
omstandigheterna i malet ar sadana att forlikningsforsok ar lampliga (42
kap. 17 § rattegangsbalken, jfr prop. 1986/87:89 s. 110-114). Den
omstandigheten att det ofta ar fraga om tvister i avtalsrdlationer som
skall besta dven sedan tvisten har avgjorts medfor att det & sarskilt
angdlaget att frivilliga uppgordser traffas. Den langtgaende forlik-
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ningsskyldighet som aligger namnderna skall sdlunda besta nar arren-
dedrendena handlaggs vid fastighetsdomstol.

8 kap. 35 §

Paragrafen, som ar ny, innehdller bestammelser om fordelningen av
rattegangskostnaderna. Bestammelsen utgor ett undantag fran de all-
ménna bestammelserna i 32 § arendelagen (angaende motivet till for-
slaget, se avsnitt 11.2.7).

8 kap 36 §

| paragrafen, som & ny, har bestdmmeserna i 13 § forsta stycket
namndlagen om mojlighet att meddela sarskilt beslut i ett &rende som rér
bade fraga om forlangning av arrendeavtal som villkoren for sadan
forlangning forts in (angdende motivet till forslaget, se avsnitt 11.2.8).
Vidare har angetts att beslutet i forlangningsfragan far overklagas sar-
skilt.

8 kap. 37 8§

Paragrafen, som &r ny, innehdller bestammelser om prévningstillstand. |
forsta stycket anges att det krévs provningstillstand for att hovrétten
skall prova et overklagande. Bestammelsen omfattar samtliga &renden
enligt jordabalken angdende arrende. | 39 § tredje stycket drendelagen
finns angivet dispensgrunderna for provningstillstand.

| andra stycket anges vissa undantag fran kravet pa provningstill-
stand. Motsvarande undantag finns i annan lagstiftning med regler om
provningstillstand (jfr 49 kap. 12 § réattegangsbalken).

8 kap. 388

| paragrafen, som & ny, finns en reged om s.k. fullfoljdsforbud med
ventil i ledet hovrétt-Hogsta domstolen for vissa sérskilt angivna renden
(angaende motivet till forsaget, se avsnitt 11.2.10.4). Hovrétten kan, om
den anser att det finns skal for en provning om tillstand kan ges enligt 54
kap. 10 § forsta stycket 1 réttegangsbalken, tilldta att beslutet
overklagas. Samtliga beslut som hovrétten fattar i ett sddant drende som
anges i paragrafen - dven beslut att inte meddela provningstillstand -
omfattas av Gverklagandeférbudet.

Ventilen innebdr att det endast &r arenden som kan foranleda preju-
dikatdispens som far tilldtas Gverklagas, medan &renden for vilka det
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skulle kunna féreligga extraordinédr dispens inte ges motsvarande mdj-
lighet.

Overklaganderétten &r inte avsedd att vara begréansad till de fall da
prejudikatfragan & svarbedomd dler komplicerad. Rétt att dverklaga
bor tillatas nar det helt saknas vagledande uttalanden eler om det fore-
kommer motstridiga uppgifter i den juridiska doktrinen. Framfor allt bor
det foreligga ska for hovrétten att medge fullfoljdsrétt om hov-
réttspraxis &r splittrad.

8kap. 398

Paragrafen, som & ny, innehdller bestammelser om tilltrosbevisning.
Bestammelserna bor tolkas pa samma séitt som motsvarande bestam-
meser i rattegangsbalken (50 kap. 23 § och 55 kap. 14 § réttegangs-
balken).

8 kap. 40§

Paragrafen, som &r ny, innehdller en regel om réattskraft. Bestammelsen
Overensstammer med 22 8§ namndlagen i den dd denna avser &renden
angaende arrende enligt jordabalken.

8 kap.41 8§

| paragrafen, som &r ny, foreskrivs att lénsstyrelsens bedut i eft dis-
pensarende inte far Gverklagas (angéende motivet, se avsnitt 14.2.2).

9kap 10§

Paragrafen innehdller bestammelser om forfarandet i forlangnings- och
villkorstvister. Forsta stycket behandlar det fallet att jordégaren sagt upp
avtalet och andra stycket det fallet att jordagaren dler arrendatorn for en
kommande arrendeperiod begéart @ndrade villkor. Som anfors (avsnitt
11.2.1) anser utredningen att forlangnings- och villkorstvister skall
handlaggas enligt &rendelagen.

Ett forfarande enligt &enddagen kan inledas genom anméalan,
ansokan, overklagande eler pd annat sitt (4 § &drendelagen). For att
underl&tta tilldmpningen av reglerna bor det i samtliga paragrafer som
reglerar prévningen av fragor som handlaggs enligt drendelagen anges
hur ett &rende inleds - dvs. efter ansokan - och vem som far gora det. |
forsta stycket ersdtts "hanskjuta tvisten till arrendendmnden” med
"anstka om att fastighetsdomstolen férordnar att avtalet skall upphdra
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dler faststéller villkoren for forlangning av avtalet” samt "tvisten dock
hanskjutas" ersétts med "anstkan dock goras'.

Pa motsvarande sitt skall i andra stycket "hanskjuta tvisten fill
arrendendmnden” ersdttas med "ansbka om att fastighetsdomstolen
faststéller villkoren for forlangning av avtalet" och i tredje stycket "Om
en tvist inte har hanskjutits till arrendendmnden” ersédttas med "Om en
ansokan inte har kommit in till fastighetsdomstolen”.

9kap. 12 §

| forsta stycket ersétts "villkorstvist som hanskjutits till arrendendmn-
den" med "villkorstvist enligt 10 § andra stycket".

Andringarnai andra och tredje styckena & en foljd av att klander-
talan tas bort och att de aktuella fragorna skall handlaggas enligt aren-
delagen.

9kap. 12 a, 12 b och 13 8§

Liksom andringarna i 12 8§ andra och tredje styckena & andringarna i
forevarande paragrafer en foljd av att klandertalan tas bort och att
fragorna skall handlaggas enligt drendelagen.

9 kap. 17 aoch 18 88

Paragraferna, som behandlar fragor om byggnadsskyldighet, komplet-
teras med bestammeser om vem som fér inleda ett drende.

Okap.218

Paragrafen, som ror fragor om tackdikning, kompletteras med bestam-
melser om vem som far inleda ett arende.

Okap. 24 §

| paragrafen finns bestammelser om utseende av synemén. Fragan
handl&ggs redan i dag som ett &rende vid fastighetsdomstolen. For att
uppna storre  enhetlighet | kapitlet ersitts  "ratten”  med
"fastighetsdomstolen”. Vidare anges att synemannen utses efter ansokan
av jordagaren dler arrendatorn.
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Okap. 318

Paragrafen behandlar fragan om dverlételse av arrenderdtten. | andra
stycket anges att ansokan gors av arrendatorn.

9kap.31b§

Paragrafen innehdller bestéammelser om arrendatorns rétt att enligt 31 a
§ Overlata arrenderatten.

| andra stycket anges att prévningen gors av "fastighetsdomstolen
efter ansdkan av arrendatorn”.

| tredje stycket ersétts "arrendendmnd eler fastighetsdomstol” med
"domstol". Med domstol asyftas saval fastighetsdomstol, hovrétt som
Hogsta domstolen.

11kap.5a8§

Paragrafens forsta stycke innehdller bestammelser om vad som skall
anses som skélig arrendeavgift vid tillampning av 5 8. Denna bestam-
mese kvarstar ofrandrad.

Som framgdr av den almanna motiveringen (avsnitt 12) foreslar
utredningen att den obligatoriska medlingen enligt 6 och 6 a 88 samt
mojligheten till yttrande enligt 12 a § namndlagen skall avskaffas.
Parterna far i stéllet pa egen hand reglera villkoren for sina upplatelser.
Till foljd hérav tas bestdmmelsernai andra och tredje styckena bort.

11kap. 6 §

Paragrafens forsta stycke innehdller bestammeser om forfarandet nér
jordagaren séger upp ett avtal om anléggningsarrende till upphérande
vid arrendetidens utgang. | motsats till vad som géller vid jordbruks-
dler bostadsarrende maste jordagaren i uppsagningen meddela arren-
datorn antingen vilka villkor som han kraver for att ga med pa en for-
langning eler orsaken till att han végrar att medge forlangning. For att
arrendatorn inte skall komma i ett sémre lage nér medlingsinstitutet tas
bort kompletteras dessa bestdmmeser med bestdmmelser om att en
uppsagningshandling &ven skall innehdlla information om en arrendators
rétt till erséttning enligt 5 8§ samt réit till uppskov enligt 6 b 8.

Enligt andra stycket & en uppsagning som inte har det innehall som
angesi forsta stycket utan verkan.

Eftersom medlingsforfarandet inte skall bestd, tas den nuvarande
bestdmmelsen i tredje stycket, om att tvist skall hanskjutas till namnd fér
medling, bort.
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Enligt fjarde stycket blir jordégaren under medlingen bunden av de
villkor som han har angett i uppségningen. Innan medlingen har
avslutats far han sdlunda inte for forlangning av arrendeforhdllandet
krava hogre arrendeavgift dler annat for arrendatorn oférmanligare
villkor &n han har uppgett i uppsagningen. Gor han det och kommer
forlangning inte till stand har arrendatorn alltid rétt till erséttning enligt
5 8 Dessa bestdmmdser flyttas till tredje stycket. Vidare andras
bestammelserna pa sa sétt att jordagaren blir skadestandsskyldighet om
han under den dterstdende avtalstiden vagrar forlangning eler skarper
villkoren. Syftet med bestdmmeserna & bl.a. att de forhandlingar som
parterna kan forvantas fora med varandra enligt den nya ordningen inte
skall vara meningsl6sa.

llkap.6a8§

Paragrafen innehdller bestdmmelser om proceduren i de fall da det &ar
arrendatorn som sagt upp avtalet och pakallat villkorsandring. Be-
stammeserna bygger pa ett medlingsforfarande vid arrendenamnden.
Eftersom medlingen tas bort maste reglerna éndras.

Eftersom i princip samma Overvaganden ligger till grund for
bestémmeserna om det indirekta besittningsskyddet vid anléggnings-
arrende som for motsvarande bestammeser vid lokalhyra, &r reglerna
utformade pa ett likartat sitt. De skillnader melan bestammelserna som
uppkom genom andringar som gjordes i reglerna om lokalhyra &r 1989
(prop. 1987/88:146 och SFS 1988:927) upphdr nu.

Bestammelsen i forsta stycket andras pa sa satt att det foreskrivs att
en arrendators uppsagning skall innehdlla uppgift om den andring i de
avtalade villkoren som han begér. Enligt nuvarande lydese behdver
arrendatorn inte ange de éndringar som han kraver forréan han hanskjuter
tvisten till arrendenamnden for medling.

Enligt andra stycket kan en arrendator forta verkan av en uppsagning
for villkorsandring genom att |ata bli att hanskjuta tvist till namnd for
medling inom viss tid dler fore arrendetidens utgdng aterkalla sin
anstkan om medling. Mgjligheten for arrendatorn att forta verkan av sin
uppsagning for villkorsandring skall vara kvar. Bestéammelsen andras pa
SA sétt att detta sker genom att arrendatorn meddelar jordagaren att han
vill forlanga avtalet pa of6randrade villkor. Detta kan arrendatorn gora
inom fyra manader fran uppsagningen. Om arrendetiden & kortare &n
fyra manader kan arrendatorn forta verkan av uppsagningen under hela
uppsagningstiden. Vidare infors en bestdmmelse om att ett meddelande
fran arrendatorn om att han vill att arrendeforhdllandet skall forlangas
skall ske pa samma satt som en uppsagning enligt forsta stycket.
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Som framgér ovan foreslas att en arrendator redan i uppsagningen
skall ange den éndring i de avtalade villkoren som han begér. Som en
foljd av detta fordag infors i andra stycket - efter monster fran reglerna
om lokalhyra - en foreskrift om att en uppsagning skall anses utan ver-
kan om den saknar det innehall som anges i forsta stycket, dvs. en upp-
gift om den andring av villkoren som arrendatorn kraver.

Slutligen tas bestdmmeserna i andra stycket om arrendendmndens
handl&ggning av medlingsérende bort.

Enligt tredje stycket, som fatt et helt nytt innehdll, skall arrendatorn
altid ha rétt till ersattning om jordagaren under den tid som arrendatorn
kan forta verkan av uppsagningen, vagrar medge forlangning av
arrendeforhdllandet dler kréaver hogre avgift eler annat villkor som ar
oformanligare for arrendatorn &n vad som foljer av det uppsagda avtalet.
En forutséttning for att jordagaren skall bli erséttningsskyldig &r dock att
han inte 8lv har sagt upp avtalet. Bestdmmesen har utformats med
motsvarande bestdmmelse i 12 kap. 58 a § tredje stycket jordabalken
som forebild.

| fjarde stycket, som & nytt, inférs en bestdmmese som gor det
majligt for parterna att avtala om att arrendatorn, vid arrendatorns upp-
sagning for villkorséndring, skall ha rétt att under langre tid &n som
anges i andra stycket, forta verkan av sin uppsagning genom att begéara
att arrendeforhallandet skall forlangas. Som framgar av 11 kap. 3 § ar
bestammesen om sex manaders uppsagningstid dispositiv. Det fore-
kommer att parter avtalar om betydligt léangre tid. Den tid under vilken
arrendatorn enligt andra stycket kan begéra forléangning av arrendefor-
hallandet kan da vara for kort. Parterna far enligt forevarande stycke en
majlighet att tréffa avtal om langre tider. Sadana villkor kan tas in i
arrendeavtalet. Om parterna har traffat en sadan Gverenskommese blir
den tid som jordégaren enligt tredje stycket skall vara erséttningsskyldig
automatiskt forlangd i motsvarande utstrackning.

12 kap. 1, 18 d och 23 8§

1 § gatte stycket, som handlar om godkannande av vissa forbehdll vid
sk. blockuthyrning, kompletteras med att forfarandet inleds efter
anstkan av hyresvarden dler hyresgasten. | 18 d § andra stycket och 23
§ andra stycket gors tillagg om att forfarandena inleds efter ansdkan av
fastighetsigaren respektive hyresgasten.

12kap. 24 a §

Paragrafen innehdller bestammeser om bostadshyresgastens rétt att
utfora malning, tapetsering och liknande atgarder i lagenheten och
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hyresvardens rétt till erséttning om lagenhetens bruksvérde minskar till
foljd av dessa dtgarder. Som framgar av avsnitt 3.2.1 anser utredningen
att den ifrégavarande ersattningstvisten skall handlaggas enligt rétte-
gangsbalken. Till fdljd harav skall tredje stycket utga.

12 kap. 34, 35, 36, 37 och 40 §8

Paragraferna innehdller bestammelser om hyresgastens rétt att Gverlata
hyresratten respektive uppldta lagenheten i andra hand. Paragraferna
kompletteras med bestammeser om att tillstandsfragorna provas efter
anstkan av hyresgasten.

12 kap. 44 §

| paragrafen finns bestammelser om att en hyresgast i vissa fall inte far
skiljas fran lagenheten pa grund av dréjsmal med betalning av hyran. |
tredje stycket sista meningen anges att om en manad forflutit sedan
hyresndmndens eler Svea hovrétts beslut har vunnit laga kraft far
hyresgasten skiljas fran |agenheten. "Hyresnamndens eler Svea hovrétts
beslut" ersitts med "domstolens beslut". Med detta asyftas beslut av
tingsrétt, hovrétt dler Hégsta domstolen.

12 kap. 45 §

Paragrafen innehdller bestammelser om besittningsskydd vid upplatelse
av bostadsldgenhet. Paragrafen har behandlats i den alménna
motiveringen i avsnitt 5.1.1 och 5.2.1.

Forsta stycket 1 andras endast pa det séttet att det anges att reglerna
om besittningsskydd i 46-52 88 inte skall tillampas vid upplatelsei andra
hand av lagenhet i dess helhet om hyresférhallandet upphor innan det
varat langre an fyra ar i foljd, i stéllet for som for nérvarande tva ar.

| andra stycket finns bestammelser om att hyresgasten kan avsta fran
besittningsskyddet. Det anges att om hyresvérden och hyresgéasten i en
sarskilt uppréttad handling kommit Gverens om att hyresrétten inte skall
vara forenad med rétt till forlangning géller dverenskommelsen om den
har godkénts av hyresnamnden.

Som framgar av avsnitt 5 anser utredningen att méjligheten for
parterna att tréffa Gverenskommelser om avstdende fran besittnings-
skydd som skall gélla utan godkdnnande bdr uttkas. For ndrvarande
finns den majligheten endast om Gverenskommelsen tréffas efter det att
hyresforhallandet har inletts och avser en hyresratt som &r forenad med
ratt till forlangning. Utredningen foreslar att de typer av Gverens-
kommeser som skall vara géllande utan godkannande anges i tre sar-
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skilda punkter i andra stycket. Det nuvarande kravet pa att Gverens-
kommelsen skall vara skriftlig och tas in i en sarskild handling behdlls
for samtliga 6verenskommel ser.

| forsta punkten anges att Overenskommelsen tréffas efter det att
hyresforhdllandet har inletts och avser en hyresratt som &r forenad med
rétt till forlangning. Detta motsvarar den situation som fér nérvarande
angesi andra stycket.

| andra punkten anges att Gverenskommelsen avser det forhallandet
att huset skall rivas dler underga stérre ombyggnad och dverenskom-
melsen galler under hogst tre ar fran tilltradesdagen. Termerna att huset
skall "rivas" dler "undergd storre ombyggnad" bor ges samma innebord
som i 46 § forsta stycket 3 och 4 (jfr Holmavist, Hyreslagen, 5 uppl.,
1997 s. 335 f.).

Avgorande for om en stérre ombyggnad ar for handen bér bl.a. vara
om ombyggnaden & sd genomgripande att den hindras av hyresgastens
kvarboende. Om sd &r fallet bor det vara fraga om en storre ombyggnad.
Det far anses vara fallet dven nar saneringsdtgarderna har blivit
nodvandiga darfor att husets underhdll sedan 1ang tid har eftersatts.

Att endast den ifrégavarande lagenheten skall genomga en genom-
gripande renovering & inte tillréckligt for att det skall anses foreligga en
stérre ombyggnad utan det krévs att huset som sadant skall genomga en
stérre ombyggnad.

For att overenskommelsen skall vara géllande utan godkdnnande
krévs att det anges i den dds att den avser att huset skall rivas dler
byggas om, dels att den galler under hogst tre ar fran tilltradesdagen till
lagenheten. Med tilltrédesdag avses den dag som hyresgasten enligt
hyresavtalet tilltrader 1agenheten. Om det inte har angetts under hur lang
tid som dverenskommelsen géller maste Gverenskommelsen godkannas
for att den skall vara géllande. Den kan alltsd i sadant fall inte anses
giltig under tre &r. Sags avtalet upp till upphorande inom den tid som
dverenskommelsen géller maste hyresvarden, for att en forlangningstvist
inte skall uppstd, dberopa att uppsagning sker till f6ljd av en sadan orsak
som har angetts i Gverenskommelsen. Véagrar hyresgésten att flytta far
hyresvarden anstka om vanlig handréckning vid kronofogdemyndighet
eler om avhysning vid tingsrétt. | en avhysningsprocess kan hyresgasten
pa avtalsrattslig grund gora invandning om Gverenskommel sens giltighet.

Tredje punkten syftar genom hanvisningen till 46 § férsta stycket 6
pa upplatelse som inte ingdr i en affarsméssigt bedriven uthyrnings-
verksamhet av lagenhet i en- dler tvafamiljshus. | punkten anges att
Overenskommelsen avser det forhdllandet att hyresvarden skall bositta
sig i dler sdlja huset och att den géller under hogst tre ar fran tilltra-
desdagen. Av forarbetena till 46 § framgar vad som avses med en- dler
tvéfamiljshus respektive affarsmassigt bedriven uthyrningsverksamhet



388 Forfattningskommentar SOU 1999:15

(jfr Holmqvist, Hyreslagen, 5 uppl., 1997 s. 340 f.). Fér att en dverens-
kommese skall vara gallande maste det anges i den vad den avser for
situation och under hur lang tid som den géller.

Vill parterna vid upplatdse infor en forestdende rivning dler
ombyggnation eler vid en upplatelse av en lagenhet i en- dler tva
familjshus traffa avtal om avstdende fran besittningsskydd som galler
under langre tid &n tre & maste tingsrétten godkénna Gverenskommel sen.
Samma sak galler vid uppldtelse av lagenhet i andra hand om
dverenskommelsen skall gélla under langre tid an fyra ar.

| ett nytt tredje stycke har den nuvarande bestdmmelsen i andra
stycket om att make eler sambo som inte har del i hyresratten maste
godta Overenskommelsen forts in. Make dler sambo maste sdledes
godkanna de dverenskommelser som anges i andra stycket 1-3 for att
dessa skall gdlla mot maken ler sambon.

12 kap. 49 §

Paragrafen innehdller bestammelser om hyresvardens skyldighet att
hanskjuta tvist angdende hyresforhdllandets upphtrande, s.k. forlang-
ningstvist, till hyresndmnd. Som anférs (avsnitt 3.2.1) anser utredningen
att forlangningstvisten skall handldggas enligt arenddagen. | forsta
stycket ersatts darfor "hanskjuter tvisten till hyresndmnden” med
"ansoker om att tingsrétten forordnar att hyresavtalet skall upphdra’.
Hyresvarden far i forlangningsarendet yrka att hyresforhallandet skall
anses ha upphort i enlighet med uppségningen.

Andra stycket tar framst sikte pa make dler sambo som inte har del i
hyresrétten men som har sin bostad i lagenheten. Sadan make dler
sambo kan enligt 47 § andra stycket ha rétt till forlangning av hyres-
avtalet for egen ddl. "Hanskjuter tvisten till hyresndmnden” andras i detta
stycke till "ansoker om att tingsrétten forordnar att rétt till forléngning
av avtalet saknas'.

Enligt 13 a § namndlagen far hyresndmnden, om hyresvérdens talan i
en forlangningstvist bifalls, dlagga hyresgasten att flytta vid den tidpunkt
da lagenheten skall l[amnas. En bestdmmelse med motsvarande innehall,
som avser Svea hovrétt, finns i 9 § lagen (1994:831) om rattegangen i
vissa hyresmdl i Svea hovrétt (hovrattslagen). Aven om paragrafernas
ordalydelser endast anger att hyresgésten kan dlaggas att flytta far de
anses ha analog tillampning pa sddan make eler sambo som inte har del
i hyresrétten, men som har sin bostad i |&genheten (jfr
Bostadsdomstolens avgdrande RBD 20:80). Till foljd av att namndlagen
och hovréttslagen foreslds avskaffas bor de aktuela bestammeserna
forasini hyreslagen. Defors in som ett nytt stycke - fjarde stycke - i 49
8. Genom att det i fjarde stycket aven hanvisas till andra stycket i 49 §
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blir bestammelsen direkt tillampbar dven pd sddan make dler sambo
som inte har dd i hyresrétten men som har sin bostad i 1agenheten.

Enligt forslaget far domstolen alagga hyresgasten att flytta "vid den
tidpunkt da lagenheten skall 1amnas'. Avgors forlangningsarendet fore
hyrestidens utgang och yrkas inte anstdnd med avflyttning enligt 52 §
hyreslagen eller medges inte sddant ansténd, skall hyresgasten dlaggas
att flytta ndr hyrestiden |0per ut. Medges anstand, intrader avflytt-
ningsskyldigheten vid anstandstidens utgang. Medddar tingsrétten sitt
beslut efter hyrestidens utgang och medges inte anstand, &r hyresgasten i
princip skyldig att flytta, nér beslutet meddelas.

Nagot hinder mot att dlégga hyresgasten att flytta viss dag efter det
att beslutet medddats fordigger inte. Detta utgor et undantag fran den
allmanna principen om att en fullgorelsetalan inte far tas upp till prov-
ning om inte fullgérelsetidpunkten har intrétt nar malet avgors (jfr 13
kap. 1 § rattegangsbalken).

For att verkstéllighet av tingsréttens beslut skall underléttas bor
domstolen i beslutet ange dagen for avflyttning. Domstolen bor sdledes
inte n6ja sig med att formulera sitt beslut sa att hyresgasten forpliktas att
vid aventyr av vrakning lamna lagenheten "vid den tidpunkt da den skall
avtrédas' dler liknande.

Domstolens beslut &r i likhet med en dom i ett tvistemdl verkstallbart
vid kronofogdemyndigheten (3 kap. 1 8§ forsta stycket 1 och andra
stycket utsokningsbalken). Enligt 50 § har hyresgasten dock rétt att bo
kvar i lagenheten till dess forlangningsfrédgan ar dlutligt avgjord.
Bestammelsen &r tvingande till hyresgastens forman. Nagon mdjlighet att
forordna att beslutet far verkstéllas dven om beslutet inte har vunnit laga
kraft torde darfor inte finnas.

12 kap. 518

Forsta stycket innehdller bl.a. bestammelser om att en hyresvéard sam-
tidigt som han inleder en forléangningstvist kan anstka om att hyres-
villkoren skall andras for det fall hans talan i forlangningsfragan inte
bifalls. Det foreslas att "hanskjuter forlangningstvisten till hyresnamn-
den" andras till "ansoker enligt 49 § forsta-tredje styckena''.

12 kap 55 C §

Paragrafen behandlar bl.a. frdgan om fran vilken tidpunkt som ett beslut
om villkorsandring skall gélla.

| fjarde stycket andra meningen anges att hyresnamnden far om det
finns "sarskilda skal" forordna att beslut om villkorsandring far verk-
stallas dven om beslutet inte har vunnit laga kraft. Aven enligt drende-
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lagen finns en mdjlighet att forordna om verkstéllighet utan hinder av att
ett bedut inte har vunnit laga kraft. Enligt rattegangsbalken, som
arendedagen hanvisar till (31 § &renddagen och 17 kap. 14 § rétte-
gangsbalken), far ett sddant forordnande meddelas om det finns "skal"
till det. Avsikten med bestammelsen i hyreslagen ar att forordnande om
verkstallighet normalt inte skall meddelas och utredningen anser darfor
inte att det finns anledning att ta bort bestdmmelsen (jfr SOU 198177 s.
372 och prop. 1983/84.:137 s. 85f.).

| femte stycket ersétts "hyresndmndens dler hovréttens beslut” med
"domstolens beslut". Med detta asyftas beslut av tingsratt, hovrétt dler
Hogsta domstolen.

| attonde stycket foreslas samma andring somi femte stycket.

12 kap.55d §

Paragrafen handlar om é&terbetalning av oskalig hyra vid upplételse av
moblerat eler omdblerat rum eler vid uppldtelse i andra hand av
bostadsl dgenhet.

En hyresgéast kan enligt andra stycket ansoka vid hyresndmnd om att
hyresvéarden skall betala tillbaka vad han tagit emot utéver skalig hyra.
Denna tvist skall handlaggas enligt rattegangsbalken (angdende motivet
till forslaget, se avsnitt 3.2.1). Med hénsyn hértill justeras stycket.

| tredje stycket fjarde meningen anges att hyresnamnden far nar det
finns "skal" till det bestdmma att beslut om aterbetalning skall galla
omeddbart (jfr SOU 1991:86 s. 201 och prop. 1992/93:115 s. 49). Som
anforts under 55 c § foljer av 17 kap. 14 § rattegangsbalken en mgjlighet
for domstolen att férordna om omeddbar verkstéllighet. Aven enligt den
bestammelsen far sadant forordnande meddelas om det finns "skal" till
det. Bestammelsen i hyreslagen kan dérmed anses tverflodig. Flera av
utredningens experter har emelertid forordat att bestdmmelsen skall
kvarstd oftrandrad eftersom den kan underlétta tillampningen.
Bestdmme sen &ndras darfor inte.

12 kap. 56 §

Paragrafen innehdller bestammelser om indirekt besittningsskydd vid
upplatelse av lokal. Paragrafen har behandlats i den allménna motive-
ringen (avsnitt 5.1.2 och 5.2.2).

Forsta stycket, som bl.a. anger att bestdmmeserna om besittnings-
skydd i 57-60 88 galler for upplatelser av lokaler, har inte andrats.

| andra stycket finns bestammelser om att hyresgasten kan avsta fran
besittningsskyddet. Det anges att om hyresvérden och hyresgasten i en
sarskilt uppréttad handling har kommit dverens om villkor som strider
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mot 57-60 88 gdller Overenskommesen. Vidare anges att har
overenskommelsen tréffats innan hyresforhdllandet varat langre an nio
manader i foljd, galler den endast om den har godkants av hyresnamn-
den.

Som framgdr av avsnitt 5 anser utredningen att &ven Gverenskom-
meser som traffats innan lokalhyresforhallandet varat langre @n nio
manader och som strider mot 57-60 88 i vissa sarskilda fall bor vara
gdllande utan att de har godkénts. Det bor vara tillréckligt att de har
tagits in i en sérskild handling och att de géller under en begransad tid
dler hogst fem ar fran tilltradesdagen. De Gverenskommelser som inte
behdver godkdnnas angesi tre sarskilda punkter i andra stycket.

| forsta punkten anges att huset skall rivas dler undergd storre
ombyggnad. Termerna "rivning" och "stérre ombyggnad” bor ges samma
innebord som i 57 § forsta stycket 2 och 3. For att det skall vara fraga
om en stdrre ombyggnad krévs att hyresgasten uppenbarligen inte kan
sitta kvar i lokalen utan ndmnvérd oldgenhet for ombyggnadens
genomforande (jfr Holmavist, Hyreslagen, 5 uppl., 1997 s. 489).

Andra punkten avser det forhdllandet att hyresvarden galv skall
bedriva verksamhet i lokalen.

Tredje punkten tar sikte pa andrahandsupplatelse. Avtal melan en
forstahandshyresgast och en andrahandshyresgast om att bestamme-
sernai 57-60 8§ inte skall gélla mellan dem om hyresférhallandet mellan
fastighetsdgaren och forstahandshyresgasten upphtr behdver enligt
denna punkt inte godkannas.

For att en Gverenskommese enligt nagon av punkterna 1-3 skall vara
gédllande fordras att det angetts i dverenskommelsen vad den avser fér
situation, t.ex. att huset skall rivas, och att det angetts under hur lang tid
som den géller. Overenskommelser som tar sikte pa andra situationer an
de som anges i punkterna 1-3 maste godkénnas av tingsrétt for att vara
gédllande. En dverenskommelse som inte &ar tidsbegransad eler som skall
gdlla under langre tid an fem & maste ocksa godkannas for att vara
gédllande.

12kap.57 a§

Paragrafens forsta stycke innehdller bestammelser om vad som skall
anses som skaligt hyreskrav vid tillampning av 57 § forsta stycket 5.
Stycket har inte andrats.

| andra stycket finns bestdmmeser om att hyresnamndens yttrande
om en lokals marknadshyra dler om huruvida en anvisad erséttnings-
lokal &r godtagbar har s.k. presumtionsverkan i en efterfoljande ersatt-
ningstvist. | tredje stycket anges vilken utredning som far dberopas om
namnden har avgett yttrande om marknadshyran. Som framgdr av
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avsnitt 4.3.1 anser utredningen att mojligheten att avge yttrande bér
avskaffas. Till foljd harav tas styckena bort.

12 kap. 58 §

Paragrafen innehdller bestammelser om forfarandet nér lokalhyresvarden
sager upp hyresavtal for forlangning pa andrade villkor respektive till
upphérande. Bestammelserna har behandlats i den almanna moti-
veringen (avsnitt 4.2.2 och 4.3.2).

| forsta stycket anges foér nérvarande att hyresvérden skall i
uppsagningen underrétta hyresgasten om de villkor som han kréver fér
att forlanga hyresforhallandet eller om orsaken till att han véagrar medge
forlangning. Vidare anges att uppsagningen skall innehdlla underréttelse
om att hyresgasten, om han inte gr med pa att flytta utan att fa
ersdttning enligt 58 b §, har att inom tva manader fran uppsagningen
hanskjuta tvisten till hyresnédmnd for medling.

Kravet pa att en uppsagning skall innehalla underréttelse om medling
tas bort.

For att gora bestammelsen enklare att tillampa har foreskrifterna
angaende hyresvardens uppsagning av avtal till upphdrande flyttats till
andra stycket. Forsta stycket handlar sdlunda enbart om hyresvérdens
uppsagning for forlangning pa andrade villkor. En sadan uppsagning
skall innehdlla underréttelse om de villkor som hyresvarden kréaver for
att forlanga hyresforhdllandet. Villkoren kan tas in direkt i
uppsagningshandlingen eler i en bilaga, t.ex. i form av kontraktsforslag,
vartill hénvisas i uppsagningshandlingen. Vidare skall hyresvérden
underrétta hyresgasten om en hyresgasts rétt till ersdttning enligt 57 §
forsta stycket 5 och 58 b § samt réitt till uppskov med avflyttning enligt
59 8. Det skall sdlunda framgd av uppsagningshandlingen att om en
hyresvard kréver villkor for forlangning som inte & skéliga dler
overensstammer med god sed i hyresforhallanden har hyresgasten rétt till
ersattning enligt 58 b § och att hyresgasten ocksd har majlighet att vid
tingsratten anstka om uppskov med avflyttning. En korrekt atergivning
av innehdllet i angivna paragrafer bor anses tillrackligt. Vad géller
uppskov med avflyttning behdver endast anges att hyresgéasten har rétt
till uppskov - inte att denna rétt aven tillkommer hyresvéarden.

Bestammesernai andra stycket, som avser det fallet att hyresvérdens
uppsagning saknar foreskrivet innehdll, flyttas till tredje stycket. | andra
stycket infors i stéllet bestdmmelserna om hyresvardens uppsagning av
hyresavtal till upphorande. Hyresvarden skall vid en sadan uppsagning
underrétta hyresgasten om orsaken till att han véagrar medge forlangning.
Han skall ocksa underrétta om en hyresgéasts rétt till erséttning enligt 57
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§ forsta stycket 1, 2, 3 dler 4 och 58 b § samt rétt till uppskov med
avflyttning enligt 59 8.

Bestammeserna i tredje stycket om hanskjutande till medling tas
bort. | stéllet infors en bestdmmelse som i princip motsvarar det nuva-
rande andra stycket. Om hyresvérden salunda inte anger i uppsagningen
att en hyresgast har rétt till ersdttning om t.ex. de villkor som véarden
kraver for forlangning inte & skaliga skall uppsagningen anses utan
verkan. Samma sak gdller om vérden t.ex. inte upplyser om en
hyresgasts mdjlighet att anstka om uppskov. Liksom enligt den nuva-
rande ordningen bor en brist i angivet avseende endast kunna dberopas
av hyresgasten. En hyresvard som onskar frantrada en uppsagning som
inte uppfyller formkraven bor inte kunna aberopa bestamme sen (jfr NJA
1992 s. 829).

Fjarde stycket innehdller bestammelser om att hyresgasten alltid har
ratt till ersdttning om hyresvarden, innan medlingen har avslutats, fér
forlangning av hyresforhdllandet kréaver hogre hyra dler ndgot annat
villkor som & oférmanligare for hyresgasten an vad han har angett i
uppsagningen. Bestammelsen har anpassats efter den nya ordningen.
Salunda foreskrivs att hyresvarden under hyrestiden inte far krava hogre
hyra dler ndgot annat villkor som ar oformanligare for hyresgésten an
vad hyresvarden angett i uppsagningen. Med hyrestiden avses tiden fram
till dess att det uppsagda avtalet upphér att galla. Om hyresvarden skulle
kréva sadant oférmanligt villkor som avses och avtalet inte forlangs blir
han ersattningsskyldig. Hyresgésten behtver i denna situation inte bevisa
att de villkor som varden kravt i uppsagningen eler krévt darefter inte &r
skaliga dler Gverensstammer med god sed i hyresforhallanden.

| fjérde stycket anges for nérvarande inte att hyresvérden, om han
sagt upp avtalet for villkorsandring, blir ersattningsskyldig om han innan
medlingen har avslutats skulle vagra medge forlangning. | forarbetena
till bestammelsen (prop. 1978/79:89 s. 25 f.) anfdrs déremot att en
vagran av varden under medlingen att forlanga avtalet pa de i upp-
sagningen angivna villkoren far betydelse i en efterfdljande ersétt-
ningsprocess eftersom till grund for provningen i ersdttningsprocessen
skall laggas den standpunkt som hyresvarden slutligen har intagit vid
forhandlingarna. Vidare anges att ett blankt avslag pa begéran av
hyresgasten om forlangning pad de av hyresvéarden i uppsagningen
angivna villkoren bor medféra att hyresvérdens slutliga standpunkt anses
vara att han vagrat att forlanga hyresforhallandet och att i sadant fall
kommer fragan om skaligheten i hans ursprungliga hyreskrav inte upp i
ersattningsprocessen. For att gbra bestdmmelsen i detta avseende
tydligare foreslas att det uttryckligen ocksd anges att hyresvarden blir
erséttningsskyldig om han végrar att forlanga avtalet. Bestdmmelsen
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overensstammer darmed ocksa med den motsvarande bestammelsen om
hyresgasts uppsagning fér villkorsandring (58 a § fjarde stycket).

Bestammedsen i fjarde stycket medfor inte att hyresvarden blir
avtalsréttsligt bunden av de villkor som han har angett i uppsagningen
sdsom av et anbud under langre tid &n som motsvarar sedvanlig
acceptfrist. Om hyresgéasten efter det att acceptfristen 16pt ut, men under
hyrestiden, accepterar villkoren maste det betraktas som et till
hyresvarden riktat anbud om villkor for fortsatt forhyrning. Skulle
hyresvarden da inte gd med pa en forlangning blir han skadestands-
skyldig enligt den aktuella bestdmme sen.

Aven om hyresvérden inte skulle kréava hogre hyra eler annat for
hyresgasten oformanligare villkor &n vad han har angett i uppsagningen
blir hyresvarden erséttningsskyldig om avtalet inte férlangs och de
villkor som han kraver for forlangning inte & skaliga dler dverens-
stammer med god sed i hyresférhallanden (57 § forsta stycket 5 och 58 b
8). Som framgdr av avsnitt 4.3.5 skall den standpunkt som hyresvarden
slutligen intagit vid forhandlingarna med hyresgasten ligga till grund fér
denna beddmning.

Néagon mdjlighet att avtala bort erséttningsratten enligt fjarde stycket
finns inte i annan ordning an enligt regleena om avstaende fran
besittningsskydd (56 §). Sedan ett avtal har sagts upp kan parterna dar-
emot tréffa avtal om att hyresvéarden inte skall vara erséttningsskyldig
enligt fjarde stycket dler enligt 57 § forsta stycket 5.

12kap.58a §

Paragrafen innehdller bestammelser om forfarandet nar lokalhyresgésten
sager upp hyresavtal for forlangning pa andrade villkor. Bestammelserna
har behandlats i den allmé&nna motiveringen (avsnitt 4.2.3 och 4.3.3).

| forsta stycket forsta meningen anges att hyresgasten skall i upp-
ségningen underrétta hyresvarden om den éndring i de avtalade villkoren
som han begér. Denna bestdmmelse &ndras inte. Andra meningen i forsta
stycket, som handlar om att hyresgasten maste hanskjuta tvist till
hyresnamnd fér medling, tas daremot bort.

| andra stycket finns bestdmmelser om att en uppsagning i vissa fall
skall anses utan verkan. Dessa bestammeser maste delvis andras. Det
foreslas att om en uppsagning for forlangning pa andrade villkor inte har
det innehdll som anges i forsta stycket & den utan verkan. Har en
hyresgast sagt upp et avtal for forlangning pa andrade villkor och
framgdr det inte av uppsagningen vilka andringar som kravs skall
sdlunda det gamla avtalet altjamt gdlla. Om det inte ens framgdr av
uppsagningen att det & fraga om en uppsagning for villkorsandring kan
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uppsagningen betraktas som en uppsagning for avflyttning (jfr NJA
1989 s. 505). En sadan uppsagning ar givetvis giltig.

Hyresgasten bor aven enligt det nya systemet ha mdjlighet att forta
verkan av en uppsagning for villkorséndring som han har gjort (jfr
avsnitt 4.3.3). Denna rétt kan dock inte vara kopplad till att han anstker
om medling inom viss tid dler till att han aterkallar medlingsanstkan. |
stéllet skall uppsagningen anses utan verkan om hyresgasten meddear
hyresvarden att han vill forlanga hyresforhdllandet pa oférandrade
villkor. Denna rétt tillkommer hyresgasten under sex manader fran
uppsagningen. Om hyrestiden &r kortare an sex manader kan hyresgasten
under hela uppsagningstiden forta verkan av sin uppsagning. En
forutséttning for att hyresgasten skall kunna forta verkan av sin
uppsagning &r att hyresvarden inte dessférinnan - och inom sedvanlig
acceptfrist - har accepterat de villkor som hyresgasten krévt eftersom det
far anses innebéra att et nytt avtal med de nya villkoren kommit till
stand.

| forslaget foreskrivs att uppsagningen skall anses utan verkan om
hyresgasten medddar hyresvarden att han vill forlanga hyresforhallandet
pa oforandrade villkor. Om hyresgasten i meddelandet kréaver andra
villkor @n vad som féljer av det ursprungliga avtalet fordigger inte en
sadan begédran som avses och uppsagningen star da fast om inte hyres-
varden accepterar tillaggen. Ett meddedande om att hyresgasten
"aterkallar uppsagningen” dler att han "fortar verkan av sin uppsagning”
bor daremot tolkas som en begéaran om forlangning pa ofdérandrade
villkor.

| sista meningen i andra stycket foreskrivs att bestammelsernai 8 §
om delgivning av hyresgéstens uppsagning for villkorsandring &ven skall
tillampas pa delgivning av hyresgastens meddelande om forlangning av
avtalet. Medddlandet skall sdlunda vara skriftligt. Hyresgésten kan, om
den som soks for delgivning har hemvist i landet, sdnda i rekommenderat
brev sitt meddeande om forlangning. Hyresgasten anses ha meddeat
hyresvrden att han vill forlanga avtalet nér han har avldmnat
meddelandet for postbefordran under vardens vanliga adress.

| tredje stycket finns bestdmmelser om att hyresvérden, om han inte
galv har sagt upp avtalet, innan medlingen avslutats inte far vagra for-
langning av hyresforhallandet dler for forlangning kréava hogre hyra eler
annat villkor som &r oférmanligare for hyresgasten an vad som foljer av
det uppsagda avtalet. Bestammesen behdlls med nagra justeringar.
Hyresvarden skall under samma period som hyresgasten kan forta
verkan av uppsagningen vara ersattningsskyldig om han vagrar att
forlanga hyresforhdllandet dler for forlangning kraver hogre hyra eler
nagon annat villkor som & oférmanligare for hyresgasten an vad som
foljer av det uppsagda avtalet. For erséttningsskyldighet krévs ocksa att
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avtalet inte forlangs. Skulle daremot hyresgasten efter den aktudla
fristen, men innan hyrestiden I6pt ut, begéra forlangning kan vérden
vagra forlangning utan att adra sig skadestandsskyldighet enligt foreva-
rande stycke.

Liksom vid hyresvérdens egen uppsagning for villkorsandring blir
véarden ersattningsskyldig om avtalet inte forlangs och de villkor som han
kraver for forlangning inte & skéliga eler dverensstammer med god sed i
hyresforhallanden (57 § forsta stycket 5 och andra stycket samt 58 b §).
Som framgar av avsnitt 4.3.5 far den stdndpunkt som hyresvérden
dutligt fort fram vid forhandlingarna med hyresgésten ligga till grund
for denna prévning.

| fjarde stycket, som &r nytt, har intagits en méjlighet for parterna att
avtala om att hyresgasten, vid hyresgéstens uppségning for villkors-
andring, skall ha réatt att under langre tid av hyrestiden &n som anges i
andra stycket begara forlangning av avtalet. Sadant avtalsvillkor beht-
ver inte tas in i en sarskild handling enligt 56 § andra stycket utan kan
tasin i hyreskontraktet. Om avtal om forlangd tid ingds forlangs den tid
som hyresvérden enligt tredje stycket & erséttningsskyldig i motsvarande
utstrackning.

Bestammeserna i fjarde stycket ger inte parterna rétt att avtala om
andra sétt fér delgivning av meddelandet om forlangning &n som anges i
88.

12 kap. 62 §

| forsta stycket anges att vite som fordagts med stéd av hyreslagen far
démas ut av hyresnamnden. Vidare anges att ndmnden sj@lvmant skall ta
upp fragan om utdémande av vite. Som framgar av avsnitt 3.2.4 anser
utredningen att domstol inte skall ta initiativ till att vite som forelagts
med stod av hyreslagen doms ut. Vitet far domas ut endast efter ansokan
av den part pa vars yrkande vitesforeldaggandet meddelats. Stycket
andrasi enlighet harmed.

Tredje meningen i forsta stycket, som anger att vitet inte far domas ut
om andamdlet med vitet forfallit, tas bort. Det foljer av regler i
viteslagen (1985:206) att vitet i denna situation inte far domas ut (9 §
forsta stycket viteslagen).
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12 kap. 66 §

| paragrafen finns bestdmmeser om avtal om skiljeklausuler. Bl.a
foreskrivs att en hyresnamnd kan utses till skiljendmnd. Denna majlighet
tas bort (angaende motivet till detta, se avsnitt 17.2). | Gvrigt gors inte
nagra andringar.

12 kap. 68 §

Den nuvarande bestdmmelsen om att det skall finnas hyresndmnd tas
bort. | stéllet férs bestdmmeserna i den nuvarande 72 § over till detta
lagrum. En domstol skall handldgga sina mal och drenden skyndsamt. |
72 8 foreskivs att hyrestvister som ror storningar i boendet skall hand-
laggas sarskilt skyndsamt. Bestammelsen skall tillampas bade vid
handlaggning enligt réttegangsbalken och enligt drendelagen.

12 kap. 69 §

Paragrafen innehdller bestammelser om att hyresndamnd kan medla och
vara skiljenamnd. Dessa bestdmmelser avskaffas (se avsnitt 17.2).

| paragrafen infors bestammelser om vilka fragor som skall hand-
l&ggas enligt &rendelagen. De tvister som inte har angetts i paragrafen
skall handlaggas enligt rattegangsbalken. Skélen for valet av forfaran-
delag framgdr av avsnitt 3.2.1. Vidare foreskrivs att bestammelserna i
70-83 88 skall tillampas vid handlaggningen av drendena.

12 kap. 70 §

Paragrafen innehdller bestammelser om inom vilken tid som beslut av
hyresnamnden far Gverklagas och att vissa beslut inte far overklagas
als. Dessaregler avskaffas.

| paragrafen inférs en forumbestammelse for de &renden som skall
handléggas enligt arenddlagen. Enligt forslaget skall ett &rende hand-
ldggas av den domstol inom vars omréde fastigheten & beldgen. Mot-
svarande bestammelse galler for tvister angdende nyttjanderatt till fast
egendom som handlaggs enligt réttegangsbalken (10 kap. 10 § rétte-
gangsbalken). Domstolen i den ort dar fastigheten ar belagen ar enligt
rattegangsbalken exklusivt forum (jfr 10 kap. 17 § forsta stycket 4).
Samma |6sning forordas for de @enden som skall handliaggas enligt
drenddlagen. Det innebdr att om tingsrétten i samband med att ett &rende
inleds finner att den saknar behdrighet, men att en annan domstol skulle
vara behorig, tingsrétten skall 1amna 6ver den skrivelse genom vilken
arendet inletts till den behdriga domstolen. En forutsditning for att
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overlamnande skall ske &r att den som har inlett &rendet inte har ndgot
att invanda mot detta och det inte finns ndgot annat skal mot att
skrivelsen 6verlamnas (8 8 drenddagen).

12 kap. 71 8

Den nuvarande bestammelsen i paragrafen om att beslut av hyres-
namnden Overklagas hos Svea hovrdit tas bort. | stdlet fors
bestédmmesen i 11 a 8§ ndmndlagen in i paragrafen. Enligt denna
bestammese far vissa yrkanden av en hyresvard, som & bunden av en
forhandlingsordning enligt hyresforhandlingslagen (1978:304), inte tas
upp till provning utan att forhandling enligt forhandlingsordningen &gt
rum. Syftet med bestdmmelsen & att férhindra att hyresvérden kan
kringgd kravet pa primar forhandlingsskyldighet genom att driva sitt
krav pa hogre hyraii en villkorstvist enligt 54 8. Tingsratten maste alltsa
forst utreda om forhandlingsskyldighet fordligger och, nar sa &r falle,
om denna har fullgjorts. Kan hyresvérden inte visa att han har fullgjort
sin forhandlingsskyldighet bor tingsrétten omedelbart avvisa hans talan.
Betraffande paragrafens narmare tillampning och innebdrd far hanvisas
till forarbetena till 11 a 8 ndmndlagen (prop. 1977/78:175 s. 121 f. och
183 f. och prop. 1983/84:137 s. 146).

12kap 72 §

De nuvarande bestdmmelserna i denna paragraf har flyttats till 68 §. |
stéllet fors det i paragrafen in en bestdmmelse om i vilka fall som
sammantrade skall hdllas i et drende. Bestammelsen avser enbart
handl&ggning i tingsrétt.

| forsta stycket anges att tingsratten skall halla sammantrade vid
handléggning av et arende. Vidare anges att sammantréde inte behdver
hdllas i varje arende. Ett av undantagen géller det fallet att &rendet inte
skall provas i sak, t.ex. darfor att det ror sig om en ansokan som skall
awvisas dler ett drende som skall avskrivas. Sammantrade behtver inte
heller hallas om det med hansyn till drendets beskaffenhet inte behdvs.
Arenden angdende avstdende fran besittningsskydd bor kunna avgoras
utan muntlig férhandling. Om motparten har medgett sokandens talan
kan drendet givetvis ocksa avgoras utan sammantrade. Samma sak bor
gélla &ven for vissa tvistiga @renden. Det kan gélla vissa arendekatego-
rier dler drenden dar ett sammantréade uppenbart inte kan forvantas
tillféra drendet nagot som &r av betydelse for utgangen. Tvistiga drenden
bor dock inte annat @n i undantagsfall avgéras i sak utan sammantréade
(angaende motivet for forslaget, se avsnitt 3.2.5).
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Bestammelserna i forsta stycket utgor ett undantag fran 13 § forsta
stycket arenddagen, som anger att forfarandet hos domstolen &r skrift-
ligt.

| 14 § drendelagen foreskrivs att domstolen skall hdlla sammantréde,
om det begérs av en enskild part. Sammantrade behGver dock inte hallas
om drendet inte skall provas i sak, om avgbrandet inte gar parten emot
dler om ett sammantrade pa grund av ndgon annan omstandighet inte
behdvs. Regen har tillkommit bl.ae mot bakgrund av
Europakonventionens krav pad muntlig handlaggning. Skulle part i et
hyresdrende begéra muntlig forhandling bor hans rétt till det enligt den
foreslagna regeln inte vara mindre &n som foljer av 14 8§ é&rendeagen.

| andra stycket infors bestammelserna i 9 § tredje stycket ndmnd-
lagen. | detta lagrum foreskrivs att om hyresnamnden samtidigt hand-
l&gger ett stort antal tvister av likartad beskaffenhet mellan en hyresvérd
och dennes hyresgéster om villkoren for hyra av bostadslégenheter (s.k.
massarenden) far namnden, sedan ett lampligt antal typfall av tvister
provats, med ledning dérav avgbra Ovriga tvister utan muntlig
forhandling, om det & uppenbart att sddan forhandling inte behovs. |
forsta hand asyftas de fall da forhandling enligt forhandlingsordning
avdutats utan att Overenskommese tréffats. Hyresvarden och
hyresgasten har da rétt att hos hyresndmnden anstka om andring av
hyresvillkoren i den dd som férhandling har &gt rum. Hyresgastorgani-
sationen far i dessa &renden inte upptrada som part infor hyresnamnden.
Det medfor att om férhandlingarna mellan en hyresvard med ett storre
lagenhetsinnehav och en hyresgastorganisation strandar kan ett mycket
stort antal &renden uppkomma. Det kan inte anses vara nodvandigt att
halla sammantrade i samtliga dessa @renden, som kan avse identiska
lagenheter pa samma fastighet. Det bor i stéllet vara tillrackligt att vissa
arenden avgors som pilotfall och att de dvriga avgdrs utan muntlig
forhandling. Utredningen far i Ovrigt hanvisa till forarbetena till
bestamme sen i ndmndlagen (prop.1983/84:137 s. 82).

| sista meningen i andra stycket anges att om part begér att for-
handling skall hdllas géller vad som ségs i forsta stycket. Det innebar att
undantagsregeln i andra stycket da inte &r tillampbar.

12 kap. 73 §

Den nuvarande bestammelsen om fordelningen av rattegangskostnaderna
vid 6verklagandetill Svea hovrétt tas bort.

Enligt drendelagen far forhor med part inte hallas under sannings-
forsakran. Som framgar av avsnitt 3.2.6.3 anser utredningen att det finns
behov av att halla sddana forhor. | paragrafen infors en bestammelse om
forhor under sanningsforsakran. Den som dberopar forhor med part far
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avgora om det skall hallas under sanningsforsakran eller som ett s.k. fritt
partsforhor.

12 kap. 74 8§

| paragrafen, som &r ny, finns bestdmmelser om domstolens forlik-
ningsverksamhet. | paragrafen anges bl.a. att domstolen skall, om det &r
[@mpligt med hansyn till &rendets beskaffenhet och Gvriga omstan-
digheter, verka for att parterna forliks.

Aven i rattegangsbalken finns en bestammelse om att rétten skall, i
den man det ar lampligt med hénsyn till malets beskaffenhet och Gvriga
omstandigheter, verka for att parterna forliks (42 kap. 17 §
rattegangsbalken, jfr prop. 1986/87:89 s. 110-114). | de flesta typer av
hyresérenden finns det all anledning for domstolen att verka for forlik-
ning. Sarskilt i defall dar det foreligger en avtalsrdation mellan parterna
som skall bestd dven sedan drendet avslutats & det angelaget att
frivilliga uppgorelser tréffas. Aven i andra typer av drenden, som t.ex.
rér mindre vérden, finns anledning for domstolen att aktivt verka for
forlikning.

Domstolens forlikningsverksamhet skall, som framgér av paragrafens
ordalydelse, inte begransas till att den enbart t.ex. framhaler for
parterna olika for- eler nackddar med en forlikningsuppgorese. Dom-
stolen skall aven, om parterna inte forliks efter forslag av ndgondera
parten och det inte & uppenbart att forutséttningar for forlikning saknas,
lagga fram et konkret forslag till forlikning. Bestammesen
Overensstdmmer i detta avseende med bestdmmelsen i 12 § andra stycket
namndlagen.

12kap 75 §

Paragrafen, som ar ny, innehdller bestammelser om fordelningen av
rattegangskostnaderna.  Bestammelsen utgor ett undantag fran de
alménna bestammelserna i 32 § &drendelagen (angdende motivet till
fordaget, se avsnitt 3.2.7).

12 kap. 76 §

Paragrafen, som & ny, innehdller bestammeser om réattskraft. Be-
stdmmeserna dverensstammer med 22 8§ namndlagen, i den del denna
avser arenden enligt hyreslagen. Med att rendet har "avgjorts’ menas
att drendet har provatsi sak.
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12 kap. 77 8

Paragrafen, som &r ny, innehdller bestammelser om prévningstillstand. |
forsta stycket anges att det krévs provningstillstand for att hovrétten
skall prova et overklagande. Bestammelsen omfattar samtliga &renden
som handlaggs enligt &rendelagen. 1 39 § tredje stycket arenddagen finns
angivet dispensgrunderna for provningstillstand.

| andra stycket anges vissa undantag fran kravet pa prévningstill-
stand. Motsvarande undantag finns &ven i andra forfattningar med regler
om provningstillstand (jfr 49 kap. 12 réttegangsbalken).

12 kap. 78 §

| paragrafen, som & ny, finns en reged om s.k. fullfoljdsforbud med
ventil i ledet hovrétt-Hogsta domstolen for vissa sérskilt angivna renden
(angaende motivet for forslaget, se avsnitt 3.2.10.4). Hovrétten kan, om
den anser att det finns skél for en prévning om tillstand skall ges enligt
54 kap. 10 § forsta stycket 1 rattegangsbalken, tilldta att beslutet
overklagas. Samtliga beslut som hovrétten fattar i ett sddant drende som
anges i paragrafen - dven beslut att inte meddea prévningstillstand eller
beslut om faststéllande av hyra i &rende om uppskov med avflyttning -
omfattas av Gverklagandeférbudet.

Ventilen innebdr att det endast &r arenden som kan foranleda preju-
dikatdispens som far tilldtas Gverklagas, medan &renden for vilka det
skulle kunna féreligga extraordindr dispens inte ges motsvarande mdj-
lighet.

Overklaganderétten &r inte avsedd att vara begréansad till de fall da
prejudikatfragan & svarbedomd dler komplicerad. Rétt att dverklaga
bor tillatas nar det helt saknas vagledande uttalanden eler om det fore-
kommer motstridiga uttalanden i den juridiska doktrinen. Framfor allt
bor det foreligga sk&8l for hovrétten att medge fullfoljdsrétt om hov-
réttspraxis &r splittrad.

12 kap. 79 §
| paragrafen, som &r ny, finns bestdmmelser om tilltrosbevisning. Be-

stammeserna bor tolkas pa samma satt som motsvarande bestammelser i
rattegangsbalken (50 kap. 23 § och 55 kap. 14 § rattegangsbalken).
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12 kap. 80 §

Paragrafen, som ar ny, innehdller regler om tingsrattens sammanséttning
vid handldggning enligt &renddagen. Bestdmmeserna medfor att
sammansattningsregeln i 3 8 &drendelagen inte skall tilldmpas vid
handl&ggning i tingsrétten.

| forsta stycket anges att vid handlaggning av et drende bestar
tingsrétten av en lagfaren domare och tva sérskilda ledaméter. Vidare
anges att om drendet inte provas i sak, far rétten dock bestd av enbart en
lagfaren domare. Vid all handléggning som inte innebédr att ett rende
provas i sak, t.ex. vid kommunicering dler vid avvisning av en ansokan
dler avskrivning av ett arende, & tingsrétten sdlunda domfér utan
séarskilda ledamdter. De anges i stycket ocksd att tingsratten far besta
enbart av en lagfaren domare om det finns sérskilda skal med hansyn till
drendets beskaffenhet. Sadana skél torde normalt foreligga vid prévning
i sak av darenden angdende avstdende fran besittningsskydd till
bostadsldgenhet dler lokal (45 8§ andra stycket och 56 § andra stycket)
och godkannande av forbehall vid blockuthyrning (1 § gétte stycket). En
lagfaren domare bor &ven vara behtrig att ensam avgora vissa arenden
som det rader tvist i, bl.a. vissa enklare tillstandsarenden. Arenden som
angar hyressittning (54 8) dler lagenhetens skick, sdsom adtgards-
forddggande (11 § férsta stycket 5 och 16 8§ andra stycket) dler
upprustningsféreldggande (18 a 8), bor normalt altid prévas av lagfaren
domare och sérskilda ledaméter. Samma sak géller &ven andra &renden i
vilka skadlighetsavagningar maste goras. Det far ankomma pa
domstolen att fran fall till fall avgora vilken sammansattning som den
skall ha.

Parternas instdllning har inte nagon omeddbar betydese for sam-
manséttningen. | praktiken bor dock parternas eventudla synpunkter
tillmétas viss betyde se.

Bestammelsen skall tillampas bade nér ett drende handlaggs vid et
sammantréde och nér det handléggs skriftligt. Det medfér att det kan
forekomma att sérskilda ledaméter skall deta nér tingsrétten provar ett
arende efter enbart en skriftlig handléggning.

Andra stycket motsvarar 5 § forsta stycket némndlagen.

| tredje stycket har intagits den sammanséttningsregel som tillkom
efter det sk. Langborger-malet. Stycket motsvarar altsd 5 a § andra
stycket namndlagen. Betraffande bestammelsens narmare tillampning far
hanvisas till férarbetena till den bestdmmelsen (prop. 1990/91:98 s. 34
f.).

Fordligger en sddan situation som avses i tredje stycket far sarskilda
ledaméter inte delta i rétten. Tingsratten skall i dessa fall besta av tre
lagfarna domare (jfr avsnitt 3.2.3.2).
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12 kap. 81 8§

Paragrafen, som ar ny, reglerar hur sérskilda ledaméter utses. Paragra-
fen motsvarar 6 8§ forsta och andra styckena ndmndlagen med det
undantaget att erséttare for ledaméternainte skall utses.

12 kap 82 §

Paragrafen, som & ny, innehdller behtrighetskrav for sarskild ledamot.

Forsta stycket dverensstdmmer med 5 § tredje stycket och 2 § tredje
stycket namndlagen. Krav pa att den sarskilde ledamoten inte far vara i
konkurs har dock lagts till.

| andra stycket anges att en sarskild ledamot inte far upptrada som
ombud vid den domstol som han eler hon tjanstgdr vid. Har ledamoten
forordnats att tjanstgora vid flera tingsrétter, far han dler hon inte
upptrada som ombud vid ndgon av dessa. Bestammelsen motsvarar 28 §
andra stycket némndlagen.

Att sérskilda ledaméter skall avidgga domared och att de omfattas av
javsreglerna i réattegdngsbalken foljer av drenddlagen och rétte
gangshbalkens bestammdser (jffr 3 § forsta stycket forsta meningen
drendelagen samt 4 kap. 11 och 13 88 réttegangsbalken).

12 kap. 83 §

Paragrafen, som &r ny, innehdller en omréstningsregel, som motsvarar
20 8§ namndlagen.

Ikrafttradande- och dver gangsbestammel ser

Ikrafttradande- och Gvergangsbestammeserna har behandlats i den
allméanna motiveringen (avsnitt 18).

Punkten 1

De nya bestammelserna foreslas trada i kraft den 1 juli 2001.

Punkten 2

| frAga om &renden som arrendenamnden har avgjort skall de nuvarande
bestdmmelsernai 8 kap. 31-33 8§ tillampas. Beslut i dessa arenden skall

sdlunda klandras vid fastighetsdomstol och dérefter Gverklagas till
hovrétt.
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| forslaget till lag om upphévande av lagen (1973:188) om arrende-
namnder och hyresndmnder (punkten 4) finns bestdmmelser om att &ven
de beslut som arrendenamnden fattat, som med stod av namndlagen far
Overklagas genom besvér, Overklagas enligt @dre bestammeser till
fastighetsdomstol.

Punkten 3

Enligt forslaget till lag om upphévande av lagen (1973:188) om
arrendendmnder  och  hyresndmnder skall vissa &drenden som
arrendendmnden inte har avgjort fore den 1 juli 2001 Gverlamnas till
fastighetsdomstol for provning. | tredje punkten anges att de nya
bestammelserna i 8 kap. 30-40 88 skall tillampas pa de drenden som har
Overlamnats till fastighetsdomstol. Vardera parten skall dock i dessa
drenden sta sin kostnad vid fastighetsdomstolen. Vidare foreskrivs att de
nya forfarandereglerna skall tillampas pa drenden angaende utseende av
syneman m.m. enligt 9 kap. 24 §, som inte har avgjorts vid tidpunkten
for ikrafttradandet.

Punkten 4

Nagot hinder mot att tillampa de nya bestammelserna om uppsagning av
ett avtal om anlaggningsarrende pa ett avtal som har ingdtts fore
ikrafttrédandet finns inte. Déremot bor de &ldre bestdmmeserna
tillampas pa avtal som har sagts upp fore ikrafttradandet, vilket medfor
att tvister angdende sddana avtal aven efter ikrafttradandet kan
hanskjutas till arrendenamnd for medling (jfr punkten 1 i dvergangsbe-
stdmmelserna till lagen om upphévande av lagen (1973:188) om
arrendendmnder och hyresnamnder).

Punkten 5

Aldre bestammeser bor tillampas pa avtal om upplatelse i andra hand av
lagenhet i dess helhet som har ingétts fore ikrafttradandet. Sadant avtal
blir sdlunda forenat med besittningsskydd nar hyresforhdllandet har
varat tva ar (45 § forsta stycket 1 hyreslagen).

Punkten 6

Utredningen foreslar att de kategorier av dverenskommelser om avsta-
ende fran besittningsskydd som skall vara géllande utan godk&nnande
utokas (jfr avsnitt 5). Har Gverenskommelsen ingatts fore ikrafttradandet
skall aldre bestdmmelser tilldmpas. Det innebér att dverenskommelser
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som avser nagon av de situationer som anges i 45 § andra stycket 2-3
éler 56 § andra stycket 1-3 och som har ingétts fore ikrafttradandet
maste godkannas for att vara gdlande. Efter ikrafttradandet skall
provningen av samtliga typer av 6verenskommelser, dven av de som har
ingatts enligt de aldre bestammelserna, utforas av tingsratt.

Punkten 7

Utredningen gor i fraga om uppsagning av lokalhyresavtal samma
beddmning som betréffande uppsagning av ett avtal om anlaggnings-
arrende (jfr punkten 4).

Punkten 8

| frdga om drenden som hyresnamnden har avgjort skall de nuvarande
bestdmmelserna i 12 kap. 70-73 8§ tillampas. Beslut i dessa arenden
skall sdlunda Gverklagas till Svea hovrétt.

| forslaget till lag om upphévande av lagen (1973:188) om arrende-
ndmnder och hyresndmnder (punkten 4) finns bestdmmelser om att &ven
de beslut som hyresnamnden fattat, som med stod av namndlagen far
Overklagas genom besvar, dverklagas enligt édre bestdmmel ser till Svea
hovrétt.

Punkten 9

Enligt fordaget till lag om upphévande av lagen (1973:188) om arren-
dendmnder och hyresndmnder skall vissa &renden som hyresndmnden
inte har avgjort fore den 1 juli 2001 Gverlamnas till tingsrétt for prov-
ning. | nionde punkten anges att de nya bestdmmelserna i 12 kap. 68-
83 88 skall tillampas pa de drenden som har Gverlamnats till tingsrétt.
Vardera parten skall dock i dessa drenden sta sin kostnad vid tingsrétten.
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20.2  Forslaget till lag om andring i lagen
(1969:246) om domstolar i
fastighetsmal

38

Paragrafen innehdller bestammelser om sammanséttningen i fastig-
hetsdomstol.

| forsta stycket anges sammanséttningen i normalfallen. Utredningens
fordag (se bl.a avsnitt 11.2.3) om att sarskilda ledamdter som
huvudregel skall ingd i domstolen nar fastighetsdomstol prévar sadana
arrendedrenden som anges i 8 kap. 30 § jordabalken, 16 § lagen
(1957:390) om fiskearrenden eler 14 § lagen (1985:658) om arrenda-
torers rétt att forvarva arrendestéllet infors i en ny paragraf, 3 a 8.
Eftersom saval 3 § andra och tredje styckena som 4 § innehdller andra
sammansattningsregler an som anges i forsta stycket och det genom den
nya 3 a § tillkommer ytterligare en sammanséttningsregel, infors det i
forsta stycket en anvisning om att den sammanséttningsregeln galler om
inte annat foreskrivsi andra eler tredje stycket, 3adler 4 8.

Andra stycket upptar bestamme ser om domstolens sammanséttning i
mal eler drende angdende arrende dler tvangsforvaltning av bostads-
fastighet. Enligt utredningens forslag skall samtliga arrendeérenden
omfattas av den nya sammansattningsregeln i 3 a 8. P& grund harav
maste andra stycket andras till att avse annat fastighetsmal angaende
arrende an som avses i 3 a § dler mdl om tvangsforvaltning av
bostadsfastighet. (Av 1 § andra stycket framgar att med fastighetsmal
avses saval mal som drende.)

3as8

Paragrafen, som & ny, innehdller regler om fastighetsdomstolens
sammansattning vid handlaggning av ett sadant drende angdende arrende
som anges i 8 kap. 30 § jordabalken, 16 § lagen (1957:390) om
fiskearrenden dler 14 § lagen (1985:658) om arrendatorers rétt att for-
varva arrendestéllet.

| forsta stycket stadgas att nér fastighetsdomstolen handlagger ett
sadant @rende bestér domstolen av en lagfaren domare och tva sarskilda
ledaméter. Om drendet inte prévas dler sak dler om det finns sarskilda
skal med hansyn till &rendets beskaffenhet, far fastighetsdomstolen enligt
samma stycke besta enbart av en lagfaren domare.
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Om &rendet inte skall provas i sak t.ex. darfor att det rér sig om en
ansokan som skall avvisas dler et arende som skall avskrivas, far fas-
tighetsdomstolen besta av en lagfaren domare. Om det fordigger sar-
skilda skal med hansyn till arendets beskaffenhet far fastighetsdomstolen
&ven nar den provar drendet i sak besta av en lagfaren domare. Harmed
avses arenden déar behovet av de sérskilda ledamdternas kunskaper &r
begrénsat. Det bor sdlunda framst gélla drenden som typiskt sett inte
innefattar en avvagning mellan motstdende intressen eler andra
skdlighets- dler [amplighetsbeddmningar. Som exempd kan ndmnas
anmalan om hembud enligt 8 § lagen (1985:658) om arrendatorers rétt
att forvarva arrendestéllet.

Parternas instdllning har inte nagon omeddbar betydese for sam-
manséttningen. | praktiken bor givetvis parternas synpunkter tillmétas
viss betydd se.

Bestammelsen skall tillampas bade nar &rendet handlaggs vid
sammantréde och nér det handlaggs skriftligt.

Andra stycket motsvarar 2 § forsta stycket andra meningen namnd-
lagen om de icke lagfarna ledaméternas kvalifikationer.

6as

Paragrafen, som &r ny, reglerar hur sérskilda ledaméter utses. Paragra-
fen motsvarar 3 § forsta och andra styckena namndlagen, med det
undantaget att erséttare for ledamdterna inte langre utses (jfr 2 § fjarde
stycket néamndlagen).

7a8

Paragrafen, som & ny, innehdller behtrighetskrav for sarskild ledamot.

Forsta stycket Overensstammer med 2 § tredje stycket némndlagen.
Darutover stélls krav pa att den sarskilde ledamoten inte far vara i kon-
kurs.

| andra stycket anges att en sarskild ledamot inte far upptrada som
ombud vid den domstol som han dler hon tjanstgor vid. Bestdmmesen
motsvarar 28 § andra stycket namndlagen.

Att sérskilda ledaméter skall avidgga domared och att de omfattas av
javsreglerna i rattegangsbalken foljer av @renddlagens och rétte-
gangshalkens bestammdser (jffr 3 § forsta stycket forsta meningen
arendelagen samt 4 kap. 11 och 13 88 rattegangsbalken).
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88

| paragrafen finns regler om ndmndemannens tjanstgoring vid fastig-
hetsdomstol. Bestdmmelserna foreslas galla dven de sérskilda ledamo-
terna.

108

| paragrafen finns bestdmmelser om platsen for huvudforhandling.
Samma regler skall gélla for sammantrade i sddant &rende som avsesi 3
a 8. Paragrafen andras i enlighet hdrmed (angaende motivet, se avsnitt
11.2.6).

| Gvrigt har endast gjorts sprakliga andringar.

128

| paragrafen finns en omrdstningsregd.

| ett nytt andra stycke infors en sarskild omrdstningsregd for arenden
som avses i 3 a §, dvs. fastighetsmd som skall handlaggas enligt
arendel agen. Bestamme sen motsvarar 20 § namndlagen.

138

| paragrafen foreskrivs, i forsta stycket, nar tekniskt ledamot skall ingd i
hovrétten och, i andra stycket, nér sddan ledamot efter hovréttens
bestammande far ingd i rétten.

Utredningen foreddr att teknisk ledamot far ingd i réatten vid
Overprévning av arenden som avses i 3 a 8. Paragrafen har andrats i
enlighet harmed.

Ikrafttradande- och dver gangsbestammel ser

De nya bestammelserna foreslas trada i kraft den 1 juli 2001.

Klandrade beslut fran arrendenamnd som fastighetsdomstolen dler
hovrétt inte har avgjort nér lagen trader i kraft och beslut som dérefter
klandras med st6d av Gvergangsbestammelserna skall enligt andra
punkten handl&ggas enligt de nuvarande bestammelserna i FDL. Aven
beslut av arrendendmnd, som med stéd av 23 a 8§ andra stycket
namndlagen oOverklagas genom besvér, skall handldggas enligt de
nuvarande bestammelsernai FDL.

Enligt forslaget till lag om upphévande av lagen (1973:188) om
arrendendmnder och hyresnamnder skall vissa arenden som arrende-
namnden inte har avgjorts fore den 1 juli 2001 Gverldamnas till fastig-
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hetsdomstal fér provning. | tredje punkten anges att de nya bestdmmel-
sernai FDL skall tillampas pa de drenden som har 6verlamnats till fas-
tighetsdomstol. Vidare anges att de nya bestdmmelserna skall tillampas
pa de drenden angdende utseende av syneman m.m. enligt 9 kap. 24 §
jordabalken, sominte har avgjorts vid ikrafttradandet.

20.3  Forslaget till lag om andring i
hyresforhandlingslagen (1978:304)

Allméant

Som framgdr av avsnitt 2 och 6 har utredningen kommit fram till att
hyresndamndens uppgifter enligt hyresforhandlingslagen skall féras over
till tingsrétt. Till foljd hérav har ordet hyresndmnd i ett stort antal para-
grafer ersatts med tingsrétt.

| samband med att sakliga andringar gjorts har dven vissa sprakliga
andringar utforts.

Utredningen har i ovrigt fdljande att anfora till de foéreslagna
andringarna.

20och 13 88
| paragraferna ersétts hyresndmnd och hyresndmnden med tingsrétten.
248

Paragrafen handlar om andring av hyresvillkoren om ny 6verenskom-
melse enligt forhandlingsordning inte tréffas. Bl.a. anges att hyresvarden
och hyresgasten kan ansbka vid hyresndmnden om &ndring av
hyresvillkoren.

| tredje stycket foreskrivs att i anstkan skall anges den tidpunkt fran
vilken andring av hyresvillkoren yrkas. Vidare foreskrivs att om till-
lampning av bestdmmelsen i andra stycket andra meningen begérs, dvs.
att ett beslut om andring av villkoren skall avse tiden fore det manads-
skifte som intraffar narmast efter tre manader fran dagen for ansokan,
skall skalen for det anges. Vid tingsratten skall fragan handlaggas enligt
drendelagen. | drendelagen anges att en ansokan skall innehdlla uppgift
om bl.a. det som yrkas och de omstandigheter som aberopas till stod for
yrkandet (6 8§ forsta stycket @rendelagen). Bestammelsen blir darmed
Overflodig. Stycket tas darfor bort.
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298

| paragrafen foreskrivs bl.a. att part som fordrar skadestand enligt 26
dler 27 8 masteinom tva &r fran det att skadan intraffade hanskjuta tvist
om anspraket till hyresndamnden. De aktuella tvisterna skall handlaggas
enligt réttegangsbalken (avsnitt 6.2). Till foljd héarav andras paragrafen.

308

| paragrafen foreskrivs att samtliga fragor enligt lagen skall provas av
hyresnamnd, forutom fraga om skadestand enligt 8 §, som skall prévas
vid allmén domstol. Vidare hanvisas till ndmndlagen. | tredje stycket
anges att fastighetségarorganisation dler hyresgastorganisation inte &r
part i &rende enligt 22 8.

Till foljd av forslaget att hyresnamndens uppgifter skall foras dver till
tingsratten maste bestammel serna om hyresnamnden och namndlagen tas
bort. Bestammesen i tredje stycket flyttas till 32 8.

| paragrafen fors in en bestdmmese om vilka &renden som skall
handlaggas enligt arendelagen. De fragor som inte har angetts i para-
grafen, dvs. fraga om skadestand enligt 8, 26, dler 27 §, skall handlag-
gas enligt réttegangsbalken. Skélen for valet av forfarandelag framgar
av avshitt 6.2. Det anges vidare att vissa kompletterande bestammelser i
31-35 8§ skall tillampas vid handlaggningen av drendena.

318

Den nuvarande bestdmmelsen om att hyresndmndens beslut dverklagas
till Svea hovrétt tas bort. | paragrafen infors i stéllet bestdmmelser om
tingsréttens sammanséttning vid handliaggning enligt arendelagen. |
forsta stycket anges att bestémmelsen i 80 § hyreslagen om samman-
séttning skall tillampas. Angdende den bestammdsens nérmare
tillampning far hanvisas till avsnitt 3.2.3.2 och 20.1.

Enligt 5 a 8§ namndlagen far intressdedaméter inte delta i vissa
drenden. Bestammelsen tillkom efter det sk. Langborger-mdlet.
Namndlagen upphtr och bestammelsen i 5 a § andra stycket tasini 80 §
hyreslagen. Genom hanvisningen till 80 8§ hyreslagen skall det undantag
som anges dar beaktas. De undantag som ndmns i 5 a § forsta stycket
namndlagen, som avser vissa drenden enligt hyresférhandlingslagen, fors
inte in i 80 § hyreslagen. Dessa undantag anges sérskilt i forevarande
paragraf. Foreligger en sddan situation som anges i paragrafen dler i 80
§ hyreslagen, skall tingsratten besta av tre lagfarna domare.
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Andra stycket innehdller en hanvisning till bestammelsernai 81-83 88§
hyreslagen. | dessa paragrafer finns bestammelser om férordnande av
sarskild ledamot, behdrighetskrav for sérskild ledamot och omréstning.

328

Paragrafen innehdller en bestammelse om fordelningen av réttegangs-
kostnaderna vid dverklagande till Svea hovrétt. Denna tas bort.

Som framgar av avsnitt 6.2 anser utredningen att de arenden enligt
hyresforhandlingslagen som skall handléggas enligt &rendelagen i princip
bor handlaggas pa samma sétt som arendena enligt hyreslagen. | forsta
stycket foreskrivs darfor att bestémmelserna i hyreslagen om behdrig
domstol, sammantrdde, forhor under sanningsforsdkran  och
forlikningsverksamhet skall tillampas @ven vid handlaggning av érenden
enligg  hyresforhandlingslagen.  Angdende  tillampningen  av
bestammeserna i hyreslagen far hanvisas till kommentaren till and-
ringarnai den lagen (avsnitt 20.1).

| andra stycket har bestdmmelsen i 17 § andra stycket andra
meningen namndlagen forts in. | denna foreskrivs att organisation med
vilken férhandlingsordning géller skall intréda som medpart till hyres-
varden vid handldggning av den del av ett drende som avser fraga enligt
3 a § hyresforhandlingslagen. | tredje stycket har bestammesernai 30 §
tredje stycket hyresférhandlingslagen och 17 § andra stycket férsta
meningen ndmndlagen forts in. | dessa lagrum finns bestammelser om
fastighetsgarorganisationens och hyresgéastorganisationens stéllning i
tvist enligt 22 § hyresférhandlingslagen. Viss spraklig redigering har
ocksa gjorts. Nagon andring i sak avses inte.

338

Paragrafen innehdller en bestammelse om dispens fran lagen for forening
eler aktiebolag som avses i punkt 7 i Gvergangsbestammeserna till
bostadsréttslagen. Denna bestémmelse flyttas till en ny paragraf, 36 8. |
paragrafen tas i stéllet in bestdmmeser om fordening av rétte-
gangskostnader i tingsratt, hovrétt och Hogsta domstolen vid hand-
laggning enligt drendelagen. Bestammelsen utgor ett undantag fran 32 §
arendelagen. Angaende motivet till forslaget, se avsnitt 6.2.

348

Paragrafen, som & ny, innehdller bestammeser om réattskraft. Be-
stdmmelserna dverensstammer med 22 8§ namndlagen, i den dd denna
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avser drenden enligt hyresférhandlingslagen. Med att drendet har
"avgjorts’ menas att arendet har provatsi sak.

358

Paragrafen, som & ny, innehdller hanvisning till bestammelserna i
hyreslagen om prévningstillstand och tilltrosbevisning.

368§
Paragrafen, som &r ny, motsvarar den nuvarande 33 8.
Ikrafttradande- och dver gangsbestammel ser

De nya bestammelserna foreslas trada i kraft den 1 juli 2001.

| andra punkten foreskrivs att i fraga om arenden som hyresnamnden
har avgjort skall de nuvarande bestdmmelserna i hyresforhandlingslagen
tillampas. Beslut i dessa d@renden skall sdlunda overklagas till Svea
hovrétt. | forslaget till lag om upphévande av lagen (1973:188) om
arrendendmnder och hyresndmnder (punkten 4) finns bestdmmelser om
att aven de beslut som hyresndmnden fattat, som med stod av
namndlagen far Gverklagas genom besvar, dverklagas enligt &dre
bestamme ser till Svea hovriéit.

Enligt forslaget till lag om upphévande av lagen (1973:188) om
arrendendmnder och hyresndmnder skall vissa &renden som hyres-
namnden inte har avgjort fore den 1 juli 2001 overléamnas till tingsréit
for provning. | tredje punkten anges att de nya bestdmmeserna i hyres-
forhandlingslagen skall tillampas pa de drenden som har Gverlamnats till
tingsrétt. Vardera parten skall dock i dessa drenden sta sin kostnad vid
tingsrétten.

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

Allméant

Som framgdr av avsnitt 2 och 7 har utredningen kommit fram till att
hyresndamndens uppgifter enligt bostadsrattslagen skall foras Gver till
tingsrétt. Till foljd hérav har ordet hyresndmnd i ett stort antal paragra-
fer ersatts med tingsrétt.
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Samtliga bestammeser om forfarandet i de d@renden som skall
handl&ggas enligt @renddagen har forts in i 11 kap. Rubriken till detta
kapitd har darfér andrats till "Forfarandet i bostadsréttsérenden m.m.”
(jfr forslaget till &ndringar i hyreslagen). Vidare har det i detta kapitel
inférts mellanrubriker.

Utredningen har i oOvrigt foljande att anfora till de féreslagna
andringarna.

2 kap. 10 och 12 88

| 10 § forsta stycket ersétts hyresndmnden med tingsratten samt gors en
mindre spraklig justering. Aveni 12 § forsta stycket 1 gors en spraklig
justering.

10kap. 4 8

Utredningen anser att bestdmmelserna om forfarandet i bostadsréatts-
arenden bor koncentreras till 11 kap. | 11 kap. 2 § finns for narvarande
en bestdmmelse om utdomande av vite. Denna bestémmel se flyttas till 10
kap., som enligt dess rubrik handlar om " Skadestand, straff och vite
m.m.”

Som framgdr av avsnitt 7.2 anser utredningen att tingsratten inte
gdlvmant skall ta upp fraga om utdomande av vite. Det foreskrivs darfor
att vite doms ut pa talan av den part som har ansokt om forel aggandet.

1lkap.18

| paragrafen, som tidigare har upphévts, inférs nu bestdmmeser om
vilka fragor som skall handlaggas enligt arendelagen. Angaende motivet
till forslaget, se avsnitt 7.2.

1l kap. 28

Bestdmme serna om utdémande av vite fors dver till 10 kap. | paragrafen
inférs en forumbestdmmese. Bestdmmelsen dverensstammer med den
foreslagna forumbestdmmelsen i hyreslagen (70 § hyreslagen).

11kap. 3§
Paragrafen innehdller bestammeser om vilka av hyresnamndens beslut

som far overklagas och pa vilket sétt som det skall ske. Till foljd av
utredningens forslag maste bestammel sen tas bort.
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Enligt 13 § drendelagen &r forfarandet vid domstolen i regd skriftligt.
For att behdlla det muntliga inslaget d&ven nér bostadsréttsarendena skall
handldggas enligt &rendelagen infors en bestdmmese om ait
sammantrade som huvudregel skall hdllas. Bestammesen Gverens-
stammer med den foreslagna bestdmmelsen i hyreslagen om samman-
trade, forutom undantaget i den bestammelsen fran skyldigheten att halla
sammantréde vid s.k. massdrenden (72 8 hyreslagen). Paragrafen bor
tillampas pad samma sitt som bestammelsen i hyreslagen. Utredningen
far hanvisa till kommentaren till den bestammelsen (avsnitt 20.1).

11 kap. 48

Paragrafen innehdller bestammelser om foérdelningen av rattegangs-
kostnader vid 6verklagande av hyresndmndens beslut. Bestdmmelsen tas
bort.

Arendelagen saknar bestammeser om forhér med part under
sanningsforsakran.  Utredningen anser, pd samma ska som anfors
betréffande arendena enligt hyreslagen, att forhor med part skall kunna
hdllas under sanningsforsakran i bostadsréttsarenden. | paragrafen
foreslas en bestammelse om detta.

11kap. 5§

Paragrafen innehdller bestammeser om overklagande av vissa beslut
som Boverket dler lansstyredsen medddar. Dessa regler flyttas
oférandrade till en ny paragraf (11 §).

Det &r i alménhet forenat med uppenbara forddar att en tvist kan
avgoras pa frivillig vag. For att markera réttens skyldighet att aven i
bostadsrattsdrenden soka avgora tvister genom frivilliga Gverenskom-
melser mellan parterna bér motsvarande regel om férlikningsverksamhet
som foreslas for hyresarendena inforas (jfr 74 § hyreslagen).

11kap. 6 §
Paragrafen innehdller vissa bestdmmeser om skiljedom. Dessa flyttastill
16 8. | ddlet fors in en bestammese om fordeningen av rétte-

gangskostnader. Angdende motivet till forsaget om rattegangskostna-
derna, se avsnitt 7.2.

11 kap. 7 8

Paragrafen, som & ny, innehdller bestammeser om réattskraft. Be-
stdmmelserna dverensstammer med 22 § namndlagen, i den dd denna
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avser drenden enligt bostadsréttslagen. Med att érendet har "avgjorts’
menas att drendet har provatsi sak.

11kap. 8 §

Paragrafen, som & ny, innehdller en bestammese om provningstillstand
vid dverklagande till hovrétt. | 39 § tredje stycket drendelagen anges
dispensgrunderna for provningstillstand.

11kap. 9§

| paragrafen, som &r ny, foreskrivs att beslut av hovrétten i ett &rende
som ror tillstand att upplata lagenhet i andra hand enligt 7 kap. 11 § inte
far overklagas. Liksom vid motsvarande drende enligt hyreslagen (40 §)
anser utredningen att bl.a. kravet pa skyndsam handlaggning motiverar
att drendet inte far dverklagas. Hovrétten far dock tilldta att beslutet
overklagas, om det finns sérskilda skél for en prévning om tillstand skall
ges enligt 54 kap. 10 § forsta stycket 1 rattegangsbalken
(fullféljdsforbud med ventil).

11 kap. 10 §

| paragrafen, som ar ny, infors bestdmmelser om tilltrosbevisning. Be-
stammeserna bor tolkas pa samma satt som motsvarande bestammelser i
rattegangsbalken (50 kap. 23 § och 55 kap. 14 § rattegangsbalken).

11 kap. 12 §

Paragrafen, som &r ny, innehdller en regel om tingsrattens sammansatt-
ning.

Utredningen anser att sérskilda ledaméter som huvudrege skall delta
nar tingsrétten avgor érenden enligt bostadsréttslagen. | forsta stycket
foreskrivs salunda att nar tingsrétten handlagger ett bostadsréttsarende
bestér den av en lagfaren domare och tva sirskilda ledamater. Vidare
foreskrivs att om arendet inte provas i sak eler om det finns sérskilda
skal med hansyn till &rendets beskaffenhet, far tingsrétten dock bestd av
enbart en lagfaren domare. Bestammelsen bor tillampas pa samma satt
som motsvarande bestdmmese i hyreslagen (jfr kommentaren i avsnitt
20.1 till 12 kap. 80 §).

| andra och tredje styckena foreskrivs att de séarskilda ledaméterna
skall - beroende pa vad det ar fraga om for typ av arende och fastighet -
vara val fortrogna med forvaltning av hyresfastighet dler bostadsrétts-
fastighet respektive med bostadshyresgasters, néringsidkande hyres-
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gasters dler bostadsréttshavares forhdllanden. Bestdmmeserna mot-
svarar 5 § forsta stycket némndlagen.

| fjarde stycket anges att sérskilda ledamoter inte skall ddta om de
har anknytning till organisationer som kan antas ha et gemensamt
intresse som star i strid med den ena partens intresse i tvisten. Regeln
motsvarar den nuvarande bestdmmesen i 5 a § andra stycket namnd-

lagen.
11 kap. 13 8

Paragrafen, som & ny, innehdller bestammelser om férordnande av
sarskilda ledamdter. | forhdllande till namndiagen (6 § andra stycket)
innebdr paragrafen den nyheten att &ven riksorganisation av bostads-
réttsforeningar formellt far forslagsrétt. Sadan organisation hade enligt 7
8§ lagen (1974:1982) om bostadsdomstolen forslagsrétt nér intressee-
damot i Bostadsdomstolen skulle férordnas.

11 kap. 14 §

| paragrafen, som &r ny, foreskrivs samma behdrighetskrav for sérskilda
ledaméter somi 81 § hyreslagen.

11 kap. 15 §

Paragrafen, som & ny, innehdler samma omréstningsregel som 82 §
hyreslagen.

11 kap. 16 §

| paragrafen, som & ny, har bestéammelsernai 6 § om skiljedom forts in.
Andra stycket justeras pa grund av att mjligheten att utse hyresnamnd
till skiljendmnd avskaffas.

Ikrafttradande- och dver gangsbestammel ser

De nya bestammelserna foreslas trada i kraft den 1 juli 2001.

| andra punkten foreskrivs att i fraga om arenden som hyresnamnden
har avgjort skall de nuvarande bestdmmelserna i bostadsrattslagen
tillampas. Beslut i dessa d@renden skall sdlunda overklagas till Svea
hovrétt. | forslaget till lag om upphévande av lagen (1973:188) om
arrendendmnder och hyresndmnder (punkten 4) finns bestdmmelser om
att &ven de beslut som hyresnamnden fattat, som med stéd av namnd-
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lagen far Gverklagas genom besvér, Gverklagas enligt aldre bestammelser
till Svea hovrétt.

Enligt forslaget till lag om upphévande av lagen (1973:188) om
arrendendmnder och hyresndmnder skall vissa &renden som hyres-
namnden inte har avgjort fore den 1 juli 2001 overlamnas till tingsréit
for provning. | tredje punkten anges att de nya bestdmmeserna i
bostadsréttslagen skall tillampas pa de drenden som har 6verlamnats till
tingsrétt. Vardera parten skall dock i dessa drenden sta sin kostnad vid
tingsrétten.

20.5  Forslaget till lag om andring i lagen
(1975:1132) om forvarv av
hyresfastighet m.m.

Allméant

Som utvecklats i avsnitt 9.2 anser utredningen att hyresnamndens upp-
gifter enligt hyresforvarvslagen bor foras Over till 1ansstyresen. Till foljd
harav maste ordet hyresnamnd i ett stort antal paragrafer erséttas med
lansstyrelse.

| samband med att sakliga andringar gjorts har dven vissa sprakliga
andringar utforts.

Utredningen har i ovrigt fdljande att anfora till de foéreslagna
andringarna.

38

| andra stycket byts " en sadan hyresgastorganisation som avsesi 16 b §
lagen (1973:188) om arrendendmnder och hyresndmnder” ut mot ”den
dler de hyresgastorganisationer som berdrs av forvarvet”. Nagon
andring av den krets av organisationer som bestammelsen ror avses inte
med andringen.

48

| andra stycket 3 byts "den dler de hyresgastorganisationer som enligt
16 b § lagen (1973:188) om arrendenamnder och hyresndmnder &r att
anses som sokandens motparter” ut mot "den dler de hyres
gastorganisationer som berdrs av ansokan”.
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68

Av forsta stycket framgar att nar egendom har forvarvats genom inrop
pa exekutiv auktion och det vid ett vanligt kop skulle ha kravts
forvarvstillstand, skall inroparen éverlata egendomen inom ett ar fran det
att auktionen har vunnit laga kraft. Det géller dock inte om hyres-
namnden har gett inroparen tillstand att behdlla egendomen (forsta
punkten), kommun har gett inroparen besked om att den inte kommer att
begara ndgon prévning av forvarvet (andra punkten) dler forhallandena
inte langre & sadana att forvarvet om det hade varit et vanligt kdp skulle
ha kravt forvarvstilistand (tredje punkten). Lansstyrelsen skall, som
tidigare namnts, dverta hyresndamndens uppgifter och skall darfér besluta
om tillstand enligt forsta stycket 1.

Enligt tredje stycket skall, om forvarvaren inte Gverlater egendomen
inom den tid som anges i forsta stycket, lansstyrelsen, pa begaran av
kommun dler hyresndamnd, besluta att kronofogdemyndigheten skall sdlja
egendomen pa offentlig auktion. Det ansvar som hyresnamnden sdlunda
har tillsammans med kommun for exekutiva forvérv upphar.

Flera hyresnamnder har i enkatsvar till utredningen anfort att de anser
att efterprévningen av exekutiva forvarv bor avila enbart kommunen.
Utredningen delar denna uppfattning. Kommunen kan enligt forsta
stycket 2 ge besked om att den inte begar ndgon provning av et exekutivt
forvarv. Kommunen far ocksa vid 6vriga typer av forvarv avgora om
tillstandsprovning skall ske. Det framstdr mot denna bakgrund som
mindre motiverat att just efterprovningen skall tillkomma &ven annat
organ an kommunen. Att hela ansvaret for efterprovningen ligger pa en
myndighet & ocksa att foredra framfor en uppdening av ansvaret.
Kommunen har sdlunda enligt forevarande stycke ensam ansvaret for
efterprévning av exekutiva forvarv.

78

Till foljd av éndringarna i 6 § avskaffas bestammelsen i forsta stycket
om att hyresnamnden kan aterkalla begéran om forséljning vid offentlig
aktion. | tredje stycket slopas bestdmmesen om att hyresndmnden kan
begéra nytt forordnande om offentlig auktion.

108
| andra stycket ersatts en sddan hyresgastorganisation som avsesi 16 b §

namndliagen med "den dler de hyresgastorganisationer som berdrs av
forvarvet”.
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238

| paragrafen héanvisas till bestdmmeser om forfarandet i namndliagen.
Paragrafen avskaffas. De fOrfaranderegler som skall reglera lénsstyrd-
sens handléggning forsini en ny férordning, forordningen om férvarv av
hyresfastighet m.m..

258

Enligt den nuvarande bestammelsen f&r hyresnamndens beslut dverklagas
hos Svea hovrédtt. Utredningens férslag innebdr att lansstyresens
avgobranden 6verklagas hos forvaltningsdomstol. | forevarande paragraf
infors en bestammese om detta och om krav pa prévningstillstand for
ledet lansratt-kammarrétt. Grunderna for néar prévningstillstand skall
meddelas anges i 34 a § forvaltningsprocessiagen (1971:291).

26 8

Paragrafen innehdller en sarreglering av réttegangskostnadsforde ningen
vid 6verklagande, som innebér att vardera parten skall sta sin kostnad
om inte annat foljer av 18 kap. 6 § rattegangsbalken. Paragrafen
upphavs. | praktiken kommer detta inte att medféra nagon andring av
fordeningen av kostnaderna vid et Overklagande, forutom att moj-
ligheten att tillampa 18 kap. 6 § réttegangsbalken upphor.

Ikrafttradande- och dver gangsbestammel ser

De nya bestammelserna foreslas trada i kraft den 1 juli 2001.

| andra punkten foreskrivs att i fraga om arenden som hyresnamnden
har avgjort skall de nuvarande bestdmmeserna i hyresforvarvslagen
tillampas. Beslut i dessa drenden skall sdlunda overklagas till Svea
hovrétt. | forslaget till lag om upphévande av lagen (1973:188) om
arrendendmnder och hyresnamnder (punkten 4) finns bestdmmelser om
att aven de beslut som hyresndmnden fattat, som med stéd av nédmndla-
gen far 6verklagas genom besvar, dverklagas enligt dldre bestammelser
till Svea hovrétt.

Enligt fordaget till lag om upphévande av lagen (1973:188) om
arrendendmnder och hyresndmnder skall de d@renden enligt hyresfor-
varvslagen som hyresndmnden inte har avgjort fére den 1 juli 2001
Overlamnas till lansstyrese for provning. | tredje punkten anges att de
nya bestammeserna i hyresforvarvslagen skall tillampas pa de arenden
som har overlamnats till lansstyrelse.
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20.6  Forslaget till forordning om forvérv av
hyresfastighet m.m.

Allméant

For ndrvarande finns regler om handlidggning av &renden enligt lagen
(1975:1132) om forvarv av hyresfastighet m.m. i dels den ifragavarande
lagen, dds namndlagen, dels forordningen (1975:1139) om tillampningen
av lagen (1975:1132) om forvarv av hyresfastighet m.m. (nedan kallad
hyresforvérvsforordningen).

Det & inte minst ur handléggningssynpunkt en fordd om samtliga
forfaranderegler kan foras in i en forfattning. Utredningen férordar att
forfarandereglerna fors samman i en sarskild férordning - férordningen
om forvérv av hyresfastighet m.m.. N&r denna forordning trader i kraft
bor den nu géllande hyresforvarvsforordningen upphdra att galla.

18

Paragrafen 6verensstdmmer med 1 § i hyresforvarvsforordningen.
28

Paragrafen 6verensstdmmer med 1 a 8 i hyresforvarvsférordningen.
38

Forsta stycket innehdller en forumbestammelse for drenden angdende
tillstand till forvarv av fast egendom eler tomtrétt. Bestammelsen mot-
svarar 4 § andra stycket némndlagen.

| andra stycket har det tagits in en bestdmmese om vad som galler
om egendomen & belagen inom flera lansstyrelsers verksamhetsomraden
(ifr 6 8 andra stycket jordférvarvsforordningen (1991:736) och 1 §
andra stycket forordningen (1992:1374) om tillstand till vissa forvarv av
fast egendom).

48

Paragrafen motsvarar den dden av 8 § hyresforvarvsférordningen som
behandlar tillstand till forvarv av fast egendom eller tomtrétt.
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58

Paragrafen innehdller en redogorelse for vilka uppgifter som en forvér-
varei et tillstandsérende skall 1amna och vilka handlingar som skall ges
in till 1&nsstyre sen.

Upprakningen i forsta stycket motsvarar i princip de krav som for
narvarande stélls i 2 8§ hyresforvarvsforordningen. Bestdmmelsen i
16a8 andra stycket namndlagen om att fangesmannens skriftliga
samtycke till ansokan skall foretes om fangeshandling inte har uppréttats
foreslas ersatt med et krav pa uppgift om den egendom som anstkan
avser, vilket motsvarar den reglering som finns i 2 8§ forsta stycket 1
forordningen (1992:1374) om tillstand till vissa forvarv av fast egendom
(jfr &ven 8 § forsta stycket 1 jordforvéarvsforordningen).

Andra och tredje styckena dverensstammer med 2 § andra och femte
styckena hyresforvarvsforordningen.

68

Paragrafen dverensstammer med 2 § tredje och fjarde styckena hyres-
forvéarvsforordningen.

78

Paragrafen Overensstammer med 16 b § forsta och andra styckena
namndlagen.

88

Paragrafen Overensstdmmer med 16 b § fjarde och femte styckena
namndlagen.

98

| forsta stycket har inforts en forumbestammelse for arenden angaende
tillstand till forvarv av aktie eller andel i handelsbolag. Bestammesen
motsvarar 4 § andra stycket ndmndlagen.

Andra stycket hénvisar till 4 8§ och dverensstdmmer med 8 § i hyres-
forvéarvsforordningen.
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108

Forsta stycket innehdller en redogorese for vilka uppgifter som en
ansokan om tillstand till forvarv av aktie eler andel i handelsbolag skall
innehdlla samt vilka handlingar som skall ges in. Bestammesen
Overensstammer i princip med 4 § hyresforvarvsférordningen.

| andra stycket hanvisas till bestdmmelsernai 5 § tredje stycket och 6
§ om att lansstyrdsen kan medge undantag fran kravet pa vad en
ansokan skall innehdlla och avvisa en anstkan som saknar foreskrivet
innehdll. Bestdmmelsen Gverensstammer med 4 § andra stycket hyres-
forvéarvsforordningen.

118

Forsta stycket innehdller en hanvisning till 7 § om att ansokan skall
skickas till kommun och hyresgastorganisation for yttrande. Bestéam-
mesen Overensstammer med 16 b § forsta och andra styckena
namndlagen.

Andra och tredje styckena dverensstammer med 16 b § fjarde och
femte styckena ndmndlagen.

12§
| paragrafen finns en forumbestammelse for arenden angdende tillstand

till forkOp av aktie. Bestdmmelsen Overensstammer med 4 8§ andra
stycket ndmndlagen.

138§
Forsta stycket motsvarar 5 § hyresforvéarvsforordningen.

| andra stycket har en mgjlighet for lansstyrelsen att avvisa anstkan
intagits och i tredje stycket en anvisning om att lansstyresen skall
kommunicera anstkan med séljaren och kdparen av aktierna,

148

Paragrafen 6verensstdmmer med 6 § hyresférvarvsforordningen.
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158
Paragrafen 6verensstdmmer med 7 § hyresférvarvsforordningen.
16 8§

| paragrafen har intagits en bestdmmese om att lénsstyrelsen skall
handl&gga arende skyndsamt. En bestammelse med motsvarande innehdll
finnsi 26 § namndlagen.

178

Paragrafen dverensstammer med 21 § férsta stycket andra meningen
namndlagen.

188§

Paragrafen dverensstammer med 9 § hyresforvarvsforordningen. Av
21 § forvaltningslagen (1986:223) framgar att parterna i arendet, dvs.
sbkanden, kommunen och berérda hyresgastorganisationer, skall
underréttas om beslutet.

198

Paragrafen Overensstdmmer med 3 § hyresforvarvsforordningen. Kravet
pa att auktionsforréttaren skall skicka en kopia av kopebrevet till
hyresnamnden har slopats. Andringen hér samman med att kommunen
ensam skall svara for efterprovningen av exekutiva forvarv (jfr den
foreslagna &ndringen i 6 § lagen om forvarv av hyresfastighet m.m.).

208

Paragrafen hanvisar till avgiftsférordningen (1992:191) och innebér att
ansokningsavgift skall tas ut vid ansokan vid lansstyresen. Forslag pa
vilka avgiftsklasser som skall tillampas har inte [amnats. Aven ansokan
enligt jordforvarvsiagen och lagen om tillstand till vissa forvarv av fast
egendom &r avgiftsbeagda.
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Ikrafttradande- och dver gangsbestammel ser

Forordningen maste trada i kraft samtidigt som andringarna i lagen om
forvérv av hyresfastighet m.m.

Genom forordningen upphévs den nu géllande hyresforvarvsforord-
ningen. Den foreslagna forordningen bor tillampas &ven pa de drenden
som Gverlamnas till 1ansstyrelse av hyresnamnd.

20.7  FOrslaget till lag om andring i lagen
(1982:352) om rétt till fastighetsforvarv
for ombildning till bostadsrétt

Allméant

Som framgdr av avsnitt 2 och 9 har utredningen kommit fram till att
hyresndamndens uppgifter enligt lagen (1982:352) om rétt till fastig-
hetsforvarv for ombildning till bostadsratt (ombildningslagen) skall foras
Over till tingsrétten. Till f6ljd hérav har orden hyresndmnd och namnd i
ett antal paragrafer ersatts med tingsrétt.

Utredningen har i ovrigt foljande att anféra till de foreslagna &nd-
ringarna.

68

| tredje stycket infors den andringen att fragan om hembud behtvs pré-
vas av tingsréatten efter ansokan av fastighetsagaren.

12§

Paragrafen handlar om Overlatelseforbud. | tredje stycket infors den
andringen att dverldtelse far ske om tingsrétten efter ansokan av fastig-
hetsagaren |amnar tillstand till dverlatelsen.

14 8§
Den nuvarande bestammesen i paragrafen tas bort. | stéllet inférs en

bestammese om att drenden avseende fragan om hembud behtvs enligt 6
§, hembud enligt 7 § och Gverlatelsetillstand enligt 12 § skall handlaggas
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enligt &rendelagen. | paragrafen gors vidare en hanvisning till att i 15-21
88 angivna sarskilda bestémmelser skall tillampas vid handlaggningen.

158

Den nuvarande bestdmmelsen om att hyresndmndens beslut dverklagas
hos Svea hovrétt tas bort. | stéllet infors regler om att bestdmmel serna i
hyreslagen om behdrig domstol, sammantréde, forhor under sannings-
forsékran och forlikningsverksamhet skall gélla &ven &arenden enligt
ombildningslagen. | forfattningskommentaren till hyreslagen (avsnitt
20.1) anges hur dessa bestammelser skall tilldmpas. Utredningen vill
betréffande bestammelserna om sammantréde framhdlla att samman-
trade endast torde behdva hdllas i vissa drenden angdende fragan om
hembud behtvs enligt 6 § och tillstand till Gverlatelse enligt 12 8.

16 §

Paragrafen innehdller en bestammelse om fordelningen av réttegangs-
kostnaderna i hovratten. Réttegangskostnaderna foreslds reglerade i
17 8.

| stéllet infors i forevarande paragraf i ett forsta stycke att bestam-
mesen i hyreslagen om tingsréttens sammanséttning i hyresérenden skall
tillampas. Angaende bestammelsens nérmare innebord hanvisas il
avsnitt 3.2.3. Endast i vissa drenden angdende fragan om hembud
behovs enligt 6 § dler om Gverlatelsetillstand enligt 12 § bor det finnas
anledning for sirskilda ledamdter att ddta

| andra stycket inférs samma bestammelser som i 81-83 88 hyres-
lagen om sérskild ledamot och omréstning.

178

Paragrafen, som &r ny, innehdller regler om rattegangskostnader. Enligt
utredningens forslag skall den réattegangskostnadsregel som i dag géller
vid en dverprévning av ett drende enligt ombildningslagen gélla vid
allméan domstol.

188§

Paragrafen, som & ny, innehdller en regel om att tingsrétts beslut att
godta ett hembud enligt 7 § far dverklagas sarskilt. Paragrafen utgor ett
komplement till 37 § &renddagen, i vilket lagrum anges under vilka
forutséttningar ett beslut, som inte innebér att arendet avgors, far Gver-
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klagas. Angaende motivet till regeln hanvisas till den allménna motive-
ringeni avsnitt 9.2.

198

Paragrafen, som &r ny, innehdller bestammeser om provningstillstand
och tilltrosbevisning. | 39 § tredje stycket @renddagen anges dispens-
grunderna.

208

| paragrafen, som &r ny, har i forsta stycket intagits en bestémmese som
reglerar forfarandet vid Overklagande av ett beslut av tingsrétten att
godta ett hembud. FOr det fall hovrétten, dler Hogsta domstolen, ogillar
overklagandet far domstolen forlanga tiden for bostadsréttsféreningen att
anta hembudet till sex manader fran den dag hembudet skedde.
Tidsfristen motsvarar den tid som bostadsrattsforeningen enligt 10 § kan
fa fristen forlangd till.

| andra stycket har intagits en bestdmmelse om s.k. fullfoljdsforbud
med ventil i ledet hovratt-Hogsta domstolen for beslut i sddant drende
som anges i forsta stycket. Om hovrétten anser att det finns skal for en
prévning om tillstand skall ges enligt 54 kap. 10 § forsta stycket 1
rattegangsbalken, kan hovrétten tilldta att beslutet dverklagas. Samtliga
beslut som hovrétten fattar i ett arende enligt forsta stycket - aven beslut
att inte meddela prévningstillstand - omfattas av dverklagandeforbudet.

218§

Paragrafen, som &r ny, innehdller en regel om réattskraft. Bestammelsen
motsvarar 22 § namndlagen sdvitt den avser drenden enligt ombild-
ningslagen.

Ikrafttradande- och dver gangsbestammel ser

De nya bestammelserna foreslas trada i kraft den 1 juli 2001.

| andra punkten foreskrivs att i fraga om arenden som hyresnamnden
har avgjort skall de nuvarande bestammelserna i ombildningslagen
tillampas. Beslut i dessa d@renden skall sdlunda overklagas till Svea
hovrétt. | forslaget till lag om upphévande av lagen (1973:188) om
arrendendmnder och hyresndmnder (punkten 4) finns bestdmmelser om
att &ven de beslut som hyresnamnden fattat, som med stéd av namnd-
lagen far Gverklagas genom besvér, Gverklagas enligt aldre bestammelser
till Svea hovrétt.
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Enligt forslaget till lag om upphévande av lagen (1973:188) om
arrendendmnder och hyresndmnder skall vissa &renden som hyres-
namnden inte har avgjort fore den 1 juli 2001 overlamnas till tingsréit
for prévning. | tredje punken anges att de nya bestammelserna i om-
bildningslagen skall tillampas pa de drenden som har Gverlamnats till
tingsrétt. Vardera parten skall dock i dessa drenden sta sin kostnad vid
tingsrétten.

20.8  Forslaget till lag om andring i
bostadsforvaltningslagen (1977:792)

Allméant

Som framgar av avsnitt 2 och 10 har utredningen kommit fram till att de
arenden som hyresndmnden handldgger enligt bostadsférvaltningslagen
skall foras Gver till tingsrétt samt att tillsynen 6ver en tvangsforvaltning
skall tillkomma lénsstyresen. Till foljd av de andringar som utredningen
foresldr har orden hyresndmnden och namnden i et antal paragrafer
ersatts med tingsrétten och réatten. | 23 § har ordet hyresnamnden bytts
ut mot lansstyrelsen.

| samband med att sakliga andringar har gjorts, har aven vissa
sprakliga andringar utforts.

Utredningen har i oOvrigt foljande att anfora till de féreslagna
andringarna.

88

| denna paragraf finns bestdmmelser om férordnande av forvaltare i
samband med beslut om tvangsforvaltning.

| 16 § fjarde stycket namndlagen stadgas att kommun dar fastigheten
ar belagen skall beredas tillfalle att lamna fordag pa forvaltare innan
namnden beslutar om tvangsforvaltning. Bestammelsen bor bestd. Enligt
utredningens forslag skall vidare tillsynen 6ver en tvangsforvaltning
tillkomma lansstyresen (avsnitt 10.2.1). | et nytt tredje stycke i
paragrafen infors darfér en bestdmmelse om att lansstyrelsen och den
kommun dér fastigheten & beldgen skall ges tillfdle att 1&amna forslag
innan rétten utser forvaltare.
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108

Paragrafen ger hyresnamnden mdjlighet att meddela foreskrifter for
forvaltningen. Enligt motiven till bostadsforvaltningslagen (prop.
1976/77:151 s. 92) kan sddana foreskrifter bli behtvliga exempelvis nar
fastighetsdgaren har gétt i konkurs och en viss samordning maste ske i
forhallande till konkursforvaltningen.

Mgjligheten att meddela foreskrifter skall tillkomma tingsrétten och
paragrafen andras i enlighet hédrmed. Vidare gors det tillégget att léns-
styrelsen dessforinnan skall beredas tillfélle att yttra sig.

118

| paragrafen anges omfattningen av forvaltarens befogenheter.

Lansstyrelsens tillsynsskyldighet (se 22 8) motiverar att ratten bere-
der lansstyresen tillféle att yttra sig, innan tingsratten beslutar om
forvaltaren skall medges rétt att inteckna fastigheten eler ta upp Ian mot
sékerhet | form av pantrétt i fastigheten. En bestammelse hdrom inférs i
andra stycket i paragrafen.

| tredje stycket infors en bestammelse om att forutom tingsrétten och
fastighetsdgaren aven lansstyrelsen skall underrdttas om forvaltarens
beslut att undanta viss angelagenhet fran forvaltningen.

128

Paragrafen ger fastighetsdgaren bl.a. en rétt att med hyresndmndens
tillstand ta upp lan och anstka om inteckning. Sadant tillstand skall
enligt fordlaget lamnas av tingsrdtten. | forsta stycket infors en
bestéammese om att forvaltaren, som redan brukar horas, och
lansstyrelsen skall beredas tillfélle att yttra sig innan tingsrétten beslutar
i tillstandsfragan.

13 och 14 88§

Paragraferna innehdller bestammelser om fastighetsdgarens skyldighet
att utge medd for forvaltningen och upphévande av beslut om sadan
betalningsskyldighet.

Eftersom tillsynen 6ver forvaltningen foreslas tillkomma |ansstyrelsen
infors det i 13 § och 14 § bestdmmelser om att lansstyrelsen skall
beredas tillfalle att yttra sig innan tingsrétten alagger fastighetsagaren att
utge ytterligare medd dler foérordnar att ett beslut om betalnings-
skyldighet inte langre skall gélla. Vidare inférs det i 14 § en bestam-
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melse om att tingsratten beslutar om betalningsskyldighet pa begaran av
forvaltaren dler fastighetsagaren.

158

Paragrafen reglerar fastighetsdgarens skyldighet att betala erséttning for
utrymme som fastighetsagaren gjélv anvander och att flytta om betalning
inte erléggs.

Frégan om fastighetsigarens ersattningsskyldighet och skyldighet att
avflytta bor kunna komma under tingsréttens provning endast om
forvaltaren begér det. En bestdmmese hérom inférs i forsta och andra
styckena. | ett nytt fjarde stycke infors en bestdmmelse om att lanssty-
relsen skall ges tillfalle att yttra sig innan tingsrétten beslutar i de bada
fragorna.

16 §

Paragrafen innehdller regler om fastighetsagarens upplysningsskyldighet
gentemot forvaltaren.

Andra stycket innehdller en bestammelse om att hyresnamnden far
kalla fastighetsdgaren att infér ndmnden under ed 1damna de upplysningar
som forvaltaren behtver. Enligt samma stycke skall betréffande
forfarandet vissa bestammelser om vittne i rattegangsbalken &ga mot-
svarande tillampning. Vid ett férfarande vid tingsrétten anser utred-
ningen att edgang av fastighetsagaren bor ske pa begéran av forvaltaren.
Stycket andras i enlighet med detta. Vidare gors en nérmast redaktiond|
andring pa det sittet att fastighetsigaren kallas att avldgga eden vid ett
sammantréde infor rétten.

Ett nytt tredje stycke inférs i paragrafen enligt vilket rétten skall
kalla, forutom fastighetsdgaren, aven forvaltaren och lansstyrelsen till
sammantradet.

178

| paragrafen foreskrivs att fastighetsagaren ar skyldig att tillhandahdlla
forvaltaren handlingar och annat av betyddse for forvaltningen. Vidare
anges att hyresndmnden har mdjlighet att foredgga en tredskande
fastighetsigare att vid vite fullgbra denna skyldighet. Enligt 32 § tar
hyresnamnden sjalvmant upp fragan om utdémande av forelagt vite.
Utredningen anser att en domstol inte sjdlvmant skall kunna déma ut
vitet utan att det far ske endast pa begdran av den som yrkat att
vitesforeldggandet skall meddelas, namligen forvaltaren. | ett nytt tredje
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stycke infors darfor en bestammelse om att fragor om forelaggande och
utdémande av vite prévas av tingsratten pa begaran av forvaltaren.

188§

Paragrafen innehdller bestammelser om tiden for forvaltningen (forsta
stycket), forléangning av tiden (andra stycket) och upphdrande i fértid
(tredje stycket).

| ett nytt fjarde stycke infors en bestdmmelse om att tingsrétten, innan
den beslutar enligt forsta - tredje styckena, skall ge lansstyrelsen tillfélle
att yttra sig.

218§

| paragrafen finns bestammelser betr&ffande de mede som forvaltaren
har hand om fér fastigheten.

Enligt andra stycket skall sadana medel som forvaltaren disponerar
och som inte behtvs for forvaltningen betalas ut till fastighetsdgaren.
Tvist i anledning hérav prévas av hyresndmnden. | stycket infors en
bestammelse om att en sddan tvist prévas av tingsrétten pa begéaran av
fastighetsigaren.

Lansstyrelsens tillsynsskyldighet medfér att den skall ges tillfélle att
yttra sig innan tingsrétten medddar beslut. En bestéammelse om detta
inférsi samma stycke.

228§

Paragrafen behandlar forvaltarens redovisningsskyldighet och dérmed
sammanhéngande fragor.

Eftersom lansstyrdsen foreslds utéva tillsynen Gver forvaltningen
maste redovisningen lamnas till lansstyresen. Forsta stycket andras i
enlighet harmed.

Enligt tredje stycket skall hyresndmnden i dag Oversénda avskrift av
redovisningshandlingarna till fastighetsigaren och i den mén det ar
lampligt &ven till sokanden och annan. Stycket andras pa sa sétt att det
ar lansstyrelsen som skall sdnda kopia av redovisningshandlingarna till,
forutom de ovan angivna, dven tingsréatten.

| fjarde stycket &ndras hyresndmnden och namnden till [&nsstyrelsen
samt gors det tillagget att lansstyrelsen skall underrétta &ven tingsréatten
om anméarkning mot redovisningen.
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248

Paragrafen reglerar fastighetségarens rétt att ta dd av rdkenskapsmate-
rial som forvaltaren innehar.

Med anledning av lansstyrelsens foreslagna tillsynsskyldighet inférs
en bestdmmelse i paragrafen enligt vilken lansstyrelsen skall ges tillféle
att yttra sig innan tingsrétten meddelar beslut.

258

Paragrafen innehdller bestammelser om foérvaltarens arvode, som
bestdms av hyresnamnden. | forsta stycket infors en bestdmmelse om att
arvode bestams av tingsréatten.

Eftersom lansstyrelsen i sin egenskap av tillsynsorgan har kunskaper
om sava forvaltningens omfattning som hur den har bedrivits, anser
utredningen att lansstyrdsen skall horas Over forvaltarens
arvodesansprak. En foreskrift hérom infors i andra stycket. Enligt 16 §
femte stycket ndmndlagen skall kommunen beredas tillfélle att yttra sig
innan hyresndmnden bedlutar att forvaltararvode skall betalas av
forvaltaren personligen. En foreskrift hdrom infors i samma stycke.

| det nuvarande andra stycket finns bestdmmelser om att kommunen
kan forskottera forvaltarens arvode. Bestdmmelsen flyttas till ett nytt
tredje stycke.

278§

| paragrafen finns en bestdmmelse om att hyresndmnden uttvar tillsyn
over tvangsforvaltningen. Betraffande hur tillsynen skall utévas hanvisas
till lagens forarbeten (prop.1976/77:151 s. 108).

Det &r vid en handlaggning av et drende angdende tvangsforvaltning
vid domstol inte ldmpligt att domstolen overtar hyresnamndens uppgift
att utova tillsyn oOver forvaltningen. Enligt utredningen  bor
tillsynsuppgiften tillkomma lansstyrelsen (se avsnitt 10.2.1). Behdrigt
tillsynsorgan & den lansstyrdse inom det verksamhetsomrade
fastigheten hdt dler delvis &r beégen. Paragrafens forsta stycke éndrasi
enlighet harmed.

| andra och tredje styckena, som & nya, anges lansstyrelsens
grundldggande skyldigheter och befogenheter. Omfattningen av tillsynen
ar tankt att motsvara den som i dag utévas av hyresnamnden.

| ett nytt fjdrde stycke infors en foreskrift om att beslut som
lansstyrelsen fattat enligt bostadsforvaltningslagen inte far Gverklagas.
Fullfoljdsforbudet har behandlats i avsnitt 10.2.7.
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298

Paragrafen innehdller bestammelser om vem som & behorig att ansoka
om sarskild forvaltning. Paragrafen andras redaktiondlt pa sa sétt att
den delas upp i tva stycken. Vidare tas sista meningen bort.

Eftersom utredningen foreslar att lansstyrelsen blir tillsynsorgan bor
aven lansstyresen, sedan beslut om tvangsforvaltning har meddelats,
kunna sarskilt begéra rattens prévning av sadana fragor som ror
forvaltningen och som har betyddse for lansstyresens utbvande av
tillsynen. | ett nytt tredje stycke infors bestdmmelser om detta.

318

| paragrafen finns bestdmmelser av processudl natur. Bestdmmeserna
flyttastill 34 8.

| stallet infors en bestammese om att drenden angdende sarskild
forvaltning, dvs. forvaltningsdlaggande dler tvangsforvaltning, skall
handldggas enligt &rendelagen. | paragrafen goérs vidare en hanvisning
till att i 32-39 88 angivna sarskilda bestammelser skall tillampas vid
handl&ggningen av &rendena.

Mal rérande klander av forvaltarens redovisning och inlésen av
fastigheten handl&ggs, liksom i dag, vid fastighetsdomstolen enligt
rattegangsbalken dler, sdvitt avser inlGsen, expropriationslagen.

328

Paragrafen innehdller en bestammelse om att hyresndmnden sjalvmant
kan ta upp och préva des fragor om péfoljd for en fastighetsagare som
asidosstter sin edgangsskyldighet enligt 16 8, dels fragor om vite enligt
17 8.

Enligt 16 § & vissa av rattegangsbalkens bestdmmelser om vittne
tillampliga pa fastighetsagarens edgang. Skyldigheten att underkasta sig
edgang och forhor sanktioneras salunda genom bestammelsernaii 36 kap.
20 och 21 88 réttegangsbalken om vite, hamtning och haktning.

Domstolen kan enligt 43 § &endelagen sialvmant ta upp fragor om
ansvar for rattegangsforsedse och om utdomande av vite som forelagts
med stod av den lagen. En likartad bestéammelse finns i 6 § andra stycket
lagen (1985:206) om viten. Enligt det lagrummet provas fragor om
utdémande av viten som har forelagts en part dler ndgon annan till
fullgorande av en skyldighet i en réttegang dler i ett annat motsvarande
forfarande utan sarskild ansdkan av den myndighet som har utféardat
forelaggandet. Atskilliga typer av viten som kan féredggas i arendet
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enligt bestammedser i den materiella lagstiftningen kan sdlunda démas ut
i drendet (jfr Fitger, Lagen om domstolsarenden, En kommentar, 1996, s.
297). Hanvisningen i 16 § till forfarandereglerna i rattegangsbalken
torde medfora att tingsrétten ex officio kan foreta de déri angivna
processhandlingarna utan en sarskild bestdmmese dérom i
bostadsférvaltningslagen. Vad sedan géller 17 § anges, som tidigare
namnts, i denna att fragor om fordéggande och utdomande av vite, i
samband med att fastighetségaren skall tillhandahdlla handlingar, prévas
pa begdran av forvaltaren. Den nuvarande bestammelsen i 32 § kan
sdlunda tas bort.

| paragrafen anges i stéllet att bestdmmeserna i hyreslagen om
behdrig domstol, sammantréade och forhor under sanningsforsakran skall
gdla for drenden enligt forevarande lag. Angdende tillampningen av
bestdmmelserna i hyreslagen hanvisas till kommentaren till &ndringarna i
den lagen (avsnitt 20.1).

Vad gdler fragan om behovet av att hdlla sammantrade vill
utredningen framhalla att sammantrade normalt bor hallas i samband
med provningen av fragan om beslut om sarskild forvaltning skall
meddelas. | Gvrigt bor beskaffenheten av den fraga som skall provas dler
det material som parterna dberopar bli avgorande for om parterna bor
kallas till ett sammantréde.

338

| paragrafen hanvisas i fraga om forfarandet vid hyresnamnden till
namndlagen. Bestdmmelsen tas bort.

| stéllet infors en bestdmmelse om tingsréttens sammanséttning. |
forsta stycket stadgas att bestdmmelsen i hyreslagen om tingsréttens
sammansattning skall tillampas.

| andra stycket hénvisas till bestdmmelserna i 81-83 8§ hyreslagen. |
dessa paragrafer finns bestdmmelser om sarskild ledamot och om-
réstning.

Angaende bestammelsernas narmare tillampning hanvisas till avsnitt
3.2.30ch 20.1.

348

Den nuvarande bestammelsen i paragrafen om att beslut dverklagas hos
Svea hovrétt maste upphora.

| stéllet inférs en bestammelse motsvarande regleringen i 31 § om
verkstéllbarhet av beslut och mdjligheten att meddela interimistiska
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beslut. Bakgrunden till utredningens standpunkt i denna fréga har
redovisats i avsnitt 10.2.10.

358

| paragrafen finns bestammelser om réttegangskostnader vid Gverkla-
gande. | ett &rende enligt bostadsforvaltningslagen kan en kommun eler
en hyresgastorganisation vara motpart till fastighetsdgaren. Enligt den
nuvarande bestammelsen galler, fér det fall fastighetségaren vinner
bifall, att kommunen kan dé&ggas att ersitta fastighetsdgaren dennes
kostnader, dler, om en hyresgéstorganisation & motpart, att
fastighetsdgarens kostnader erséits att staten. | ovrigt géller allménna
bestammeser om réttegangskostnader, vilket innebdr att for det fall
kommunen vinner bifall till sin talan, vardera parten star sin kostnad
enligt 18 kap. 16 § réattegangsbalken, och for det fall hyresgast-
organisationen vinner bifall, fastighetsdgaren enligt huvudregeln i 18
kap. 1 § rattegangsbalken skall ersitta organisationen dess kostnader.

Enligt utredningen saknas det skél att &ndra de angivna grunderna for
fordeningen av rattegangskostnaderna vid ett forfarande vid allman
domstol. Den fdreslagna nya lyddsen innebér att bestdmmelsen skall
tilldampas vid forfarandet vid tingsrétt, hovrétt och Hogsta domstolen.

Enligt 32 § drendelagen far domstolen i et drende dar enskilda &r
motparter till varandra, med tillampning av 18 kap. rattegangsbalken,
forplikta den ena parten att ersitta den andra parten for dennes kostna-
der i drendet. FOr det fall den ena parten ar ett allmént rattssubjekt,
sdsom en kommun, géller sdledes att vardera parten far sta sin egen
kostnad. (N&r kommunen upptréder som fastighetsdgare, ar den att anse
som enskild part, se prop. 1995/96:116 s. 118.) Den fdreslagna
andringen av "l Ovrigt géller . . . allmdnna bestdmmelser om rétte-
gangskostnad i tillampliga delar” till "1 Gvrigt géler arendelagens
bestammelser om réttegangskostnad” innebér sdledes ingen andring av
fastighetsgarens skyldighet att betala hyresgastorganisationens - men
inte kommunens - réttegangskostnader, om han forlorar.

368

Enligt bestammelsen i nuvarande 34 § far hyresnamndens beslut enligt
bostadsférvaltningslagen dverklagas hos Svea hovrétt. Enligt motiven
avses med beslut enligt den paragrafen hyresnamndens avgérande av det
arende som det &r fraga om (prop. 1976/77:151 s. 113). Hyresndamnden
behandlar sa gott som varje fraga enligt bostadsforvaltningslagen som ett
sarskilt drende. Detta medfér att i princip varje beslut enligt lagen kan
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overklagas for sig. Mgjligheten att Gverklaga varje beslut i fragor enligt
bostadsforvaltningslagen skall bestd. | férevarande paragraf infors
darfor en bestdmmelse om att varje beslut som fattas i en fraga som
enligt lagen skall provas av rétten far 6verklagas sarskilt. Bestammelsen
ar ett komplement till den begransade mdjlighet som enligt 37 §
drenddlagen finns att fora talan mot beslut som inte innebér att &rendet
avgors.

378§

Enligt paragrafen, som & ny, har lénsstyresen réit att fora talan mot
vissa av tingsréttens beslut. Regleringen har berdrts i avsnitt 10.2.7.
Bestammelsen innebdr en avvikese fran bestammelsen i 36 § drende-
lagen om vem som far fora talan mot et beslut.

388

| paragrafen, som ar ny, infors i forsta stycket en regd om att hyres-
lagens bestammelser om provningstillstand skall tillampas. | 39 § tredje
stycket drendelagen anges dispensgrunderna for prévningstillstand.

| hovréttsagen finns i dag regler om tilltrosbevisning. Arendelagen
saknar bestammelser harom. Som framgar av den allménna motiveringen
(avsnitt 3.2.10.3) medfor det forfarande som utredningen foredar att
muntlig forhandling kommer att hdllas i et stort antal drenden. En
bestdmme se om tilltrosbevisning kan dérfér inte undvaras. | forevarande
paragrafs andra stycke infors sdlunda en sarskild bestammelse om att
bestdmmelserna om tilltrosbevisning i 12 kap. 79 § jordabalken skall
tilldmpas vid prévningen i hovrétten och i Hogsta domstolen.

| tredje stycket har intagits en bestdmmese om fullféljdsforbud
betréffande interimistiska beslut om tvangsférvaltning och utseende av
forvaltare.

398
Paragrafen, som ar ny, innehdller en regel om rattskraft. Bestammelsen i

22 § namndlagen, om att vissa beslut vinner réttskraft, har sdvitt den
angar tvister enligt bostadsforvaltningslagen fortsin i paragrafen.
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Ikrafttradande- och dver gangsbestammel ser

De nya bestammelserna foreslas trada i kraft den 1 juli 2001.

| andra punkten foreskrivs att i fraga om arenden som hyresnamnden
har avgjort skall de nuvarande bestdmmeserna i bostadsforvalt-
ningslagen tillampas. Beslut i dessa drenden skall sdlunda Gverklagas till
Svea hovrétt. | forslaget till lag om upphévande av lagen (1973:188) om
arrendendmnder och hyresndmnder (punkten 4) finns bestdmmelser om
att aven de beslut som hyresndamnden fattat, som med stod av
namndlagen far Gverklagas genom besvar, overklagas enligt &dre
bestamme ser till Svea hovréit.

Enligt forslaget till lag om upphévande av lagen (1973:188) om
arrendendmnder och hyresndmnder skall vissa &renden som hyres-
namnden inte har avgjort fore den 1 juli 2001 Gverlamnas till tingsratt
for provning. | tredje punkten anges att de nya bestdmmeserna i
bostadsforvaltningslagen skall tillampas pa de arenden som har over-
lamnats till tingsrétt. Vardera parten skall dock i dessa arenden sta sin
kostnad vid tingsréatten.

20.9  Fordlaget till lag om upphavande av
lagen (1974:1080) om avveckling av
hyresregleringen

Lagen om avveckling av hyresregleringen antogs i samband med att
lagen (1942:429) om hyresregleringen m.m. skulle upphtra att gélla
Lagen innehdller bestammelser om s.k. Gvergangshyra under perioden
den 1 oktober 1975 - den 31 december 1978. Bl.a. foreskrivs att tvist om
overgangshyra skall prévas av hyresnamnd. Nagon tvist om hyra for
tiden fore den 31 december 1978 kan inte langre antas uppkomma.
Lagen torde &ven i 6vrigt sakna aktualitet. Utredningen foreslar att den
upphévs.
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20.10 Forslaget till lag om andring i lagen
(1957:390) om fiskearrenden

Allméant

Som framgar av avsnitt 2 och 13 anser utredningen att de flesta &renden
som arrendenamnden handlégger enligt lagen (1957:390) om
fiskearrenden kan foras Over till fastighetsdomstol. Till foljd hérav har i
ett antal paragrafer ordet arrendendmnd bytts ut mot fastighetsdomstal.

Av avsnitt 14 framgdr att utredningen anser att prévningen av sk.
dispenser inom arrendeomradet skall utforas av lansstyrelsen. | lagen har
foljaktligen i 1 och 4-6 88 ordet arrendendamnd bytts ut mot léns-
styrelsen.

| samband med att sakliga andringar gjorts har @ven vissa sprakliga
andringar utforts.

Utredningen har i ovrigt foljande att anfora till de féreslagna
andringarna.

158

| paragrafen finns en bestdmmel se om arrendendmnd som tas bort.

| stallet infors en forumbestammese av det innehdll att mal dler
arende angaende fiskearrende skall handlaggas av den fastighetsdomstol
inom vars omréde fastigheten & beégen. Med "md . . . angaende
fiskearrende’ avses sadan tvist om fiskearrende som inte omfattas av
bestdmmel serna om fastighetsforum i 10 kap. 10 § forsta stycket rétte-
gangshbalken. En bestammese med motsvarande innehdll finns i nuva-
rande 17 § lagen om fiskearrenden. ” Arende angdende fiskearrende’
avser de drenden som enligt 16 § lagen om fiskearrenden handlaggs
enligt &rendelagen.

16 §

Paragrafen innehdller bestammeser om klander av arrendenamnds
beslut. Dessa maste upphora. | stallet infors en bestammelse om att
arenden om forlangning av arrendeavtal, arrendevillkor och om uppskov
med avtrédet skall handldggas enligt @rendelagen. | paragrafen gors
vidare en hanvisning till att i 17-21 88 angivna sarskilda bestammelser
skall tilldmpas vid handldggningen av &endena. De tvister som inte
anges i paragrafen handlaggs enligt rattegangsbalken.
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178

| paragrafen finns en bestdmmese om forum i tvister om fiskearrende.
Denna flyttas, med vissa a&ndringar, till 15 8. | stéllet infors regler for
handléggningen av &renden om fiskearrenden vid fastighetsdomstol.
Betraffande den nérmare innebdrden av bestammelserna i jordabalken
hanvisas till vad som anférsi kommentaren till dessa (avsnitt 20.1).

188

| paragrafen finns bestdmmelser om begransningar i mdjligheten att
Overklaga fastighetsdomstols och hovrétts dom. Bestammelserna tas
bort.

| stéllet inférs en bestdmmelse om att vardera parten skall svara for
sin réattegangskostnad, om inte annat foljer av 18 kap. 6 § réttegangs-
balken i drenden om fiskearrende. Bestammelsen utgor et undantag fran
de allmanna bestammelserna i 32 § drendelagen (angaende motivet till
forslaget, se avsnitt 11.2.7).

19-20 88

Paragraferna & nya. De innehdller bestéammelser om prévningstillstand,
fullfoljdsforbud och tilltrosbevisning. Bestdmmeserna  har  sin
motsvarighet i 8 kap. 37-39 88 jordabalken. Betraffande den nérmare
innebtrden av dessa bestdmmel ser hanvisas till vad som anfors under de
angivna paragraferna i forslaget till lag om andring i jordabalken.

218

Paragrafen, som & ny, innehdller en regel om réttskraft och motsvarar
bestammesen i 22 § namndlagen sdvitt den avser drenden om fiske-
arrende.

228§

Lansstyrelsens beslut i dispensarenden enligt 3-6 88 far inte Gverklagas.
Betraffande motivet hanvisas till avsnitt 14.
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Ikrafttradande- och dver gangsbestammel ser

Utredningen foreslar att de nya bestammelserna trader i kraft den 1 juli
2001.

| frAga om &arenden som arrendenamnden har avgjort skall enligt
andra punkten de nuvarande bestdmmelserna i lagen om fiskearrenden
tillampas. Beslut i dessa arenden skall sdlunda klandras vid fastighets-
domstol och darefter overklagas till hovrétt. | forslaget till lag om upp-
hédvande av lagen (1973:188) om arrendenamnder och hyresnamnder
(punkten 4) finns bestammelser om att aven de beslut som arrende-
namnden fattat, som med stoéd av namndlagen far Gverklagas genom
besvér, dverklagas enligt @dre bestammelser till fastighetsdomstal.

Enligt forslaget till lag om upphévande av lagen (1973:188) om
arrendendmnder och hyresnamnder skall vissa arenden som arrende-
namnden inte har avgjort fore den 1 juli 2001 Gverlamnas till fastig-
hetsdomstal fér provning. | tredje punkten anges att de nya bestdmmel-
serna i lagen om fiskearrenden skall tillampas pa de drenden som har
Overlamnats till fastighetsdomstol. Vardera parten skall dock i dessa
drenden sta sin kostnad vid fastighetsdomstolen.

20.11 Forslaget till forordning om
godkannande av férbehdll i arrendeavtal

Allméant

For narvarande handlaggs fragor om godkannande av férbehall dler
annat avtalsvillkor avseende arrende vid arrendendmnderna. Enligt
utredningens forslag skall dessa fragor i stéllet handlaggas av lans-
styrelserna. De forfaranderegler som i dag aterfinns i namndlagen och
som & nodvandiga aven for lansstyresernas handldggning anges i
forevarande forfattning.

18

Paragrafen motsvarar den nuvarande forumregeln i 1 8§ andra stycket
namndlagen.

28

Paragrafen motsvarar 14 § férsta stycket némndlagen.
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38

Paragrafen hanvisar till avgiftsforordningen (1992:191) och innebédr att
en ansokningsavgift skall tas ut vid ansokan till lénsstyrelsen.

Forfarandet vid ndmnderna i dag & inte avgiftsbelagt. Med hansyn
till att myndighetens godkannande av ett forbehdll i ett avtal innefattar en
viss materidl prévning och dessutom initieras genom en ansokan, anser
utredningen att forfarandet vid lénsstyresen, liksom annan till-
standsprévning dar, bor vara avgiftsbelagt. Forslag pa vilken avgifts-
klass som skall tillampas har inte lamnats.

I krafttradande

Forordningen skall tréda i kraft samtidigt med andringarna i 9 kap. 2-3,
7 och 17 88, 10 kap. 2-4 och 7 88 och 11 kap. 2 § jordabalken samt 3-6
88 lagen (1957:390) om fiskearrenden.

20.12 Forslaget till lag om andring i lagen
(1985:658) om arrendatorers rétt att
forvarva arrendestallet

Allméant

Som framgar av avsnitt 2 och 15 har utredningen kommit fram till att
arrendendmndens uppgifter enligt lagen (1985:658) om arrendatorers
rétt att forvarva arrendestéllet skall foras Over till fastighetsdomstol. Till
fdljd hérav har orden arrendendmnd och namnd i ett antal paragrafer
ersatts med fastighetsdomstol.

| samband med att sakliga andringar har gjorts har éven vissa
spraklig andringar utforts.

Utredningen har i oOvrigt foljande att anfora till de féreslagna
andringarna.

68

Utredningen anser att det i lagen bor anges hur ett @rende inleds och vem
som far inleda &rendet.
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| andra stycket inférs sdlunda en bestdmmelse om att fragan om
hembud behdvs prévas av fastighetsdomstolen efter ansokan av jord-
agaren.

98

| forsta stycket gors en spraklig andring i syfte att na en dverensstam-
melse med motsvarande bestdmmelse i ombildningslagen.

128

Paragrafen reglerar hinder mot dverldtelse sa lange arrendators intres-
seanmdlan fordligger. | tredje stycket gors sammatillégg somi 6 8.

148

Paragrafens forsta stycke innehdller en bestammelse om att namndlagen
skall tillampas pa forfarandet. Den maste upphdra. | stéllet infors en
bestammelse om att drenden avseende fraga om hembud behtvs enligt 6
dler 78, hembud enligt 8 § och tverlatedsetillstand enligt 12 § skall
handléggas enligt drendelagen. Vidare infors en hanvisning till att de i
15-22 88 angivna sdrskilda bestdmmeserna skall tillampas vid den
handl&ggningen.

Bestammelsen i det nuvarande andra stycket om réattegangskostnader
med anledning av att ndmndens beslut dverklagas upphtr. Regler om
rattegangskostnader inforsi stéllet i enny 18 8.

158

Utredningens forslag far till foljd att samtliga arrendetvister handlaggs
vid fastighetsdomstol. Arendelagen saknar bestdmmelser om dom-
stolarnas behdrighet. | forevarande paragraf inférs darfor en bestam-
melse om att de &renden som skall handléggas enligt arendelagen prévas
av den fastighetsdomstol inom vars omrade fastigheten &r bel &gen.

16 §

Som framgar av den allménna motiveringen anser utredningen att de
arenden enligt férevarande lag som skall handldggas enligt arendelagen
bor handlaggas pa samma sitt som drendena avseende arrende enligt
jordabalken. | paragrafen, som &r ny, infors darfér en foreskrift om att
bestdmmelserna i 8 kap. 32-34 88 jordabalken om sammantréde, forhor
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under sanningsforsakran och forlikningsverksamhet skall tillampas pa
arendena.

Angéende tillampningen av de angivna bestdmmelserna i 8 kap.
jordabalken hanvisas till kommentaren till andringarna i den lagen
(avsnitt 20.1). Utredningen vill dock framhdlla att sammantrade inte
torde behdva hallas annat &n i vissa arenden angaende fréga om hembud
behtvs enligt 6 dler 7 § och angaende drenden om overldtel setillstand
enligt 12 8.

178

| paragrafen, som &r ny, inférs en bestdmmese om domstolens skyl-
dighet att inhamta yttrande fran lansstyrelsen i vissa drenden. Bestam-
melsen dverensstdmmer med 17 § andra stycket namndlagen i den del
den avser drenden enligt forevarande lag.

188§

Paragrafen, som &r ny, innehdller regler om rattegangskostnader. Enligt
utredningens forsag bor den réattegangskostnadsregel som i dag géller
vid en dverprévning av ett @rende enligt forevarande lag galla &ven nér
drendet provas vid fastighetsdomstol. Nagon saklig andring i Gvrigt &r
inte avsedd.

198

Paragrafen, som & ny, innehdller en regel om att fastighetsdomstolens
beslut att godta ett hembud enligt 8 § far Gverklagas sarskilt. Paragrafen
utgor ett komplement till 37 8§ &rendelagen, i vilket lagrum anges under
vilka forutséttningar ett beslut, som inte innebér att drendet avgors, far
overklagas. Bakgrunden till den aktuella bestammelsen framgar av den
allmanna mativeringen (avsnitt 15.3.3 och 9.3.5). Enligt utredningens
forslag skall de fragor som har samband med en anmalan av hembud
enligt 8 § handlaggas i samma &rende. For att fragan om hembudets
giltighet  skall kunna Overprovas anser  utredningen  ait
fastighetsdomstolens beslut att godta jordagarens hembud, som formellt
sett blir ett beslut under handlaggningen, skall fa dverklagas sarskilt.

208

| paragrafen, som & ny, inférs i forsta respektive andra stycket en
hanvisning till bestammeserna om provningstillstand respektive
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tilltrosbevisning i 8 kap. 37 och 39 8§ jordabalken. FOor motiven till och
tilldampningen av reglerna hanvisas till avsnitt 11.2.10 och 20.1.

218§

| paragrafen, som ar ny, har i forsta stycket intagits en bestdmmelse om
forlangning av tidsfristen for antagande av hembud for det fallet
hovrdtten dler Hogsta domstolen ogillar ett Overklagande av
fastighetsdomstolens beslut att godta ett hembud. Den tid som fristen
kan forlangas till, sex manader, motsvarar vad en bostadsréttsférening
enligt ombildningslagen kan fa fristen forlangd till.

| andra stycket har intagits en bestdmmese om s.k. fullféljdsférbud
med ventil i ledet hovratt-Hogsta domstolen for beslut i sddant &rende
som anges i forsta stycket. Angaende motivet till forslaget, se avsnitt
15.3.3.

228§

Paragrafen, som &r ny, innehdller en regel om réattskraft. Bestammelsen
motsvarar 22 § namndlagen sdvitt den avser drenden enligt forevarande

lag.
Ikrafttradande- och dver gangsbestammel ser

De nya bestammelserna foreslas trada i kraft den 1 juli 2001.

| frAga om &arenden som arrendenamnden har avgjort skall enligt
andra punkten de nuvarande bestdmmelserna i lagen om arrendatorers
rétt att forvarva arrendestéllet tillampas. Beslut i dessa drenden skall
sdlunda Gverklagas till fastighetsdomstol. | forslaget till lag om upp-
hédvande av lagen (1973:188) om arrendenamnder och hyresnamnder
(punkten 4) finns bestammelser om att aven de beslut som arrende-
namnden fattat, som med stod av namndlagen far dverklagas genom
besvér, dverklagas enligt @dre bestammelser till fastighetsdomstal.

Enligt forslaget till lag om upphévande av lagen (1973:188) om
arrendendmnder och hyresnamnder skall vissa arenden som arrende-
namnden inte har avgjort fére den 1 juli 2001 dverlamnas till fastig-
hetsdomstol fér provning. | tredje punkten anges att de nya bestdmmel-
serna i lagen om arrendatorers rétt att forvarva arrendestéllet skall till-
lampas pa de drenden som har éverlamnats till fastighetsdomstol. Var-
dera parten skall dock i dessa drenden sta sin kostnad vid fastighets-
domstolen.
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20.13 Forslaget till lag om andring i
jaktlagen (1987:259)

Allméant

Som framgar av avsnitt 2 och 16 har utredningen kommit fram till att de
drenden som arrendendmnden handldgger enligt jaktlagen skall foras
Over till tingsrétt.

Utredningen har i oOvrigt foljande att anfora till de féreslagna
andringarna.

188§

Paragrafens nuvarande forsta stycke reglerar saval forfarandet nér
fastighetsagaren sagt upp ett jaktréttsavtal som nar ndgon av parterna
begart villkorsandring. Utredningen foreslar att stycket delas upp i tva
stycken. Det nya forsta stycket behandlar fastighetsdgarens ansokan vid
tingsrétten om att avtalet skall upphtra och det nya andra stycket
behandlar en anstkan fran fastighetsdgaren dler nyttjanderéttshavaren
om att tingsrétten skall faststélla villkoren for forlangning av avtalet.
Nagon saklig andring &r inte avsedd.

| ett nytt tredje stycke, sakligt sett motsvarande det nuvarande andra
stycket, regleras det forhallandet att en anstkan enligt forsta eler andra
stycket inte har kommit in till tingsr&tten inom angiven tid.

198

| paragrafens andra stycke &ndras "avgorande av en villkorstvist som
hanskjutits till arrendendmnden” till "réttens prévning av en ansbkan om
villkorsandring”. Nagon saklig andring - utover att drendet skall prévas
av tingsrétten - ar inte avsedd.

| fijarde och femte styckena tas orden "dom dler” bort. | fjarde
stycket tas dven orden ” mélet dler” bort. Andringarna foranleds av att
forlangnings- och villkorstvister skall handléggs enligt &rendelagen.
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21 och 22 88

Av samma skdl som betraffande andringsforslaget i 19 § fjarde och
femte styckena tas orden "dom eler” samt " domen dler” bort.

538

Paragrafen innehdller bestammelser om klandertalan mot arrendendamnds
beslut och forbud mot overklagande av vissa beslut. Bestdmmelserna
maste upphora.

| paragrafen inférs i stéllet en bestdmmelse om att forléangnings- och
villkorstvister, som anges i 15 §, skall handldggas enligt &rendelagen.
Skélet till valet av forfaranddag framgdr av avsnitt 16.2.2. Ovriga
tvister handlaggs enligt réttegangsbalken. Vidare infors en hanvisning till
att bestémmelserna i 54-58 88 skall tillampas vid handldggningen av
arendena.

548

Paragrafen innehdller regler om overklagande av lansstyrelsens beslut
enligt jaktlagen. Bestammelserna foreslas of randrade forda till en ny 59
8.

| stéllet inférs en forumrege av innebord att &renden som anges i
53 § skall handlaggas av den domstol inom vars omrade fastigheten ar
bel&gen. Bestammelsen motsvarar den som géller fOr Gvriga tvister enligt
jaktlagen, 10 kap. 10 § rattegangsbalken.

558§

Paragrafen, som ar ny, innehdller bestammelser om forfarandet i ett
arende enligt jaktlagen.

Enligt 13 § &endelagen & forfarandet i rege skriftligt. For att bibe-
halla det muntliga inslaget nar drendena handlaggs enligt drendelagen
foresldr utredningen en bestammelse i forsta stycket om att tingsrétten
som huvudrege skall hdlla sammantrdde. Bestammelsen Overens-
stémmer med den foreslagna bestdmmelsen i hyreslagen om samman-
tréde med undantag av vad som foreskrivs om s.k. massérenden (72 §
hyreslagen). Bestammelsen bor tillampas pa samma sétt som bestam-
melsen i hyreslagen (se hdrom avsnitt 20.1).

Arendelagen saknar bestammelser om forhér med part under
sanningsforsakran. | andra stycket infors en bestammelse om att sadant
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forhor med part under sanningsforsakran far hallas (se harom avsnitt
3.2.6.3).

| tredje stycket infors en bestédmmese om domstolens forliknings-
verksamhet motsvarande den som féreslas for hyresérendena (jfr 74 §
hyreslagen). Utredningen f& hanvisa till kommentaren till den
bestémme sen i avsnitt 20.1.

56 8§

Paragrafen, som & ny, innehdller bestémmelser om prévningstillstand
for overklagande till hovrétt. 1 39 § tredje stycket arenddagen finns
angivet dispensgrunderna for provningstillstand.

578§

Paragrafen, som & ny, innehdller bestammelser om tilltrosbevisning.
Betraffande motivet till forslaget, se avsnitt 3.2.10.3. Bestdmmelserna
bor ges samma tolkning som motsvarande bestammelser i réttegangs-
balken (50 kap. 23 § och 54 kap. 14 §).

58 8§

| paragrafen, som & ny, infors en bestdmmelse om réattskraft. Bestam-
melsen motsvarar 22 § namndlagen savitt den avser jaktrattsarenden.

Ikrafttradande- och dver gangsbestammel ser

De nya bestammelserna foreslas trada i kraft den 1 juli 2001.

| andra punkten foreskrivs att i fraga om &renden som arrende-
ndamnden har avgjort skall de nuvarande bestdmmeserna i jaktlagen
tillampas. Beslut i dessa arenden skall sdlunda klandras vid fastighets-
domstol och darefter overklagas till hovrétt. | forslaget till lag om upp-
havande av lagen (1973:188) om arrendenamnder och hyresnamnder
(punkten 4) finns bestammelser om att aven de beslut som arrende-
namnden fattat, som med stoéd av namndlagen far Gverklagas genom
besvér, dverklagas enligt @dre bestammelser till fastighetsdomstol

Enligt forslaget till lag om upphévande av lagen (1973:188) om
arrendendmnder och hyresnamnder skall vissa arenden som arrende-
namnden inte har avgjort fore den 1 juli 2001 overléamnas till tingsréit
for provning. | tredje punkten anges att de nya bestdmmelserna i jakt-
lagen skall tillampas pa de &renden som Gverlamnas till tingsrétt. Var-
dera parten skall dock i dessa @renden sta sin kostnad vid tingsréatten.
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20.14 Forslaget till lag om upphéavande av
lagen (1973:188) om arrendenamnder
och hyresnamnder

Allméant

Lagen (1973:188) om arrendenamnder och hyresnamnder reglerar for-
farandet vid arrendendmnden och hyresnamnden. Till foljd av utred-
ningens forslag skall lagen upphévas. Utredningen foresar att den
upphdvs vid utgangen av juni ar 2001. Upphavandet aktualiserar ett
flertal Gvergangsfragor som tas upp i sarskilda punkter.

Forsta punkten

Som framgdr av den allmdnna motiveringen (avsnitt 18) anser utred-
ningen att de gamla bestédmmelserna om uppsagning av ett lokalhyres-
avtal dler av et avtal om anlaggningsarrende skall tillampas pa de avtal
som har sagts upp fore ikrafttradandet. Namnderna maste salunda aven
efter  ikrafttradandet  Gvergangsvis handlagga  medlingsarenden.
Bestammeserna i den upphévda lagen skall tillampas vid handlagg-
ningen. Namnden skall sdlunda kunna avge yttrande enligt 12 a 8. Sedan
medlingen avslutats skall &rendet skrivas av.

Andra punkten

Sk. fristende medlingsérenden vid arrende-, hyres- eler bostads-
réttstvist skall skrivas av senast nér lagen trader i kraft.

Tredje punkten

Skiljeforfaranden, som har inletts fore ikrafttradandet, far arrende-
namnderna och hyresnamnderna Gvergangsvis handldgga efter ikraft-
tradandet. Den upphéva lagen skall gélla i tillampliga ddar vid hand-
[&ggningen.

Fjarde punkten
De lagar som innehdller bestammelser om &renden som handlaggs vid

hyresndmnden innehdller ocksa foreskrifter for hur hyresnamndens
avgobrande tverklagas (jfr 70 8§ hyreslagen). | 23 § tredje-femte styckena
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och 23 b § finns vissa kompletterande bestammelser. | 23 § tredje
stycket 1-2 foreskrivs att awvisnings- och avskrivningsbeslut far
Overklagas och i 3-5 att vissa bedlut far 6verklagas sarskilt. Av 23 b §
framgdr att talan mot annat beslut av hyresnamnd far foras endast i
samband med s&dan talan som avsesi 23 § forsta stycket, dvs. talan mot
det slutliga avgorandet. | 23 § femte stycket finns bestdmmeser om
handl&ggning vid hyresndamnden av ett dverklagande.

Utredningen foreslar att samtliga @renden som hyresnamnden har
avgjort ndr lagen tréder i kraft skall dverklagas enligt adre bestamme-
ser till Svea hovrétt (jfr avsnitt 18). Vidare foresldr utredningen att de
flesta &renden som inte har avgjorts vid ikrafttradandet skall dverlémnas
till tingsrétt ler lansstyrelse for provning (jfr punkterna fem och sex
nedan). Medlingsérenden och skiljeférfaranden skall inte dverlamnas. De
dlutliga avgdrandena i de arenden som har dverlamnats skall 6verklagas
enligt de nya bestammelserna till hovratt dler lansrétt. Aven sidana
beslut som enligt 23 b § endast far Gverklagas i samband med det
slutliga avgorandet skall Gverklagas pa detta sétt. Har hyresndamnden
fattat beslut som &r av sddant slag som anges i 23 § tredje stycket, skall
talan mot beslutet daremot foras enligt d@dre bestdmmelser vid Svea
hovrédtt. Bestdammeserna i 23 8§ skall darfor gdlla aven efter
ikrafttr&dandet.

I 23 a § finns motsvarande bestdmmelser som i 23 § betréffande
beslut som arrendendmnd medddat. Utredningen gor betréffande dessa
arenden motsvarande beddmning som betréffande hyresndmndsérendena.

Femte punkten

| denna punkt finns bestdmmelser om att vissa &renden som arrende-
namnden dler hyresndmnden inte har avgjort vid ikrafttrédandet skall
Overlamnas till lénsstyrelsen for provning.

Lansstyrelsen tvertar dven vissa tillsynsuppgifter enligt bostadsfor-
valtningslagen (1977:792). Bertrda lansstyrdser bor lampligen till-
handahdllas forteckning 6ver pagaende tvangsforvaltning samt kopior av
relevanta handlingar i dessa arenden.

Féatte punkten
| denna punkt anges att vissa drenden som inte har avgjorts vid ikraft-

tradandet skall dverldamnas till den fastighetsdomstol eler den tingsrétt
som efter upphévandet & behdrig att handldgga arendet.
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20.15 Forslaget till lag om upphavande av
lagen (1994:831) om réttegangen i vissa
hyresmal i Svea hovrétt

Lagen (1994:831) om réttegangen i vissa hyresma i Svea hovrétt
(hovréttslagen) reglerar forfarandet vid Gverprévning av mal som
hyresnamnden avgjort. Lagen upphdvs. Varje forfattning angaende
sadant hyresmal som hovréttslagen &r tillampbar pa kompletteras med
bestdmmel ser om forfarandet vid ett Gverklagande.

Samtliga ma som Svea hovrétt inte har avgjort nér lagen trader i
kraft och beslut som darefter 6verklagas till Svea hovrétt med stéd av
overgangsbestammelser, skall Svea hovrétt fortsétta att handlagga enligt
bestémme serna i hovréttslagen.
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Sarskilt yttrande

Gemensamt sarskilt yttrande av experterna Eila
Andersson, Manfred Baumgardt, E O Holm, Leif
Holmaqvist och Lars-Goéran Svensson.

Vi begransar vart yttrande till att avse endast principiella synpunkter pa
forslaget i vad avser hyres- och arrendenamndernas avskaffande.

Som experter, representerande organisationer med olika partsin-
tressen, anser vi att nuvarande system for hantering av arrende- och
hyresérenden i allt vasentligt fungerar val.

De bristfalligheter i hyresndmndernas verksamhet som finns kan l6sas
inom ramen for nuvarande lagstiftning. Hérvidlag har bl a
hyresndamnderna tidigare framfort forslag som &r vérda att dvervaga.

Betraffande arrendedrenden & instansordningen otillfredsstallande.
Hér kan i stéllet samtliga arrendetvister i forsta instans provas av
arrendendmnden och dérefter overklagas till hovrétt och med Hogsta
Domstolen, med samma begransningar som galler for tvistemdl i
allmanhet, som sista instans.

Utredaren skall enligt direktiven undersbka om namnderna kan
integreras i tingsratterna. Naturligtvis & det mdjligt att avveckla
namnderna och |&ta tingsrétterna 6verta namndernas uppgifter. Av skél
som nedan utvecklas motsétter vi oss dock forslaget.

Hyres- och arrendenamnderna utfor — enligt var uppfattning — i allt
vasentligt sina uppgifter bra och effektivt genom ett enkdt, snabbt och
billigt forfarande. Specidlt vardefull & medlingsverksamheten inte minst
i lokalhyres- och arrendetvister. Namnderna har et fortroende pa
arrende- och hyresmarknaden som har sin grund i namndernas
sammansattning, kunskaper och erfarenhet och i det informdla
forfarandet jamfort med handléggningen av en tvist i domstol.

Det &r viktigt for marknaden och for parterna att det finns ett enkelt
och smidigt forfarande att tillga for det fall osakerhet om géllande regler
dler en tvist skulle uppkomma.

Vilka motiv finns da for att avskaffa namnderna? | direktiven
framhdlls att processordningen ar splittrad, att en enhetlig instansordning



452 Sarskilt yttrande SOU 1999:15

okar majligheterna till gemensam handiaggning av fragor som har
samband med varandra, att intresset av ett sammanhdllet domstols-
vasende kan tillgodoses om namnderna avskaffas och upphér att vara ett
mdlanting melan forvaltningsmyndighet och domstol, att nuvarande
instansordning med Svea hovrétt som forsta och sista domstolsinstans i
hyresmdl strider mot principerna bakom den instansordning som numera
gdller het allméant.

| andra sammanhang brukar &ven anfdras att allmanna domstolar
skall doma i alla tvister, dvs specialdomstolar bor avskaffas. Vidare
skall domstolarnas verksamhet renodlas. De skall sdledes i princip
endast agna sig & domande verksamhet. Se dven prop 1998/99:1,
uppgiftsomrade 4 sid 73.

Enligt var uppfattning har utredningen till foljd av innehdllet i
direktiven genomférts i fel ordning. | stéllet for att forst utreda
namndernas avskaffande och sedan anpassa de materidla reglerna hartill
borde utredningen fétt i uppdrag att forst foresla eventuella andringar i
de materiella reglerna. Med beaktande av vilka materiela regler som
skall gélla kan darefter eventudla forandringar betr&ffande instanser och
processordning bestammas.

Hyrestvisterna skall, enligt forslaget, beroende pa tvistens art
handlaggas av tingsrétt antingen enligt réttegangsbalken dler drende-
lagen. Sokanden slipper sdledes valja mellan hyresnamnd eller tingsrétt.
| den meningen upphtr siledes splittringen. A andra sidan méste
sokanden i stéllet avgdra om ansokan om stdmning skall ske eler om
ansokan i stéllet skall goras enligt drendelagen. Beroende pa till vilken
kategori tvisten hor géller sdledes olika regler for handlaggningen.

Eftersom vissa tvister skall folja rattegangsbalkens regler och andra
arenddlagen blir gemensam handléggning — Vvilket i sig vore efterstra-
vansvért — trots allt i manga fall inte mgjlig. Det har da i utredningen
framhdllits att tvisterna likval skulle kunna handlaggas samtidigt. | viss
mening & det givetvis bra. A andra sidan blir det svért for parter och
domstol att hdlla reda pa vilka regler for domstolens sammanséttning,
handl&ggningsregler och rattegangskostnadsregler man for tillfallet skall
tillampa. Vi bedomer dérfor att risken for réttsforluster okar.

Enligt var uppfattning maste det vara léttare for allménheten att
forstd att handlaggningen skiljer sig beroende pa om som idag tvisten
hanteras av tingsrétt dler av hyresnamnd. Att ansbkan och process-
ordning hos samma instans skiljer sig beroende pa vilket slag av
hyrestvist det & frégan om kommer om forslaget genomfors att vara
svarforstadigt. Man kan fraga sig i vilken omfattning tingsrétten
kommer att bli tvungen att for part papeka vilken slag av processordning
som géller och kanske till och med férklara skillnaderna. Vi tanker pa i
vilken omfattning en st&mningsansokan respektive ansokan i érende &r
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styrande for processen, méjligheterna att aberopa nya omstandigheter
och bevis. Man bor inte heller underskatta svarigheten for domaren att i
varje lage ha klart for sig vilken typ av processordning som géller for
den aktudlla tvisten. Det sagda galler &ven om det inte &r fraga om flera
tvister.

Vad ovan sagts om handlaggning av hyrestvister enligt réttegangs-
balken respektive &rendelagen galler aven betrdffande arrendetvister.

Det anfors pa flera stéllen i utredningen att en del av namndernas
uppgifter inte & domande verksamhet utan tillstandsgivande. Det kan
inte pd allvar havdas att domstolens verksamhet genom forslaget blir
mer renodlad. Genom forslaget tillférs tingsrétterna  respektive
fastighetsdomstolarna némligen ytterligare uppgifter som inte anses
utgéra démande verksamhet.

Aven om antalet skiljedomar inte varit sa stort i arrendenamnden sa
ar varje arende mycket komplicerat. Det kan ndmnas att i samtliga LRFs
jordbruksarrendeformuldr finns en skiljenamndsklausul med lanets
arrendenamnd som skiljendmnd. Tusentals sddana formular anvands
varje &r. Forslaget medfor betydande 6vergangsproblem.

Eftersom arrenddagstiftningen till stora ddar & tvingande finns
dispensmajligheter.  Arrendendmnden  provar  hundratals  sddana
ansokningar varje ar. Dessa arenden skall inte tas Gver av fastighets-
domstol utan provas enligt forslaget av lansstyrelse. Det &r svart att tro
att lansstyrelserna skall kunna ha samma duglighet i dessa prévningar
som arrendenamnderna. Det uppstar dessutom en stor kostnad att uthilda
dessa tjansteman vid samtliga lénsstyrelser i landet.

Vi anser att domare i tingsrétt i princip kan vara lika skickade att
avgora hyrestvister som hyresrad. Forslaget innebar emdlertid att de
hyresirenden som idag hanteras av 12 hyresndamnder sprids ut pa 96
tingsrétter. Det kommer med sékerhet att medfora att et relativt stort
antal tingsrétter kommer att fa handlagga hyresérenden relativt séllan.
Domarens efarenhet av hyresiarenden kommer darfor att pA manga
stéllen vara begransad.

Aven vid arrendedrenden blir instanserna vid en forandring ungefar
dubbelt s3 manga som i dag, dvs en 6kning fran 12 arrendenamnder till
25 fastighetsdomstolar.

Enligt var erfarenhet har hyresrétt respektive arrenderdtt en lagre
status an manga andra @mnesomraden inom juridiken. Nar dessutom
namndérenden av tingsrétt respektive fastighetsdomstol i manga fall
skall handlaggas som drende och inte som mal kan forvantas att det blir
de mest oerfarna domarna som far i uppgift att avgora arendena. Att
hyres- och arrenderétten dessutom ar notoriskt svargenomtranglig gor
inte saken béttre.
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Enligt forsaget infors Overlag regler om prévningstillstand vid
Overklagande av hyres- respektive arrendeérenden. Ur flera synpunkter
kan det vara bra for part. Man kan dock inte undga misstanken att just
detta ocksa talar for att tvister som i dag hanteras av namnd inte anses
ha samma dignitet som mal enligt rattegangsbalken. For de senare
foreslas ju inte ndgon inskrankande andring i mdjligheten att dverklaga.

Nar det géler frdgan om specialdomstolarnas vara dler inte vara
finns enligt var uppfattning i detta sammanhang aven anledning att
beakta Justitieutskottets reviderade instéllning till specialdomstolar (se
1997/98:JuU24 sid 13). Sdlunda anfor utskottet: -- det finns "anledning
att se mera nyanserat pa fragan om specialdomstolar. Dessa far
namligen anses besitta en sarskild kompetens som leder till att malen
behandlas skickligt, snabbt och ekonomiskt effektivt. De aterstaende
specialdomstolarnas fortsatta verksamhet bor beddmas efter sina egna
meriter och inte endast utifran principiella standpunkter.”

| direktiven redovisas viss kritik fran et par organisationer mot
namnderna. Kritiken ar dock inte av den arten dler omfattningen att den
kan anses utgora skal for ett sa radikalt ingrepp som foreslas. Det ror sig
om forsag som syftar till att forbéttra ett redan huvudsakligen
fungerande tvistlGsningssystem.

Om hyresnamnderna &ndock skall avvecklas borde hyrestvisterna i
vart fall dverféras endast till ett begrénsat antal tingsrétter, exempevis
fastighetsdomstolarna. Det medfor att de hyrestvister som i dag
handl&ggs av tingsrétt ocksa bor verforas till fastighetsdomstolarna.

Vi & dvertygade om att den upplysningsverksamhet som ndmnderna
&gnar sig a forhindrar manga tvister. Eftersom domstolarna inte har
nagon motsvarande upplysningsverksamhet kommer antalet tvister enligt
var bedomning att oka.

Som utredningen konstaterar ar det ett relativt begransat antal
lokalhyrestvister respektive tvister rérande anlaggningsarrende som gar
till medling enligt reglerna om det indirekta besittningsskyddet. Antalet
yttranden om marknadshyra respektiva arrendeavgift & an mer
begransat.

Att medling respektive yttrande sdllan avges kan enligt var mening
inte tas till intdkt for att reglerna & "onddiga’ och att medlings-
verksamheten kan undvaras. Givetvis &r det sa att de som & medvetna
om lagens innehdll forsoker att agera med lagen som utgangspunkt utan
att dra in namnden. Att namnderna pa begaran kan medla och &ven avge
yttrande har helt sikert en bade styrande och dampande effekt pa bada
parters agerande och stallningstagande. Forslaget torde enligt var
beddmning medfora en sdmre forutsebarhet och déarmed risk for Okat
antal skadestandstvister.
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Bilaga 1

Kommittédirektiv Dir 1997:97

Oversyn av hyreslagstiftningen och systemet for
provning av hyres- och arrendemal

Beslut vid regeringssammantrade den 21 augusti 1997

Sammanfattning av uppdraget

En sérskild utredare tillkallas for att gora en 6versyn av vissa ddar av
hyreslagstiftningen och systemet for prévning av hyres- och arrendemal.
Utredaren skall 1amna forslag till de regler som behdvs och till de
forfattningsandringar i 6vrigt som forslagen kan medfora.

Prévningen av hyres- och arrendemal

Utredaren skall utreda om hyres- och arrendendmnderna kan integreras
organisatoriskt med tingsrétterna och utforma de regler som kravs fér
detta liksom for en enhetlig instansordning och et mer enhetligt
forfarande for md pa det hyress och arrenderdttsiga omradet.
Forutséttningen for uppdraget i denna del ar bl.a. att intresseedaméter
som huvudrege skall ddta i prévningen och att ndmndprocessens
principer  om  muntlighet och sk. obligatorisk  medling
(forlikningsverksamhet) skall behdllas.

Hyreslagstiftningen

Utredaren skall 6vervéga vissa fragor om
- lokalhyresgasters besittningsskydd,
- indexreglering av lokalhyra,
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- fortida uppségning av lokalhyresavtal vid dodsfall,

- hyresgésters stéallning da |agenheter har forstorts genom
olyckshéndese m.m.,

- bostadshyresgéasters besittningsskydd vid s.k. blockuthyrning,

- hyresgastinflytande vid ombyggnad,

- formerna for upphévande av forhandlingsordning,

- forhandlingserséttning till hyresgéstorganisationer,

- mgjoritetskrav vid ombildning av hyresrétt till bostadsrétt,

- interimistiska beslut i hyrestvister, och

- handikappanpassning av bostadslagenheter.

Behovet av en 6versyn
Prévningen av hyres- och arrendemal

Processordningen inom det hyresréttsliga omradet ar splittrad. Flertalet
hyrestvister provas i dag i hyresndmnd med Svea hovrétt som Gver- och
slutinstans. Sérskilda regler om forfarandet finns i lagen (1973:188) om
arrendendmnder och hyresnamnder (ndmndlagen) och i lagen (1994:831)
om rattegangen i vissa hyresmdl i Svea hovrétt. Vissa mal inom det
hyresrattsliga omradet provas emelertid som vanliga tvistemd enligt
rattegangsbalken av tingsratt - hovrétt - Hogsta domstolen (se exempd |
prop. 1993/94.200 s. 47 f.).

Aven inom det arrenderéttsliga omrédet & processordningen
splittrad; vissa tvister provas av arrendenamnd som férsta instans,
medan andra provas av fastighetsdomstol som férsta instans. Systemet
for Gverprévning ar inte bara krangligt och svaréverskadligt utan det
skiljer sig ocksa fran vad som géller for hyresmdl. Dessutom géller att
flertalet arrendemdl inte kan overklagas till Hogsta domstolen, vilket
innebdr att det saknas en renodlad prejudikatinstans pa omradet.
Slutligen finns det systematiska brister nér det gédller arrendetvister;
bedut fran tolv arrendenamnder skall fullfdljas till 27
fastighetsdomstolar. Antalet Gverprévningsinstanser ar alltsa mer an
dubbelt sa stort som antalet underinstanser.

Av direktiven till utredningen om domstolsvasendets organisation
(Domstolskommittén; dir. 1995:102) framgar (s. 6 f.) att en
utgangspunkt for den utredningen skall vara att hyress och
arrendendmndernas verksamhet kommer att integreras med tingsrétterna.
Frégan om detta skall ske genom rent administrativ samverkan mellan
namnderna och tingsrétterna eler om integrationen skall drivas langre
skall enligt direktiven 6vervagas i annat sammanhang.
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Regeringen anser att det nu & lampligt att ga vidare i denna fraga.

Det kan dérvid forst konstateras att en enhetlig instansordning skapar
forutsattningar for att likartade tvister i storre utstrackning kan
handldggas enligt enhetliga forfaranderegler. Ett mer enhetligt
prévningssystem okar ocksa majligheten till gemensam handlaggning av
fragor som har samband med varandra.

Den splittring i processordningen pa omradet som innebar att
likartade tvister kan prévas av saval hyresnamnd/arrendenamnd som
tingsrétt/fastighetsdomstol & svar att adtgarda med en enbart
administrativ samordning. En sadan samordning leder inte heller till
nagra storre effektiviseringar. Starka skal talar darfor for att det inte ar
tillrackligt att ndmnderna samordnas administrativt med tingsrétterna
utan att samordningen maste drivas langre, dvs. att hyres- och
arrendendmnderna integreras organisatoriskt med tingsrétterna. Intresset
av et sammanhdllet domstolsvasende tillgodoses ocksa om namnderna
kan inforlivas med tingsrétterna och upphotra att vara ett melanting
mellan forvaltningsmyndighet och domstol.

Ytterligare ett skal for en organisatorisk integrering av hyres- och
arrendendmnderna med  tingsrdtterna & att  den  nuvarande
instansordningen med Svea hovrétt som forsta och sista domstolsinstans
i hyresmd strider mot principerna bakom den instansordning som
numera gdler for de alménna domstolarna och de alménna
forvaltningsdomstolarna. Numera forekommer det endast undantagsvis
att mal provas av hovrétt éler kammarratt som forsta domstolsinstans.
Ordningen med Svea hovréit som Over- och slutinstans i hyrestvister
infordes i samband med Bostadsdomstolens avskaffande och var tankt
endast som ett provisorium (se prop. 1993/94:200 s. 54 f.). Genom en
andrad instansordning som innebér att malen prévas av tingsrétt skulle
det ocksd vara mgjligt att infora krav pa provningstilistand i ledet
tingsrétt - hovrétt. Den typen av regler ar svéra att inféra med dagens
system eftersom hovrattsprévningen & den forsta domstol sprévningen.

Hyreslagstiftningen
Indirekt besittningsskydd vid lokalhyra

I 57 8 hyreslagen finns huvudprinciperna for det s.k. indirekta
besittningsskyddet for lokalhyresgaster. Utgangspunkten &  att
hyresforhallandet upphor om hyresvarden har sagt upp avtalet fill
hyrestidens utgdng och parterna inte senare kommer Gverens om
forlangning. Om hyresvérden sdger upp avtalet och som villkor for
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forlangning kréaver hyresvillkor som inte &r skaliga, exempelvis en hyra
som inte ar skalig, blir hyresvarden emedlertid skyldig att ersétta
hyresgasten dennes forlust pa grund av hyresavtalets uppldsning.
Detsamma galler om hyresvarden utan befogad anledning vagrar att
forlanga hyresforhall andet.

Det indirekta besittningsskyddet géller aven nér hyresgasten enligt 58
a § hyreslagen har sagt upp avtalet for villkorsandring. Hyresgasten blir
sdledes tvungen att flytta om parterna inte kommer Gverens om de
fortsatta hyresvillkoren men kan bli beréttigad till skadestdnd om den
hyra som hyresvarden kréver inte ar skalig.

Vid provningen av. om en begard hyra & skélig tillampas
bestdmmelsernai 57 a § hyreslagen. Enligt dessa skall en krévd hyrainte
anses som skdlig, om den Overstiger den hyra som lokalen vid
hyrestidens utgdng kan antas ha pa den Oppna marknaden
(marknadshyra). N&r marknadshyran bestdams, skall man framst beakta
hyran for narmast jamforliga lokaler pa orten. Enligt 12 a § lagen
(1973:188) om arrendendmnder och hyresndamnder (némndlagen) kan
hyresndmnden i samband med medling avge yttrande om
marknadshyran. Om det material som parterna har dberopat inte anses
jamforbart med provningsldgenheten, aterstar det att  bestdmma
marknadshyran efter en allméan skalighetsbedomning.

Nar skadestandets storlek bestams géller enligt 58 b § hyreslagen
fdljande. Hyresvarden skall alltid betala erséttning till hyresgésten med
ett belopp som motsvarar en arshyra for lokalen enligt det uppsagda
hyresavtalet, dock hogst ett belopp som motsvarar fyra basbeopp. Om
hyresgasten pa grund av att hyresforhdllandet har upphtrt har
fororsakats en forlust som inte técks av denna erséttning, skall
hyresvarden, fransett vissa sarskilda fall, i skdlig omfattning ersitta
forlusten. En forutséttning for att hyresgasten skall fa erséttning enligt
58 b 8§ hyreslagen & dock att hyresgasten inom viss tid fran
uppsagningen hanskjuter tvisten till hyresnamnden fér medling.

Som har framgatt kan den reformerade hyresprocess som utredaren
skall prova komma att medfora att vissa fOrfaranderegler, som
sammanhanger med bestdmmeserna om lokalhyresgastens indirekta
besittningsskydd, far en ny utformning. Som exempel kan namnas att det
i fortsdttningen kanske inte blir mgjligt att hanskjuta en tvist om
uppsagning av ett lokalhyresavtal till tingsratten fér medling. Inte heller
kommer da ett sddant yttrande som avsesi 12 a § namndlagen att kunna
lamnas. Det finns mot denna bakgrund anledning att se dver ocksa de
materiella bestdmme serna om |okalhyresgasts besittningsskydd.

Som nyss har framgétt skall vid avgorandet av om en hyra & skélig
en jamfordse ske med marknadshyran. Det har fran Sveriges
K6pmannaférbund och Sveriges Fastighetségareférbund framforts kritik
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av hur denna jamfordseprévning gar till. Kritiken gar ut pa att
provningen i allmanhet inte sker enligt huvudregeln, dvs. efter en direkt
jamfordse mdlan likvardiga lokaler, utan att marknadshyran oftast
faststélls efter en allman skalighetsbeddmning. Det finns anledning att
undersoka om kritiken har fog for sig och i sa fall ta stallning till om
reglerna bor éndras.

Indexreglering av lokalhyra

Enligt huvudregeln i 19 § tredje stycket hyreslagen skall hyran for
lokaler i princip vara till beloppet bestdmd. Under vissa férutsttningar
finns det emdlertid méjlighet att avtala om rorlig hyra.

Rorlig hyra far sdlunda beraknas med utgangspunkt i hyresgastens
rordseintékter. Annan form av rérlig hyra far vidare bestémmas genom
en skriftlig Gverenskommelse mellan & ena sidan hyresvéarden - dler
hyresvarden och en organisation av fastighetsgare i vilken hyresvérden
& medlem - och & andra sidan en organisation av hyresgéster. Om
hyresavtalet &r traffat for bestamd tid och hyrestiden & minst tre ar,
gdller dessutom att hyran kan utgd med belopp som bestams enligt en
annan berékningsgrund. Det innebér att man till sistnémnda typ av avtal
kan knyta en s.k. indexklausul.

Savdl Sveriges K &pmannaférbund som Sveriges
Fastighetsagareforbund har 1amnat synpunkter pa hyreslagens reglering
av denna fraga. Kopmannaforbundet har anfort att det bor inforas ett
forbud mot indexklausuler eler att storleken av indexregleringen bor
begransas till att avse hdgst 50 procent av en éverenskommen bashyra.
Fastighetsagarforbundet déremot har framfort att forbudet mot rorlig
hyra i avtal som |Gper pa kortare tid &n tre ar inte & motiverat och
darfor bor upphévas.

Mot bakgrund av de olika synpunkterna finns det anledning att nu pa
nytt se Over forutséttningarna for att bestdmma lokalhyra enligt annan
berakningsgrund och att darvid se Gver den nuvarande tredrsgransen.

Fortida uppsagning av lokalhyresavtal vid dédsfall

| 4 8 hyreslagen anges vilka uppsagningstider som géller for hyresavtal.
Enligt forsta stycket upphtr salunda ett tillsvidareavtal som avser en
bostadslagenhet att galla vid det manadsskifte som intréffar ndarmast
efter tre manader fran uppsagningen. Ett tillsvidareavtal som avser en
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lokal upphor att gélla vid det manadsskifte som intraffar narmast efter
nio manader fran uppsagningen. Det finns ocksa sarskilda regler om
uppsagningstiderna vid avtal som har tréffats for bestdmd tid och som
skall sagas upp for att upphdra att gélla.

I 5 8§ hyreslagen finns vissa bestammeser som géller endast for
bostadsl&genheter. Enligt andra stycket géller att, om hyresgésten har
avlidit, dodsboet inom en ménad fran dodsfallet far saga upp avtalet att
upphora att gélla vid manadsskifte som intraffar tidigast efter en méanad
fran uppsagningen. Regeln om fortida uppsagningsrétt vid dodsfall har
motiverats med att det for ett dodsbo med liten behdlining kan vara av
beaktansvart ekonomiskt intresse att snarast bli fri fran skyldigheten att
betala hyra.

Riksdagens bostadsutskott har berdrt fragan om motsvarande regel
bor gélla aven vid lokalhyra (se bet. 1992/93:BoU24 s. 19 f.). Utskottet
pekade darvid pa att sarskilt smaforetagares familjer kan drabbas hart
om lokaler inte kan sdgas upp vid dodsfall och verksamheten upphar.
Enligt utskottets mening finns det dérfor anledning att ndrmare Gvervaga
om en regd motsvarande den som galler for bostadshyresgaster vid
dodsfall borde inforas for lokaler.

Regeringen anser att det nu &r l[ampligt att gora en dversyn av detta

sag.

Hyresgastens stallning da |agenheten har forstorts genom en
olyckshandel se m.m.

Av 10 8§ forsta stycket hyreslagen framgér att hyresavtalet forfaller om
en hyreslagenhet fore tilltradesdagen blir sa forstord att den inte kan
anvandas for det avsedda andamdlet. Om hyresvéarden ar vallande till
handelsen dler inte utan dréjsmal underréttar hyresgasten om vad som
intr&ffat, har hyresgasten rétt till erséttning for skada. Detsamma géller
enligt 16 § forsta stycket, om l&genheten skadas under hyrestiden utan
att hyresgasten ar ansvarig for skadan dler hinder eller men pa annat
Sétt uppstar i nyttjanderatten utan hyresgéstens vallande.

Om en lagenhet forstors och hyresavtalet till foljd darav upphér att
gdla men hyresvarden inte har vallat forstoresen, har daremot
hyresgasten inte ndgon rétt till ersittning for skada. Om lagenheten
restaureras, har hyresvarden inte heller ndgon skyldighet att erbjuda
lagenheten till den tidigare hyresgasten. Inte hdler & hyresvarden
skyldig att om mgjligt hyra ut en annan likvardig lagenhet till
hyresgasten.

Sveriges Kdpmannaforbund har i en skrivelsetill regeringen kritiserat
denna ordning. Om en forstord lokal ateruppfors, kan den nyuppforda
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lokalen hyras ut till en ny hyresgast och ett av den tidigare hyresgésten
upparbetat kommersidlt l1age kan utnyttjas av den nye hyresgasten. Det
vore enligt forbundet rimligare om hyresvéarden i en sddan situation var
skyldig att erbjuda den tidigare hyresgésten lokalen fore andra
intressenter.

Det finns mot denna bakgrund anledning att utvardera de aktuela
bestémme serna och 6vervaga om den nuvarande regleringen &r [amplig.
Den kritik som har framforts av Kopmannaférbundet avser
bestéamme sernas tilldmpning vid lokalhyra. Reglerna géller emdlertid
aven vid bostadshyra. For bostadsldgenheter kan &ven sociala skdl tala
for att skyddet for hyresgasternai nu berdrt hanseende bor forstarkas.

Besittningsskydd for bostadshyresgaster vid s.k. blockuthyrning

Det forekommer att en hyresgst hyr flera bostadslégenheter av samma
hyresvard i avsikt att sedan hyra ut lagenheterna i andra hand.
Forstahandshyresgasten kan vara ett foretag som hyr ut till sina
anstéllda dler en studentbostadsstiftelse som hyr ut till studenter. Denna
foreted se bendmns blockuthyrning.

For bostadshyresgaster géller att de i allméanhet har ett s.k. direkt
besittningsskydd. Det direkta besittningsskyddet innebdr att, om
hyresvarden har sagt upp hyresavtalet till hyrestidens utgang,
hyresgasten har rétt till forlangning av hyresavtalet utom i de fall da
hyresvarden kan dberopa nagon besittningsskyddsbrytande omstandighet
(46 8 hyreslagen). Vissa undantag gdller. Om hyresavtalet avser
uppldtelse i andra hand av en lagenhet i dess hdhet och
hyresforhallandet upphor innan det har varat langre an tva ar i foljd,
saknar sdlunda andrahandshyresgésten besittningsskydd (45 § forsta
stycket 1 hyreslagen). Om ett hyresavtal ar foérenat med ratt till
forlangning, finns det under vissa forutsattningar méjlighet for
hyresvarden och hyresgasten att avtala bort besittningsskyddet. | manga
fall kraver en sadan dverenskommelse hyresnamndens godkannande for
att vara giltig (45 8 andra stycket hyreslagen).

Tidigare hade bostadshyresgaster besittningsskydd &ven vid
kortvariga andrahandsupplételser. Hyresnamnderna handlade et stort
antal &renden om godkannande av avtal om avstéende av
besittningsskydd vid kortvariga andrahandsupplatelser. Den 1 juli 1993
slopades forlangningsrétten vid sadana upplételser. Det antogs att detta
skulle medftra en minskning av hyresnamndernas arbetsborda utan att i
praktiken  innebdra  nagon  beaktansvard  forsamring  for
andrahandshyresgasterna  (prop. 1992/93:115 s. 27 och bet.
1992/93:BoU24 s. 16). Genom utformningen av 45 § forsta stycket 1
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hyresagen har emdletid det generdla undantaget  fran
besittningsskyddet kommit att omfatta éven fall dar lagenheter hyrs ut
enligt bestdmmelserna om blockuthyrning. Denna konsekvens synes inte
ha uppmérksammats i lagstiftningsérendet. Bestammelsen bor darfor ses
Over.

Hyresgastinflytande vid ombyggnad

Den 1 april 1997 infordes nya bestdmmeser i hyreslagen om
hyresgéstinflytande vid ombyggnad (18 d - 18 h 88 hyreslagen).
Samtidigt upphévdes bestdmmelsen i 55 a § hyreslagen om att man vid
en bruksvérdesprovning av en légenhet inte skulle beakta vissa
forbattringsarbeten som hade utforts i [&genheten.

Den nya ordningen innebar att en fastighetsigare far utféra en
standardhtjande atgard dler en atgard som medfor en inte obetydlig
andring av en lagenhet dler de gemensamma delarna av fastigheten
endast om atgarden har godkants av den bertrda hyresgasten dler, om
atgarden avser de gemensamma delarna av fastigheten, av en majoritet
av hyresgasterna i de berdrda lagenheterna. Om samtycke inte erhalls,
kan hyresvarden ansoka vid hyresndamnden om tillstand till &tgérden.
Hyresnamnden skall, pad ansokan av en berdrd hyresgast, forbjuda en
fastighetsagare som har paborjat en ombyggnadsatgard utan erforderligt
samtycke dler tillstand att utfora atgarden (forbudsforeaggande).
Forbudet kan férenas med vite.

En hyresvard som avser att genomfdra en storre ombyggnad i ett hus
har mdjlighet att sdga upp hyresavtalen i huset infér ombyggnaden.
Enligt 46 § forsta stycket 4 hyreslagen har en hyresgast i sa fall inte rétt
till forlangning av hyresavtalet, om det inte & uppenbart att hyresgasten
kan sitta kvar i lagenheten utan ndmnvérd oldgenhet for genomférandet
av ombyggnaden och det dessutom inte ar oskaligt mot hyresgasten att
hyresforhallandet upphor.

| samband med riksdagsbehandlingen av lagforslaget om
hyresgastinflytande  vid  ombyggnad  gjorde  riksdagen  tva
tillkénnagivanden (se bet. 1996/97:BoU5S s. 15 rskr. 1996/97:143).

Det ena tillkannagivandet avsag pafdljden for den hyresvéard som inte
foljer reglerna om hyresgéstinflytande. Bostadsutskottet, till vars
uttalande riksdagen ansl6t sig, delade regeringens uppfattning att det bér
finnas en pafdljd for den hyresvard som inte foljer reglerna och att den
valda formen, vite, var [amplig. Daremot ansag utskottet att den narmare
utformningen av lagtexten kunde medftra vissa tilldmpnings- och
effektivitetsproblem. Utskottet pekade déarvid pa att hyresnamnden inte
& behorig att prova fragan om forbudsforel aggande forran en atgérd har
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paborjats och att namnden skall meddela ett forelaggande da det géller
en otillaten &tgéard. Utskottet tog ocksd upp den situationen da en
otilldten &gard redan & utford nar namnden medddar sitt beslut.
Utskottet ansdg att regeringen borde aterkomma till riksdagen med
fordag till behdvliga andringar. | detta sammanhang borde regeringen
ocksa uppmarksamma fragan om hyressattningen for en lagenhet i vilken
otilldtna andringsatgérder blivit bestaende.

| det andra tillkénnagivandet tog utskottet upp bestdmmeserna om
hyresvardens méjligheter att sdga upp et hyresavtal infér en storre
ombyggnad. Dessa bestdmmeser har ibland kritiserats. | prop.
1996/97:30 s. 77 Gvervagdes darfér om rétten att sdga upp ett hyresavtal
infor en ombyggnad skulle begrénsas. Mot bakgrund av att vissa av de
genomfdrda andringarna skulle medftra att en hyresvard inte léngre
skulle ha nagon forde av att saga upp et hyresavtal infor en ombyggnad
uttalade regeringen att det for nérvarande inte fanns skal att andra
bestdmmelsen i 46 § forsta stycket 4 hyreslagen.

Regeringen anser att det nu & lampligt att se 6ver de fragor som
riksdagen har tagit upp.

Upphorande av férhandlingsordning

Samtidigt med att bestdmmeserna om hyresgastinflytande vid
ombyggnad infordes  genomfordes  vissa  andringar av
hyresforhandlingslagen. Bl.a.  aterinfordes forbudet mot  flera
forhandlingsordningar for ett och samma hus. Som en fdljd av detta
aterinfordes aven majligheten for hyresnamnden att, i samband med att
namnden provar frdgan om inforande eler Sopande av en
forhandlingsklausul, bestdmma att en férhandlingsordning skall upphora.
Ratten for en hyresgast att std utanfor det  kollektiva
forhandlingssystemet behdlls men forenades med vissa inskréankningar.

| sitt av riksdagen godkanda betdnkande uttalade bostadsutskottet
(bet. 1996/97:BoU5 s. 9) att hyresndmndens mdjligheter att upphéva en
forhandlingsordning inte borde goras beroende av att en tvist om
inférande eler slopande av en forhandlingsklausul hanskéts till
namnden. Samtliga de hyresgaster som 6nskar bli foretrédda av en annan
organisation an den som har en gallande forhandlingsordning kan ju
redan ha fétt sina klausuler slopade. Aven den hyresgast som pa
avtalsmassig grund fatt sin forhandlingsklausul slopad borde enligt
utskottet ges majlighet att fa fragan om en forhandlingsordnings bestand
provad.
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Vad riksdagen har uttalat ger anledning att se éver forutséttningarna
for att frdgan om upphorande av forhandlingsordning skall kunna
provas.

Forhandlingser sittning

1995 &rs hyreslagstiftningsutredning foreslog i delbetankandet Andringar
i hyresférhandlingslagen Hyresgastinflytande vid ombyggnad m.m.
(SOU 1995:119) att den hyresgastorganisation som har ingatt
forhandlingsordning for et hus skulle ha rat att fa
forhandlingserséttning av hyresvarden. Utredningens model innebar att
forhandlingserséttningen inte skulle ses som en ddl av hyran utan som en
hyresvardens kostnad for forvaltningen av huset.

| propositionen konstaterades att forslaget avstyrkts av flertalet
remissinstanser. Bland annat mot den bakgrunden och da regeringen
erfarit att det pagick diskussioner mellan hyresmarknadens parter om en
forandrad form av forhandlingsersattning ansags det vid den tidpunkten
inte finnas skél att andra den nuvarande regleringen (prop. 1996/97:30 s.
59f.).

Diskussionerna melan hyresmarknadens parter har sedermera
avbrutits. | stéllet har Hyresgasternas Riksférbund och SABO i en
skrivelse till regeringen gemensamt presenterat ett forslag till hur ratten

till forhandlingserséttning kan utformas. Sveriges
Fastighetsagareforbund har forklarat att forbundet inte kan bitréda detta
forslag.

Mot denna bakgrund anser regeringen att det finns anledning att ater
se 6ver fragan om forhandlingserséttning.

Ombildning av hyresrétt till bostadsr att

En sk. ombildning av hyresrétt till bostadsréit sker genom att
hyresgasterna i en hyresfastighet bildar en bostadsréttsférening, som
darefter forvarvar fastigheten av agaren och upplater lagenheterna med
bostadsrétt till de hyresgéster som sa 6nskar.

I 9 kap. 19 § bostadsréttslagen (1991:614) foreskrivs att en
bostadsréttsforenings beslut att forvarva ett hus for ombildning av
hyresrétt till bostadsrétt skall fattas pa foreningsstamman. Ett sadant
bedut & giltigt, om hyresgésterna i mer an hélften av de uthyrda
lagenheter som omfattas av forvarvet har gétt med pa beslutet. Dessa
hyresgaster skall vara medlemmar i bostadsrattsforeningen.
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Lagen (1982:352) om rétt till fastighetsférvary for ombildning till
bostadsrétt, den s.k. ombildningslagen, ger hyresgasterna rétt att fore
andra kopare forvarva den fastighet de bor i for ombildning till
bostadsrétt. En forutséttning fOor detta & att hyresgésterna bildar en
bostadsréattsférening och att féreningen gor en s.k. intresseanméalan till
inskrivningsmyndigheten for anteckning i inskrivningsregistret. En
intresseanmélan kan géras om hyresgasterna i mer an héften av de
uthyrda lagenheterna skriftligen har forklarat sig intresserade av en
ombildning av hyresrétt till bostadsrétt. Sa lange en sadan anmélan
gdller far en fastighetsdgare som huvudregd inte Gverlata fastigheten till
nagon annan kopare, om inte foreningen genom ett hembud forst har
erbjudits att forvarva fastigheten.

Ursprungligen kravdes for att en intresseanmalan skulle kunna goras
att minst tva tredjeddar av hyresgasterna hade forklarat sig intresserade
av ett forvarv. For att foreningsstdmmans beslut om ett forvarv skulle
vara giltigt kravdes att hyresgasterna i minst tva tredjeddar av de
uthyrda lagenheterna som omfattades av forvarvet bitrédde beslutet. Den
1 juli 1992 andrades kraven pa kvalificerad majoritet till enkel majoritet.
Andringen gjordes for att underldtta ombildning av hyresratt till
bostadsrétt.

Hyresgésternas Riksforbund har dérefter i en skrivelse till regeringen
gjort gallande att sddana ombildningar kan vara férenade med problem.
Ett problem har sagts vara att motsattningar uppstar mellan hyresgaster
som vill delta i ombildningen och de som inte vill delta. Ett annat
problem &r att de ombildande hyresgasterna, bostadsrattshavarna, kan fa
svarigheter att finansiera forvarvet och forvaltningen av fastigheten, om
inte en stOrre majoritet deltar i ombildningen. Detta kan i sin tur
resulterai att det sedvanliga underhdllet i de lagenheter som upplats med
hyresrétt blir eftersatt. En hyresgast som vill byta bostad kan ocksa fa
svarigheter att finna en person som &r villig att flytta in som hyresgast i
ett hus som &gs av en hyresgastbildad bostadsréttsforening.

Mot bakgrund av vad som nu har redovisats finns anledning att se
Over de ovan namnda majoritetskraven.

Tidigare utredningsforslag

1989 &s hyreslagskommitté behandlade frédgan om eventudla
lagstiftningsatgarder for att forhindra att tvister om andring av hyra
genom forhalning fran motparten drar ut sa lange i tiden att
hyresvardens likviditet aventyras. Kommittén dvervagde inférandet av en
ordning med interimistiska beslut i hyrestvister dler en specialreglering
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av motsvarande slag i hyresforhandlingslagen (se SOU 1991:86 s. 152 -
156). Kommittén ansdg emelertid att det fall som hade foranlett
Overvagandena var synnerligen ovanligt och att ytterligare erfarenhet
borde vinnas innan en eventud! lagéndring genomférdes. Regeringen
anser att det nu, i samband med Gvervéagande om ett nytt system fér
provning av hyrestvister, & lampligt att forutséttningslost évervaga om
det finns ett behov av den aktualiserade lagandringen.

| Handikapputredningens slutbetdnkande Ett samhélle for ala (SOU
1992:52) foreslogs att en hyresgast skulle ges rétt att utan hyresvérdens
samtycke handikappanpassa en bostadslagenhet. Hyresvardens samtycke
skulle emdlertid behdvas, om anpassningen var omfattande och berdrde
planlésning eler gemensamma utrymmen. Forslaget har &nnu inte
genomforts. Det finns enligt regeringens mening anledning att ytterligare
Overvéga forslaget.

Utredningsuppdraget

Prévningen av hyres- och arrendemal
Allmant

Utredaren skall prova om hyres- och arrendendmnderna organisatoriskt
kan foras samman med tingsrétterna. Utredaren skall |&amna férslag till
de regler som darvid kan behdvas. Utredaren skall ocksa utforma de
regler som krévs for en enhetlig instansordning och mer enhetliga
forfaranderegler nar det galler hyres- och arrendemal.

Domstolsverket kommer att fai uppdrag att utreda de organisatoriska
och persondla fragor som blir foljden av det nya systemet.

Om namnder och tingsréatter samordnas organisatoriskt, upphor
ndmnderna att vara gdvstandiga myndigheter och na@mndernas
verksamhet och personal fors over till tingsrdtterna. Tills vidare bor - i
avaktan pa resultatet av Domstolskommitténs arbete - den
organisatoriska samordningen bara berdra de tingsrdtter inom vars
domkrets de nuvarande namnderna & beldgna. En sadan losning har
saval praktiska som personalmassiga fordelar. Utredaren skall 6vervaga
om den organisatoriska samordningen bor foranleda andring av dvriga
tingsrétters behdrighet att prova hyres- och arrendetvister. Det innebér
sdledes att utredaren skall ta stéllning till om endast de tingsrétter med
vilka ndmnderna samordnas skall vara behdriga att ta upp hyres- och
arrendetvister eler om aven ovriga tingsrétter skall vara behériga att ta
upp sadana tvister.
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Instansordning

En organisatorisk samordning mellan hyres- och arrendendmnder och
tingsrétter innebé@r att avgoranden i hyress och arrendemdl kan
overklagas fran tingsratt till den hovrétt under vilken tingsrétten hor.
Utredaren skall undersdka om den nuvarande regleringen nér det géller
forbud maot dverklagande (jfr 12 kap. 70 § andra stycket och 8 kap. 31 8
andra stycket jordabalken) &r val avgransad dler om vissa drendetyper
bor laggas till dler tas bort. Utredaren skall ocksa Gvervaga i vad man
krav pa provningstillstand bor géllai hovrétt for dvriga arendetyper. For
att prgudikatbildningsfunktionen skall bevaras bor mden kunna
Overklagas till Hogsta domstolen. Nackddarna med den férlangda
instanskedjan kan motverkas genom regler om att hovrétts avgorande i
princip inte far 6verklagas till Hogsta domstolen men att hovrétten, om
den anser att det finns en prejudikatfraga i malet, skall kunna ge tillstand
till dverklagande till Hogsta domstolen (fullfoljdsférbud med ventil; jfr
prop. 1988/89:78 s. 32 ff).

Ett problem & att arrendetvister klandras till fastighetsdomstol
samtidigt som de tingsrétter som skall samordnas med arrendendmnd
med et undantag (tingratten i Sundsvall) & fastighetsdomstal.
Problemet kan |6sas genom att klanderinstitutet avskaffas sa att malen
far overklagas till hovrétt i stéllet.

Vissa arendetyper kan undvaras

Utredaren skall dvervaga om bestdmmeserna att en ndmnd kan media
och fungera som skiljendmnd i hyres-, arrende- och bostadsréttstvister
(fr 1 § forsta stycket 1 och 4 samt 4 § forsta stycket 1 och 5
namndlagen) kan upphévas. Antalet sddana drenden &r sa vitt kant litet
och det &r sdledes fraga om forfaranden som inte &r sa efterfrégade. Nar
det géller medling betréffande lokal & antalet &renden storre eftersom
medling & obligatorisk i vissa fall enligt 58 och 58 a 88 hyreslagen. Den
obligatoriska medlingen betrdffande lokal bor tas bort; parterna bor
kunna vanda sig till domstol enbart nér det verkligen behtver fattas ett
bedut, t.ex. vid uppskov med avflyttning (59 8§ hyreslagen). Utredaren
skall vidare undersoka om ytterligare nagon dler nagra av de uppgifter
som i dag dligger namnderna kan begransas, undvaras dler foras Gver
till ndgon annan myndighet.
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Forfarandet

Om namnderna integreras fullstdndigt med tingsrétterna, skall de
positiva inslagen i namndprocessen behdllas. Det innebar att
intressdedaméter som huvudregd skall delta vid provningen och att det
aven i framtiden skall gélla vissa sérskilda forfaranderegler for hyres-
och arrendemdl. Regleringen bor sdledes aven i fortséttningen ha inslag
av obligatorisk muntlighet och medling (jfr 9 och 12 88 namndlagen).
Den nuvarande ordning som innebér att parterna star for sina egna
rattegangskostnader bor i princip bevaras. Det & ocksa viktigt att den
snabbhet som kannetecknar ndmndférfarandet bevaras. | Gvrigt kan en
utgangspunkt vara att lagen (1996:242) om domstolsarenden skall gélla
for de arenden som i dag handldggs enligt néamndlagen. Utredaren skall
dvervaga om nagon dler ndgra arendekategorier hanteras béttre enligt
rattegangsbalkens regler an enligt drendelagens eler om de mal som i
dag handlaggs enligt réttegangsbalken i stdllet bor provas enligt
drenddlagens regler. Vidare skall utredaren undersoka om det behdvs
specialregler av sadant slag som i lagen (1994:831) om rattegangen i
vissa hyresmdl i Svea hovriétt.

Hyreslagstiftningen
Indirekt besittningsskydd vid lokalhyra

Utredaren skall, med beaktande av den tidigare redovisade kritiken,
undersotka hur jamforeseprovningen enligt 57 a § hyreslagen i praktiken
gér till. Om undersokningarna ger skal for det, skall utredaren Gvervaga
pa vad sitt bestammesen bor andras. Utredaren bor darvid beakta att
liknande bestdmmelser om jamféreseprévning finns dven betréffande
bostadshyra (55 § hyreslagen) och arrendeavgift vid anléggningsarrende
(11 kap. 5 a § jordabalken). Nagon andring av dessa bestammelser bor
emdlertid inte Gvervagas nu.

Utredaren skall i detta sammanhang ocksa Gvervaga om det finns
anledning att foresld nagon andring i reglerna om storleken av den
ersattning som skall utga i fall av forlangningsvagran enligt 58 b §
hyreslagen.

Under alla forhdllanden skall utredaren lamna fordag till hur de
aktudla bestammeserna skall andras med hansyn till den nya
hyresprocess som utredaren kan komma att foresla.
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Indexreglering av lokalhyra

Utredaren skall se ver forutsdttningarna for att vid tillampningen av 19
8§ hyreslagen bestdmma lokalhyra enligt "annan berdkningsgrund".
Utredaren skall undersoka om utvecklingen efter 1988, da tredrsgransen
inférdes, ger anledning att nu ompréva denna grans. | Ovrigt skall en
utgangspunkt vara att de mdjligheter som enligt géllande rétt finns att
avtala om erséttning enligt brénsle-, va- och eklausuler dler att avtala
om s.k. omsattningshyra skall finnas kvar. Det finns inte heller skél att
andra forutsittningarna att fa bestéamma hyran genom en skriftlig
overenskommelse mellan & ena sidan hyresvarden ler hyresvéarden och
en organisation av fastighetsagare i vilken hyresvarden & medlem och &
andra sidan en organisation av hyresgaster.

Fortida uppsagning av lokalhyresavtal vid dédsfall

Utredaren skall undersoka behovet av en sarskild regd om rétt till
fortida uppsagning av lokalhyresavtal pa grund av hyresgastens dodsfall.
Om ett sddant behov konstateras, skall utredaren lamna forslag till ny

reglering.

Hyresgastens stallning da |agenheten har forstorts genom en
olyckshandel se m.m.

Utredaren skall se 6ver reglerna om vad som galler da en lagenhet har
forstorts genom en olyckshandelse m.m. Om utredaren finner att lokal-
dler bostadshyresgasternas stéllning i den angivna situationen behdver
stdrkas, skall olika ténkbara I6sningar Overvagas, t.ex. en
aterflyttningsrétt for hyresgésten.

Besittningsskydd for bostadshyresgaster vid s.k. blockuthyrning

Utredaren skall préva om det & lampligt att en hyresgast som i andra
hand hyr en bostadslagenhet genom s.k. blockuthyrning i forhallande till
sin hyresvard omfattas av reglerna om besittningsskydd i samma
omfattning som en hyresgast som hyr direkt av fastighetsdgaren. Om
utredaren anser att ett sddant besittningsskydd skall finnas, skall
utredaren lamna forslag till nddvandiga lagéandringar.
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Hyresgastinflytande vid ombyggnad

Utredaren skall, med beaktande av de tillkadnnagivanden som riksdagen
gjorde i samband med de senaste &ndringarna i hyreslagen (se bet.
1996/97:BoUS5 och rskr. 1996/87:143), Overvaga den narmare
utformningen av de sanktioner som bor kunna riktas mot den hyresvérd
som inte foljer reglerna om hyresgéstinflytande vid forbattrings- och
andringsarbeten. Utredaren skall déarvid sarskilt uppmérksamma de
problem som bostadsutskottet har pekat pa Utredaren skall ocksa ta
stallning till om, och i sa fall i vilken utstrackning, en oftillaten
ombyggnadsatgard som blir bestdende skall paverka hyran.

Utredaren skall ocksd utvérdera hur bestammelsen om uppsagning
infér en storre ombyggnad (46 8§ forsta stycket 4 hyreslagen) har
tilldmpats i praktiken. Dérvid skall utredaren &gna sarskild
uppméarksamhet &t eventuella skillnader i tillampningen mellan tiden fore
och efter ikrafttrddandet av de nya reglerna om hyresgastinflytande vid
ombyggnad. Om utvérderingen ger anledning till det, skall utredaren
lagga fram fordlag till reglering som begransar hyresvardens méjligheter
att séga upp hyresavtal med anledning av en stérre ombyggnad.

Upphdrande av férhandlingsordning

Utredaren skall vidare l&gga fram férdlag till en lagreglering som gor det
majligt att fa en forhandlingsordnings bestand prévad utan samband med
en tvist om inforande eler slopande av en forhandlingsklausul.

Forhandlingser sittning

Fragan om inférande av en rétt till forhandlingsersdttning enligt
hyresforhandlingslagen for hyresgastorganisation skall pa nytt prévas av
utredaren. Det bor dérvid, mot bakgrund av regeringens tidigare
stallningstagande, vara en naturlig utgangspunkt att en eventuel| ratt till
en sadan erséttning inte konstrueras i enlighet med det forslag som 1995
ars hyreslagstiftningsutredning lade fram. Utredaren bor vid sina
Overvaganden, utdéver vad som forts fram av hyresmarknadens parter,
sarskilt beakta intresset av att hyresforhandlingssystemet aven i
fortsdttningen  innehdller  tillrackliga  incitament  for  en
forhandlingsordnings parter att inom rimlig tid uppnd en
forhandlingsdverenskommelse. Om utredaren finner att en rétt till
forhandlingserséttning bor inforas, skall utredarens forslag vara sa
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utformat att det blir en rimlig balans melan férhandlingsordningens
parter nér det galler deras skyldigheter i ett sddant system. Ett eventudllt
fordag maste ocksa innefatta garantier for de enskilda hyresgasternas

réttsskydd.

Ombildning av hyresrétt till bostadsr att

Utredaren skall utvérdera vilka effekter sankningen av de tidigare
berérda majoritetskraven har fatt i praktiken, dels for de hyresgéster som
inte deltar i en ombildning och dels for hyresmarknaden i allménhet. Om
utvarderingen ger skal for det, skall utredaren Gvervéga andringar i de
aktuella bestamme serna.

Tidigare utredningsforslag

Utredaren skall mot bakgrund av 1989 ars hyreslagskommittés
Overvaganden ta stallning till om det for sérskilda fall finns behov av en
ordning med interimistiska beslut dler liknande nér det géller tvister om
hyra.

Slutligen skall utredaren ta stéllning till Handikapputredningens
forslag till en ny bestdmmelse i hyreslagen om handikappanpassning av
lagenhet. Déarvid skall utredaren beakta det utrymme som redan enligt
gallande rétt finns for en hyresgast att utfora vissa andringsatgarder. Om
utredaren anser att en ny bestammese bor inforas, skall utredaren ocksa
Overvdga vilka mojligheter hyresgasten bor ges att  vidta
andringsatgérder trots att hyresvarden motsétter sig det.

Att beaktai dvrigt for utredaren

Utredaren skall i ett delbeténkande senast den 31 augusti 1998 redovisa
sina forslag nar det galler prévningen av hyres- och arrendemdlen.
Uppdraget i 6vrigt skall redovisas senast den 31 augusti 1999. | den méan
uppdraget avseende hyreslagstiftningen berdr fragor som har samband
med den nya ordningen for prévning av hyres- och arrendetvister, skall
utredarens forslag i dessa ddar redovisas vid samma tidpunkt som
forsaget till nytt system for provning av hyres- och arrendemal.

For utredningsarbetet géller regeringens direktiv till samtliga
kommittér och sirskilda utredare angdende redovisning av
regionalpolitiska konsekvenser (dir. 1992:50), om att préva offentliga
dtaganden (dir. 1994:23), om att redovisa jamstalldhetspolitiska
konsekvenser (dir. 1994:124) samt att redovisa konsekvenser for
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brottdigheten och det brottsforebyggande arbetet (dir. 1996:49).
Utredaren skall hdlla sig underréttad om Bostadsrattsutredningens (Ju
1996:10) arbete.

(Justitiedepartementet)
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Bilaga 2

Hyres- och arrendendamndernas

verksamhetsomraden

Hyresnamnd /arrendenamnd

Verksamhetsomr&de

Hyres- och arrendendmnden i
Stockholm

Hyres- och arrendendmnden i
Goteborg

Hyres- och arrendendmnden i
Malmd

Hyres- och arrendendmnden i Véxjo

Hyres- och arrendendmnden i
Jonkoping

Hyres- och arrendendmnden i
Linkdping

Hyres- och arrendendmnden i
Orebro

Hyres- och arrendendmnden i
Vésteras

Hyres- och arrendendmnden i Gavle

Hyres- och arrendendmnden i
Sundsvall

Hyres- och arrendenamnden i Umed

Hyres- och arrendenamnden i Lulea

Stockholms 1an, Uppsala 1&n och
Gotlands lan

Hallands lan och de kommuner som
tidigare ingick i Goteborgs och
Bohus l&n och i Alvsborgs lan

Skane lan

Kronobergs lan, Kalmar 18n och
Blekinge 1&n

Jonkdpings 1éan och de kommuner
som tidigareingick i Skaraborgslan

Ostergétlands 1an
Varmlands 1an och Orebro 1an

Sddermanlands 1&n och
Vastmanlands lan

Dalarnas |éan och Gavleborgs lan

Vasternorrlands lan och Jamtlands
lan

Vasterbottens 1an

Norrbottens lan
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Bilaga 3

Personal vid hyres- och arrendenamnderna’

Hyres- och arrendenamnd Hyresrdd  Namnd- Owrig
sekreterare  personal®

Hyres- och arrendenamnden i 113 24 7
Stockholm

Hyres- och arrendendamnden i 4 11 4
Goteborg

Hyres- och arrendendamnden i 4 8 1
Malmé

Hyres- och arrendendamnden i 1 3 -
Véaxjo

Hyres- och arrendendmnden i 1 2 -
Jonkoping

Hyres- och arrendendmnden i 1 1 2
Linkdping

Hyres- och arrendendamnden i 1 4 -
Orebro

Hyres- och arrendendmnden i 1 1 2
Vésteras

Hyres- och arrendendmnden i 1 2 1
Gavle

! Uppgifterna lamnade av Domstolsverket och avser antalet anstallda vid respektive
myndighet under oktober 1998. Aven anstéllda som arbetar deltid eler som &r
tjanstlediga innefattas. Timavldnade pensionérer innefattas déremot inte.

2 | denna kategori ingdr administrativ direktor, administratér, sekreterare,
registrator, registratorsassistent, arkivassistent och expeditionsvakt.

% Av de dva hyresr&den &r tre assessorer vid hovrétt eller kammarrétt.
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Hyres- och arrendendamnden i 1 2 -
Sundsvall

Hyres- och arrendendamnden i 1 - 3
Umed

Hyres- och arrendendamnden i - - 1
Luled

* Hyresr&det i Umea fungerar som hyresrd i Luled.



SOU 1999:15 477

Bilaga4

Avgjorda arenden vid hyres- och
arrendendmndernas

Avgjorda é&renden vid landets samtliga hyres- och
arrendenamnder under aren 1995-1997

Hyresnamnderna Arrendendmnderna
1995 40 137 2574
1996 37 807 1911
1997 26 930 1509

Avgjorda arenden vid respektive namnd under ar 1997

Hyresnamnden Arrendendmnden
Stockholm 12 168 244
Goteborg 3356 130
Malmd 3201 138
Vaxjo 548 203
Jonkdping 665 114
Linkdping 1454 85
Orebro 1060 97
Vésterds 1513 175
Gavle 826 188
Sundsvall 1272 25
Umed 425 74
Lulea 442 36

5 Uppgifterna har hamtats fran Domstolsverkets statistiksystem for hyres- och arrendenamnderna.
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Avgjorda arenden vid landets samtliga hyresnamnder under &r 1997

Arende Antal Andedl (%) av
arendena

Hyreslagen (12 kap. jordabal ken)

Medling eller skiljedomi hyrestvist (69 §) 823 31
Atgardsforelaggande / forlangd tid for atgard 473 1,8
(1181st50ch1682 )
Overlételse av bostad till samboende (34 §) 52 0,2
L agenhetshyte (358) 253 0,9
Overlételse av lokal (36 §) 42 0,2
Upplételsei andra hand av bostadsl dgenhet (40 8) 109 0,4
Avstéende frén besittningsskydd till bostad 12 384 46,0
(45§ 2 )
Forléangning av hyresavtal (49 8) 2128 79
Andring av hyresvillkor (54 8) 1900 71
Avstéende fran besittningsskydd till lokal (56 § 2 st) 1938 7,2
Medling betréffande lokalhyresgéasts 2504 9,3
besittningsskydd (58 och 58 a §8)
Uppskov med avflyttning fran lokal (59 8) 99 0,4
Skadestand for minskat bruksvarde (24 a 8) 5 0,0
Foreléggande att [amna ut uppgifter om hyra (64 8) 1 0,0
Aterbetalning av hyra/ faststéllande av hyra (55 d §) 151 0,6
Upplételsei andra hand av lokal (40 §) 6 0,0
Ovriga drenden enligt hyreslagen 165 0,6
Bostadsrattslagen
Medling dler skiljedom i bostadsréttstvist 77 0,3
Ovriga &renden enligt bostadsréttslagen 574 21

Bostadsforvaltningslagen
Anstkan om sérskild forvaltning (2 8) 31 0,1
Ovriga drenden enligt bostadsférvaltningslagen 69 0,3
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Arende Antal Andedl (%) av
arendena

Bostadssaneringslagen

Ovriga &drenden enligt bostadssaneringslagen 7 0,0
Lagen om forvérv av hyresfastighet
Tillstand att forvarva hyresfastighet (1 8) 36 0,1
Tillstand att forvérva aktie eller andd i handelsbolag (9 3 0,0
8)
Ovriga é@renden enligt forvarvslagen 217 0,8
Lagen omrétt till fastighetsforvarv fér ombildning till
bostadsratt
Hembudsskyldighet (6 §) 10 0,0
Overldtelsetillstand (12 §) 6 0,0
Ovriga drenden enligt ombildningslagen 79 0,3
Hyresférhandlingslagen
Fraga om forhandlingsordning / férhandlingsklausul 259 1,0
(2,9 0ch 13 88)
Prévning av férhandlingsoverenskommelse (22 §) 488 18
Andringar av hyresvillkoren ( 24 8) 2020 7,5

Ovriga drenden enligt hyresforhandlingslagen 20 0,1



480 Bilaga 4

SOU 1999:15

Avgjorda arenden vid landets samtliga arrendenamnder under ar

1997
Arende Antal  Andel (%) av
arendena
Allmant angaende arrende
Medling eler skiljedom i arrendetvist 141 9,3
Jordbruksarrende (9 kap. jordabalken)
Forlangning av arrendeavtal och/ ler andring av 260 17,2
arrendevillkor betréffande jordbruksarrende (9:10)
Byggnadsskyldighet eler ny tackdikning (9:17 a, 18 5 0,3
och 21)
Dispensérenden (9:2, 3, 7 och 17) 184 12,2
Bostadsarrende (10 kap. jordabal ken)
Forlangning av arrendeavtal och/ eler andring av 714 47,3
arrendevillkor betraffande bostadsarrende (10:6a)
Dispensédrenden (10:2, 3, 4 och 7) 74 49
Anlaggningsarrende (11 kap. jordabalken)
Medling betréffande arrendators besittningsskydd 61 4,0
(11:6 och 6 @)
Dispensérenden (11:2) 0,5
Uppskov med avtrédet (11:6 b) 0,2
Lagen om fiskearrende
Forlangning av arrendeavtal och/ eler andring av 2 0,1
arrendevillkor betraffande fiskearrende (5 § 2 st)
Dispensarenden (3,4,5 och 6 88) 5 0,3
Lagen om arrendators rétt att forvarva arrendestallet
Samtliga till lagen hanférliga arenden betréffande 18 1,2
jordsbruksarrende
Samtliga till lagen hanférliga arenden betréffande 5 0,3
bostadsarrende
Jaktlagen
Samtligartill jaktlagen hanférliga arenden 18 1,2
Ovrigt
Ovriga drenden som handl&ggs av arrendenamnd 10 0,7
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Avgorandena vid landets samtliga hyresnamnder under ar 1997

Antal Anddl (%)

av érendena

Avgorandets art

Prévning i sak 16 433 61,0

Skiljedom 8 0,0

Annat avgbrande 10 489 39
Namndens sammansattning

Arenden som avgjordes infor fullsutten namnd 3841 14,3

Arenden som avgjordes av ordféranden 23089 85,7
Avgjorda efter muntlig forhandling respektive utan
forhandling

Arenden som avgjordes efter muntlig forhandling 5432 20,2

Arenden som avgjordes utan muntlig férhandling 21 498 79,8

Avgorandena vid landets samtliga arrendenamnder under ar 1997

Antal  Andd (%) av

arendena

Avgorandets art

Prévning i sak 729 48,3

Skiljedom 11 0,7

Annat avgbrande 769 50,9
Namndens sammansattning

Arenden som avgjordes infor fullsutten namnd 622 41,2

Arenden som avgjordes av ordféranden 887 58,8
Avgjorda efter muntlig forhandling respektive utan
forhandling

Arenden som avgjordes efter muntlig férhandling 691 45,8

Arenden som avgjordes utan muntlig férhandling 818 54,2
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Genomsnitts- och medianalder pa vissa mal och

arenden®

Genomsnitts- och mediandlder (manader) pa avgjorda &renden vid

landets samtliga hyres- och arrendenamnder under &ren 1995-1997

1995 1996 1997
Atgardsforelaggande / forlangd tid for atgérd
(11 81 st 50ch 16 § 2 st hyreslagen)
Genomsnittsalder 53 55 7,3
M edianal der 3,2 35 4,1
Upplételse i andra hand av bostadsldgenhet
(40 8§ hyreslagen)
Genomsnittsalder 14 2,0 14
M edianalder 1,0 11 0,8
Forlangning av hyresavtal (49 § hyreslagen)
Genomsnittsalder 3,2 4,9 4,2
M edianalder 2,4 3,0 2,7
Andring av hyresvillkor (54 § hyreslagen)
Genomsnittsalder 4,9 58 6,7
M edianl der 43 4,9 4,4
Medling betraffande lokal hyresgésts besitt-
ningsskydd (58 och 58 a 8§ hyreslagen)
Genomsnittsalder 7,7 9,4 8,9
M edianalder 7,0 75 7,3

6 Uppgifterna har hamtats fran Domstolsverkets statistiksystem for hyres- och

arrendenamnderna.
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1995 1996 1997

Prévning av férhandlingsdverenskommelse
(22 § hyresforhandlingslagen)

Genomsnittsal der 7,3 13,2 10,5
M edianal der 72 11,6 8,7

Andring av hyresvillkor enligt hyresfoérhand-

lingslagen (24 § hyresférhandlingslagen)
Genomsnittsalder 6,2 55 6,1
M edianal der 59 50 4,6

Forlangning av arrendeavtal och / eller
andring av arrendevillkor  betraffande
jordbruksarrende (9 kap. 10 § jordabalken)

Genomsnittsalder 7,2 8,3 8,1

M edianal der 6,7 5,6 5,6
Samtliga &renden vid hyresnamnderna

Genomsnittsalder 35 4,1 31

M edianal der 2,1 2,2 0,6
Samtliga &renden vid arrendenéamnderna

Genomsnittsalder 10,4 9,1 9,7

M edianal der 9,3 7,7 5,4
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Genomsnitts- och medianalder (manader) pa vissa arenden vid landets
samtliga tingsr &ter under aren 1995-1997

1995 1996 1997

FT-mal inkl hyrestvister som overlamnats

fran kronofogdemyndighet’
Genomsnittsalder 34 3,2 33
M edianalder 2,4 2,2 2,2
Hyrestvister sominlettsi tingsratt (FT-méal)®
Genomsnittsalder 3,7 38 3,7
M edianalder 2,8 2,8 2,6
Samtliga FT-mal
Genomsnittsalder 3,6 34 3,6
M edianalder 25 2,3 2,4
T-mél inkl hyrestvister som 6verlamnas fran
kronofogdemyndighet®
Genomsnittsalder 6,1 6,4 6,5
M edianalder 3,7 35 35
Hyrestvister sominlettsi tingsrétt (T-mal)™°
Genomsnittsalder 4,7 53 4,6
M edianalder 2,8 2,7 2,7
Samtliga tvistemdl exklusive FT-mal och
familjemal
Genomsnittsalder 7,6 7.9 8,2
M edianalder 4,3 4,2 4,6

7oh8 | nnefattar samtliga mal om betal ningsforel aggande och vanlig handlaggning som
Overlamnats fran kronofogdemyndighet.

8och10 \ed hyrestvist avses mal enligt 12 kap. jordabalken. Darvid innefattas bl.a.
betalning av hyra, férverkande av hyresrétt och erséttning enligt 12 kap. 58 b §
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Utredningens enkéter

Enkat till hyresnamnderna

1

Enligt 58 och 58 a 88 hyredagen skall en uppsagd lokalhyresgast som inte
vill 1amna lagenheten utan att fa erséttning enligt 58 b § hyresagen anstka
vid hyresnamnd om medling inom tva ménader fran uppsigningen. Kan
namnden kortfattat beskriva hur ndmnden brukar handlégga dessa &renden?

Vid hur stor andd av det totala antale mediingsdrenden enligt 58 och
58 a 88 hyresagen som namnden har handlagt under aren 1995-1997 har det
vid det inledande sammantrédet fordegat ndgon egentlig tvist melan
parterna?

Hur manga yttranden enligt 12 a § namndlagen har hyresndmnden avgett
under vart och ett av aren 1995, 1996 och 19977

Vilken betyddse for parterna har enligt némndens uppfattning de yttranden
enligt 12 a § ndmndlagen som namnden avgett?

Enligt 57 a 8§ hyredagen skal en krévd hyra inte anses skdlig om den
Overstiger den hyra som lokalen vid hyrestidens utgang kan antas betinga pa
Oppna marknaden (marknadshyra). Vidare anges att ndr marknadshyran
bestams skall framst besktas hyran for nérmast jamforliga lokaler pa orten. |
forarbetena till bestdamme sen (prop 1987/88:146 s. 22 och 46) anfdrs att om
det inte finns ndgra i grova drag jamforliga lokaler far marknadshyran
bestammas genom en mer fri vardering.

Hur stor andd av de yttranden om marknadshyra enligt 12 a § ndmndlagen
som namnden avgett under &ren 1995-1997 har grundats pa en direkt
jamford sgprovning respektive pa en mer fri vardering?

Om namnden har avgett yttranden som har grundats pa en mer fri vardering
av marknadshyran - vad har da orsaken varit till att némnden inte grundat sin
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bedomning pa en direkt jamforeseprovning, som lagen som huvudregd
foreskriver?

7. Enligt utredningens direktiv (dir. 1997:97) bor den obligatoriska medlingen
enligt 58 och 58 a 88 hyreslagen tas bort. Enligt direktiven kan detta ocksa
medfdra att mgjligheten till yttrande enligt 12 a § namndlagen tas bort.

Vad har namnden for synpunkter pa systemet med obligatorisk medling och
mdjlighet till yttrande ?

Kan et sadant system slopas och bor det erséttas med et annat forfarande
ochi safall vilket?

8. Vad har de &enden angdende fristéende medling (69 § hyresagen och 1§81
s 1poch481g 1 pnamndiagen) som hyresndmnden och arrendendmnden
har handlagt under ren 1995-1997 handlat om for frégor?

9. Enligt 56 § andra stycket hyredagen & Gverenskommdsar om villkor som
drider mot 57-60 88 gdlande Har dverenskommdsen tréffats innan
hyresforhallandet varat langre 8n nio manader i f6ljd, géller den dock endast
om den godkéants av hyresnamnden. Kan hyresndmnden ange vad det normalt
ar for typ av dverenskomme ser som ndmnden brukar godkénna?

10.Enligt direktiven skall utredningen dvervaga om vissa drendekategorier kan
tas bort hdt. Vad har ndmnden for synpunkter pd om fdljande
drendekategorier dopas?
- fristdende medling
- godkannande av avstaende fran besittningsskydd for bostader
- godkannande av avstaende fran besittningsskydd for lokaler

11.Finns det négra arendekategorier som handlaggs vid hyresndmnden dler
arrendenamnden - utéver dei fragan 10 uppraknade - som kan Gvervagas att
dopasochi safall vilka?
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Enkat till hyresvéardar, fastighetsagar efor eningar och
hyr esgastfor eningar

1.1 58 och 58 a 88 hyresdagen finns bestdmmeser om hur en
lokalhyresvérd respektive en lokalhyresgast skall agera om han dler
hon vill fatill stand en andring av hyresvillkoren. Av bestammelserna
framgdr bl.a. att den som vill dndra hyresvillkoren maste siga upp
avtalet och i samband med uppséagningen underrétta motparten om de
villkor som han dler hon kraver for att forlanga hyresforhallandet.
Kan hyresvarden/féreningen kortfattat beskriva hur en part som vill
fatill stand en villkorsandring i praktiken brukar agera?

2 Enligt 58 och 58 a 88 hyreslagen skall en lokalhyresgast som inte vill
lamna lagenheten utan att fa ersattning enligt 58 b § hyreslagen
ansoka vid hyresnamnd om medling inom tvd manader fran
uppsagningen. Av 12 a § namndlagen framgar att namnden kan avge
yttrande om bl.a. marknadshyra.

Vilken betydelse har bestdmmeserna om medling och yttrande for
parternas benagenhet att inga forlikning?
Vilken betyddse har ndamndens agerande under medlingen for
parternas mojlighet att tréffa forlikning?

3 Enligt uppgifter som utredningen har inhamtat fran vissa
hyresndamnder avger ndmnderna yttranden enligt 12 a § nédmndlagen
forhallandevis séllan. Foretradare for Hyresnamnden i Stockholm har
uppgett att namnden, som arligen handliagger cirka 1500
medlingséarenden, endast avger 10-20 yttranden per ar (utredningen ar
medveten om att samtliga medlingsérenden som ndmnden handlagger
inte avser sadana fragor som namnden kan avge yttrande Gver).

Vad &r orsaken till att parterna begér yttranden i sa forhallandevis
liten utstrackning som uppgifterna fran Hyresnamnden i Stockholm
tyder pa?

4 Vilken betydese for parternas handlande har ett yttrande enligt
12 a § ndmndlagen?

5 Brukar hyresgasterna aven i de fall da yttrande om marknadshyra
enligt 12 a § ndmndlagen inte har avgetts fordra erséttning / vacka
talan om ersdttning pa grund av att oskdliga hyresansprak har
framstallts?
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Om svaret & ja - i vilken utstréackning brukar parterna fordra
erséttning utan att ha inhdmtat yttrande och varfor har i dessa fall
yttrande inte inhdmtats?

6 Har hyresvarden/foreningen nagra synpunkter utéver de som kan ha
framkommit genom svaren pa fragorna 1-5 pa reglerna om
uppsagning, obligatorisk medling och yttrande?

Kan ett sddant system slopas och bor det erséttas med ett annat
forfarande och i sa fall vilket?

7 Enligt 57 a 8§ hyreslagen skall en krévd hyra inte anses skélig om den
dverstiger den hyra som lokalen vid hyrestidens utgang kan antas
betinga pa 6ppna marknaden (marknadshyra). Vidare anges att nar
marknadshyran bestéms skall frémst besktas hyran for ndrmast
jamforliga lokaler pa orten. | forarbetena till bestammelsen (prop.
1987/88:146 s. 22 och 46) anfors att om det inte finns ndgra i grova
drag jamforliga lokaler f&r marknadshyran bestammas genom en mer
fri vardering.

Sévdl Sveriges Fastighetsagareforbund som Svensk Hande har i
skrifter  till  Justitiedepartementet  framfort  viss  kritik  mot
hyresnamndernas sétt att utfora prévningen enligt 57 a § hyreslagen.
Vilka synpunkter har hyresvarden/féreningen pa hyresnamndernas
sétt att utfora prévningen enligt 57 a §?

Har hyresvarden/foreningen nagra synpunkter pa hur bestammelsen
enligt 57 a § hyreslagen kan andras och i sa fall vilka synpunkter?
Kan det t.ex. uppstéllas séarskilda kriterier pa vad som menas med
"narmast jamforliga lokaler pa orten"?

Vilka kriterier skall déarvid gdlla (utredningen vill att
hyresvarden/foreningen darvid mer exakt uttalar sig om tankbara
kriterier)?

Har  hyresvarden/foreninggn ndgra andra  synpunkter  pa
bestammel sen?

8 Enligt 56 § 2 & hyredagen & en Overenskommelse som en
lokalhyresvéard och en lokalhyresgast traffar om villkor som strider
mot 57-60 8§ hyreslagen gallande (avstaende fran besittningsskydd).
Har 6verenskommesen tréffats innan hyresforhallandet varat langre
an nio manader i foljd, géller den dock endast om den godkants av
hyresndmnden.

Vilka synpunkter har hyresvarden/féreningen pa den angivna
bestammel sen?
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Kan bestdmmelsen om att hyresndmnden skall godkénna vissa avtal
sopas och ersittas med en bestammese som innehdller en
upprakning av de forutséittningar under vilka ett avtal om avstaende

fran besittningsskydd &r géllande (t.ex. att den berdrda fastigheten
skall rivas inom viss tid)?
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FoOrteckning 6ver hur arendena vid hyres- och
arrendenamnderna skall handlaggas enligt utredningens

forslag

Hyreslagen (12 kap. jordabalken)

Géllanderétt

Utredningens férslag

Arendena vid
hyresndmnden

Vardera parten
svarar for sin
kostnad i
namnden

Overklagande
(12:70)

Rattegangs-
kostnad vid
Overklagande
(12:73)

Tingsrétten

Forfarande-

lag
(12:69)

Sarskilda
ledaméter
i
tingsrétten
(12:80)

Rétte-
gangs-
kostnad
(12:75)

Overkla-
gande till
hovrétt
(12:77)

Overkla-
gande till
HD
(12:78)

Godkannande
av forbehall
vid
blockuthyrning
(12:1)

Atgérdsfore-
l&ggande
(1211st1p5
eler 12:16 st
2)

Upprustnings-
forelaggande
(12:18 adler
18 b)

Tillstand till
forbattrings-
eler
andringsatgard
(12:18 d-€)

Svea hovrétt

Svea hovrétt

Svea hovrétt

Vardera'!

Vardera

Vardera

AL

AL

AL

AL

AL

Vardera™

Vardera

Vardera

Hovr (pt)

Hovr (pt)

Hovr (pt)

Hovr (pt)

HD (pt)

HD (pt)

HD (pt)

HD (pt)

120 \sardera’ innebdr att vardera parten skall svara for sin kostnad om inte annat foljer
av 18 kap. 6 § réttegangsbalken.
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Géllanderétt

Utredningens férslag

Forbud mot
forbattrings-
eler
andringsatgard
(12:18h)

Tillstand att
anvanda lokal
for annat
andamal
(12:23)

Erséttning for
minskat bruks-
vérde (12:24
a)

Tillstand att
Overléta hyres-
ratt till nar-
staende
(12:34)

Tillstand att
Overléta hyres-
rétt for byte
(12:35)

Tillstand att
Overléta hyres-
rétt till den
som skall
Overta
néringsverk-
samhet (12:36)

Tillstand for
kommun att
Overléta hyres-
rétt (12:37)

Tillstand att
uppléta lagen-
het i andra
hand (12:40)

Svea hovrétt

Svea hovrétt

Svea hovrétt

Svea hovrétt

Svea hovrétt

Svea hovrétt

Vardera

RB

RB

RB

RB

RB

AL

AL

RB

AL

AL

AL

AL

AL

Ja

Nej

Vardera

AL

RB

Vardera

Vardera

AL

AL

Bostad-
vardera
Lokal- AL

Hovr (pt)

Hovr (pt)

Hovr

Hovr (pt)

Hovr (pt)

Hovr (pt)

Hovr (pt)

Hovr (pt)

B \entil” innebar att beslutet inte f&r dverklagas. Hovrétten f& dock, om det finns

sérskilda skal for en provning om tillstand skall ges enligt 54 kap. 10 § forsta stycket 1
rattegangsbalken, medge att beslutet Gverklagas.

HD (pt)

HD (pt)

HD (pt)

HD (pt)

Ventil*®

HD (pt)

HD (pt)

Ventil



SOU 1999:15

Bilaga 7 495

Géllanderétt

Utredningens férslag

Godkannande
av forbehall
om avstéende
fran besitt-
ningsskydd
(12:45)

Forlangning av
hyresavtal
(12:49)

Andring av
hyresvillkor
(12:54)

Aterbetalning
av hyrai vissa
fall (12:55 d)

Godkannande
av forbehall
om avstéende
fran besitt-
ningsskydd
(12:56)

Uppskov med
avflyttning
(12:59)

Utddmande av
vite (12:62)

Uppaiftsfére-
l&ggande
(12:64)

Svea hovrétt

Svea hovrétt

Svea hovrétt

Svea hovrétt

Svea hovrétt

Vardera

Vardera

Vardera

Vardera

RB

AL

AL

AL

RB

AL

AL

AL

AL

Ja AL Hovr (pt)f Ventil

Ja Vardera [Hovr (pt)| HD (pt)

Ja Vardera [Hovr (pt)| HD (pt)

Ng RB Hovr

HD (pt)

Hovr (pt)| Ventil

Hovr (pt)| Ventil

Ja Vardera [Hovr (pt)| HD (pt)

Hovr (pt)| HD (pt)
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Hyresforhandlingslagen (1978:304)

Géllanderétt

Utredningens férslag

Arendena vid
hyresndmnden

Vardera parten
svarar for sin
kostnad i
namnden

Overklagande
(319)

Rattegangs-
kostnad vid
Overklagande
(329)

Tingsrétten

Forfarande-
lag
(30 8§)

Sarskilda
ledamoter |
tingsrétten

(318)

Rattegangs|
kostnad
(338)

Overkla-
gande till
hovrétt
(358)

Overkla-
gande
till HD

Inforande eller
slopande av
forhandlings-
klausul (2 8)

Inférande av
forhandlings-
ordning (9 §)

Forlangning av
forhandlings-
ordning (13 8§)

Andring av
forhandlings-
Overenskom-
melse (22 §)

Andring av
hyresvillkoren
(24°8)

Skadesténd om
hv inte
forhand-lar enl
581stdler
enl for-
handlingsord-
ning (26 8)

Skadestand om
part inte
fullgor
forhandlings-
skyldighet
(278)

Svea hovrétt

Svea hovrétt

Svea hovrétt

Svea hovrétt

Svea hovrétt

Svea hovrétt

Svea hovrétt

RB

RB

RB

Vardera®®

Vardera

RB

RB

AL

AL

AL

AL

AL

RB

RB

14-15»

av 18 kap. 6 § réttegangsbalken.

Nej

Ja
(Ej i tvist
enl 20 eller
218)

Ja

Nej

Nej

Vardera

AL

AL

Vardera

Vardera

RB

RB

Hovr (pt)

Hovr (pt)

Hovr (pt)

Hovr (pt)

Hovr (pt)

Hovr

Hovr

HD (pt)

HD (pt)

HD (pt)

HD (pt)

HD (pt)

HD (pt)

HD (pt)

Vardera” innebér att vardera parten skall svara for sin kostnad om inte annat féljer
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Bostadsrattslagen (1991:614)

Géllande ratt

Utredningens forslag

Arendena vid
hyresndmnden

Vardera
parten svarar
for sin
kostnad i
namnden

Overklagande
(11:3)

Rattegangs-
kostnad
vid dver-
klagande
(11:4)

Tingsrétte
n

Forfarande

_|ag
(11:1)

Sarskilda

ledaméter

i tingsréatt
(11:12)

Rétte-
gangs-
kostnad
(11:6)

Overkla-
gande till
hovrétt
(11:8)

Overkla-
gande till
HD
(11:9)

Intrédei
forening
(2:10)

Skyldighet att
upplata
bostadsrétt
(4:6)

Faststéllande
av
hyresvillkor
(4:9)

Tillstand att
uppléta lagen-
het i andra
hand (7:11)

Godkannande
av beslut av
foreningsstam
-ma (9:16)

Utdémande av
vite (11:1-
enligt
forslaget 10:4)

Svea hovrétt

Svea hovrétt

Svea hovrétt

Svea hovrétt

Svea hovrétt

RB

RB

Varderal’

RB

RB

AL

AL

AL

AL

AL

AL

16-17 »

av 18 kap. 6 § réttegangsbalken.
18 \/entil” innebar att beslutet inte f&r dverklagas. Hovrétten f& dock, om det finns

sérskilda skal for en provning om tillstand skall ges enligt 54 kap. 10 § forsta stycket 1

rattegangsbalken, medge att beslutet Gverklagas.

Vardera®

Vardera

Vardera

Vardera

Vardera

Vardera

Hovr (pt)

Hovr (pt)

Hovr (pt)

Hovr (pt)

Hovr (pt)

Hovr (pt)

HD (pt)

HD (pt)

HD (pt)

Ventil*®

HD (pt)

HD (pt)

Vardera” innebér att vardera parten skall svara for sin kostnad om inte annat féljer
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Lagen (1975:1132) om forvérv av hyresfastighet m.m.

Géllanderétt

Utredningens férslag

Arendena vid
hyresndmnden

Vardera parten
svarar for sin
kostnad i
namnden

Overkla-
gande
(258)

Rattegdngs-
kostnad vid
Overkla-
gande
(26 8)

Léns
styrelse

Forfaran-
delag

Overkla-
gande till
|ansratt
(258)

Overkla-
gande till
kammarratt
(25 8)

Overkla-
gande till
Regerings

-rétten

Rattegangs-
kostnad

Tillstand till
forvéarv av
hyresfastighet
(18

Anmalan om
exekutivt
forvérv (6 8)

Tillstand att
behalla hyres-
fastighet som
forvérvats
exekutivt (6 §)

N&mndens

anstkan till
lansstyrelse
om offentlig
auktion (6 8
och7 8 3 st)

Svea hovrétt

Svea hovrétt

Vardera®®

Vardera

FL

21

FL

22

19 »

Lansrétt

Lansrétt

inte annat foljer av 18 kap. 6 § rattegangsbalken.
2 Eorvaltni ngslagen (1986:223) och férvaltningsprocesslagen (1971:291) saknar regler

om réttegangskostnader. Vardera parten far darfor svara for sin kostnad vid lansstyrelse
och vid férvaltningsdomstol.
2 Efterprévningen av exekutiva forvarv skall endast tillkomma kommunen, varfér
lansstyrelsen inte kommer att underréttas om tillstandspliktiga forvarv. Hyresnamndens
skyldighet att ansoka vid lansstyrelsen om forsaljning av egendomen upphér.
2 senot 21.

Kamr (pt)

Kamr (pt)

Regr (pt)

Regr (pt)

Vardera®

Vardera

Vardera” innebédr i denna kolumn att vardera parten skall svara for sin kosthad om
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Gédlanderaétt Utredningens férslag

Tillstand till  |Svea hovrétt| Vardera FL Lansrétt | Kamr (pt) | Regr (pt) Vardera
forvérv av
aktiedler
andd i bolag
som ager
hyresfastighet
98

Tillstand till  |Svea hovrétt| Vardera FL Lansrétt | Kamr (pt) | Regr (pt) Vardera
forkop vid
aktiedverlatels
e(12§)

Foreldggande | Svea hovrétt RB FL Lansrétt | Kamr (pt) | Regr (pt) Vardera
att |amna ut
aktiebrev (18
8)

Utddmande av | Svea hovrétt RB FL Lansrétt | Kamr (pt) | Regr (pt) Vardera
vite (24 §)
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Lagen (1982:352) om rétt till fastighetsforvarv for

ombildning till bostadsratt

Gallande ratt

Utredningens forslag

Arende vid
hyresndmnden

Vardera
parten svarar
for sin
kostnad i
namnden.

Overklagande
(158)

Rattegdngs-
kostnad vid
Overklagande
(16 8)

Tingsrétten

Forfarande-
lag
14 8)

Sarskilda
ledaméter
i
tingsrétten
(16 8)

Rattegangs
kostnad
(179)

Overkla-
gande till
hovratt
(198)

Overkla-
gande till
HD

Fréga om
hembud
behovs (6 8)

Anmalan om
hembud (7 §)

Antagande av
hembud (10 §)

Forlangd tid
for antagande
av hembud
(108)

Underrattelse
om att
hembud inte
antas

(10 8)

Tillsténd till
Overlételse
(12 8)

Svea hovrétt

Svea hovrétt

Svea hovrétt

Svea hovrétt

Svea hovrétt

Svea hovrétt

Vardera®

Vardera

Vardera

Vardera

Vardera

Vardera

AL

AL

2

27

28

AL

Vardera®

Vardera

Vardera

Hovr (pt)

Howr
(P>

Hovr (pt)

Z24» \/ardera” innebér att vardera parten skall svara fér sin kostnad om inte annat foljer
av 18 kap. 6 § réttegangsbalken.
% Beglut av tingsrétt att godta hembud f&r 6verklagas sarskilt (18 §). Om beslutet
Overklagas far hovrétten eller Hogsta domstolen besluta om forlangning av tiden inom
vilken bostadsréttsforeningen far anta hembudet (20 8). Beslut om férlangning som

hovrétt fattat far inte 6verklagas. Hovratten far dock medge att beslutet far Gverklagas om

det finns sérskilda skal for en provning om tillstand skall ges enligt 54 kap 10 § forsta
stycket 1 rattegangsbalken (s.k. fullféljdsférbud med ventil).
%28 Fragan handlaggs i et rende ang&ende anmélan om hembud enligt 7 §. Sarskilda
ledamdter kan delta vid handl&ggningen.

HD (pt)

HD (pt)

HD (pt)
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Bostadsforvaltningslagen (1977:792)
Gédlanderaétt Utredningens férslag
Arende vid Overkla- | Tingsrétten | Sérskilda | Réttegangs | Overkla- | Overkla- Lans-
hyresnamnden | gande (34 8) | leda- -kostnad | gandetill | gandetill | styrelsen
L Forfarande- | mgter | enligt hovrétt HD 5
Vardera parten Sarskild lag tings: | nuvarande | (38 8§) (38§ | Handlaggs
svarar for sin regel om (319) ritten regel vid enligt
kostnad i réttegngs- (338) | obverkla- forvalt-
namnden kostnad vid gande ningslagen
Overklagande 35 §)30
(358

Forvaltnings- Sveahovrétt | AL Ja Ja Hovr HD (pt)
&laggande (PH*
(2-588)
Tvéngsforvalt- | Sveahovrétt | AL Ja Ja Hovr HD (pt) | Tillsyn®®
ning (p)*
(2,5 0ch 8 8§§)*

» Se avsnitt 10.1.2.

¥ Se avsnitt 10.2.5.

3 Arendet avslutas genom ett beslut om avslag (2 §) dler beslut om att godta
forvaltningsavtal (4 8). Om beslut fattas om att utférda ett nytt foreldggande eller om
tvangsforvaltning (5 8) kommer drendet att fortsatta att handlaggas enligt reglerna for
forvaltningsal aggande respektive tvangsforvaltning.

® Varjetingsréttens beslut i ett drende om forvaltningsaléggande i en fraga som enligt
bostadsforvaltningslagen skall prévas av rétten, far Gverklagas sarskilt (36 §).

% Hyresnamnden handl&gger i princip varje fréga enligt bostadsférvaltningslagen som ror
tvangsforvaltning som ett enskilt arende. Det medfér att varje beslut som hyresnamnden
fattar ar ett slutligt beslut som far éverklagas.

3 Arendet avslutas genom ett beslut om avslag dler, om det beslutas om
tvangsforvaltning, genom ett beslut om avskrivning sedan tvangsforvaltningen upphort.
® Varjetingsréttens beslut i ett drende om tvangsforvaltning i en fréga som enligt
bostadsfarvaltningslagen skall prévas av rétten, far Gverklagas sarskilt (36 §).

% | ansstyrelsen skall utdva tillsyn 6ver tvangsforvaltningen (27 §). Lansstyrelsen skall
salunda bl.a. horasi vissa fragor och far dverklaga vissa beslut som tingsrétten fattar
(37 8). Lansstyrelsens beslut far inte dverklagas (39 8).
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Arrendedrendena enligt jordabalken (8-11 kap.
jordabal ken)

Géllande rétt Utredningens forslag
Arendena vid Overklagande | Fastighets- | Sérskilda | Réttegangs| Over- | Over- Lans-
arrendenamnden| (8:31 och 33) domstol | ledaméter | -kostnad | klagande| klagande| styrelsen
i fastig- (8:35) till till HD

Varderaparten | Viddomstol |Forfarande | petsdom- hovratt | (8:38) | Forfaran-
svarar for sin géller RB:s -lag stol (8:37) delag®
kostnad i rattegangs- (8:30) (3as
namnden kostnadsregler FDL)
Godkannande - - - - - - FL
av villkor om
kortare arrende-
tid eler av
forbehall om
rétt for
jordéagaren att
aterta arrende-
stéllet (9:2)
Godkannande - - - - - - FL
av vissa
forbehall om
uppsagning
m.m. (9:3)
Godkannande - - - - - - FL
av forbehdll om
avstaende fran
forlangningsratt
(9:7)
Forlangningav | Klandrasvid AL Ja Vardera® | Hovr | HD (pt)
avtal (9:8) FD. (pt)

Overklagas

darefter till

hovrtt.® Hov-
réttens dom far
inte
Overklagas.

37 Eorvaltni ngslagen (1986:223) saknar kostnadsbestammelser. Vardera parten far darfor
svara for sin kostnad. Lansstyrelsens beslut far inte Gverklagas (8:41).

% Har villkoren provatsi forlangningstvisten och faststéllts av fastighetsdomstol enligt
9:12 eller 13, far villkoren inte Gverklagas. Hovréatten kan dock préva villkoren om
fastighetsdomstolen inte medgett forlangning och hovrétten bifaller talan om férléngning
eller lamnar sadan talan utan bifall men bifaller yrkande om uppskov (8:31).
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Géllande rétt Utredningens forslag
Faststéllandeav | Klandras vid AL Ja Vardera | Hovr | HD (pt)
villkoren for FD. FD:s (pt)
forlangning av dom far inte
avtalet (9:9) Overklagas.
Uppskov med Klandras vid AL Ja Vardera Hovr | ventil®
avtradet om FD. (pt)
arrendatorn sagt | Overklagas
upp avtalet darefter till
sedan villkoren | hovrétt. Hov-
fast-stéllts (9:12 | réttens dom far
b) inte
Overklagas.
Flyttnings- Klandras vid RB Ng RB Hovr HD(pt)
erséttning (9:14) FD.
Overklagas
darefter till
hovrétt. Hov-
rattens dom far
inte
Overklagas.
Godkénnande - - - - - - FL
av vissa
forbehall om
bostadens skick
(9:17)
Byggnads- Klandras vid AL Ja Vardera | Howr | Ventil
skyldighet pga FD. FD:s (pt)
myndighetsbe- dom far inte
sut (9:17 ast Overklagas.
3)
Byggnads- Klandras vid AL Ja Vardera | Howr | Ventil
skyldighet pga FD. FD:s (pt)
skada €ller dom far inte
forslitning Overklagas.
(9:18 <t 3)

%9 » Vardera’ innebar att vardera parten skall svara for sin kostnad om inte annat féljer av

18 kap. 6 § réttegangsbalken.

0 \entil” innebér att beslutet inte f&r verklagas. Hovrétten f&r dock, om det finns
sérskilda skal for en provning om tillstand skall ges enligt 54 kap. 10 § forsta stycket 1

rattegangsbalken, medge att beslutet Gverklagas.
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Tackdikning Klandras vid AL Vardera | Howr | Ventil
(921t 1) FD. FD:s (pt)

dom far inte

Overklagas.
Tillstand till Klandras vid AL Vardera Hovr Ventil
investering FD. FD:s (pt)
(9:21 @) dom far inte

Overklagas.
Tillstand till Klandras vid AL Vardera Hovr | HD (pt)
Overlatelse av FD. (pt)
arrenderétten Overklagas
till make éller darefter till
barn hovrétt. Hov-
(9:31) rattens dom far

inte

Overklagas.
Tillstand till Klandras vid AL Vardera Hovr | HD (pt)
Overlatelse av FD. FD:s (pt)
arrenderatten dom far inte
om arrendatorn Overklagas.
gjort investering
(9:31b)
Godkénnande - - - - - FL
av villkor om
kortare arrende-
tid eler av
forbehall om
rétt for
jordéagaren att
aterta arrende-
stéllet (10:2)
Godkénnande - - - - - FL
av vissa
forbehall om
uppsagning
m.m. (10:3)
Godkénnande - - - - - FL
av forbehdll om
avstaende fran
forlangningsratt
(10:4)
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Forlangning av | Klandrasvid AL Vardera Hovr | HD (pt)
avtal (10:5) FD. Overklagas (pt)
darefter till
hovratt.** Hov-
rattens dom far
inte
Overklagas.
Faststéllandeav | Klandras vid AL Vardera | Hovr | HD (pt)
villkoren for FD. FD:s (pt)
forlangning av dom far inte
avtalet (10:6) Overklagas.
Uppskov med Klandras vid AL Vardera | Hovr | Ventil
avtradet om FD. (pt)
arrendatorn sagt | Overklagas
upp avtalet darefter till
sedan villkoren | hovrétt. Hov-
fast-stéllts (10:6 | réttens dom far
a) inte 6verklagas.
Godkannande - - - - - FL
av forbehdll om
att arrenderéatt
inte far
overldtas (10:7)
Godkannande - - - - - FL
av forbehdll om
rétt for
arrendatorn att
aterta
arrendestéllet
(11:2)
Uppskov med Klandras vid AL AL Hovwr | Ventil
avtradet (11:6 b) | FD. Overklagas (pt)
darefter till
hovratt.*? Hov-
rattens dom far
inte dverklagas.

“*I Har villkoren prévats i forlangningstvisten och faststallts av fastighetsdomstol enligt

10:6, far villkoren inte verklagas. Hovrétten kan dock préva villkoren om

forts 41f ati ghetsdomstolen inte medgett forlangning och hovrétten bifaller talan om
forlangning eller 1amnar sadan tal utan bifall men bifaller yrkande om uppskov (8:31).

“2 Har villkoren faststéllts av fastighetsdomstol enligt 11:6 b far villkoren inte Gverklagas.
Hovrétten kan dock préva villkoren om fastighetsdomstolen inte medgett uppskov och

hovrétten bifaller sddan talan (8:31).
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Lagen (1957:390) om fiskearrenden

Gédlanderaétt Utredningens férslag
Arendena vid Overklagande | Fastighets | Sarskilda | Réttegéngs- | Over- Over- Lans-
arrendenamnden | (16 och 18 88) domstol |ledaméte | kostnad | klagande | klagande| styrelsen
rifastig-| (188) till till HD
Vardera parten Vid domstol | Fgrfarande- | hetsdom- hovratt | (208) | Forfaran-
svarar for sin gdller RB:s lag stol (19 8) delag43
kostnad i réttegangs- (16 8) (3a8
namnden kostnadsregler FDL)
Godkénnande av - - - - - - FL
villkor om
kortare
arrendetid (3 8)
Godkénnande av - - - - - - FL
forbehdll om
uppsagning m.m.
(48
Forlangning av Klandras vid AL Ja Vardera™ | Hovr (pt) | HD (pt) -
avtal (5 §) FD. Overklagas
darefter till

hovratt.** Hov-

rattens dom far

inte Overklagas.
Faststillandeav | Klandras vid AL Ja Vardera | Hovr (pt) | HD (pt) -
villkoren for FD. FD:s dom
forlangning av far inte
avtalet (5 8) Overklagas.
Uppskov med Klandras vid AL Ja Vardera | Hovr (pt) | Ventil*® -
avtradet (5 8) FD. Overklagas

darefter till
hovrétt. Hov-
rattens dom far
inte Overklagas.

3 Eorvaltni ngslagen (1986:223) saknar kostnadsbestammelser. Vardera parten far darfor
svara for sin kostnad. Lansstyrelsens beslut far inte 6verklagas (22 §).
“** Har villkoren provats i forlangningstvisten och faststéllts av fastighetsdomstolen far

villkoren inte dverklagas. Hovrétten kan dock préva villkoren om fastighetsdomstolen inte
medgett forlangning och hovratten bifaller talan om forlangning eller lamnar sadan tal

utan bifall men bifaller yrkande om uppskov (16 och 18 §8).
* \Vardera’ innebér att vardera parten skall svara for sin kostnad om inte annat féljer av
18 kap. 6 § réttegangsbalken.
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Godkannande av - - - - - - FL
forbehdll om
avstaende fran
forléngningsréatt
(584st)

Godkannande av - - - - - - FL
forbehall om ratt
for fastighets-
dgaren att dterta
arrendestéllet
(68)

6 7 \/entil” innebér att beslutet inte f&r verklagas. Hovrétten f&r dock, om det finns
sarskilda skal for en provning om tillstand skall ges enligt 54 kap. 10 § forsta stycket 1
rattegangsbalken, medge att beslutet Gverklagas.
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Lagen (1985:658) om arrendatorers rétt att forvarva

arrendestallet
Géllande rétt Utredningens forslag
Arendevid | Overklagande| Réttegangs- | Fastighets- | Sérskilda | Rétte- Overkla- | Overkla-
arrende- (14 8) kostnad vid | domstolen | ledamdter | gangs- gandetill | gandetill
namnden Overklagande i kostnad hovratt HD
(145 | Forfarande- | fagtighets- | (18 §) (20 8)
Vardera lag domstolen
parten svarar (148) (3a8
for sin FDL)
kostnad i
ndmnden
Fréga om Fastighets- | Vardera®’ AL Ja Vardera® | Hovr (pt) | HD (pt)
hembud domstal. FD:s
behdvs (6 8) | beslut far inte
Overklagas.
Fréga om Fastighets- Vardera AL Ja Vardera | Hovr (pt) | HD (pt)
hem-bud domstal. FD:s
behdvs sedan | beslut far inte
fastig- Overklagas.
hetsbildning
inte har
kunnat ske (7
§)
Anmélan om Fastighets- Vardera AL Ja Vardera Hovr HD (pt)
hembud (8 §) |domstol. FD:s (pH*
beslut far inte
Overklagas.
Antagandeav | Fastighets- Vardera S0 - - - -
hembud (10 8) | domstol. FD:s
beslut far inte
Overklagas.

47487 \/ardera? innebdr att vardera parten skall svara for sin kostnad om inte annat féljer

av 18 kap. 6 § réttegangsbalken.
“ Beglut av fastighetsdomstol att godta hembud f&r dverklagas sérskilt (19 §). Om

beslutet Gverklagas far hovratten eller Hogsta domstolen besluta om férlangning av tiden

inom vilken arrendatorn far anta hembudet (21 8). Beslut om forlangning som hovréatt
fattat far inte 6verklagas. Hovratten f&r dock medge att beslutet far 6verklagas om det

finns sérskilda skél for en prévning om tillstand skall ges enligt 54 kap 10 § forsta stycket
1 réttegdngsbalken (s.k. fullféljdsforbud med ventil).

0 Fragan handlaggs i drende ang&ende anmalan om hembud enligt 8 §. Sarskilda
ledamdter kan delta vid handl&ggningen.
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Géllande rétt Utredningens forslag
Underréttelse | Fastighets- Vardera St - - -
om att domstol. FD:s
hembudinte |beslut far inte
antas Overklagas.
(108)
Tillstand till Fastighets- Vardera AL Ja Vardera | Hovr (pt) | HD (pt)
Overlételse domstol. FD:s
(12§) beslut far inte
Overklagas.

®1 Fragan handlaggs i drende angdende anmélan om hembud enligt 8 §.
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Jaktlagen (1987:259)
Gédlanderétt Utredningens férslag
Arendevid Overklagande | Tingsratten | Sérskilda | Réttegangs- | Overkla- Overkla-
arrendendmnden (539 ) ledamodter i kostnad gandetill gandetill
Férfarande- | tingsratten hovrétt HD
Varderaparten | Vid domstol lag (56 §)
svarar for sin gédller RB:s (53 8)
kostnad i rattegdngs-
namnden kostnadsregler
Forlangningav | Klandrasvid AL Nej AL Hovr (pt) HD (pt)
avtal (17 8) FD. Overklagas
darefter till
hovrétt.> Hov-
réttens dom far
inte Overklagas.
Faststallandeav | Klandras vid AL Nej AL Hovr (pt) HD (pt)
villkoren for FD. FD:s dom
forlangning av far inte
avtal (19 §) overklagas.

%2 Har villkoren provatsi forlangningstvisten och faststéllts av fastighetsdomstolen far

villkoren inte dverklagas. Hovrétten kan dock préva villkoren om fastighetsdomstolen inte
medgett forlangning och hovrétten bifaller talan om férlangning.
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