Bilaga 2

Sammanfattning

Utredningen har tidigare avgett delbetinkandet Frdgor om hyra och
bostadsrétt (SOU 2008:47). Dir behandlas den del av utrednings-
uppdraget som kan sigas ha galle rent materiella sporsmél inom
hyres- och bostadsritten.

I detta slutbetinkande presenteras virt f6rslag i den drerstiende
delen av uppdraget. Det avser en modernisering av hyreslagstift-
ningen med inriktning pa atr gbra den mer Sverskddlig och il

ganglig.

Den nuvarande regleringen

I 12 kap. jordabalken finns bestimmelser om hyra. Det ir detta kapitel
som, nigot oegentligt, ofta kallas fér hyreslagen.

Sedan finns det bestimmelser om hyra eller med anknytning till
hyreslagstiftningen i flera andra lagar. Nimnas hir kan t.ex. hyres-
fsrhandlingslagen (1978:304}, lagen (2002:93) om kooperativ hyres-
ritt och bostadsférvaltningslagen (1977:792).

Virt forslag i huvudsak

Virt forslag innebir att der i 12 kap. jordabalken ska finnas endast
nigra mer grundliggande bestimmelser, exempelvis om vad hyra
ir. Har klargors ocksd att det som hyrs ut dr en ligenhet och att en
ligenhet antingen dr en bostadsligenhet eller en lokal. Detta ir allt-
s4 inga sakliga nyheter utan giller redan i dag.

Nirmare bestimmelser ska sedan finnas 1 tvi sirskilda lagar. Den
~ ena lagen ska kallas bostadshyreslagen och innehdlla nirmare bestim-
melser f6r bostadsligenheter. Den andra lagen ska heta lokalbyres-
lagen och pi motsvarande sitt reglera den andra typen av ligen-
heter, dvs. lokaler.
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De tv3 lagarna har delats in 1 kapitel. I kapitlen {6rekommer under-
rubriker och paragraferna dr &verlag betydligt kortare 4n 1 dag.

Varfor kan inte alla bestimmelserna vara kvar i jordabalken?

Hyra dr en av flera nyttjanderitter som behandlas i jordabalken.
Fér dessa finns 1 bl.a. 7 kap. jordabalken bestimmelser om de olika
rittigheternas inbérdes férhsllande. Aven 123 kap. jordabalken finns
det bestimmelser som r&r flera nyitjanderitter, tex. hyra. Genom
att ha kvar de grundliggande bestimmelserna om hyra 1 12 kap. jorda-
balken forstér man inte denna grundliggande systemauk.

Diremot miste man bryta ut flertalet bestimmelser i detta kapirel,
om man vill att hyreslagsuftningen ska bli mer &verskidlig och
lartillginglig. Pastiendet kan framstd som drasuske. Men vi anser oss
ha tickning {6r det.

Férst maste ndgot siigas om varfor hyreslagsuftningen 1 dag fram-
stir som svirtillginglig. I 12 kap. jordabalken finns det &ver 90 para-
grafer. Manga av dem ir med dagens métt ovanligr linga.

Flera paragrafer ir svirtillgingliga ocksd pa det sittet att en och
samma paragral innehdller vissa bestimmelser som giller for bide
bostadsligenheter och lokaler och andra bestimmelser som innebir
undantag eller tilligg fér den ena ligenhetstypen. Vidare finns det
exempel dir det inte dr enkelt f6r [dsaren att veta om en paragraf 4r
tillimplig for bada ligenhetstyperna eller endast den ena.

Ett antal kursiverade underrubriker dr den enda hjilp den lisare
fir som vill skaffa sig en &verblick. En sidan rubrik kan dessutom
avse ett flertal, linga paragrafer som 1 lagboken spinner &ver flera
sidor,

Vill man att lagstifeningen ska blir mer lattéverskidlig miste be-
stimmelserna delas in 1 kapitel. En sddan indelning kan 1 sin tur inte
goras, om bestimmelserna ska finnas kvar 1 et eller flera kapitel 1
jordabalken. Kapitelindelning av kapitel dr en lagstiftningsteknik som
hittills inte har tillimpars, och ett sidant tidigare férslag pd hyres-
rittens omride har avfirdats.

Overskidligheten kan sedan ytterligare férbittras genom anvind-
ning av underrubriker 1 de olika kapitlen.

Med kapitelindelning och underrubriker kan paragraferna goras
kortare. Detta har stor betydelse {6r att géra bestimmelserna mer
lattillgingliga.
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Det finns ett gammalt argument om att det dr en f6rdel att ha
bestimmelserna om hyra samlade i jordabalken. Argumentet dr nu-
mera ritt verspelat med tanke p3 att bestimmelser om hyra eller
med anknytning till hyra finns i flera, sirskilda lagar.

Varfér en bostadshyreslag och en lokalhyreslag?

Som tidigare nimnts ir en ligenhet alltid antngen en bostads-
ligenhet eller en lokal. En uppdelning av de nirmare bestdmmelserna
for respeltive ligenhetstyp pd tvi lagar undanrdjer helt det nu-
varande problemert att det dr svirt {85 ldsaren att berriffande vissa
bestimmelser veta om de giller bdda eller endast en av ligenhets-
typerna.

Paragraferna kan vidare pa detta siitt ofta géras bide korrare och
enklare. Den nuvarande uppbyggnaden dir man i en paragraf blandar
gemensamma bestimmeiser med sirregler kan helt undvikas.

Strukturen i bostadshyreslagen och lokalhyreslagen

Vi har i huvudsak anvint den nuvarande dispositionen av bestim-
melserna i 12 kap. jordabalken som underlag f6r kapitelindelningen
1 bostadshyreslagen och lokalhyreslagen.

Enlige vir uppfattning ir den nuvarande uppbyggnaden sakhg
Och genom den kan bestimmelser inom samma dmnesomride i
stor utstrickning héllas samman.

Spriket i paragraferna

Hyreslagstiftningen kan i flera avseenden sigas vara en konsument-
lagstiftning, sdrskilt nir det giller bostadsligenheter. Det gor det
sarskilt viktigr att lagstiftningen 4r f6rstielig {61 den enskilde.

I 12 kap. jordabalker finns en del bestimmelser som vid det hir
laget 3r rirr gamla och som har ett dlderdomligt eller komplicerar
sprik. Vér ambition har varit att s4 lingt som méjligt férenkla dessa.

Samtidigt har det varit angeliget att inte dra de sprikliga dnd-
ringarna si lingt att bestimmelserna forlorar 1 klarhet eller sak-
lighet. Vi har ocks4 velat undvika s stora dndringar av sprék och
terminologt att detta skulle ge en osikerhet hos de erfarna anvindarna
eller risk for oavsikiliga dndringar 1 sak.
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Formkrav i lagarna

Vi har ocks haft t uppdrag att 1 samband med den sprikliga och
redzaktionella &versynen av 12 kap. jordabalken se &ver de formkrav
i kapitlet som eventuellt kan hindra anvindningen av elektroniska
kommunikationsmedel. Véir beddmning av de befintliga formkraven
ir att de 1 de flesta fall inte hindrar sddan kommunikation.

I allminhet har vi heller inte kunnar se nigra nackdelar med att
hyresvirdar, hyresgiister och andra aktérer har méjlighet att kom-
municera elektroniskt. Vi har dirfér inte sett nigra skil att inféra
nigra nya formkrav 1 syfte atr begrinsa anvindningen av sidan
kommunikation.

Diremot anser vi att den nuvarande mdjligheten att 1 vissa fall
siga upp hyresavtal muntligen bér tas bort. Vi féreslir siledes ate
uppsigningar alltid ska vara skriftliga. Det ska gilla bide {&r bostads-
ligenheter och f6r lokaler.

Genomfdrandet

Enligt vir bedémning innebir f8rslaget inte nigra Skade kostnader
fér det allménna.
Forslaget berdknas kunna trida 1 kraft tidigast den 1 maj 2010.
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