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Propositionens huvudsakliga innehall

| propositionen foreslas andringar i 12 kap. jordabalken, hyresforhand-
lingslagen och lagen om arrendenamnder och hyresnamnder.

Enligt forslaget skall hyresgasternas inflytande dver forbéttrings- och
andringsatgarder starkas genom en bestammelse om att hyresndmnden,
vid prévningen av om det & oskaligt mot hyresgasten att en atgard
genomfors, skall vaga hyresvardens intresse av att atgarden genomfors
mot de skilda intressen som hyresgaster i allmanhet kan antas ha av att
atgarden inte vidtas. Vidare foreslds att hyresvéarden skall fa ansoka om
tillstand till en forbattrings- eller andringsdtgard tidigast tvad manader
efter det att han eller hon har lamnat ett skriftligt meddelande om
atgarden till hyresgéasten. Det foreslds ocksa att hyresnamnden skall
kunna forbjuda en forbéttrings- eller andringsatgard som av sarskild
anledning kan antas bli pabdrjad utan hyresgastens godkannande eller
hyresnamndens tillstand. En agard som har utférts utan godkannande
eller tillstand skall dessutom inte beaktas vid prévningen av hyran forran
det har forflutit fem & sedan dtgarden slutférdes. Om |&genheten har
hyrts ut till ndgon annan an den som skulle ha godkéant atgarden eller
nagon narstéende till denne, skall &tgérden dock beaktas.

Vidare foredds att hyresgastens besittningsskydd vid andrahands-
upplatelse starks. En hyresgast som hyr en bostadsldgenhet i andra hand
av en hyresvérd som har hyrt lagenheten genom ett s.k. blockhyresavtal
skall ha besittningsskydd som en forstahandshyresgést.

Om ett bostadshyresavtal har sagts upp med uppsagningstid, har
hyresgasten rétt att bo kvar i lagenheten till dess att det blivit dutligt
avgjort om hyresgéasten har rétt till forlangning av hyresforhdllandet eller
inte. For att forhindra att avhysningsforfarandet forhalas foredas att
hyresnamnden i en forlangningstvist skall kunna forordna att ett beslut



om att hyresgasten skall flytta pa grund av att hyresratten &r forverkad far  Prop. 2001/02:41
verkstdllas aven om bedlutet inte har vunnit laga kraft.

Aven regler om lokalhyra behandlas i propositionen. Foérslagen bygger
har pa géllande rétt enligt vilken skalig hyra for lokaler & den gélande
marknadshyran. | den féreslagna lagtexten klargors att marknadshyran i
forsta hand skall bestdmmas med utgangspunkt i en jamforelse med
hyran for andra liknande lokaler pa orten. Det foreslas vidare att den
ersattning som hyresgasten har rétt till vid sk. obefogad
forlangningsvagran alltid skall uppga till ett belopp som motsvarar minst
en arshyra for lokalen.

| propositionen behandlas dven vissa fragor om handikappanpassning
av lagenheter, interimistiska beslut om andring av hyran, hyresgésternas
stallning da lagenheten har forstorts genom en olyckshandelse,
indexreglering av lokalhyra och fortida uppsagning av |okalhyresavtal
vid dodsfall. | dessa delar [amnas dock inte nagra forslag.

Lagandringarnaforesldstradai kraft den 1 april 2002.
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1 Forslag till riksdagsbes! ut Prop. 2001/02:41

Regeringen fored ar att riksdagen antar regeringens fordag till

1. lag om &ndring i jordabalken,

2. lag om andring i hyresforhandlingslagen (1978:304),

3.lag om andring i lagen (1973:188) om arrendendmnder och hyres-
namnder.



2 L agtext

Regeringen har foljande forslag till lagtext.

2.1

Forslag till lag om andring i jordabalken

Harigenom foreskrivsi frdga om jordabalken
delsatt 12 kap. 18 d, 18 e, 181, 18 h, 45, 50, 55, 57 aoch 58 b 88 skall

hafdljande lydelse,

dels att det i balken skall inforas en ny paragraf, 12 kap. 55 a §, av

foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

12 kap.
18d &'
En fastighetsdgare f&r endast under de forutsdttningar som anges i

andra stycket

1. utfora sadana standardhdjande dtgéarder pa fastigheten som har en
inte obetydlig inverkan pa en bostads &genhets bruksvérde, eller

2. utfora dtgarder som medfor en inte ovasentlig andring av en
bostadsl&genhet eller av de gemensamma delarna av fastigheten.

For att sddana atgarder skall fa
vidtas kravs det att de har god-
kénts av de bertrda bostadshyres-
gasterna eller att hyresnamnden
har lamnat tillstand till atgarderna.
Om atgéarderna avser de gemen-
samma delarna av fastigheten,
kradvs det att de har godkants av
hyresgasternai minst hdften av de
berdrda bostadslégenheterna eller
ait hyresndmnden har |dmnat
tillstand till &garderna. Godkan-
nande €eller tillstand behovs inte,
om atgarderna vidtas for att en
bostadsldgenhet skall uppna lagsta
godtagbara standard enligt 18 a §
gétte och gunde styckena.

For att sddana atgarder skall fa
vidtas kréavs det att de har god-
kénts av de bertrda bostadshyres-
gasterna eller att hyresnamnden
har lamnat tillstand till atgarderna.
Om atgéarderna avser de gemen-
samma delarna av fastigheten,
kradvs det att de har godkants av
hyresgasterna i mer an hélften av
de berdrda bostadsl&genheterna
eler att hyresnamnden har |amnat
tillstand till &garderna. Godkan-
nande €eller tillstand behovs inte,
om atgarderna vidtas for att en
bostadsldgenhet skall uppna lagsta
godtagbara standard enligt 18 a §
gétte och gunde styckena.

Med fastighetsdgare jamstédlls innehavare av tomtrétt och &gare av
byggnad som tillhtr ndgon annan an markagaren. Med hyresgast avses i
18 d—h 88 aven den som tidigare varit hyresgast, om hans hyresavtal har
upphort med anledning av en stérre ombyggnad och han har rétt att flytta
tillbaka till en lagenhet | fastigheten efter ombyggnaden och kan anses
vara berord av den dtgard det &r fraga om.

! Senaste lydelse 1997:62.



18 e §
Om hyresvarden vill utféra sddana atgarder som avsesi 18 d §, skall
han skriftligen meddela de bertrda bostadshyresgésterna detta.

Om en berdrd bostadshyresgast
inte godkanner atgarden, far hyres-
varden ansoka hos hyresndmnden
om tillstand att utfora atgarden.
Ansbkan fé&r goOras tidigast en
manad efter det att meddelandet
[&mnats till hyresgasten.

Om en berdrd bostadshyresgast
inte godkanner atgarden, far hyres-
varden anstka hos hyresndmnden
om tillstand att utfora atgarden.
Ansokan far goras tidigast tva
manader efter det att meddelandet
[&mnats till hyresgasten.

Bestammelsen i 16 § femte stycket tillampas ocksa nar ansokan enligt

andra stycket har gjorts.

18f §°
En anstkan enligt 18 e § andra stycket skall bifallas, om hyresvarden
har ett beaktansvart intresse av att atgarden genomfors och det inte &r
oskaligt mot hyresgasten att den genomfors.

Vid provningen av om det ar
oskdligt mot hyresgasten att &t-
garden genomfors skall hyres
vardens intresse av att atgarden
genomfors vagas mot det intresse
som hyresgaster i allmanhet kan
antas ha av att atgérden inte vidtas.
Om det finns sarskilda skal, far
aven omstandigheter som hanfor

Vid provningen av om det ar
oskdligt mot hyresgasten att &t-
garden genomfors skall hyres
vardens intresse av att atgarden
genomfors vagas mot de skilda
intressen  som  hyresgaster i
alménhet kan antas ha av att
atgarden inte vidtas. Om det finns
sarskilda  skdl, far aven

sig endast till den enskilde omstandigheter som hénfor sig
hyresgasten beaktas. endast till den enskilde
hyresgasten beaktas.
18h g
Om en forbéttrings eller Om en forbéttringss eller

andringsatgard som avsesi 18 d §
paborjas utan godkannande eller

tillstand, skall  hyresndmnden
forbjuda hyresvéarden att utféra
atgarden. Forbudet fér forenas
med vite.

andringsatgard som avsesi 18 d §
pdborjas  eler av  sarskild
anledning kan antas bli pabdrjad
utan godkannande eller tillstand,
skall  hyresnamnden  forbjuda
hyresvarden att utfora atgarden.
Forbudet far forenas med vite.

En fraga om forbud provas pa ansokan av en berdrd bostadshyresgast.

Pa ansdkan av hyresvarden far hyresnamnden upphéava ett forbud.

Bestammelserna i 16 § fjarde-gétte styckena tillampas ocksd nér
ansokan enligt andra stycket har gjorts.

45 §°
Bestammelserna i 46-52 88§ galler vid upplatelser av bostads gen-

heter, om inte

2 Senaste lydelse 1997:62.
% Senaste lydelse 1997:62.
* Senaste lydelse 1997:62.
® Senaste lydelse 1993:400.
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1. hyresavtalet avser upplételse i andra hand av en lagenhet i dess Prop. 2001/02:41
helhet och hyresférhallandet upphor innan det har varat langre an tva &r i
foljd,

2. hyresavtalet i annat fall &n som sagsi 1 avser ett moblerat rum eller
en lagenhet for fritidsandama och hyresforhdlandet upphor innan det
har varat langre an nio manader i fljd,

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

4. hyresvéarden sager upp hyresforhallandet att upphorai fortid pa den
grunden att hyresrétten & forverkad och annat inte foljer av 47 8.

Bestammelsen i forsta stycket 1
galler inte om upplataren har hyrt
lagenheten tillsammans med minst
tva lagenheter till for att hyra ut
demi andra hand.

Har hyresvarden och hyresgasten i en séarskilt uppréttad handling
kommit Gverens om, att hyresrétten inte skall vara forenad med rétt till
forlangning, géler Overenskommelsen om den godkants av hyres
namnden. Overenskommelsen galler dock utan sadant godkannande om
den triffas efter det att hyresforhdllandet har inletts och avser en
hyresrétt som & forenad med rétt till forlangning. Om en make eller
sambo som inte har del i hyresrdtten hade sin bostad i 1&genheten nar
Overenskommelsen tréffades, géller dverenskommelsen mot den maken
eller sambon endast om han eller hon har godtagit den.

50 §°

Ar frégan om forlangning av
hyresavtalet ahnu ¢ avgjord nér
hyrestiden gér ut, har hyresgasten
rétt att bo kvar i lagenheten till
dess frégan & Slutligt avgjord. For
den tid som hyresgasten sdlunda
bor kvar i lagenheten skall de forut
gdlande hyresvillkoren tillampas
till dess hyresvillkoren for samma
tid blir dutligt bestamda.

Ar frégan om forlangning av
hyresavtalet ahnu inte avgjord nér
hyrestiden gér ut, har hyresgasten
rétt att bo kvar i lagenheten till
dess frégan &r dlutligt avgjord.

Bestammelsen 1 forsta stycket
galler inte om hyresnamnden
enligt 13 a 8§ andra stycket lagen
(1973:188) om arrendenamnder
och hyresnamnder har bestamt att
ett besdut om alaggande for
hyresgasten att flytta enligt den
paragrafens forsta stycke far verk-
stéllas aven om det inte har vunnit
laga kraft.

FOr den tid som hyresgésten bor
kvar i l&genheten skall de forut
gdlande hyresvillkoren tillampas
till dess hyresvillkoren for sasmma
tid blir slutligt bestamda.

55§’
Om hyresvarden och hyresgésten tvistar om hyrans storlek, skall hyran
faststéllas till skaligt belopp. Hyran & harvid inte att anse som skalig, om

® Senaste lydelse 1984:694.



den & patagligt hogre an hyran for lagenheter som med hansyn till
bruksvérdet &r likvardiga.

Vid provning enligt forsta stycket skall framst beaktas hyran for
l&genheter i hus som &gs och forvaltas av allmannyttiga bostadsf bretag.
Om en jamforelse inte kan ske med lagenheter pa orten, far i stallet
beaktas hyran for lagenheter p& en annan ort med jamforbart hyreslage
och i 6vrigt likartade forhallanden pa hyresmarknaden.

Vid en provning enligt forsta Vid en provning enligt forsta
stycket skall &en bestdmmelserna  stycket skall aen bestammelserna
i 55 b §iakttas. i 55 a och 55 b 8§ iakttas.

Om en forhandlingsklausul i ett hyresavtal har slopats och det ingar
forhandlingserséttning i hyran enligt 20 8§ hyresférhandlingslagen
(1978:304), har hyresgasten utan hinder av bestammelserna i forsta—
tredje styckena rétt att fa hyran siankt med ett belopp som motsvarar
ersattningen.

Om tvisten géler ndgot annat villkor @n hyran, skall villkor som
hyresvérden eller hyresgasten har stéllt upp gallai den mén det &r skaligt
med hansyn till hyresavtalets innehdll, omstandigheterna vid avtaets
tillkomst, senare intréffade forhdlanden och omstandigheterna i ovrigt.
Hyrestiden skall vara obestdmd, om inte bestamd hyrestid av sarskild
anledning & lampligare.

Om hyresvarden och hyresgasten kommer Overens om villkoren for
fortsatt uthyrning i en tvist enligt forsta eller femte stycket, géller de
Overenskomna villkoren, oavsett vad som foreskrivs i ndmnda stycken, i
den mén inte annat foljer av bestammelsernai évrigt i denna balk.

55a8

Vid prévning av hyran skall en
atgard som avsesi 18 d § och som
har hojt lagenhetens bruksvérde
inte beaktas, om

1. godkannande eller tillstand
kravdes for att atgarden skulle fa
vidtas och sddant godkannande
eller tillstdnd inte har lamnats,

2. lagenheten &r upplaten till den
hyresgast som skulle ha godkant
atgarden eller till en hyresgast som
har Overtagit hyresratten fran
denne enligt 33 § andra stycket, 34
8 eller 47 § andra stycket, och

3. det wid tidpunkten for
andringen av hyran har forflutit
hogst fem & sedan atgarden
slutfordes.

" Senaste lydelse 1997:62.
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57a8§®

Vid tilldmpningen av 57 § forsta
stycket 5 skal en kravd hyra inte
anses som skélig, om den Overstiger
den hyra som lokalen vid hyres
tidens utgang kan antas betinga pa
Oppna marknaden (marknadshyra).
Nar marknadshyran bestams, skall
framst beaktas hyran for narmast
jamforliga lokaler pa orten. Endast
om det finns sarskilda ska far
hansyn tas till okning av lokalens
varde, som en hyresgast har
astadkommit.

Vid tilldmpningen av 57 § forsta
stycket 5 skal en kravd hyra inte
anses som skélig, om den Overstiger
den hyra som lokaen vid hyres
tidens utgang kan antas betinga pa
Oppna marknaden (marknadshyra).
Marknadshyran skall i forsta hand
bestammas med utgangspunkt i en
jamférelse med hyran for andra
liknande lokaler pa orten. Endast
om det finns sarskilda ska far
hansyn tas till okning av lokalens
varde, som en hyresgast har
astadkommit.

| tvist om erséttning enligt 57 § far yttrande av hyresnamnden frangas

endast om det & uppenbart

1. nér yttrandet avser marknadshyran, att denna &r péatagligt hogre eller

|&gre an hyresndmnden angett,

2. nér yttrandet avser anvisad lokal, att hyresnamndens beddmning inte

varit riktig.

| fall som avsesi andra stycket 1 far utredning som inte har lagts fram
under medlingen, beaktas vid provningen endast om det finns synnerliga

skal.

58b§°

Om hyresgasten har rétt till
erséttning enligt 57 §, 58 § fjarde
stycket eller 58 a § tredje stycket,
skall hyresvarden alltid betaa
ersattning till hyresgéasten med ett
belopp som motsvarar en arshyra
for lokalen enligt det uppsagda
hyresavtalet, dock hogst ett belopp
som vid hyrestidens utgang mot-
svarar fyra basbelopp enligt 1 kap.
6 8 lagen (1962:381) om allmén
forsakring.

Om hyresgasten har rétt till
erséttning enligt 57 §, 58 8§ fjarde
stycket eller 58 a § tredje stycket,
skall hyresvarden alltid betaa
ersattning till hyresgéasten med ett
belopp som motsvarar en arshyra
for lokalen enligt det uppsagda
hyresavtalet.

Om hyresgasten pa grund av att hyresforhallandet har upphort har

fororsakats en forlust som inte tacks av ersattning enligt forsta stycket,
skall hyresvarden i skalig omfattning ersdtta hyresgasten for denna
forlust. Om forlusten har samband med att hyresgésten har bekostat
andring av lokalen, skall forlusten beaktas endast om hyresvérden har
samtyckt till &ndringen eller om hyresgasten har tréffat hyresavtalet
under forutsittning att han skulle fa utfora andringen.

8 Senaste lydelse 1988:927.
® Senaste lydelse 1988:927.
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1. Dennalag trader i kraft den 1 april 2002.

2. | fraga om &tgarder som har paborjats fore ikrafttradandet skall 12
kap. 55 a § inte tillampas samt 12 kap. 18 d och 55 8§ tillampas i sina
dldre lydelser. Om ett meddelande enligt 12 kap. 18 e § har lamnats till
hyresgésten fore ikrafttrédandet, skall denna paragraf tillampasi sin ddre
lydelse. 12 kap. 18 f § skall tilldmpas i sin ddre lydelse om anstkan om
tillstand till dtgarden har kommit in till hyresnamnden fore ikraft-
tradandet.

3. | fraga om hyresavtal som avser uppldtelse i andra hand och har
ingétts fore ikrafttradandet galler 12 kap. 45 §i sin ddre lydelse.

4. | frdga om hyresavtal som har sagts upp fore ikrafttradandet skall 12
kap. 50, 57 aoch 58 b 88 tilldmpasi sina dldre lydel ser.

Prop. 2001/02:41
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2.2 Forslag till lag om andring i hyresférhandlingslagen

(1978:304)

Héarigenom foreskrivs att 3 a 8§ hyresforhandlingslagen (1978:304)

skall hafoljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

3ag

Om det finns séarskilda skal, far
hyresnamnden i en tvist som avses
I 2 § andra stycket férordna att en
forhandlingsordning inte vidare
skall gélla for huset eller husen
som det ar fraga om.

Om det finns séarskilda skal, far
hyresnamnden pa anstkan av en
organisation av hyresgéaster besu-
ta att en férhandlingsordning inte
langre skall gdlafor ett eller flera
av de hus som forhandlings-
ordningen avser.

| &rendet &r hyresvéarden och
den hyresgéastorganisation som &r
part i forhandlingsordningen so-
kandens motparter. Om forhand-
lingsordningen géller &ven for en
organisation av fastighetsigare,
ar &ven den organisationen sokan-
dens motpart.

1. Dennalag trader i kraft den 1 april 2002.
2. | fréga om en tvist enligt 2 § andra stycket som har hanskjutits till
hyresndmnden fore ikrafttr&dandet géller 3a 81 sin ddre lydelse.

! Senaste lydelse 1997:64.
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2.3 Forslag till lag om andring i lagen (1973:188) om
arrendenamnder och hyresnamnder

Héarigenom foreskrivs att 13 a 17 och 32 88 lagen (1973:188) om
arrendendmnder och hyresnamnder skall ha foljande lydel se.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

13a§

Bifalls hyresvardens talan om att hyresavtalet skall upphdra att gélla,
far hyresndamnden efter yrkande av hyresvarden i beslutet dlagga
hyresgasten att flytta vid den tidpunkt da lagenheten skall 1amnas.

Upphor hyresavtalet att galla pa
den grunden att hyresrétten é&r
forverkad, far hyresnamnden, om
hyresvarden yrkar det och det
finns skal till det, bestdmma att
beslutet om alaggande for hyres-
gasten att flytta far verkstallas
aven om det inte har vunnit laga
kraft. Om det finns anledning,
skall hyresnamnden da foreskriva
att hyresvarden skall délla
sakerhet for skadestdnd som han
kan bli skyldig att betala om be-
slutet &ndras.

17 &

Om det finns anledning, skall ndmnd eller den ndmnden forordnar
besiktiga den fastighet som &rendet ror. Parterna skall beredas tillfélle att
narvara vid sadan besiktning. Namnd far ocksa foranstalta om annan
nodvandig utredning.

| &rende som avsesi 9 kap. 17 a, 18, 21, 21 a eller 31 § jordabalken
skall arrendendamnden inhamta yttrande fran lansstyrelsen. Sadant
yttrande skall ocksd inhdmtas om det betraffande jordbruksarrende
uppkommer fraga om tilldmpning av 6 § forsta stycket 3 eller 4 eller 7 §
tredje stycket lagen (1985:658) om arrendatorers réit att forvéarva
arrendestéllet. | drende som avses i 9 kap. 9 § jordabalken far arrende-
namnden, om utredningen ger anledning till det, inhdmta yttrande frén
lansstyrelsen om arrendestéllets avkastningsformaga. Yttrandena skall
inhamtas fran den lansstyrelse inom vars omréde fastigheten &r bel gen.

| &ende angdende tvist om hyresvillkor enligt 22 § hyresforhand-
lingslagen (1978:304) skall hyresnamnden, om det finnes erforderligt,
bereda den hyresgéastorganisation som har ingétt den klandrade Gverens-
kommelsen tillfdlle att yttra sig.

Om det begérs prévning av en
frdga som avses i 3 a § hyresfor-

! Senaste lydel se 1984:679.
2 Senaste lydelse 1997:63.
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handlingslagen, intrader organi-
sation med vilken forhandlings-
ordning galler som medpart till
hyresvarden vid handlaggningen
av arendet i den delen.

328

Fores g talan mot namnds
bedut enligt 9 kap. 14 § dler 12
kap. 24 a §, 55 ¢ § attonde stycket
eller 55 d § jordabalken, 22, 23, 26
eller 27 § hyresférhandlingslagen
(1978:304), 13 a § denna lag eller
13 eller 15 § €eler 25 § forsta
stycket  bostadsforvaltningslagen
(1977:792), far beslutet verkstéllas
sasom lagakraftagande dom.

Har hyresndmnden med stod av
31 § forsta stycket bostadsforvalt-
ningslagen forordnat att beslut
enligt 13 eller 15 § eller 25 §
forsta stycket ndmnda lag skall
landa till efterrattelse genast, far
aven sadant beslut, om hovratten
g forordnat annat, verkstallas
sasom lagakraftagande dom.

Om hyresndmndens beslut enligt
foljande bestdmmelser inte Over-
klagas, far beslutet verkstéllas
som lagakr aftagande dom:

— 9 kap. 14 § dler 12 kap.
24 a §, 55 c § dttonde stycket eller
55 d § jordabalken,

— 22, 23, 26 €ler 27 §hyres
forhandlingslagen (1978:304),

— 13 a § forsta stycket denna lag,
eller

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

Beslut av hyresndmnden enligt
13 a § andra stycket denna lag om
verkstéllighet av ett enligt forsta
stycket i samma paragraf meddel at
beslut far verkstdllas som laga-
kraftagande dom, om hovréatten
inte bestAmmer nagot annat.
Detsamma géller om hyresnamn-
den med stéd av 318 forsta
stycket  bostadsforvaltningslagen
har bestamt att beslut enligt 13
eller 15 § eller 25 § forsta stycket i
den lagen skall galla genast.

1. Dennalag trader i kraft den 1 april 2002.
2. | frdga om hyresavtal som har sagts upp fore ikrafttradandet galler

13 aoch 32 88 i sinaéldre lydelser.

3. | fraga om en tvist enligt 2 § andra stycket hyresforhandlingslagen
som har hanskjutits till hyresnamnd fore ikrafttrédandet géller 17 81 sin

dldre lydelse.

% Senaste lydelse 1994:833.
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3 Arendet och dess beredning

Regeringen beslutade den 21 augusti 1997 att en sarskild utredare skulle
tillkallas for att gora en dversyn av vissa delar av hyred agstiftningen och
systemet for prévning av hyres- och arrendemal (dir 1997:97). Utred-
ningen antog namnet 1997 ars hyresl agstiftningsutredning (Ju 1997:09).

Utredningen |amnade i augusti 2000 dlutbetdnkandet Hyresgast-
inflytande vid ombyggnad. Besittningsskydd vid lokalhyra. Andra
hyresréttsliga frégor (SOU 2000:76). Dar lamnas forslag till bestam-
melser om bl.a. hyresgéstinflytande vid férbéttrings- och andrings-
arbeten, verkstéllighetsférordnanden i forlangningstvister, besittnings-
skydd for bostadshyresgaster vid blockuthyrning, indirekt besittnings-
skydd vid lokalhyra och mgjligheten att upphéva en forhandlingsordning.
Vidare gors 6vervaganden om bl.a. reglerna om hyresgastens stallning da
l&genheten forstors genom en olyckshandelse, uppsagning av lokal-
hyresavtal vid dodsfall och indexreglering av lokalhyra. En samman-
fattning av sSlutbetankandet finns i bilaga 1. Utredningens lagférslag
finnsi bilaga 2.

Slutbetankandet har remissbehandlats. En forteckning over remiss-
instanserna finns i bilaga 3. En sammanstédlning av remissvaren finns
tillganglig i lagstiftningsarendet (dnr Ju 2000/3911).

| denna proposition tar vi upp de fragor som behandlas i Sut-
betankandet.

Lagradet

Regeringen bedutade den 6 september 2001 att inhdamta Lagradets
yttrande 6ver de lagforslag som finnsi bilaga 4.

Lagrédets yttrande finns i bilaga 5. Lagradets synpunkter, som
behandlas i avsnitt 4.1.4 och 4.7 samt i forfattningskommentaren, har
foranlett vissa andringar i forhadlande till lagradsremissen. Vidare har
gjorts nagra andringar av redaktionell natur.

4 Overvaganden och forslag

4.1 Hyresgastinflytande vid forbéttrings- och
andringsarbeten

4.1.1 Bakgrund
Det nuvarande regel systemet

Den 1 april 1997 infordes ett nytt regel system for hyresgastinflytande vid
ombyggnad (12 kap. 18 d-h 88 jordabalken; 12 kap. jordabalken
betecknas i det foljande hyreslagen). De nya bestdmmelserna innebér i
korthet foljande.

En hyresvard far utfora en standardhdjande dtgard som har en inte
obetydlig inverkan pa en bostadslagenhets bruksvarde endast om
atgarden har godkants av de berdrda bostadshyresgasterna eller, om
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atgarden avser de gemensamma delarna av fastigheten, av hyresgasterna  Prop. 2001/02:41

I minst hédften av de bertrda bostadsldgenheterna. Detsamma géller i
fraga om en atgard som medfor en inte obetydlig andring av en bostads-
l&genhet eller av de gemensamma delarna av fastigheten. Godkannande
behovs dock inte om atgarden vidtas for att en bostadslagenhet skall
uppna | agsta godtagbara standard.

En hyresvard som vill utfora en forbattrings- eller andringsétgard skall
skriftigen meddela de berdrda bostadshyresgésterna detta. Om en
hyresgast inte godkanner agarden, far hyresvarden ansoka hos hyres-
namnden om tillstand att utfora atgarden. Ansokan far goras tidigast en
manad efter det att meddelandet har [amnats till hyresgasten.

En ansokan om tillstdnd skall bifallas om hyresvarden har ett
beaktansvart intresse av att dtgarden genomfors och det inte & oskaligt
mot hyresgasten att den genomfadrs. Vid provningen av om det &r oskaligt
mot hyresgasten att atgarden genomfors skall hyresvardens intresse
vagas mot det intresse som hyresgaster i almanhet kan antas ha av att
atgarden inte vidtas (det objektiva hyresgastintresset). Om det finns
sarskilda skél, far aven omstandigheter som hanfor sig endast till den
enskilde hyresgasten beaktas.

Om en forbéttrings- eller andringsatgard pabdrjas utan godkannande
eller tillstdnd, skall hyresnamnden forbjuda hyresvarden att utfora
atgarden. Forbudet far forenas med vite.

Utredningens genomgang av arenden angaende tillstand till forbattrings-
och andringsatgarder

Till landets hyresnédmnder inkom under perioden den 1 april 1997 — den
31 december 1999 totalt 282 drenden angaende tillstand till forbattrings-
och andringsdtgarder och 43 &drenden angdende forbud mot sddana
&garder. Arendena laggs upp fastighetsvis eller per gatuadress varfor
varje drende vanligtvis omfattar &tgarder i flera lagenheter. En mycket
klar majoritet av tillstandsarendena eller 213 inkom till Hyresnamnden i
Stockholm. Motsvarande siffra var for Hyresnamnden i Géteborg 46 och
for Hyresnamnden i Malmo nio. Ovriga namnder har handlagt endast
nagot enstaka sddant drende eller inte nagot arende alls (se bilaga 3 till
betankandet).

Utredningen har gatt igenom samtliga ombyggnadsirenden som
sakprovades hos Svea hovrétt under perioden den 1 april 1997 — den 31
december 1999 (30 &renden, se betdnkandet s. 89 f. och bilaga 4 till
beténkandet) och samtliga &enden som inkom till Hyresndmnden i
Stockholm under forsta halvaret 1998 respektive forsta halvaret 1999 (47
respektive 43 arenden, se beténkandet bilaga 5 och 6). Utredningens
genomgang visade foljande.

De flesta drenden har handlat om tillstand till forbéttringsatgarder i
kok, badrum och toalett i samband med byte av vatten- och avlopps-
stammar. Stammarna i husen har haft en dder av 50-70 &r. | allmanhet
har hyresvéardarna dberopat att sammarna med hansyn till sin dlder maste
bytas. Inte sillan har det ocksa aberopats att vattenldckage forekommit
och att det finns fukt- och mogel skador.

Hyresvardarna brukar i samband med stambyten begéra att i badrum fa
kakla vaggar och légga klinker pa golv. Vidare brukar de anhalla om att
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fa installera badrumsskap med belysning, handdukstork, nya beslag samt
ettgreppsblandare i badkar eller dusch och i tvéttstall. De framhdller att
det & ekonomiskt motiverat att genomfdra upprustningarna samtidigt
med stambytena och betonar att kakel och klinker har en langre livslangd
an vatrumstapet och vatrumsmatta.

Néar det galer koken brukar de privata fastighetsigarna begéra att fa
byta ut koksskapen mot nya moderna skap, sitta in ny diskbank och nya
bankskivor, installera koksflakt, byta fran gasspis till elspis, installera
ettgreppsblandare och diskbanksbelysning samt kakla ovanfor diskbénk
och spis. Aven de allméannyttiga bostadsforetagen brukar begara att f&
utfora dessa slag av atgarder. Ibland |&ter dock de allmannyttiga bostads-
foretagen hyresgasterna sjalva avgora om de vill att dessa atgarder skall
vidtas.

Som skd for upprustningarna av koken brukar bl.a. dberopas att
koksskapen, som inte sdllan &r platsbyggda, inte kan bevaras intakta vid
stambytet. Det dberopas ocksa att diskbank, spis och andra ytor bor hojas
till standardnhdjd och att inredningen & sliten och omodern samt att det ar
ekonomiskt motiverat att genomféra upprustningen samtidigt med
stambytet.

| samtliga &enden som hyresndmnderna och Svea hovréit har provat
har hyresvarden fétt tillstand till att i samband med stambyte genomféra
den typ av standardhdjande atgarder i badrum och kok som nu har
namnts.

Aven &garder i andra utrymmen an badrum och kok har provats. Bl.a.
har det lamnats tillstand till byte till sk. sikerhetsdorr och att lagga
Klinker i kapprum. Det har ocksa lamnats tillstand till utbyggnad av
balkong och till uppforandet av nya vindslagenheter som delvis inkréktar
pa befintliga |agenheters forvaringsutrymmen.

412 De atgar der som hyresgaster nas inflytande omfattar

Regeringens bedomning: Bestammelserna om vilka atgarder som
hyresgasternas inflytande omfattar bor inte &ndras.

Utredningens bedémning: Overensstammer med regeringens be-
doémning (se betdnkandet s. 104-106).

Remissinstanserna: De flesta remissinstansersom har yttrat sig i
fragan har godtagit utredningens bedomning. Boverket har dock ansett att
hyresgasterna bor ges inflytande dven dver atgarder som vidtas for att en
lagenhet skall uppna lagsta godtagbara standard. Riksantikvarieambetet
har redovisat en liknande uppfattning.

Skalen for regeringens bedomning: Det & en naturlig utgangspunkt
att hyresgaster skall ha inflytande 6ver standardhojande dtgarder som har
en inte obetydlig inverkan pa bruksvérdet av den lagenhet som de bor i.
Det géller oavsett om atgarderna avser de enskilda lagenheterna eller de
gemensamma delarna av en fastighet. Lika naturligt &r att hyresgaster har
inflytande Over dtgarder som medfér en inte ovasentlig andring av
l&genheterna eller de gemensamma delarna av fastigheten, oavsett om
atgarderna paverkar standarden eller inte. De nu namnda slagen av
atgarder — vilka motsvarar dem som omfattas av nuvarande regler om
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hyresgastinflyttande vid ombyggnad — bor altsd hyresgasterna d&ven Prop. 2001/02:41

fortsdttningsvis hainflytande Gver.

Reglerna om hyresgéstinflytande omfattar dock i dag inte atgarder som
vidtas for att en lagenhet skall uppna lagsta godtagbara standard.
Boverket har forordat att hyresgasterna ges inflytande dven dver sddana
atgarder. Verket har framhallit att det skulle leda till att hyresvardar och
hyresgaster samt hyresnamnder slipper ta stéllning till var gransen gér
mellan dessa och andra dtgéarder och att varsamhetsaspekterna kan bli
béttre belysta.

Vi kan for var del konstatera att det under flera decennier har varit ett
viktigt bostadspolitiskt mal att alla bostadsldgenheter skall uppfylla vissa
grundlaggande krav pa boendestandard, dvs. de skall ha sk. lagsta
godtagbara standard. Inom l&genheten skall sdlunda finnas bl.a
anordning for kontinuerlig uppvarmning av lagenheten, toalett och
tvéttstall, badkar eller dusch, spis, diskho och kylskdp. For att ala
l&genheter skall uppfylla dessa krav har hyresgaster getts rétt att vid
hyresnamnd ansbka om att hyresvarden skall foreléggas att rusta upp
lagenheten sa att den far lagsta godtagbara standard (se 18 a § hyres-
lagen). Enligt v&r mening & det inte lampligt att i lagen ta in be-
stammelser som kan hindra hyresvarden fran att vidta &garder som han
enligt andra bestammelser & skyldig att vidta. Mot det kan givetvis
invandas att en hyresvard som vill vidta atgarder for att uppna lagsta
godtagbara standard altid torde kunna fa tillstand till detta av hyres-
namnden. En ordning dér hyresvérden maste vanda sig till hyresnamnden
for att fa genomfora atgarder som han & skyldig att foreta framstar
emellertid som ontdigt byrakratisk.

Enligt var uppfattning torde det nuvarande undantaget for dtgarder som
syftar till att n& upp till 1&agsta godtagbara standard inte valla nagra stérre
tillampningsproblem. | 18 a § gétte och gunde styckena hyreslagen har
punktvis angetts vilka anordningar som en lagenhet skall vara forsedd
med for att den skall anses ha lagsta godtagbara standard. Enligt var
mening &r det forhallandevis enkelt att avgora om en atgard & av sadant
dlag att den omfattas av dessa bestdmmel ser

| plan- och bygglagen finns bl.a. bestammelser om att &ndringar av en
byggnad skall utforas varsamt si att byggnadens karaktarsdrag beaktas
och dess byggnadstekniska, historiska, kulturhistoriska, miljémassiga
och konstnérliga vérden tas till vara (se 3 kap. 10 § plan- och bygglagen
[1987:10]). Som framgar av avsnitt 4.1.5 anser vi att huvudansvaret for
att dessa varsamhetsaspekter beaktas dven fortsittningsvis bor avila
kommunernas byggnadsnamnder och att fragan alltsd inte bor behandlas
sarskilt inom ramen for hyreslagen.

Vi anser mot denna bakgrund att det lagstadgade systemet for
hyresgastinflytande inte bor omfatta dtgarder som vidtas for att
lagenheter skall uppna lagsta godtagbara standard.
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4.1.3 Formerna for hyresgastinflytande

Regeringens bedomning: Inflytandet Over forbéttrings- och éndrings-
atgarder bor dven fortsittningsvis utévas av de enskilda hyresgasterna.
Det bor inte goras nagon andring i den nuvarande bestdmmelsen om att
hyresvérden skriftligen skall meddela de berérda bostadshyresgésterna
om de forbéttrings- eller andringsatgéarder som han vill utfora. Det bor
inte inforas nagra séarskilda bestdmmelser om innehdllet i meddel andet
eller om skyldighet for hyresvérden att anordna informationsmaoten.

Regeringensforslag: For att &garderna skall fa vidtas skall det liksom
hittills krévas att de bertrda bostadshyresgasterna har godkant dem eller
att hyresnamnden har lamnat tillstand. Om atgéarderna avser de gemen-
samma delarna av fastigheten, skall de ha godkants av hyresgéasterna i
mer an halften av de berdrda bostadslagenheterna.

Hyresvarden skall kunna ansdka hos hyresnamnden om tillstand att
utfora tgarden tidigast tva manader efter det att det skriftliga medde-
landet har [dmnats till hyresgésten

Utredningens forslag: Overensstdmmer med regeringens bedomning
och fordlag (se betdnkandet s. 119-124).

Remissinstanserna: Hyresndmnden i Malmd och Sveriges Fastighets-
agareforbund har avstyrkt forslaget om att en anstkan om tillstand far
ges in till hyresnamnden forst tvd manader efter det att det skriftliga
meddelandet har [damnats till hyresgésten. Hyresgasternas Riksforbund
har foreslagit att det skriftliga meddelandet till hyresgasten skall
innehalla en uppgift om hyran efter &gardens genomforande och att, om
huset omfattas av en forhandlingsordning, hyresvéarden skall informera
hyresgéstorganisationen om planerade forbéttringss och andrings-
atgarder. Ovriga remissinstanser har tillstyrkt forslagen och bedomning-
arnaeller har inte haft ndgra invandningar mot dem.

Skéalen for regeringens beddmning och forslag
Inflytandet bor utdvas av de enskilda hyresgéasterna

| dag har en hyresgéstorganisation inget lagstadgat inflytande Over
ombyggnadsatgarder. Ett skal som talar for att en hyresgastorganisation
bor ha ett sadant inflytande & att den hyra som skall utgd sedan
atgarderna har genomforts i sa fall skulle kunna bestammas samtidigt
som atgarderna godkanns. Hyran bestams normalt genom en forhand-
lingsbverenskommelse som hyresvéarden och hyresgastorganisationen
traffar och det skulle sdlunda kunna slutas avtal som omfattade bade
ombyggnadsatgarderna och hyran. Det kan ocksa synas naturligt att ge
hyresgastorganisationen ett formellt inflytande pa detta omréde, sarskilt
som organisationen redan i dag normalt har mdjlighet att begara
forhandling om I&genheternas och husets skick (jfr 58 andra stycket 2
hyresforhandlingslagen).
Man kan harvid téanka sig tva olika alternativ.

Prop. 2001/02:41
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Ett alternativ &r att hyresgastinflytandet helt och hdllet utévas genom Prop. 2001/02:41

hyresgastorganisationerna. Enligt var uppfattning bor det emellertid inte
komma ifréga att ge hyresgastorganisationer exklusiv rétt att godkanna
ombyggnadsatgarder. Det & viktigt att den enskilde hyresgasten galv far
kommatill tals vad géller den egnalagenheten.

Ett annat alternativ &r att reglera hyresgastinflytandet inom ramen foér
forhandlingssystemet enligt hyresforhandlingslagen. Fragan om vilka
andringsatgarder som skulle fa vidtas skulle i ett sadant system
bestdmmas genom en foérhandlingsdverenskommelse mellan hyresvérden
och hyresgéstorganisationen pa i huvudsak samma sétt som i dag géller
for bestdmmande av hyra. Ett sddant system skulle kunna garantera den
enskilde hyresgéasten ett visst inflytande, t.ex. genom att den hyresgast
som sa 6nskar skulle kunna stélla sig utanfor forhandlingsordningen eller
genom att hyresgasten gavs rétt att vid missndje med forhandlings-
resultatet fora fragan till hyresnamnden. Alternativet & dock forenat med
askilliga praktiska problem. Om hyresgasten ges méjlighet att ansoka
om andring av en forhandlingsbverenskommelse i den del den avser
honom (jfr 22 8 hyresférhandlingslagen) eller ges réit att begéra
provning av hyresvillkoren enligt bestammelserna i hyreslagen (se 5 §
fiarde stycket hyresforhandlingslagen), kommer fragan om en ombygg-
nadsdtgard skall fa vidtas eller inte att sté Oppen under 1ang tid. Och om
hyresgasterna ges rétt att stdlla sig utanfor det kollektiva forhand-
lingssystemet, tvingas hyresvarden att komplettera forhandlingsdverens-
kommelsen med godkannanden fran de hyresgaster vars lagenheter inte
omfattas av forhandlingsordningen. Det leder till tva parallella system for
godkannande av ombyggnadsatgarder.

Bada aternativen & altsa mindre lampliga. Vi anser mot denna
bakgrund att inflytandet Gver dtgarderna aven fortséttningsvis bor utévas
av de enskilda hyresgasterna.

En sarskild fréga galler om andrahandshyresgaster skall ha inflytande
over forbattrings- och andringsatgarder. Enligt de nuvarande bestam-
melserna & det endast den som & hyresgast i forhdllande till fastighets-
agaren som har inflytande. Vi har inte underlag for att nu foreda att
bestammelserna om hyresgastinflytande vid ombyggnad skall omfatta
aven andrahandshyresgéster. Det finns emellertid anledning att noga folja
utvecklingen av andrahandshyresgéstens stéllning vid ombyggnader.

En atgard i ett gemensamt utrymme av fastigheten maste godkannas av en
absolut majoritet av hyresgasterna

Utredningen har uppméarksammat att det 1 forarbetena till bestam-
melserna om hyresgastinflytande har uttalats att atgéarder far vidtas i de
gemensamma delarna av fastigheten om de har godkants av en absolut
majoritet av bostadshyresgésterna (prop. 1996/97:30 s. 71). | paragrafen
som reglerar fragan har det daremot angetts att &tgarderna enbart behover
ha godkéants av hyresgasterna i minst halften av bostadslédgenheterna (se
18 d § andra stycket hyreslagen). Lagstiftarens avsikt — att a&tgarder som
avser de gemensamma delarna skall ha godkénts av en absolut magjoritet
av hyresgasterna — har sdlunda inte kommit till uttryck i lagtexten. Den
ordning som foresprékades i forarbetena till de nuvarande bestammel-
serna & enligt v& mening den lampligaste. Vi foredar darfor att rekvi-
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sitet "minst hélften” i 18 d § andra stycket hyreslagen andras till "mer an  Prop. 2001/02:41

halften”.

Sarskilda bestammelser ominnehallet i det skriftliga meddelandet

For att en hyresgéast skall kunna ta stéllning till en planerad forbéttrings-
eller andringsdtgérd behover han eler hon givetvis vist dlag av
information. Det & darfor naturligt att hyresvarden i forvag informerar
om tidpunkten for genomforandet av dtgéarden, hyresgastens boende
under ombyggnaden, hyresgéastens rétt till hyresnedséttning och hyran
sedan &tgarden har genomforts (jfr prop. 1996/97:30 s. 70 och 93).
Nagon lagstadgad skyldighet att |amna detta slag av information har
hyresvéarden dock inte. Frdgan & om en sddan skyldighet bor inforas.
Man kan harvid tanka sig olika alternativ. Ett alternativ ar att det i lagen
infors ett allmant krav pa att hyresvarden skall informera om vilka
effekter som han beddmer att ombyggnaden kommer att f& Ett annat
aternativ ar att ett sddant krav pa information forenas med bestammel ser
om att hyresvarden i efterhand & bunden av de uppgifter som han har
l&amnat.

Enligt v& mening finns det inte tillrackliga skal att genomfora det
forsta alternativet. Utredningens granskning av ombyggnadsérenden
visar att de skriftliga meddelanden som hyresvardarna lamnar till hyres-
gasterna i regel innehdler information om relevanta forhallanden (be-
tankandet s. 122). Behovet av att infora sarskilda bestammelser om
innehdllet framstar darfor inte som sarskilt stort. Det kan ocksa kons-
tateras att det ligger i hyresvardens eget intresse att |amna sd komplett
information som majligt for att hyresgasterna skall kunnata stéllning till
atgarderna. Vi utgdr ocksa fran att organisationerna pa hyresmarknaden
gemensamt kan utarbeta standardformulé&r som kan anvéndas for att
|&mna relevant information.

Hyresgasternas Riksforbund har lamnat ett forslag som Overens
stammer nara med det andra alternativet, ndmligen att hyresvérden i det
skriftliga meddelandet skall ange den hdgsta hyra som han kommer att
begara och att hyresvarden, sedan atgarden har genomforts, far begéara en
hogre hyra @n den angivna endast om det finns sarskilda skél.

Det kan synas som att en sadan bestammelse & agnad att garantera
hyresgésterna béttre information om effekterna av ombyggnads-
atgarderna. Enligt var mening & det emellertid inte rimligt att ge de
uppgifter om hyresnivdn som hyresvarden har lamnat sjavstandig
betydelse vid framtida faststéllande av hyra. Det kan ga flera & fran
hyresvardens begéran att hyresgasten skall godkanna dtgarden till dess att
ombyggnaden kan pabdrjas och det kan darfor vara mycket svart for
hyresvérden att med sakerhet forutsaga vilka hyresnivaer som bor géla
nar lagenheterna & ombyggda. Hartill kommer att hyresgasten genom
bruksvérdessystemet altid & skyddad mot oskéliga hyreskrav och nér
som helst kan fatill stand en prévning av hyrans storlek. Vi ar alltsainte
beredda att foresld en ordning dar hyresvarden i efterhand & bunden av
de uppgifter om den framtida hyran som han har |amnat i informationen
till hyresgésterna.
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| nfor mationsméten och samrad med hyresgastor ganisationen

En annan fréga & om hyresvéarden infor en forestdende ombyggnad alltid
bor vara skyldig att anordna informationsmoéten med hyresgasterna och
samrada med berorda hyresgastorganisationer.

Utredningens kartldggning har visat att de almannyttiga bostads-
foretagen altid samrader med berdrda hyresgastféreningar och i regel
aven kallar hyresgasterna till informationsméten. De privata vardarna
brukar sdllan samrdda med hyresgastforeningarna men informerar
daremot hyresgasterna vid informationsméten och stéller persona till
forfogande som kan besvara hyresgasternas fragor.

De hyresgastorganisationer som utredningen har tillfragat anser att
samrddet med de almannyttiga foretagen ar tillfredsstallande och
motsvarar lagstiftarens intentioner. Déremot anser organisationerna att
samrédet med de privata fastighetsigarna inte fungerar helt tillfreds-
stéllande. Hyresgasternas Riksforbund har, i1 linje harmed, forordat att
det infors en bestammel se att hyresvarden, om det finns en forhandlings-
ordning, skall informera hyresgastorganisationen om planerade for-
béttrings- eller andringsatgarder.

Enligt var mening finns det en del som talar for férbundets forslag. En
hyresgastorganisation som har slutit avtal om férhandlingsordning for ett
hus har ett intresse av att fa kdnnedom om de forbéttrings- och andrings-
atgarder som hyresvarden avser att genomfora i huset. Hyresgast-
organisationen har normalt maojlighet att begara férhandling om lagen-
heternas och husets skick (se 5 8§ andra stycket 2 hyresférhand-
lingslagen).

Inforandet av en lagstadgad informationsskyldighet forutsétter emeller-
tid ytterligare beredningsunderlag. Vi & darfér inte beredda att nu lamna
nagot fordag i denna del. Om det visar sig att samradet mellan hyres-
vardarna och hyresgastorganisationerna inte fungerar pa ett tillfreds-
stéllande sétt, &r vi beredda att ta upp saken pa nytt.

Anstkan om tillstand bor fa gorastidigast tva manader efter det att
hyresvarden har lamnat det skriftliga meddelandet till hyresgasten

Hyresgasterna har i dag en forhallandevis kort tid pa sig att ta stallning
till om de skall godkanna forbattrings- eller andringsatgarder. Hyres-
varden far namligen begédra hyresnamndens tillstand till dtgérden redan
en manad efter det att hyresgasterna har underréttats. Samtidigt har
hyresvérden i allménhet goda mdjligheter att planera genomférandet av
atgarderna lang tid i forvag. Redan detta talar for att den tid som
hyresgaster har pa sig for att ta stallning till atgarderna bor forlangas.

Utredningens genomgang av drenden vid Hyresnamnden i Stockholm
har visat att bara halften av drendena har provats i sak. Ovriga drenden
har avskrivits sedan ansbkan har &terkallats. Aterkallandena kan ha haft
olika orsaker, men det kan antas att &tskilliga av dem har berott pa att
hyresgasterna har godkant dtgarderna. Detta tyder pa att anstkningarna
till hyresndmnden har gjortsi ett vél tidigt skede.

En forlangning av den aktuella tidsfristen till tvd manader innebar ett
starkare incitament for hyresvardarna att samréda med hyresgésterna. Det
kan i sin tur antas medfdra att farre frégor fors till hyresndmnden for
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provning. Visserligen kan det — sdsom Sveriges Fastighetsagareforbund  Prop. 2001/02:41

har varit inne pa — inte uteslutas att en tvdmanadersfrist i enstaka fall kan
fordyra ombyggnaden. Vi bedbmer dock att merkostnaderna blir
marginella och uppvags av de positiva effekterna av ett okat samrad. Vi
anser darfor att dvervagande skal talar for att tidsfristen forlangs till tva
manader.

414 Hyresnamndens provning

Regeringens beddmning: Liksom hittills bor gdla att hyresndmnden
skall bifalla en ansdkan om tillstand till en forbéttrings- eller andrings-
atgard om hyresvarden har ett beaktansvart intresse av att &tgarden
genomfors och det inte & oskaligt mot hyresgasten att den genomfors.
Principerna for den intresseavvagning som skall ske vid prévningen av
om det & oskaligt mot hyresgasten att atgarden genomfors bor emellertid
andras.

Regeringens forslag: Vid provningen av om det & oskaligt mot
hyresgasten att atgarden genomfors skall hyresvardens intresse av att
atgarden genomfors vagas mot de skilda intressen som hyresgaster i
almanhet kan antas ha av att atgéarden inte vidtas. Liksom hittills skall,
om det finns sarskilda skal, &ven omstandigheter som hanfor sig till den
enskilde hyresgasten fa beaktas.

Utredningens bedomning: Overensstdmmer delvis med regeringens
beddmning (se betankandet s. 106-112). Utredningen har dock inte
foreslagit ndgon andring av bestammelsen om oskélighetsprévningen.

Remissinstanserna: En majoritet av remissinstanserna har stéllt sig
bakom utredningens beddomning. Hyresgasternas Riksforbund, Boverket,
Riksantikvarieambetet och Lansstyrelsen i Skane lan har forordat att
hyresvardens intresse av att dtgarden vidtas skall vagas mot den enskilde
hyresgéstens intresse i stéllet for, som i dag, mot det intresse som hyres-
gaster i allménhet har.

Bakgrund: For nérvarande gdller att hyresndmnden skall bifalla en
ansokan om tillstand till en forbéttrings- eller andringsdtgard, om
hyresvérden har ett beaktansvart intresse av att &tgarden genomfors och
det inte & oskaligt mot hyresgésten att den genomférs. Vid prévningen
av om det & oskdligt mot hyresgasten att atgarden genomfors skall
hyresvérdens intresse av att atgarden genomfoérs vagas mot det intresse
som hyresgaster i allménhet kan antas ha av att atgarden inte vidtas (det
objektiva hyresgéastintresset). Den enskilde hyresgastens intresse (det
subjektiva hyresgastintresset) far beaktas, om det finns sarskilda skél.

Skélen for regeringens beddmning och forslag: Boendet utgor en
central del av manniskors liv och vardag. Det & darfor gévfallet av
storsta vikt att hyresgaster ges inflytande 6ver hur deras boendemilj6
utformas.

Nér de nuvarande reglerna om hyresgastinflytande vid ombyggnad
kom till, var syftet att hyresgasterna skulle fa stérre mgjligheter att
paverka forandringar i sin boendemiljo. Det torde inte réda ndgon tvekan
om att bestdmmelserna i viss utstrackning har fatt denna effekt. Be-
stammelserna forefaler emellertid inte ha fatt den betydelse som i och
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for sig hade varit Onskvért. Flera remissinstanser har hévdat att
hyresnamnderna och Svea hovréit har gett det objektiva hyresgast-
intresset en sadan innebord att hyresvardarna altid har méjlighet att
genomfora sddana atgarder som innebéar att |agenheter uppndr modern
nybyggnadsstandard. Den genomgang av &enden som utredningen har
gjort ger stod for detta (beténkandet s. 89 f. samt bilagorna 3-6 till
betankandet). Atgérder som innebér att en lagenhet forses med samma
slag av inredning som en nybyggd lagenhet anses vanligen forenliga med
det objektiva hyresgastintresset. Vid ombyggnader i samband med stam-
byten far hyresvardarna darfor regelmassigt tillstand att forse lagen-
heterna med modern inredning. | alt vasentligt har hyresgasterna darmed
ett reellt inflytande endast 6ver sk. lyxatgarder.

Enligt var mening bor lagreglerna andras sa att de tar till vara hyres-
gasternas intressen pa ett battre sitt.

Det har ibland havdats att ett Okat hyresgéastinflytande minskar
hyresvardarnas méjligheter till en rationell fastighetsférvaltning. For var
del anser vi att det & mojligt att forena en andamadsenlig fastig-
hetsférvaltning med ett okat hyresgéastinflytande. Utredningens é@rende-
genomgang visar att det finns en viss skillnad i omfattningen av de
atgarder som de almannyttiga respektive privata hyresvardarna begér
tillstand till att fa genomfora. De almannyttiga hyresvardarna |ater
ibland hyresgasterna gava avgora om de vill rusta upp sina kok genom
att exempelvis forse dem med nya skap, ny diskbank och nya bankskivor.
De privata hyresvardarna kraver daremot i regel att koken skall rustas
upp. Detta tyder pa att det gar att oka hyresgasternas inflytande Gver
atgarderna utan att det forsamrar hyresvéardarnas forutséttningar att
bedriva en god fastighetsforvaltning.

Hyresgasters inflytande Gver forbéttrings- och andringsatgarder kan
goras starkare pa olika satt. Ett sitt kan vara att, sasom Boverket, Riks-
antikvariembetet och Hyresgéasternas Riksforbund har forordat, ta bort
det objektiva hyresgastintresset som kriterium vid oskéalighetsprévningen
och i stéllet I&ta den enskilde hyresgastens intresse (det subjektiva hyres-
gastintresset) vagas mot hyresvérdens intresse. Hyresgasternas Riks-
forbund har i anslutning till sitt forslag om detta uttalat att hyresvardens
intresse bor véga tungt nar det & fréga om atgarder som & nodvandiga
for fastighetens bestand, men att man nar det géler andra &tgarder bor ta
hansyn till den enskilde hyresgastens onskemal. Forbundet har sarskilt
framhdllit att inom manga samhé&lsomréden betonas den enskildes
valmogjligheter och réttigheter och att utvecklingen &ven inom bostads-
sektorn gér mot ett alltmer individuellt anpassat boende.

Vi har liksom Hyresgéasternas Riksforbund noterat att utvecklingen
inom hyressektorn tycks g mot altmer individuella lésningar. Vi &
emellertid inte Overtygade om att en ordning dar hyresvardens intresse
vags mot de enskilda hyresgasternas intressen &r det |ampligaste séttet att
forbéttra hyresgasternas stéllning. Ett ska till det & den hdga
omsdttningen av hyresgaster i manga fastigheter. Den genomsnittliga
flyttningsfrekvensen i sdval de allmannyttiga som de privata bostads-
bestanden uppgar till 2025 procent per & (betdnkandet s. 111). En
ombyggnadsatgard kan darfor berora flera generationer av hyresgaster.
Det & darfor angelaget att ombyggnadsatgarder utfors pa ett sddant st
ait de kan tilltala breda grupper av hyresgéster. For den enskilde
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hyresgésten kan det ligga ett varde i att en i och for sig uttjant inredning Prop. 2001/02:41

inte byts ut i samband med en stérre ombyggnad av fastigheten; for
efterféljande hyresgéster & det emellertid viktigt att |&genheten
fortlopande halls i stand. Ett annat skd mot en ordning som utgar fran
det sk. subjektiva hyresgastintresset ar att ett beaktande av enskilda
hyresgasters speciella onskemdl kan forsvara for hyresvardarna att
bedriva en i ett langre perspektiv rimlig fastighetsforvaltning. Dels kan
det minska majligheterna att samordna olika atgarder, dels kan det gora
det svérare att planera framtida underhdllsétgarder. Till syvende och sist
kommer en sadan utveckling att ga ut 6ver de framtida hyresgasterna och
ge samre forutsattningar for en god boendemiljo.

Vi forordar darfor att ocksd den framtida bestdmmelsen om hyres-
gastinflytande utgdr fran det sk. objektiva hyresgastintresset. Be-
stammelsen bor emellertid utformas pa ett annorlunda sétt @n i dag. For
narvarande utgar bestammelsen fran att hyresgasterna har ett gemensamt
intresse som skall vagas mot hyresvéardens intresse. Hyresgéasternas
intresse har 1 praxis oftast kommit att definieras som modern
nybyggnadsstandard. De argument som hyresgaster for fram och som
inte sammanfaller med intresset av en modern nybyggnadsstandard
beaktas inte vid hyresnamndens prévning. Som flera remissinstanser har
papekat utgor emellertid hyresgasterna inte ndgon enhetlig grupp med
enhetliga varderingar. En majoritet av hyresgésterna foredrar sakerligen
modern nybyggnadsstandard men breda grupper av hyresgaster kan
foredra ddre inredningar i gott skick. Aspekter som for stora grupper av
hyresgaster framstar som lika viktiga som hog standard kommer darmed
— sdsom nuvarande regler har kommit att tillampas — inte med i bedom-
ningen.

Mot denna bakgrund framstar det enligt var mening som naturligt att
inte langre vaga hyresvardens intresse av att vidta en viss agard mot ett
enda hyresgastintresse (ofta definierat som intresset av att erhdlla modern
nybyggnadsstandard). Hyresvardsintresset bor i stéllet vagas mot de
skilda slag av vanligt férekommande hyresgastintressen som talar i
motsatt riktning. Hyresvardens intresse av att vidta en viss atgard bor
sdunda vagas inte bara mot hyresgastintresset av att erhdla basta
mojliga standard utan ocksd mot andra nskemd som hyresgasterna for
fram och som & uttryck for typiska och allmant férekommande — men
inte nodvandigtvis dominerande — hyresgastintressen. Ett sadant intresse
kan vara att bevara en ddre och fortfarande va fungerande inredning.

En anledning till att hyresgaster motsitter sig en ombyggnadsatgard
kan vara att de vill undvika den hyreshdjning som ombyggnaden kan
foranleda. Enligt var mening utgor ocksa detta ett sadant vanligt
forekommande hyresgéstintresse som bor tas med i intresseavvagningen.
Ibland bor denna faktor tillmétas avgorande vikt, i andra fall inte. Ju
storre hyreshdjning en dtgérd kan antas foranleda, dess starkare skal bor
hyresvarden rimligen kunna visa pd om han likval vill att atgarden skall
genomforas.

Olika hyresgaster har olika forméga att méta en hyreshojning som en
ombyggnadsatgard for med sig. Det kan i forstone synas tala for att ocksa
de enskilda hyresgéasternas ekonomi borde végas in i beddmningen.
Enligt var mening skulle detta emellertid kunna forsvéra sddana
fortlopande renoveringsarbeten som & nodvandiga for att uppréatthdlla
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kvaliteten i hyresbestandet samt gora reglerna svara att tillampa och Prop. 2001/02:41

deras effekter svéra att forutse. Aven i detta avseende bor alltsi det
hyresgastintresse som végs mot hyresvardens intresse vara ett objektivt
hyresgastintresse.

En bestammelse om hyresgéastinflytande som pa detta sétt vager hyres-
vardens intressen mot skilda slag av vanligt forekommande hyres-
gastintressen leder till att den nuvarande fokuseringen pa modern
nybyggnadsstandard minskar. Hyresgasternas majligheter  att  fa
framgang vid en provning i hyresnamnden kommer darmed att Oka.
Samtidigt  kommer en bestdmmelse som anknyter till almant
forekommande hyresgastintressen inte att forhindra ombyggnadsétgarder
som framst&r som angelagna ur framtida hyresgasters perspektiv.
Hyresvardarna kommer ocksa att ha rimliga forutséttningar att bedriva en
I ett langre perspektiv bra fastighetsforvaltning. Forutséttningarna att
forutse hur en viss planerad ombyggnadsdtgard kommer att bedomas
kommer ocksa att vara forhdllandevis goda, eftersom beddmningen
kommer att utga fran objektivakriterier.

| lagrédsremissen utformade vi vart forslag till andring i 18 f §
hyreslagen pa sa sétt att hyresvardens intresse av att dtgarden genomfors
skulle véagas mot de intressen som hyresgaster vanligen kan antas ha av
att atgarden inte vidtas. Lagradet har papekat att den foreslagna lydelsen
och den nu géllande lydelsen av paragrafen & mycket likartade och att
det inte &r latt att av lagtexten dluta sig till vilken saklig &ndring som
asyftas. Enligt Lagradet ger ocksa de bada lagtexterna utrymme for
mycket skiftande bedomningar och gor réttsaget svarbedomt for de
inblandade parterna.

Vi vill for vér del framhalla att det i hyresagstiftningen finns dtskilliga
bestammelser som innebér att parternas intressen skall vagas mot varan-
dra. Med hénsyn till de skiftande forhdlandena som kan rada vid
ombyggnader och de mer eller mindre starka intressen som parterna kan
ha & det enligt var uppfattning mest andamasenligt att lata aven
bestammelsen om tillstdnd till ombyggnadsitgarder baseras pa en
avvagning mellan parternas intressen. Att i lagtexten ndrmare precisera
vilka faktorer som darvid skall tillméatas betydelse later sig i detta fall
knappast goras. FOr att tydliggora den andring som vi férordar, dvs. att
inte ett hyresgastintresse utan skilda slag av vanligt férekommande
hyresgastintressen skall fa beaktas vid intresseavvégningen foreslar vi en
viss andring av lagtexten, namligen att det anges att hyresvardens
intresse av att dtgarden genomfors skall vagas mot de skilda intressen
som hyresgaster i allmanhet kan antas ha av att atgarden inte vidtas.

Vi anser altsa att bestammelsen om hyresgastinflytande vid om-
byggnad bor dndras sa att hyresvérdens intresse av att vidta dtgéarden
vags mot de skilda intressen som hyresgéster i allmanhet kan antas ha av
att dtgarden inte vidtas. Enskilda hyresgasters énskemd som inte &r ett
uttryck for de intressen som hyresgaster vanligen kan antas ha bor,
liksom hittills, fa beaktas om det finns sarskilda skal.

Om praxis pa omradet inte utvecklas i Onskvard riktning, kan det
finnas anledning att vidta ytterligare lagstiftningsatgarder. Vi kommer
darfor givetvis att folja utvecklingen pa omrédet.
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415 Varsamhetsreglernai 3 kap. plan- och bygglagen

Regeringens bedomning: Det bor inte inféras nagra bestammelser om
att hyresnamnden skall préva om en forbattrings- eller andringsatgard &
forenlig med bestdmmelserna om varsamhet i plan- och bygglagen
(1987:10).

Om det i ett &ende om tillstand till en forbéttrings- eller andrings-
atgard eller ett upprustningsforelaggande uppkommer en fraga om en
atgard & forenlig med plan- och bygglagens bestammelser om var-
samhet, bor hyresnamnden underrétta byggnadsnamnden. Detta bor dock
reglerasi forordning.

Utredningens bedémning: Overensstammer med regeringens bedém-
ning (se betdnkandet s. 112-116).

Remissinstanser na: Remissutfallet ar blandat.

Samtliga remissinstanser utom RiksantikvarieAmbetet och L&nssty-
relsen i Sockholms lan har godtagit utredningens bedémning att hyres-
namnden inte skall préva om en agard & forenlig med reglerna om
varsamhet i plan- och bygglagen.

Boverket, KTH, Hyresnamnden i Luled, Lansstyrelsen i Skane lan,
Goteborgs kommun och Hyresgasternas Riksforbund har tillstyrkt for-
dlaget om att hyresndmnden skall vara skyldig att underréita bygg-
nadsnamnden. Ovriga remissinstanser som har yttrat sig i den frégan,
daribland Svea hovratt, hyresnamnderna i Sockholm, Géteborg, Malmé,
Jonkoping och Sundsvall, Goéteborgs tingsrétt, Svenska Kommun-
forbundet, Malm6 kommun och Lansstyrelsen i Sockholms lan, har
avstyrkt det forslaget.

Bakgrund: | plan- och bygglagen finns bestdmmelser om att andring
av en byggnad skall utforas varsamt sa att byggnadens karaktarsdrag
beaktas och dess byggnadstekniska, historiska, kulturhistoriska, miljo-
massiga och konstnérliga varden tas till vara (3 kap. 10 § plan- och
bygglagen). Bestdmmelserna tilldmpas av byggnadsnamnden vid hand-
l&ggningen av denden om bygglov och bygganmédan. Hyreslagens
regelverk om hyresgéstinflytande vid forbéttrings- och andringsarbeten
innehdller inte nagra sarskilda varsamhetsbestdmmel ser eller bestammel -
ser om att hyresndmnden skall beaktareglernai plan- och bygglagen.

Skélen for regeringens bedémning: Lansstyrelsens i Sockholms lan
har havdat att byggnadsnamndernas hantering av fragor om varsamhet
vid ombyggnader inte tillgodoser bevarandeintresset pa ett tillfreds-
stéllande sétt. Riksantikvarieambetet har redovisat en liknande upp-
fattning och framhallit att inre andringar i en byggnad inte kraver
bygglov och i manga fal inte heller omfattas av bestammelserna om
bygganmélan. Det finns mot den bakgrunden anledning att fraga sig om
varsamhetsprovningen enligt plan- och bygglagen borde goras till en del
av hyresndmndens provning.

Det finns emellertid enligt var uppfattning flera ska som talar mot att
hyresnamnden skall préva frégor om huruvida planerade forbéttrings-
och andringsatgarder &r forenliga med plan- och bygglagens regler.
Bland annat skulle det kunna leda till att varsamhetsfragorna kommer att
provas i tva paralella forfaranden (i byggnadsnamnd respektive hyres-
namnd). Vid 6verklagande skulle samma fraga komma att prévas av tva
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olika domstolar (allman domstol respektive forvaltningsdomstol).
Dubbelprévningen skulle kunna resulterai olika avgdranden.

Det bor ocksa understrykas att varsamhetsbestdmmelserna i plan- och
bygglagen har ett annat syfte an bestammelserna i hyreslagen om
hyresgastinflytande vid ombyggnad. De forra har tillkommit for att
forhindra att byggnadstekniska och kulturhistoriska varden gar forlorade
vid ombyggnader och har alltsa en offentligréttslig karaktér, medan de
senare syftar till att sakerstélla att hyresgasterna far ett rimligt inflytande
Over vissa typer av ombyggnader. En provning enligt plan- och
bygglagens regler skulle darfor i viss man utgora ett frammande indag i
hyresnamndens verksamhet. Forfarandet i hyresnamnden &r inte heller
sarskilt val &gnat att tillgodose de d&ndamad som plan- och bygglagens
bestammelser avser att trygga. | hyresndmnden disponerar parterna over
tvistefragan. Om hyresgasten godtar en viss dtgard, ar alltsa hyres-
namnden altid bunden av godk&nnandet.

Vi anser mot denna bakgrund att det inte bor inforas bestammelser |
hyreslagen som sarskilt tar sikte pa frégor om varsamhet vid ombyggnad.
Varsamhetsfragorna bor aven fortséttningsvis avila byggnadsnamnden.
En annan sak &r att hyresndmnden vid intresseavvagningen har anledning
att fasta betydande vikt vid det intresse som hyresgaster typiskt sett kan
ha av att en ddre, val fungerande boendemiljo bevaras.

For att byggnadsndmnden skall kunna ta till vara varsamhets-
aspekterna pa ett bra sitt maste den givetvis fa reda pa planerade
atgarder. Utredningen har darfor foreslagit att hyresndmnden skall vara
skyldig att i drenden om tillstand till forbéttrings- eller andringsarbeten
respektive upprustningsforeléggande underrétta byggnadsnédmnden nér
det uppkommer en frdga om en é&gard & forenlig med varsamhets-
reglernai plan- och bygglagen.

Ett flertal remissinstanser har avstyrkt detta forsag. Flera hyres-
namnder har framhdllit att en underréttelseskyldighet & frammande for
hyresndmndernas verksamhet och leder till ytterligare administrativ
belastning for dem. Svenska kommunforbundet har uttalat att forslaget
leder till 6kad arbetsbelastning for byggnadsnamnderna och att ndmn-
derna darfor behover tillforas 6kade resurser eller rétt att avgiftsbeldgga
arendena. Riksantikvarieambetet har menat att en underréattel seskyldighet
inte f&r vare sig formell eller praktiskt betydelse for byggnadsnamndens
mojlighet att agera.

For vér del anser vi att Overvagande skal talar for ett genomforande av
utredningens forslag om underréttel seskyldighet. Darigenom kan bygg-
nadsnamnden uppméarksammas pa att planerade atgarder kan sta i strid
med bestammelserna i plan- och bygglagen. Namnden handl&gger redan
ett stort antal frégor enligt plan- och bygglagen och ut6var tillsyn dver
byggnadsverksamheten i kommunen, daribland det lovfria byggandet (se
11 kap. 1 § plan- och bygglagen). Den &r skyldig att ta upp frégor om
pafoljd eller ingripande sd snart det finns anledning att anta att en
Overtradelse har skett av bestammelserna om byggande i plan- och
bygglagen. Vem som helst kan gdra anmdlan till ndmnden. En under-
réttelseskyldighet for hyresndmnden torde darfér inte 6ka antalet nya
adrenden hos byggnadsnamnden annat &n helt marginellt. De flesta
kommuner torde inte fa ndgra underrattelser alls. | de fall underrattelser
l&mnas, torde de ofta kunna handl&ggas inom ramen for ett annat &rende
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som ror samma ombyggnad (bygglov eler bygganmélan). Byggnads-
namnden kommer sdlunda att kunna hantera underréttelserna pa ett for-
hallandevis enkelt sitt. For hyresnamndens del torde den foreslagna
skyldigheten krava en enbart forsumbar arbetsinsats.

Vi avser darfor att fora in en bestémmel se om underréttel seskyldighet i
forordningen (1975:520) om protokolIforing m.m. vid arrendenamnd och
hyresnamnd (jfr 8 kap. 13 § forsta stycket 2 regeringsformen).

Né&gra andra éndringar i denna del & for nérvarande inte aktuella.

4.1.6 Sanktioner om hyresvéarden intefoljer reglerna

Regeringens forslag: Hyresnamnden skall kunna forbjuda en for-
béttrings- eller andringsdtgard som paborjas eller av sarskild anledning
kan antas bli paborjad utan godkannande av hyresgasten eller tillstand av
hyresnamnden.

Om en hyresvard har utfort en forbéttrings- eller andringsdtgard utan
godkannande €eller tillstand, skall atgarden inte beaktas vid prévning av
hyran, om det inte har forflutit fem & sedan atgarden slutfordes eller
lagenheten har upplatits till en annan hyresgast @an den som skulle ha
godkant atgarden eller som har 6vertagit |agenheten fran den som skulle
ha godkant tgarden och som &ar nérstéende till denne.

Utredningens forslag: Overensstammer med regeringens forslag (se
betdnkandet s. 129-134).

Remissinstanserna: Hyresndmnderna i Go6teborg, Jonkdping och
Sundsvall har avstyrkt forslaget om att hyresnamnden skall kunna for-
bjuda en forbéattrings- eller andringsatgard innan den har pdborjats. Ovri-
garemissinstanser som har yttrat sig i den delen har tillstyrkt forslaget.

Samtliga remissinstanser utom Sveriges Fastighetsagareforbund har
tillstyrkt forslaget om att en dtgard som har vidtagits utan godkannande
eller tillstand inte skall beaktas vid prévning av hyran om det inte har
gatt fem & sedan dtgéarden sutfordes. Hyresgasternas Riksforbund har
dock forordat att det skall ga tio & innan dtgarden f&r beaktas.
Sockholms tingsratt har ansett att bestdmmel sen bor kombineras med en
mojlighet till jamkning.

Skéalen for regeringens forslag
Vitesforbud far meddelas innan atgarden har paborjats

En hyresvéard som paborjar en forbattrings- eller andringsatgard utan att
hyresgasten har godkant agarden eller hyresndmnden har |amnat
tillstand till den kan genom beslut av hyresnamnden forbjudas att full-
folja atgarden. Forbudet far forenas med ett vite (se 18 h § hyreslagen).
Under perioden den 1 april 1997 — den 31 december 1999 har hyres-
namnderna handlagt 43 &renden om vitesforbud.

| praxis har konstaterats att ett vitesforbud inte f& meddelas om
ombyggnaden annu inte har paborjats (jfr Svea hovrétts beslut 1998-06-
16 nr SOH 198 i mal nr OH 5495/97). Detta framstar som en alvarlig
brist i regelverket, sarskilt som det alltid tar viss tid fran det att en
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ansokan om vitesforbud har kommit in till hyresndmnden till dess att
namnden kan prova arendet och hyresvérden under denna tid kan hinna
dutfora atgarden. Vi anser darfor att det bor inforas en bestammelse som
gor det mgjligt att forbjuda forbattrings- och andringsdtgéarder redan
innan de har pdborjats. Det ger béttre mojligheter att forhindra kring-
gaenden av bestdmmel serna om hyresgastinflytande.

En hyresvérd har givetvis ett befogat intresse av att slippa bli indragen
i processer angdende atgarder som han eller hon inte avser att genomfora
utan samtycke €eller tillstdnd. Mojligheten att forbjuda atgarder som inte
har paborjats bor darfor utformas pa ett restriktivt sétt. Endast om det av
sarskild anledning kan antas att hyresvarden kommer att paborja atgarden
utan samtycke eller tillstand, bor forbud meddelas. Den narmare
inneborden i en sadan regel kommer vi att behandla i forfattnings-
kommentaren.

Aven ett forbud att vidta annu inte pdborjade &géarder bor kunna
fOrenas med vite.

En atgard som har utforts utan godkénnande eller tillstand skall inte
beaktas vid prévning av hyran om det inte har gatt fem ar sedan atgérden
slutférdes

Nuvarande regelverk ger inte nagra mojligheter att rikta sanktioner mot
hyresvéarden sedan otilldtna forbéttrings- eller andringsdtgarder va har
genomforts. Hyresvarden har tvartom rétt att krava att hyresgéasten skall
betala sedvanlig bruksvardehyra, grundad pa den standard som lagen-
heten har sedan &tgarderna har genomfaorts. Vi anser att detta ar en brist i
regelverket.

Fore den 1 april 1997 gdllde att man vid en prévning av hyran inte
skulle beakta sddana forbattringsarbeten som hyresvarden hade utfort
under hyresférhallandet, om atgarden inte hade vidtagits for att
lagenheten skulle uppna lagsta godtagbara standard och uppenbart inte
hade varit motiverad av boendehansyn. Detta gdllde dock inte om
hyresgasten eller hyresnamnden hade godkant atgarden eller om det hade
gatt mer an tio & sedan den utfordes (se 55 a § hyreslagen i dess lydelse
fore den 1 april 1997).

Utredningen har forordat att det aterinfors en liknande bestammelse.
Enligt utredningens forslag skall forbattrings- och andringsdtgarder som
har utforts utan godkdnnande eller tillstand fa beaktas vid hyres-
séttningen forst efter fem ar. Om den hyresgast som skulle ha godkant
atgarden har flyttat, skall dock hyresvarden fa ta ut sedvanlig bruks-
vardehyra dven fore femarsfristens utgang.

Flertalet remissinstanser har godtagit forsaget. Hyresgasternas Riks-
forbund har emellertid menat att en otilldten atgard inte bor fa beaktas
forran det har forflutit tio & och detta oavsett om lagenheten byter
hyresgast eller inte. Sveriges Fastighetsagareforbund, som har avstyrkt
fordaget, har & andra sidan hévdat att en ekonomisk sanktion under fem
ar kan bli forodande for hyresvarden.

Enligt var mening & en bestammelse av det slag som utredningen har
forordat &gnad att motverka att bestémmelserna om hyresgastinflytande
medvetet dsidositts. Sjavfalet kan en bestammelse av detta slag fa
negativa ekonomiska verkningar for hyresvarden. Mot bakgrund av att
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hyresgastinflytande kan detta emellertid inte anses orimligt.

Vi foredér darfor att forbéttrings- eller andringsdtgarder som har
genomforts utan godkannande eller tillstdnd och som har hojt lagen-
hetens bruksvarde inte skall beaktas vid en hyresséttning. Vi anser att en
sanktionstid om fem & &r lamplig. Sanktionen blir da tillrackligt kannbar
for att motverka medvetna 6vertradelser. Samtidigt kommer hyresgéasten
att fa gott om tid pa sig for att skaffa en ersdttningsbostad om han eller
hon finner att boendekostnaden kommer att bli fér hog. Om den hyres-
gast som skulle ha godkant atgarder har flyttat, bor emellertid hyres-
varden aven fore femérsfristens utgang fata ut sedvanlig bruksvardehyra.

En sarskild fraga & om forbudet mot att ta ut bruksvéardehyra skall
gdla aven gentemot de hyresgaster som har Gvertagit hyresrdtten fran
den hyresgast som skulle ha godkant &tgarden. Bland dessa hyresgaster
intar narstaende en sarstallning. Mot bakgrund av att narstdende kan ha
ett mycket starkt intresse av att fa bo kvar i lagenheten och i
réttsordningen har tillerkants en rétt att fa intrada i hyresgastens avtal (se
33 § andra stycket, 34 § och 47 § andra stycket hyreslagen), anser vi att
forbudet mot att ta ut bruksvardehyra bor gdla &en gentemot
narstéende. Forbudet bor sdlunda gélla gentemot en efterlevande make
eller sambo som tillskiftas hyresrétten till [&genheten genom bodelning
eller arvskifte (33 § andra stycket hyreslagen). Det bor ocksa galla
gentemot en narstdende som Overtar hyresrétten genom Overldtelse enligt
34 § hyreslagen eller enligt 47 § andra stycket hyreslagen. Daremot finns
det enligt var mening inte anledning att forhindra hyresvéarden att ta ut
sedvanlig bruksvérdehyra av en hyresgast som har dvertagit hyresrétten
genom byte av bostad enligt 35 8§ hyreslagen.

Sockholms tingsrétt har forordat att det skall vara mgjligt att jamka
sanktionen till hyresvardens forméan i sadana fall da tillstand skulle ha
|&mnats om det hade sokts och hyresgésten har agerat vilseledande eller
illojalt mot hyresvarden. Aven Sveriges Fastighetsagareforbund har
framfort liknande synpunkter.

Vi anser for var del att det inte bor inféras ndgon sddan jamknings-
mojlighet. Risken for att hyresvarden drabbas av skada till foljd av
illojalt agerande fran hyresgastens sida bedomer vi vara liten. Det kan
visserligen inte uteslutas att det forekommer fall da hyresvardens
underldtenhet att inhamta samtycke eller tillstand till en atgard enbart
beror pa okunnighet om regelverket. Sanktionen kan da synas sla onodigt
strangt mot hyresvarden. Samtidigt ar det, enligt var mening, inte skaligt
att hyresgaster, som har formenats rétten att utbva inflytande Over
atgarden, skall behdva bdra de ekonomiska konsekvenserna av
ombyggnaden. Hartill kommer att en jamkningsbestammelse skulle bli
komplicerad och leda till minskad forutsebarhet. En bestdmmelse som
ger hyresvarden rétt att kréva bruksvardehyra om han i efterhand lyckas
visa att han skulle ha fétt tillstdnd, om han hade begart det, skulle
uppenbarligen ledatill tillampningssvarigheter.
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4.1.7 Uppsagning av hyresavtal

Regeringens bedOmning: Bestammelserna om uppsagning av
hyresavtal vid stérre ombyggnader bor inte andras.

Utredningens bedémning: Overensstammer med regeringens be-
doémning (se betdnkandet s. 125-128).

Remissinstanserna: Samtliga remissinstanser som har yttrat sig i
fragan har redovisat samma uppfattning som utredningen.

Bakgrund: En hyresvard som avser att genomfdra en storre om-
byggnad i ett hus har mgjlighet att sidga upp hyresavtalen infor
ombyggnaden. Enligt 46 § forsta stycket 4 hyreslagen har en hyresgast i
safall inte rétt till forlangning av hyresavtalet, om det inte & uppenbart
att hyresgasten kan sitta kvar i 1&genheten utan ndmnvard olagenhet for
genomforandet av ombyggnaden och det dessutom inte & oskaligt mot
hyresgéasten att hyresforhallandet upphor.

Om hyresgésten lamnar l&genheten eller en del av den under om-
byggnaden, skall hyresgasten om mgjligt erbjudas att efter ombyggnaden
hyra en likvérdig lagenhet i huset (se 46 § tredje stycket hyreslagen). Ett
erbjudande frén hyresvarden om evakueringsldgenhet under ombygg-
naden och &terflyttningsrétt efter ombyggnaden skall, enligt forarbetena,
vagas in i skdlighetsbeddmningen enligt paragrafens forsta stycke (se
prop. 1974:150 s. 453 f. och 495f.).

Skélen for regeringens beddmning: Hyresgaster kan av naturliga skél
inte bo kvar i sinalagenheter vid mer omfattande renoveringar. Det inne-
béar dock inte att hyresgasterna maste sigas upp och forlora sitt besitt-
ningsskydd. Hyresgasten och hyresvéarden kan i stdlet komma Overens
om att hyresgasten skall bo ndgon annanstans under tiden som ombygg-
naden pagar. Av betdnkandet framgdr (s. 127) att hyresvéardar och
hyresgéster infor storre ombyggnader brukar tréffa sarskilda ombygg-
nadsavtal. | dessa regleras om hyresgasten skall bo i en evaku-
eringslagenhet under tiden som ombyggnaden pagér eller bo kvar i sin
lagenhet men med nedsatt hyra. | avtalen brukar ven regleras frégor om
flyttersattning, erséttning for flyttning av telefon och post samt maga-
sinering av mobler.

Utredningens kartlaggning visar att manga hyresvardar tidigare valde
att sdga upp sina hyresgaster infor ombyggnader. Sedan det nuvarande
regelsystemet for hyresgastinflytande trédde ikraft, har dessa upp-
ségningar 1 stort sett upphort. Redan med hansyn hartill kan behovet av
en andring av reglerna inte anses sarskilt stort. Det finns inte heller
anledning befara att antalet uppsagningar kommer att 6ka.

Den nuvarande regleringen innebér att hyresgéstens intresse av att fa
behdlla sin lagenhet tillgodoses genom den skalighetsavvagning som
skall goras i en forlangningstvist. Den praxis som har utbildats ger
hyresgésterna ett gott skydd vid ombyggnad. For ait hyresgastens
besittningsskydd skall brytas enligt den sarskilda upphérandegrunden
som avser ombyggnad maste hyresvarden erbjuda hyresgasten en
evakueringslagenhet under ombyggnaden och rétt att aterflytta darefter
eller en ersdttningslagenhet. Vidare fordras i praxis att hyresvérden star
for de flyttkostnader m.m. som uppkommer for hyresgéasten (se bl.a. Svea
hovrétts beslut 1996-01-12 SOH 11, 1996-01-17 nr SOH 18, 1996-09-30
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nr SOH 352 och 2001-03-30 nr SOH 130 samt RH 1996 s. 360). Det Prop. 2001/02:41

faktiska behovet av ytterligare regler till skydd for hyresgasterna framstar
altsa som litet.

Hartill kommer att en lagreglering av hyresgastens rétt att behalla sin
l&genhet skulle bli ganska komplex, om den skall ta hénsyn till de
mycket skiftande forhdllandenai olikafall.

Vi anser darfor att bestdmmelserna om uppségning av hyresavtal vid
stérre ombyggnader inte bor &ndras.

4.1.8 Upprustningsféreldggande

Regeringens beddmning: Bestdmmelserna om upprustningsfore-
Il&ggande bor inte andras.

Utredningens beddémning: Overensstdmmer med regeringens
beddmning (se beténkandet s. 124-125).

Remissinstanserna: Samtliga remissinstanser som har yttrat sig i
fragan har redovisat samma uppfattning som utredningen.

Skalen for regeringens bedomning: Enligt 18 a § forsta stycket
hyreslagen kan hyresnamnden, pa ansdkan av en hyresgast, forelagga en
hyresvard vid vite att vidta de dtgéarder som kravs for att en bostads-
lagenhet skall uppna lagsta godtagbara standard (upprustnings-
forelaggande). | gétte och sunde styckena i samma paragraf anges vad
som avses med |&gsta godtagbara standard.

Bestammel sen kan synas kunna komma i konflikt med intresset av att i
vissa fall bevara tidstypisk inredning, planlésning och liknande. Utred-
ningen har darfér haft i uppdrag att prova om det i undantagsfall bor vara
mojligt att undanta lagenheter frén bestdmmelserna om upprustnings-
forel&ggande.

Vi delar utredningens dlutsats att det angivna bevarandeintresset inte
utgor ska att undanta lagenheter fran bestdmmelserna om upprust-
ningsforeldggande. Ett beslut om upprustningsféreléggande innebér inte
att upprustningen far utforas i strid med bestammelserna i bygg-
lagstiftningen. Hyresvarden maste ansdka om bygglov respektive gora
bygganméaan om det kravs for dtgarden. Vidare maste hyresvarden iaktta
bestammelserna i plan- och bygglagen (1987:10) om varsamhet. Av
18 ¢ § hyreslagen fdljer att ett upprustningsforeldggande ar forfallet, om
erforderligt bygglov inte beviljas.

Det synes visserligen som att bestammelserna om upprustningsfore-
l&ggande numera har liten betydelse. Vid landets hyresnamnder hand-
laggs fa &arenden angdende upprustningsforelaggande (beténkandet
S. 125). Under perioden den 1 april 1997 — den 31 december 1999 inkom
det till Hyresnamnden i Stockholm sex sadana &renden. Motsvarande
siffra var for sdval Hyresnamnden i Goteborg som Hyresnamnden i
Mamo tva. De flesta av de 6vriga némnderna har inte haft ndgot sadant
dende alls. Det ringa antalet drenden tyder pa att behovet av be-
stammelser om upprustningsforeldggande & begransat och ger mojligen
anledning att ifrégasitta om bestammelserna 6ver huvud taget bor finnas
kvar. Ett avskaffande av mgjligheten att meddela upprustningsfore-
laggande skulle emellertid pa sikt kunna oka antalet bostads agenheter
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som inte hdller lagsta godtagbara standard. Vi anser darfor att
bestéammel serna om upprustningsforel dggande bor finnas kvar.

4.2 Handikappanpassning av bostadslagenheter

Regeringens beddmning: Det bor inte inforas nagra sarskilda
bestammel ser om rétt till handikappanpassning av bostadslagenheter.

Utredningens bedémning: Overensstammer med regeringens bedom-
ning (se betdnkandet s. 153-156).

Remissinstanserna: Samtliga remissinstanser som har yttrat sig i
fragan forutom Handikappombudsmannen har redovisat samma upp-
fattning som utredningen.

Bakgrund: En hyresgast & skyldig att under hyrestiden vérda sin
l&genhet val (se 24 § hyreslagen). Detta hindrar dock inte hyresgésten
fran att géra mindre ingrepp som behovs for att |agenheten skall kunna
anvandas for avsett andamal (jfr Holmgvist, Hyreslagen En kommentar,
5 uppl. s. 152). Enligt 24 a § hyreslagen har hyresgasten darutdver
normalt rétt att utfora "mdlning, tapetsering och darmed jamforliga
atgarder”. Exempelvis fér hyresgasten montera upp persienner, sétta upp
kakel i kok och badrum, byta ut golvlister och innedorrar samt vred till
sadana dorrar (se prop. 1974:150 s. 457 och 489). Om hyresgasten vill
vidta en &gard som & mer ingripande &n 24 a § hyreslagen ger rétt till
eller vidta en atgard i en gemensam del av fastigheten, exempelvisi en
trappuppgang, maste hyresvarden godkanna atgarden.

| lagen (1992:1574) om bostadsanpassningsbidrag finns bestammel ser
om att bostadsanpassningsbidrag kan lamnas till personer med
funktionshinder for att ge dem mgjlighet till ett eget boende. Bidrag
lamnas savdl till personer som &ger sin bostad som till personer som
innehar den med bostadsréit eller hyresrétt. Bland annat |amnas bidrag
for borttagande av trosklar, installation av automatisk dorréppnare,
ombyggnad av badrum till duschrum, anpassning i kok och installation
av handikapphiss eller trapphiss.

En fastighetsigare har enligt lagen om bostadsanpassningsbidrag réatt
till aterstallningsbidrag for kostnader for att ta bort anordningar som har
installerats med stéd av bostadsanpassningsbidrag. Aterstéllningsbidrag
lamnas om atgarden pa grund av andrade forhdlanden inte langre kan
utnyttjas for sitt andamal och den &r till nackdel for andra boende.
Bidraget |dmnas dock endast om kostnaden dverstiger 5 000 kr.

Skélen for regeringens beddmning: Det & angelaget att hyresgaster
med funktionshinder har goda méjligheter att anpassa sina l&genheter till
sina séarskilda behov. Det ger anledning att fréga sig om hyresgéster med
funktionshinder bor ha en mer vittgéende rétt att vidta andringsétgarder
utan hyresvardens samtycke &n hyresgéster har i dag.

Den kartlaggning som utredningen har gjort visar att det & mycket
ovanligt att hyresvardar végrar hyresgaster med funktionshinder att
utfora dtgarder som det ldmnas bostadsanpassningsbidrag for.
Exempelvis har Handikappombudsmannen inte mottagit ndgon anmalan
om att en hyresvard har nekat en hyresgast med funktionshinder att
anpassa sin lagenhet. Boverket, som utdvar tillsyn 6ver bidragsverksam-
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har motsatt sig anpassningsatgarder. Behovet av en lagreglerad rétt for
hyresgaster med funktionshinder att utfora anpassningsatgarder forefaller
darfor inte vara sa stort.

Det maste ocksd beaktas att en anpassningsatgard kan vara mycket
omfattande och ber6ra lagenhetens planlosning och komplicera
hyresvérdens framtida upprustning eller ombyggnad av fastigheten.
Enligt var mening &r det naturligt att hyresvarden far bestdmma 6ver den
typen av mer ingripande atgéarder, om inte mycket starka skd talar i
annan riktning. En anpassningsatgard kan ocksa forsvara en framtida
uthyrning av lagenheten. Hyresvarden, som har det langsiktiga ansvaret
for fastighetens forvaltning, har aen ur detta perspektiv ett beréttigat
intresse av att fa bestamma om atgarden skall vidtas eller g. Principiella
skd talar sdlunda mot att ge hyresgaster rétt att utan hyresvardens
godkannande utfora mer vittgaende &tgarder i fastigheten.

Det kan inte heller bortses fran att en lagstadgad rétt for hyresgaster
med funktionshinder att utféra omfattande andringsarbeten utan hyres-
vardens samtycke kan gora hyresvardar mera ovilliga att hyra ut till
funktionshindrade. Risken finns att en del hyresvardar, infor risken att
tvingas tla mera omfattande andringsarbeten &n de annars skulle behtva
acceptera, skulle prioritera andra bostadssokande.

Vi anser darfor att Overvagande sk8l talar for att de nuvarande
bestammelserna i hyreslagen om vilka étgarder som en hyresgast far
utfora utan hyresvéardens samtycke inte bor utvidgas. Mer ingripande
anpassningsdtgarder bor sdlunda aven fortsattningsvis ske i samforstand
mellan hyresvarden och hyresgasten.

Om det i framtiden skulle visa sig att hyresvardar vagrar lata
hyresgaster med funktionshinder utféra den typ av &tgarder som nu
avses, & vi emellertid beredda att &terkommai fragan.

4.3 Besittningsskydd for bostadshyresgéster vid
blockuthyrning

Regeringens forsag: En hyresgast som hyr en bostadsldgenhet i
andra hand av en hyresvard som har hyrt lagenheten genom sk.
blockhyresavtal skall ha samma besittningsskydd som hyresgaster
som hyr direkt av fastighetsagaren.

Utredningens forsag: Overensstammer med regeringens forslag (se
betdnkandet s. 172-174).

Remissinstanserna: De flesta remissinstanserna har tillstyrkt forslaget
eller inte haft ndgra invandningar mot det. Svenska Kommunforbundet,
Sockholms kommun och Malmé kommun har dock motsait sig den
foreslagna éndringen.

Bakgrund: De flesta bostadshyresgaster har besittningsskydd till de
l&genheter de hyr. Det innebér att en hyresgast som sags upp har rétt till
forlangning av hyresavtalet utom i de fall hyresvarden kan dberopa
nagon besittningsbrytande omstandighet (se 46 § hyreslagen). Vid hyra i
andra hand av en lagenhet saknar hyresgésten dock besittningsskydd, om
hyresforhdllandet upphtr innan det har varat langre an tva ar (se 45 §
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han eller hon sags upp. Aven upplételser av |agenheter som utgor en del
av upplatarens egen bostad och vissa upplatelser av moblerade rum och
lagenheter for fritidsandamd har undantagits fran bestammelserna om
besittningsskydd.

Med blockhyresavtal avses ett avtal genom vilket en hyresgast hyr
flera lagenheter av en hyresvard i syfte att hyra ut dem i andra hand.
Hyresgasten kan vara ett foretag som skall hyra ut l&genheterna till sina
anstdlda eller en studentstiftelse som skall hyra ut lagenheterna till
studenter. De som hyr en lagenhet som omfattas av ett blockhyresavtal
far liksom andra andrahandshyresgaster besittningsskydd forst nar deras
hyresférhallande har varat tva .

Skéalen for regeringens fordag: Enligt var mening ar det en naturlig
utgangspunkt att alla upplatelser av bostads agenheter skall vara férenade
med besittningsskydd. Endast om det foreligger sarskilda forhallanden
bor denna princip frangas.

Upplatelser i andra hand har generellt undantagits fran bestammelserna
om besittningsskydd, om hyresforhdlandet upphor innan det har varat
tva ar. | frdga om vanliga andrahandsupplételser, dar upplataren & en
privatperson som hyr ut sin bostad for en begréansad tid, finns det goda
skél for en sddan ordning.

Upplételser av lagenheter som omfattas av blockhyresavtal kan dar-
emot i flera avseenden jamstallas med upplatelser som gors direkt av en
fastighetsdgare. Hyresgasten i blockhyresavtalet hyr precis som de flesta
fastighetsagare ut ett flertal 1agenheter och har inte ndgon avsikt att sav
bositta sig i ndgon av dem. Inte sdllan har hyresgasten i block-
hyresavtalet dtagit sig att svara for uppgifter som annars avilar hyres-
varden, t.ex. lagenhetsunderhdll. Ur andrahandshyresgastens perspektiv
framstar det i allméanhet inte heller som nagon skillnad om han eller hon
tecknar hyresavtalet med fastighetsdgaren eller med hyresgéasten i
blockhyresavtalet. Detta talar for att andrahandshyresgésten bor ha
samma besittningsskydd som vanliga hyresgéster.

Blockuthyrning forekommer framst i samband med upplatelser som
riktas till sarskilda kategorier av hyresgaster sasom studenter, ddre,
psykiskt guka, missbrukare och anstéllda i ett foretag eller av en
myndighet. Enligt var uppfattning finns det inte anledning att ge dessa
kategorier av boende — som i manga fall redan har en socialt utsatt
Situation — ett sdmre besittningsskydd an andra hyresgaster. Ett utvidgat
besittningsskydd kommer dessutom att minska risken for att mindre
seri0osa fastighetsagare och fastighetsforvaltare utnyttjar bestdmmelserna
om blockuthyrning i syfte att kringga reglerna om hyresgastens rétt till
besittningsskydd. Enligt utredningen har sddant missbruk férekommit,
om an i begrénsad utstrackning. Ett 6kat anvandande av blockhyresavtal
avseende sk. lagenhetshotell talar ocksa for att det vid detta Slag av
andrahandsupplétel ser bor galla ett sedvanligt besittningsskydd.

Starka skdl talar alltsa for att andrahandsuppldtelser av |agenheter som
omfattas av blockhyresavtal skall vara férenade med samma besittnings-
skydd som forstahandsuppl atel ser.

Svenska Kommunforbundet, som har motsatt sig att besittningsskyddet
vid andrahandsupplételser utvidgas, har framhdlit att kommuner har
behov av majligheten att upplata lagenheter utan besittningsskydd, bl.a.
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for lagenheter som omfattas av blockhyresavtal, kommer det enligt
forbundet att leda till att besittningsskyddet maste avtalas bort. Det
kommer i sin tur att medfdra ontdigt administrativt arbete for kommuner
och hyresnamnder. Det kan eventuellt ocksa leda till att fastighetsagare
blir mindre bendgna att hyra ut till kommuner. Stockholms kommun och
Malmo kommun har framfoért liknande synpunkter.

Vi delar inte Kommunférbundets och kommunernas farhagor. Som
Kommunforbundet har pdpekat finns det mojlighet att avtala bort
besittningsskyddet (jfr 45 § andra stycket hyreslagen). Det administrativa
arbete som detta foranleder & begransat. Om besittningsskyddet inte har
avtalats bort och hyresavtalet sigs upp, torde det dessutom i sddana
situationer som Kommunférbundet har berort ofta anda finnas réttdig
grund for att bryta hyresforhallandet. Enligt var beddmning &r risken for
att fastighetsagare skulle bli mindre benédgna att upplata sina lagenheter
till kommuner inte sarskilt stor. Kommunen som forstahandshyresgast
utgor ju en garant for att hyran betalas och att eventuella skador pa
l&genheten blir ersatta.

Vi anser mot denna bakgrund att hyresgéster som hyr i andra hand av
en hyresvard som har hyrt lagenheten genom ett blockhyresavtal bor ha
samma besittningsskydd som hyresgaster som hyr direkt av en fastig-
hetsigare. For 6vriga typer av andrahandsupplatelser bor besittnings-
skyddet inte forandras.

Ett utvidgat besittningsskydd av det nu diskuterade slaget kan utformas
pa olika sétt. | hyreslagen finns en bestammelse som medger att det i
blockhyresavtal tas in forbehdl som strider mot hyreslagens tvingande
bestammelser (se 1 § gétte stycket hyreslagen). Enligt var mening bor ett
utvidgat besittningsskydd lampligen gélla de blockhyresavtal som denna
bestammelse avser, dvs. avtal om hyra av minst tre bostadslagenheter
som hyresgasten skall hyra ut i andra hand.

4.4 | nterimistiska beslut om andring av hyran

Regeringens bedémning: Det bor inte inféras nagon mojlighet att
meddela interimistiska beslut under handléggningen av ett arende om
hyresvillkor.

Utredningens bedémning: Overensstammer med regeringens bedém-
ning (se betdnkandet s. 181-185).

Remissinstanserna: Samtliga remissinstanser som har yttrat sig |
fragan har redovisat samma uppfattning som utredningen.

Bakgrund: Om ett hus omfattas av en férhandlingsordning och
hyresvarden vill fa till stand en villkorsandring, t.ex. en hyreshdjning,
maste han forst pakalla forhandling med den hyresgastorganisation som
han har ingadtt avta om forhandlingsordning med. Avslutas forhand-
lingarna utan att nagon Gverenskommelse har tréffats, har hyresvarden
rétt att hos hyresnamnden ansbka om andring av hyresvillkoren (se 24 §
hyresforhandlingslagen). Motpart blir darvid varje enskild hyresgést.

Om huset inte omfattas av nagon forhandlingsordning eller om en
hyresgast vill fa till stand en andring av hyresvillkoren utan att det har
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pakallats forhandling enligt hyresforhandlingslagen, gdler i stélet att
den som vill fa till stand en andring av hyresvillkoren skriftligen skall
meddela sin motpart det. Kan nagon dverenskommelse inte tréffas, har
den som har begart villkorsandring rétt att hos hyresndmnden anstka om
andring av villkoren (se 54 § hyreslagen).

Ett bedut om villkorsandring far verkstéllas nér beslutet har laga kraft.
Eftersom bedutet kan Gverklagas, kan det i enstaka fall drgja innan
beslutet vinner laga kraft. Om det finns sérskilda skal, far namnden
forordna att det far verkstallas &ven om det inte har laga kraft (se 25 §
fjarde stycket hyresférhandlingslagen och 55 c § fjarde stycket hyres-
lagen). Om hyresnamnden har meddelat ett sadant forordnande, kan det
dock upphéavas av hovrétten.

Daremot har hyresnamnden inte ndgon mdjlighet att under mélets
handlaggning meddela interimistiska beslut, dvs. beslut som gdller i
avvaktan pa att malet avgors slutligt.

Skélen for regeringens beddémning: Det & givetvis angeléget att
tvister om hyresvillkor kan avgéras utan onddigt dréjsmal. En lang
handléggningstid hos hyresndmnden kan undergrava hyresvardens lik-
viditet samtidigt som hyresgéasterna kan drabbas av kraftiga retroaktiva
hyreshojningar. Ett snabbt avgérande kan sdlunda vara till fordel saval
for hyresvardar som hyresgéster.

| vissa ma har en domstol méjlighet att meddela beslut som galler i
avvaktan pa att malet avgors sutligt (interimistiska beslut). En ordning
dar mal kan bli snabbt sutligt avgjorda & emellertid som regel att
foredra framfor en ordning med intermistiska beslut. Ett interimistisk
beslut maste t.ex. fattas pa ett samre beslutsunderlag och kan komma att
andras. Det riskerar ocksa att forsena det slutliga avgorandet. Enligt var
mening kan det inte komma ifraga att infora en majlighet att meddela
interimistiska beslut i hyresvillkorsmal annat &n om det finns ett mycket
tydligt behov av det.

Det kan darvid konstateras att utredningens kartl&ggning av hand-
l&ggningstider for hyressattningstvister (se beténkandet s. 337-340 och
SOU 1999:15 s. 483 och 484) visar att sdval tvister enligt 24 §
hyresforhandlingslagen som vanliga hyresséttningstvister enligt hyres-
lagen handlaggs forhdllandevis snabbt. S var exempelvis & 1999 vid
Hyresnamnden i Goteborg och Hyresnamnden i Malmo medianaldern for
arenden enligt 24 § hyresférhandlingslagen sex méanader och for drenden
enligt 54 § hyreslagen en respektive tvd manader. Vid Hyresnamnden i
Stockholm var handl&ggningstiderna langre, nagot som dock torde sam-
manhdnga med forhdllanden av tillféalig natur. Till de forhallandevis
korta handl&ggningstiderna kan ha bidragit de bestdmmelser som in-
fordes & 1985 och som syftade till att forenkla handl&ggningen av storre
hyresséttningstvister (se SOU 1981:77 s. 188-197 och prop. 1983/84:137
s. 80-87). Sdunda forefaller bestammelsen om pilotprovning vid sk.
massarenden (9 § tredje stycket namndlagen) ha fétt ett bra genomslag pa
hanteringen av storre hyresséttningstvister.

Ett beslut om andring av hyresvillkoren far normalt inte avse tiden fore
det manadsskifte som intréffar narmast efter tre manader fran anstkan
hos hyresndmnden (se 24 § andra stycket hyresférhandlingslagen och
55 c § forsta stycket hyreslagen). De handlaggningstider som flertalet
hyresnamnder har torde mot den bakgrunden inte ge upphov till nagra

Prop. 2001/02:41
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sarskilda problem. Behovet av interimistiska beslut framstar darfor inte  Prop. 2001/02:41

som sérskilt stort.

Vi kan ocksd konstatera att det pa hyresmarknaden ofta tillampas
sarskilda rutiner nér de kollektiva hyresforhandlingarna har strandat.
Hyresgastorganisationerna brukar da rekommendera hyresgasterna att
betala hyra a conto med samma belopp som de har medgett vid
hyresforhandlingarna eller som hyresndmnden har beslutat om vid en
provning av ett pilotarende. Detta minskar givetvis behovet av interi-
mistiska beslut. Till det kommer att hyresvardar och hyresgastorga-
nisationer inte sdllan utser vissa lagenheter som pilotfall och enas om att
med ledning av hyresndmndens beslut for dessa teckna forhandlings-
Overenskommelser for de Ovriga lagenheterna.

Ett skal for att, trots vad som ovan har sagts, inféra en ordning med
interimistiska beslut kan vara att hyresgéster eller hyresvardar genom att
obstruera provningsforfarandet undgdr andring av hyresvillkoren under
kortare eller langre tider. Varken utredningens enkétsvar eller remiss-
svaren tyder emellertid pa att det numera férekommer sadan obstruktion.

Savitt utredningen har kunnat finna har det inte heller forekommit att
hyresvardar drabbats av allvarliga likviditetsproblem till foljd av lang-
dragna hyresséttningstvister.

Vi anser mot den nu angivna bakgrunden att det inte finns skél att
infora regler om interimistiska beslut eller liknande vid tvister om
hyresvillkoren.

4.5 Hyresgastens stéllning da lagenheten har forstorts
genom en olyckshéndelse

451 Ratt till aterflyttning

Regeringens bedbémning: Det bor inte inforas bestammelser om att
hyresgaster skall erbjudas aterflyttningsrétt om bostadsl agenheten eller
lokalen forstors och hyresvéarden darefter uppfor nya lagenheter eller
lokaler.

Det bor inte heller inforas bestdmmelser om ait hyresvarden skall
tillhandahalla evakuerings- eller ersittningsl agenheter.

Utredningens bedémning: Overensstammer med regeringens bedom-
ning (se betédnkandet s. 69-75).

Remissinstanserna: Samtliga remissinstanser som har yttrat sig i
denna del utom Hyresgasternas Riksforbund och Svensk Handel har
redovisat samma uppfattning som utredningen. Hyresgasternas Riks-
forbund har foreslagit att det skall inforas en skyldighet for hyresvérden
ait erbjuda bostadshyresgéster en erséttningsbostad om |&genheten
forstors. Svensk Handel har forordat att |okalhyresgaster skall erbjudas
aerflyttningsrétt om lokalen forstors och hyresvarden uppfér nyalokaler.

Bakgrund: Om en bostadslagenhet eller en lokal fore tilltradesdagen
eller under hyrestiden blir sa forstord att den inte kan anvandas for det
avsedda andamalet, forfaler hyresavtalet (10 § forsta stycket och 16 §
forsta stycket 1 hyreslagen). Att avtalet forfaller innebar att rétts
forhallandet mellan parterna upphor att galla. Erlagd forskottshyra skall
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nagon annan lagenhet.

Om det uppstar fel eller brist som inte & av sa dlvarligt lag att
lagenheten skall anses forstord, & hyresvarden skyldig att &tgarda felet
eller bristen. Hyresavtalet forfaller da inte (se 11 § och 16 § forsta
stycket hyreslagen). Sa blir fallet om endast en del av en lagenhet har
skadats av brand eller om endast vaggbekladnad och malning har skadats
(se Holmqvist, Hyreslagen En kommentar, 5 uppl., 1997 s. 62 f. och
Victorin, Kommersiell hyresrétt, 2 uppl., 1997 s. 156).

Skalen for regeringens beddmning
Aterflyttningsratt for bostadshyresgéster

Om en bostads &genhet forstors genom brand eller pa annat sétt, kan det
naturligtvis innebara en mycket svar situation for hyresgasten. | dag har
hyresgasten inte ndgon rétt att krava att hyresvarden tillhandahaler en ny
lagenhet. Fragan & om detta kan anses tillfredsstallande.

Enligt var mening skulle det fora for langt att i nu aktuella situationer
dlagga hyresvarden att uppfora nya lagenheter i stéllet for de forstorda.
Hyresvarden, som skulle bara det fulla ekonomiska ansvaret for en
eventuell ateruppbyggnad, maste ha rétt att sav avgéra om huset skall
byggas upp pa nytt, hur detta skall ske och hur det nya huset skall
anvandas.

Inte séllan véljer dock hyresvérden att uppfoéra likvardiga lagenheter i
stéllet for de lagenheter som forstordes. Starka skd talar for att de
tidigare hyresgasterna da bor ges fortur till de nya lagenheterna. Inte
minst hyresgasternas beréttigade intresse av att fa bo kvar och verka i
den for dem invanda miljén gor det i hog grad onskvért att hyresvérden
erbjuder dem att flytta tillbaka. Fragan & emellertid om hyresvéarden bor
ha en lagstadgad skyldighet att gora detta.

N& man tar stdllning till om en sddan lagstadgad skyldighet bor
inforas, kan man forst konstatera att, enligt en av utredningen gjord kart-
l&ggning, hyresvardarna regelmassigt erbjuder sina tidigare hyresgaster
mojlighet att flytta tillbaka om nya l&genheter uppfors. Behovet av en
lagreglering framstar mot den bakgrunden som begransat. Likva kan det
naturligtvis intréffa situationer da hyresgastens intressen skulle tillgodo-
ses battre genom en lagreglering. En lagstadgad aterflyttningsrétt ligger
ocksa va i linje med det besittningsskydd som hyresgésterna hade till
sina gamla l&genheterna; det besittningsskyddet hade, om hyresvéarden
hade velat genomféra en stbrre ombyggnad, brutits endast om
hyresgésten har erbjudits en erséttningslagenhet eller en evakuerings-
lagenhet och aerflyttningsrétt (se Svea hovrétts beslut 1996-09-30 nr
SOH 352 och RH 1996 s. 360).

Utredningen har Gvervagt tva dternativ for hur en lagstadgad ater-
flyttningsrétt kan utformas. Det ena alternativet innebér att de gamla
hyresavtalen skall 10pa vidare och att det i en forlangningstvist skall
kunna provas om hyresgéasterna har rétt att flytta tillbaka. Det andra
aternativet innebédr att hyresgésterna skall kunna ansbka hos hyres-
namnden om att hyresvarden skall foreldggas att uppldta de nya
l&genheterna.
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dérav svara att tillampa. Exempelvis blir det, i bada alternativen, svart att
faststélla hur l&genheterna skall fordelas mellan hyresgasterna om de
lagenheter som &teruppfors ar farre eller av annan storlek @n de som
forstordes. Ett annat problem sammanhénger med att det, innan de nya
lagenheterna har fardigstallts, ar svart att bedoma hyresvillkoren och att
paréattslig vag fa dem faststéllda. Hyresgasterna kan mot den bakgrunden
ha svart att i forvag ta stdlning till om de vill utnyttja en
aterflyttningsrétt. Hyresvarden behdver & andra sidan redan pa ett tidigt
stadium fa besked om huruvida aterflyttningsratten kommer att utnyttjas.

De angivna tillampningsproblemen innebér en betydande risk for att
nybyggda lagenheter under Iang tid kommer att sta outhyrda i avvaktan
pa att hyresnamnden och hovrétten slutligt har avgjort vilka av de
foregdende hyresgasterna som har aterflyttningsrétt och villkoren for
denna rétt.

Mot bakgrund av de nu redovisade tillampningsproblemen — och da
behovet av en lagreglerad aterflyttningsratt far anses vara begransat — bor
enligt var mening de principiella skal som talar for en lagreglerad
aterflyttningsrétt vika.

Skyldighet att tillhandahalla en evakuerings- eller ersattningslagenhet

Vi har dven 6vervagt om det finns skal att i lag dagga hyresvarden att,
om en bostadsagenhet har forstorts, for en langre eller kortare tid
tillhandahdlla hyresgasten en ersittnings- eller evakueringsldgenhet.
Hyresgasternas Riksforbund har — under hanvisning till att hyresvarden
har |&ttare att ordna en ersattningsldgenhet an hyresgasten gév har —
forordat att det infors en skyldighet for hyresvarden att erbjuda hyres-
gasten en godtagbar ersattningsbostad.

Salvfallet & det onskvart att hyresgasterna sa langt majligt tillhanda-
hélls sddana lagenheter. Hyresvardar brukar ocksa, i den man de har
mojlighet till det, erbjuda antingen evakueringslégenheter fram till dess
att det forstorda huset har byggts upp eller permanenta erséttnings-
l&genheter. Vi anser emellertid inte att det & rimligt att i lag kréva att
hyresvérdar skall vara skyldiga att gbra detta. Att en lagenhet forstérs
utgor en oforutsedd handelse som det inte gar att ha nagon fullstandig
beredskap infor. Manga hyresvardar som innehar endast ett mindre antal
lagenheter skulle inte ha ndgon majlighet att uppfylla ett krav pa att stilla
evakuerings- eller erséttnings 8genheter till hyresgasternas forfogande.

Vi & alltsa inte beredda att foresla négra andrade regler i detta han-
seende. Vi vill erinra om att hyresgaster som far sina lagenheter forstorda
regelmassigt skyddas pa annat sétt, bl.a. genom olika former av stod frén
kommuner. Kommuner erbjuder i allmanhet ersattningsbostader och
vissa kommuner erbjuder aven stdd genom katastrofgrupper.

Aterflyttningsrétt for |okal hyresgéster

Inte heller en lokalhyresgast, vars lokal forstors, kan pafordra att fa flytta
tillbaka till en &teruppford lokal. Hyresvéarden kan vélja att 6verhuvud-

41



taget inte bygga upp lokalen pa nytt eller, om han &teruppfor lokalen, Prop. 2001/02:41

hyraut den till ndgon annan.

Svensk Handel har framhdllit att detta kan medfora att en lokal-
hyresgast, som under en langre tid har lagt ner resurser pa att arbeta upp
ett kommersiellt 18ge, tvingas se en konkurrent ta Over avkastningen
hérav. Enligt forbundet & det principiellt fel att en handelse som hyres-
gasten inte r&der Over skall kunna fa en sadan effekt. Forbundet har
darfor forordat att |okalhyresgasten bor ges rétt att flytta tillbaka om hans
eller hennes gamla lokal har forstorts och hyresvarden uppfor en ny
lokal.

Det kan givetvis framstd som oréttvist att en lokalhyresgast i denna
situation inte far bara frukterna av sina satsningar. Samtidigt kan det inte
bortses fran att en lokalhyresgast altid [6per risk att forlora den forhyrda
lokalen, eftersom han eller hon endast har ett indirekt besittningsskydd
och, om hyresvarden sager upp hyresavtalet vid avtalstidens slut, inte kan
framtvinga en forlangning av avtalet. En konkurrent kan da pa samma
sétt som om lokalen hade forstorts, Overta hyresgastens kundkrets och
upparbetade goodwill.

Det sagda hindrar inte att det kan anféras vissa principiella skal for att
lokal hyresgasten bor ges rétt till dterflyttning for aterstdende avtalstid.

N&r man tar stallning till om en sadan lagstadgad rétt bor inféras maste
dock végas in de eventuella tillampningsproblem som den skulle kunna
ge upphov till. En &erflyttningsrétt bor mot bakgrund av besittnings-
skyddets utformning vid lokalhyra utformas som en rétt for hyresgasten
att, om han eller hon inte medges rétt att flytta tillbaka, erhalla erséttning
for sin skada. En dterflyttningsratt med detta innehall blir dock, liksom
den diskuterade aterflyttningsratten for bostadshyresgaster, svar att
tillampa. Bland annat maste det faststéllas om den gamla lokalen och den
nya lokalen &r likvardiga och hur de nya lokalerna skall fordelas om det
uppfors farre lokaler an som forstordes. Ett erbjudande om réit till
aerflyttning méaste ocksd ske pa skaliga villkor, eftersom &ter—
flyttningsrétten annars skulle sakna egentligt varde. Vad som &r skdliga
villkor g&r eméllertid inte altid att avgora forran lokalen & klar for
inflyttning, eftersom det forst da & mogjligt att besiktiga den. Det kan
ocksa bli svart att tillgodose 6nskemal fran hyresgastens sida om att
lokalen skall anpassas pa visst sétt. Om det inte gar att avgora om
tidigare hyresgaster har aterflyttningsratt eller kommer att utnyttja denna
rétt, finns det ocksarisk for att nyalokaler kommer att sta outhyrda.

Till detta kommer att det faktiska behovet av lagstiftning om &ter-
flyttningsrétt for lokalhyresgaster & begransat. Utredningens kartldgg-
ning har sdlunda visat att fastighetsigare i allmanhet ger sina lokal-
hyresgaster mojlighet att flytta tillbaka till de ateruppforda lokalerna
samt att lokalhyresgaster ofta har en foretagsforsakring som técker
skador och merkostnader.

Mot den nu angivna bakgrunden anser vi att det inte bor inforas ndgon
lagstadgad aterflyttningsrétt for lokal hyresgaster.
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45.2 Ratt till ersattning om lagenheten forstors

Regeringens beddémning: Nuvarande bestammelser om hyresgéstens
rétt till erséttning av fastighetsagaren nar |&genheten forstors bor inte
andras.

Utredningens beddémning: Overensstdmmer med regeringens
beddmning (se betdnkandet s. 66-69).

Remissinstanserna: Samtliga remissinstanser som har yttrat sig i
fragan har redovisat samma uppfattning som utredningen.

Bakgrund: Hyresvarden kan bli erséttningsskyldig om han har varit
vallande till att 1agenheten har forstorts eller om han inte utan drojsmal
har underréttat hyresgadsten om att lagenheten har forstorts. Om
lagenheten enbart har skadats men inte kan anses vara forstord, maste
hyresvarden exculpera sig for att undga ersattningsskyldighet, dvs. visa
att bristen inte beror pa hans forsummelse (se 10 §, 11 § forsta stycket 4
och 16 § forsta stycket hyreslagen).

Skélen for regeringen beddémning: Bestdmmelsen i hyreslagen om att
det fordras vérddoshet hos hyresvarden for att denne skal bli
ersdttningsskyldig om en lagenhet skadas eller forstors dverensstammer
med vad som gédler pa flera andra jamforbara réttsomréden (se be-
tankandet s. 62-65). Det finns ocksa ett mycket stort utbud av
hemforsdkringar och foretagsforsakringar som hyresgasten kan teckna
for att skydda sig och sin egendom mot skador som intréffar i |agenheten.
Vi anser mot denna bakgrund att det inte finns skl att andra principen
om att hyresvarden skall vara ersattningsskyldig enbart om han har varit
vardsl s.

| den nu ndmnda situationen, dvs. da en lagenhet anses forstord, maste
hyresgasten visa att hyresvarden har varit vardds. Kan légenheten inte
anses forstord utan endast beh&ftad med en mindre alvarlig brist, galler i
stéllet att hyresvarden, for att undga skadestandsskyldighet, maste visa
att bristen inte beror pa hans forsummelse. Skillnaden i bevisborda nér en
lagenhet forstors respektive skadas kan, som utredningen har papekat,
mojligen ifrégasittas. Vi har emellertid inte underlag for att foreda
nagon andring av den nuvarande ordningen och lamnar altsa inte nagot
forslag i dennadel.

4.6 | nterimistiska beslut om avflyttning da hyresrétten &ar
forverkad
46.1 Interimistiska beslut i mal om forverkande vid domstol

Regeringens beddmning: Det bor inte infGras bestémmel ser som gor det
mojligt for en domstol att i en tvist om forverkande besluta interimistiskt
om avflyttning.

Utredningens beddmning: Overensstammer med regeringens
beddmning (se beténkandet s. 163-166).

Remissinstanserna: Samtliga remissinstanser som har yttrat sig i
fragan har godtagit utredningens bedomning.
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Bakgrund: Om en bostads- eller lokalhyresgast gor sig skyldig till
vissa i lagen angivna avtalsbrott, anses hyresrétten forverkad. Hyres-
varden kan da siga upp avtalet till omedelbart upphtrande. Om
hyresgésten inte réttar sig efter uppsagningen, kan en domstol forplikta
hyresgasten att flytta. En dom som forpliktar hyresgasten att flytta far
normalt verkstdlas forst nér den har vunnit laga kraft. Domstolen far
dock i domen forordna att den far verkstéllas &ven om den inte har laga
kraft (se 17 kap. 14 § réattegangsbalken). Daremot innehdller hyreslag-
gtiftningen inte nagra bestammelser om sk. interimistiska beslut, dvs.
beslut som galler i avvaktan pa att malet slutligt avgors. Domstolen har
visserligen majlighet att genom ett beslut om sakerhetsétgard (se 15 kap.
3 § rattegangsbalken) dlagga hyresgasten att flytta omedelbart, trots att
mélet inte dutligt har avgjorts. For att en sikerhetsatgard skall kunna
beslutas kravs emellertid dels att den som begér dtgarden visar sannolika
skd for sitt ansprék, dels att det skadligen kan befaras att motparten
hindrar eller forsvarar utévningen av sokandens rétt eller vasentligt for-
ringar dess varde. Domstolen gor vanligen ocksa en proportionalitets-
bedomning och kan dafor komma att avsld ett yrkande om en
sakerhetsatgard med hanvisning till att tgarden skulle fa oproportioner-
liga skadeverkningar i forhdllande till de skal som talar for atgarden (jfr
NJA 1993 s. 182). Utrymmet for detta slag av beslut &r alltsd begransat.

Skélen for regeringens bedomning: Vi kan konstatera att det ibland
kan vara angelaget att snabbt fa till stand ett verkstéllbart besut om
avflyttning. Det gdler sarskilt nar hyresforhdllandet bryts darfor att
hyresgéstens kvarboende innebér fara eller alvarliga olégenheter for
ovriga hyresgaster. Sa kan vara fallet vid alvarliga ordningsstérningar,
vid brottsighet som har samband med boendet och vid grava avvikelser
fran det avtalade andamadlet for forhyrningen.

Mot intresset av ett snabbt avgorande maste dock stéllas hyresgastens
intresse av att inte berdvas besittningen till 1agenheten utan att saken har
blivit ordentligt genomlyst. Sdval hyresgésten salv som medlemmar i
hans eller hennes familj kan lida synnerligen alvarlig skada av ett
felaktigt avflyttningsbesl ut.

Ett interimistiskt beslut maste vanligen fattas pa grundval av hand-
lingarna i @rendet. | de situationer dér det kan anses vara speciellt an-
gelaget med ett snabbt avgorande, sasom vid alvarliga stérningar och
brottslig verksamhet, & det i allmanhet sarskilt svart for domstolen att
fatta ett valgrundat beslut enbart pa grundval av ett skriftligt material.
Om parterna exempelvis & oense om huruvida det har forekommit
storningar, & det normalt nodvandigt att domstolen far tillfdle att
beddma den muntliga bevisningen. Detsasmma géller vid brottslighet.

| enstaka situationer kan det givetvis finnas en risk for att ett dréjsmal
vasentligt skulle skada 6vriga berdrda. For dessa fall finns det emellertid
— sasom ovan har framgétt — ett visst, om an begransat, utrymme att
besluta om sakerhetsdtgarder (se 15 kap. 3 § réattegangsbalken). Dom-
stolen har dessutom magjlighet att, ndr den va har tagit upp den
aberopade bevisningen, forordna att ett beslut om att hyresgasten skall
flytta far verkstallas omedelbart (se 17 kap. 14 § réattegangsbalken).

Vi anser darfor att det inte bor inforas sarskilda bestammelser om
interimistiska beslut i forverkandemal.
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4.6.2 Verkstallighetsforordnanden i forlangningstvister vid
hyresnamnden (bostadslagenheter)

Regeringens forslag: Hyresnamnden skall i en foérlangningstvist kunna
forordna att ett besut om att hyresgasten skall flytta pa grund av att
hyresrétten & forverkad féar verkstallas dven om beslutet inte har laga
kraft.

Utredningens forslag: Overensstammer med regeringens forslag (se
betdnkandet s. 166—168).

Remissinstanserna: Samtliga remissinstanser som har yttrat sig i
fragan har tillstyrkt forslaget.

Bakgrund: Forutom den mdjlighet som en hyresvéard har att séga upp
hyresavtalet till omedelbart upphdrande under &beropande av att
hyresrétten &r forverkad kan han séga upp avtalet att upphdra efter den
uppsagningstid som galler i hyresférhallandet. Inte sillan véjer hyres-
vardar den senare méjligheten dven i sddana situationer da hyresrétten &r
forverkad.

Vid uppsagning efter gallande uppsagningstid gdller olika regler for
bostadsl&genheter och lokaler.

Om det & fraga om en bostadsl agenhet och hyresgasten vagrar att rétta
sig efter uppsagningen, maste hyresvarden inom viss tid hanskjuta frégan
om avtalet skall forlangas till hyresndmnd (s.k. forlangningstvist). Hyres-
gasten har da rétt till forlangning av avtalet, om det inte finns nagon
omstandighet som bryter hans eller hennes besittningsskydd, t.ex. att
hyresrétten & forverkad.

| samband med att hyresndmnden avgor en forlangningstvist, kan den
forplikta hyresgasten att flytta. Ett sadant beslut kan verkstéllas, nér det
har laga kraft (se 32 § forsta stycket namndlagen). Overklagas beslutet,
har hyresgasten alltid rétt att bo kvar tills tvisten & dutligt avgjord (se
50 § hyreslagen). Till skillnad fran en domstol i ett mal om forverkande
kan hyresndmnden altsd inte forordna om att beslutet far verkstéllas
omedelbart. Det galler &ven om hyresndmnden har dlagt hyresgasten att
flytta vid hyrestidens utgang och ett Overklagande provas forst efter
denna tidpunkt. Det medfor att hyresgasten kan fordrdja verkstélligheten
av avflyttningsbeslutet genom att 6verklaga det. Sa blir fallet dven om
Overklagandet &r helt ogrundat.

Nér det gdller lokalhyresavtal & det endast domstolen som kan besluta
om forpliktande for hyresgasten att flytta vid hyrestidens utgang. Déarvid
gdller dei foregaende avsnitt angivna bestammelserna.

Skélen for regeringens forsag: Enligt utredningen férekommer det
att hyresgéaster vid forlangningstvister genom uppenbart grundldsa
Overklaganden av hyresnamndens beslut och genom att férhala for-
farandet i hovrétten tillskansar sig rétt att bo kvar under en inte obetydlig
tid efter hyrestidens utgang. | nagra fall, som har gdlt uppsagning pa
grund av storningar i boendet, har hyresgasten samtidigt fortsatt att stora
Ovriga hyresgaster i huset.

Det & enligt v&r mening oftillfredsstéllande att hyresgéster, vars
hyresrétter ar forverkade, genom att foérhala avhysningsforfarandet kan
utverka rétt att bo kvar. Vi delar darfor utredningens beddémning att
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hyresndmnden i vissa fall bor ha mgjlighet att férordna att ett beslut om  Prop. 2001/02:41

avflyttning far verkstéllas &ven om det inte har vunnit laga kraft.

Utredningen har, med hanvisning till bl.a. réttssakerhetsaspekter, fore-
dagit att hyresnamnden skall kunna meddela ett sidant forordnande
enbart i de fall dar beslutet att inte forlanga hyresavtalet grundas pa att
hyresrétten &r forverkad. Samtliga remissinstanser, med ett undantag, har
godtagit denna avgransning. Vi delar dven i denna fréga utredningens
beddmning.

Sveriges Fastighetsdgareforbund har férordat att det Oppnas en
mojlighet att forordna om omedelbar verkstéllighet ocksa néar hyres-
gasten i andrafall har &sidosatt sina skyldigheter i sa htg grad att det inte
ar skdligt att avtalet forlangs. Forbundet har hénvisat till att &ven
misskétsamhet som inte har medfort hyresréttens forverkande i dtskilliga
fall bor leda till att hyresgésten gar miste om sin rétt till forlangning av
hyresavtalet. Hyresvéarden skulle enligt forbundet annars komma att
sakna tillrackliga medel for att upprétthalla ordning och gott skick inom
fastigheten.

Om hyresrétten inte & forverkad men hyresférhadlandet upphor till
foljd av att "hyresgasten i annat fall asidosatt sina forpliktelser i sa hog
grad att avtalet skaligen icke bor forlangas' (jfr 46 8§ forsta stycket 2
hyreslagen), &r enligt var mening skalen for omedelbar verkstéllighet inte
likatydliga som i forverkandefallen. Denna upphorandegrund forutsétter
inte lika alvarliga avvikelser fran hyresavtalet eller hyreslagens be-
stammelser som forverkande gor. Dessutom géller inte samma skydds-
regler for hyresgasten som vid forverkande. Som exempel kan nédmnas att
hyresgasten — till skillnad mot vad som gdler vid forverkande — vid
storningar i boendet normalt f&r sigas upp utan att socialnamnden har
underréttats och att hyresgasten far skiljas fran lagenheten dven om han
eller hon har vidtagit rattelse innan uppsagningen har skett (se 43 och
44 88 hyreslagen, jfr RBD 16:77, 11:94 och 22:94). Mot denna bakgrund
bor det enligt var mening inte inféras nagon mojlighet att forordna om
omedelbar verkstallighet i andra fall an forverkandefallen.

En bestdmmel se som ger hyresndmnden rétt att forordna om omedel bar
verkstéllighet maste uppfylla rimliga krav pa réttssikerhet. Det finns
darfor anledning att i detta sammanhang uppstélla samma begransningar
i mojligheten att besluta om omedelbar verkstédlighet som géler for
verkstallighetsforordnanden som domstol meddelar (jfr 17 kap. 14 8§
rattegangsbalken). For att hyresgasten inte skall lida nagon skada om
beslutet upphavs, bor hyresvarden ocksa vara skyldig att stélla sakerhet
for skada.

Vi aerkommer i forfattningskommentaren till bestammelsernas
narmare utformning och de synpunkter som Lagradet har lamnat i den
delen.

Om hyresnamnden har meddelat ett forordnande om omedelbar
verkstallighet och frégan om rétt till forlangning av avtalet 6verklagas,
bor Svea hovrétt, ndr den provar Overklagandet, kunna besluta om
inhibition. Detta fordrar dock inte ndgra lagandringar (jfr 52 kap. 7 §
réttegangsbalken jamford med 2 § lagen [1994:831] om réttegangen i
vissa hyresmdl i Svea hovriéitt).
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4.7 M ¢jligheten att upphéva en forhandlingsordning

Regeringens fordag: En hyresgéastorganisation skall kunna ansdka om
att en forhandlingsordning som har ingatts av en annan hyresgastorga-
nisation skall upphévas. Fragan skall prévas av hyresnamnden.

Mgjligheten att i en tvist om en férhandlingsklausul upphava en for-
handlingsordning tas bort.

Utredningens forslag: Overensstdmmer med regeringens forslag (se
betdnkandet s. 241-244).

Remissinstanserna: Samtliga remissinstanser som har yttrat sig i
fragan har tillstyrkt forslaget.

Bakgrund: Enligt hyresforhandlingslagen fors forhandlingar om
hyresforhdllanden i fraga om bostadsldgenhet pa grundval av en for-
handlingsordning. Ett avtal om en férhandlingsordning ingds av en
hyresvard, ensam eller tillssmmans med en organisation av fastig-
hetsdgare i vilken hyresvarden & medlem, och en organisation av
hyresgaster. Om ett hyresavtal innehdler en forhandlingsklausul som
hanvisar till forhandlingsordningen, blir de forhandlingsoverenskom-
melser som tréffas pa grundval av forhandlingsordningen bindande for
hyresgasten.

En forhandlingsordning omfattar samtliga bostadslagenheter i ett eller
flera hus. Om hyresvérden och hyresgasten har tréffat en skriftlig over-
enskommelse om att hyresavtalet for en viss lagenhet inte skall innehdlla
nagon forhandlingsklausul eller om hyresnamnden har fattat ett beslut
om detta, omfattar forhandlingsordningen dock inte den lagenheten (se 3
och 6 88 hyresforhandlingslagen).

Det fa&r tecknas hogst en forhandlingsordning per hus. Om en hyres-
vard vagrar att ingd avtal om forhandlingsordning, kan en hyresgast-
organisation begéra att fragan skall prévas av hyresnamnden. Vagrar en
organisation av hyresgaster att ingd avtal om forhandlingsordning, har
hyresvéarden en motsvarande ratt att fa fragan provad. Hyresgast-
organisationen respektive hyresvarden skall ges rétt till en forhand-
lingsordning, om det med hénsyn till organisationens kvalifikationer,
organisationens stod bland hyresgésterna och omstandigheterna i 6vrigt
kan anses skdligt mot hyresvarden respektive hyresgastorganisationen att
den begarda forhandlingsordningen skall gélla (se 9 och 10 88
hyresforhandlingslagen).

En forhandlingsordning upphor att galla om den sags upp av ndgon av
dess parter. Om forhandlingsordningen har sagts upp, kan motparten
hanskjuta fragan om den skall forlangas till hyresnamnden for prévning
(se 13 § hyresforhandlingslagen). En férhandlingsordning kan vidare
upphévas i samband med en tvist mellan en hyresgast och en hyresvard
om huruvida ett hyresavtal skall innehdla en forhandlingsklausul. Om
hyresnamnden i samband med en sadan tvist har forordnat att en
forhandlingsordning inte langre skall gélla, forlorar de forhandlings-
klausuler som hanvisar till férhandlingsordningen sin verkan (se 3 a 8§
hyresforhandlingslagen). Syftet med detta & att undvika att hyres-
gastorganisationer till foljd av férbudet mot flera férhandlingsordningar
utestangs fran mojligheten att etablera forhandlingsrétt (se prop.
1977/78:175 s. 116 f.).
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Skélen for regeringens forslag
Allmanna 6vervaganden

Det kollektiva hyresforhandlingssystemet bygger pa att hyresgasterna
foretrads av en organisation som &tnjuter fortroende hos en majoritet av
hyresgasterna.

Det kan intrdffa att en majoritet av hyresgasterna i ett hus vill
foretradas av ndgon annan organisation dan den som omfattas av den
gdllande forhandlingsordningen. Eftersom det finns ett forbud mot flera
forhandlingsordningar, kan hyresvérden och den sistndmnda organisa-
tionen forhindra detta genom att forlanga sin forhandlingsordning.
Hyresgasterna har i och for sig mojlighet att i samband med en tvist med
hyresvérden om en forhandlingsklausul begéra att forhandlingsordningen
skall upphévas (se 3 a 8§ hyresforhandlingslagen). Denna mgjlighet &
dock i praktiken borta om samtliga hyresgéster som onskar foretradas av
en ny organisation redan ha fétt sina forhandlingsklausuler upphavda. Att
hyresgasternas vilja i denna situation inte kan tillgodoses & gévfallet
otillfredsstdllande. En annan nackdel med det nuvarande systemet &r att
en hyresgastorganisation, t.ex. den som hyresgasterna Onskar skall
foretrada dem, saknar behorighet att fa fragan om foérhandlingsord-
ningens bestand provad.

En hyresgéastorganisation far anstka om att en férhandlingsordning skall
upphéavas

Om hyresgastorganisationer far behorighet att ansdka om upphavande av
en forhandlingsordning, stérker detta enligt var bedomning de enskilda
hyresgésternas stallning. For de hyresgaster som vill att en annan
hyresgastorganisation skall foretréda hyresgastsidan torde det normalt
vara naturligt att agera genom den organisationen. Som regel torde det
ocksa vara enklare for organisationen an for den enskilde hyresgasten att
fora talan vid hyresndmnden; hyresgasten slipper da det obehag som kan
varaforenat med att driva frégan.

Ett annat forhallande som talar for att hyresgastorganisationen skall ha
mojlighet att goéra ansbkan hos hyresndmnden &r att organisationen i
almanhet maste antas ha béttre forutséittningar an enskilda hyresgaster
att visa vilket stod bland hyresgésterna som den har.

Vi anser darfor att Overvagande sk talar for hyresgastorganisationer
bor ges behorighet att ansbka om upphavande av en forhandlingsordning.
En sadan ansokan bor handlaggas som ett séarskilt @rende vid hyres-
namnden. Motparter bor vara de som har ingatt den gélande for-
handlingsordningen, dvs. hyresvéarden och hyresgastorganisationen samt
i vissafal en fastighetsagarorganisation.

Med en sadan ordning finns det enligt var mening inte langre nagot
behov av den nuvarande bestdmmelsen om att en férhandlingsordning
kan upphavas i samband med en tvist om en férhandlingsklausul. Den
bestémmel sen bor darfor tas bort.

Det bor understrykas att vart forslag inte paverkar den enskilde
hyresgastens mojligheter att forhandla enskilt. De hyresgaster som vill
std utanfor det kollektiva hyresférhandlingssystemet kommer &ven
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hyresavtal inte skall innehalla nagon férhandlingsklausul.

Hyresnamndens provning

En sarskild fraga &r vilka kriterier som skall gélla vid hyresnamndens
provning nar den behandlar en ansbkan om att gallande forhandlings-
ordning skall upphavas. Utgangspunkten bor enligt var mening vara att
en forhandlingsordning skall upphavas endast om en konkurrerande
organisation, dvs. sbkanden, vill etablera férhandlingsrétt och den orga-
nisationen har ett brett stod bland hyresgasterna. Det maste alltsa finnas
sérskilda skdl att upphéava forhandlingsordningen. Detta bor komma till
uttryck i lagtexten. Lagradet har ansett att en storre klarhet i fraga om
betydelsen av hyresgéasternas instéllning vid provningen & onskvard,
foretradesvis genom ett tillagg i lagtexten. Enligt vér mening &r det inte
mojligt att pa ett uttdmmande sitt ange vilka olika faktorer som kan
tillmétas betydelse och hur de skall vagas mot varandra. Vi derkommer
dock till frdgan om betydelsen av hyresgésternas instélning i
forfattningskommentaren.

En annan frédga & om hyresnamnden, nar den beslutar att upphava
forhandlingsordningen, samtidigt skall besluta om en ny férhandlings-
ordning. Vi anser det vara naturligt att den hyresgastorganisation som har
ansokt om upphavandet och hyresvarden forst soker tréffa ett nytt avtal
om forhandlingsordning. Forst om detta misslyckas och frégan fors till
hyresnamnden, bor hyresndmnden ta stéllning till om det skall gélla
nagon ny forhandlingsordning och vad den i sa fall skall innehdla. |
denna del finns inte ndgot behov av lagandringar.

Overklagande

Liksom Ovriga bedut som hyresndmnden fattar enligt hyresférhand-
lingslagen bor ett beslut om att upphéava en férhandlingsordning kunna
Overklagas hos Svea hovriéit.

Enligt de nuvarande bestammelserna om fordelning av rattegangs-
kostnad, svarar vardera parten for sin rattegangskostnad i hovrétten vid
dverklagande av frdgan om upphévande av en forhandlingsordning (jfr
2 § andra stycket och 32 § hyresférhandlingslagen samt 73 § hyreslagen).
Med den nu foreslagna ordningen kommer de enskilda hyresgésternainte
langre att vara parter i &rendet. Allmanna bestammelser om fordelning av
réttegangskostnader bor da i stéllet tillampas. Den forlorande parten bor
sdlunda ersitta den vinnande parten for dennes réttegangskostnad i
hovrétten.
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4.8 Indirekt besittningsskydd vid lokalhyra
4.8.1 Allmanna utgangspunkter for besittningsskyddet vid
lokalhyra

Regeringens beddmning: Det indirekta besittningsskyddet vid lokal-
hyra bor behdllas. Aven det s.k. obligatoriska medlingsforfarandet och
bestammelsen om att hyresnamnden pa begéran skall avge ett yttrande
om marknadshyran bor for narvarande behdllas.

Bakgrund: En lokalhyresgast har ett indirekt besittningsskydd. Det
innebédr att hyresgasten visserligen maste flytta fran lokalen, om han eller
hon blir uppsagd och inte kommer Overens med hyresvérden om en
forlangning av hyresforhallandet, men har rétt till erséttning for skada om
hyresvérdens vagran att forlanga hyresforhdlandet & att anse som
obefogad. En végran att forlanga ett hyresavtal & bl.a att anse som
obefogad om hyresvarden som villkor for forlangning kraver hyresvillkor
som inte &r skéliga.

Tvister om hyresvéardens ersittningsskyldighet pa grund av en
obefogad forlangningsvagran provas av allman domstol. En forutséttning
for att en hyresgast skall ha rétt till erséttning & dock att han eller hon
dessforinnan har hanskjutit tvisten till hyresndmnden for medling. |
samband med medlingen skall hyresnamnden pa begéran av hyresvarden
eller hyresgasten avge ett yttrande om marknadshyran for lokalen (se
12 a8 namndlagen). Ett sidant yttrande har presumtionsverkan i en
efterfoljande erséttningstvist, dvs. yttrandet far frangas enbart om det &
uppenbart att marknadshyran &r patagligt hogre eller 1agre.

Skélen for regeringens bedomning: Alltsedan det indirekta besitt-
ningsskyddet infordes har det ifrégasatts om reglerna ger lokal-
hyresgésterna ett tillfredsstdllande skydd. Flera andringar i regelsystemet
har ocksa genomforts. Dessa har inneburit att hyresgasternas stéllning
har stérkts (se prop. 1972:70, 1973:23, 1978/79:89 och 1987/88:146).

De nuvarande bestdmmelserna ger enligt var mening en till-
fredsstéllande balans mellan hyresvérdens och hyresgastens intressen.
Genom att bestammelserna om erséttning har kombinerats med bestam-
melser om ett obligatoriskt medlingsforfarandet, har hyresgaster, men
aven hyresvardar, goda forutsattningar att fa sin rétt tillvaratagen. Risken
for att ndgon av parterna skall gora en réttsforlust till f6ljd av bristande
kunskap om regelsystemet & liten. Forutsagbarheten for parterna &
ocksd god, eftersom hyresndmnden kan avge ett yttrande om
marknadshyran for lokalen innan parterna behdver ta slutlig stélining till
om de skall forlanga sitt hyresforhallande eller inte. Ett sddant yttrande
har dessutom presumtionsverkan i en efterfoljande erséttningstvist.

Vi anser déarfor att lokalhyresgasters besittningsskydd aven fortséit-
ningsvis bor vara utformat som ett indirekt besittningsskydd. Aven det
obligatoriska medlingsforfarandet med den dartill knutna mgjligheten till
yttrande om marknadshyran bor for narvarande behallas.

Prop. 2001/02:41
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4.8.2 Skalig hyra

Regeringens beddmning: Bestdmmelsen om vad som utgor skalig hyra
bor inte andras. Skdlig hyra for lokaler skall altsd liksom hittills
motsvara marknadshyran.

Det bor inte inforas ndgon bestammelse om vilken utredning som
hyresnamndens yttranden om marknadshyran skall grundas pa.

Regeringens forslag: | lagen klargdrs att marknadshyran i forsta hand
skall bestammas med utgangspunkt i en jamforelse med hyran for andra
liknande lokaler pa orten.

Utredningens beddmning och forslag: Overensstammer med rege-
ringens bedomning i fraga om vad som skall utgora skélig hyra och hur
marknadshyran bor bestdmmas (se betankandet s. 213-223). Utredningen
har dock inte foreslagit ndgon andring av bestdmmelsen om hur mark-
nadshyran skall bestdmmas. Dé&remot har utredningen foreslagit att det i
namndlagen infors en bestdmmelse om vilken utredning som ett
marknadshyresyttrande far grundas pa.

Remissinstanserna: De remissinstanser som har yttrat sig, forutom
Sveriges Hotell- och Restaurangforetagare, har i huvudsak stéllt sig ba-
kom utredningens bedémning i frdga om vad som bor utgora skalig hyra
och hur marknadshyran bor bestémmas.

Utredningens forslag om en sarskild bestammelse angdende vilken
utredningen som hyresnamndens yttrande om marknadshyran far grundas
pa har tillstyrkts av bl.a. Hyresnamnden i Luled, Sveriges Fastighets-
agareforbund, Svensk Handel, Sveriges Hotell- och Restaurangfore-
tagare, Hyresgasternas Riksforbund och Sveriges advokatsamfund.
Fordaget har ifragasatts eller avstyrkts av Svea hovréatt och Hovratten
over Skane och Blekinge samt hyresnamnderna i Stockholm, Goteborg,
Malma, Jonkdping och Sundsvall.

Bakgrund
De nuvarande bestammel serna

Savd hyresvarden som hyresgasten kan siga upp ett lokalhyresavtal i
syfte att fatill stdnd en andring av hyresvillkoren. Om en forlangning av
hyresforhdllandet inte kommer till stand pa grund av att hyresgasten inte
godtar de hyresvillkor som hyresvarden kréver for forlangning, har
hyresgasten rétt till erséttning. Hyresgasten har dock inte rétt till ndgon
ersattning om de villkor som hyresvarden kraver for forlangning &
skdliga och dverensstammer med god sed i hyresforhdlanden (se 57 §
hyreslagen).

| 57 a 8§ hyreslagen anges att en krévd hyra inte skall anses skdlig om
den Overstiger den hyra som lokalen vid hyrestidens utgang kan antas
betinga pa Oppna marknaden, dvs. marknadshyran. Det anges ocksa att
nadr marknadshyran bestams, skall framst beaktas hyran for narmast
jamforliga lokaler pa orten.

| forarbetena anges (prop. 1987/88:146 s. 46 f.) att ndr marknadshyran
bestams, skall i forsta hand ”jamforelse goras med hyrorna for sadana
lokaler som i vart fall i grova drag kan anses motsvara varandra. Det
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bor réra sig om liknande typ av lokal (butik, kontor, industrilokal etc.).
Vilken typ av rorelse eller annan verksamhet som inom sadana ramar
bedrivs i lokalerna skall dock inte tillmétas nagon betydelse. Vidare bor
lokalernas 1&8ge, utformning och standard vara i grova drag likvéardiga’. |
forarbetena anfors vidare att ”pa grund av lokalmarknadens struktur och
da lokaler i almanhet kan jamforas endast i grova drag, kan man
forutsitta att det finns en relativt stor spridning pa hyrorna for vissa
lokaler, t.ex. butiker i de stOrre tétorternas centrala delar. Det kan darfor
ofta bli svért att finna en enhetlig hyresniva for jamforliga lokaler, dven
sedan inte representativa, enstaka topphyror och mycket |&ga hyror
uteslutits fran jamforelsematerialet. Lokaens marknadshyra far da, med
beaktande av den tendens som kan konstateras i hyresutvecklingen,
bestammas med utgangspunkt fran den hyresniva i jamforel sematerialet
som framst&r som den mest sannolika vid ett utbud av lokalen pa
marknaden. Darvid bor rimlig hénsyn tas till de skillnader som kan
konstateras hos lokalerna i jamforelsematerialet. Vidare bor beaktas att
gamla hyresavtal som inte nyligen forlangts kan ha tréffats i en helt
annan marknadssituation &n den som géller vid jamforelsetidpunkten.
Den foreslagna metoden for bestdmmandet av en lokals marknadshyra
har likheter med den ortprismetod som anvénts for bestémmandet av en
fastighets marknadsvérde vid expropriation (jfr Bouvin, Hedman, Stark,
Expropriationslagen s. 150 f).”

Det har i forarbetena ocksd angetts att "om det saknas i grova drag
jamforliga lokaler pa orten, far lokalens marknadshyra bestdmmas genom
en mer allméan vardering” .

Bestammelsen om skdlig hyra skall tillampas av domstol i en
ersattningstvist med anledning av obefogad forlangningsvéagran och av
hyresndmnden nér den avger ett yttrande om marknadshyran. Givetvis
beaktas bestammelsen ocksa av hyresnamnden vid medling och av parter
vid enskilda forhandlingar om hyresvillkor.

Utredningens genomgang av yttranden

Utredningen har studerat samtliga yttranden om marknadshyra som
landets hyresnamnder avgav & 1999 (se betdnkandet s. 200-211 och
341-346). Studien visar att hyran i ytterst fa fall har faststédlts efter en
jamforelse med hyrorna for i grova drag jamforliga lokaler. Exempelvis
har inte ndgot av de yttranden som Hyresnamnden i Stockholm avgett
(totalt 25) baserats pa en sadan jamforelse. Hyresnamnden i Malmo har
faststallt hyran efter jdmforelse med hyrorna for i grova drag jamforliga
lokaler i tva av atta yttranden. Hyresnamnden i Goteborg har daremot
gjort sddan jamforelseprévning i tva av tre yttranden.

Enligt utredningen har hyresnamnderna sillan ansett att nagon av de
aberopade jamforelselokalerna varit i grova drag jamforbar med prov-
ningslokalen. Exempelvis har Hyresnamnden i Stockholm under ar 1999
besktigat cirka 170 jamforelselokaler men uppenbarligen inte ansett att
nagon av dessa varit i grova drag jamforlig med provningslokalen (for-
muleringarna i nagra yttranden tyder pa att nagon eller nagra lokaler
eventuellt har ansetts vara i grova drag jamforliga med provnings-
lokalen).
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52



Enligt utredningen har hyran i de flesta yttranden faststalits genom en  Prop. 2001/02:41

alman vardering eler alman skalighetsbedomning. | alménhet har
hyresnamnden inte [amnat ndgon annan motivering &n att den har beaktat
sina iakttagelser vid besiktningen och sin almanna kdnnedom om
hyresldget pa orten samt att det aberopade jamforelsematerialet har
beaktats som ett bakgrundsmaterial.

Skélen for regeringens bedomning och forslag: Ingen av remiss-
instanserna har ifragasatt att lokalens marknadshyra, dvs. den hyra som
lokalen vid hyrestidens utgang kan antas betinga pa dppna marknaden,
skall utgdra norm fér vad som skall anses som skélig hyra (se 57 a §
forsta stycket hyreslagen). Inte heller vi anser att det finns anledning att
andra pa denna ordning.

Frégan & emellertid hur marknadshyran skall bestéammas.

Enligt nuvarande lagtext skall, ndr lokalens marknadshyra bestams,
framst beaktas hyran for narmast jamforliga lokaler pa orten (se 57 a §
forsta stycket hyreslagen). | forarbetena (se prop. 1987/88:146 s. 45 f.)
anges vissa principer for hur jamforelsen bor goras, bl.a. att jamforelse i
forsta hand bor goras med lokaler som i vart fall i grova drag kan anses
motsvara varandra. Samtliga remissinstanser som har yttrat sig anser att
de nu asyftade principerna bor tilldampas nér hyran bestams. Daremot har
en del remissinstanser kritiserat hyresnamndernas tillampning av bestém-
melserna. Bland annat anser organisationerna pa hyresmarknaden att
hyresndmnderna vid bedomningen av om lokaler & 1 grova drag
jamforliga uppstéller hogre krav pa likvardighet an vad lagstiftaren har
avsett och till foljd dérav faststéller hyran efter en allman vardering eller
skalighetsbeddmning i altfor stor utstrackning.

Vi kan konstatera att utredningens genomgang av marknadshyres-
yttranden (se betdnkandet s. 200—211) visar att hyresnamnderna i en del
fall har stéllt hogre krav pa jamforbarhet an som rimligen kan ha varit
avsikten ndr nuvarande lagregler kom till. Det har i sin tur medfort att
hyran i mycket stor utstréckning har fétt faststdllas efter en allman
vardering. Enligt var mening kan denna tilldampning leda till en samre
forutsebarhet for parterna. Det finns ocksa en risk for att hyran kommer
att faststéllas till en annan niva an vad den dberopade utredningen ger
stod for. Detta framstar som olyckligt d& hyresnamndens yttranden inte
kan Overklagas och har presumtionsverkan i en efterfoljande ersétt-
ningstvist. Utredningens genomgang visar ocksa att hyresnamnderna inte
tillampar bestammelserna pa ett enhetligt sitt. Exempelvis stéller
hyresnamnderna olika krav pa likvéardighet vid bedomningen av om
lokaler & i grova drag jamforliga. De hyresnamnder som stéller lagre
krav pa likvéardighet forefaller ocksd i nagot storre utstrackning faststalla
hyrorna efter jamforelseprovningar i stdlet for efter skalighetsbedom-
ningar.

De i lagens forarbeten angivna principerna for hur marknadshyran
skall bestammas synes ha god forankring hos hyresmarknadens parter.
Mot den bakgrunden anser vi att principerna i alt vésentligt bor galla
aven fortséttningsvis. Marknadshyran bor sdlunda i forsta hand bestam-
mas efter en jamforelse med hyrorna for jamforbara lokaler pa orten. Om
det inte gér att finna en enhetlig hyresniva i jamforelsematerialet, bor
hyran bestammas med utgangspunkt fran den hyresniva i materialet som
framstar som den mest sannolika vid ett utbud av lokalen p& marknaden.
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Forst om det saknas jamforbara lokaler pa orten, bor hyran fa bestammas  Prop. 2001/02:41
genom en alman vardering.

For att huvudregeln om jamforelseprovning skall kunna tillampas bor
kraven pa jamforbarhet mellan provningslokalen och jamforel selokalerna
inte stédllas altfér hogt. Som namnts anser vi att hyresndmndernai en del
drenden har stéllt val hdga krav pa jamforbarhet. Enligt var mening bor
kraven inte stéllas hogre &n att det i allménhet gar att finna lokaler som
kan ligga till grund for en jdmforelseprévning. En jamforel seprévning
bor kunna underlédtas enbart om det inte finns négra andra lokaler pa
orten som ger information om marknadshyresnivan for den aktuella
lokalen. For att detta skall kommatill tydligare uttryck foreslar vi att det
I lagtexten anges att marknadshyran i forsta hand skall bestdmmas med
utgangspunkt i en jamforelse med hyran for andra liknande lokaler pa
orten.

Det & naturligt att man darvid tar héansyn till sddana likheter och
skillnader som har att géra med lokalernas storlek, utformning, 1&ge etc.
Av betydelse & givetvis aven vilken standard de aktuella lokalerna har.
Aven hyresvillkoren for lokalerna bor uppmarksammas, sdsom att en
lokals anvandningsomrade enligt hyresavtalet &r inskrankt pa visst sétt. |
vilken omfattning faktorer av de ndmnda slagen skall végas in i
beddmningen bor dock 6verlamnas till de réttstillampande instanserna att
prova.

Sveriges Hotell- och Restaurangforetagare har ansett att aven
hyresbetalningsformagan i den bransch som hyresgasten verkar i skall
beaktas nar marknadshyran bestams. Enligt var mening finns det inte
anledning att infora bestdmmelser med den innebtrden. Det kan an-
méarkas att om den aktuella lokalen enbart gar att anvanda i en viss
bransch torde hyresbetalningsférmagan i branschen indirekt paverka
marknadshyran.

Utredningen har sérskild uppmarksammat frégan om vilken utredning
som ett marknadshyresyttrande fé&r grundas pd Flera yttranden som
utredningen har granskat har formulerats pa ett sadant sétt att det finns
anledning att anta att hyresndmnden har beaktat jamforel sematerial som
inte har aberopats av parterna. Utredningen har mot den bakgrunden
foreslagit att det skall inforas en sarskild bestammelse i ndmndlagen som
anger att ett yttrande skall grundas pa utredningen i &rendet.

Redan gallande rétt far anses innebéra att hyresnamnden i ala slag av
provningsforfaranden skall grunda sitt avgorande pa den utredning som
parterna har dberopat. | forarbetena till bestammelsen om skalig hyra
anges att namnden sjalv far tillfora drendet jamforelsematerial endast om
namnden finner att den av parterna dberopade utredningen &r bristfallig
eller uppenbart missvisande och att parterna da maste fa del av materialet
och beredas tillfélle att yttra sig 6ver det (se prop. 1986/87:146 s. 46 f.).
En sarskild bestammelse av det slag som utredningen har forordat skulle
i och for sig vara &gnad att klargora vilket material som skall ligga till
grund for ett marknadshyresyttrande. En sddan bestammelse skulle emel-
lertid ocksa — sasom flera remissinstanser har papekat — kunna leda till
oklarhet om vad som gdller i andra typer av @&enden som hyresnédmnden
handl&gger. Vi anser darfor att det inte bor inforas ndgon bestammelse
om vilken utredning som ett yttrande om marknadshyran skall grundas
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4.8.3 Forfarandet vid tvister

Regeringens beddmning: Uppsagningsreglerna och reglerna om
medlingsforfarandet bor inte andras.

Hyresnamnden bor inte avge yttrande om andra hyresvillkor &n
marknadshyran. Namnden bor inte heller kunna besluta om for-
langning av hyrestiden.

Utredningens foérslag och bedémning: Utredningen har foreslagit att
hyresndmnden skall kunna avge yttrande om &ven andra hyresvillkor &n
hyran och, om ett yttrande begéars, besluta om forlangning av hyrestiden
(se betankandet s. 223-229).

Utredningens bedomning i fraga om uppsagningsreglerna och reglerna
om medlingsforfarandet Gverensstdmmer med regeringens beddmning
(se betankandet s. 229 och 230).

Remissinstanser na: Hyresnamnden i Luled, Svensk Handel, Sveriges
Hotell- och Restaurangforetagare och Hyresgasternas Riksférbund har
tillstyrkt utredningens forslag om att hyresndmnden skall kunna yttra sig
om &ven andra hyresvillkor @n hyran och besluta om férlangning av
hyrestiden. Hyresndmnderna i Stockholm, Goteborg, Malmo, Jonkoping
och Sundsvall samt Sveriges Fastighetsdgareforbund har avstyrkt dessa
fordag.

Flertalet remissinstanser har godtagit utredningens beddmning i Ovrigt.
Svensk Handel har dock foredagit att det skall avila hyresvarden — inte
hyresgésten — att ansbka om medling.

Bakgrund: Savd en hyresvard som en hyresgast kan siga upp ett
lokalhyresavtal i syfte att hyresforhdllandet skall upphora att galla eller
forlangas pa forandrade villkor. For hyresvardens respektive hyres-
gastens uppsagning géller dock olikaregler.

En hyresvérd skall i uppsagningen underrétta hyresgasten dels om de
villkor han kraver for att forlanga hyresforhallandet eller om orsaken till
att han vagrar medge forlangning, dels att hyresgasten, om han eller hon
inte gar med pa att flytta utan ersittning, inom tva manader fran
uppsagningen maste hanskjuta tvisten till hyresnamnden for medling.
Om uppsagningen inte har detta innehdll, & den utan verkan (se 58 §
hyreslagen).

En hyresgast som vill fa till stadnd en villkorsandring skall i sin upp-
sagning underrétta hyresvérden om den andring i de avtalade villkoren
som han eller hon begar. Om négon dverenskommel se inte traffas mellan
parterna, skall hyresgasten inom tva manader fran uppsagningen
hanskjuta tvisten till hyresndamnden for medling. Ansoker hyresgasten
inte om medling eller &erkallar han sin anstkan fore hyrestidens utgang,
& uppsagningen utan verkan (se 58 a § hyreslagen). Avtalet anses da
forlangt pa oférandrade villkor (jfr NJA 1998 s. 430).

Hyresnamnden skall klarlégga tvistefrdgorna och soka forlika parterna.
Om nagon av parterna begéar det, skall hyresndamnden avge ett yttrande
om lokalens marknadshyra eller —i fall da uppsagningen &r féranledd av
rivning eller ombyggnad — om en lokal som har anvisats av hyresvarden
& godtagbar (se 12 a § forsta stycket namndlagen). Ett sdant yttrande
far i en efterfoljande ersittningstvist frangas endast om det &r uppenbart
att marknadshyran ar pétagligt hogre eller lagre an hyresnamnden har
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angett eller, i fréga om yttranden om anvisade lokaler, att hyresnamndens Prop. 2001/02:41

beddmning inte var riktig (se 57 a 8§ andra stycket hyreslagen).

Om hyresforhallandet upphtr pa grund av hyresvardens uppsagning
eller hyresgastens uppsagning for villkorsandring, far hyresndmnden pa
begdran av hyresvérden eller hyresgasten medge uppskov med
avflyttning under skéalig tid, dock hogst tva ar fran hyrestidens utgang (se
59 § hyreslagen).

Skalen for regeringens beddmning
Uppsagningsreglerna och reglerna om medlingsforfarandet bor inte &ndras

Om hyresvarden sager upp avtalet, vare sig det sker for avflyttning eller
for villkorsandring, maste hyresgasten inom tva manader fran upp-
sagningen ansoka hos hyresndmnden om medling for att vara bibehdllen
sin rétt till erséttning. Detsamma gdller om hyresgésten har sagt upp
avtalet for villkorsandring. Svensk Handel har forordat att det skall avila
hyresvérden att ansbka om medling. Forbundet har harvid hanvisat till
hyreslagens karaktédr av skyddslagstiftning och till att hyresgésten har
betydligt sdmre kunskaper &n hyresvdrden om de réttsforluster som
intrader om han eller hon inte anstker om medling. Forbundet har ocksa
uttalat att det &r ologiskt att en hyresgast skall behdva ansbka om med-
ling sdval nar han eller hon sjav siger upp avtalet som nar hyresvéarden
sager upp det.

Vi kan konstatera att det nuvarande regelsystemet & val inarbetat pa
hyresmarknaden. Enligt var mening innehdller det rimliga garantier for
att hyresgéaster inte lider nagra réttsforluster till foljd av bristande kénne-
dom om reglerna. Hyresvardens uppsagning maste innehalla information
om att hyresgasten & skyldig att ansbka om medling, om denne vill ha
kvar sin rétt till ersittning. Om uppsagningen saknar detta innehdll, &
den utan verkan. Om det &r hyresgéasten som har sagt upp avtalet for att
fa till stand en andring av hyresvillkoren, & han visserligen inte till-
forsakrad motsvarande information. Effekten av att hyresgasten for-
summar att ansoka om medling, & emellertid i det fallet inte att avtalet
upphor utan endast att avtalet forlangs pa of orandrade villkor.

Det kan tillaggas att det redan i tidigare sammanhang har Gvervéagts att
infora en skyldighet for hyresvérden att ansbka om medling. Det be-
farades emellertid att det skulle kunna leda till passivitet fran hyres-
gasternas sida och en okning av antalet medlingsérenden (se prop.
1987/88:146 s. 146). Den bedémningen torde fortfarande ha fog for sig.

Vi anser mot den angivna bakgrunden att det inte finns anledning att
andra reglerna om hyresgastens skyldighet att ansbka om medling. Det
finns inte heller i Ovrigt anledning att éndra de bestammelser som
reglerar forfarandet vid uppsagning eller medling.

Hyresnamnden bor inte avge yttranden om andra hyresvillkor an
marknadshyran

Hyresnamnden kan avge ett yttrande om marknadshyran for en lokal.
Namnden kan daremot inte avge yttrande om andra hyresvillkor (jfr
12 a § ndmndlagen och prop. 1978/79:89 s. 28 f.). Om det i ett medlings-
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drende réder tvist om sdvd om skaligheten av ett visst villkor som om
hyran och det begérs ett yttrande om hyran, anses det att namnden bor
avge yttrandet under den uttryckliga forutséttningen att det av hyres-
véarden fordrade villkoret skall gélla (se prop. 1978/79:89 s. 18).

Bland annat for att motverka tillkomsten av oskédliga villkor har utred-
ningen foreslagit att hyresnamnden skall kunna yttra sig om &ven andra
hyresvillkor @n hyran. Om det begéars yttrande om bade annat hyres-
villkor @ hyran och hyran, skall hyresndmnden enligt forslaget forst ta
stéllning till om villkoret & skdligt och sedan faststélla hyran. Finner
namnden att villkoret inte & skaligt, skall namnden bortse fran villkoret
nar hyran bestams. Ett yttrande om ett hyresvillkors skalighet foreslas fa
samma presumtionsverkan i en efterfoljande erséttningstvist som ett
yttrande om hyran har i dag.

Det & tydligt att utredningens forslag skulle ha vissa fordelar. Hyres-
varden och hyresgasten skulle i vissa situationer kunna fa ett béttre un-
derlag nar de tar stéllning till om de skall forlanga sitt hyresforhallande
eller inte och pa vilka villkor som det skall ske. Forslaget skulle ocksd i
viss mén kunna motverkatillkomsten av oskaliga hyresvillkor.

Utredningens forslag har emellertid ocksa nackdelar. Handl&aggningen
av yttrandena sker redan i dag under stark tidspress, eftersom ett yttrande
inte anses kunna avges efter hyrestidens utgang Med utredningens for-
slag skulle handl&ggningen belastas av nya frégor. Dessa frégor torde —
sasom en remissinstans har papekat — ofta vara mycket inriktade pa den
enskilde hyresgéastens verksamhet och darfor inte agnade for det slag av
generella beddmningar som préglar de nuvarande yttrandena. Om hyres-
varden och hyresgésten begar yttrande om olika villkor och marknads-
hyran, blir hyresndmnden dessutom tvungen att avge tva olika yttranden.
Det kan vidare vara mindre |ampligt att separera ett villkor och hyran da
dessa kan vara sasmmanvéavda och ett villkor kan, avskilt fran hyran,
beddmas som oskaligt men tillsammans med hyran som skdligt. Vi
befarar ocksa att hyresgasternas stallning i vissa situationer kan komma
att forsvagas. Om hyresnamnden exempelvis har funnit att ett villkor &r
oskaligt och bortsett fran villkoret nér den yttrat sig om hyran och
hyresvarden sedan vidhaller sitt krav, kommer det inte att finnas nagot
marknadshyresyttrande som omfattar forlangning med villkoret. Detta
ger upphov till problem om hyresgasten vill forlanga hyresforhallandet;
det saknas da vagledande yttrande. Detsamma galler om hyresgasten
skulle vidhdlla sin instdlining och en domstol i en efterfoljande ersétt-
ningstvist finner att villkoret ar skaligt; det saknas da yttrande som kan
liggatill grund for domstolens prévning av hyran.

Redan enligt den nuvarande ordningen beaktar hyresnamnden de
hyresvillkor som hyresvéarden kraver for forlangning nér den yttrar sig
om marknadshyran (jfr prop. 1978/79:89 s. 18 och beténkandet s. 209
och 210). En mgjlighet att i ett yttrande prova ett villkors skalighet
framstar darfor i viss man som obehovlig.

Mot den angivna bakgrunden anser vi att utredningens forslag inte bor
genomforas.
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begérs ett yttrande

Ett yttrande om marknadshyran anses inte kunna avges efter hyrestidens
utgang (jfr Svea hovrétts dom 1994-06-24, DT 64). Begars det ett yttran-
de néra hyrestidens utgang, brukar hyresnamnden kontakta parterna och
uppmana dem att flytta fram tidpunkten for hyresavtalets upphdrande.
Om en part inte g&r med pa det, kan hyresnamnden inte avge nagot
yttrande. Utredningen har mot denna bakgrund foreslagit att det skall
inféras maojlighet for hyresndmnden att besluta om forlangning av hyres-
tiden. Hyrestiden foresl&s kunna forlangas med hdgst tre manader. Senast
i samband med att medlingsérendet avskrivs skall hyresndmnden fast-
stélla hyresvillkor for den tid som hyresavtalet har forlangts.

Salvfallet & det olyckligt att en hyresnamnd inte kan avge nagot ytt-
rande darfor att en av parterna motsétter sig en forlangning av hyrestiden.
Detta galler sarskilt om yttrandet inte kan avges fore hyrestidens utgang
pa grund av hdg arbetsbelastning hos hyresndmnden eller sukdom hos
personaen vid hyresndmnden eller hos ndgon av parterna.

Det finns emellertid skal som talar mot utredningens forslag. Enligt véar
mening finns det en risk for att den féreslagna ordningen ytterligare
skulle fordrgja det slutliga avgorandet av frédgan om forlangning. En
starkt bidragande orsak till att yttrandena i dag begérs sa sent att de inte
hinner avges fore hyrestidens utgang &r, sasom flera remissinstanser har
patalat, att parterna inleder sina forhandlingar pa ett sent stadium av
uppsagningstiden. En mojlighet att fa hyrestiden forlangd kan ledatill att
parterna inleder sina férhandlingar &nnu senare och i vissa fall mer eller
mindre regelmassigt utnyttjar méjligheten att begara forlangning av
hyrestiden under hanvisning till att de inte har hunnit slutfora forhand-
lingarna. Forfarandet blir ddrmed mer tungrott och arbetskravande. For
hyresndmnden innebér det t.ex. att namnden, om den forlanger tiden,
ocksa maste faststélla skaliga villkor for den tillkommande hyrestiden.
Det kan inte heller bortses fran en viss risk for missbruk bestdende i att
en part begar ett yttrande i syfte att fa avtalstiden forlangd.

Behovet av att i situationer av detta slag kunna fa hyresforhallandet
forlangt torde dessutom vara ganska begransat. Eftersom uppsagnings-
tiden regelmassigt uppgar till minst nio manader, bor parternai det stora
flertalet fall hinna dutféra sina forhandlingar och redovisa det jam-
forelsematerial som de aberopar i god tid fore hyrestidens utgang. Det ar
ocksa mycket ovanligt att en part vagrar att ga med pa en forlangning av
hyrestiden.

Vi anser darfor att dvervagande skd talar for att utredningens forslag
inte bor genomforas.

Om det i framtiden skulle visa sig att hyresvérdar eller hyresgéster i
Okad utstrackning vagrar ga med pa forlangning av hyrestiden nar ett
marknadshyresyttrande har begérts, ar vi emellertid beredda att ater-
kommai frégan.
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4.84 Ersattningsreglerna

Regeringens forsag: Om hyresforhdllandet upphor till foljd av en
obefogad vagran att forlanga avtalet, skall hyresgasten alltid haréit till en
ersittning motsvarande minst en arshyra.

Regeringens beddmning: Erséttningsbestammel serna bor i Ovrigt inte
andras.

Utredningens forslag och bedémning: Overensstammer med rege-
ringens forslag och bedémning (se betankandet s. 230-235).

Remissinstanserna: De flesta remissinstanser som har yttrat sig i
fragan har tillstyrkt utredningens forslag och godtagit utredningens be-
domning. Hyresgasternas Riksforbund anser dock att minimierséttningen
skall uppga till minst en arshyra och lagst fyra basbelopp vad géler
lokaler som anvands for naringsverksamhet, medan Svensk Handel och
Sveriges Hotell- och Restaurangféretagare har forordat att minimier-
séttning skall utgd med en arshyra, dock 1&gst tio basbel opp.

Sveriges Fastighetsagareftrbund har avstyrkt férslaget om att minimi-
ersattningen skall hojas.

Bakgrund: En hyresvard som utan fog vagrar att férlanga ett |okal-
hyresavtal skall i skalig omfattning ersitta hyresgasten dennes forlust pa
grund av att hyresforhalandet upphor (se 58 b § andra stycket hyres-
lagen). Enligt forarbetsuttalanden skall hyresvéarden i princip ersétta all
den ekonomiska skada som hyresférhallandets upplosning medfor for
hyresgasten. Hyresgastens ersittningsansprak skall bedémas pa samma
grunder som erséttning vid expropriation (se prop. 1968:91 bihang A
s. 117 1., 129 och 236).

Ar 1989 infordes en bestdmmelse om att hyresgésten altid har rétt till
erséttning med ett belopp som motsvarar en arshyra for lokalen enligt det
uppsagda avtalet, dock hogst fyra basbelopp (se 58 b § férsta stycket hy-
reslagen). Bestammelsen tillkom darfor att det ansdgs att manga lokal-
hyresgaster inte hade nagot tillfredsstallande besittningsskydd (se SOU
1987:47 s. 109 f., prop. 1987/88:146 s. 35 f. och BoU 1987/88:21 s. 12).

Skalen for regeringens forslag och bedémning: Enligt var uppfatt-
ning & besittningsskyddet for vissa lokalhyresgéster fortfarande ganska
brackligt. En lokalhyresgéast som utan fog vagras forlangning av hyres-
avtalet har vid en obefogad forlangningsvagran rétt till ersattning for
hinder eller intréng i verksamheten, om han eller hon blir tvungen att
avveckla den verksamhet som har bedrivits i lokalen. N&r ersdttningen
faststélls, skall rorelsens resultat emellertid belastas med vardet av
rorelseinnehavarens egen arbetsinsats. Det kan medféra att rorelsen inte
skall anses ge négot Gverskott och darfor anses sakna ekonomiskt vérde
(se SOU 1969:50 s. 188 f. och 263 f.). Den totala ersédttningen for foretag
som inte uppvisar nagot Gverskott blir darfor ofta mycket liten. Foretaget
kan i princip rékna med att fa erséttning enbart for kostnader for flytt-
ning, for vardeminskning pa egendom och for kvarvarande vérde av
andringsarbeten. | manga fall utgar erséttning endast enligt bestammel-
serna om minimiersattning. Detsamma gédller for ideella foreningar och
myndigheter, eftersom de inte kan uppvisa nagon vinst.

Den nuvarande bestammelsen om minimiersittning infordes ar 1989 i
gyfte att stérka hyresgésternas stdlning. Till foljd av hyresutvecklingen
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under de senaste &ren har begransningen av minimiersattningen till fyra Prop. 2001/02:41

basbelopp medfort att hyresgasternas reella besittningsskydd har
forsdmrats. Utredningens hyregamforelser visar att hyrorna i attraktiva
storstadslagen har stigit med 100-140 procent sedan & 1989, medan
basbel oppet under motsvarande tid har 6kat med endast drygt 30 procent.
Med de hyresnivéer som nu rader i vissa storstadsidagen motsvarar
minimiskadestandet i manga fall endast nagon enstaka manadshyra. Be-
gransningen till fyra basbelopp leder ocksa till att skadestandet, stéllt i
relation till den totala hyreskostnaden, blir mindre om det ror sig om en
storre lokal jamfort med om det ror sig om en mindre lokal. Till det
kommer att det enligt uppgift fran en branschorganisation (Svensk
Handel) under de senaste &ren har blivit alt vanligare att hyresvardar inte
godtar den marknadshyra som hyresndmnden har angett i Sitt yttrande
utan fordrar en hogre hyra.

Vi anser mot denna bakgrund att hyresgasternas réit till ersattning bor
starkas. For att besittningsskyddet inte i sa hog grad skall vara beroende
av hyresgastens verksamhet och I6nsamhet bor begransningen av
minimiersattningen till fyra basbelopp tas bort. Minimierséttningen bor
altsaalltid uppgatill en &rshyrafor lokalen.

Svensk Handel och Sveriges Hotell- och Restaurangforetagare har
havdat att inte heller en minimiersittning med en arshyra ger ett
tillrackligt starkt besittningsskydd. De har forordat att minimiersatt-
ningen alltid skall utgd med en éarshyra, dock lagst tio basbelopp.
Hyresgasternas Riksforbund har forordat att minimierséttningen, vad
gdler lokaler som anvands for naringsverksamhet, alltid skall uppga till
en arshyra och lagst fyra basbel opp.

Erséttningsreglernas formaga att avhalla hyresvéardarna fran att vagra
hyresgasterna forlangning blir givetvis stérre ju hogre minimiersatt-
ningen &r. En rétt till erséttning med fyra eller tio basbelopp, oavsett
hyrans storlek, leder dock till att vissa hyresgaster blir uppenbart Gver-
kompenserade. Vi kan darfor inte fororda en erséttningsrétt av sadan
omfattning.

Om hyresgéstens skada Overstiger den nu diskuterade mininiersatt-
ningen, bor liksom hittills den fulla skadan erséttas. Svensk Handel har
forordat en ndrmare lagreglering av hur hyresgastens skada skall be-
raknas. Enligt var uppfattning ar detta dock en fréga som inte lampar sig
for nagon mera ingaende lagreglering. Den bor i stéllet, liksom hittills,
Overlamnas till réattstilldmpningen.

4.9 Indexreglering av lokalhyra

Regeringens beddmning: De nuvarande bestdmmel serna om hur hyra
for lokaler skall bestdmmas bor inte &ndras.

Utredningens bedémning: Overensstammer med regeringens bedém-
ning (se betdnkandet s. 144-148).

Remissinstanser na: Hyresgasternas Riksforbund har redovisat samma
uppfattning som utredningen. Svensk Handel anser att endast hélften av
bashyran skall kunna bestédmmas enligt en s.k. ”annan berékningsgrund”,
medan Sveriges Fastighetsagareforbund anser att det dven vid korta
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grund”.

Bakgrund: Enligt 19 8 tredje stycket hyreslagen skall hyran for loka-
ler vara till beloppet bestdmd i avtalet. Detta géller dock inte erséttning
for kostnader som hénfor sig till lokalens uppvarmning, férseende med
varmvatten eller elektrisk strom eller avgifter for vatten eller aviopp. Att
hyran skall vara till beloppet bestamd utesluter inte att hyran utgér med
olika belopp under hyrestiden, t.ex. att hyran okar med en viss procent-
satsvarje &.

Fran huvudregeln att hyran skall vara till beloppet bestamd finns tre
undantag. For det forsta godtas forbehall om s.k. omsattningshyra. Detta
innebdr att hyran utgar med ett belopp som stér i visst forhdllande till
hyresgastens rorelseintakter. Vidare godtas forbehall om forhandlings-
klausul, dvs. forbehdl om att hyran skall utga med ett belopp som be-
stams genom en skriftlig 6verenskommelse mellan a ena sidan hyres-
vérden eller hyresvarden och en organisation av fastighetsagare, i vilken
hyresvérden & medlem, och & andra sidan en organisation av hyres-
gaster. Ar avtalet tréffat for bestamd tid och & hyrestiden mingt tre ar,
godtas dessutom forbehdll om att hyran skall utgd med belopp som
bestdms enligt "annan berékningsgrund”. Annan berdkningsgrund om-
fattar, forutom indexforbehdl, forbehdll avseende andra preciserade
berdkningsgrunder (jfr NJA 1986 s. 503).

Enligt utredningen forekommer det sdllan klausuler om omsattnings-
hyra och forhandlingsklausuler. Daremot &r forbehdl om annan berdk-
ningsgrund vanliga. Det klart dominerande séttet att bestémma hyra for
lokaler & darvid att |13ta hyran eller viss del av hyran félja utvecklingen
av konsumentprisindex. Det & aven vanligt med klausuler om att hyran
skall andras om fastighetsskatten &ndras eller om of6rutsedda skatter
eller pdlagor infors.

Skélen for regeringens beddmning: De nuvarande bestdmmelserna
om att lokalhyran kan bestdmmas enligt ”"annan berékningsgrund” har
ibland kritiserats. Bland annat har det ifrégasatts om den omfattande
anvandningen av indexklausuler som hanvisar till konsumentprisindex &r
lamplig. Konsumentprisindex & avsett att spegla prisutvecklingen hos
vissa varor och tjanster. Prisutvecklingen pa dessa varor och tjanster kan
skilja sig fran utvecklingen pa lokalhyrorna. Svensk Handel har mot den
nuvarande anvandningen av konsumentprisindex sarskilt invant att den &
inflationsdrivande.

Vi delar i och for sig beddmningen att en indexreglering av hyran,
beroende pa den allméanna prisutvecklingen och efterfrégan och utbud av
lokaler, kan ha en viss inflationsdrivande effekt. | tider utan inflation
eller med endast obetydlig inflation kan & andra sidan en anknytning till
konsumentprisindex halla tillbaka hyresokningarna. Hyror som har varit
knutna till konsumentprisindex torde sdlunda under de senaste aren inte
ha stigit lika snabbt som marknadshyran pa orten.

En begransning av mdgjligheten att bestamma hyra enligt konsument-
prisindex eller annan liknande berdkningsgrund kan leda till en okad
anvandning av olika typer av sk. trappor, dvs. forbehdll om att hyran
skall justeras med en viss procentsats varje ar. Det kan i sin tur innebéra
lika stora avvikelser fran hyresutvecklingen pa orten som en bindning till
konsumentprisindex kan gora.
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Det maste ocksa beaktas att det for bada parterna i hyresforhallandet
kan vara praktiskt att knyta hyran till konsumentprisindex eller liknande
index. FOr hyresvarden kan en bindning av hyran till konsumentprisindex
vara ett satt att tillforsékra sig en rimlig vardesdkring av hyran och
kompensation for Okade kostnader for fastighetsforvaltning. For hyres-
gasten kan en mgjlighet till indexering vara av véarde, eftersom det kan
mojliggora langre avtalstider an vad som annars hade blivit fallet. En
anknytning till konsumentprisindex leder ocksa till en forhdlandevis
stabil och rimlig utveckling av hyran. Vidare blir transaktionskostna-
derna for fortlopande justeringar av hyran forhallandevis |aga. Genom att
hyresavtalet sigs upp till kontraktstidens utgang och villkoren da om-
forhandlas sker anda pa sikt en anpassning till marknadshyran pa orten.

Vi anser mot denna bakgrund att méjligheten att bestdmma lokalhyra
enligt annan berdkningsgrund, t.ex. konsumentprisindex, inte bor tas
bort.

Svensk Handel har forordat att mojligheten att indexreglera hyran be-
grénsas till héften av bashyran. Forbundet har harvid hanvisat till —
utbver vad som ovan har redovisats om att anvandningen av konsument-
prisindex &r inflationsdrivande — att en indexreglering av hela hyran leder
till en 6verkompensation for fastighetsagaren, eftersom konsumentpris-
index tar hansyn till kostnadsutvecklingen pa omraden som inte beror
fastighetsforvaltningen.

Det ligger i sakens natur att en anknytning av hyran till konsument-
prisindex vanligen leder till att hyran utvecklas annorlunda &n den hade
gjort om den hade varit knuten till andra index eller om den hade om-
forhandlats med tétare mellanrum. Det & emellertid inte givet att hyres-
utvecklingen genom anknytning till konsumentprisindex blir hogre an
utvecklingen av marknadshyran pa orten. Sdsom nyss har konstaterats
torde hyror som &r knutna till konsumentprisindex under de senaste aren
ha stigit mindre &n marknadshyran pa orten. Under alla forhallanden kan
det antas att en begransning av mgjligheten att avtala om annan
berakningsgrund till en viss andel av hyran skulle — liksom ett totalt
forbud mot indexreglering — komma att kringgas genom olika typer av
trappor, dvs. forbehall om att hyran skall justeras med en viss procentsats
varjear.

Vi anser darfor att mojligheten att bestdmma hyra enligt annan beradk-
ningsgrund inte bor begréansas till nagon viss andel av hyran.

Ar 1979 inskranktes méjligheten att bestamma hyra enligt annan
berakningsgrund till att omfatta hyresavtal som var tréffade pa bestamd
tid med langre hyrestid &n ett &r. Ar 1989 inférdes de nuvarande
bestammel serna om att avtalen maste ha en bestdmd hyrestid pa minst tre
ar. Bakgrunden till den senare andringen var att det hade visat sig att av-
talstiderna hade tenderat att minska till den gréns da indexklausul var
tilldten, dvs. i praktiken tva &r. Det ansdgs att nackdelarna for hyresgas-
terna med indexreglering kunde uppvagas om de fick trygghet av langre
avtalstider (SOU 1987:46 s. 112 f., prop. 1987/88:146 s. 38 f., BoU
1987/88:21 s. 13, rskr. 344).

Sveriges Fastighetsagareforbund har forordat ett aterinforande av maj-
ligheten att avtala om indexklausul eller motsvarande i korttidsavtal.
Enligt forbundet skulle det leda till att uppsagningar av korttidsavtal for
villkorsandring i mangafall skulle kunna undvikas.

Prop. 2001/02:41
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De undersbkningar som utredningen har gjort visar att avtalstiderna Prop. 2001/02:41

efter lagandringen & 1989 forlangdes fran tva till tre ar. Det finns mot
den bakgrunden anledning anta att avtalstiderna kommer att minska om
korttidsavtal anyo tilldts vara indexreglerade. Det kommer i sin tur att
leda till att avtalen totalt sett kommer att sdgas upp for villkorsandring
oftare. Darmed Okar transaktionskostnaderna for bada parter. For de fles-
ta hyresgaster innebér kortare avtalstider minskad trygghet.

Ett dtergang till den tidigare majligheten att indexreglera korttidsavtal
torde vidare, vad galler effekterna pa hyresutvecklingen, gynna framst
hyresvéardarna. Om hyran pa orten skulle stiga snabbare dn konsument-
prisindex, kan det antas att hyresvardarna kommer att siga upp index-
reglerade korttidsavtal for villkorsdndring. Skulle hyran inte stiga lika
snabbt som konsumentprisindex, kommer avtalen att |6pa vidare och
hyrorna att andras i enlighet med konsumentprisindex. | tider av inflation
innebar det att hyrornalikva hojs.

Hartill kommer att behovet av att indexreglera korttidsavtal pat.ex. ett
ar inte kan anses vara sarskilt stort. Avtalen kan alltid sagas upp till
hyrestidens utgang och villkoren kan d& omférhandlas.

Slutligen har Svensk Handel foredagit ett forbud mot klausuler som
innebar att hyran skall uppraknas med en viss procentsats varje ar.

Enligt va&r mening kan det inte pastas att detta slag av klausuler gene-
rellt sett & olampliga. En sadan klausul innebér ju att parterna avtalar om
en bestamd hyra. Den framtida hyresutvecklingen &r foérutsebar redan vid
avtalstidpunkten. Hartill kommer att ett forbud mot sadana klausuler |&tt
skulle kunna kringgas, t.ex. genom att de olika hyresnivaerna anges i
hyresavtalet. Vi anser inte att det finns anledning att forbjuda den héar
typen av hyresvillkor.

Vér dutsats & att bestammelsernai 19 § tredje stycket hyreslagen om
hur hyran for lokaler skall bestdmmas inte bor andras.

4.10 Fortida uppsagning av lokalhyresavtal vid dodsfall

Regeringens beddmning: Det bor inte inféras bestammelser om att
dodsboet efter en avliden lokalhyresgéast skall ha rétt att saga upp
lokalhyresavtalet i fortid.

Utredningens bedémning: Overensstammer med regeringens bedém-
ning (se betédnkandet s. 50-53).

Remissinstanserna: Samtliga remissinstanser som har yttrat sig i fr&
gan utom Hyresgasternas Riksforbund har redovisat samma uppfattning
som utredningen.

Bakgrund: Ett lokalhyresavtal som &ar slutet pa obestamd tid upphor
att galla om det sdgs upp. Uppsagningstiden ar, om inte langre uppsag-
ningstid har avtalats, nio manader (se 3 § forsta stycket och 4 § forsta
stycket hyreslagen). Ett lokalhyresavtal som & slutet pa bestamd tid upp-
hor att gdla vid avtalstidens slut, om inte annat har avtalats. Har
hyresférhadlandet varat mer @n nio manader i foljd, skall avtalet dock
ségas upp for att upphdra att galla (se 3 8§ andra stycket hyreslagen).

| vissa situationer kan en hyresvard eller en hyresgast frantrada ett
hyresavtal, trots att den avtalade hyrestiden inte har 16pt ut. En lokal-
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hyresgast har t.ex. rétt att efter uppsagning frantrada sitt avtal om hyres- Prop. 2001/02:41
varden utan skalig anledning vagrar ge sitt samtycke till en dverlételse av
hyresrétten eller inte lamnar besked inom tre veckor efter det att sam-
tycke har begarts (se 6 8 andra stycket och 32 § andra stycket
hyreslagen). Avtalet upphor da att galla nar den lagstadgade upp-
sagningstiden, normalt nio manader, har |6pt ut. Vidare har den som hyr
en lokal for att helt eller till vasentlig del anvanda den foér handel,
hantverk, industri eller annan forvarvsverksamhet rétt att dverlata hyres-
rétten till den som skall Gverta verksamheten, om hyresndmnden |&mnar
tillstand till overldtelsen (se 36 § hyreslagen). Sadant tillstand skall
l&mnas om hyresvéarden inte har befogad anledning att motséita sig
overldtelsen. Om hyresgésten har innehaft 1agenheten mindre an tre ar,
far tillstand dock 1amnas endast om det finns synnerliga skal.

Skélen for regeringens beddémning: Om hyresgasten avlider, har
dodshoet inte utan vidare rétt att frantrada avtalet i fortid. Dodsboet kan
altsa bli skyldigt att fullgora de forpliktel ser som féljer med hyresavtal et
till den avtalade hyrestidens utgéng eller, om hyresavtalet |6per pa
obestamd tid, till uppsagningstidens utgang. Hyresgéasternas Riksforbund
har gjort gédllande att detta innebér en risk for att dodsbon, som inte
klarar av att driva verksamheten vidare eller Gverldta den, tvingas i
konkurs. Forbundet har mot den bakgrunden foreslagit en regel om att
|okal hyresgastens dodsbo skall ha rétt att séga upp hyresavtalet i fortid.

Vi beddmer att den risk som Hyresgasternas Riksforbund har pekat pa
& ganska begréansad. Enligt utredningen brukar de fragor som uppstar i
samband med att lokalhyresgaster avlider regleras pa frivillig vag mellan
hyresvérden och dodsboet. Det synes vara mycket ovanligt att hyres-
véardar vagrar att medverka till frivilliga l6sningar. Om frivilliga 16s-
ningar inte kan astadkomma, ger reglerna om Overlatelse av hyresrétten
dodsboet vissa mojligheter att begransa sin skada. Som ovan har namnts
kan dodsboet namligen sdga upp avtalet, om hyresvarden utan skélig
anledning vagrar ge sitt samtycke till en dverldtelse av hyresrétten eller
inte |amnar besked i fragan inom viss tid. Dodsboet kan ocks3, om det
bedrivs naringsverksamhet i lokalen och néringsverksamheten Gverlats,
fa hyresnamndenstillstand till en 6verlatelse av hyresrétten.

| sammanhanget bor ocksd ndmnas att de storre forsakringsbolagen er-
bjuder olika slag av s.k. avbrottsforsakringar nér en nyckelperson i ett
foretag skadas, blir guk eller avlider. Erséttning utgar for foretagets fasta
kostnader, t.ex. lokalhyror, och |amnas under hogst tolv manader frén det
att den forsdkrade blir arbetsoférmogen eller avlider. Genom att teckna
en dylik forsakring kan ett foretag alltsd erhdla ett skydd mot de eko-
nomiska skador som ett dodsfall kan innebéra.

Aven om behovet av andrade regler sdlunda framstér som begransat
kan det givetvis anforas principiella skal for att dodsboet bor ges rétt att
séga upp hyresavtalet i fortid. En sadan rétt skulle emellertid inte ligga i
linje med de intresseavvagningar som i Ovrigt karaktariserar reglerna om
lokalhyra. Ett lokalhyresforhallande har vanligen kommersiell pragel.
Som regel & det av stor vikt for bada parterna att avtalet bestar till den
avtalade hyrestidens utgang. Hyresvarden har kanske, efter hyresgastens
onskemdl, skraddarsytt lokalen med sérskild inredning, som & anpassad
for hyresgastens sarskilda verksamhet och saknar egentligt vérde for
andra hyresgaster. Hyresvarden garanteras full kompensation for denna
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dodsbo hade majlighet att frantrada avtalet i fortid, skulle hyresvéarden
inte langre f& nagon kompensation for investeringen. Det kan noteras att
det i princip & endast vid hyresgastens konkurs som ett |okalhyresavtal
kan brytas i fortid och t.o.m. d& har hyresvarden rétt till ersittning for
eventuell skada.

Sasom utredningen har pdpekat finns det ocksa anledning anta att en
rétt till fortida uppségning vid dodsfall skulle leda till att hyresvérdarnas
vilja att gora investeringar i uthyrda lokaler minskar. Sannolikt skulle
hyresvardarna ocksa stréva efter att skaffa sig béttre kontroll Gver
kostnaderna for gjorde investeringar genom att gora avtalstiderna kortare,
nagot som oftast inte skulle vara till gagn for lokalhyresgasterna. Det kan
ocksa antas att hyresvardarna skulle forsoka trygga sina intressen genom
att stalla krav pa personlig borgen e.dyl.

Mot den nu angivna bakgrunden anser vi att det inte bor inféras be-
stammelser om réit till fortida uppsagning av lokalhyresavtal vid dods-
fall.

5 |krafttradande- och 6vergangsfragor

De foreslagna lagéndringarna bor trada i kraft den 1 april 2002.

En grundl&ggande princip & att ny civilréttslig lagstiftning inte bor ges
verkan pa avtal som har ingétts fore ikrafttradandet. Pa hyresréttens
omrade har det dock i regel ansetts finnas skal att |&ta nya bestammelser
ges retroaktiv verkan (jfr prop. 1987/88:146 s. 42 och 43).

Med héansyn till inslaget av skyddslagstiftning anser vi att de nya
bestammelserna om hyresgastinflytande vid forbéttrings- och andrings-
arbeten bor omfatta hyresavtal som har ingétts fore ikrafttradandet under
forutsattning att &tgarden paborjas efter ikrafttradandet. Aven de nya
bestammelserna om indirekt besittningsskydd vid lokalhyra bor omfatta
avtal som har ingatts fore ikrafttradandet, om avtalet sigs upp efter
ikrafttrédandet.

Vi anser vidare att de nya bestdmmelserna om verkstéllighetsfor-
ordnande vid forlangningstvist och om upphévande av forhandlings-
ordning bor omfatta ocksa avtal som har ingétts fore ikrafttradandet. |
fraga om verkstallighetsforordnande bor dock bestéammelserna kunna
tillampas endast om avtalet har sagts upp efter ikrafttradandet.

Déaremot anser vi inte att den nya bestammelsen om andrahandshyres-
gastens besittningsskydd vid blockuthyrning bor ges retroaktiv verkan.
Det skulle rubba forutséttningarna for hyresvardens upplatelse pa ett
altfor vittgdende sétt.
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6 Kostnader och andra konsekvenser av
fordagen

Konsekvenser for hyresmarknadens parter

| samband med att respektive forslag har behandlats har de mer bety-
delsefulla konsekvenserna redovisats. Darutdver kan foljande ségas.

Fordaget om att en anstkan om tillstand till en forbéttrings- eller
andringsatgard far goras tidigast tvd manader efter det att ett med-
delande om &tgarden har lamnats till hyresgasten torde leda till att
hyresvérdar och hyresgaster i storre utstrackning géva kommer Gverens
i fragor om ombyggnader. Om antalet tillstandsarenden minskar, minskar
det ocksa kostnaderna for parterna. Forslaget kan endast undantagsvis
antas forsena eller fordyra en ombyggnad. Utredningens arendegenom-
gang visar namligen att det &r i stort sett endast i samband med stam-
byten som férbéttrings- och andringsarbeten vidtas. Ett stambyte genom-
forsi regel med 40 — 60 ars mellanrum och kan planeras under 1ang tid.
En forlangning av tiden for ansbkan om tillstand med en méanad kan
beaktas vid planeringen och behtver inte i sig forsena en ombyggnad.
Det som framforallt kan forsena en ombyggnad & férhallanden som inte
gar att forutse, sasom att hyresnamndens avgorande dverklagas eller att
hyresgasten — sedan tillstandsfragan har avgjorts — vagrar att flytta varfor
hyresvérden tvingas att saga upp hyresgésten och hanskjuta forlang-
ningsfragan till hyresnamnden.

Forslaget om att hyresnamnden far forbjuda forbéattrings- och andring-
sarbeten som av sirskild anledning kan antas bli paborjade utan god-
kannande €eller tillstdnd kan leda till ndgot flera forbudsarenden. Det &
dock inte troligt att det blir sarskilt manga nya férbudsdrenden.
Forbudsérendena & i allmanhet av enkel beskaffenhet och fordrar inte
nagon storre arbetsinsats och inte heller anlitande av juridiskt bitréde.
Den foreslagna bestdmmelsen om att en atgard som har utforts utan
godkannande eller tillstand inte skall beaktas vid prévning av hyran
forran det har forflutit en viss tid sedan &tgarden slutfordes, kan daremot
inte antas leda till ndgra nya denden. Savfallet leder den till att
hyresvardarnas hyresintakter minskar om de har utfort dtgéarder utan god-
kannande eller tillstand.

De andrade kriterierna for hyresnamndens prévning av tillstandsfragor
(det objektiva hyresgastintresset) leder till att tillstandsérendena blir
nagot mer komplicerade eftersom hyresvardens intresse av att vidta en
viss dtgard maste vagas mot skilda slag av vanligt forekommande
hyresgastintressen. Arendena kan sdlunda bli ndgot mer arbetskravande
for parterna. Sedan det har etablerats en fast praxis bor dessa &renden
dock inte vara mera arbetskravande &én vad de for nérvarande &r.

Ovriga fordag som har lamnats angdende hyresgastinflytande vid
forbattrings- och andringsarbeten kan inte antas paverka parternas arbets-
insatser.

Antalet dverenskommelser om avstéende fran besittningsskydd kan
komma att oka till foljd av forsdlaget om att andrahandshyresgasten vid
blockuthyrning skall ha besittningsskydd dven under de tva forsta éren av
hyresférhallandet. En hyresvard som hyr ut i andra hand och som inte vill
att hyresgasten skall ha besittningsskydd under de tva forsta aren maste
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namligen tréffa en sarskild dverenskommelse med hyresgasten om att
denna skall avsta fran sin rétt till besittningsskydd. En sadan Gverens-
kommelse maste i regel godkénnas av hyresnamnden for att vara
gdllande. Fordaget leder silunda till ett merarbete for en hyresvard som
inte vill ge sin hyresgast besittningsskydd. Merarbetet & dock begransat.
En 6verenskommelse om avstaende fran besittningsskydd tréffas i regel
samtidigt som hyresavtalet och den kan tecknas pa ett formuldar som
hyresnamnderna tillhandahaller kostnadsfritt. Hyresnamnden avgor
fragan nastan undantagsl0st p& handlingarna utan ndgon kommunicering
eller muntlig handlaggning. Arendet &r inte heller avgiftsbel agt.

Fordaget om verkstéllighetsforordnande vid forlangningstvist leder till
att hyresvarden redan i samband med hyresnamndens avgorande kan fa
ett verkstallbart avflyttningsbeslut. Hyresvarden kan da snabbare fa till-
gang till lagenheten och hyra ut den till en ny hyresgast. Eftersom
flertalet avflyttningsbeslut beror pa att den tidigare hyresgasten inte har
betalat hyra, kan den féreslagna ordningen antas ledatill att hyresvardens
hyresintakter kan ka.

Slutligen kan forslaget om att en hyresgastorganisation skall kunna fa
till stand en prévning av en forhandlingsordnings bestand leda till ett
antal nya arenden hos hyresndmnderna. Antalet @&renden kan dock antas
bli mycket litet och &endena kommer huvudsakligen att beréra hyres-
gastorganisationerna.

Det forslag som har [amnats om hur marknadshyran for lokaler skall
bestammas torde inte paverka arbetsméangden for hyresvardar och hyres-
gaster. FOrslaget paverkar inte hyresnivaerna.

Forslaget om héjd minimiersattning vid upplatelse av lokal far konsek-
venser framforalt vid uthyrning till enskilda néringsidkare och andra
sméforetagare. | dessa fall kan forslaget medfora en 6kad kostnad for en
hyresvérd som sager upp ett lokalhyresavtal utan att ha fog for det, me-
dan det far en motsatt effekt for lokalhyresgasten. Om arshyran for en lo-
kal understiger fyra basbelopp medfor forslaget dock inte ndgra konsek-
venser och det paverkar inte parternas arbetsmangd.

Kostnaderna for det allménna

Vad gdller reglerna om hyresgastinflytande vid ombyggnad kan férslaget
om att hyresnamnden fér forbjuda forbattrings- och andringsarbeten som
kan antas bli pdborjade utan godkannande dller tillstand forvantas leda
till ett begransat antal nya forbudsarenden (under ar 1999 inkom totalt 13
forbudsérenden till landets samtliga hyresndmnder). Férbudsarendena &
av enkel beskaffenhet. Aven de andrade kriterierna for hyresnamndens
provning av tillstandsfragor kan kréva en ¢kad arbetsinsats av hyres-
namnderna och Svea hovrétt. Forslaget om att en ansdkan om tillstand
till en forbéttrings- eller andringsdtgéard far goras tidigast tva manader
efter det att ett meddelande om atgarden har lamnats till hyresgasten
torde daremot leda till att hyresvardar och hyresgaster i storre utstrack-
ning gava kommer Overens och att farre tvister hanskjuts till hyres-
namnd for provning. Detta forslag begransar sdlunda de allménnas kost-
nader for den domande verksamheten.

Antalet &renden om avstaende fran besittningsskydd kan antas oka till
foljd av fordaget om att andrahandshyresgasten vid blockuthyrning skall
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ha besittningsskydd under de tva forsta &ren av hyresforhdlandet. Dessa  Prop. 2001/02:41

arenden & av mycket enkel beskaffenhet och avgdrs néstan undantags-
|6st p& handlingarna.

Fordaget om verkstéllighetsforordnande vid forlangningstvist leder till
att hyresnamndernai samband med att de avgor forlangningsarendena far
ta stallning till ytterligare en frdga. Nagon sarskild utredning torde inte
forekomma i den delen. F6r Svea hovrétts del kan forslaget inte antas
leda till 6kad arbetsmangd. Visserligen maste hovrétten prova Gver-
klagade verkstdllighetsforordnanden. Samtidigt kan det antas att antalet
overklagade forlangningsarenden totalt sett kommer att minska nagot,
eftersom sadana 6verklaganden som enbart syftar till att forhala avflytt-
ningen troligen kommer att forsvinna.

Forslaget om att en hyresgastorganisation skall kunna fa till stand en
provning av en forhandlingsordnings bestand kan endast leda till ett
mindre antal nya &renden. Dessa &r av enkel beskaffenhet.

Slutligen kan fordaget om héjd minimiersattning vid lokalupplatelse
mojligen ledatill nagot mer &terhdllsamma hyreskrav och att farre tvister
forstill hyresndmnd och domstol.

Sammanfattningsvis kan konstateras att vissa av forslagen kan leda till
en viss Okning av arbetsmangden for hyresndmnder och domstolar,
medan andra kan f& motsatt effekt. Sammantagna torde forslagen inte
paverka myndigheternas arbetssituation namnvart.

7 FOrfattningskommentar

7.1 Forslaget till lag om andring i jordabalken

12 kap. 18d §

En fastighetsdgare far endast under de forutsattningar som anges i andra
stycket

1. utfora sadana standardhdjande atgarder pa fastigheten som har en
inte obetydlig inverkan pé en bostadslagenhets bruksvarde, eller

2. utfora atgarder som medfor en inte ovasentlig andring av en
bostadslagenhet €ller av de gemensamma delarna av fastigheten.

For att sddana atgarder skall fa vidtas kravs det att de har godkants av
de berdrda bostadshyresgasterna eller att hyresnamnden har lamnat
tillstand till atgérderna. Om atgéarderna avser de gemensamma delarna av
fastigheten, kravs det att de har godkants av hyresgasterna i mer an
halften av de berbrda bostadslagenheterna eller att hyresnamnden har
lamnat tillstand till dtgéarderna. Godkannande eller tillstand behdvs inte,
om dtgéarderna vidtas for att en bostadsdgenhet skall uppna lagsta
godtagbara standard enligt 18 a § gjétte och sunde styckena.

Med fastighetsagare jamstélls innehavare av tomtrétt och égare av
byggnad som tillhdr ndgon annan &n markégaren. Med hyresgést avses i
18 d — 18 h 88 aven den som tidigare varit hyresgast, om hans hyresavtal
har upphort med anledning av en storre ombyggnad och han har rétt att
flytta tillbaka till en lagenhet i fastigheten efter ombyggnaden och kan
anses vara berord av den atgard det & fraga om.

(Jfr 12 kap. 18 d §1i utredningens fordag.)
Paragrafen innehaller bl.a. bestammelser om hyresgasters godkannan-
de av forbattrings- och andringsdtgarder. Andra stycket innehdler en
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bestammelse om vilken andel av hyresgasterna som maste ha godkant
atgarder avseende de gemensamma delarna av fastigheten. Den bestam-
melsen har andrats fran " minst halften” till "mer an halften”. Andringen
har behandlatsi avsnitt 4.1.3.

12 kap. 18e §

Om hyresvérden vill utféra sddana dtgérder som avsesi 18 d §, skall han
skriftligen meddela de berdrda bostadshyresgasterna detta.

Om en berdrd bostadshyresgast inte godkanner atgarden, far hyres-
varden ansoka hos hyresnamnden om tillstand att utfora &tgérden.
Ansokan far goras tidigast tva manader efter det att meddelandet |amnats
till hyresgasten.

Bestammelsen i 16 § femte stycket tillampas ocksa nar ansokan enligt
andra stycket har gjorts.

(Jfr 12 kap. 18 e § i utredningens forslag.)

| paragrafen finns bestammelser om hur en hyresvard skall gatill vaga
nar han skall inhamta godkdnnande eller tillstand till en forbattrings-
eller andringsatgard.

| andra stycket anges den tidpunkt vid vilken hyresvarden tidigast kan
ansoka hos hyresnamnden om tillstand att utfora dtgarden. Den tid-
punkten har andrats fran en till tvd manader efter det att hyresvarden
meddelade hyresgasten om atgarden. Andringen har behandlats i avsnitt
4.1.3.

12 kap. 181 §

En ansokan enligt 18 e § andra stycket skall bifallas, om hyresvarden har
ett beaktansvart intresse av att dtgarden genomfors och det inte &
oskaligt mot hyresgasten att den genomfars.

Vid provningen av om det & oskadligt mot hyresgasten att atgarden
genomfors skall hyresvéardens intresse av att &garden genomfors vagas
mot de skilda intressen som hyresgéster i allméanhet kan antas ha av att
atgarden inte vidtas. Om det finns sarskilda skal, far aven omstéandigheter
som hanfér sig endast till den enskilde hyreﬁgasten beaktas.

(Andringen saknar motsvarighet i utredningens forslag.)

Paragrafen anger efter vilka kriterier hyresndmndens prévning av
fragor om tillstand till forbéttrings- och andringsatgarder skall ske.

Andra stycket reglerar den intresseavvagning som hyresnamnden skall
gora vid prévningen av om det & oskaligt mot hyresgésten att en for-
béttrings- eller andringsatgard genomfors. Bakgrunden till andringen
framgar av avsnitt 4.1.4.

Enligt den lydelse som styckets forsta mening nu foredas fa skall
hyresvérdens intresse vagas mot de skilda intressen som hyresgaster i
almanhet kan antas ha av att &garden inte vidtas. Dessa ”objektiva
hyresgastintressen” kan vara av olika slag. Ett sadant hyresgastintresse &r
intresset av at astadkomma eller vidmakthdla en modern boende-
standard. Ett annat relevant hyresgastintresse kan vara att bibehdlla en
dldre men fortfarande val fungerande inredning. Ytterligare ett relevant
intresse & intresset av ait hyresgasternas boendekostnader inte blir
opdkallat hoga. Aven andra hyresgastintressen &r relevanta, s lange det
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ar fréga om intressen & av det slag som hyresgaster i almanhet har. Hari
ligger att intresset skall motsvara allmant férekommande 6nskemd bland
hyresgaster. Det & inte nddvandigt att det & frédga om ett intresse som
flertalet hyresgaster har utan det racker att intresset finns bland breda
grupper av hyresgaster. Mera speciella och sdllan férekommande
onskemd pa hyresgastsidan skall daremot inte beaktas. Det géller
exempelvis onskemd om tillskapandet eller bibehdllandet av udda eller
sarpraglade |osningar eller onskemad om att inredningar i daligt skick
skall bevaras.

| det enskilda &rendet skall varje objektivt hyresgéastintresse som
dberopas av den aktuella hyresgasten beddmas och vagas mot hyres-
vardens intresse. En planerad dtgard kan vara forenlig med vissa int-
ressen som hyresgéster i almanhet kan antas ha (exempelvis hdg
standard) men strida mot andra sddana intressen (bevarandet av ddre
miljo). Varje sddant hyresgastintresse skall bedomas for sig. Att manga,
kanske flertalet, hyresgaster foredrar modern nybyggnadsstandard hin-
drar inte att daremot stridande nskemd om att bevara en ddre inredning
skall beaktas, sd lange det & frédga om onskemd av de slag som
hyresgaster ofta har. De olika intressena pa hyresgastsidan skall salunda
provas var for sig.

Hyresnamndens prévning av tillstandsfragan skall i princip ske i flera
steg.

| ett forsta steg skall namnden préva om hyresvarden har ett i och for
sig beaktansvart ska for den begarda dtgarden (jfr forsta stycket).

| nésta steg skall namnden préva om de skal som hyresgasten dberopar
utgor ett objektivt hyresgastintresse. Darvid har ndmnden att bedéma om
de onskemd som hyresgasten har angdende |agenhetens eller husets
utformning Overensstdmmer med de onskemdl som & vanligt fore-
kommande bland hyresgéaster i allmanhet. Finner namnden att sa inte &r
falet, skall namnden normalt inte gora nagon ytterligare prévning utan
lamnatillstand till &tgérden. Sablir fallet i de ovan néamnda exemplen om
bibehdllandet av sarpraglade l6sningar, inredningar i daligt skick m.m.
men ocksa i andra fall dar hyresgastens instdllning inte grundas pa nagot
av de intressen som hyresgaster vanligen kan antas ha.

Sasom framgar av andra meningen far dock ocksa omstandigheter som
hanfér sig enbart till den enskilde hyresgasten ("det subjektiva hyres-
gastintresset”) beaktas, nér det finns sarskilda skal (jfr prop. 1996/97:30
S. 75).

Kan hyresnamnden konstatera att det som hyresgasten har aberopat
utgor ett objektivt hyresgastintresse eller att det finns sarskilda ska att
beakta ett subjektivt hyresgastintresse, skall namnden i nasta steg vaga
hyresvardens intresse av att vidta dtgarden mot hyresgastintresset av att
atgarden inte vidtas. Om hyresvéarden exempelvis vill ersitta en ddre
koksinredning med en modern inredning, kan hyresvérdens intresse av
att vidta atgarden komma att végas mot ett objektivt hyresgéstintresse av
att behdlla aldre inredning. Om den aktuella inredningen &r i gott skick
eller efter sedvanligt underhdll kan stéllas i gott skick, kan hyresgastens
intresse av att behalla inredningen manga ganger vaga minst lika tungt
som hyresvérdens intresse av att ersétta den med en ny modern inred-
ning. Ett annat exempel & néar hyresvéarden vill genomfdra en dtgard som
kan antas medfdra en kraftig hyreshéjning och som gér utdver vad en
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normal och &andamalsenlig fastighetsforvaltning kraver; hyresgastens
intresse av att hyran inte hojs kan da vaga 6ver hyresvérdens intresse av
att &tgarden vidtas.

Utfallet av avvagningen beror givetvis av forhdllandena i det enskilda
fallet. Det & dock naturligt att en hyresgast allmant sett inte behover
prestera sd tungt vagande ska mot en agard som & mycket genom-
gripande eller medfor en avsevéard standardhojning och darmed ocksa en
kraftig hyresh6jning. Omvant far anses att, om en viss dtgéard kan utforas
utan att hyresgasten drabbas av nagon storre olagenhet, det bor krévas
starkare skal fran hyresgasten for att atgéarden inte skall fa utforas.
Ekonomiska faktorer pa hyresvardens sida maste tillmétas en sarskild
betydelse. Om ett beaktande av ett objektivt hyresgéstintresse eller det
subjektiva hyresgastintresset skulle innebéra en i sammanhanget ovasent-
lig kostnadsokning for hyresvarden, bor hyresgésternas onskemal ofta
tillmotesgas (jfr prop. 1996/97:30 s. 75).

12 kap. 18h §

Om en forbéttrings- eller andringsdtgard som avses i 18 d § paborjas
eller av sarskild anledning kan antas bli paborjad utan godkannande
eller tillstdnd, skall hyresndmnden férbjuda hyresvérden att utfora
atgarden Forbudet f&r forenas med vite.
En fraga om forbud provas pa ansokan av en berérd bostadshyresgast.
Pa ansokan av hyresvérden fér hyresnamnden upphéva ett férbud.
Bestdmmelserna i 16 § fjarde-sjétte styckena tillampas ocksd nér
ansokan enligt andra stycket har gjorts.

(Jfr 12 kap. 18 h §1i utredningens fordag.)

| paragrafen finns bestdmmelser om att hyresndmnden kan forbjuda en
hyresvéard att utfora forbattrings- och andringsétgarder. Enligt den lydelse
som paragrafen hittills har haft kan endast &tgarder som har paborjats
forbjudas. | paragrafen infors nu bestammelser om att dven dtgarder som
inte har paborjats men som av sérskild anledning kan antas bli paborjade
utan godkannande dller tillstand far forbjudas. Bestammelserna har ut-
formats i enlighet med Lagradets forsag. Andringen har behandlats i
avsnitt 4.1.6.

Avsikten med andringen &r att forhindra illojala forfaranden. Mgjlig-
heten att forbjuda atgarder som inte har paborjats bor darfor anvandas
restriktivt.

For att det skall anses finnas anledning att forbjuda en &tgérd som inte
har pdborjats bor det foreligga nagon konkret omstandighet som talar for
att hyresvéarden kommer att vidta &garden utan att forst inhamta god-
kannande €eller tillstand. En sddan omstandighet kan vara att hyresvarden
har meddelat att han kommer att vidta &tgarden och att han inte tanker
inhamta godkannande. En annan sadan omstandighet kan vara att han har
paborjat genomforandet av liknande forbéattrings- eller andringsdtgarder i
nagon annan del av fastigheten utan att forst inhamta godkannande eller
tillstand. Har hyresvérden tidigare |&tit bli att respektera reglerna om
hyresgéastinflytande eller andra centrala bestammelser i hyreslagstiftning-
en och finns det ndgon omstandighet som talar for att han forbereder en
andrings- eller forbattringsatgard, kan det ocksa utgora skal for ett for-
bud.

Prop. 2001/02:41
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12 kap. 45 §

Bestammelserna i 46-52 88 galler vid upplatelser av bostads dgenheter,
ominte

1. hyresavtalet avser upplételse i andra hand av en lagenhet i dess hel-
het och hyresforhdllandet upphor innan det har varat langre &an tva ar i
foljd,

2. hyresavtalet i annat fall &n som sagsi 1 avser ett moblerat rum eller
en lagenhet for fritidsandama och hyresforhdlandet upphor innan det
har varat langre an nio manader i fdljd,

3. l&genheten utgor en del av upplatarens egen bostad, eller

4. hyresvéarden sager upp hyresforhallandet att upphorai fortid pa den
grunden att hyresrétten & torverkad och annat inte t0ljer av 47 8.

Bestammelsen i forsta stycket 1 galler inte om upplataren har hyrt
lagenheten tillsammans med minst tva lagenheter till for att hyra ut demii
andra hand.

Har hyresvarden och hyresgasten i en séarskilt uppréttad handling
kommit Overens om, att hyresrétten inte skall vara forenad med rétt till
forlangning, galler dverenskommelsen om den godkénts av hyresnamn-
den. Overenskommelsen géller dock utan sddant godkannande om den
tréffas efter det att hyresférhallandet har inletts och avser en hyresrétt
som & forenad med rétt till forlangning. Om en make eller sambo som
inte har del i hyresrdtten hade sin bostad i lagenheten ndr Overens-
kommelsen tréffades, gédler dverenskommelsen mot den maken eller
sambon endast om han eller hon har godtagit den.

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

Paragrafen innehdler bestammelser om bostadshyresgasters besitt-
ningsskydd. Andringen i paragrafen har behandlats i avsnitt 4.3.

Enligt det nya andra stycket skall undantaget i forsta stycket 1 for
upplételser i andra hand inte gélla, om hyresavtalet & tréffat med en
hyresvard som har hyrt lagenheten tillsammans med minst tva |agenheter
till for att hyra ut dem i andra hand. Andrahandshyresgasten far salundai
den angivna sSituationen samma besittningsskydd som forstahands-
hyresgaster. En forsta forutséttning ar att det & ett sk. blockhyresavtal,
dvs. forstahandshyresgasten har genom ett och samma avtal hyrt flera
l&genheter 1 avsikt att hyra ut dem till andra. En andra forutséttning ar att
blockhyresavtalet avser minst tre l&genheter. Dessa behGver inte vara
bel&gna inom en och samma fastighet.

De nuvarande bestammelserna i andra stycket har flyttats till ett nytt
tredje stycke.

12 kap. 50 §

Ar frégan om forlangning av hyresavtalet annu inte avgjord nar hyres-
tiden gar ut, har hyresgasten rétt att bo kvar i lagenheten till dess fragan
ar dlutligt avgjord.

Bestammelsen i1 forsta stycket galler inte om hyresndmnden enligt
13 a § andra stycket lagen (1973:188) om arrendenamnder och hyres-
namnder har bestdmt att ett beslut om é’daggande for hyresgasten att
flytta enligt den paragrafens forsta stycke far verkstéllas aven om det
inte har vunnit laga kraft.

For den tid som hyresgasten bor kvar i lagenheten, skall de forut
gdlande hyresvillkoren tillampas till dess hyresvillkoren for samma tid
blir slutligt bestédmda.

(Jfr 12 kap. 50 § i utredningens fordlag.)

Prop. 2001/02:41
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Paragrafen innehdller bestammelser om hyresgastens rétt att bo kvar i
sin lagenhet under den tid som en forlangningstvist pagar. | paragrafen
har inforts ett nytt andra stycke.

Enligt forsta stycket, som — med en mindre spraklig justering — mot-
svarar forsta meningen i paragrafens hittills géllande lydelse, har hyres-
gasten vid en forlangningstvist rétt att bo kvar i sin lagenhet till dess att
tvisten avgors dlutligt, dvs. antingen genom lagakraftvunnet beslut av
hyresnamnd eller genom beslut av Svea hovrétt.

Andra stycket klargor att hyresgésten inte har rétt att bo kvar om
hyresnamnden forordnar att ett avflyttningsbeslut far verkstéllas aven om
det inte har vunnit laga kraft. Bestdmmelsen anknyter till 13 a § andra
stycket namndlagen som ger hyresnamnden magjlighet att forordna att ett
avflyttningsbeslut far verkstéllas aven om det inte har vunnit laga kraft.
En bestdmmelse av samma innebdrd som andra stycket i férevarande
paragraf, fastdn med négot annorlunda utformning, fanns redan i lagrads-
remissen. Enligt Lagradet ar det svart att se behovet av att i hyreslagen
infora en sddan materiell regel, eftersom inneborden av hyresnamndens
forordnande ju & att hyresgasten inte langre skall ha rétt att bo kvar.
Lagrédet har darfor forordat att bestammelsen utgar eller — om det av
informationsskal anses angel&get att upplysa om att hyresgastens rétt att
bo kvar inte & undantagsl0s — att den formuleras om. Vi anser att
bestammelsen har ett informationsvarde och att den darfor bor vara kvar.
Lydelsen har i vasentliga delar anpassats till Lagrédets forslag. Nagra
mindre avvikelser fran Lagradets forslag har gjorts i syfte att lydelsen
skall stamma béttre dverens med terminologin i 13a § namndlagen.
Hyresgasten har givetvis rétt att bo kvar i lagenheten fram till dess att
hyresndmnden meddelar sitt beslut.

Om é&rendet Overklagas, kan Svea hovrétt inhibera hyresnamndens
forordnande om verkstallighet. | sa fall far hyresgasten bo kvar till dess
att hovrétten har tagit slutlig stélining till om hyresavtalet skall forlangas
eller inte. Fragan har behandlatsi avsnitt 4.6.2.

Tredje stycket motsvarar med en mindre spréklig justering andra
meningen i paragrafens hittills gdlande lydelse.

12 kap. 55 §

Om hyresvarden och hyresgasten tvistar om hyrans storlek, skall hyran
faststallas till skaligt belopp. Hyran ar harvid inte att anse som skalig, om
den ar patagllgt hogre an hyran for lagenheter som med hansyn till
bruksvérdet ar likvéardiga.

Vid provning enligt forsta stycket skall framst beaktas hyran for
lagenheter i hus som &gs och forvaltas av allmannyttiga bostadsforetag.
Om en jamforelse inte kan ske med lagenheter pa orten, far i stédllet
beaktas hyran for |agenheter pa en annan ort med Jamforbart hyreslage
och i ovrigt likartade forhallanden pa hyresmarknaden.

Vid en provning enligt forsta stycket skall &ven bestémmelsernai 55 a

och 55 b 8§ iakttas.

Om en forhandlingsklausul i ett hyresavtal har slopats och det ingér
forhandlingserséttning i hyran enligt 20 § hyresférhandlingslagen
(1978:304), har hyresgasten utan hinder av bestammelserna i forsta—
tredje styckena rétt att f& hyran sénkt med ett belopp som motsvarar
ersattningen.

Prop. 2001/02:41
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Om tvisten géler ndgot annat villkor an hyran, skall villkor som  Prop. 2001/02:41

hyresvérden eller hyresgasten har stéllt upp gallai den méan det &r skaligt
med hansyn till hyresavtalets innehdll, omstandigheterna vid avtaets
tillkomst, senare intraffade férhallanden och omstandigheterna i ovrigt.
Hyrestlden skall vara obestamd, om inte bestdmd hyrestid av sarskild
anledning & lampligare.

Om hyresvarden och hyresgasten kommer Gverens om villkoren for
fortsatt uthyrning i en tvist enligt forsta eller femte stycket, géller de
Gverenskomna villkoren, oavsett vad som foreskrivs i namnda stycken, i
den mén inte annat foljer av bestammelsernai évrigt i denna balk.

(Jfr 12 kap. 55 §i utredningens forslag.)

| paragrafen finns bestammelser om hyrans storlek. | tredje stycket har
lagts till en hanvisning som innebér att dven bestammelsernai den fore-
slagna 55 a § skall beaktas vid hyresséttningen.

12 kap.55a§

Vid prévning av hyran skall en atgard som avsesi 18 d § och som har
hojt |agenhetens bruksvérde inte beaktas, om

1. godkannande eller tillstand kravdes for att atgarden skulle fa vidtas
och sadant godkénnande eller tillstand inte har lamnats,

2. lagenheten &r uppléaten till den hyresgast som skulle ha .godkant
atgarden €eller till en hyresgast som har Gvertagit hyresréatten fran denne
enligt 33 § andra stycket, 34 § eller 47 § andra stycket, och

3. det vid tidpunkten for andringen av hyran har forflutit hogst fem ar
sedan atgarden slutfordes.

(Jfr 12 kap. 55 a § i utredningens forslag.)

Paragrafen, som &r ny, innehaller bestammelser om att forbattrings-
och andringsdtgéarder i vissa fall inte skall beaktas vid prévningen av
hyran. Bestdmmelserna, som har behandlats i avsnitt 4.1.6, har utformats
i enlighet med Lagréadets forslag.

En allman forutsittning for att bestdmmelsen skall tillampas &ar att det
& fraga om en agard som avses i 18 d §, dvs. en forbéattrings- eller
andringsdtgard. Atgarden méste ocksa ha hdjt Iagenhetens bruksvérde
och darmed vara &gnad att hoja dess hyra. Om hyresvérden har vidtagit
en andringsatgard enligt 18 d § forsta stycket 2 som har sankt bruks-
vardet f&r dtgarden beaktas.

| tre punkter anges ytterligare tre nddvandiga forutsdttningar for
best&mmel sens tilldmpning.

En forsta forutséttning &r att godkannande eller tillstand kravdes for att
atgarden skulle fa vidtas och sadant godkannande €ller tillstand inte har
lamnats (punkten 1). Betraffande sadant godkannande eller tillstand, se
18 d § andra stycket. En atgéard som hyresvarden vidtar for att |agenheten
skall uppna lagsta godtagbara standard kraver inte vare sig hyresgastens
godkannande eller hyresnamndens tillstand (se 18 d § andra stycket) och
omfattas inte av bestammel sen.

En andra forutséttning &r, enligt punkten 2, att 1&genheten vid tiden for
prévningen av hyran & upplaten till den som skulle ha godkant atgarden.
Bestammelsen &r dock tillamplig ocksd om |&genheten har Gvertagits av
en make eller sambo enligt bestammelserna i 33 § andra stycket hyres-
lagen, dvs. genom bodelning, arvskifte eller enligt bestammelsernai 16 §
lagen (1987:232) om sambors gemensamma hem. Bestdmmelsen &r vi-
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dare tillamplig om den som skulle ha godkant atgéarden enligt 34 § Prop. 2001/02:41

hyreslagen har overldtit hyresrétten till en narstdende som varaktigt
sammanbodde med honom eller henne och denne, vid tidpunkten for
provningen av hyran, fortfarande hyr |&genheten. Detta géller oavsett om
overldtelsen har kommit till stand efter samtycke av hyresvarden eller
tillstand av hyresnamnden. Slutligen & bestdmmelsen tillamplig om
hyresgasten i egenskap av make eller sambo har fétt Gverta hyresrétten av
den som skulle ha godkant dtgéarden i samband med en tvist om en
forlangning av ett hyresavtal och fatt hyresavtalet forlangt for egen del
(47 § andra stycket). Det har inte heller i detta fall nagon betydelse om
Overtagandet har skett med samtycke av hyresvéarden eller tillstand av
hyresnamnden.

Det saknar betydelse huruvida den hyresgéast som skulle ha godkant
atgarden vid ombyggnaden har sagts upp och darefter tecknat ett nytt
hyreskontrakt eller om hans eller hennes gamla kontrakt har fortsatt att
gdla.

Om hyresvarden har gett sitt samtycke till en dverlételse som hyres-
gasten inte hade kunnat utverka tillstand till, t.ex. darfor att overlételsen
skedde till ndgon som inte var néarstdende eller samboforhdlandet inte
varit varaktigt enligt 34 8§ hyreslagen, blir bestammelsen déremot inte
tillamplig.

En tredje forutséttning for att bestémmelsen skall kunna tilléampas é&r,
sasom framgdr av punkten 3, att det vid tidpunkten for andringen av
hyran har forflutit hogst fem & sedan &tgarden slutfordes. Med tidpunk-
ten for andringen av hyran avses den tidpunkt fran vilken den nya hyran
skall utga— inte tidpunkten da hyran faststélls.

Bestdmmelsen kan inte avtalas bort (se 1 § femte stycket hyreslagen).
En hyresvard och en hyresgast kan salundainte i samband med exempel -
vis en overldtelse av en hyresrétt eliminera det skydd som paragrafen ger
hyresgasten.

Av lagtexten framgar att &tgarden inte " skall beaktas’ vid prévningen
av hyran. Hyran skall alltsa bestammas med hansyn till det bruksvérde
som | &genheten skulle ha haft om dtgérden inte hade vidtagits. Det foljer
dock av allménna principer att hyresndamnden kan bortse fran &garden
forst om hyresgésten har gjort invandning om att den har utforts utan
godkannande eller tillstand.

12kap. 57 a§

Vid tilldmpningen av 57 § forsta stycket 5 skall en krévd hyra inte anses
som skalig, om den oOverstiger den hyra som lokalen vid hyrestidens
utgdng kan antas betinga pa Oppna marknaden (marknadshyra).
Marknadshyran skall i forsta hand bestammas med utgangspunkt i en
jamforelse med hyran for andra liknande lokaler pa orten. Endast om det
finns sarskilda skal far hansyn tas till 6kning av lokalens véarde, som en
hyresgast har astadkommit.

| tvist om erséttning enligt 57 § far yttrande av hyresnamnden frangas
endast om det & uppenbart

1. nar yttrandet avser marknadshyran, att denna &r péatagligt hogre eller
I&gre &n hyresnamnden angett,

2. nér yttrandet avser anvisad lokal, att hyresnamndens beddmning inte
varit riktig.
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| fall som avsesi andra stycket 1 fér utredning som inte har lagts fram  Prop. 2001/02:41

under medlingen, beaktas vid provningen endast om det finns synnerliga
skél.

(Jfr 12 kap. 57 a§i utredningens forslag.)

Paragrafens forsta stycke innehdller bestammelser om vad som skall
anses som skdligt hyreskrav vid tillampning av 57 § forsta stycket 5.
Bestdmmelsen har behandlatsi avsnitt 4.8.2.

Forsta meningen i stycket har inte &ndrats. Marknadshyran skall allt-
jamt utgdra norm for vad som skall anses som skaligt hyreskrav.

Andra meningen, som har utformats i enlighet med Lagradets forslag,
innehdller en bestdammelse om hur marknadshyran bestams. Avsikten
med den andring som har gjorts i bestdmmelsens ordalydelse ar att mar-
kera att kravet pa likvardighet mellan provningslokalen och jamforelse-
lokalernainte bor séttas alltfor hogt.

Enligt den nya lydelsen skall marknadshyran i forsta hand bestdmmas
med utgangspunkt i en jamforelse med hyran for andra liknande lokaler
pa orten. Avsikten med uttrycket ”bestammas med utgangspunkt i” — i
stéllet for "framst beaktas’ i hittills géllande lagtext — & att markera att
prévningen skall ske med utgangspunkt fran de lokaler pa orten som kan
ge ledning i fraga om marknadshyran for det aktuella slaget av lokal. En
jamforelseprovning far allts underldtas enbart om det saknas lokaler pa
orten som kan ge underlag for prévningen. Jamforelse skall ske med
"andra liknande lokaler pa orten” For att lokaler skall anses ”liknande”
bor det réra sig om en liknande typ av lokaler. Exempel pa lokaltyper &
butiker, kontor, restauranger, hotell och industrilokaler. Vidare bor
lokalernas lage, storlek, utformning och standard vara sadana att de kan
ge ledning for vad som & marknadshyra for den aktuella lokalen. Att en
lokal & samre an andra lokaler i ndgot avseende kan uppvagas av att den
& béttre i ndgot annat avseende. Givetvis underlédttas prévningen om
jamforel selokalerna kan anses helt likvardiga med den aktuella lokalen. |
uttrycket "liknande” ligger emellertid inte nagot krav pa likvéardighet.
Det racker att jamforelselokalerna har sadana likheter med provnings-
lokalen att de kan ligga till grund for en beddmning av marknads-
hyresnivan.

Bedomningen av marknadshyran i ett enskilt fall skall i princip ske i
flera steg.

| det forsta steget skall det beddomas om de dberopade jamforelse-
lokaernaar, i forhdllande till provningslokalen, " liknande”.

Néasta steg i bedomningsprocessen & att préva i vad man fysiska
skillnader mellan provningslokalen och jamforelselokalerna och skill-
nader mellan hyresvillkoren for lokalerna bor foranleda justeringar i
jamforel sematerialet. Om bestdmmelsen tillampas i samband med att ett
marknadshyresyttrande avges, & det naturligt att hyresnamnden utgar
fran de villkor som hyresvarden kraver for en forlangning. Om
hyresvarden for forlangning kraver villkor som avviker frén villkoren i
hyresavtalen for jamforelselokalerna, exempelvis i fraga om ansvaret for
uppvarmning och underhdll, avtalstidens langd eller dndamalet med
upplatelsen, bor det alltsa beaktas.

Savél fysiska skillnader som skillnader i hyresvillkoren kan korrigeras
genom tillagg eller avdrag pa hyrorna for jamforel selokalerna.
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Eftersom marknadshyran utgdr den hyra som lokalen vid hyrestidens Prop. 2001/02:41

utgng kan antas betinga pa 6ppna marknaden, & det hyrorna for
jamforel selokalerna vid denna tidpunkt som &r relevanta.

Det finns i detta steg i beddmningsprocessen ocksa anledning att upp-
méarksamma nér hyresavtalen for jamforelselokalerna har ingatts. Om ett
hyresavtal ingétts for flera & sedan, avspeglar den hyra som anges i
avtalet ofta en annan marknadssituation an den som géaller vid jam-
forel setidpunkten. En sidan hyra kan darfor behdva justeras, vilket torde
kunna ske med tillampning av hyresstatistik avseende orten. Enbart det
forhdllandet att avtalen har tréffats i en annan marknadssituation medfor
daremot inte att |okalerna inte anses jamférbara med provningslokalen.

| det sistaledet i beddmningen bestdms marknadshyran.

| detta led kan vissa hyror behdva uteslutas fran jamforel ssmaterialet.
Det kan gélla t.ex. hyror som inte kan anses representativa for mark-
nadshyreslaget darfor att det finns en speciell relation mellan hyres-
varden och hyresgasten eller darfor att hyresgastens verksamhet & av
kortsiktig eller spekulativ art. Det kan ocksa vara nodvandigt att utesluta
enstaka topphyror och mycket 1aga hyror fran jamforel sematerialet.

Aven sedan hyror som inte & representativa samt enstaka topphyror
och mycket l&ga hyror har utedutits fran jamforelsematerialet kan det
ibland vara svart att finna en enhetlig hyresniva i jamforelsematerialet.
L okalens marknadshyra fér da, med beaktande av den tendens som kan
konstateras i hyresutvecklingen, bestammas med utgangspunkt frén den
hyresniva i jamforelsematerialet som framstar som den mest sannolika
vid ett utbud av lokalen pa marknaden. Vid bedémningen av den mest
sannolika hyran kan det finnas anledning att asétta jamforelsehyrorna
olika vikt om vissa & béttre ldmpade &n andra att laggas till grund for
bedomningen. Négon form av statistisk bearbetning kan behdva goras.
Tre olika varden kan tankas motsvara den mest sannolika hyran,
namligen medelvardet (genomsnittsvardet), medianvérdet (det mittersta
vardet) eller det sa kallade typvérdet (det vanligaste vardet). Vilken eller
vilka av metoderna som & mest |ampade att anvandas far bedémas fran
fall till fall (jfr Bouvin, Stark, Expropriationslagen, 2 uppl. s. 182 f.).

Lagtexten anger att den ovan angivha beddmningsmetoden skall
anvandas "i forsta hand”. Darmed avses att metoden skall komma till
anvandning dar det finns en s&dan tillgang pa jamforel selagenheter att en
rimlig jamforelseprovning kan goras. Om sa inte & fallet, far
marknadshyran 1 stéllet bestdmmas genom en mer allman vardering. |
sadant fall kan bedomningen grundas pa utredning om hyror for andra
lokaler. Aven seri6sa hyresanbud frén andra, avtal som har tréffats med
en ny hyresgast och hyresstatistik kan véagas in. Givetvis kan ocksa den
utgéende hyran for lokalen beaktas.

12 kap.58b §

Om hyresgasten har rétt till erséttning enligt 57 8, 58 § fjarde stycket
eller 58 a § tredje stycket, skall hyresvarden altid betala erséttning till
hyresgasten med ett belopp som motsvarar en arshyra for lokalen enligt
det uppsagda hyresavtalet.

Om hyresgasten pa grund av att hyresforhdlandet har upphort har
fororsakats en forlust som inte tacks av ersattning enligt forsta stycket,
skall hyresvarden i skalig omfattning ersdtta hyresgasten for denna
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forlust. Om forlusten har samband med att hyresgasten har bekostat Prop. 2001/02:41

andring av lokalen, skall forlusten beaktas endast om hyresvérden har
samtyckt till a&ndringen eller om hyresgasten har tréffat hyresavtalet
under forutsattning att han skulle fa utfora andringen.

(Jfr 12 kap. 58 b § i utredningens fordag.)

| paragrafen finns bestdmmelser om vilken erséttning lokal hyresgéasten
har rétt till, om hyresvarden &r ersattningsskyldig enligt 57 §, 58 § fjarde
stycket eller 58 a § tredje stycket hyreslagen.

| forsta stycket finns en bestammelse om att hyresgasten alltid har réit
till en viss minimiersdttning. Minimiersdttningen har hittills varit
begransad till fyra basbelopp. Denna begransning har tagits bort.
Hyresgasten har darfor altid rétt till ersdttning med minst ett belopp som
motsvarar en arshyra for lokalen enligt det uppsagda hyresavtalet.
Bakgrunden till andringen framgar av avsnitt 4.8.4.

| krafttr adande- och 6ver gdngsbestammel ser

1. Dennalag trader i kraft den 1 april 2002.

2. | fraga om atgarder som har paborjats fore ikrafttradandet skall 12
kap. 55 a § inte tillampas samt 12 kap. 18 d och 55 88 tillampas i sina
dldre lydelser. Om ett meddelande enligt 12 kap. 18 e § har lamnats till
hyresgasten fore ikrafttrédandet, skall denna paragraf tillampasi sin ddre
lydelse. 12 kap. 18 f § skall tillampas i sin aldre lydelse om ansdkan om
tillstand till atgarden har kommit in till hyresnamnden fore ikraft-
tradandet.

3. | fraga om hyresavtal som avser upplatelse i andra hand och har in-
gaétts fore ikrafttradandet géller 12 kap. 45 §i sin dldre lydelse.

4. | fréga om hyresavtal som har sagts upp fore ikrafttradandet skall 12
kap. 50, 57 aoch 58 b 88 tilldmpasi sina dldre lydel ser.

De nya bestammelserna trader i kraft den 1 april 2002.

Av punkten 2 framgar att de nya bestammelsernai 18 d, 55 och 55 a 88
hyreslagen inte skall tillampas i fraga om forbéttrings- eller andringsat-
garder som har paborjats fore ikrafttradandet. En atgard skall anses ha
paborjats nar den rent faktiskt har borjats att utforas. Forberedande atgar-
der, t.ex. upphandling, medfor inte att atgarden har pabdrjats. Vidare
framgar att den nya bestammelsen i 18 e § hyreslagen inte skall tillampas
om ett skriftligt meddelande om &tgarden har lamnats till hyresgasten
fore ikrafttrddandet. | 63 § hyreslagen anges nédr ett meddelande skall
anses |amnat. Slutligen framgar att bestammelsen i 18 f § hyreslagen om
avvégningen mellan hyresvardens och hyresgasternas intressen skall
tillampas i sin dldre lydelse om ansokan om tillstand har kommit in till
hyresndmnden fore ikrafttradandet.

Enligt punkten 3 skall 45 § hyreslagen tilldmpas i sin ddre lydelse i
fraga om hyresavtal som avser upplételse i andra hand och har ingatts
fore ikrafttradandet. Har det alltsa fore den 1 april 2002 tréffats ett avtal
om upplatelse i andra hand av en bostadslagenhet med en hyresvard som
har hyrt lagenhet genom ett s.k. blockhyresavtal, far andrahandshyres-
gasten besittningsskydd forst nar hans eller hennes hyresforhdllande har
varat tva &r. Tréffas andrahandshyresavtalet efter den 1 april 2002, far
andrahandshyresgésten besittningsskydd omedel bart.
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Punkten 4 behandlar tre nya bestdmmelser i hyreslagen, ndmligen 50 §
(om bostadshyresgastens rétt att bo kvar under tiden som en forlang-
ningstvist pagér), 57 a § (om bestdmmandet av marknadshyran for lo-
kaler) och 58 § (om erséttningen vid obefogad férlangningsvagran av ett
lokalhyresforhallande). Utgangspunkten &r att de nya bestammelserna
gdller aven hyresavtal som har ingatts fore ikrafttradandet. Om hyres-
avtalet har sagts upp fore ikrafttradandet, skall bestammelserna emeller-
tid tillampas i sina ddre lydelser.

7.2 Forslaget till lag om andring
hyresforhandlingslagen (1978:304)

3as8

Om det finns sarskilda skal, far hyresnamnden pa ansokan av en orga-
nisation av hyresgaster beduta att en férhandlingsordning inte langre
skall gallafor ett eller flera av de hus som forhandlingsordningen avser.

| arendet &r hyresvarden och den hyresgastorganisation som ar part i
forhandlingsordningen sokandens motparter. Om forhandlingsordningen
galler aven for en organisation av fastighetsagare, &r aven den organisa-
tionen sbkandens motpart.

(Jfr 3a8§i utredningensforsag.)

Paragrafen innehdller bestdmmelser om upphavande av en férhand-
lingsordning. Andringarnai paragrafen har behandlats i avsnitt 4.7.

| forsta stycket anges att hyresnamnden pa ansdkan av en organisation
av hyresgaster f& bedluta att en forhandlingsordning inte langre skall
gdlla. Fragan skall handlaggas enligt de bestammelser i ndmndlagen som
gdller for drenden angdende forhandlingsordning (se bl.a. 4 § forsta
stycket 5 a, 15 a 8 och 16 f—23 b 88 ndmndlagen).

Sokanden maste vara en réttskapabel ideell forening som har till syfte
att tillvarata hyresgasters intressen i hyresfrdgor. Négot krav pa att
organisationen skall ha medlemmar i det eller de berérda husen har inte
uppstallts.

For att forhandlingsordningen skall kunna upphévas fordras att det
finns sarskilda skal. Sarskilda skdl far vid en tillampning av paragrafen
enligt dess nya lydelse anses foreligga om sokanden uppfyller kraven for
rétt till férhandlingsordning (se 10 § hyresforhandlingslagen) och en for-
handlingsordning i vilken sokanden &r part kan antas komma att omfatta
fler l&genheter @&n vad den gamla férhandlingsordningen gér. Det innebar
bl.a att stkanden maste ha en viss forhandlingskapacitet. Hur stor for-
handlingskapacitet som krévs beror pa hur stort |agenhetsbestand som en
ny forhandlingsordning &r tankt att omfatta. Ett minimikrav bor vara att
organisationen forfogar 6ver personer som kan ta ansvar for férhand-
lingsverksamheten och har mgjlighet att delta i sammantr&den i den ut-
strackning som ett regelbundet forhandlingsarbete fordrar (jfr prop.
1977/78:175 s. 109 f., 113 och 114 samt prop. 1996/97:30 s. 27). En ny
forhandlingsordning maste vidare antas komma att omfatta en viss andel
av lagenheterna. Ar antalet |agenheter 14gre an ett hundratal, torde det i
almanhet kravas att forhandlingsordningen omfattar ett flertal av lagen-
heterna i det eller de hus som den skall géla (se prop. 1996/97:30 s.
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45f.). Det maste ocksd kunna antas att den nya forhandlingsordningen  Prop. 2001/02:41

omfattar fler l&genheter an vad den gamla forhandlingsordningen gor.
Om en forhandlingsordning med den nya organisationen skulle omfatta
fler lagenheter an vad den gamla forhandlingsordningen gor men inte sa
manga som enligt 10 § hyresforhandlingslagen kravs for att organi-
sationen skall hardtt till forhandlingsordning, kan det normalt inte anses
foreligga sarskilda skd att upphava den gamla férhandlingsordningen.

Vad som nu har sagts innebér givetvis att hyresgasternas installning i
fraga om huruvida de vill 18ta sina lagenheter omfattas av ndgon av for-
handlingsordningarna eller inte maste beaktas i motsvarande man.
Sokanden maste alltsa kunna gora antagligt att organisationens 6nskemal
har stod av ett storre antal hyresgaster an det antal hyresgaster som om-
fattas av den nuvarande forhandlingsordningen.

Bevisbordan for att det finns forutsattningar att upphava forhandlings-
ordningen avilar den som begér att férhandlingsordningen skall upphéra.

Beroende pa omstandigheterna i det enskilda fallet far hyresndmnden
bedluta att forhandlingsordningen skall upphévas helt eller att den skall
upphora att gélla ifrdga om nagot eller ndgra av de hus som den dittills
har gallt for.

Om det inte anges nar forhandlingsordningen upphdr att gélla, upphor
den i och med att hyresndmndens beslut vinner laga kraft. Det kan dock
ofta vara lampligt att hyresnamnden beslutar att férhandlingsordningen
skall upphora vid en annan, senare tidpunkt. Man undviker da att det
under en period saknas en forhandlingsordning som omfattar huset eller
husen.

| ett nytt andra stycke finns bestdmmelser om vem som & sokandens
motpart | &rendet. En fastighetsigareorganisation, som inte & part i for-
handlingsordningen men som i egenskap av ombud foéretr&der hyres-
varden vid hyresférhandlingarna, & inte att betrakta som motpart.

| krafttr adande- och 6ver gangsbestammel ser

1. Dennalag trader i kraft den 1 april 2002.
2. | fréga om en tvist enligt 2 § andra stycket som har hanskjutits till
hyresndmnden fore ikrafttr&dandet géller 3a 81 sin ddre lydelse.

| punkten 2 foreskrivs att 3 a 8§ skall tillampas i sin ddre lydelse om en
tvist om forhandlingsklausul har hénskjutits till hyresndmnden fére
ikrafttradandet. Den ddre bestammelsen gdller i safall &ven om yrkandet
om att forhandlingsordningen skall upphévas framstélls forst efter ikraft-
tradandet.

7.3 Forslaget till lag om é&ndring i lagen (1973:188) om
arrendenamnder och hyresnamnder

13a8§

Bifalls hyresvardens talan om att hyresavtalet skall upphora att galla, far
hyresndmnden efter yrkande av hyresvarden i beslutet al&gga hyresgéasten
att flyttavid den tidpunkt da lagenheten skall |amnas.
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Upphdr hyresavtalet att galla pa& den grunden att hyresratten ar for-
verkad, far hyresnamnden, om hyresvarden yrkar det och det finns skal
till det, bestdmma att beslutet om alaggande for hyresgésten att flytta far
verkstéllas dven om det inte har vunnit laga kraft. Om det finns an-
ledning, skall hyresnamnden da foreskriva att hyresvarden skall stélla
sakerhet for skadestdnd som han kan bli skyldig att betala om beslutet
andras.

(Jfr 13 a§i utredningens forslag.)

Av paragrafens forsta stycke foljer att hyresnamnden i samband med
en tvist om forlangning av ett hyresavtal kan dlagga hyresgasten att
flytta. Nar tiden for overklagande av beslutet har [6pt ut, far beslutet
verkstallas sdsom lagakraftagande dom (se 32 §).

| ett nytt andra stycket anges att hyresndmnden, i samband med att den
meddelar ett forordnande om avflyttning enligt det forsta stycket, kan be-
stamma att beslutet far verkstéllas &ven om det inte har vunnit laga kraft.
Bestdmmelsen har behandlatsi avsnitt 4.6.2.

Tva materiella forutsattningar maste vara uppfyllda for att hyresnamn-
den skall kunna meddela ett beslut av detta slag. Dels maste hyresavtalet
upphora att gélla pa den grunden att hyresrétten & forverkad, dels maste
det finnas " skal” for beslutet.

For att ett hyresavtal skall anses ha upphort att gélla pa den grunden att
hyresrétten &r forverkad kravs att hyresnamnden har bifallit hyresvardens
talan pdi vart fall den grunden att hyresgasten enligt 46 § forsta stycket 1
hyreslagen inte har rétt till forlangning av avtalet darfor att hyresrétten ar
forverkad.

Kravet pa att det skall finnas skd till beslutet innebar att det maste
finnas ett beaktansvart intresse pa hyresvéardens sida av att hyresgasten
flyttar. Om hyresgéasten inte har rétt till forlangning darfor att hyresrétten
& forverkad pa grund av underlétenhet att betala hyran, torde det i all-
manhet finnas ska att besluta om att verkstalighet far ske, i vart fall om
betalningsforsummelsen har pagatt nagon tid. Hyresvarden har ju da in-
tresse av att kunna forfoga 6ver |agenheten for att hyra ut den till ndgon
annan. Om hyresgésten har betalat hyresskulden efter uppségningen, tor-
de det daremot inte finnas skal att besluta om att verkstéllighet far ske.
Andra omstandigheter som kan tala for att hyresnamnden meddelar ett
beslut om att verkstéllighet far ske & upprepade alvarliga storningar,
grov vanvard av |agenheten eller grava avvikelser fran det avtalade anda-
médlet for forhyrningen.

| beddmningen av om det finns sk for ett beslut om verkstallighet bor
dven vagas in den skada och olagenhet som verkstalligheten kan dsamka
hyresgasten. Stor betydelse maste ocksa tillaggas den storre eller mindre
sannolikheten av att beslutet andras efter Gverklagande till Svea hovrétt.

| processuellt hénseende géller som forutsattning for att hyresndmnden
skall meddela ett beslut av det aktuella slaget att hyresvarden har fram-
stéllt ett yrkande om det. Hyresgasten skall altid beredas tillféle att yttra
sig Over yrkandet.

| andra meningen har tagits in en bestdmmelse om att hyresndmnden,
nér det finns anledning, skall foreskriva att hyresvarden skall stélla saker-
het for skadestand som han kan bli skyldig att utge om beslutet andras.
En motsvarande bestdmmelse finns i 17 kap. 14 § réttegangsbalken. Vid

Prop. 2001/02:41

81



bedomningen av om det skall stédllas krav pa sakerhet, bor hyresnamnden
sarskilt beakta sannolikheten for att beslutet &ndras vid ett Overklagande.

Det kan anmérkas att ett beslut om avflyttning enligt forsta stycket kan
meddelas &ven fore hyrestidens utgang. Det finns inte nagot hinder mot
att samtidigt besluta om att verkstalighet far ske trots att beslutet inte har
laga kraft. Avflyttningsbeslutet far dock givetvis inte ange en avflytt-
ningstidpunkt som ligger fore tidpunkten for hyrestidens utgang. Harav
foljer ocksa att verkstéllighet aldrig far ske fore hyrestidens utgang.

Hyresnamndens forordnande medfor att avflyttningsbeslutet kan verk-
stéllas sdsom lagakraftagande dom dven om beslutet verklagas (se 32 §
namndlagen). Svea hovrétt kan besluta om inhibition (jfr 52 kap. 7 §
réttegangsbalken och 2 § lagen [1994:831] om réttegangen i vissa hyres-
mal i Svea hovrétt).

17 §

Om det finns anledning, skall ndmnd eller den namnden férordnar be-
siktiga den fastighet som arendet ror. Parterna skall beredas tillfdlle att
narvara vid sadan besiktning. Namnd far ocksa féranstalta om annan
nodvandig utredning.

| arende som avses i 9 kap. 17 g, 18, 21, 21 a eller 31 § jordabalken
skall arrendendmnden inhdmta yttrandefran |ansstyrelsen. S&dant yttran-
de skall ocksa inhamtas om det betraffande jordbruksarrende uppkommer
frégaom tillémpning av 6 § forsta stycket 3 eller 4 eller 7 § tredje stycket
lagen (1985:658) om arrendatorers rdtt att forvarva arrendestallet. | aren-
de som avses i 9 kap. 9 § jordabalken far arrendendamnden, om utred-
ningen ger anledning till det inhamta yttrande fran Iansstyrelsen om
arrendestéllets avkastni ngsformaga. Yttrandena skall inhamtas fran den
l&nsstyrelse inom vars omréde fastigheten &r belagen.

| &ende angdende tvist om hyresvillkor enligt 22 § hyresforhand-
lingslagen (1978:304) skall hyresnamnden, om det finnes erforderligt,
bereda den hyresgéstorganisation som har ingétt den klandrade dverens-
kommelsen tillfdlle att yttra sig.

(Jfr 17 §i utredningens fordslag.)

Andringen i 3 a § hyresforhandlingslagen medfor att det inte langre
kommer att vara mgjligt att fa frdgan om en forhandlingsordnings be-
sténd provad i ett &rende om inforande eller upphavande av en forhand-
lingsklausul. Darmed finns det inte heller ndgon anledning att behalla
den bestammelse som hittills har funnits i forevarande paragrafs fjarde
stycke om att den hyresgastorganisation med vilken en forhandlings-
ordning galler kan intréda i ett sddant drende som medpart till hyres-
varden. Bestdmmelsen har darfor har tagits bort.

328

Om hyresnamndens beslut enligt foljande bestdmmelser inte 6verklagas,
far beslutet verkstallas som lagakraftagande dom:

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

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

— 13 a § forsta stycket dennalag, eller

— 13 eler 15 § eller 25 § forsta stycket bostadsférvaltningsiagen
(1977:792).
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Besut av hyresnamnden enligt 13 a § andra stycket denna lag om Prop. 2001/02:41

verkstallighet av ett enligt forsta stycket i samma paragraf meddelat
beslut far verkstéllas som lagakraftagande dom, om hovrétten inte be-
stammer nagot annat. Detsamma géller om hyresndmnden med stod av
31 § forsta stycket bostadsforvaltningslagen har bestant att beslut enligt
13 eller 15 § eller 25 § forsta stycket i den lagen skall gélla genast.

(Andringen saknar motsvarighet i utredningens forslag.)

Paragrafen innehaller bestammelser om vilka av hyresndmndens beslut
som fér verkstallas av kronofogdemyndigheten. Forsta stycket har om-
arbetats redaktionellt. Dessutom har hanvisningen till 13 a § denna lag
begransats till att avse forsta stycket i den paragrafen. Den sistnamnda
andringen & en konsekvens av att det i 13 a 8§ har inforts ett nytt andra
stycke.

Forsta meningen i andra stycket, som har utformats i enlighet med
Lagradets forslag, innebar att ett avflyttningsbeslut, som enligt 13 a §
andra stycket har férenats med ett forordnande om att verkstallighet far
ske &ven om beslutet inte har vunnit laga kraft, far verkstdlas av krono-
fogdemyndigheten som lagakraftagande dom. Beslutet far givetvis inte
verkstéllas fore den i avflyttningsbeslutet angivna avflyttningstidpunkten.

| krafttr adande- och 6ver gangsbestammel ser

1. Dennalag trader i kraft den 1 april 2002.

2. | frdga om hyresavtal som har sagts upp fore ikrafttradandet galler
13 aoch 32 88i sinaéldre lydelser.

3. | fraga om en tvist enligt 2 § andra stycket hyresforhandlingslagen
som har hanskjutits till hyresnamnd fore ikrafttrédandet géller 17 81 sin
dldre lydelse.

Den nya bestdmmelsen 1 hyreslagen som begransar bostadshyresgastens
rétt att bo kvar under tiden som en forlangningstvist pagar (12 kap. 50 §
andra stycket jordabalken) skall tillampas aven i fréga om hyresavtal som
har ingétts fore ikrafttradandet den 1 april 2002 (jfr punkten 4 i Gver-
gangsbestammelserna till fordag till lag om andring i jordabalken).
Detsamma skall gdla de anknytande nya bestdmmelserna i 13 a och
32 88. Om hyresavtalet har sagts upp fore ikrafttradandet, skall dock 13 a
och 32 88 tilldmpasi sina dldre lydel ser.

De foreslagna andringarna i hyresférhandlingslagen innebér att det inte
langre skall vara majligt att fa fragan om en forhandlingsordning skall
upphévas prévad i en tvist som géller en férhandlingsklausul. Om en
tvist enligt 2 § andra stycket hyresférhandlingslagen om upphévande av
en forhandlingsklausul har hanskjutits till hyresndmnden fore ikraft-
tradandet, kan emellertid, enligt punkten 2 i de féreslagna Gvergangsbe-
stammelserna till lagen om andring i hyresférhandlingslagen, fragan om
forhandlingsordningens upphavande fortfarande provas i denna tvist. Av
punkten 3 i forevarande 6vergangsbestammelser foljer att 17 § namnd-
lagen darvid skall tillampasi sin @dre lydelse.
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Sammanfattning av betéankandet Hyresgastinflytande gf_?p- 2201/02:41
vid ombyggnad. Besittningsskydd vid lokalhyra. ega
Andra hyresréttsliga fragor (SOU 2000:76)

Inledning

De delar av utredningens uppdrag som inte har behandlats i utredningens
tva tidigare delbetankanden, redovisas i detta Slutbetéankande. | betan-
kandet redovisas sdlunda tio separata fragor, namligen fortida uppsag-
ning av lokalhyresavtal vid dodsfall, hyresgastens stdllning da |agenheten
har forstorts genom en olyckshandelse, hyresgastinflytande vid for-
béttrings- och andringsarbete, indexreglering av loka hyra, handikappan-
passning av lagenhet, interimistiska beslut om avflyttning da hyresrétten
ar forverkad, besittningsskydd for bostadshyresgaster vid blockut-
hyrning, interimistiska beslut om andring av hyran, indirekt besittnings-
skydd vid lokalhyra samt mgjligheten att fa en forhandlingsordning upp-
havd.

Fortida uppsagning av lokalhyresavtal vid dédsfall

De flesta lokalhyresavtal sluts pa bestamd tid. Ett lokalhyresavtal som
har slutits p& bestamd tid kan i princip endast sagas upp till avtalstidens
utgang. Det gdller aven for det fall hyresgasten skulle avlida under
pagaende avtalstid.

| utredningens uppdrag har ingétt att understka behovet av en sarskild
rétt till fortida uppsagning av lokalhyresavtal pa grund av hyresgastens
dodsfall.

Om hyresgésten skulle avlida kan hans dodsbo vanda sig till hyres-
varden och begara dennes samtycke till att fa dverlata lokalen. Skulle
hyresvérden inte svara inom tre veckor fran forfragan eller utan skalig
anledning vagra samtycka till en dverlételse, kan dodsboet siga upp av-
talet. Vidare kan dodsboet, om det bedrivs ndringsverksamhet i lokalen
och naringsverksamheten Gverlats, vanda sig till hyresnamnden och be-
gara tillstand till att fa overldta hyresrétten till den som skall Gverta
verksamheten.

De enkétsvar som lamnats visar att i de flesta fall regleras de fragor
som uppkommer i samband med hyresgastens dodsfall pa frivillig vag
mellan hyresvarden och hyresgastens dodsbo.

Vidare kan konstateras att de flesta forsékringsbolag erbjuder s.k. av-
brottsforsakring som en hyresgast kan teckna och som ersétter hyra under
i normalfallet ett &r efter det att arbetsoforméaga intrétt eller efter dodsfall.

Néagot 6verhdngande behov av en majlighet till fortida uppsagning vid
dodsfall kan mot denna bakgrund inte anses foreligga.

Vid beddmning av.om mgjlighet till fortida uppsagning bor inforas
maste ocksa foljande beaktas.

Reglerna om lokalhyra har tydliga kommersiellainslag. Hyresgasten &r
bunden av avtalet och kan inte, som vid bostadshyra séga upp avtalet i
fortid eller krava villkorsandring om inte hyresvérden brustit i sina
aligganden. En rétt till fortida uppsagning vid dodsfall skulle sdlunda helt
strida mot principen om avtal sbundenhet.



Den omstandigheten att hyresgasten & bunden av avtalet har intresse  Prop. 2001/02:41
aven ur en annan synvinkel. Det forekommer ndmligen att hyresvardar Bilagal
atar sig att forse lokaler med exklusiv inredning som &r sarskilt anpassad
for hyresgasten. Hyresvarden garanteras ersattning for inredningen ge-
nom att han tréffar ett flerdrigt hyresavtal som & bindande. En rétt till
fortida uppsagning vid dodsfall skulle &entyra hyresvardens mojlighet
att fa erséttning for sinainvesteringar.

Om en rétt till fortida uppsagning skall inforas, maste vidare flera
komplicerade fragor regleras. Bl.a. maste frdgan om en medhyresgésts
stéllning regleras. Vidare bor enligt utredningens mening uppsagnings-
tidens langd séttas i relation till den sammanlagda hyrestiden och hyres-
vardens investeringar i lokalen. Fréagan om uppsagningstidens langd i det
enskilda fallet maste mot denna bakgrund kunna faststéllas av hyres-
namnd.

En rétt till fortida uppsagning vid dodsfall kommer enligt utredningens
mening att fa vissa foljdverkningar. Bl.a. kan hyresvérdars intresse av att
gora investeringar i sina lokaler forvantas minska. Vidare finns risk for
att avtalstiderna kommer att forkortas; hyresvéardarna far harigenom
béttre forutsattningar att fa kontroll 6ver nedlagdainvesteringar.

Vid en samlad beddmning anser utredningen att behovet av en mdj-
lighet till fortida uppsagning av lokalhyresavtal vid dodsfall & ringa och
att en lagreglering strider mot grundl&ggande principer for lokalhyra och
dessutom blir komplicerad. Utredningen foredar darfor inte en rétt att vid
dodsfall sdga upp ett lokalhyresavtal i fortid.

Hyresgastens stéllning da lagenheten har for stérts genom en
olyckshandelse

| hyreslagen foreskrivs att om en bostadslagenhet eller en lokal fore till-
tradesdagen eller under hyrestiden blir s forstord att den inte kan
anvandas for det avsedda andamdlet, forfaller hyresavtalet. Med att
avtalet "forfaller" avses att sdval hyresvarden som hyresgasten befrias
fran att fullgora avtalet. Vidare blir hyresvarden erséttningsskyldig om
han varit valande till handelsen eller om han inte utan dréjsmal har
meddelat hyresgéasten om att |&genheten har forstorts.

| utredningens uppdrag har ingétt att se Gver bestammelserna om vad
som galler da en lagenhet har forstorts genom en olyckshandelse m.m.

Utredningen har funnit att bestédmmelserna om att det krévs vardsl dshet
hos hyresvarden for att han skall bli skadestandsskyldig, Gverensstammer
med vad som gédller pa andra liknande rattsomraden. Det finns dessutom
ett stort utbud av forsékringar som hyresgasten kan teckna for att skydda
sig och sin egendom mot skador som intréffar i légenheten utan
hyresvardens véllande. Utredningen anser darfor att de nuvarande skade-
standsbestammel serna skall behdllas.

Hyresgasternas Riksforbund och Svensk Handel har foredagit att
hyresgasten skall, om hans eller hennes l&genhet eller lokal har forstorts,
ges en lagstadgad &terflyttningsratt.

Utredningen har i denna del konstaterat att sdval bostadshyresgaster
som lokalhyresgaster i allmanhet erbjuds aterflyttningsratt om det upp-
fors nya lagenheter sedan deras gamla forstorts. Hyresvéardar forefaller
ocks3, i den man de har majlighet till det, erbjuda hyresgéster antingen



evakueringsldgenheter fram till dess huset har byggts upp eller perma-
nenta erséttningsl agenheter. Bostadshyresgaster far ocksa stod i olika for-
mer frén berérda kommuner.

Nér det galler lokalupplatel se maste sérskilt uppmarksammas att hyres-
gasten inte har nagot direkt besittningsskydd. Sags hyresavtalet upp, kan
hyresgasten inte framtvinga en forlangning av hyresforhdllandet utan han
har endast rétt till ersattning av hyresvarden. Den rétt till forsékrings-
ersditning som de flesta lokalhyresgaster har om deras lokaler forstors,
kan da ses som en form av substitut for den rétt till ersittning av hyres-
varden som de skulle ha haft om varden sagt upp hyresavtalet.

En lagreglerad aterflyttningsrétt blir bade omfattande och mycket kom-
plicerad. Sava hyresgastens rétt att flytta tillbaka, som villkoren for
upplételsen och forfarandet maste regleras. En lagreglering kommer
oundvikligt att medftra svara tillampningsproblem. Det kan i sin tur leda
till att bostadsldgenheter och lokaler riskerar att under lang tid sta
outhyrda i avvaktan pa att det slutligt provats vilka av de foregaende
hyresgasterna som har aterflyttningsrétt och villkoren for denna rétt. Mot
denna bakrund och med beaktande av att behovet av en lagreglerad
aerflyttningsrétt i praktiken har visat sig vara ringa, har utredningen
funnit att de principiella skal som talar for en lagreglerad aterflyttnings-
rétt maste vika och att det inte bor inforas regler om aterflyttningsrétt.

Utredningen anser sammanfattningsvis att de nuvarande bestammel-
serna om vad som géller om en l&genhet skadas eller forstors, bor be-
héllas of 6randrade.

Hyresgastinflytande vid forbattrings- och andringsar bete

Den 1 april 1997 inférdes nya bestammelser om hyresgéstinflytande vid
forbéttrings- och andringsarbete (18 d - 18 h 88 hyreslagen). Samtidigt
upphavdes bestdammelsen i 55 a § hyreslagen om att man vid en bruks-
vardesprovning av hyran for en lagenhet inte skulle beakta vissa
forbattringsarbeten som hade utfértsi [agenheten.

Den nya ordningen innebar att en hyresvard far utfora en standard-
hojande atgard som har en inte obetydlig inverkan pa en bostads-
lagenhets bruksvérde eller en dtgard som medfor en inte obetydlig and-
ring av en ldgenhet eller de gemensamma delarna av fastigheten, endast
om atgarden har godkéants av den berdrda hyresgasten eller, om &garden
avser de gemensamma delarna av fastigheten, av hyresgéasterna i minst
halften av de berdrda lagenheterna. Om samtycke inte erhdlls, kan hyres-
varden anstka vid hyresnamnden om tillstand till &tgérden.

Utredningen skall enligt direktiven utvérdera bestdmmelserna om
hyresgastinflytande.

Utredningen har inhamtat information fran samtliga hyresnamnder och
fran vissa andra myndigheter samt fran ett stort antal organisationer pa
hyresmarknaden. Utredningen har ocksa gatt igenom samtliga om-
byggnadsérenden som sakprévats vid Svea hovrétt under perioden den 1
april 1997 - den 31 december 1999 och samtliga ombyggnadsdrenden
som inkommit till Hyresnamnden i Stockholm under forsta halvaret 1998
respektive forsta halvaret 1999.

Utredningens utvardering visar att hyresgéasternas inflytande har stérkts
genom de bestdmmelser som infordes den 1 april 1997. Det har skett bl.a.
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genom att hyresgasterna har fétt inflytande over fler atgarder, bl.a. at-
garder i de gemensamma delarna av fastigheten. Inflytandet & numera
direkt; hyresgasterna kan alltsa férhindra vissa atgarder. Samrédet mellan
hyresvardar och hyresgaster har ocksa okat. Antalet uppsagningar som
grundas pa ombyggnad har dessutom minskat kraftigt.

Det finns dock alltjamt vissa brister i regel systemet.

Utredningen har Gvervagt vissa forandringar. Bl.a. har utredningen
overvagt om bestammelserna om tillstandsprovningen i hyresnamnden
bor andras.

For néarvarande foreskrivs att en ansokan om tillstand till en for-
béttrings- eller andringsdtgard skall bifallas, om hyresvarden har ett be-
aktansvart intresse av att dtgarden genomfors och det inte ar oskaligt mot
hyresgésten att den genomfors. Vid prévningen av om det ar oskaligt mot
hyresgasten att atgarden genomfors, skall hyresvérdens intresse av
atgarden vagas mot det intresse som hyresgéaster i allménhet kan antas ha
av att dtgarden inte vidtas (ett s.k. objektivt hyresgastintresse). Om det
finns sarskilda skal, far aven omstandighet som hanfor sig endast till den
enskilde hyresgasten beaktas.

Utredningen har i denna del 6vervagt tva alternativa losningar. Den
ena innebdr att hyresvardens intresse av en viss atgard skall vagas mot
varje enskild hyresgasts intresse (ett s.k. subjektivt hyresgéastintresse) och
den andra innebéar att hyresvéardens intresse skall vagas mot vad en
majoritet av hyresgasternai huset anser.

Utredningen har funnit att ett upphévande av bestdmmelserna om det
objektiva hyresgastintresset i och for sig skulle ge enskilda hyresgéster
mojlighet att forhindra vissa typer av dtgérder. Nagon vetorédtt mot alla
forbattrings- och andringsdtgarder kan det dock inte bli fraga om. Mot
bakgrund bl.a. av vissa inte ovasentliga nackdelar med ett system med ett
subjektivt hyresgastintresse respektive med ett system med mao-
ritetsbedut bland hyresgésterna i huset, anser utredningen att Over-
vagande skal talar for att tills vidare behdlla de nuvarande bestammel-
serna om ett objektivt hyresgéstintresse.

Utredningen har vidare 6vervagt om hyresndmnden bor beakta varsam-
hetsreglerna i 3 kap. plan- och bygglagen (1987:10) i samband med
prévningen om tillstand skall lamnas. | denna del har utredningen
konstaterat att hyresnamnden kan vid provningen av om det ar oskaligt
mot hyresgasten att en forbéttrings- €ller andringsatgard genomfors, vaga
in huruvida dtgarden & forenlig med bestdmmelserna om varsamhet i 3
kap. plan- och bygglagen. Sarskilda bestdmmelser om att hyresndmnden
skall prova om atgarden innefattar varsamhet foreslas inte. Daremot
foreddr utredningen att om det i ett drende angdende tillstand till en
forbattrings- eller  andringsatgard eller i ett &ende angdende
upprustningsforelaggande uppkommer frdga om en adtgard ar forenlig
med varsamhetsreglerna i 3 kap. plan- och bygglagen, skall hyres-
namnden underratta byggnadsnamnden om atgarden.

Om det anses finnas behov av en skérpning av lagstiftningen for att
ombyggnader skall genomfdras mer varsamt bor enligt utredningens
mening i férsta hand reglerna i plan- och bygglagen och hyres
séttningsreglerna andras.

Né&r det géller bestammelserna om formerna for hyresgéstinflytandet,
foreddr utredningen bl.a. att tidigaste tidpunkt vid vilken en ansdkan om

Prop. 2001/02:41
Bilaga 1

87



tillstand till en forbéttrings- eller andringsdtgard skall kunna ges in till
hyresnamnden andras fran en till tvd manader efter det att skriftligt
meddelande om dtgarden lamnats till hyresgasten.

Slutligen foreslar utredningen att det skall inféras mojlighet for hyres-
namnden att forbjuda en forbéttrings- eller andringsdtgard som kan antas
paborjas utan godkannande av hyresgast eller tillstand av hyresnamnd.
Atgérden behover altsd inte, som enligt de nuvarande bestammelserna,
ha paborjats. Utredningen foresldr ocksa att om en hyresvard har utfort
en atgard utan godkannande eller tillstand, skall dtgarden inte beaktas vid
prévning av hyran, om det inte har forflutit fem & sedan &tgarden
dutfordes eller lagenheten upplétits till annan hyresgast @an den som
skulle ha godkant tgarden.

| utredningens uppdrag har ocksa ingatt att se Gver reglerna om upp-
signing av hyresavtal vid ombyggnad respektive om upprustnings-
forelaggande. Utredningen foreslér i dessa delar inte ndgon andring.

Indexreglering av lokalhyra

Enligt 19 § tredje stycket hyreslagen skall hyran for lokaler vara till be-
loppet bestamd i hyresavtalet. Fran huvudregeln att hyran skall vara till
beloppet bestamd medges undantag for forbehall om sk. omséttnings-
hyra, s.k. forhandlingsklausul och annan berakningsgrund.

Hyran far bestammas enligt annan berakningsgrund om hyresavtalet &r
traffat for bestamd tid och hyrestiden & minst tre &r. Fore den 1 januari
1989 géllde att annan berakningsgrund fick tillAmpas om avtalet var
traffat pa bestamd tid och hyrestiden var mer an ett ar.

| utredningens uppdrag har ingatt att se dver forutséttningarna for att
bestamma hyra enligt annan berakningsgrund.

Den kartlaggning som utredningen har gjort visar att hyran for lokaler i
almanhet bestdams enligt annan berdkningsgrund; de alra flesta lokal-
hyresavtal duts pa bestamd tid om tre eller fem & och hyran foljer
utvecklingen av konsumentprisindex. Kartlaggningen visar ocksa att
hyrestiderna rent generellt forlangdes efter lagandringen den 1 januari
1989 fran tvatill tre &.

Utredningen har funnit att det finns ett tydligt behov av att bestamma
hyra enligt annan berékningsgrund. Ett forbud mot rérlig hyra kan
dessutom antas komma att kringgas genom sk. trappor, t.ex. att hyran
skall hojas med viss procentsats per &. Mdjligheten att bestamma hyra
enligt annan berakningsgrund bor darfor finnas kvar.

Nér det galler fragan om i vilka typer av avtal som forbehdl om annan
berékningsgrund skall fa forekomma, har utredningen konstaterat att
behovet av att indexreglera hyra for korttidsavtal inte kan anses vara
sarskilt stort. Vidare har utredningen konstaterat att endast ett fatal
hyresgaster, framst de med nystartade verksamheter, onskar att det skall
finnas mojlighet att indexreglera korttidsavtal samt att hyresgaster |
alménhet foredrar langre avtalstider framfor kortare avtalstider. Ett
upphavande av forbudet mot att indexreglera avtal som inte & slutna pa
bestamd tid och med hyrestid pa minst tre ar, kan dessutom forvantas
ledatill kortare avtalstider. Utredningen anser mot denna bakgrund att de
nuvarande bestammel serna om annan berakningsgrund skall behdllas.
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Handikappanpassning av |agenhet

1989 ars handikapputredning foreslog i sitt slutbetdnkande, Ett samhélle
for alla (SOU 1992:52), att funktionshindrade hyresgéster skulle ges réit
att anpassa sin bostad. Utredningen forordade att hyreslagen skulle kom-
pletteras med en paragraf som innebar att hyresgaster hade rétt att utfora
sadana dtgarder i sin lagenhet och i de gemensamma delarna av fastig-
heten for vilka det kunde lamnas statskommunalt bostadsanpassnings-
bidrag.

Denna utredning har haft som uppdrag att ta stélining till om hyres-
lagen skall kompletteras med en sidan bestammelse som 1989 &rs handi-
kapputredning foreslog.

Utredningen har genom de enkatsvar som |amnats fran handikapporga-
nisationer och berérda myndigheter konstaterat att det & mycket ovanligt
att hyresvardar nekar funktionshindrade hyresgaster att utfora sadana at-
garder som det kan ldmnas bostadsanpassningsbidrag for. Behovet av
den aktualiserade lagstiftningen kan mot denna bakgrund inte anses sér-
skilt stort.

Vidare har utredningen konstaterat att det ur principiell synvinkel
framstar som tveksamt att en hyresgast mot hyresvardens vilja skall fa
bygga om lagenhet eller gemensam del av fastigheten. En bostadsan-
passningsatgard kan namligen vara mycket ingripande och t.ex. beréra
planidsning. Atgarden kan ocksd st& i strid med dvriga hyresgasters i
huset intressen. En lagstiftning av det aktuella slaget kommer dessutom i
konflikt med lagstiftningen om hyresgastinflytande vid forbattrings- och
andringsarbete (18 d - 18 h 88 hyreslagen) och kan, om den inte om-
gérdas av vissa kompletterande regler, kringgas.

Utredningen befarar ocksa att en bestammelse av aktualiserat slag kan
forsvara for personer med funktionshinder att havda sig pa hyres-
marknaden; det finns risk att hyresvérdar blir mindre benégna att hyra ut
sina lagenheter till sddana hyresgaster eftersom fastigheten kan bli om-
bygod i strid med hyresvardens nskemal.

Utredningen anser mot bakgrund av det anférda att det inte bor inforas
en sadan regel som 1989 ars handikapputredning fores og.

Interimistiska beslut om avflyttning da hyresratten ar forverkad

Om en hyresgast gor sig skyldig till, ndgot forenklat, ett vasentligt avtals-
brott anses hyresrétten forverkad. Hyresvarden kan da siga upp avtalet
till upphdrande. Sava hyresrétten till en bostadsl agenhet som till en lokal
kan bli forverkad.

Om hyresrétten till bostadslagenhet eller lokal & forverkad och hyres-
varden siger upp avtalet till omedelbart upphorande, kan fragan om
hyresrétten &r forverkad provas vid allman domstol. Skulle hyresvarden i
stéllet siga upp hyresavtalet med uppsagningstid och det &r fréga om en
bostadsldgenhet, kan fragan om hyresrdtten & forverkad provas vid
hyresnamnd.

For en forverkandetvist vid domstol respektive en forlangningstvist vid
hyresnamnd géller delvis samma regler. Saval domstol som hyresnamnd
kan t.ex. dagga hyresgasten att flytta. Ett sadant beslut kan, om hyres-
gasten inte réttar sig efter det, verkstéllas av kronofogdemyndighet.
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Det finns samtidigt vissa skillnader mellan regelsystemen. Har hyres- Prop. 2001/02:41
avtalet sagts upp till omedelbart upphorande, kan tingsréit enligt be- Bilagal
stammelserna i réattegangsbalken om sikerhetsitgérd, forordna att hyres-
gasten skall flytta omedelbart trots att tingsrétt inte provat tvisten. Skulle
tingsrétten finna att hyresrétten &r forverkad, kan tingsrétten férordna att
domen far verkstéllas &ven om den inte har vunnit laga kraft. Domen kan
da verkstéllas av kronofogdemyndigheten, daven om den skulle dverkla-
gas. Har hyresavtalet sagts upp med uppsagningstid och fragan om for-
l[angning hanskjutits till hyresndmnd, har hyresgasten daremot alltid réatt
att bo kvar tills forlangningsfragan &r slutligt avgjord. Det géller &ven for
det fall hyresnamnden alagt hyresgasten att flytta vid hyrestidens utgang
och hyresgasten skulle Overklaga beslutet men overklagandet prévas
forst efter hyrestidens utgang.

Utredningen skall enligt direktiven ta stéllning till om mojligheten att
vid forverkande snabbt besluta om avflyttning &r tillrackliga och, om sa
inte befinns vara fallet, foreda regler som & omedelbart anpassade for
hyresmalen.

Utredningens genomgang har visat att hyresvardar véjer vid for-
verkandesituationer som berdr bost&der inte sdllan att sdga upp hyres-
avtalet med uppsagningstid och hanskjuta fragan om avtalet skall for-
langas till hyresnamnd for prévning. Det beror bl.a. pa att det anses att
hyresndmnderna handlégger sina forléangningsarenden snabbare an tings-
rétterna handlagger sina forverkandemadl. Utredningens genomgang har
vidare visat att det forekommer att hyresgaster vid forlangningstvister
forhalar forfarandet genom grundlitsa 6verklaganden. De tillskansar sig
darigenom rétt att bo kvar under en inte obetydlig tid efter hyrestidens
utgang. | ndgra fall som utredningen tagit del av har det skett samtidigt
som hyresgasten har fortsatt att pa ett fullstandigt oacceptabelt sétt stora
Ovriga hyresgéster i huset. Utredningen anser att detta & otillfreds-
stéllande och foreslar darfor att det infors mojlighet for hyresnamnd att i
en forlangningstvist, som grundas pa att hyresrdtten ar forverkad, for-
ordna att ett beslut om att hyresgasten skall flytta far verkstallas a&ven om
bedlutet skulle dverklagas. Motsvarande mgjlighet finns, som namnts,
redan vid forverkandetvist som handléggs vid domstol.

Né&r det gdller forverkandetvister som handldggs vid domstol, anser
utredningen att det inte finns skal att foresd, utéver de nu galande be-
stammel serna, nya bestdmmelser om avflyttning.

Besittningsskydd for bostadshyresgéaster vid blockuthyrning

Med blockuthyrning avses att en hyresgast hyr flera lagenheter av en
hyresvard i syfte att hyra ut l&genheterna i andra hand. Forstahands-
hyresgasten kan t.ex. vara ett foretag som hyr ut till sinaanstéllda eller en
studentstiftelse som hyr ut till studenter.

En hyresgast som i andra hand hyr en bostadsldgenhet - t.ex. av ett
foretag som hyr lagenheten genom ett sk. blockhyresavtal - har inte
samma besittningsskydd som en hyresgast som hyr direkt av fastig-
hetsagaren. Under de tva forsta aren saknar namligen en andrahands-
hyresgast besittningsskydd (se 45 § forsta stycket 1 hyreslagen).

Utredningen har funnit att 6vervagande skal talar for att besittnings-
skyddet bor starkas vid uppldtelse i andra hand av 1agenhet som omfattas
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bostadsldgenhet i andra hand av en hyresvard, som i sin tur hyrt
lagenheten tillsammans med minst ytterligare tva lagenheter for att hyra
ut dem i andra hand, skall ha besittningsskydd &ven under de tva forsta
aren av hyresforhallandet.

Interimistiska beslut om andring av hyran

Hyresnamnden kan i ett aende om andring av hyresvillkor, t.ex. om
hyreshgjning, inte forordna interimistiskt om &andring av villkoren.
Hyresnamnden maste i stéllet prova arendet i dess helhet - vilket kan
innefatta bade forhandling och besiktning - innan den kan fatta beslut om
hyresvillkoren.

Ett beslut om villkorsandring & verkstéllbart nér det har vunnit laga
kraft. Hyresnamnden kan dock, om det finns sérskilda skél, forordna att
det far verkstallas genast (se 25 § tredje stycket hyresforhandlingslagen
[1978:708] jamford med 55 c § fjérde stycket hyreslagen).

| utredningens uppdrag har ingatt att Gvervaga om det finns behov av
en ordning med interimistiska beslut eller liknande under handl&gg-
ningen av aenden om hyresvillkor.

Utredningen har konstaterat att hyresséttningstvister i allmanhet hand-
laggs forhadllandevis snabbt och effektivt. Bestammelsen om forenklad
handl&dggning av sk. massarenden (se 9 § tredje stycket namndlagen),
som innebér att hyresnamnden kan om den samtidigt handlagger ett stort
antal tvister mellan en hyresvard och dennes hyresgaster préva vissa
typfall och avgora 6vriga tvister utan muntlig forhandling, har medfort
att hanteringen av storre hyresséttningstvister forenklats. Strandar hyres-
forhandlingar mellan hyresvard och hyresgastorganisation enas namligen
ofta parterna om att vissa lagenheter skall proévas av hyresnamnd som s.k.
typfall. Sedan hyresndmnden provat de utvalda typfallen tecknar parterna
nya forhandlingstverenskommelser for samtliga lagenheter i enlighet
med hyresnamndens besl ut.

Vidare har utredningen konstaterat att hyresgastorganisationerna bru-
kar, om hyresforhandlingarna strandar, rekommendera hyresgasterna att
betala hyra a conto med belopp som motsvarar vad organisationerna har
medgett vid hyresférhandlingarna. Detta ar till fordel for bade hyres-
gaster och hyresvardar. Hyresgéaster undviker darigenom retroaktiva
hyreshdjningar och hyresvérdars likviditet forsdmras inte. Skulle hyres-
namnden vid prévning av de utvalda s.k. pilotfallen besluta om hdgre
hyra och beslutet Overklagas, rekommenderas samtliga hyresgaster, i
avvaktan pa provning av pilotarendena i hovrétten, att betala hyra mot-
svarande hyresndmndens besl ut.

Tillfrégade organisationer och hyresnamnder har inte heller gjort
gdllande att det finns nagot direkt 6verhangande behov av interimistiska
bedut. Det & i princip endast SABO som anser ait en regel om
interimistiska beslut bor inforas.

Utredningen gor vidare beddmningen att det finns en uppenbar risk for
att en regel om interimistiska beslut kan komma att forsena det slutliga
avgorandet av manga hyresvillkorstvister.

Utredningen har mot bakgrund av det anforda funnit att Gvervagande
skdl talar for att interimistiska beslut eller liknande under handléggning-
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en av arenden om hyresvillkor enligt 24 § férhandlingslagen eller 54 §
hyreslagen inte bor inforas.

Indirekt besittningsskydd vid lokalhyra

| 57 § hyredagen finns huvudprinciperna for det sk. indirekta besitt-
ningsskyddet for lokalhyresgaster. Utgangspunkten & att hyresfor-
héllandet upphtr om hyresvarden har sagt upp avtalet till hyrestidens ut-
gang och parterna inte senare kommer Gverens om forlangning. Om
hyresvérden sager upp avtalet och som villkor for forlangning kréver
hyresvillkor som inte & skaliga, exempelvis en hyra som inte ar skalig,
blir hyresvarden emellertid skyldig att ersétta hyresgasten dennes forlust
pa grund av hyresavtalets upplosning. Detsamma géller om hyresvarden
utan befogad anledning vagrar att forlanga hyresforhallandet.

Vid provningen av om en begard hyra & skalig tilldmpas bestammel -
sernai 57 a § forsta stycket hyreslagen. Enligt dessa skall en kréavd hyra
inte anses som skalig, om den Overstiger den hyra som lokalen vid hyres-
tidens utgang kan antas ha pa den 6ppna marknaden (marknadshyra). Nar
marknadshyran bestdms, skall man framst beakta hyran for nérmast
jamforliga lokaler pa orten. | forarbetena till bestammelserna anges att
hyran i forsta hand skall faststéllas genom en jamforel se med hyrorna fér
lokaler som &r i grovadrag jamforbara.

Enligt 12 a 8 namndlagen kan hyresnamnden i samband med medling
avge yttrande om marknadshyran.

Utredaren skall enligt direktiven undersoka hur hyresndmndernas prov-
ning enligt 57 a § forsta stycket hyreslagen gar till. Utredaren skall ocksa
understka om det finns anledning att féresla nagon andring i reglerna om
storleken av den erséttning som skall utga i fall av obefogad forlang-
ningsvéagran enligt 58 b § hyreslagen.

Utredningens genomgang av yttranden enligt 12 a § namndlagen har
visat att ytterst fa yttranden har baserats pa en sadan jamforel seprévning
med hyrorna for nérmast jamforliga lokaler pa orten som enligt forar-
betena till hyreslagen utgér huvudregel vid bestamning av mark-
nadshyran. | stdllet baseras yttrandena pa skélighetsbedomningar.
Genomgangen har vidare visat att hyresnamnderna uppstaller mycket
hoga krav pa likvardighet for att en lokal skall anses vara i grova drag
jamforbar med prévningsiokalen och alltsa kunna ligga till grund for en
jamforelseprovning. Det finns ocksa vissa skillnader mellan hyresnamn-
dernai fraga om hur hoga krav pa likvéardighet som kréys.

Utredningen forordar att den nuvarande bestdmmelsen om att mark-
nadshyra skall utgdra norm vid beddmning av om en krévd hyra skall
anses skalig behdlls. Vidare forordar utredningen att bestammelsen om
att, n& marknadshyran bestéams, framst hyran for ndrmast jamforliga
lokaler pa orten skall beaktas behdlls. Daremot anser utredningen att
hyresndmnderna vid avgivande av yttrande om marknadshyran rent
generellt bor sénka sina krav pa likvéardighet vid beddmningen om lo-
kaler & i grovadrag jamforbara med varandra.

Utredningens genomgang har vidare visat att hyresndmnderna inte
sdlan hanvisar till sin allmanna kannedom om hyresl&get pa orten nar de
bestammer hyran. Namnderna redovisar daremot inte vad deras allméanna
kannedom om hyresforhallandena bestar av.
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Ett yttrande skall enligt forarbetena till hyreslagen grundas pa den
utredning som parterna dberopar. Namnden far salv tillfora arendet
jamforelsematerial om det dberopade materialet & bristfaligt eller
uppenbart missvisande. Parterna maste dock fa del av materialet och
beredastillfdle att yttra sig 6ver det.

For att det inte skall rada ndgon osakerhet om vad ett yttrande grundas
pa for material fored& utredningen att det infors en sarskild be-
stammelse om att ett yttrande skall grundas pa utredningen i &rendet.
Tillfor namnden &rendet eget material, maste altsa parterna fa del av
material et.

Utredningen foreddr vidare att hyresnamnden skall kunna avge ytt-
rande angdende om annat hyresvillkor an sidva hyran & skaligt och
overensstammer med god sed i hyresférhallanden. Ett sddant yttrande
foredas, liksom ett yttrande om marknadshyran, ha presumtionsverkan i
en efterféljande erséttningstvist.

Den genomgang som utredningen har gjort visar att en stor andel av
yttrandena har avgetts under mycket stor tidspress. Det beror pa att par-
terna brukar begéra yttrande nér det endast &terstar kort tid av hyrestiden
och att ett yttrande inte anses kunna avges efter hyrestidens utgang. Tids-
pressen har lett till att kvalitén pa yttrandena ibland har blivit eftersatt.
Dessutom har i vissa drenden praktisk majlighet att avge nagot yttrande
helt saknats. Utredningen foresldr bl.a. mot bakgrund harav att hyres-
namnden skall f& mojlighet att i samband med att yttrande begars, pa
yrkande av part, beduta om att forlanga hyrestiden med hogst tre
manader. Beslutas om forlangning av hyrestiden, kan hyresnamnden
avge yttrande &ven under den forlangda hyrestiden.

Slutligen foreslar utredningen att begrénsningen av hyresgastens mini-
mierséttning | fall av obefogad forlangningsvéagran till fyra basbelopp
skall tas bort. En hyresgast skall alltid ha rétt till en minimierséttning
motsvarande en &rshyra for lokalen.

M 6jligheten att fa en for handlingsor dning upphéavd

Den enda majlighet som finns for att f& en forhandlingsordning att upp-
hora att gélla, om inte ndgon av parterna sager upp den, ar att hyres-
namnden i samband med tvist mellan hyresvdrd och hyresgast om
inforande eller slopande av forhandlingsklausul forordnar att den inte
langre skall gélla. Samtliga de hyresgaster som 6nskar bli foretradda av
en annan organisation an den som omfattas av den géllande férhand-
lingsordningen, kan emellertid ha fatt sina forhandlingsklausuler upphév-
da. Det saknas da helt mojlighet till provning av forhandlingsordningens
bestand, om inte nagon av hyresgasterna forst begér att det skall inféras
en ny forhandlingsklausul i hans eller hennes hyresavtal.

Utredningen anser i enlighet med riktlinjernai direktiven att det bor in-
foras en mojlighet att fa till stdnd en prévning av en forhandlingsord-
nings bestand utan samband med tvist om forhandlingsklausul. Eftersom
syftet med bestdmmelsen bor vara detsamma som med den nuvarande
bestammelsen, dvs. att fa den géllande forhandlingsordningen upphévd
till forman for en ny forhandlingsordning med en annan hyresgast-
organisation (se prop. 1996/97:30 s. 84 och prop. 1977/78:175 s. 152 f.),
bor den hyresgéastorganisation som hyresgasterna vill skall foretrada dem
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vara sbkande i arendet. Motparter bor vara hyresvérden och den hyres-
gastorganisation som omfattas av den gédlande férhandlingsordningen.
En enskild hyresgast kan inte anses berdrd och bor inte inta partsstall-
ning.

Mgjligheten att upphéva en forhandlingsordning i samband med en
tvist om forhandlingsklausul bor avskaffas.

Forslaget kommer enligt utredningens beddmning att forbéttra hyres-
gasternas majlighet att fa en férhandlingsordning upphavd till férman for
en ny férhandlingsordning med en annan hyresgastorganisation.

| krafttradande

Utredningen forordar att samtliga nya bestammelser som foreslas, skall
trédai kraft den 1 juli 2001.

Prop. 2001/02:41

Bilaga 1

94



Lagforsagen i betankandet

Forslag till lag om andring i jordabalken

Harigenom foreskrivsi frdga om jordabalken
delsatt 12 kap. 18 d, 18 e, 18 h, 45, 50, 55, 57 a, 58 b och 70 8§ skall

haféljande lydelse,

dels att det i 12 kap. skall inforas tva nya paragrafer, 55 a och 58 c 8§,

av foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

18d 8
En fastighetsdgare far endast under de forutsittningar som anges i an-

dra stycket

1. utfora sddana standardhdjande dtgéarder pa fastigheten som har en
inte obetydlig inverkan pa en bostads &genhets bruksvarde, eller

2. utfora atgarder som medfor en inte ovasentlig andring av en bostads-
l&genhet eller av de gemensamma delarna av fastigheten.

For att sddana atgarder skall fa
vidtas kréavs det att de har god-
kénts av de bertrda bostadshyres-
gasterna eller att hyresnamnden
har lamnat tillstand till atgarderna.
Om atgéarderna avser de gemen-
samma delarna av fastigheten,
kradvs det att de har godkants av
hyresgasternai minst hdften av de
berdrda bostadslagenheterna eller
att hyresndmnden har lamnat till-
sténd till &garderna. Godkannande
eller tillstand behovs inte, om &t-
garderna vidtas for att en bostads-
lagenhet skall uppna lagsta god-
tagbara standard enligt 18 a §
gétte och gunde styckena.

For att sddana atgarder skall fa
vidtas kréavs det att de har god-
kénts av de berdrda bostadshyres-
gasterna eller att hyresnamnden
har lamnat tillstand till atgarderna.
Om atgéarderna avser de gemen-
samma delarna av fastigheten,
kradvs det att de har godkants av
hyresgasterna i mer an hélften av
de berdrda bostadsl&genheterna
éler att hyresnamnden har |amnat
tillstand till &garderna. Godkan-
nande €eller tillstand behovs inte,
om &tgarderna vidtas for att en bo-
stadslagenhet skall uppnd lagsta
godtagbara standard enligt 18 a §
gétte och gunde styckena.

Med fastighetsdgare jamstédlls innehavare av tomtrétt och &gare av
byggnad som tillhtr ndgon annan an markagaren. Med hyresgast avses i
18 d—h 88 aven den som tidigare varit hyresgast, om hans hyresavtal har
upphort med anledning av en stérre ombyggnad och han har réit att flytta
tillbaka till en lagenhet | fastigheten efter ombyggnaden och kan anses
vara berord av den dtgard det &r fraga om.

18e8§
Om hyresvarden vill utféra sddana atgarder som avsesi 18 d §, skall
han skriftligen meddela de bertrda bostadshyresgésterna detta.

Om en berdrd bostadshyresgast
inte godkanner atgarden, far hyres-
varden ansoka hos hyresndmnden
om tillstand att utfora atgarden.

Om en berdrd bostadshyresgast
inte godkanner atgarden, far hyres-
varden anstka hos hyresndmnden
om tillstand att utfora atgarden.
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Ansokan far goras tidigast en ma-
nad efter det att meddelandet |am-
natstill hyresgasten.

Ansokan fér goras tidigast tva ma-
nader efter det att meddelandet
[&mnats till hyresgasten.

Bestammelsen i 16 § femte stycket tillampas ocksa nar ansokan enligt

andra stycket har gjorts.

18h §

Om en forbéttrings- eler and-
ringsatgard som avsesi 18 d § p&
borjas utan godkénnande eller till-
sténd, skall hyresnamnden for-
bjuda hyresvarden att utfora at-
garden. Forbudet far forenas med
vite.

Om en forbéttrings- eller and-
ringsatgard som avsesi 18 d § p&
borjas eller kan antas paborjas
utan godkannande eller tillstand,
skall hyresndmnden forbjuda hy-
resvarden att utfora atgarden.
Forbudet far forenas med vite.

En fraga om forbud provas pa ansokan av en berdrd bostadshyresgast.

Pa ansdkan av hyresvarden fér hyresnamnden upphéava ett forbud.

Bestammelserna i 16 § fjarde-gjétte styckena tillampas ocksa nar an-
sokan enligt andra stycket har gjorts.

45 §

Bestammelserna i 46-52 88 galler vid upplatelser av bostads gen-
heter, om inte

1. hyresavtalet avser upplételse i andra hand av en lagenhet i dess hel-
het och hyresforhdllandet upphor innan det har varat langre an tva & i
foljd,

2. hyresavtalet i annat fall &n som sagsi 1 avser ett moblerat rum eller
en lagenhet for fritidsandamal och hyresforhdlandet upphor innan det
har varat langre an nio manader i foljd,

3. lagenheten utgor en del av upplatarens egen bostad, eller

4. hyresvéarden sager upp hyresforhallandet att upphorai fortid pa den
grunden att hyresrétten & forverkad och annat inte foljer av 47 8.

Bestammelsen i forsta stycket 1
galler inte om hyresavtalet é&r
traffat med en hyresvard somi sin
tur har hyrt lagenheten tillsam-
mans med minst ytterligare tva
lagenheter for att hyra ut dem i
andra hand.

Har hyresvarden och hyresgasten i en sarskilt uppréttad handling
kommit Gverens om, att hyresrétten inte skall vara forenad med rétt till
forlangning, géller Overenskommelsen om den godkants av hyres
namnden. Overenskommelsen galler dock utan sadant godkannande om
den triffas efter det att hyresforhdllandet har inletts och avser en
hyresrétt som & forenad med réit till forlangning. Om en make eller
sambo som inte har del i hyresrdtten hade sin bostad i l&genheten nar
Overenskommelsen tréffades, géller dverenskommelsen mot den maken
eller sambon endast om han eller hon har godtagit den.
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Ar frégan om forlangning av
hyresavtalet @nu ¢ avgjord néar
hyrestiden gér ut, har hyresgasten
rétt att bo kvar i lagenheten till
dess fragan &r dlutligt avgjord. For

508

Ar frégan om forlangning av
hyresavtalet ahnu inte avgjord nér
hyrestiden gér ut, har hyresgasten
rétt att bo kvar i lagenheten till
dess fragan &r slutligt avgjord.

den tid som hyresgasten sdlunda
bor kvar i lagenheten skall de f6-
rut géllande hyresvillkoren tillam-
pas till dess hyresvillkoren for
samma tid blir slutligt bestamda.

Om det har forordnats att ett be-
slut om alaggande for hyresgasten
att flytta far verkstallas dven om
det inte har vunnit laga kraft, far
hyresgasten dock endast bo kvar
till den tidpunkt da lagenheten
enligt bedutet skall lamnas.

For den tid som hyresgéasten en-
ligt forsta eller andra stycket bor
kvar i lagenheten, skall de forut
gallande hyresvillkoren tillampas
till dess hyresvillkoren for samma
tid blir slutligt bestamda

558§

Om hyresvarden och hyresgéasten tvistar om hyrans storlek, skall hyran
faststéllas till skéligt belopp. Hyran & harvid inte att anse som skalig, om
den & patagligt hogre an hyran for lagenheter som med hansyn till
bruksvérdet ar likvardiga.

Vid provning enligt forsta stycket skall framst beaktas hyran for
l&genheter i hus som &gs och forvaltas av allmannyttiga bostadsf tretag.
Om en jamforelse inte kan ske med lagenheter pa orten, far i stallet
beaktas hyran for lagenheter p& en annan ort med jamforbart hyreslage
och i 6vrigt likartade forhallanden pa hyresmarknaden.

Vid en provning enligt forsta Vid en provning enligt forsta
stycket skall &en bestdmmelserna  stycket skall aen bestammelserna
i 55 b §iakttas. i 55 a och 55 b 8§ iakttas.

Om en forhandlingsklausul i ett hyresavtal har slopats och det ingar
forhandlingserséttning i hyran enligt 20 8§ hyresférhandlingslagen
(1978:304), har hyresgasten utan hinder av bestammelserna i forsta—
tredje styckena rétt att fa hyran siankt med ett belopp som motsvarar
ersattningen.

Om tvisten géler ndgot annat villkor @n hyran, skall villkor som
hyresvérden eller hyresgasten har stéllt upp gallai den méan det &r skaligt
med hansyn till hyresavtalets innehdll, omstandigheterna vid avtaets
tillkomst, senare intréffade forhdlanden och omstandigheterna i ovrigt.
Hyrestiden skall vara obestdmd, om inte bestamd hyrestid av sarskild
anledning & lampligare.

Om hyresvarden och hyresgasten kommer Overens om villkoren for
fortsatt uthyrning i en tvist enligt forsta eller femte stycket, géller de
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Overenskomna villkoren, oavsett vad som foreskrivs i ndmnda stycken, i
den mén inte annat foljer av bestammelsernai évrigt i denna balk.

55a8

Vid provning av hyran skall inte
beaktas sadan forbattrings- eller
andringsatgard enligt 18 d § som
utforts 1 lagenheten eller i de
gemensamma delarna av fastig-
heten utan godkannande €ller
tillstand.

Forsta stycket géller inte om |&-
genheten ar upplaten till nagon
annan hyresgést an den

1. som skulle ha godkant at-
garden, eller

2. som har Overtagit hyresratten
enligt 33 § andra stycket, 34 § eller
47 § andra stycket frdn den som
skulle ha godkéant atgarden.

Forsta stycket galler inte heller
om det vid tidpunkten for andring
av hyran har forflutit mer an fem ar
sedan atgarden slutfordes.

57 a8

Vid tillampningen av 57 § forsta stycket 5 skall en kravd hyra inte
anses som skalig, om den Overstiger den hyra som lokalen vid hyres-
tidens utgang kan antas betinga pa 6ppna marknaden (marknadshyra).
Nér marknadshyran bestdms, skall framst beaktas hyran for nérmast
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 erséttning enligt 57 § far yttrande av hyresnamnden frangas
endast om det & uppenbart

1. nér yttrandet avser marknadshyran, att denna &r péatagligt hogre eller
I&gre &n hyresnamnden angett,

2. nar yttrandet avser anvisad 2. ndr yttrandet avser anvisad lo-
lokal, att hyresndmndens bedom- kal eller ndgot annat hyresvillkor
ning inte varit riktig. an hyran, att hyresnamndens be-

démning inte varit riktig.

| fall som avsesi andra stycket 1 far utredning som inte har lagts fram
under medlingen, beaktas vid prévningen endast om det finns synnerliga
skal.
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58b 8§

Om hyresgasten har rétt till
erséttning enligt 57 §, 58 8§ fjarde
stycket eller 58 a § tredje stycket,
skall hyresvarden adlltid betaa
ersattning till hyresgasten med ett
belopp som motsvarar en arshyra
for lokalen enligt det uppsagda
hyresavtalet, dock hogst ett belopp
som vid hyrestidens utgang mot-
svarar fyra basbelopp enligt 1 kap.
6 8 lagen (1962:381) om allmén
forsakring.

Om hyresgasten har rétt till
erséttning enligt 57 §, 58 8§ fjarde
stycket eller 58 a § tredje stycket,
skall hyresvarden alltid betaa
ersattning till hyresgéasten med ett
belopp som motsvarar en arshyra
for lokalen enligt det uppsagda
hyresavtalet.

Om hyresgasten pa grund av att hyresforhallandet har upphort har

fororsakats en forlust som inte tacks av ersattning enligt forsta stycket,
skall hyresvarden i skalig omfattning ersdita hyresgésten for denna
forlust. Om forlusten har samband med att hyresgésten har bekostat
andring av lokalen, skall forlusten beaktas endast om hyresvérden har
samtyckt till &ndringen eller om hyresgésten har tréffat hyresavtalet

under forutsattning att han skulle fa utfora andringen.

58c8§

Begars yttrande enligt 12 a § la-
gen (1973:188) om arrendenamn-
der och hyresnamnder, far hyres-
namnden pa ansbkan av nagon av
parterna, besluta om skalig
forlangning av hyrestiden, dock
med hogst tre manader fran den
avtalade  hyrestidens  utgang.
Ansokan om forlangning skall ha
kommit in till hyresnamnden fore
den avtalade hyrestidens utgang.

Beslutas om forlangning skall
hyresndmnden, senast i samband
med att medlingsarendet avskrivs,
faststélla skaliga hyresvillkor for
den tid som beslutet avser.

708
Beslut av hyresnamnden i fragor som avsesi 11 § forsta stycket 5, 16 §
andra stycket, 18 a-f 88, 18 h §, 23 § andra stycket, 24 a, 34, 36, 37, 49,
52, 54, 55 d, 62 eller 64 § far dverklagas inom tre veckor frén den dag

bed utet meddel ades.

Beslut av hyresnamnden i fragor
som avses | 1 § gétte stycket, 35,
40, 45, 56 eller 59 § far inte Gver-
klagas.

Beslut av hyresnamnden i fragor
som avses | 1 § gétte stycket, 35,

40, 45, 56, 58 c eler 59 § far inte
Overklagas.
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1. Dennalag trader i kraft den 1 juli 2001.

2. De nya bestdmmelsernai 12 kap. 18 d, 18 e, 18 h, 55 och 55 a §8
gdler inte i fraga om atgarder som har pabdrjats fore ikrafttradandet. |
fraga om sadana &tgarder gdller fortfarande ddre bestammel ser.

3. | frdga om hyresavtal som har ingétts fore ikrafttradandet géller 12
kap. 45 81 sin ddrelydelse.

4. De nya bestdmmelserna i 12 kap. 50, 57 a, 58 b, 58 ¢ och 70 8§
gdler intei fraga om hyresavtal som har sagts upp fore ikrafttradandet. |
fraga om sadana hyresavtal géller fortfarande &l dre bestammelser.
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Forslag till lag om andring i hyresférhandlingslagen
(1978:304)

Hérigenom foreskrivs att 3 a § hyresforhandlingslagen (1978:304)
skall haféljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

3a8§

Om det finns sarskilda skal, far  Om det finns sarskilda skal, far
hyresnamnden i en tvist somavsesi hyresnamnden pa anstkan av en
2 § andra stycket forordna att en organisation av hyresgaster fo6-
forhandlingsordning inte vidare rordna att en forhandlingsordning
skall géllafor huset eller husen som inte langre skall gélla for ett eler
det ar fraga om. flera hus.

| arendet & hyresvard och, i
forekommande fall, organisation av
fastighetsdgare samt hyresgast-
organisation med vilka férhand-
lingsordningen géaller sokandens
motparter.

1. Dennalag trader i kraft den 1 juli 2001.
2. | frdga om tvist enligt 2 § andra stycket som hanskjutits till
hyresnadmnd fore ikrafttradandet, géller 3a8i sin @dre lydelse.
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Forslag till lag om andring i lagen (1973:188) om
arrendenamnder och hyresnamnder

Harigenom foreskrivs att 4, 12 a, 13 a, 16, 17 och 22 88 lagen
(1973:188) om arrendenamnder och hyresnamnder skall ha fdljande

lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

48

Hyresnamnd som avsesi 12 kap. 68 § jordabalken har till uppgift att
1. medlai hyres- eller bostadsréttstvist,

2. prova tvist om &tgardsfo-
relaggande enligt 12 kap. 11 §
forsta stycket 5 och 16 § andra
stycket, andrad anvandning av lokal
enligt 12 kap. 23 § andra stycket,
skadestand enligt 12 kap. 24 a §,
overldtelse av hyresrétt enligt 12
kap. 34-37 88, upplatelse av
l&genhet i andra hand enligt 12 kap.
40 §, forlangning av hyresavtd
enligt 12 kap. 49 §, villkor enligt 12
kap. 54 §, dterbetalning av hyra och
faststéllande av hyra enligt 12 kap.
55 d §, uppskov med avflyttning
enligt 12 kap. 59 § dler
forelaggande enligt 12 kap. 64 §,
alt jordabalken,

2. prova tvist om &tgardsfo-
relaggande enligt 12 kap. 11 §
forsta stycket 5 och 16 § andra
stycket, andrad anvandning av lokal
enligt 12 kap. 23 § andra stycket,
skadestand enligt 12 kap. 24 a §,
overldtelse av hyresrédtt enligt 12
kap. 34-37 88, upplatelse av
l&genhet i andra hand enligt 12 kap.
40 §, forlangning av hyresavtd
enligt 12 kap. 49 §, villkor enligt 12
kap. 54 §, &terbetalning av hyra och
faststéllande av hyra enligt 12 kap.
55 d §, forlangning av hyrestiden
enligt 12 kap. 58 c §, uppskov med
avflyttning enligt 12 kap. 59 § eller
forelaggande enligt 12 kap. 64 §,
alt jordabalken,

2 a. provatvist om hyresvillkor enligt 22-24 88 hyresforhandlingslagen
(1978:304) eller om aterbetalningsskyldighet enligt 23 § sammallag,
3. provatvist om medlemskap enligt 2 kap. 10 §, skyldighet att upplata

bostadsrétt enligt 4 kap. 6 § eler villkor for upplételse av bostadsrétt
enligt samma §, hyresvillkor enligt 4 kap. 9 §, upplatelse av lagenhet i
andra hand enligt 7 kap. 11 8§ eller utddmande av vite enligt 11 kap. 2 §,
alt bostadsréttslagen (1991:614),

4. prova frédga om godkannande av Gverenskommelse som avses i 12
kap. 1 8§ femte stycket, 45 eller 56 § jordabalken eller av beslut som
avsesi 9 kap. 16 § forstastycket 1 eller 2 bostadsréttslagen,

5. vara skiljenamnd i hyres- eller bostadsréttstvist,

5 a Prova tvist mellan hyresvérd och hyresgéstorganisation enligt
hyresf6érhandlingslagen,

6. prova fragor enligt bostadsforvaltningslagen (1977:792), tvist om
upprustningsforeléggande enligt 12 kap. 18 ac 88 jordabalken eller
forbattrings- och andringsatgarder enligt 12 kap. 18 d-f 8§ och 18 h §
sammabalk,

7. prova frégor enligt lagen (1975:1132) om forvarv av hyresfastighet
m.m.,
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8. provafragor enligt lagen (1982:352) om rétt till fastighetsforvarv for
ombildning till bostadsrétt.

Arende upptages av den hyresnamnd inom vars omréde fastigheten &
belagen. Arende som avsesi 10, 17 eller 18 § lagen om forvérv av hyres-
fastighet m.m. upptages dock av hyresnamnden i den ort déar bolagets
styrelse har sitt séte eller, i fraga om handelsbolag, dar forvaltningen

fores.

12a8§

Vid sddan medling som avses i
12 kap. 58 eller 58 a § jordabalken
skall hyresndmnden, om hyres-
varden eller hyresgasten begér det,
yttra sig om marknadshyran for
lokalen eller om huruvida en lokal
som har anvisats av hyresvérden ar
godtagbar enligt 12 kap. 57 § forsta
stycket 2 eller 3 jordabalken.

Vid sddan medling som avses i
12 kap. 58 eller 58 a § jordabalken
skall hyresndmnden, om hyres-
varden eller hyresgasten begér det,
yttra sig om marknadshyran for
lokalen, om huruvida de hyres
villkor som hyresvarden i Ovrigt
kraver for forlangning ar skaliga
och dverensstammer med god sed i
hyresforhallande enligt 12 kap. 57 §
forsta stycket 5 jordabalken eller
om huruvida en loka som har
anvisats av hyresvarden ar godtag-
bar enligt 12 kap. 57 § forsta
stycket 2 eller 3 jordabalken.

Vid s&dan medling som avsesi 11 kap. 6 eller 6 a § jordabalken skall
arrendendmnden, om jordagaren eller arrendatorn begér det, yttra sig om
den arrendeavgift som arrendestdlet vid tilldmpning av 11 kap. 5 a §
forsta stycket jordabalken kan antas betinga pa 6ppna marknaden.

Ett yttrande skall grundas pa
utredningen i &rendet.

13a8

Bifals hyresvardens talan om att
hyresavtalet skall upphora att gélla,
far hyresnamnden efter yrkande av
hyresvéarden i bedlutet dagga
hyresgasten att flytta vid den tid-
punkt da lagenheten skall [amnas.

Bifals hyresvardens talan om att
hyresavtalet skall upphora att gélla,
far hyresnamnden efter yrkande av
hyresvéarden i bedlutet dagga
hyresgasten att flytta vid den tid-
punkt da lagenheten skall [amnas.

Upphor hyresavtalet att galla pa
den grunden att hyresrdtten ar
forverkad, far hyresnamnden, efter
yrkande av hyresvarden och nar det
finns skal till det, forordna att
beslutet om alaggande for hyres-
gasten att flytta far verkstallas aven
om det inte har vunnit laga kraft.
Nar det finns anledning, skall
hyresnamnden darvid foreskriva att
hyresvarden skall stélla sikerhet
for skadestand som han kan bli
skyldig att utge om beslutet andras.
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16 §

Ansokan i fraga som avses i 4 § forsta stycket 6 skall vara skriftlig
samt innehdlla uppgift om den berdrda fastigheten och dess &gare,
sbkandens yrkande och grunderna for detta samt, nar det galler ansbkan
enligt 12 kap. 18 e § eller 18 h § jordabalken, uppgift om bertrda
hyresgésters namn. Ansokan enligt 12 kap. 18 a-c88,18e8och 18 h §
jordabalken skall dessutom vara é&tfoljd av den utredning i tekniskt,
ekonomiskt eller annat hdnseende som behdvs for &rendets provning.

Vad som foreskrives i 8 § andra - femte styckena ager motsvarande
tillampning i fraga om anstkan som avsesi forsta stycket.

Forhandling skall hdllas infor namnden, om det g & uppenbart att
forhandling g behovs. Fastighetens agare kan vid vite foreléggas att
installa sig till forhandling. Fastighetsdgarens utevaro fran férhandling
utgor g hinder for @rendets provning.

Innan namnden beslutar om tvangsforvaltning, skall namnden bereda
kommun, dar fastigheten & belagen, tillfdle att lamna forslag pa
forvaltare.

Kommunen skall ocksd beredas tillfalle att yttra sig innan ndmnden
beslutar att forvaltararvode enligt bostadsforvaltningslagen (1977:792)
skall betalas av fastighetsagaren personligen.

Uppkommer i ett &rende enligt 12
kap. 18 a-c 88, 18 d-f 88 eller 18 h
§ jordabalken fraga om en atgard
ar forenlig med varsamhetsreglerna
i 3 kap. 10-13 88 plan- och
bygglagen (1987:10), skall
hyresnamnden underratta
byggnadsndmnd i den kommun dar
fastigheten &r belagen om atgarden.

17§

Om det finns anledning, skall ndmnd eller den ndmnden forordnar
bes ktiga den fastighet som arendet ror. Parterna skall beredas tillfalle att
narvara vid sadan besiktning. Namnd far ocksa féranstalta om annan
nodvandig utredning

| &ende som avsesi 9 kap. 17 a, 18, 21, 21 a eller 31 § jordabalken
skall arrendendamnden inhamta yttrande fran lansstyrelsen. Sadant
yttrande skall ocksd inhamtas om det betraffande jordbruksarrende
uppkommer fraga om tillampning av 6 § forsta stycket 3 eller 4 eller 7 §
tredje stycket lagen (1985:658) om arrendatorers réit att forvéarva
arrendestéllet. | drende som avses i 9 kap. 9 § jordabalken far
arrendendmnden, om utredningen ger anledning till det, inhdmta yttrande
fran lansstyrelsen om arrendestdllets avkastningsformaga. Y ttrandena
skall inhamtas fran den lansstyrelse inom vars omréde fastigheten &
bel&gen.

| arende angdende tvist om hyresvillkor enligt 22 § hyresfor-
handlingslagen (1978:304) skall hyresnamnden, om det finnes
erforderligt, bereda den hyresgastorganisation som har ingdtt den
klandrade 6verenskommelsen tillfdle att yttra sig.
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Om det begérs prévning av en
frAga som avses i 3 a § hyres
forhandlingslagen, intr&der orga-
nisation med vilken férhand-
lingsordning galler som medpart
till hyresvarden vid handlaggningen
av arendet i den delen.

22 8§

Bedlut av namnd &ger, sedan tid
for klander eller besvar utgatt nar
talan f& foras mot beslutet,
rattskraft, sdvitt dérigenom avgjorts
fraga som avsesi 1 § forsta stycket
2 eller 5 eller 4 § forsta stycket 2, 2
a 3,54 6, 7, eler 8. Vad som sagts
nu géaller dock g beslut, varigenom
ansbkan om atgardsforel aggande
enligt 12 kap. 11 § forsta stycket 5
eller 16 § andra stycket eller
upprustningsforeléggande enligt 12
kap. 18 a-c 88 eler tillstand enligt
12 kap. 18 d-f 8§, 23 § andra
stycket, 34-37 dler 40 §
jordabalken eller 7 kap. 11 8§
bostadsréttslagen (1991:614) dller
ansbkan om uppskov enligt 12 kap.
59 § jordabalken eller ansdkan om
forbud eller havande av forbud
enligt 12 kap. 18 h § jordabalken
eller yrkande om rat il
forhandlingsordning enligt 9 §
hyresforhandlingslagen (1978:304)
|&mnats utan bifall.

Bedlut av namnd &ger, sedan tid
for klander eller besvar utgétt nar
talan f& foras mot beslutet,
rattskraft, sdvitt dérigenom avgjorts
fraga som avsesi 1 § forsta stycket
2 eller 5 eller 4 § forsta stycket 2, 2
a 3,54 6,7, eler 8. Vad som sagts
nu géaller dock g beslut, varigenom
ansbkan om atgardsforel aggande
enligt 12 kap. 11 § forsta stycket 5
eller 16 § andra stycket eller
upprustningsforeléggande enligt 12
kap. 18 a-c 88 eller tillstand enligt
12 kap. 18 d-f 8§, 23 § andra
stycket, 34-37 dler 40 §
jordabalken eller 7 kap. 11 8§
bostadsréttslagen (1991:614) dller
forlangning av hyrestiden enligt 12
kap. 58 c 8§ jordabalken eller
ansbkan om uppskov enligt 12 kap.
59 § jordabalken eller ansdkan om
forbud eller havande av forbud
enligt 12 kap. 18 h § jordabalken
eller yrkande om rat il
forhandlingsordning enligt 9 §
hyresforhandlingslagen (1978:304)
[&mnats utan bifall.

Bestdmmelserna i 27 och 28 8§ forvaltningslagen (1986:223) om
omprovning av beslut skall inte tilldmpas hos ndmnderna.

1. Dennalag trader i kraft den 1 juli 2001.

2. | frédga om hyresavtal som har sagts upp fore ikrafttradandet, galler
4,12 a, 13aoch 22 881 sinadldre lydelser.

3. | frAga om tvist enligt 2 § andra stycket hyresférhandlingslagen som
hanskjutits till hyresnamnd fore ikrafttrédandet, géller 17 8§ i sin dldre

lydelse.
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FOrteckning Gver remissinstanser

Efter remiss har yttrande Over betédnkandet avgetts av Svea hovrdtt,
Hovrétten Over Skane och Blekinge, Kammarrdtten i Stockholm,
Stockholms tingsrétt, Goteborgs tingsrétt, Hyresnamnden i Stockholm,
Hyresnamnden 1 Goteborg, Hyresndmnden i Mamo, Hyresndmnden i
Jonkoping, Hyresnamnden i Sundsvall, Hyresndmnden i Lule3,
Domstolsverket, Kungliga Tekniska Hogskolan (KTH), Juridiska
fakulteten vid Lunds universitet, Boverket, Konsumentverket,
Riksantikvarieambetet, Handikappombudsmannen, Lansstyrelsen |
Stockholms lan, Lansstyrelsen i Skane lan, Svenska Kommunforbundet,
Stockholms kommun, Go6teborgs kommun, Mamo kommun, Sveriges
advokatsamfund, Sveriges Allménnyttiga Bostadsforetag (SABO),
Sveriges Fastighetsagareforbund, Hyresgasternas Riksférbund, Svensk
Handel och Sveriges Hotell- och Restaurangforetagare (SHR).
Link6pings kommun och De Handikappades Riksforbund har avstatt fran
att yttrasig.

Vidare har skrifter inkommit frén Petroleumhandelns Riksforbund och
ett antal privatpersoner.
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L agradsremissens lagforslag

Regeringen har foljande forslag till lagtext.

Forslag till lag om andring i jordabalken

Hérigenom foreskrivsi fréga om jordabalken
delsatt 12 kap. 18 d, 18 e, 181, 18 h, 45, 50, 55, 57 aoch 58 b 88 skall

hafdljande lydelse,

dels att det i balken skall inforas en ny paragraf, 12 kap. 55 a §, av

foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

12 kap.
18d §*
En fastighetsdgare f&r endast under de forutsdttningar som anges i

andra stycket

1. utfora sddana standardhdjande dtgéarder pa fastigheten som har en
inte obetydlig inverkan pa en bostads &genhets bruksvérde, eller

2. utfora dtgarder som medfor en inte ovasentlig andring av en
bostadsl&genhet eller av de gemensamma delarna av fastigheten.

For att sddana atgarder skall fa
vidtas kréavs det att de har god-
kénts av de bertrda bostadshyres-
gasterna eller att hyresnamnden
har lamnat tillstand till atgarderna.
Om éatgéarderna avser de gemen-
samma delarna av fastigheten,
krédvs det att de har godkants av
hyresgasternai minst hdften av de
berdrda bostadslagenheterna eller
ait hyresndmnden har |dmnat
tillstand till &garderna. Godkan-
nande €eller tillstand behovs inte,
om atgarderna vidtas for att en
bostadsldgenhet skall uppna lagsta
godtagbara standard enligt 18 a §
gétte och gunde styckena.

For att sddana atgarder skall fa
vidtas kravs det ait de har
godkénts av de berdrda bostads-
hyresgasterna eller att hyres
namnden har lamnat tillstand till
atgarderna. Om adtgéarderna avser
de gemensamma delarna av fastig-
heten, krdvs det att de har
godkénts av hyresgasterna i mer
an hdlften av de ber6rda bo-
stadsléagenheterna eller att hyres-
namnden har lamnat tillstand till
agarderna.  Godkannande eller
tillstand behovs inte, om &tgar-
derna vidtas for att en bostads
lagenhet skall uppna lagsta god-
tagbara standard enligt 18 a §
gétte och sunde styckena.

Med fastighetsdgare jamstédlls innehavare av tomtrétt och &gare av
byggnad som tillhtr ndgon annan an markagaren. Med hyresgast avses i
18 d—h 88 aven den som tidigare varit hyresgast, om hans hyresavtal har
upphort med anledning av en stérre ombyggnad och han har réit att flytta
tillbaka till en lagenhet | fastigheten efter ombyggnaden och kan anses
vara berord av den dtgard det &r fraga om.

1! Senaste lydelse 1997:62.
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18 e §"
Om hyresvarden vill utféra sddana atgarder som avsesi 18 d §, skall
han skriftligen meddela de bertrda bostadshyresgésterna detta.

Om en berdrd bostadshyresgast
inte godkanner atgarden, far hyres-
varden ansoka hos hyresndmnden
om tillstand att utfora atgarden.
Ansokan fé&r goras tidigast en
manad efter det att meddelandet
[&mnats till hyresgasten.

Om en berdrd bostadshyresgast
inte godkanner atgarden, far hyres-
varden anstka hos hyresndmnden
om tillstand att utfora atgarden.
Ansokan far goras tidigast tva
manader efter det att meddelandet
[&mnats till hyresgasten.

Bestammelsen i 16 § femte stycket tillampas ocksa nar ansokan enligt

andra stycket har gjorts.

18f 8"
En anstkan enligt 18 e § andra stycket skall bifallas, om hyresvarden
har ett beaktansvart intresse av att atgarden genomfors och det inte &r
oskaligt mot hyresgasten att den genomfors.

Vid provningen av om det ar
oskdligt mot hyresgasten att &t-
garden genomfors skall hyres
vardens intresse av att atgarden
genomfors vagas mot det intresse
som hyresgéster i allménhet kan
antas ha av att atgéarden inte vidtas.
Om det finns sarskilda skal, far
aven omstandigheter som hanfor

Vid provningen av om det ar
oskdligt mot hyresgasten att &t-
garden genomfors skall hyres
vardens intresse av att atgarden
genomfors vagas mot de intressen
som hyresgéster vanligen kan
antas ha av att atgéarden inte vidtas.
Om det finns sarskilda skal, far
aven omstandigheter som hanfor

sig endast till den enskilde sig endast till den enskilde
hyresgésten beaktas. hyresgésten beaktas.

18h g§"
Om en forbéttringss eller Om en forbéttrings eller

andringsatgard som avsesi 18 d §
paborjas utan godkannande eller
tillstand, skall  hyresndmnden
forbjuda hyresvarden att utféra
atgarden. Forbudet fér forenas
med vite.

andringsatgard som avsesi 18 d §
pdborjas €eller kan antas bli
paborjad utan godkannande eller
tillstand, skall  hyresndmnden
forbjuda hyresvarden att utféra
atgarden. Forbudet fér forenas
med vite.

En fraga om forbud provas pa ansokan av en berdrd bostadshyresgast.

Pa ansdkan av hyresvarden far hyresnamnden upphéava ett forbud.

Bestammelserna i 16 § fjarde-gétte styckena tillampas ocksd nér
ansokan enligt andra stycket har gjorts.

45 §15
Bestammelserna i 46-52 88§ galler vid upplatelser av bostads gen-

heter, om inte

12 Senaste lydel se 1997:62.
13 Senaste lydelse 1997:62.
14 Senaste lydelse 1997:62.
1> Senaste lydel se 1993:400.
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1. hyresavtalet avser upplételse i andra hand av en lagenhet i dess Prop. 2001/02:41

helhet och hyresférhallandet upphor innan det har varat langre an tva &r i
foljd,

2. hyresavtalet i annat fall &n som sagsi 1 avser ett moblerat rum eller
en lagenhet for fritidsandama och hyresforhdlandet upphor innan det
har varat langre an nio manader i foljd,

3. lagenheten utgor en del av upplatarens egen bostad, €ller

4. hyresvéarden sager upp hyresforhallandet att upphorai fortid pa den
grunden att hyresrétten & forverkad och annat inte foljer av 47 8.

Bestammelsen i forsta stycket 1
galler inte om hyresvarden har
hyrt 1agenheten tillsammans med
minst ytterligare tva lagenheter for
att hyra ut demi andra hand.

Har hyresvarden och hyresgasten i en sarskilt uppréttad handling
kommit Gverens om, att hyresrétten inte skall vara forenad med rétt till
forlangning, géller Overenskommelsen om den godkants av hyres
namnden. Overenskommelsen galler dock utan sadant godkannande om
den triffas efter det att hyresforhdllandet har inletts och avser en
hyresrétt som & forenad med rétt till forlangning. Om en make eller
sambo som inte har del i hyresrdtten hade sin bostad i 1&genheten nar
Overenskommelsen tréffades, géller dverenskommelsen mot den maken
eller sambon endast om han eller hon har godtagit den.

50 §16

Ar frégan om forlangning av
hyresavtalet ahnu ¢ avgjord nér
hyrestiden gér ut, har hyresgasten
rétt att bo kvar i lagenheten till
dess frégan & Slutligt avgjord. For
den tid som hyresgasten sdlunda
bor kvar i lagenheten skall de forut
gdlande hyresvillkoren tillampas
till dess hyresvillkoren for samma
tid blir dutligt bestamda.

Ar frégan om forlangning av
hyresavtalet ahnu inte avgjord nér
hyrestiden gér ut, har hyresgasten
rétt att bo kvar i lagenheten till
dess frégan &r dlutligt avgjord.

Om hyresndmnden har bestamt
att ett beslut om aé&ggande for
hyresgasten att flytta far verk-
stéllas aven om det inte har vunnit
laga kraft, far hyresgasten dock
inte bo kvar efter den tidpunkt da
lagenheten enligt beslutet skall
lamnas.

For den tid som hyresgésten bor
kvar i l&genheten skall de forut
gdlande hyresvillkoren tillampas
till dess hyresvillkoren for sasmma
tid blir dutligt bestémda.

55 §l7
Om hyresvarden och hyresgésten tvistar om hyrans storlek, skall hyran
faststéllas till skéligt belopp. Hyran & harvid inte att anse som skalig, om

16 Senaste lydelse 1984:694.
" Senaste lydelse 1997:62.
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den & patagligt hogre an hyran for lagenheter som med hansyn till
bruksvérdet ar likvardiga.

Vid provning enligt forsta stycket skall framst beaktas hyran for
l&genheter i hus som &gs och forvaltas av allmannyttiga bostadsf dretag.
Om en jamforelse inte kan ske med lagenheter pa orten, far i stallet
beaktas hyran for lagenheter p& en annan ort med jamforbart hyreslage
och i 6vrigt likartade forhallanden pa hyresmarknaden.

Vid en provning enligt forsta Vid en provning enligt forsta
stycket skall &en bestdmmelserna  stycket skall aen bestdmmelserna
i 55 b §iakttas. i 55 a och 55 b 8§ iakttas.

Om en forhandlingsklausul i ett hyresavtal har slopats och det ingar
forhandlingserséttning i hyran enligt 20 8§ hyresférhandlingslagen
(1978:304), har hyresgasten utan hinder av bestammelserna i forsta—
tredje styckena rétt att fa hyran siankt med ett belopp som motsvarar
ersattningen.

Om tvisten gdler ndgot annat villkor @n hyran, skall villkor som
hyresvérden eller hyresgasten har stallt upp gallai den mén det &r skaligt
med hansyn till hyresavtalets innehdll, omstandigheterna vid avtaets
tillkomst, senare intréffade forhdlanden och omstandigheterna i ovrigt.
Hyrestiden skall vara obestdmd, om inte bestamd hyrestid av sarskild
anledning &r lampligare.

Om hyresvarden och hyresgasten kommer Gverens om villkoren for
fortsatt uthyrning i en tvist enligt forsta eller femte stycket, géller de
Overenskomna villkoren, oavsett vad som foreskrivs i ndmnda stycken, i
den méan inte annat foljer av bestammelsernai évrigt i denna balk.

55a8

Vid prévning av hyran skall en
atgard som avses i 18 d § och som
har hojt lagenhetens bruksvérde
inte beaktas, om

1. atgéarden har vidtagits utan
godk&annande eller tillstand,

2. lagenheten &r upplaten till den
hyresgast som skulle ha godkant
atgarden eller till en hyresgast som
har Overtagit hyresréatten fran
denne enligt 33 § andra stycket, 34
8 eller 47 § andra stycket, och

3. det wvid tidpunkten for
andringen av hyran har forflutit
hogst fem & sedan atgarden
slutfordes.

57 a§'®
Vid tilldmpningen av 57 § forsta  Vid tilldmpningen av 57 § forsta

stycket 5 skal en kravd hyra inte
anses som skélig, om den Overstiger
den hyra som lokalen vid hyres

18 Senaste lydelse 1988:927.

stycket 5 skal en kravd hyra inte
anses som skélig, om den Overstiger
den hyra som lokalen vid hyres
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tidens utgang kan antas betinga pa
Oppna marknaden (marknadshyra).
Nar marknadshyran bestams, skall
framst beaktas hyran for narmast
jamforliga lokaler pa orten. Endast
om det finns sarskilda ska far
hansyn tas till okning av lokalens
varde, som en hyresgast har
astadkommit.

tidens utgang kan antas betinga p& Prop. 2001/02:41
Oppna marknaden (marknadshyra). Bilaga4

Marknadshyran skall bestammas
med utgangspunkt fran hyran for de
lokaler pa orten som ar rimligt
jamforbara med den aktuella
lokalen. Endast om det finns
sarskilda skd far hansyn tas till
Okning av lokalens varde, som en
hyresgést har astadkommit.

| tvist om erséttning enligt 57 § far yttrande av hyresnamnden frangas

endast om det & uppenbart

1. nér yttrandet avser marknadshyran, att denna &r péatagligt hogre eller

|&gre an hyresndmnden angett,

2. nér yttrandet avser anvisad lokal, att hyresnamndens beddmning inte

varit riktig.

| fall som avsesi andra stycket 1 far utredning som inte har lagts fram
under medlingen, beaktas vid provningen endast om det finns synnerliga

skal.

58 b §%°

Om hyresgasten har rétt till
erséttning enligt 57 §, 58 § fjarde
stycket eller 58 a § tredje stycket,
skall hyresvarden alltid betaa
ersattning till hyresgéasten med ett
belopp som motsvarar en arshyra
for lokalen enligt det uppsagda
hyresavtalet, dock hogst ett belopp
som vid hyrestidens utgang mot-
svarar fyra basbelopp enligt 1 kap.
6 8 lagen (1962:381) om allmén
forsakring.

Om hyresgasten har rétt till
erséttning enligt 57 §, 58 8§ fjarde
stycket eller 58 a § tredje stycket,
skall hyresvarden alltid betaa
ersattning till hyresgasten med ett
belopp som motsvarar en arshyra
for lokalen enligt det uppsagda
hyresavtalet.

Om hyresgasten pa grund av att hyresforhallandet har upphort har

fororsakats en forlust som inte técks av ersattning enligt forsta stycket,
skall hyresvarden i skalig omfattning ersdita hyresgésten for denna
forlust. Om forlusten har samband med att hyresgésten har bekostat
andring av lokalen, skall forlusten beaktas endast om hyresvérden har
samtyckt till &ndringen eller om hyresgésten har tréffat hyresavtalet
under forutsattning att han skulle fa utfora andringen.

1. Dennalag trader i kraft den 1 april 2002.

2. | fraga om &tgarder som har pabdrjats fore ikrafttradandet skall 12
kap. 55 a § inte tillampas samt 12 kap. 18 d och 55 8§ tillampas i sina
dldre lydelser. Om ett meddelande enligt 12 kap. 18 d § har lamnats till
hyresgasten fore ikrafttradandet, skall 12 kap. 18 e § tillampasi sin ldre
lydelse. 12 kap. 18 f § skall tilldmpas i sin ddre lydelse om anstkan om

19 Senaste lydelse 1988:927.
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tillstand till atgarden har kommit in till hyresnamnden fore ikraft- Prop. 2001/02:41
trédandet. Bilaga4
3. | fraga om hyresavtal som avser uppldtelse i andra hand och har
ingétts fore ikrafttradandet galler 12 kap. 45 §i sin ddre lydelse.
4. | frdga om hyresavtal som har sagts upp fore ikrafttradandet skall 12
kap. 50, 57 aoch 58 b 88 tilldmpasi sina dldre lydel ser.
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Forslag till lag om andring i hyresférhandlingslagen

(1978:304)

Héarigenom foreskrivs att 3 a 8§ hyresforhandlingslagen (1978:304)

skall hafoljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

3ag

Om det finns séarskilda skal, far
hyresnamnden i en tvist som avses
I 2 § andra stycket férordna att en
forhandlingsordning inte vidare
skall gélla for huset eller husen
som det ar fraga om.

Om det finns séarskilda skal, far
hyresnamnden pa anstkan av en
organisation av  hyresgaster
bedluta att en férhandlingsordning
inte langre skall gédla for ett eller
flera av de hus som férhand-
lingsordningen avser.

| &rendet &r hyresvéarden och
den hyresgéastorganisation som &r
part i forhandlingsordningen so-
kandens motparter. Om forhand-
lingsordningen géller &ven for en
organisation av fastighetsigare,
ar &ven den organisationen sokan-
dens motpart.

1. Dennalag trader i kraft den 1 april 2002.
2. | fréga om en tvist enligt 2 § andra stycket som har hanskjutits till
hyresndmnden fore ikrafttr&dandet géller 3a 81 sin ddre lydelse.

! Senaste lydelse 1997:64.
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Forslag till lag om andring i lagen (1973:188) om
arrendenamnder och hyresnamnder

Héarigenom foreskrivs att 13 a 17 och 32 88 lagen (1973:188) om
arrendendmnder och hyresnamnder skall ha foljande lydel se.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

13a§

Bifalls hyresvardens talan om att hyresavtalet skall upphdra att gélla,
far hyresndamnden efter yrkande av hyresvarden i beslutet dlagga
hyresgasten att flytta vid den tidpunkt da lagenheten skall 1amnas.

Upphor hyresavtalet att galla pa
den grunden att hyresrétten &r
forverkad, far hyresnamnden, om
hyresvarden yrkar det och det
finns skal till det, bestdmma att
beslutet om alaggande for hyres-
gasten att flytta far verkstallas
aven om det inte har vunnit laga
kraft. Om det finns anledning,
skall hyresnamnden da foreskriva
att hyresvarden skall délla
sakerhet for skadestdnd som han
kan bli skyldig att betala om be-
slutet &ndras.

17 &

Om det finns anledning, skall ndmnd eller den ndmnden forordnar
besiktiga den fastighet som &rendet ror. Parterna skall beredas tillfélle att
narvara vid sadan besiktning. Namnd far ocksa foranstalta om annan
nodvandig utredning.

| &rende som avsesi 9 kap. 17 a, 18, 21, 21 a eller 31 § jordabalken
skall arrendendamnden inhamta yttrande fran lansstyrelsen. Sadant
yttrande skall ocksd inhdmtas om det betraffande jordbruksarrende
uppkommer fraga om tilldmpning av 6 § forsta stycket 3 eller 4 eller 7 §
tredje stycket lagen (1985:658) om arrendatorers réit att forvéarva
arrendestéllet. | drende som avses i 9 kap. 9 § jordabalken far arrende-
namnden, om utredningen ger anledning till det, inhdmta yttrande frén
lansstyrelsen om arrendestéllets avkastningsformaga. Yttrandena skall
inhamtas fran den lansstyrelse inom vars omréde fastigheten &r bel gen.

| &ende angdende tvist om hyresvillkor enligt 22 § hyresforhand-
lingslagen (1978:304) skall hyresnamnden, om det finnes erforderligt,
bereda den hyresgéastorganisation som har ingétt den klandrade Gverens-
kommelsen tillfdlle att yttra sig.

Om det begérs prévning av en
frdga som avses i 3 a § hyresfor-

! Senaste lydel se 1984:679.
2 Senaste lydelse 1997:63.

Prop. 2001/02:41
Bilaga 4

114



handlingslagen, intrader organi-
sation med vilken forhandlings-
ordning galler som medpart till
hyresvarden vid handlaggningen
av arendet i den delen.

328

Fores g talan mot namnds
bedut enligt 9 kap. 14 § dler 12
kap. 24 a §, 55 ¢ § attonde stycket
eller 55 d § jordabalken, 22, 23, 26
eller 27 § hyresférhandlingslagen
(1978:304), 13 a § denna lag eller
13 eller 15 § €eler 25 § forsta
stycket  bostadsforvaltningslagen
(1977:792), far beslutet verkstéllas
sasom lagakraftagande dom.

Har hyresndmnden med stod av
31 § forsta stycket bostadsforvalt-
ningslagen forordnat att beslut
enligt 13 eller 15 § eller 25 §
forsta stycket ndmnda lag skall
landa till efterrattelse genast, far
aven sadant beslut, om hovratten
g forordnat annat, verkstallas
sasom lagakraftagande dom.

Om hyresndmndens beslut enligt
foljande bestdmmelser inte Over-
klagas, far beslutet verkstéllas
som lagakr aftagande dom:

— 9 kap. 14 § dler 12 kap.
24 a §, 55 c § dttonde stycket eller
55 d § jordabalken,

— 22, 23, 26 €ler 27 §hyres
forhandlingslagen (1978:304),

— 13 a § forsta stycket denna lag,
eller

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

Har hyresndmnden med stod av
13 a § andra stycket denna lag
bestamt att ett beslut enligt den
paragrafens forsta stycke far verk-
stéllas aven om det inte har vunnit
laga kraft, far beslutet verkstéllas
som lagakraftagande dom, om
hovratten inte bestammer nagot
annat. Detsamma géaller om hyres-
namnden med stéd av 31 § forsta
stycket  bostadsforvaltningslagen
har bestamt att beslut enligt 13
eller 15 § eller 25 § forsta stycket i
den lagen skall galla genast.

1. Dennalag trader i kraft den 1 april 2002.
2. | frdga om hyresavtal som har sagts upp fore ikrafttradandet galler

13 aoch 32 88i sinaéldre lydelser.

3. | fraga om en tvist enligt 2 § andra stycket hyresforhandlingslagen
som har hanskjutits till hyresnamnd fore ikrafttrédandet géller 17 81 sin

dldre lydelse.

% Senaste lydelse 1994:833.
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L agradets yttrande
Utdrag ur protokoll vid sammantréde 2001-09-24

Narvarande: f.d. justitierddet Hans Danelius, justitieradet Dag Victor,
regeringsradet Goran Schader.

Enligt en lagrédsremiss den 6 september 2001 (Justitiedepartementet) har
regeringen bedutat inhamta L agradets yttrande dver fordag till

1. lag om &ndring i jordabalken,

2. lag om andring i hyresférhandlingslagen (1978:304),

3. lag om é&ndring i lagen (1973:188) om arrendendmnder och
hyresnamnder.

Fordagen har infor Lagradet foredragits av hovréttsassessorn Jan
Josefsson.

Fordagen foranleder foljande yttrande av Lagradet:

Fordlaget till lag om andring i jordabalken

18f §

| paragrafen gesi andra stycket vissariktlinjer for provningen av om det i
ett sarskilt fall skall anses oskéligt mot en hyresgast att hyresvérden
vidtar standardhdjande dtgéarder eller andra forandringar pa fastigheten.
Det anges i styckets nuvarande lydelse att hyresvérdens intresse av att
atgarden genomfors darvid skall vagas mot det intresse som hyresgaster i
almanhet kan antas ha av att dtgarden inte vidtas. Enligt den foreslagna
nya lydelsen skall hyresvéardens intresse av att &tgarden genomfors vagas
mot de intressen som hyresgaster vanligen kan antas ha av att dtgarden
inte vidtas.

De tva formuleringarna & mycket likartade, och det & inte l&tt att av
lagtexten sluta sig till vilken saklig andring som &syftats. Aven om vissa
forklaringar [dmnas i motiven (s. 68 ff. i remissen), kan det inte anses
tillfredsstéllande att sakliga andringar genomfors, vilkas innebdrd inte
alseller endast med svarighet kan utl&sas ur lagtexten.

Det kan ocksa anmérkas att kriterierna enligt sdval den nu géllande som
den foreslagna lagtexten — " det intresse som hyresgaster i allméanhet kan
antas ha’ resp. "de intressen som hyresgéaster vanligen kan antas ha’ —
ger utrymme for mycket skiftande beddomningar och gor réttslaget
svarbedombart for de inblandade parterna.

18h §

| paragrafen foresds andringar som syftar till att dven atgarder som inte
har pdborjats men som kan antas bli paborjade utan godkannande eller
tillstand skall kunna forbjudas. Av speciamotiveringen framgér att
avsikten & att denna mgjlighet skall tillampas restriktivt. Detta

Prop. 2001/02:41
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aterspeglas dock inte i den foreslagna lagtexten enligt vilken hyres- Prop. 2001/02:41
namnden skall utfarda forbud sa snart en atgérd kan antas bli paborjad. Bilaga5

Den avsedda restriktiviteten skulle exempelvis kunna markeras genom
foljande formulering:

"Om en forbattrings- eller andringsdtgard som avses i 18 d § paborjats
eller av sarskild anledning kan antas bli paborjad utan godkannande ...”

508§

En hyresgast har enligt nuvarande lydelse av paragrafen rétt att bo kvar i
sin lagenhet pa of6randrade villkor &ven efter det att hyrestiden gatt ut i
avvaktan pa att fragan om forlangning av hyrestiden blir dlutligt avgjord.

Enligt ett foreslaget nytt andra stycke skall en hyresgast inte ha rétt att bo
kvar om hyresnamnden har bestamt att ett beslut som alagger honom att
flytta far verkstéllas dven om det inte har vunnit laga kraft. Det nya
stycket motsvaras av ett forslag till andring av 13 a § lagen (1973:188)
om arrendendmnder och hyresnamnder, déar hyresndmnden ges rétt att
fatta sidana beslut som nu namnts.

Lagradet har svéart att se behovet av att i hyreslagen infora en sddan
materiell regel eftersom inneborden av hyresnamndens férordnande ju &r
att hyresgasten inte langre skall ha rétt att bo kvar. Om samma fraga
skulle regleras i sava hyreslagen som namndlagen skulle dessutom en
olycklig dubbelreglering uppkomma. Lagradet foreslar darfor att den
fores agna bestammel sen utgar.

Skulle det av informationsskd anses angeldget att upplysa om att
hyresgastens rétt att bo kvar inte & undantags 0s, kan detta ske genom en
hénvisning av foljande lydel se:

"Bestammelsen i forsta stycket géller inte om hyresnamnden enligt 13 a8
lagen (1973:188) om arrendenamnder och hyresnamnder dlagt en
hyresgast att flytta."

55a8§

| den foreslagna paragrafen anges att det vid prévning av hyran inte skall
tas hansyn till en atgard enligt 18 d 8 som har hojt |agenhetens
bruksvarde, om adtgéarden har vidtagits utan godkannande eller tillstand
och vissa andra villkor & uppfyllda. Emellertid framgér av 18 d § andra
stycket sista meningen att det finns vissa standardhojande atgarder for
vilka godkannande eller tillstand inte behtvs. Detta bor aterspeglas i
55 a 8, som déarfor [ampligen kan avfattas pa foljande sétt:

"Vid prévning av hyran skall en dtgérd som avsesi 18 d § och som har
hojt |&genhetens bruksvéarde inte beaktas, om
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1. godkannande dller tillstand kravdes for att atgéarden skulle fa vidtas  Prop. 2001/02:41

och sadant godkannande eller tillstand inte har [amnats,
2, -
3. _--”

57 a8

| paragrafen regleras bl.a. pa vilket sitt marknadshyran skall bestammas.
Utgangspunkten skall enligt forslaget vara " hyran for de lokaler pa orten
som & rimligt jamférbara med den aktuella lokalen”. Av special-
motiveringen framgar emellertid att utgdngspunkten i vissa fall kan vara
en skdlighetsbeddmning pa grundval av exempelvis annan form av
utredning om hyror for andra lokaler, hyresanbud och statistik. Aven om
det finns jamforelselokaler torde det ocksa vara uppenbart att vardet av
dessa som jamforelsematerial beror pa hur likartade de &r. |
speciamotiveringen framhdlls ocksa att justeringar i forhadlande till
jamforelselokaler kan behtva géras med hansyn till exempelvis faktorer
som fysiska skillnader, hyresvillkor och tidpunkt for hyresavtalet och
aven att hyror kan behova uteslutas helt fran jamforelsematerialet om de
inte kan anses representativa for marknadshyresldget. Aven for
beddmningen i nu berérda hénseenden torde exempelvis statistik och
annan utredning av hyresnivder kunna vara av betydelse. Att sadan
utredning kan beaktas framstér ocksa som naturligt med hansyn till att
hyrorna for jamforelselokalerna endast & en utgangspunkt for
bedomningen. Enligt Lagradets mening skulle den beslutsordning som
far forutsattas vara avsedd béttre aterspeglas av foljande formulering:

" ... Marknadshyran skall i forsta hand bestammas med utgangspunkt i
en jamforelse med hyran for andra liknande lokaler pa orten. ...”

|krafttradande- och 6vergangsbestammel ser
Godtas Lagradets fordag betréffande 12 kap. 50 § bor hanvisningen till
denna paragraf i punkten 4 av ikrafttradande- och Gvergangsbe-

stammel serna utga.

Fordaget till lag om andring i hyresférhandlingsl agen

3a8

| paragrafen foreslas att hyresndmnden pa ansbkan av en organisation av
hyresgaster skall f& besluta att en forhandlingsordning inte langre skall
gdlafor ett eller flera av de hus forhandlingsordningen avser. For att en
organisation skall vara saklegitimerad att goéra en sadan ansokan till
hyresnamnden uppstalls inte nagot krav pa att organisationen kan visasig
fOretrada ett visst antal hyresgaster i fastigheten eller att ett visst antal
hyresgaster pa annat sétt stoder dess ansokan. For bifall till ansokningen
krédvs enligt den féreslagna bestammelsen att det foreligger sarskilda
skél, men det framgdr inte av lagtexten vilka skal som i detta hanseende
skall anses relevanta. Det far emellertid anses naturligt att uppfattningen
hos hyresgasterna i fastigheten vid denna beddmning skall tillmétas

Bilaga5
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sarskild betydelse. Att detta varit avsikten framgar emellertid endast pA  Prop. 2001/02:41
ett indirekt sétt av uttalandena i motiven till lagradsremissen (s. 78). En  Bilaga5s

storre klarhet i detta hénseende, foretradesvis genom ett tilldgg i

lagtexten, skulle enligt L agrédets mening vara 6nskvard.

Fordaget till lag om andring i lagen om arrendendmnder och hyres-
namnder

328

Enligt Lagradets uppfattning skulle andra stycket av paragrafen vinna i
tydlighet om det utformades pa féljande sétt.

"Bedlut av hyresnamnden enligt 13 a § andra stycket denna lag om
verkstdlighet av ett enligt forsta stycket i samma paragraf meddelat
beslut far verkstéllas som lagakraftagande dom, om hovrétten inte
bestammer nagot annat. Detsamma.....genast."
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Justitiedepartementet

Utdrag ur protokoll vid regeringssammantrade den 18 oktober 2001
Nérvarande: statsministern Persson, ordforande, och statsraden Hjelm-
Wallén, Thalén, Winberg, Ulvskog, Lindh, von Sydow, Klingvall,
Pagrotsky, Messing, Enggvist, Rosengren, Larsson, Lejon, Lovdén,
Ringholm, Bodstrom

Foredragande: Statsrédet L 6vdén

Regeringen beslutar proposition 2001/02:41 Hyresgéastinflytande vid
ombyggnad och andra hyresréttsliga fragor
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