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1 Lagtext

1.1 Forslag till lag om &ndring i jordabalken
Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
12 kap.
42 §P

Hyresritten ar forverkad och hyresvarden beréttigad att sdga upp av-

talet att upphora i fortid,

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

1. om hyresgisten, nér det giller
en bostadsldgenhet, drojer med att
betala hyran mer én en vecka efter
forfallodagen och annat inte foljer
av 55 e § femte—sjunde styckena,

2. om hyresgisten, ndr det géller en lokal, drojer med att betala hyran
mer 4n tva vardagar efter forfallodagen,

3. om hyresgisten utan behvligt samtycke eller tillstind overldter
hyresritten eller annars sitter ndgon annan i sitt stdlle eller upplater
lagenheten i andra hand och inte efter tillsagelse utan drojsmal antingen
vidtar réttelse eller ansoker om tillstdnd och far ansékan beviljad,

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

5. om hyresgésten eller nagon annan, till vilken hyresritten Sverlatits
eller ligenheten upplatits, genom vérdsloshet ar véllande till att chyra
forekommer i ligenheten eller genom underlatenhet att underrétta hyres-
virden om detta bidrar till att ohyran sprids i fastigheten,

6. om lagenheten pa annat sitt
vanvardas eller hyresgésten eller
annan, till vilken hyresritten over-
latits eller ldgenheten upplatits,
asidosdtter nigot av vad som skall
iakttas enligt 25 § vid anvéndning
av lagenheten eller inte héller den
tillsyn som krdvs enligt ndmnda
paragraf och rittelse inte utan
drojsmal sker efter tillsdgelse,

6. om ldgenheten pad annat s#tt
vanvérdas eller hyresgésten eller
annan, till vilken hyresrétten Gver-
latits eller ldgenheten upplatits,
asidosdtter nigot av vad som ska
iakttas enligt 25 § vid anvéndning
av lagenheten eller inte héller den
tillsyn som krévs enligt ndmnda
paragraf och rittelse inte utan
dréjsmal sker efter tillsigelse,

7. om i strid med 26 § tilltrade till lagenheten végras och hyresgésten

inte kan visa giltig ursakt,

8. om hyresgisten &sidositter
avtalsenlig skyldighet, som gar
utdver hans skyldigheter enligt
detta kapitel, och det méste anses
vara av synnerlig vikt for
hyresvérden att skyldigheten full-

! Senaste lydelse 2006:928.

8. om hyresgédsten d&sidosétter
avtalsenlig skyldighet, som gér
utover hyresgdstens skyldigheter
enligt detta kapitel, och det miste
anses vara av synnerlig vikt for
hyresvérden att skyldigheten full-




gors, eller gors, eller

9. om lagenheten helt eller till vdsentlig del anvénds for sAdan nérings-
verksambhet eller liknande verksamhet som &r brottslig eller dér brottsligt
forfarande ingar till en inte ovésentlig del eller anvinds for tillfilliga
sexuella forbindelser mot ersétining.

I fall da hyran skall betalas i for-
skott for lingre tid &n en ménad
giller vad som anges i forsta
stycket 2 endast om hyresgisten
drojer med att betala den pa
kalenderménaden belspande hyran
mer #n tvd vardagar efter ména-
dens bérjan eller, i friga om hyran
for forsta kalendermanaden under
hyresforhéllandet, efter forfallo-
dagen.

1 fall d& hyran ska betalas i for-
skott for lingre tid 4n en manad
géller vad som anges i forsta
stycket 2 endast om hyresgisten
drojer med att betala den pa
kalenderménaden belopande hyran
mer #n tvd vardagar efter ména-
dens borjan eller, i friga om hyran
for forsta kalenderménaden under
hyresférhéllandet, efter forfallo-
dagen.

Uppsiigning av ett hyresavtal som giller bostadslidgenhet enligt forsta
stycket 6 pd grund av storningar i boendet fir inte ske forrin social-
nédmnden underrittas enligt 25 § andra stycket.

Ar det friga om sirskilt allvar-
liga storningar i boendet giller vad
som sdgs i forsta stycket 6 #dven
om nagon tillsdgelse om rittelse
inte har skett. Vid sfidana stor-
ningar far uppsigning av ett hyres-
avtal som géller bostadsldgenhet
ske utan foregdende underrittelse
till socialndmnden. En kopia av
uppstgningen skall dock skickas
till socialndmnden. Vad som nu
har foreskrivits om sérskilt allvar-
liga stérningar géller inte om det
dr négon till vilken ligenheten har
upplétits i andra hand med hyres-
" vérdens samtycke eller hyres-
ndmndens tillstdnd som &sidositter
ndgot av vad som skall iakitas
enligt 25§ vid anvindning av
lagenheten eller inte haller den
tillsyn som krdvs enligt nimnda
paragraf.

Ar det friga om sdrskilt allvar-
liga stérningar i boendet géller vad
som sdgs i forsta stycket 6 dven
om nagon tillsdgelse om -rittelse
inte har skett. Vid sidana stor-
ningar far uppségning av ett hyres-
avtal som giller bostadsldgenhet
ske utan foregdende underriittelse
till socialndmnden. En kopia av
uppségningen ska dock skickas till
socialndmnden. Vad som nu har
foreskrivits om strskilt allvarliga
storningar giller inte om det &r
négon till vilken ldgenheten har
upplétits i andra hand med hyres-
vérdens samtycke eller hyres-
ndmndens tillstdnd som &sidositter
négot av vad som ska iakttas enligt
25 § vid anvéndning av ligenheten
eller inte haller den tillsyn som
krivs enligt ndmnda paragraf.

Hyresritten dr inte forverkad, om det som ligger hyresgisten till last dr

av ringa betydelse.

Ségs avtalet upp pd grund av forverkande, har hyresvirden ritt till

skadestand.



44 §*

Ar hyresritten enligt 42 § forsta stycket 1 eller 2 forverkad pé grund
av drojsmél med betalning av hyran och har hyresvérden med anledning
ddrav sagt upp avtalet, far hyresgésten inte p4 grund av dréjsmalet skiljas
frén ldgenheten, om hyran betalas pa det sétt som anges i 20 § andra eller

tredje stycket eller deponeras hos lansstyrelsen enligt 21 §

1. inom tre veckor frén det att en
hyresgést, ndr det 4r fréga om en
bostadsldgenhet, har  delgetis
underrittelse om att han genom att
betala hyran p& angivet sdtt far
tillbaka hyresrdtten samt med-
delande om uppsdgningen och
anledningen till denna lamnats till

socialnamnden i den kommun dér.

ldgenheten &r belédgen, eller

2. inom tva veckor fifin det att
en hyresgist, ndr det dr friga om
en lokal, har delgetts underrittelse
om att han genom att betala hyran
pad angivet satt far tillbaka
hyresrétten.

1. inom tre veckor frén det att en
hyresgést, nér det dr frdga om en
bostadslagenhet, har  delgetts
underrittelse om att han eller hon
genom att betala hyran pd angivet
st far tillbaka hyresriiten samt
meddelande om uppsigningen och
anledningen till denna ldmnats till
socialnamnden i den kommun dér
ldgenheten &r beldgen, eller

2. inom tva veckor frén det att
en hyresgést, nar det &r fidga om
en lokal, har delgetts underrittelse
om att han eller hon genom att
betala hyran pé& angivet s#tt far
tillbaka hyresrétten.

I avvaktan pa att hyresgésten visar sig ha gjort vad som fordras enligt
forsta stycket for att f3 tillbaka hyresrétten far beslut om avhysning inte
meddelas forrdn det efter utgingen av den tid som anges i det stycket har

ghtt yiterligare tva vardagar.

En hyresgést fir inte, nér det ar
friga om en Dbostadsligenhet,
skiljas fran ldgenheten, om drdjs-
maélet endast har avsett sddan hoj-
ning av hyran som blivit gillande
enligt 54 a § och hyran kan provas
med tillimpning av 55 d § tredje
stycket. Vad som sagts nu skall
gilla till dess att en ménad forflutit
frén det att hyresndmndens eller
Svea hovriitts beslut har vunnit
laga kraft.

En hyresgist far inte, nér det dr
friga om en bostadsldgenhet,
skiljas frén ldgenheten, om drdjs-
mélet endast har avsett sddan hoj-
ning av hyran som blivit géllande
enligt 54 a § och hyran kan prévas
med tillimpning av 55 e § tredje
stycket. Vad som sagts nu ska
gilla till dess att en ménad forflutit
frin det att hyresndmndens eller
Svea hovritts beslut har vunnit
laga kraft.

En hyresgist far inte heller, ndr det 4r friga om en bostadsldgenhet,

skiljas fran ldgenheten om

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

hyran, eller

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

Forsta~fjirde styckena giller inte, om hyresgisten &nda ar skyldig att
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flytta inom kortare tid 4n en ménad efter det att hyresritten forverkats.
Regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer faststiller
formuldr till underrittelse och meddelande som avses i forsta stycket.

Har ldgenheten hyrts av flera
gemensamt och har de pa grund av
att en av dem sagt upp hyresavtalet
eller till f61jd av annan omsténdig-
het, som hinfor sig till endast en
av dem, ¢ gemensamt ratt till
forldngning av hyresavtalet, dr en
medhyresgist berdttigad att fa
hyresavtalet forlingt for egen del,
om hyresvirden skiligen kan noja
sig med honom som hyresgist.
Vad som sagts nu giller ¢f ndr
hyresrétten &r forverkad utan att
hyresvirden har sagt upp avtalet
att upphora i fortid. Ar medhyres-
giisten make eller sambo till den
som sagt upp avtalet eller eljest
foranlett att hyresgisterna ef
gemensamt har ritt till forlingning
av avtalet, har maken eller sambon
en sédan ratt till forlingning dven
ndr hyresritten #r forverkad pa
annan grund #n drojsmal med
betalning av hyran. Detta giller
ocksd n#r hyresvirden har sagt
upp hyresavtalet att upphora i
fortid pa grund av forverkandet.

Om en hyresgist, som #r gift
eller samboende och vars make
eller sambo e/ har del i hyres-
ritten, séger upp hyresavtalet eller
vidtar nfgon annan atgérd for att
f& det att upphora eller om han
eller hon i annat fall inte har ritt
till forlingning av avtalet, har
maken eller sambon, om han eller
hon har sin bostad i ldgenheten,
ritt att Overta hyresritten och fa
hyresavtalet forlangt for egen del,
sdvida hyresvidrden skiligen kan
nbja sig med honom eller henne
som hyresgist. Vad som sagts nu
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47§

Har ldgenheten hyrts av flera
gemensamt och har de pé grund av
att en av dem sagt upp hyresavtalet
eller till foljd av annan omstindig-
het, som hénfor sig till endast en
av dem, inte gemensamt ritt till
forlingning av hyresavtalet, 4r en
medhyresgést berittigad att fa
hyresavtalet forldngt for egen del,
om hyresvirden skiligen kan nija
sig med honom eller henne som
hyresgést. Vad som sagts nu giller
inte nir hyresrdtten dr forverkad
utan att hyresvirden har sagt upp
avtalet att upphéra i fortid. Ar
medhyresgésten make eller sambo
till den som sagt upp avtalet eller
pd annat sdtt foranlett att hyres-
ghsterna inte gemensamt har rétt
till forlingning av avtalet, har
maken eller sambon en sidan rétt
till forldngning &dven nir hyres-
rétten dr forverkad pa annan grund
in drojsmal med betalning av
hyran. Detta giller ocksd nir
hyresvdrden har sagt upp hyres-
avtalet att upphora i fortid pa
grund av forverkandet.

Om en hyresgist, som #r gift
eller samboende och vars make
eller sambo inte har del i hyres-
réitten, sger upp hyresavtalet eller
vidtar nigon annan atgird for att
f& det att upphora eller om han
eller hon i annat fall inte har ritt
till forlangning av avtalet, har
maken eller sambon, om han eller
hon har sin bostad i ldgenheten,
ritt att overta hyresritten och fa
hyresavtalet forlingt for egen del,
sdvida hyresvirden skiligen kan
ndja sig med honom eller henne
som hyresgést. Vad som sagts nu



giller ocks& ndr hyresvirden har
sagt upp hyresavtalet pd grund av
forverkande. Har hyresgésten av-
lidit, tillkommer samma rétt hans
eller hennes efterlevande make
eller sambo, om dodsboet saknar
ratt till forldngning och detta inte
har foranletts av den efterlevande
maken eller sambon. Bestdimmel-
serna i 49—52 §§, 55 § samt 55 d §
femte-sjunde styckena om hyres-
gist giller dven i fraga om hyres-
gists make och sambo.

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

Bestdimmelserna i 54-55d §§
giller vid upplételser av bostads-
ldgenheter, om inte

giller ocks& nér hyresvdrden har
sagt upp hyresavtalet pa grund av
forverkande, Har hyresgésten av-
lidit, tillkommer samma rédtt hans
eller hennes eflerlevande make
eller sambo, om dddsboet saknar
ritt till forlangning och detta inte
har foranletts av den efterlevande
maken eller sambon, Bestdimmel-
serna i 49-52 §§, 55 § samt 55 e §
femte-sjunde styckena om hyres-
gist giller dven i friga om hyres-
géists make och sambo.

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

53 §*

Bestdimmelserna 1 54-55 e §§
géller vid upplatelser av bostads-
ldgenheter, om inte

1. hyresavtalet avser ett méblerat rum eller en ldgenhet for fritids-
andamal och ansokan till hyresndmnden enligt 54 § gors innan hyres-
forhallandet har varat nio ménader i foljd, eller

2. lagenheten utgdr en del av upplétarens egen bostad.

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

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

55§

Om hyresvirden och hyresgésten tvistar om hyrans storlek, ska hyran
faststallas till skéligt belopp. Hyran &r hérvid inte att anse som skélig, om
den #r patagligt hogre &n hyran for ligenheter som med hénsyn till
bruksvirdet dr likvérdiga.

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

% Senaste lydelse 2006:408.
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ort med jamforbart hyresldge och i dvrigt likartade forhallanden pd hyres-
marknaden.

Vid en provning enligt forsta stycket far den hyra for en ligenhet som
ska anses som skiilig enligt 55 ¢ § inte bealktas.

Vid en prévning enligt forsta Vid en prévning enligt forsta
stycket ska #dven 55a-55c¢§§ stycket ska dven 55 a-55 c §§
ialttas. iakttas. I frdga om provmning av

hyrestilligg eller hyresavdrag for
tillval eller franval gdller 55 d §.
En provning enligt forsta stycket
avser hyran for ligenheten utan
sddana tillval eller franval for
vilka tillidgget eller avdraget
bestdms enligt 55 d §.

Om den hyra som #r att anse som skilig vid en provning enligt forsta
stycket #r vsentligt hogre 4n den tidigare hyran i hyresforhallandet, ska
hyresnimnden, om hyresgisten begir det och inte s#rskilda skil talar
emot det, bestimma att hyra ska betalas med lidgre belopp under en skilig
tid. Detta géller inte om hyran bestidms enligt 55 ¢ §.

Om en forhandlingsklausul i ett hyresavtal har slopats och det ingar
forhandlingsersittning i hyran enligt 20 § hyresforhandlingslagen, har
hyresgésten trots forsta, andra och fjirde styckena ritt att f& hyran sinkt
med ett belopp som motsvarar erséttningen.

Om tvisten giller nigot annat villkor &n hyran, ska villkor som hyres-
virden eller hyresgisten har stillt upp gélla i den mén det &r skiligt med
hinsyn till hyresavtalets innehdll, omstidndigheterna vid avtalets till-
komst, senare intriiffade forhéllanden och omstindigheterna i dvrigt.
Hyrestiden ska vara obestimd, om inte bestimd hyrestid av sérskild
anledning &r lampligare.

Om hyresvirden och hyresgisten kommer Sverens om villkoren for
fortsatt uthyrning i en tvist enligt forsta eller sjunde stycket, giller de
tverenskomna villkoren, oavsett vad som foreskrivs i ndmnda stycken, i
den man inte annat foljer av bestdmmelserna i 6vrigt i denna balk.

55d¢
Vid en privning av hyran enligt
55 § forsta stycket ska ett hyres-
tillcigg eller hyresavdrag enligt en
dverenskommelse om att ka eller
minska hyresvdrdens ansvar for
ldgenhetens skick (tillval eller
Jrdnval) inte ingd, om
1. villkoren for overens-
kommelsen har angeits
i en sdrskilt upprittad
handling  som  har
undertecknats av hyres-
gdsten,
2. det av  handlingen
Jramgdr  att  hyres-
tilldgget eller hyresav-



55e¢"

draget inte ska ingd i
en sddan prévning, och
3. det har gdit mindre dn
tio dr sedan O&verens-
kommelsen om tillval
eller ficinval 1riffades.

Om  hyresvirden och hyres-
gdsten tvistar om storleken av
hyrestillagg eller hyresavdrag som
avses | forsta stycket, gdller
foliande. Hyresndmnden far inte
faststdlla tillagg eller avdrag till
annat belopp dn det parterna har
avtalat. Om ett tillval medfor att
lagenhetens  tilldgg  Overstiger
halften av hyran utan avdrag och
tillagg, ska hyresndmnden dock
sditta ned tilldgget.

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

5518

Denna paragraf giller vid upplételse av moblerat eller om&blerat rum
och vid upplatelse i andra hand av annan bostadslégenhet. Paragrafen
giller dock inte upplatelser for fritidsandamal.

Om hyresvérden har tagit emot
en hyra som inte &r skilig enligt
55§ forsta—tredje styckena och
55 ¢ §, ska hyresndmnden pa an-
stkan av hyresgidsten besluta att
hyresvirden ska betala tillbaka vad
han eller hon har tagit emot utéver
skiligt belopp tillsammans med
ranta. Vid bedémningen av om
den mottagna hyran #r skilig ska
hyresndmnden #ven beakta sddan
nedsittning av hyresvérdens egen
hyra som har skett med tillimp-
ning av 55 § femte stycket. Réntan
berdknas enligt 5§ rintelagen
(1975:635) frén dagen d& hyres-
virden tog emot beloppet till dess
att &terbetalningsskyldigheten bli-
vit slutligt bestdimd genom beslut
som vunnit laga kraft och enligt

¢ Senaste lydelse 2010:811.

Om hyresvirden har tagit emot
en hyra som inte #r skilig enligt
55§ forsta—tredje styckena och
55c¢ §, ska hyresndmnden pa an-
sokan av hyresgiésten besluta att
hyresvérden ska betala tillbaka vad
han eller hon har tagit emot utéver
skiligt belopp tillsammans med
rénta. Detta galler dock inte | den
utstréckning  hyran uwigor tilldgg
enligt 55 d §. Vid bedémningen av
om den mottagna hyran #r skilig
ska hyresndmnden #ven beakta
sddan nedsttning av hyresvirdens
egen hyra som har skett med
tillimpning av 55 § femte stycket.
Réntan berdknas enligt 5 § rénte-
lagen (1975:635) fran dagen dé
hyresvirden tog emot beloppet till
dess att aterbetalningsskyldigheten




6 § rdntelagen for tiden dérefter.
Ett beslut om aterbetalning av hyra
far inte avse ldngre tid tillbaka &n
ett ar fore dagen for ansékan.

I ett drende om Aaterbetalning
enligt andra stycket ska hyres-
ndmnden, om hyresgisten begir
det, ocksa faststélla hyran for den
fortsatta uthyrningen fi&n och med
dagen for anstkan. Vid denna
provning tilldimpas 55§ forsta—
tredje styckena och 55¢§. Vid
provningen ska hyresnimnden
dven beakta sddan nedsittning av
hyresvirdens egen hyra som har
skett med tillimpning av 55§
femte stycket. Beslut om #ndring
av hyresvillkoren anses som avtal
om villkor for fortsatt uthyrning.
Nér det finns skil till det, far
hyresndmnden bestimma att be-
slutet ska gilla omedelbart. Om
hyran héjs eller sinks retroaktivt,
tillimpas 554§ femte-attonde
styckena.

blivit slutligt bestdimd genom
beslut som vunnit laga kraft och
enligt 6 § réntelagen for tiden dér-
efter. Ett beslut om &terbetalning
av hyra far inte avse lingre tid till-
baka #&n ett & fore dagen for
ansokan.

I ett drende om 4terbetalning
enligt andra stycket ska hyres-
ndmnden, om hyresgisten begir
det, ocksé faststilla hyran for den
fortsatta uthyrningen frén och med
dagen for anstkan. Vid denna
provning tilldimpas 55§ forsta—
tredje styckena, 55 ¢ § och 554 §.
Vid prévningen ska hyresndmnden
dven beakta sddan nedsittning av
hyresvirdens egen hyra som har
skett med tillimpning av 55§
femte stycket. Beslut om #ndring
av hyresvillkoren anses som avtal
om villkor for fortsatt uthyrning.
Nér det finns skil till det, far
hyresndmnden bestdmma att be-
slutet ska pilla omedelbart. Om
hyran héjs eller sinks retroaktivi,
tilldmpas 55e§ femte-ttonde
styckena.

Foér att hyresndmnden ska kunna préva en ansékan enligt andra stycket
ska ans6kan ha kommit in till hyresnimnden inom tre manader frén det

att hyresgisten ldmnade ligenheten.

Avtal mellan hyresvird och
hyresgist, att framtida tvist med
anledning av hyresforhéllandet
skall hinskjutas till avgdrande av
skiljemén utan forbehall om ritt
for parterna att klandra skilje-
domen, fir inte goras gillande i
friga om hyresgéstens ritt eller
skyldighet att tilltrdda eller behalla
lagenheten, faststillande av hyres-
villkor i fall som avses i 51, 52
eller 55§, aterbetalning av hyra
och faststillande av hyra enligt
55e§ eller bestimmande av er-
sittning enligt 58 b §. I Ovrigt

7 Senaste lydelse 2006:408.

66§’

Avtal mellan hyresvird och
hyresgést, att framtida tvist med
anledning av hyresférhillandet ska
hénskjutas till avgérande av skilje-
mén utan forbehdll om ritt for
parterna att klandra skiljedomen,
far inte goras gillande i friga om
hyresgiistens ritt eller skyldighet
att tilltrdda eller behélla ligen-
heten, faststdllande av hyresvillkor
i fall som avses i 51, 52, 55 eller
55d§, aterbetalning av hyra och
faststdllande av hyra enligt 55 F§
eller bestimmande av ersitining
enligt 58 b §. I dvrigt géller skilje-
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giller skiljeavtalet inte savitt dar-
igenom skiljemén utsetts eller
bestimmelse meddelats om skilje-
mannens antal, séttet for deras
utseende eller forfarandet vid
skiljendmnden. I berorda hénseen-
den skall lagen (1999:116) om
skiljeforfarande  tillimpas. Vad
som sagts nu utgdr dock inte hin-
der for att i skiljeavtalet utse
hyresnamnden till  skiljendmnd
eller bestimma viss tid for med-
delande av skiljedomen.

Overenskommelse om villkor i
fraga om hyresforhallande som
beror av anstillning giller mot
hyresgasten eller den som har rétt
att trida i hyresgéstens stille dven
om Overenskommelsen strider mot
bestammelse i 4, 33-35, 40, 46,
47, 49-54, 55d, 55 e eller 66§,
sdvida overenskommelsen har
formen av kollektivavtal och pa
arbetstagarsidan har slutits eller
godkints av organisation som
enligt lagen (1976:580) om med-
bestaimmande i arbetslivet dr att
anse sasom central arbetstagar-
organisation.

avialet inte savitt dédrigenom
skiljemén utsetts eller bestdm-
melse meddelats om  skilje-
mannens antal, sattet for deras
utseende eller forfarandet vid
skiljendmnden. 1 berérda hén-
seenden ska lagen (1999:116) om
skiljeforfarande  tillimpas. Vad
som sagts nu utgdr dock inte hin-
der for att i skiljeavtalet utse
hyresngmnden till  skiljenamnd
eller bestdimma viss tid for med-
delande av skiljedomen.

67 §°

Overenskommelse om villkor i
fraga om hyresforhdllande som
beror av anstillning giller mot
hyresgésten eller den som har rétt
att trida i hyresgiistens stélle dven
om overenskommelsen strider mot
bestimmelse i 4, 33-35, 40, 46,
47, 49-54, 55e, 55f eller 66§,
sdvida o6verenskommelsen har
formen av kollektivavtal och pa
arbetstagarsidan har slutits eller
godkénts av organisation som
enligt lagen (1976:580) om med-
bestdimmande i arbetslivet &r att
anse sdsom central arbetstagar-
organisation.

Sédana hyresvillkor i kollektivavtal som avses i forsta stycket far
tillampas dven ndr en hyresgdst som inte &r medlem av den avtals-
slutande arbetstagarorganisationen sysselséits i arbete som avses med

avtalet, om

1. arbetsgivaren &r bunden av kollektivavtalet,

2. hyresvirden och hyresgésten
ar overens om att villkoren skall
tillimpas eller villkoren ingér i
hyresavtalet pa grund av beslut om
villkorsandring enligt 54 och

55 §8.

Beslut av hyresndmnden i frdgor
som avses 1 11 § forsta stycket 5,
16§ andra stycket, 18a-f8§§,

8 Senaste lydelse 2006:408.
? Senaste lydelse 2006:408.

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

55 §8.

70 §°

Beslut av hyresndmnden i fragor
som avses i 11 § forsta stycket 5,
16 § andra stycket, 18 a-/81§8,




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

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

Beslut av hyresndmnden i frigor som avses i 1 § sjitte stycket, 35, 40,

45 a, 56 eller 59 § far inte dverklagas.

73 §'°

I hyrestvister som avses i 49, 54
eller 55 ¢ § och i mal om &tgérds-
foreliggande enligt 11§ forsta
stycket 5 eller 16 § andra stycket,
om upprustningsforeliggande
enligt 18 a—c §§, om tillstdnd till
forbittrings- och #ndringsétgirder
enligt 18 d-f§§, om forbud mot
sadana atgirder enligt 18 h § eller
om utddmande av vite enligt 62 §
skall vardera parten svara for sin
réttegangskostnad i hovritten, om
inte annat foljer av 18 kap. 6§
rittegangsbalken.

I hyrestvister som avses i 49, 54
eller 557§ och i mal om &tgérds-
foreldggande enligt 11§ forsta
stycket 5 eller 16 § andra stycket,
om upprustningsforeliggande
enligt 18 a~/8 c §§, om tillstdnd
till forbattrings- och #ndrings-
atgirder enligt 18 d-I8f§§, om
forbud mot sidana atgirder enligt
18 h § eller om utdémande av vite
enligt 62 § ska vardera parten
svara for sin rdttegingskostnad i
hovritten, om inte annat foljer av
18 kap. 6 § réttegAngsbalken.

Denna lag tridder i kraft den 1 december 2012.

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

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

48

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

2. prova tvist om Aatgérds-
foreliggande enligt 12 kap. 11§
forsta stycket 5 och 16 § andra
stycket, #ndrad anvindning av
lokal enligt 12kap. 23 § andra
stycket, skadestdnd enligt 12 kap.
24 a§, overlitelse av hyresritt
enligt 12 kap. 34-37 §§, upplételse
av ligenhet i andra hand enligt
12 kap. 40 §, forlangning av hyres-
avtal enligt 12 kap. 49 §, villkor
enligt 12 kap. 54 §, éterbetalning
av hyra och faststillande av hyra
enligt 12 kap. 55 e §, uppskov med
avflyttning enligt 12kap. 59§
eller foreldggande enligt 12 kap.
64 §, allt jordabalken,

2.prova tvist om Atgérds-
foreliggande enligt 12 kap. 11§
forsta stycket 5 och 16 § andra
stycket, #ndrad anvdndning av
lokal enligt 12 kap. 23 § andra
stycket, skadestand enligt 12 kap.
24a§, Overlitelse av hyresrétt
enligt 12 kap. 34-37 §§, upplatelse
av lagenhet i andra hand enligt
12 kap. 40 §, forlangning av hyres-
avtal enligt 12 kap. 49§, villkor
enligt 12 kap. 54 §, aterbetalning
av hyra och faststdllande av hyra
enligt 12 kap. 55 f'§, uppskov med
avflyttning enligt 12 kap. 59§
eller foreliggande enligt 12 kap.
64 §, allt jordabalken,

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

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

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

4.prova fraiga om godkénnande av Overenskommelse som avses i
12 kap. 1 § sjdtte stycket, 45 a eller 56 § jordabalken eller av beslut som
avses i 9 kap. 16 § forsta stycket 1, 1 a eller 2 bostadsrétislagen,

5. vara skiljendmnd i hyres- eller bostadsréttstvist,

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

6. prova frigor enligt bostadsforvaltningslagen (1977:792), tvist om
upprustningsforeliggande enligt 12 kap. 18 a-18 ¢ §§ jordabalken eller
forbattrings- och 4ndringsatgérder enligt 12 kap. 18 d—18 £ §§ och 18 h§
samma balk,

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

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

32 §
Om en nidmnds beslut enligt foljande bestimmelser inte dverklagas, fir
beslutet verkstéllas som lagakraftigande dom:

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

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

— 13 a § forsta stycket denna lag, eller

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

Beslut av hyresndmnden enligt 13 a § andra stycket denna lag om
verkstillighet av ett enligt forsta stycket i samma paragraf meddelat
beslut fir verkstillas som lagakraftigande dom, om hovritten inte
bestimmer nagot annat. Detsamma giller om hyresnimnden med st6d av
31 § forsta stycket bostadsforvaltningslagen har bestdmt att beslut enligt
13 eller 15 § eller 25 § forsta stycket i den lagen ska gilla genast,

Forlikning som #r stadfist av nimnden enligt 21 b § far verkstillas
som lagakraftigande dom, om hovritten inte bestimmer nigot annat.

Denna lag trider i kraft den 1 december 2012.

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

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

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

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

2. bestimmande av hyran for en ny hyresgést, om den begérda hyran
overstiger den tidigare hyresgéstens hyra,
3. andring av grunderna for berikning av sddan sérskild erséttning som
avses i 12 kap. 19 § jordabalken, eller
4. #ndring av villkor som avser hyresgésternas rétt att anvénda utrym-
men som ir avsedda att anvindas gemensamt av hyresgisterna,
Hyresvirden dr inte skyldig att
forhandla i frdga om en hdjning
av hyran pd grund av ett tillval
enligt 12 kap. 55 d § jordabalken,
om hdjningen inte dverstiger ett av
Jforhandlingsordningens parter re-
kommenderat pris for ett sadant
tillval.
En forhandlingsordning medfor vidare, om parterna inte enas om an-
nat, skyldighet att, om en av dem begér det, forhandla i friga om
1. hyresvillkoren,
2. lagenheternas och husets skick,
3. gemensamina anordningar i huset,
4. 5vriga boendeforhdllanden i den mén de ror hyresgisterna gemen-

samt,

Om parterna @r ense om det kan
en forhandlingsordning ocksé
medfora ritt for hyresgéstorgani-
sationen att f till stdnd forhand-
ling om fiéga som ror tillimpning
av enskilt hyresavtal under forut-
sattning  att hyresgésten genom
skriftlig fullmakt har bemyndigat
hyresgéstorganisationen att fore-
tréda honom i saken.

En forhandlingsordning medfor
inte nigon inskrinkning i hyres-
géstens ritt att begdra provning av
hyresvillkoren enligt 12 kap. 54 §

! Senaste lydelse 2006:409.

Om parterna &r ense om det kan
en forhandlingsordning  ocksé
medfora ritt for hyresgistorgani-
sationen att fa till stind forhand-
ling om fraga som ror tillimpning
av enskilt hyresavtal under forut-
sdttning att hyresgésten genom
skriftlig fullmakt har bemyndigat
hyresgéstorganisationen att fore-
trada hyresgdsten i saken,

En forhandlingsordning medfor
inte nigon insladnkning i hyres-
gistens ritt att begéra prévning av
hyresvillkoren enligt 12 kap. 54 §
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jordabalken, Vid sidan provning
giller bestdimmelserna i 12 kap.
53, 54 och 55-55d8§§ samma
balk.

I en forhandlingséverenskom-
melse om hyra ska samma hyra
bestdmmas for sidana ligenheter
som #r lika stora och som omfattas
av samma forhandlingsordning,
om det inte med hinsyn till vad
som #dr kint om ldgenheternas
beskaffenhet och 6vriga omstin-
digheter kan anses vara skillnad
mellan dem i friga om bruksvir-
det. Detta giller dock inte om
hyran bestims enligt 12 kap.
55 ¢ § jordabalken.

jordabalken. Vid sddan provning
giller bestdimmelserna i 12 kap.
53, 54 och 55-55e8§§ samma
balk.

21 §*

[ en forhandlingséverenskom-
melse om hyra ska samma hyra
bestimmas for sddana ligenheter
som #r lika stora och som omfattas
av samma forhandlingsordning,
om det inte med hinsyn till vad
som & kint om ligenheternas
beskaffenhet och &vriga omstéin-
digheter kan anses vara skillnad
mellan dem i friga om bruksvir-
det. Detta giller dock inte om

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

2. tilldgg tll eller avdrag frin
hyran  bestims enligt 12 kap.
55 d § jordabalken.

Forsta stycket hindrar inte att det i en fSrhandlingséverenskommelse,
pa de grunder som anges i 12 kap. 55 § femte stycket jordabalken, be-
stdms att hyra ska betalas med ldgre belopp under skilig tid eller att
hyresgister som deltar i ett for samtliga berdrda hyresgister dppet system
for sjélvforvaltning ska ha ritt till avdrag p4 den ordinarie hyran. Detta
avdrag far dock inte vara storre dn vad som foranleds av sjilviorvalt-
ningens omfattning.

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

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

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

Om sérskilda skl foreligger, far hyresn#mnden préva dven hyres-
villkor som har samband med det villkor som forhandlingen har avsett.

Bestdimmelserna i 12 kap. 50 §

andra meningen och 55 d § fjarde—

attonde styckena jordabalken skall
tillampas.

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

Beslut varigenom hyresvilikoren #ndras anses som avtal om villkoren
for fortsatt forhyrning.

Denna lag trider i kraft den 1 december 2012.

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

kooperativ hyresrtt

Nuvarande lydelse

Féreslagen lydelse

3 kap.

Nir en ldgenhet har upplatits
med kooperativ  hyresritt &r
bestammelserna i 12 kap. 53-55 b
och 55d8§§ jordabalken om
provning av hyran och andra
hyresvillkor for bostadsldgenheter
tillimpliga endast i den utstréck-
ning de avser andra hyresvillkor
#n hyran.

12 §'

Nir en ligenhet har upplatits
med kooperativ  hyresrédtt &r
bestimmelserna i 12 kap. 5355 b
och 55e§§ jordabalken om
prévning av hyran och andra
hyresvillkor for bostadslidgenheter
tillampliga endast i den utstrick-
ning de avser andra hyresvillkor
#n hyran.

Denna lag trider i kraft den 1 december 2012.

! Senaste lydelse 2006:411.
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2 Forfattningskommentar

2.1 Forslaget till lag om &ndring i jordabalken

12 kap. Hyra

12 kap. 42 §
Hyresrétten dr forverkad och hyresvirden berdttigad att séiga upp avtalet
att upphora i fortid,

1. om hyresgésten, nér det giller en bostadsligenhet, dréjer med att
betala hyran mer #n en vecka efter forfallodagen och annat inte féljer av
55 e § femte—sjunde styckena,

2. om hyresgisten, nir det giller en lokal, dr6jer med att betala hyran
mer &n tva vardagar efter forfallodagen,

3. om hyresgisten utan behovligt samtycke eller tillstind 6verlter
hyresrdtten eller annars sdtter nigon annan i sitt stille eller upplater
ldgenheten i andra hand och inte efter tillsdgelse utan dréjsmal antingen
vidtar rittelse eller ansdker om tillstind och fir ansdkan beviljad,

4. om ldgenheten anvinds i strid med 23 eller 41 § och hyresgiisten inte
efter tillsdgelse vidtar rittelse utan drojsmal,

5. om hyresgisten eller nigon annan, till vilken hyresriitten tverlatits
eller ldgenheten upplatits, genom vardsldshet #r véllande till att ohyra
forekommer i ldgenbeten eller genom underlétenhet att underrétta hyres-
virden om detta bidrar till att ohyran sprids i fastigheten,

6. om ldgenheten pa annat sitt vanvérdas eller hyresgésten eller annan,
till vilken hyresrdtten overlitits eller ldgenheten upplatits, &sidosétter
négot av vad som ska iakitas enligt 25 § vid anvéindning av ldgenheten
eller inte héller den tillsyn som krévs enligt nimnda paragraf och rittelse
inte utan dréjsmal sker efter tillségelse,

7. om i strid med 26 § tilltriide till ligenheten vigras och hyresgisten
inte kan visa giltig ursikt,

8. om hyresgisten asidosiitter avtalsenlig skyldighet, som gar utgver
hyresgdstens skyldigheter enligt detta kapitel, och det méste anses vara
av synnerlig vilt for hyresvirden att skyldigheten fullgérs, eller

9. om légenheten helt eller till vdsentlig del anviinds for sddan néirings-
verlksamhet eller liknande verksamhet som &r brottslig eller dér brottsligt
forfarande ingér till en inte ovisentlig del eller anvinds for tillfilliga
sexuella forbindelser mot ersittning.

1 fall da hyran ska betalas i forskott for lingre tid 4n en méanad giller
vad som anges i forsta stycket 2 endast om hyresgisten drijer med att
betala den pa kalendermanaden belépande hyran mer #n tvA vardagar
efter ménadens borjan eller, i friga om hyran for forsta kalenderméanaden
under hyresforhallandet, efter forfallodagen.

Uppséigning av ett hyresavtal som giller bostadsldgenhet enligt forsta
stycket 6 p& grund av stdrningar i boendet fir inte ske foirdn social-
nidmnden underréttas enligt 25 § andra stycket.

Ar det friga om sérskilt allvarliga stérningar i boendet giller vad som
stigs i forsta stycket 6 dven om nigon tillsdgelse om rittelse inte har
skett. Vid sidana stomingar far uppségning av ett hyresavtal som giller
bostadsldgenhet ske utan foregiende underrittelse till socialndmnden. En
kopia av uppsédgningen ska dock skickas till socialnimnden. Vad som nu
har foreskrivits om sérskilt allvarliga stérningar giller inte om det &r
nagon till vilken ldgenheten har upplétits i andra hand med hyresviirdens
samtycke eller hyresndmndens tillstind som &sidosétter ndgot av vad som
ska iakttas enligt 25 § vid anvindning av ldgenheten eller inte héller den
tillsyn som krévs enligt ndmnda paragraf.

Hyresritten dr inte forverkad, om det som ligger hyresgisten till last &r
av ringa betydelse.
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Sags avtalet upp pa grund av forverkande, har hyresvirden ratt till
skadestéind.

I paragrafen anges nér hyresritten &r forverkad och hyresvérden har ritt
att siiga upp hyresavtalet i fortid.

I forsta stycket forsta punkten har det gjorts en foljdandring med
anledning av att 55d § har betecknats 55e §. Det har dven gjorts
sprékliga dndringar.

12 kap. 44 §

Ar hyresritten enligt 42 § forsta stycket 1 eller 2 forverkad pd grund av
drojsmal med betalning av hyran och har hyresvérden med anledning
darav sagt upp avtalet, far hyresgésten inte pd grund av drojsmalet skiljas
frén lagenheten, om hyran betalas pé det sitt som anges i 20 § andra eller
tredje stycket eller deponeras hos ldnsstyrelsen enligt 21 §

1. inom tre veckor frin det att en hyresgist, ndr det & fraga om en
bostadslégenhet, har delgetts underrittelse om att han eller hon genom att
betala hyran pé angivet sétt fér tillbaka hyresratten samt meddelande om
uppsigningen och anledningen till denna ldmnats till socialndgmnden i
den kommun dér lagenheten &r beldgen, eller

2. inom tva veckor frin det att en hyresgést, ndr det 4 frdga om en
lokal, har delgetts underréttelse om att han eller hon genom att betala
hyran pé angivet sétt far tillbaka hyresritten.

I avvaktan pé att hyresgisten visar sig ha gjort vad som fordras enligt
forsta stycket for att fa tillbaka hyresrétten far beslut om avhysning inte
meddelas forrén det efter utgingen av den tid som anges i det stycket har
gatt ytterligare tvé vardagar.

En hyresgist far inte, nar det &r friga om en bostadsldgenhet, skiljas
frén lagenheten, om drojsmalet endast har avsett sddan hojning av hyran
som blivit gillande enligt 54 a § och hyran kan prévas med tillimpning
av 55 e § tredje stycket. Vad som sagts nu ska glla till dess att en manad
forflutit fran det att hyresnamndens eller Svea hovritts beslut har vunnit
laga kraft.

En hyresgést far inte heller, nér det ar fréga om en bostadsldgenhet,
skiljas frén ldgenheten om

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

2. hyresgisten har varit forhindrad att betala hyran inom den tid som
anges 1 forsta stycket 1 pé grund av sjukdom eller liknande oftrutsedd
omstindighet och hyran har betalats s& snart det var mojligt, dock senast
nér tvisten om avhysning avgors i forsta instans.

Forsta—fjarde styckena giller inte, om hyresgésten &ndé ar skyldig att
flytta inom kortare tid 4n en ménad efter det att hyresratten forverkats,

Regeringen eller den myndighet som regeringen bestémmer faststéller
formular till underrittelse och meddelande som avses i forsta stycket.

I paragrafen finns bestdmmelser om hur en hyresgist kan dtervinna en
forverkad hyresrétt. 1 tredje stycket har det gjorts en foljdéndring pé
grund av att 55 d § har betecknats 55 ¢ §. Aven sprakliga #ndringar har
gjorts.

12 kap. 47 §

Har ligenheten hyrts av flera gemensamt och har de pa grund av att en av
dem sagt upp hyresavtalet eller till f5ljd av annan omstédndighet, som
hanfor sig till endast en av dem, inte gemensamt rétt till forlangning av
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hyresavtalet, 4r en medhyresgist berittigad att f& hyresavtalet forlingt for
egen del, om hyresvérden skiligen kan noja sig med honom eller henne
som hyresgést. Vad som sagts nu giller infe nér hyresritten &r forverkad
utan att hyresvéirden har sagt upp avtalet att upphéra i fortid. Ar
medhyresgidsten make eller sambo till den som sagt upp avtalet eller pd
annat sdtt féranlett att hyresgisterna infe gemensamt har rétt till forlang-
ning av avtalet, har maken eller sambon en sidan ritt till forlingning
dven ndr hyresrétten dr forverkad pa annan grund #n drojsmél med betal-
ning av hyran. Detta giller ocksi nér hyresviirden har sagt upp hyres-
avtalet att upphéra i fortid pa grund av forverkandet.

Om en hyresgist, som &r gift eller samboende och vars make eller
sambo inte har del i hyresriitten, siger upp hyresavtalet eller vidtar nigon
annan atgérd for att fa det att upphora eller om han eller hon i annat fall
inte har ritt till forldngning av avtalet, har maken eller sambon, om han
eller hon har sin bostad i ligenheten, rétt att Sverta hyresritten och i
hyresavtalet forldngt for egen del, sévida hyresvérden skiligen kan néja
sig med honom eller henne som hyresgist. Vad som sagts nu giller ocksa
ndr hyresvirden har sagt upp hyresavialet pa grund av forverkande. Har
hyresgisten avlidit, tilllkommer samma rétt hans eller hennes efterlevande
make eller sambo, om dddsboet saknar ritt till forlingning och detta inte
har foranletts av den efterlevande maken eller sambon. Bestdmmelserna i
49-52 §§, 55 § samt 55 e § femte-sjunde styckena om hyresgist giller
dven i friga om hyresgésts make och sambo.

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

I paragrafen behandlas dels méjligheterna for en samhyresgist att fa
hyresavtalet forlingt nér hyresavtalet av nigon orsak inte kan forlingas
gemensamt for hyresgisterna, dels mojligheterna for en make eller
sambo till en uppsagd hyresgist att ta dver hyresavtalet.

I andra stycket har det gjorts en foljddndring med anledning av att
55 d § har betecknats 55 e §. I paragrafen har ocksé sprikliga dndringar
gjorts.

12 kap. 53 §
Bestimmelserna i 54-55 e §§ géller vid upplatelser av bostadsligenheter,
om inte

1. hyresavtalet avser ett moblerat rum eller en ldgenhet for
fritidsdindamal och anstkan till hyresnimnden enligt 54 § gors innan
hyresférhallandet har varat nio ménader i f6ljd, eller

2. ldgenheten utgdr en del av upplatarens egen bostad.

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

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

1 f6rsta och andra styckena har det gjorts f6ljdandringar med anledning
av att det har inforts en ny paragraf om prévning av bostadshyra, 55 d §,
som behandlar tillval och frénval.
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12 kap. 55 §

Om hyresvarden och hyresgésten tvistar om hyrans storlek, ska hyran
faststallas till skiligt belopp. Hyran &r hérvid inte att anse som skalig, om
den 4r patagligt hogre &n hyran for ligenheter som med hénsyn till
bruksvirdet dr likvirdiga.

Vid provning enligt forsta stycket ska frémst beaktas sadan hyra for
ligenheter som har bestdmts i forhandlingsdverenskommelser enligt
hyresforhandlingslagen (1978:304). Om en jamforelse inte kan ske med
ligenheter pa orten, far i stdllet beaktas hyran for lagenheter pé en annan
ort med jamforbart hyreslidge och i dvrigt likartade forhallanden pa hyres-
marknaden.

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

Vid en provning enligt forsta stycket ska dven 55 a-55 ¢ §§ ialcttas. /
fréga om prévning av hyrestilligg eller hyresavdrag for tillval eller
franval galler 55 d §. En prévning enligt forsta stycket avser hyran Jfor
ldgenheten utan sddana tillval eller franval for vilka tilligget eller
avdraget bestdms enligt 55 d §.

Om den hyra som #r att anse som skilig vid en provning enligt forsta
stycket #r vésentligt hogre &n den tidigare hyran i hyresforhéllandet, ska
hyresnamnden, om hyresgésten begdr det och inte sérskilda skil talar
emot det, bestdimma att hyra ska betalas med ligre belopp under en skalig
tid. Detta giller inte om hyran bestdms enligt 35 ¢ §.

Om en forhandlingsklausul i ett hyresavtal har slopats och det ingér
forhandlingsersittning i hyran enligt 20 § hyresforhandlingslagen, har
hyresgisten trots forsta, andra och fjarde styckena rtt att 4 hyran sénkt
med ett belopp som motsvarar ersittningen.

Om tvisten giller nigot annat villkor &n hyran, ska villkor som hyres-
varden eller hyresgasten har stillt upp gélla 1 den méan det &r skaligt med
hinsyn till hyresavtalets innehéll, omstindigheterna vid avtalets till-
komst, senare intriffade forhallanden och omstindigheterna i Ovrigt.
Hyrestiden ska vara obestdmd, om inte bestdimd hyrestid av sirskild
anledning dr lampligare.

Om hyresvirden och hyresgésten kommer Gverens om villkoren for
fortsatt uthyming i en tvist enligt forsta eller sjunde stycket, géller de
tverenskomna villkoren, oavsett vad som foreskrivs i ndmnda stycken, i
den mén inte annat foljer av bestdimmelserna i 6vrigt i denna balk.

I paragrafen finns bestimmelser om prévning av hyran och andra
hyresvillkor for bostadslagenheter.

1 det fidrde stycket anges att dven 55 a-55c §§ ska iakttas vid en
provning av hyran enligt paragrafen. Det har lagts till en hanvisning till
att den nya 55d§ giller i fiiga om provning av hyrestilldgg eller
hyresavdrag for tillval eller frénval. Under de forutsétiningar som anges i
55d § provas den delen av hyressittningen inte enligt 55 §. Det har
ocksa lagts till ett fortydligande av att det som i sdant fall provas enligt
paragrafen dr hyran for ligenheten utan sadant tillval eller franval, dvs.
grundhyran for ldgenheten,

Om en hyresgast betalar t.ex. 300 kr per ménad i hyrestilldgg for en
inbyggd ljudanldggning enligt en sddan dverenskommelse om tillval som
avses i 55 d §, ska provningen enligt 55 § avse ldgenheten i det skick den
skulle ha utan tillvalet. Vid en bedomning av ldgenhetens bruksvérde
eller vid en allmén skilighetsbedomning ska man alltsd bortse fran
ljudanldggningen. Den hyra som jamfors med andra hyror &r dé hyran
utan tilligget. Om grundhyran i exemplet faststills till 5000 kr och
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tilligget for ljudanldggning ska gélla enligt 55 d §, blir den totala hyran
5300 kr. Ett annat exempel 4r att en standardspis har bytts ut mot en
exklusiv spis som tillval. I underlaget fér bedémning av ldgenhetens
bruksvérde ingér da spis med den ursprungliga standarden. Ytterligare ett
exempel dr att parterna har triffat en dverenskommelse om hyresavdrag
for franval enligt 55 d § som innebér att hyresvirden inte ska svara for
visst inre underhéll under en tid. En prévning enligt 55 § avser d4 hyran
for ldgenheten inklusive oinskriinkt skyldighet for hyresvirden att
genomfora inre underhdll. Fran det skiliga belopp hyran faststiills till
enligt denna paragraf riknas sedan hyresavdraget enligt 55 d §.

Om forutsidttningarna som anges i 55 d § forsta stycket inte dr upp-
fyllda, eller om det finns synnerliga skl enligt 55 d § tredje stycket, sker
prévningen av hyran i dess helhet enligt 55 §.

Av hénvisningen till 55 d § f6ljer att femte stycket, som ger ett skydd
mot kraftiga hyreshdjningar, inte géller néir hyreshdjningen beror pé att
det gjorts ett tillval. Det &r i princip ingen skillnad mot vad som giller
sedan tidigare (jfr prop. 2009/10:185 s. 72 och 92).

Provningen av andra villkor rirande tillval och franval #n tilldggets
eller avdragets storlek regleras inte i 55d § och de kan dérfor privas
enligt 55 § sjunde stycket. For provningen av sidana villkor kan &ttonde
stycket vara av betydelse.

12 kap. 55d §
Vid en provning av hyran enligt 55 § forsta stycket ska ett hyrestilldgg
eller hyresavdrag enligt en overenskommelse om ait éka eller minska
hyresvirdens ansvar for ldgenhetens skick (tillval eller frénval) inte
ingd, om
villkoren for dverenskommelsen har angetts | en sdrskilt
upprdttad handling som har undertecknats av hyresgdsten,
2. det av handlingen framgdr att hyrestilligget eller hyres-
avdraget inte ska ingd i en sddan prévning, och
3. det har gdtt mindre dn tio dr sedan overenskommelsen om
tillval eller fr-dnval tréffades.

Om hyresvirden och hyresgdsten tvistar om storleken av hyrestilligg
eller hyresavdrag som avses i forsta stycket, giller foljande. Hyres-
ndmnden far inte faststilla tilligg eller avdrag till annat belopp dn det
parterna har avtalat. Om ett tillval medfor att ldgenhetens tilligg
dverstiger hdlften av hyran utan avdrag och tilldgg, ska hyresndmnden
dock sdtta ned tilldgget.

Forsta och andra styckena tillimpas inte om det finns synnerliga skdl
att ldta tilldgg eller avdrag ingd | en provning enligt 55 § forsta stycket.

Paragrafen, som #r ny, ger hyresvirdar och hyresgister ett alternativ till
bruksvérdesprincipen i 55 § nir de kommer Gverens om tillval eller
franval.

I forsta stycket finns en bestdmmelse som gor visst undantag frin
hyresprévningen enligt 55 §. Det som undantas #r hyrestilligg eller
hyresavdrag enligt en 6verenskommelse om att tka eller minska
hyresvirdens ansvar for ligenhetens skick, i paragrafen bendmnt tillval
eller frdnval. Med ett tillval avses en Gverenskommelse om att tka
hyresvirdens ansvar for ligenhetens skick, jamfort med ansvaret enligt
hyresavtalet eller enligt den allménna regeln i 15 § att en bostadsldgenhet
ska héllas i sdant skick att den enligt den allménna uppfattningen i orten
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4r fullt brukbar som bostad. Hyresvirdens uttkade ansvar kan vara en
skyldighet att installera viss utrustning i ldgenheten eller en skyldighet att
utfora ett mer omfattande underhdll. Med franval avses en Overens-
kommelse om att hyresvirden ska ha mindre ansvar for ldgenhetens
skick #n det som foljer av hyresavtalet eller 15 §. Det kan t.ex. rora sig
om att hyresgisten avstar frén att i inre underhéll utfort eller att fa viss
utrustning utbytt.

Om hyresvirden inte &tar sig att tillfora ligenheten ndgonting, kan
hyresvirdens ansvar for lagenhetens skick inte anses oka. Det &r da inte
fraga om en dverenskommelse om tillval i paragrafens mening. Ett avtal
om tillval kan alltsa inte grundas pa att befintlig utrustning i ldgenheten
4r tillganglig for hyresgisten, oavsett om utrustningen &r av lyxkaraktér
eller inte. Daremot ar det mojligt for parterna att sluta ett tillvalsavtal om
hyresgiisten efterfrigar ett utokat underhall pd befintlig utrustning. Det
som tillfors i denna situation &r den arbetsinsats som hyresvérden atar
sig.

I tre punkter anges forutsditningarna for att hyrestilligget eller
hyresavdraget ska undantas fran provningen enligt 55 §. Brister det i
ndgon av forutsétiningarna, tillimpas 55 §.

Enligt forsta punkten ska villkoren for dverenskommelsen om tillval
eller franval ha angetts i en sarskilt uppréttad handling. Det krévs vidare
att hyresgasten har undertecknat handlingen. Det finns dédremot inget
krav pa att hyresvirden gjort det. Att villkoren ska anges i handlingen
innebér att bl.a. tilliggets eller avdragets storlek liksom avtalstiden ska
kunna utlisas. Det ska ocks vara tillrickligt preciserat vilken utrustning
eller vilket underhall som 6verenskommelsen géller. En brist i
sistnamnda hinseende kan gora det svért att avgora om négonting har
tillforts lagenheten pé det sétt som krévs.

Den andra punkten anger att det av handlingen ska framgé att tillagget
eller avdraget inte ska inga i en provning av skélig hyra enligt 55 § forsta
stycket.

Slutligen forutsitts i tredje punkten att det har gétt mindre &n tio &r
sedan &verenskommelsen om tillval eller franval tréffades. Efter tio ar
provas alltsa tillagg och avdrag som en del av hyran for ligenheten i
ovrigt enligt 55 §. Det finns inget som hindrar att parterna bestdmmer att
pverenskommelsen giller en kortare tid &n tio &r.

Om den hyresgist som har gjort ett tillval flyttar, kan hyresvirden vilja
att 1ata en ny hyresgist overta den befintliga dverenskommelsen om
tillval, N4r en overenskommelse om tillval eller frdnval dvertas av en ny
hyresgist réknas tiodrsgrénsen fran tidpunkten nér den forsta hyresgdsten
och hyresvirden triffade verenskommelsen. Hyresvérden kan ocksa lata
den utrustning som utgor ett tillval ingd i ligenhetens hyra enligt 55 §.
Fragan om en dverenskommelse om tillval i ett visst fall géller mellan
hyresvirden och den nya hyresgdsten bedéms enligt allmdnna avials-
rdttsliga regler.

I de fall en ny hyresgist intréder som part i det befintliga hyresfor-
hallandet, vilket kan ske vid t.ex. bodelning (33 § andra stycket),
overlatelse till narstiende (34 §) och byte av ldgenhet (35 §), overtar den
nya hyresgésten genom intradet den tidigare hyresgéstens rittigheter och
skyldigheter enligt Sverenskommelsen om tillval eller frénval. Vid byte
av lagenhet finns dock vissa begrénsningar for den nya hyresgistens
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ansvar for skyldigheter enligt avtalet for tiden fore overlatelsen (38 §
andra stycket).

Paragrafen ¢kar inte utrymmet att avtala bort hyresvirdens skyldighet
enligt hyreslagen att hlla ldgenheten i ett visst skick. Vissa franval kan
dérfor géras endast om det finns en forhandlingséverenskommelse enligt
hyresférhandlingslagen (se 9 § andra stycket och 15 § andra stycket p. 2).
Vissa andra kan inte goras dverhuvudtaget, eftersom de skulle medfora
att ldgenheten inte har ldgsta godtagbara standard (18 a § sjitte och
sjunde styckena).

I och med att betalning for ett tillval sker som ett hyrestilldgg tillimpas
hyreslagens bestimmelser om hyresbetalning i friga om tilligget. Det
innebdr bl.a. att hyreslagens regler om drdjsmél med betalning av hyra
géller dven for betalning av tilligg. Om hyresvirden inte fullgér sina
forpliktelser enligt 6verenskommelsen om tillval, har hyresgésten ritt att
bl.a. kriva nedsittning av hyrestilligget enligt de principer som anges i
16 §. En annan konsekvens #r att betalningsskyldigheten for ett tillval
upphdr nér hyresavtalet upphor.

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

I andra stycket anges vad som giller om hyresviirden och hyresgisten
tvistar om sddana hyrestilligg eller hyresavdrag som avses i forsta
stycket, dvs. tilligg och avdrag som bestdmts i en Gverenskommelse som
uppfyller kraven i forsta stycket. Hyresnimnden far inte faststilla
hyrestilligg eller hyresavdrag till annat belopp 4n det som parterna
kommit verens om (jfr dock tredje stycket). Ett undantag giller om en
overenskommelse om tillval medfor att ligenhetens tilligg &verstiger
hélften av hyran utan hénsyn tagen till avdrag eller tilligg, dvs. hilften
av grundhyran enligt 55 §. Utrymmet for tilligg bestims av den hyra som
giller ndr 6verenskommelsen om tillval ingés. En hojning eller sénkning
av hyran saknar alltsd betydelse for frigan om ett tilligg ska sittas ned.
Déremot kan det paverka vilket utrymme som finns att gora ytterligare
tillval inom ramen for 55 d §. Tilldgg som Overstiger grinsen ska séttas
ned s att det, tillsammans med eventuella 6vriga tilldgg, utgor hilften av
hyran (jfr 1 § femte stycket).

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

Modellen for tillval och franval enligt 55 d § ger parterna méjlighet att
for viss tid binda sig vid ett tilligg eller avdrag, utan méjlighet till
provning enligt 55 § forsta stycket. Det forutsitts att bade hyresvirden
och hyresgisten viljer fritt om han eller hon vill binda sig pa detta sitt.
Vidare forutsitts att hyresviirden respekterar reglerna i hyresfor-
handlingslagen. F6ljs inte dessa regler kan en 6verenskommelse om
tilldgg vara ogiltig.

Négot hinder mot att begéra en villkorséndring betriffande ett tilligg
eller avdrag och att sedan hénskjuta tvisten till hyresndmnden finns i och
for sig inte. I hyresndmnden kommer tvisten i sidana fall i forsta hand att
handla om huruvida det finns synnerliga skl att &sidosétta parternas
overenskommelse. Saknas det synnerliga skil att asidositta den, gors det
inte ndgon prévning av tilldggets eller avdragets skilighet.

24



Kravet p& synnerliga skl innebér att det endast undantagsvis kommer
att finnas grund for hyresnamnden att fringa parternas Sverenskommelse.
Omstindigheterna vid avtalets tillkomst #r av stor betydelse for
beddmningen. Om hyresvdrden pa ett otillborligt sitt utnyttjat sin
stéllning som starkare avtalspart eller hyresgéstens trangmél p& grund av
bostadsbrist pa orten, kan det leda till att synnerliga skél anses finnas.
Exempel pa sidana situationer dr att hyresvirden presenterat ett felaktigt
eller ofullstindigt underlag for hyresgésten och detta kan antas ha
paverkat avtalets inneh&ll. Det kan ocksd réra sig om att hyresvérden
utévat otillborliga patryckningar pa hyresgésten for att forma honom
eller henne att binda sig vid ett visst tilligg. Ett annat exempel &r att en
hyresgist i det ndrmaste agerat bulvan for hyresvirden vid ingdendet av
en oférdelaktig 6verenskommelse om tillval och ldgenheten dérefter hyrs
ut till en ny hyresgdst med gillande tillvalsavtal.

Genom Overenskommelsen gor parterna ett medvetet undantag frén
mojligheten till bruksvirdesprovning. Att ett tilldgg har bestdmts hogre
an vad som skulle folja av en bruksvérdesprovning racker dérfor inte for
att synnerliga skl ska anses foreligga. Enbart det forhéllandet att en
hyresgist betalar ett hogre tilligg for ett visst tillval &n en annan
hyresgist utgdr inte heller skl att fringd Gverenskommelsen. Om ett
tillval har prissatts mycket hogt kan det dock, tillsammans med tvriga
omstindigheter, vara av betydelse vid bedomningen av om det finns
synnerliga skal.

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

Hyresndmnden kan besluta att en &ndring av hyran giller retroaktivt
(se 55 e § fjarde stycket).

Mojligheten for hyresndmnden att fringd Overenskommelsen om
tillagget eller avdraget om det finns synnerliga skl paverkar inte parter-
nas ratt att angripa ett avtalsvillkor med stod av lagen (1915:218) om
avtal och andra ritishandlingar pd formogenhetsrittens omréde (avtals-
lagen). Parterna &r séledes fria att, i likhet med vad som annars géller vid
hyresavtal, gora gillande att avtalet &r ogiltigt eller ska jamkas enligt 28—
36 §§ avtalslagen. En sidan talan vécks vid tingsritten. Det praktiska
behovet att gora detta kan forvéntas vara litet.

12 kap. 551§

Denna paragraf giller vid upplételse av moblerat eller omoblerat rum
och vid upplatelse i andra hand av annan bostadsligenhet. Paragrafen
géller dock inte upplatelser for fritidsindamél.

Om hyresvirden har tagit emot en hyra som inte r skilig enligt 55 §
forsta—tredje styckena och 55c¢ §, ska hyresnamnden pd anstkan av
hyresgéisten besluta att hyresvirden ska betala tillbaka vad han eller hon
har tagit emot utéver skiligt belopp tillsammans med rénta. Detta galler
dock inte i den wtstréckning hyran uigor tilligg enligt 55 dg. Vid
bedémningen av om den mottagna hyran &r skilig ska hyresndmnden
dven beakta sddan nedsittning av hyresviirdens egen hyra som har skett
med tillimpning av 55 § femte stycket. Réntan berdknas enligt 5 §
rintelagen (1975:635) frén dagen da hyresvérden tog emot beloppet till
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dess att aterbetalningsskyldigheten blivit slutligt bestimd genom beslut
som vunnit laga kraft och enligt 6 § réntelagen for tiden direfter. Ett
beslut om &terbetalning av hyra fir inte avse lingre tid tillbaka 4n ett ar
fore dagen for ansokan.

I ett drende om aterbetalning enligt andra stycket ska hyresnimnden,
om hyresgisten begir det, ocksa faststilla hyran for den fortsatta ut-
hyrningen frin och med dagen for ansgkan. Vid denna prévning tillim-
pas 55 § forsta~tredje styckena, 55¢ § och 55 d $. Vid prévningen ska
hyresndmnden dven beakta sddan nedséttning av hyresvirdens egen hyra
som har skett med tillimpning av 55 § femte stycket. Beslut om #ndring
av hyresvillkoren anses som avtal om villkor for fortsatt uthyrning. Nér
det finns skl till det, fir hyresndmnden bestdmma att beslutet ska gilla
omedelbart. Om hyran héjs eller sinks retroaktivt, tillimpas 55 e §
femte—attonde styckena.

For att hyresndmnden ska kunna prova en anstkan enligt andra stycket
ska ansékan ha kommit in till hyresnimnden inom tre ménader frén det
att hyresgésten ldmnade ligenheten.

Paragrafen innehéller bestdmmelser om bl.a. aterbetalning av hyra vid
upplételse av moblerat eller omoblerat rum och vid upplatelse i andra
hand av annan bostadslégenhet.

I andra stycket har det inforts ett undantag frin hyresvirdens skyl-
dighet att betala tillbaka hyra som inte dr skilig enligt 55 § och 55¢ § i
den utstrickning byran utgér tilligg enligt 55 d§. Undantaget fir
betydelse ndr hyresvirden och hyresgésten ingér en Gverenskommelse
om tillval enligt 55 d §. Ett tilligg som ska gilla enligt 55 d § ska i den
situationen inte leda till att hyresvirden blir skyldig att betala tillbaka
hyra.

Tredje stycket reglerar den fortsatta uthyrningen frin och med dagen
for ansokan. Vid faststillandet av hyran f6r den fortsatta uthyrningen ska
vissa i stycket uppriknade bestdimmelser tillimpas. Upprikningen har
dndrats sa att den #ven omfattar 55d §. I styckets sista mening har det
vidare gjorts en foljdéndring med anledning av att tidigare 55 d § har
betecknats 55 e §.

12 kap. 66 §

Avial mellan hyresvird och hyresgist, att framtida tvist med anledning
av hyresforhéllandet ska hinskjutas till avgérande av skiljemén utan
forbehall om ritt for parterna att klandra skiljedomen, fir inte goras gil-
lande i friga om hyresgéstens ritt eller skyldighet att tillriida eller be-
halla ldgenheten, faststillande av hyresvillkor i fall som avses i 51, 52,
55 eller 55 d §, aterbetalning av hyra och faststillande av hyra enligt
55§ eller bestimmande av erséttning enligt 58 b §. 1 ovrigt giller
skiljeavtalet inte savitt dédrigenom skiljemén utsetts eller bestimmelse
meddelats om skiljemédnnens antal, séttet for deras utseende eller for-
farandet vid skiljenimnden. I berdrda hidnseenden ska lagen (1999:116)
om skiljeforfarande tillimpas. Vad som sagts nu utgtr dock inte hinder
for att i skiljeavtalet utse hyresndmnden till skiljensdmnd eller bestimma
viss tid f6r meddelande av skiljedomen.

I paragrafen finns begrénsningar i friga om mojligheterna att gora skilje-
avtal gillande.

Paragrafen har dndrats sé att begrdnsningen av méjligheten att aberopa
ett skiljeavtal giller dven i friga om faststillande av hyrestilligg och
hyresavdrag som avses i 55 d §. En {6ljdéndring har vidare gjorts med
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anledning av att den tidigare 55 e § har betecknats 55 f §. Paragrafen har
dven justerats sprakligt.

12 kap. 67 §

Overenskommelse om villkor i friga om hyresforhallande som beror av
anstillning galler mot hyresgésten eller den som har rétt att tréda i hyres-
gistens stille dven om Gverenskommelsen strider mot bestdmmelse i 4,
33-35, 40, 46, 47, 49-54, 55 e, 55 feller 66 §, sdvida 6verenskommelsen
har formen av kollektivavtal och pa arbetstagarsidan har slutits eller god-
kénts av organisation som enligt lagen (1976:580) om medbestdmmande
i arbetslivet ar att anse sdsom central arbetstagarorganisation.

Sédana hyresvillkor i kollektivavtal som avses i forsta stycket far
tillimpas #ven nar en hyresgdst som inte #r medlem av den avials-
slutande arbetstagarorganisationen sysselsétts i arbete som avses med
avtalet, om

1. arbetsgivaren #r bunden av kollektivavtalet,

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

Paragrafen innehéller bestdmmelser om hyresvillkor som tas in i
kollektivavtal.

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

1 andra stycket har en spréklig justering gjorts.

12 kap. 70 § .
Beslut av hyresnamnden i frégor som avses i 11 § forsta stycket 5, 16 §
andra stycket, 18 a~/8 £ §§, 18 h §, 23 § andra stycket, 24 a, 34, 36, 37,
49, 52, 54, 55 f, 62 eller 64 § far Sverklagas inom tre veckor frén den dag
beslutet meddelades.

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

I paragrafen finns bestdémmelser om &verklagande av hyresnamnds be-
stut.

1 forsta stycket har det gjorts en foljdandring med anledning av att den
tidigare 55 e § har betecknats 55 f §. Vidare har en redaktionell &ndring
gjorts.

12 kap. 73 §

I hyrestvister som avses i 49, 54 eller 55 f§ och i mal om &tgirdsfore-
laggande enligt 11 § forsta stycket 5 eller 16 § andra stycket, om upp-
rustningsforeliggande enligt 18 a—/8 ¢ §§, om tillstind till forbéttrings-
och #ndringsatgirder enligt 18 d—/8 f §§, om forbud mot sddana atgérder
enligt 18 h'§ eller om utdomande av vite enligt 62 § ska vardera parten
svara for sin rittegingskostnad i hovritten, om inte annat foljer av
18 kap. 6 § réttegangsbalken.

I paragrafen, som innehéller bestdimmelser om rittegangskostnader, har
det gjorts en foljdandring med anledning av att den tidigare 55 e § har
betecknats 55 f§. Det har #ven gjorts redaktionella och sprakliga
andringar.
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2.2 Forslaget till lag om &ndring i lagen (1973:188) om
arrendendmnder och hyresndmnder

48
Hyresndmnd som avses i 12 kap. 68 § jordabalken har till uppgift att

1. medla i hyres- eller bostadsrétistvist,

2. prova tvist om atgirdsforeldggande enligt 12 kap. 11 § forsta stycket
5 och 16 § andra stycket, dndrad anvindning av lokal enligt 12 kap. 23 §
andra stycket, skadestdnd enligt 12 kap. 24 a §, overlatelse av hyresritt
enligt 12 kap. 34-37 §§, upplételse av ligenhet i andra hand enligt
12 kap. 40 §, forldngning av hyresavtal enligt 12 kap. 49 §, villkor enligt
12 kap. 54§, &terbetalning av hyra och faststillande av hyra enligt
12 kap. 551§, uppskov med avflyttning enligt 12 kap. 59 § eller fore-
laggande enligt 12 kap. 64 §, allt jordabalken,

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

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

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

4. prova fréga om godkidnnande av overenskommelse som avses i
12 kap. 1 § sjatte stycket, 45 a eller 56 § jordabalken eller av beslut som
avses i 9 kap. 16 § forsta stycket 1, 1 a eller 2 bostadsritislagen,

5. vara skiljendmnd i hyres- eller bostadsrittstvist,

5a. prova tvist mellan hyresviard och hyresgistorganisation enligt
hyresforhandlingslagen, ’

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

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

Ett 4rende tas upp av den hyresndmnd inom vars omrade fastigheten &r
belégen.

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

328
Om en nédmnds beslut enligt foljande bestimmelser inte dverklagas, far
beslutet verkstillas som lagakraftigande dom:

—9kap. 14 § eller 12kap. 242§, 55 e § attonde stycket eller 551§
jordabalken,

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

— 13 a § forsta stycket denna lag, eller

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

Beslut av hyresndmnden enligt 13 a § andra stycket denna lag om
verkstillighet av ett enligt forsta stycket i samma paragraf meddelat
beslut far verkstillas som lagakraftigande dom, om hovritten inte
bestdmmer nigot annat. Detsamma géller om hyresnimnden med stdd av
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31 § forsta stycket bostadsforvaltningslagen har bestamt att beslut enligt

13 eller 15 § eller 25 § forsta stycket 1 den lagen ska gilla genast.
Forlikning som #r stadfist av ndmnden enligt 21 b § far verkstillas

som lagakraftdgande dom, om hovrétten inte bestimmer négot annat.

I paragrafen regleras ndr hyresnamndens beslut far verkstillas som
lagakraftdgande dom.

1 forsta stycket har det gjorts foljdéndringar med anledning av att
tidigare 55 d och 55 e §§ hyreslagen har betecknats 55 e och 55 £ §§.

2.3 Forslaget till lag om éndring i hyresférhandlingslagen
(1978:304)

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

1. hojning av hyran for en ligenhet, wtom i fall som anges i andra
stycket,

2. bestimmande av hyran for en ny hyresgist, om den begirda hyran
overstiger den tidigare hyresgéstens hyra,

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

4. #ndring av villkor som avser hyresgésternas ritt att anvéinda utrym-
men som #r avsedda att anviindas gemensamt av hyresgisterna.

Hyresvirden dr inte skyldig att forhandla i frdga om en hdjning av hy-
ran pd grund av ett tillval enligt 12 kap. 55 d § jordabalken, om hoj-
ningen inte overstiger ett av forhandlingsordningens parter rekommen-
derat pris for eit sadant tillval.

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

1. hyresvillkoren,

2. lagenheternas och husets skick,

3. gemensamma anordningar i huset,

4. 6vriga boendeforhallanden i den mén de ror hyresgésterna gemen-
samt.

Om parterna 4r ense om det kan en forhandlingsordning ocksa medftra
rétt for hyresgéstorganisationen att fa till stdnd forhandling om frdga som
ror tillimpning av enskilt hyresavtal under forutsittning att hyresgésten
genom skriftlig fullmakt har bemyndigat hyresgistorganisationen att
foretrida hyresgdsten i saken.

En forhandlingsordning medfor inte ndgon inskrénkning i hyresgistens
rétt att begdra provning av hyresvillkoren enligt 12 kap. 54 § jorda-
balken. Vid sidan provning géller bestimmelserna i 12 kap. 53, 54 och
55-55 e §§ samma balk.

1 paragrafen behandlas férhandlingsramen, dvs. i vilka frigor som hyres-
virden och hyresgéstorganisationen dr skyldiga att forhandla.

1 forsta stycket anges i fyra punkter de frigor i vilka hyresvdrden har
skyldighet att pa eget initiativ forhandla med hyresgéistorganisationen,
den s.k. primédra forhandlingsskyldigheten. Enligt forsta punkten #&r
hyresvirden skyldig att forhandla om héjningar av hyran. En dverens-
kommelse om tillval innebér att hyran hojs for hyresgdsten. Hyresvirden

maste darfor ta initiativ till en forhandling i denna frga. Underlater

hyresvirden att gora detta &r 6verenskommelsen om hyreshdjning ogiltig
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(23 §). Hyresvérden 4r da inte berittigad till det Sverenskomna tilligget
enligt 55 d §. Vill han eller hon i denna situation f2 till stdnd en hojning
av hyran for att kompensera sig for tillvalet far de ordinarie reglerna om
hyresh&jning utnyttjas. I forsta punkten har det lagts till en hinvisning till
andra stycket dér det gors ett undantag frin hyresvirdens forhandlings-
skyldighet vid hyreshdjning.

Forhandlingsordningens parter kan i forvig komma O&verens om
prisrekommendationer for vissa tillval, en si kallad prislista. Enligt det
nya andra stycket giller inte forsta stycket om hyresvirdens forhand-
lingsskyldighet nér en hyresvird tillhandahaller en hyresgést ett tillval till
ett pris som inte dverstiger ett rekommenderat pris i en sdan prislista.

Tredje—femte styckena motsvarar de tidigare andra—fjirde styckena.
Enligt femte stycket medfér en forhandlingsordning inte nagon
begrénsning av hyresgistens ritt att begéra provning av hyresvillkoren.
Av sista meningen framgar att dven 55 d § hyreslagen giiller vid en sidan
prévning.

I paragrafen har ocksa en spréklig findring gjorts.

21§

I en forhandlingsdverenskommelse om hyra ska samma hyra bestimmas
for sddana lagenheter som &r lika stora och som omfattas av samma for-
handlingsordning, om det inte med hédnsyn till vad som 4r kint om ldgen-
heternas beskaffenhet och 6vriga omsténdigheter kan anses vara skillnad
mellan dem i friga om bruksvirdet. Detta giller dock inte om

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

2. tillagg till eller avdrag fran hyran bestdms enligt 12 kap. 55 d §
Jordabalken.

Forsta stycket hindrar inte att det i en forhandlings6verenskommelse,
pé de grunder som anges i 12 kap. 55 § femte stycket jordabalken, be-
stdms att hyra ska betalas med ldgre belopp under skilig tid eller att
hyresgister som deltar i ett for samtliga berdrda hyresgister 6ppet system
for sjalvforvaltning ska ha ritt till avdrag pa den ordinarie hyran. Detta
avdrag far dock inte vara stérre #n vad som foranleds av sjilviorvalt-
ningens omfattning.

| paragrafen anges hur hyra ska bestimmas i en forhandlingsGverens-
kommelse.

I forsta stycket &terfinns den s.k. likhetsprincipen. Enligt denna ska i en
forhandlingséverenskommelse samma hyra bestimmas for sddana
ldgenheter som #4r lika stora och som omfattas av samma for-
handlingsordning, om det inte med hénsyn till vad som &r ként om ldgen-
heternas beskaffenhet och dvriga omstindigheter kan anses vara skillnad
mellan dem i friga om bruksvirdet. Ett undantag géller dock vid s.k.
presumtionshyror enligt 55 ¢ § hyreslagen (se prop. 2005/06:80 s. 34 f.
och 59). Ett liknande undantag har inforts for de fall tilldgg till eller
avdrag frin hyran bestdms enligt dverenskommelse som avses i 55d §
hyreslagen. Det medfdr att hyran for en ldgenhet med ett tillval trots
likhetsprincipen far s#ttas hogre 4n hyran for en ldgenhet utan
motsvarande tillval. Detta fir betydelse ndr en prévning av en forhand-
lingséverenskommelse enligt 22 § aktualiseras.
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25§
Vid provning av tvist som avses i 24 § giller foljande,

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

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

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

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

1 paragrafen finns vissa bestimmelser om prévning av tvister om éndring
av hyresvillkor nér en forhandling enligt forhandlingsordning avbrutits
utan att ndgon dverenskommelse tréiffats.

1 andra stycket har det inforts en hénvisning till 55 d § hyreslagen om
tillval och franval, Hyresnimnden ska enligt denna vid prévning av en
tvist som avses i 24§ tillimpa dven 55d§ hyreslagen. Detta fér
betydelse vid tvister om befintliga tillval eller frinval.

I ficgrde stycket har det gjorts en foljdéndring med anledning av att
tidigare 55 d § hyreslagen har betecknats 55 e §. I paragrafen har dven
sprékliga dndringar gjorts.

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

3 kap. 12 §

Nir en ldgenhet har upplatits med kooperativ hyresrétt 4r bestimmel-
serna i 12 kap. 53-55 b och 55 e §§ jordabalken om provning av hyran
och andra hyresvillkor for bostadsldgenheter tillimpliga endast i den
utstrickning de avser andra hyresvillkor &n hyran.

Av paragrafen framgar att hyreslagens bestdmmelser om prévning av
hyran inte &r tillimpliga i friga om kooperativa hyresratter.

En foljddndring har gjorts med anledning av att tidigare 55d§
hyreslagen har betecknats 55 € §.
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