Kungl. Maj:ts proposition nr 141 ar 1967 301

upplataren innehar med bostadsratt och upplataren har sadant intresse att
torfoga 6ver lagenheten att hyresgésten skiligen bor flytta,

7. hyresforhallandet beror av anstilining som i allmén verksamhet ar
forenad med bostadstvang eller av anstéllning inom lantbruket eller for skot-
sel och tillsyn av fastighet eller av annan anstillning av sidan art att det
ar nodviandigt for arbetsgivaren att foérfoga Gver ligenheten for upplatelse
it anstdllningens innehavare samt anstillningen har upphort,

8. hyresforhallandet beror av annan anstillning som upphért och det ej
4r obilligt mot hyresgisten att &dven hyresforhallandet upphor,

9. det i annat fall icke strider mot god sed i hyresférhallanden eller
eljest ar obilligt mot hyresgisten att hyresférhallandet upphor.

Har hyresforhallande i fall som avses i forsta stycket 8 varat lingre &n
tre ar, har hyresgisten ritt till férlingning av hyresavtalet, om hyresvar-
den icke har synnerliga skal for att upplosa hyresférhéllandet.

Om hyresvarden har fog for alt krdva att hyresgéasten avirdder endast
en del av ldgenheten, har hyresgisten ratt till forlingning av hyresavtalet
rorande aterstoden.

47 §.

Har ligenheter hyrts av flera gemensamt och uppsages avtalet av nigon
av dem eller har de pa grund av omsténdighet som héanfor sig till endast en
av dem ej gemensamt ritt till forlangning av hyresavtalet, dr den andre,
om hyresritten ej ar forverkad, beriittigad till forlingning, svida hyres-
virden skiligen kan atndjas med honom som hyresgist. Ar make medhyres-
gast, har maken den ratt som angivits, dven nar hyresratten ar forverkad,
om forverkandet icke beror pa dréjsmél med betalning av hyra. Motsvarande
giller nir avtalet skall upphora efter uppsigning enligt 42 §.

Uppsages hyresavtal av hyresgist vars make icke har del i hyresritten
eller har i annat fall sidan hyresgést ej ritt till forlangning av hyresav-
talet, &r maken, om han har sin bostad i lagenheten, berittigad till forlang-
ning, savida hyresvirden skiligen kan atnéjas med honom som hyresgist.
Motsvarande giller, nir avtalet uppséges enligt 28 eller 42 §. Bestiimmel-
serna i 48—53 §§ om hyresgist dger tillimpning aven i friga om hyres-
gésts make.

Forlanges hyresavtalet i fall som avses i andra stycket, svarar bida ma-
karna for forpliktelserna enligt avtalet for tiden fére forlingningen, om an-
nat ej avtalas med hyresvérden.

48 §.

Vid forlingning av hyresavtal dr hyresgisten skyldig att godtaga den hy-
ra som hyresvirden fordrar. Om hans krav ar oskiligt, skall dock hyran ut-
ga med skaligt belopp. Fordrad hyra ir att anse som oskalig, om den vasent-
ligt 6verstiger hyran for ligenheter som med héansyn till bruksvirdet dr lik-
vardiga. Ovriga av hyresvarden uppstillda villkor skall gélla, om de ej stri-
der mot god sed i hyresférhallanden eller eljest dr obilliga. Hyrestiden
skall dock utgora ett ar med tre manaders uppsigningstid, om annan hy-
res- eller uppsigningstid ej 6verenskommes eller av sirskild anledning
anses lampligare. I den man éndring i hyresvillkoren ej pdkallas, skall
samma villkor som foérut galla.

I ort £6r vilken forordnande enligt 54 § givits skall vid prévning av hyra
enligt forsta stycket bortses fran lagenhet vars hyra icke ar rimlig med han-
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syn till det allminna hyresliget i orten fér nirmast jamforliga ligenheter
1 nybyggda bostadshus.
49 §.

Kan i fall som avses i 46 eller 47 § Sverenskommelse ej triffas om for-
lingning av hyresavtalet eller om hyresférhallandets upplosning, aligger
det hyresvirden att skriftligen meddela den som fordrar forlingning att
denne har att senast tre veckor direfter hédnskjuta tvisten till hyresnamn-
den, om han icke gir med pa att flytta.

Meddelande enligt forsta stycket skall limnas i den ordning som enligt
8 § giller for uppsigning. Bestimmelsen i 8 § tredje stycket tredje punk-
ten giller dock ej.

Om hyresvirden fullgjort vad som aligger honom enligt forsta stycket,
har den som fordrar férlingning att hénskjuta tvisten till hyresnimnden
inom den i forsta stycket avsedda tiden. Iakttages ej denna, forfaller rat-
ten till férlingning av hyresavtalet.

50 §.
Ar fraga om férlingning av hyresavtalet &nnu ej avgjord nir hyrestiden
gar ut, har hyresgisten ratt att kvarbo i lagenheten pa oférindrade vill-

kor, till dess fragan 4r avgjord och, om hyresforhallandet forlinges, vill-
koren fér den fortsatta forhyrningen faststallls.

51 §.

Bifalles hyresgistens talan om forlingning av hyresavtalet, skall vill-
koren for den fortsatta forhyrningen faststéllas enligt 48 §.

Dom eller beslut varigenom hyresgistens talan bifalles anses som avtal
om fortsatt férhyrning.

52 §.

Bifalles ej hyresgiistens talan om férlingning av hyresavtalet, far ski-
ligt uppskov med avflyttningen medges, om hyresvirden eller hyresgésten
begir det. Ar hyresriitten forverkad eller ritten till férlingning férfallen,
far uppskov pa begéran av hyresgisten medges endast om hyresvirden sam-
tycker till det.

Avgores tvisten efter hyrestidens utgang eller medges uppskov med av-
flyttningen, skall hyresvillkoren for tiden fran avtalets upphérande till av-
flyttningen faststillas enligt 48 §.

53 §.

Skall hyresgist utge hogre hyra fér forfluten tid &n som skolat utga
férut, ir hyresritten icke foérverkad pa grund av drdjsmal med betalning
av det overskjutande beloppet, om betalningen sker inom en méanad efter
férfallodagen. Vad nu sagts giller ej, om skyldighet att flytta intrider for
hyresgéisten inom kortare tid 4n tva manader ofter forfallodagen. Pa det
overskjutande beloppet skall hyresgisten betala sex procent rinta som om
beloppet forfallit till betalning samtidigt med den férut utgdende hyran.

Provning av forstagangshyra i vissa orter

54 §.
Konungen #ger férordna, att 55 § skall tillimpas i ort dar sirskild upp-
mirksamhet ar pakallad till féorekommande av sidan hyresstegring for
bostadsligenhet som icke &r godtagbar fran samhillssynpunkt.
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55 §.

I ort for vilken forordnande enligt 54 § givits far hyresvird eller hyres-
gast begira att hyresnimnden prévar hyra som avtalats vid lagenhetens
upplatande till hyresgisten eller dédrefter innan hyresférhallandet varat
mer in nio manader i foljd (forstagingshyra). Detta galler dock icke la-
genhet som utgor del av upplatarens egen bostad.

Vid prévning enligt forsta stycket dger 48 § motsvarande tilldmpning.
Nedsittes forstagangshyra, skall den lagre hyran utgd frian och med méi-
naden nirmast efter den di provning av hyran pakallades.

Begires ej provning av forstagangshyra inom ett ar fran det hyresfor-
hallandet borjade, ar ritten till saidan prévning forlorad.

Riitt till ersittning i anledning av hyresforhallandets upphdrande m. m.

56 §.

Bestammelserna i 57—60 §§ galler for annan ldgenhet dn bostadslagen-
het, om ej

1. hyresféorhallandet upphor innan det varat mer an nio manader i
foljd,

2. annat féljer av forbehall som intagits i sarskilt upprittad handling.

Tillkommer forbehall som avses i forsta stycket 2 innan hyresférhal-
landet varat mer an nio manader i foljd, ar foérbehallet giltigt endast om
det godkénts av hyresndmnden.

57 §.

Har hyresviarden uppsagt hyresavtalet och végrar han att férlianga hy-
resférhallandet, skall han i skilig omfattning ersitta hyresgisten for den-
nes férlust pa grund av hyresférhéallandets upphérande, om ej

1. hyresritten ar forverkad eller hyresvirden har ratt att uppsiga avta-
let enligt 28 §,

2. hyresgisten i annat fall asidosatt sina forpliktelser i sddan man att
det icke skiligen kan fordras att hyresvarden forlinger hyresférhallandet,

3. huset skall rivas eller underga storre ombyggnad och det icke ar up-
penbart att hyresgésten kan sitta kvar i ligenheten utan ndmnvird ola-
genhet f6r ombyggnaden,

4. hyresvirden i annat fall har befogad anledning att uppldsa hyresfor-
hallandet.

Forsta stycket 3 dger tillimpning endast om hyresvirden anvisat annan
ligenhet med vilken hyresgisten skiligen kunnat atndjas eller hyresavtalet
innehaller férbehall om att hyresférhallandet skall upphéra pa grund av riv-
ning eller storre ombyggnad av huset och rivningen eller ombyggnaden
skall paborjas inom fem ar efter forbehéllets tillkomst.

Forlust for hyresgisten som édger samband med att denne bekostat and-
ring av ligenheten skall beaktas vid ersittningens bestimmande endast om
hyresvirden samtyckt till &dndringen eller hyresgasten traffat hyresavta-
let under forutsittning att han skulle fa utféra dndringen. Férlusten be-
riaknas i sadant fall hogst till det belopp varmed ligenheten genom é&nd-
ringen 6kat i varde som hyreslidgenhet.

Forsta stycket #dger motsvarande tillimpning, om hyresvirden for for-
langning kriver hyra som ej ar skilig eller uppstéller annat villkor som
strider mot god sed i hyresférhallanden eller eljest &r obilligt.
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58 §.

Om hyresgiisten icke inom tre veckor fran uppsagningen meddelar hy-
resvarden att han onskar behalla lidgenheten, ar hans ratt till ersiltning
enligt 57 § forfallen. Limnas sadant meddelande inom angiven tid, har hy-
resvarden att inom tre veckor limna hyresgisten meddelande om de vill-
kor han uppstiller for att forlinga hyresférhallandet eller om orsaken till
att han vigrar medge forlingning. Underlater han detta, har hyresgésten
ratt till ersittning enligt 57 §, om hyresritten ej ir forverkad.

59 §.

Skall hyresférhallandet upphéra efter uppsigning som gjorts av hyres-
virden, fir hyresnimnden tillita hyresgisten att sitta kvar i ligenheten
eller del av denna under skilig tid, dock hogst ett ar, om hyresgisten be-
héver sidant uppskov med avflyttningen.

Tillstind enligt forsta stycket far ej meddelas, om hyresratten ar fér-
verkad eller om hyresvirden eller annan dérigenom skulle tillskyndas be-
tydande skada eller olidgenhet eller om hyresgisten med hinsyn till tid-
punkten for uppsdgningen erhallit tillrickligt radrum med avflyttningen.

Meddelas tillstind enligt férsta stycket, skall hyresndmnden faststilla
skiliga hyresvillkor fér tiden fran avtalets upphérande till avflyttningen.

60 §.

I mal om ersittning enligt 57 § #ger ratten pa yrkande av hyresgisten
alagga hyresvirden att utge forskott i avriakning pa den ersiittning som
kan komma att faststillas i malet.

Forsta stycket dger tillampning endast om hyresvirden medgivit ersétt-
ningsskyldighet eller genom dom som vunnit laga kraft foérklarats skyldig
att utge ersittning till hyresgisten samt forskottet ej skulle bli endast
obetydligt.

Har ritten beslutat i friga om forskott, far nytt beslut i sddan fraga ej
meddelas férrin tre manader forflutit sedan beslutet vunnit laga kraft.

Har hyresgisten uppburit férskott som overstiger den slutligt faststill-
da ersittningen, skall han aldggas att betala tillbaka overskjutande be-
lopp jimte sex procent rinta.

Sidrskilda bestimmelser

61 §.

Hyresvird eller hyresgist, som vill framstilla fordringsansprak pa
grund av hyresférhallande, skall vicka talan dirom jnom tva ar fran det
hyresgésten avtridde liagenheten. Iakttages ej denna tid, ir ritten till talan
férlorad, om annat ej 6verenskommits. Har den ena parten vickt talan i
ritt tid, dger den andra parten ritt till kvittering, fastén ritten till talan ar
forlorad.

62 §.
Vicker hyresgisten talan om ritt till forlingning av hyresavtalet, far ta-
lan av hyresviarden om Aalidggande fér hyresgésten att flytta prévas utan
hinder av att tiden fér ligenhetens avtridande annu icke intritt.
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63 §.

Ar sadant meddelande fran hyresviarden, som avses i 10 eller 58 §, av-
sint i rekommenderat brev under mottagarens vanliga adress, skall hy-
resvirden anses ha fullgjort vad som ankommer pa honom. Detsamma gal-
ler betriaffande meddelande fran hyresgisten, som avses i 11, 14, 19, 24,
33 eller 58 §. I fall som avses i 24 § ar det dock till fyllest att meddelandet
ir avsidnt pa annat dndamalsenligt satt.

64 §.
Ar tillampningen av hyresvillkor uppenbarligen stridande mot god sed
i hyresforhallanden eller eljest otillbérlig, far villkoret jamkas eller lAmnas
utan avseende.

65 §.

Har nagon vid upplatelse av bostadsligenhet i ort for vilken férord-
nande enligt 54 § giller eller vid overlitelse av hyresritt till sadan lagen-
het mottagit sirskilt vederlag for uppléatelsen eller overlatelsen och dér-
vid utnyttjat annans trangmal till {6ljd av det allminna laget pa bostads-
marknaden, ir han skyldig att Aterbdra vad han mottagit. Talan om ater-
baring skall vickas inom ett &r fran det vederlaget mottogs. Iakttages ej
denna tid, ar ratten till talan foérlorad.

66 §.

For hyra, som ar férfallen till betalning eller skall betalas inom de
nirmaste sex méanaderna, har hyresvirden ratt att kvarhalla sd mycket av
hyresgisten tillhériga losoren inom fastigheten som svarar mot hans ford-
ran, till dess hyresgisten gor rétt for sig eller stéller sdkerhet. Egendom
som enligt 65 § utsokningslagen skall undantagas fran utméatning far dock
ej kvarhallas.

67 §.

Avtal mellan hyresviard och hyresgist att framtida tvist med anled-
ning av hyresférhallandet skall hénskjutas till avgérande av skiljeméin
utan forbehall om ritt for parterna att klandra skiljedomen, far ej goras
gillande i friga om hyresgéstens ratt eller skyldighet att tilltridda eller be-
halla ligenheten, hyrans bestimmande eller ersittning i anledning av hy-
resforhallandets upplésning. I 6vrigt géller skiljeavtalet endast om hyres-
namnd utsetts till skiljendmnd.

68 §.

Forbehall som strider mot detta kapitel ar utan verkan mot hyresgisten
eller annan, som #ger triada i hyresgastens stille, om annat ej foreskrivits.

Overenskommelse om villkor i friga om hyresforhallande som beror av
anstillning géller mot hyresgésten eller annan som ager trdda i hyres-
gistens stille fastan Gverenskommelsen strider mot bestimmelse i 33—
35, 40, 46, 47, 49—-55 eller 67 §, om den har formen av kollektivavtal och pa
arbetstagarsidan slutits eller godkants av organisation som enligt lagen den
11 september 1936 (nr 506) om férenings- och férhandlingsritt ar att anse
sasom huvudorganisation.
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Forfarandet i hyrestvister

69 §.

I varje lén skall finnas en hyresnamnd, om Konungen ej bestimmer an-
nat.

70 §.

Hyresndmnd har till uppgift att medla i hyrestvister och att préva sa-
dana fragor som enligt detta kapitel skall hinskjutas till nAimnden och som
ej loses genom férlikning. Namnden kan aven vara skiljenimnd i hyres-
tvister. Narmare bestimmelser om hyresndmnd meddelas i sirskild lag.

71 §.

Om part ej godtar hyresndmnds beslut i hyrestvist som avses i 34, 35,
36, 40, 49 eller 55 §, dger parten klandra beslutet genom att vicka talan
mot andra parten inom tre veckor frin det parten erhéll del av beslutet.
Klandras icke beslutet inom denna tid, ar parts ratt till talan férlorad.

Hyresndmnds beslut i drende enligt 45, 56 eller 59 § far ej klandras.

72 §.
Hyrestvist upptages, om Konungen icke bestimmer annat, av ratten fér
den stad som ir site for linsstyrelsen i det ldn dir fastigheten dr beléigen.
Domstol ar icke pd grund av forsta stycket behérig att upptaga tvist som
skall upptagas av arbetsdomstolen.

73 §.
Talan far ej féras mot underritts dom i friga om tillstind som avses i
34, 35, 36 eller 40 § eller i fraga om faststillelse av hyresvillkor samt ej

heller mot hovriitts dom i friaga om férlingning av hyresavtal eller fast-
stallelse av hyresvillkor.

74 §.
I hyrestvist som avses i 49 eller 55 § skall vardera parten svara for sin
rittegdngskostnad i underritten, i den man annat ej féljer av 18 kap. 6 §
rittegdngsbalken.

Overgangsbestimmelser

1. Denna lag tréder i kraft den 1 januari 1969. Genom lagen upphives
lagen den 22 juni 1939 (nr 366) om medling i hyrestvister.

2. Den nya lagen dger ej tillimpning pa hyresavtal som slutits fére la-
gens ikrafttridande, om annat icke féljer av 3 eller 4.

3. Ar hyresavtal som slutits fére lagens ikrafttridande traffat pa obe-
stdmd tid eller med férbehall om ritt for savil hyresvirden som hyres-
gasten att uppsiga avtalet och sker ej, sedan den nya lagen tritt i kraft,
uppségning till den tid d& pa grund av sidan uppsigning avtalet tidigast
kunnat frantridas, skall den nya lagen tillimpas pa avtalet fran nimnda tid.
Detsamma géller, om uppsigning sker men forlingning av avtalet kommer
till stand.

4. Utan hinder av 3 skall den nya lagen tillimpas fran och med den 1
januari 1974 pa hyresavtal som slutits fére lagens ikrafttridande och som
alltjamt giller naimnda dag.
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5. Bestamielserna i 1, 3, 4, 8, 33, 46—53, 56—62 och 69—74 §§ skall
fran och med dagen for lagens ikrafttriddande tillimpas pa avtal som slutits
dessférinnan. Narmare foreskrifter i detta hinseende meddelas av Konung-
en.

6. Har hyresgist avlidit fére lagens ikrafttriadande eller har hans dkten-
skap gatt ater eller hemskillnad eller dktenskapsskillnad vunnits dessfor-
innan, dger #ldre lag alltjamt tillimpning i frAga om doédsboets och efter-
levande makens ratt att uppséga avtalet eller sitta annan i sitt stille samt
makes ratt att 6vertaga lagenhet som genom bodelning eller skifte tillagis
honom.

7. 1 friga om hyresavtal, som upphért att gilla fére den nya lagens
ikrafttradande, skall dldre lag tillampas vid berikning av den tid inom vil-
ken hyresvird eller hyresgiist har att vid talans férlust gora fordringsan-
sprak pa grund av hyresférhallandet géllande.

8. Vid tillimpning av 48 § skall andra stycket nedan iakttagas

a) till och med den 31 december 1972 betraffande fastighet inom nagon
av foljande kommuner, nidmligen Stockholin, Boo, Botkyrka, Danderyd,
Djursholm, Huddinge, Jarfilla, Lidingé, Marsta, Nacka, Saltsjobaden, Sol-
lentuna, Solna, Sundbyberg, Tyresd, Taby, Upplands-Visby, Vaxholm, Vis-
terhaninge, Osterhaninge och Osterdker samt Géleborg, Kungilv, Killered,
Lerum, Mdélndal, Nédinge, Partille och Rada &vensom Malmd, Burlév, Lom-
ma och Lund,

b) till och med den 31 december 1970 betriffande fastighet inom annan
ort &n som anges under a) och for vilken férordnande enligt 54 § givits.

Understiger den hyra som utgar nir hyresavtalet upphér hyran for lagen-
heter som med héinsyn till bruksvirdet ar likvirdiga, 4r hyresgisten icke
skyldig att godtaga hogre héjning av hyran dn som motsvarar skélig andel
av skillnaden mellan utgiaende hyra och hyran for likvirdiga ldgenheter.
Andelens storlek skall bestimmas si att lagenhetens hyra under évergangs-
tiden anpassas till hyran for likvardiga 1agenheter.

9. Forekommer i lag eller sarskild foérfattning hinvisning till lagrum,
som ersatts genom bestdmmelse i den nya lagen, skall i stdllet den bestim-
melsen tillimpas.
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Forslag
till
Lag
angiende fortsatt giltighet av lagen den 19 juni 1942 (nr 429) om

hyresreglering m. m.

Harigenom {6rordnas, att lagen den 19 juni 1942 om hyresreglering
m. m., vilken enligt lag den 16 december 1966 (nr 673) giller till och med
den 30 juni 1968, skall dga fortsatt giltighet till och med den 31 december
1968.

Denna lag tréider i kraft den 1 januari 1968.

Har hyresvird, utan alt hyresritten ar férverkad, fére den 1 januari 1968
uppsagt hyresavtal till upphérande efter den 30 juni 1968, ma framstéllning
som sdgs 1 7 § goras senast den 15 januari 1968 eller, om hyresviirden icke
fore den 1 i sistndmnda manad tydligt meddelat att han ej énskar lata hy-
resgisten kvarbo, inom fjorton dagar efter det hyresvirden limnat hyres-
gasten sadant meddelande.

Har hyresvird fére den 1 januari 1968 limnat meddelande som sigs i 8 a
§ femte stycket om att hyresférhallande skall upphéra efter den 30 juni
1968, mé framstillning enligt samma paragraf goras senast den 15 januari
1968.

Konungen dger meddela sirskilda bestimmelser om handliggningen efier
den 31 december 1968 av drenden, pa vilka lagen om hyresreglering m. m.
fortfarande skall tilldimpas.

Forslag
till
Lag
angaende fortsatt giltighet av lagen den 19 juni 1942 (nr 439) om kontroil
av upplaitelse och Gverlatelse av bostadsriitt m. m.
Harigenom férordnas, att lagen den 19 juni 1942 om kontroll av upplatel-
se och oOverlatelse av bostadsriatt m. m., vilken enligt lag den 16 decem-

ber 1966 (nr 674) géller till och med den 30 juni 1968, skall dga fortsatt gil-
tighet till och med den 31 december 1968.
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Forslag
till
Lag
angiende fortsatt giltighet av lagen den 7 december 1956 (nr 568)
om riitt i vissa fall for hyresgiist till nytt hyresavtal
Harigenom férordnas, att lagen den 7 december 1956 om ritt i vissa fall
for hyresgist till nytt hyresavtal, vilken enligt lag den 16 december 1966

(nr 675) galler till och med den 30 juni 1968, skall #ga fortsatt giltighet
till och med den 31 december 1968.

Forslag
till
Lag
angaende fortsatt giltighet av lagen den 15 maj 1959 (nr 157) med
sirskilda bestimmelser om makars gemensamma bostad
Hirigenom férordnas, att lagen den 15 maj 1959 med sérskilda bestdmmel-
ser om makars gemensamma bostad, vilken enligt lag den 16 december 1966

(nr 676) galler till och med den 30 juni 1968, skall dga fortsatt giltig-
het till och med den 31 december 1969.
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Forslag
till
Lag
angédende dndrad lydelse av 1 § lagen den 22 juni 1928 (or 253)
om kollektivavtal

Hérigenom férordnas, att 1 § lagen den 22 juni 1928! om kollektivavtal
skall erhalla dndrad lydelse p4 sitt nedan anges.

(Nuvarande lydelse) (Féreslagen lydelse)
1 8.
Avtal mellan — — — — __ ock gallande.
S&som arbetare — — — — enligt lagen.
Betraffande kollektivavtal — — — — —_ lag stadgas.

Om avtal enligt forsta stycket avser
villkor i fraga om hyresférhdllande
som beror av anstdillning, dger avta-
let i denna del verkan som kollek-
tivavtal endast i den mdn det giller
fraga som avses i 3 kap. 33—35, 40,
46-—55 eller 67 § lagen den 14 juni
1907 (nr 36 s. 1) om nyttjanderdtt
till fast egendom och pa arbetsta-
garsidan slutits eller godkdnts av
organisation som enligt lagen den 11
september 1936 (nr 506) om for-
enings- och férhandlingsritt dr att
anse sdsom huvudorganisation.

Bestimmelser i — — — — deras medlemmar.

Denna lag trider i kraft den 1 januari 1969.

* Senaste lydelse av 1 § se 1945: 158.
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Férslag

till

Lag

om iindrad lydelse av 10 kap. 10 § rittegingsbalken

Hiarigenom foérordnas, att 10 kap. 10 § rittegéngsbalken skall erhéalla

indrad lydelse pa sétt nedan anges.

(Nuvarande lydelse)

Tvist om dganderitt eller nyttjan-
deratt till fast egendom, om ritt till
servitut eller annan sirskild ratt till
egendomen eller om besittning av
egendomen skall upptagas av ratlen
i den ort, dar fastigheten &ar. Lag
samma vare, om tvisten rér skyldig-
het for agare eller innehavare av
egendomen att fullgora nagot, som
aligger honom i denna egenskap, el-
ler, d4 nyttjanderait eller annan sér-
skild ritt till egendomen upplatits,
fraga dr om arrende, hyra, hévd,
byggnads underhall, nybyggnad eller
annat dylikt.

(Foreslagen lydelse)

Tvist om dganderatt eller nyttjan-
deritt till fast egendom, om ratt till
servitut eller annan sarskild ratt till
egendomen eller om besittning av
egendomen skall upptagas av ritten
i den ort, dar fastigheten &r. Lag
samma vare, om tvisten rér skyldig-
het for &dgare eller innehavare av
egendomen att fullgéra nagot, som
aligger honom i denna egenskap, el-
ler, da nyttjanderitt eller annan sér-
skild ratt till egendomen upplétits,
fradga ar om arrende, havd, bygg-
nads underhall, nybyggnad eller an-
nat dylikt.

Ligger fastigheten — — — — — huvuddelen ligger.

Denna lag trider i kraft den 1 januari 1969.
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Utdrag av protokoll, hdllet i lagradet den 10 juli 1967.

Narvarande:

justitieradet EpLing,
regeringsridet HEeGRELIUS,
justitieradet PETREN,
justitieradet JoACHIMSSON.

Enligt lagradet den 13 april 1967 tillhandakommet utdrag av protokoll
over justitiedrenden, hallet infér Hans Kungl. Hoghet Regenten i statsradet
den 17 mars 1967, hade Kungl. Maj:t férordnat, att lagridets utlatande
skulle fo6r det i 87 § regeringsformen avsedda andamalet inhiimtas &ver
upprittade forslag till

1) lag angdende dndrad lydelse av 3 kap. lagen den 14 juni 1907 (nr 36
s. 1) om nyttjanderdtt till fast egendom;

2) lag angdende fortsatt giltighet av lagen den 19 juni 1942 (nr 429) om
hyresreglering m. m.;

3) lag angdende fortsatt giltighet av lagen den 19 juni 1942 (nr 430) om
kontroll av uppldtelse och Jverldtelse av bostadsrdtt m. m.;

4) lag angdende fortsatt giltighet av lagen den 7 december 1956 (nr 568)
om rdtt i vissa fall fér hyresgdst till nytt hyresavtal;

5) lag angdende fortsatt giltighet av lagen den 15 maj 1959 (nr 157)
med sdrskilda bestimmelser om makars gemensamma bostad,

6) lag angdende dndrad lydelse av 1 § lagen den 22 juni 1928 (nr 253)
om kollektivavtal; och

7) lag om dndrad lydelse av 10 kap. 10 § réttegdngsbalken.

Férslagen, som finns bilagda detta protokoll, hade infér lagradet {6re-
dragits av hovriattsassessorerna Hans-Olov Stark och UIf Gad.

Lagforslagen féranledde f5]jande lagrddets yttrande:

Allminna synpunkter

Det till lagradets granskning héinskjutna forslaget till ny hyreslag-
stiftning avser att ersdtta de nu gillande allminna reglerna om hyra i 3
kap. 1907 ars nyttjanderittslag samt den sirskilda hyresregleringslag-
stiftning, som sedan linge varit gillande. Forslaget har utformats som
ett nytt 3 kap. i nyttjanderittslagen, avselt att framdeles infogas i den
blivande nya jordabalken.
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Ett omfattande utredningsarbete har féregatt forslaget. Det ar forklar-
ligt, att vid detta huvadvikten lagts vid att finna fér en bestdende lagstift-
ning limpade regler, som kan ersitta det skydd mot uppségning och
pverdrivet hég hyra som den gallande hyresregleringen innebar. Mindre
uppmirksamhet har daremot agnats at det omrade som nu regleras av
bestimmelserna i nyttjanderittslagen; méanga stadganden i det nuvarande
3 kap., som i sina grunddrag tillkom for sextio &r sedan, har utan nir-
mare provning i stort sett oférandrade overforts till den nya lagen. Da
hela lagstiftningskomplexet nu upptages till behandling, hade det varil
onskvirt om samtliga hithérande fragor blivit omprovade fran grunden.
Det har ej kunnat undvikas, att vissa bestimmelser star ganska oférmed-
lade mot varandra och att lagverket ej har den helgjutenhet som varit
pnskvird, nagot som bl. a. kommer till uttryck i en bristande lagteknisk
klarhet och en vacklande terminologi.

Forslaget har sasom departementschefen framhaller karaktiaren av en
social skyddslag till hyresgdstens forman. Avtalsfriheten &r inom vé-
sentliga omraden satt ur spel av lagens tvingande bestammelser, vilka ar
si omfattande att det ansetts lagtekniskt lidmpligare atl, da avtalsfrihet
rader, sarskilt utsiga detta dn att som eljest regelmissigt ar fallet utga
fran att, nar annat ej stadgas, avtal 4r bindande. Skyddet f6r hyresgisten
ar konstruerat som en principiell ratt till férlingning av hyresavtalet och
som en sparr mot oskilig hyra. De grundtankar péa vilka forslaget i denna
del bygger har vunnil allmén anslutning och ar aven enligt lagradets mening
barande. En annan sak dr,att den avvigning mellan de starka intressen, som
hir star mot varandra, pa en del punkter kan vara féremal for delade me-
ningar. Enligt lagradets asikt har bl. a. vissa regler givits generell giltig-
het utan att tillbérligt beaktats att i vissa hyresférhallanden hyresgasten
ej alltid 4r den patagligt svagare parten. Det faller Aven i 6gonen, att i flera
fall framlagts forslag till 18sningar, som ej star i dverensstammelse med
vad som eljest allmidnt galler, och férslaget bryter harigenom en i 6vrigt
gillande, i och for sig onskvard enhetlighet; till fragan huruvida sadana
sarregler verkligen ar behovliga dterkommer lagradet. Vidare har ojamn-
heter uppstatt genom att forslaget till sirskilt utforlig reglering upptager
vissa sporsmal, vilka just i dagens ldge star i forgrunden for hyresmark-
nadens parter. I vissa avseenden har ockséa forslaget pa bekostnad av en
enhellig grundsyn fatt karaktéren av en kompromiss mellan dessa parter.
Vad nu sagts maste betraktas som en brist i ett storre civilrattsligt lag-
verk, som syftar till att bli bestdende for en lingre tid.

Skyddet for hyresgisten dr sisom nyss berdrts i forsta hand konstrue-
rat som en ratt féor denne att Aven mot hyresvirdens vilja erhalla forlang-
ning av hyresavtalet. En forlingning, med eller utan dandring av hyres-
villkoren, i enlighet med forslagets regler betraktas, aven om den kommer
till stand genom oOverenskommelse, som en fortsilining av det ursprung-
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liga avtalet. Detta betraktelsesiitt, som dock icke kunnat i alla situationer
konsekvent uppritthallas, star icke helt i 6verensstimmelse med reglerna
i det forslag till ny jordabalk som nyligen remitterats till lagradet. For
hyresgisten innebir konstruktionen uppenbara férdelar; i den man det
ursprungliga avtalet méaste respekteras av ny égare till fastigheten och
andra réttighetshavare i denna, dger det dven efter férlingningen och
oaktat att dirvid ma ha vidtagits vasentliga dndringar giltighet mot dessa.
Rittsosdkerhet uppstar emellertid i de fall, d tvekan rader huruvida en
overenskommelse om férlingning med #indrade hyresvillkor faller inom
lagens regler eller ej.

Fragan huru forfarandet i hyrestvister skall ordnas efter den nya lag-
stiftningens ikrafttridande har under utredningsarbetet tilldragit sig sir-
skild uppmirksamhet. Detta ar ocksi en central punkt; frigans lésning
ir av storsta vikt for att lagstiftningen skall kunna uppbiras av ett allméint
fértroende och de svarigheter som maste méta vid overgangen till en friare
hyresmarknad skall kunna bemistras. D& fragans lésning aterverkar pa
ett flertal av forslagets bestimmelser, vill lagradet redan inledningsvis ge
uttryck for sin grundsyn pa fragan for att senare aterkomma till enskild-
helerna i férslaget pa denna punkt. I detta sammanhang mé framhallas,
att bedémningen av férslaget i denna del férsviras av att nigot utformat
lagforslag angdende hyresnimnderna icke foreligger.

Av grundliggande betydelse vid l6sningen av spérsmalet om forfarandet
ar, att det vid hyrestvister giller att pa grund av avtal och lag avgéra en-
skilda parters inbérdes forhallanden. Det sagda har tillimpning dven pa
de tvister som i nu férevarande sammanhang stillts i férgrunden eller
tvister om ritt till f6rlingning av hyresavtal och om hyressitining. Ocksa
har &r fridga om realiserande av enskildas rittsansprak. I mal om for-
lingning giller det hyresgistens ritt att, da de i lagen givna forutsitt-
ningarna ar fér handen, fa en férldngning av hyresférhallandet till stand
och, fran andra sidan sett, hyresvirdens ritt att, d& sidana ej ar tillfin-
nandes, bringa férhallandet att upphéra. Och i mal om hyressattning, lik-
som i fridga om andra hyresvillkor, galler tvisten vardera partens ritt att
fa hyran faststilld i enlighet med de i lagen givna reglerna — 14t vara
att dessa ej kunnat utformas distinkt — och ej att mer eller mindre skéns-
missigt faslstdlla hyran efter vad i dagsldget kan anses limpligt frdn sam-
hillsekonomisk synpunkt.

Av det sagda foljer, att hyrestvister, liksom andra tvister mellan enskil-
da, bor avgéras i domstolsmassig ordning med den garanti for réttssi-
kerhet som detta innebdr. Harfér talar dven det forhallandet, att det ocksa
fér avgérande av hyrestvister ofta géller att upptaga muntlig bevisning och
att bedoma denna — departementschefen har sérskilt framhallit detta med
tanke pa hyressitiningsmalen och besittningsskyddstvisterna enligt den
nya lagen -— och att detta ldmpligen kan anfortros endast &t domstol. I
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detta hiinscende foreligger en viss skillnad i forhallande till motsvarande
avgoranden enligt hyresregleringslagstiftningen. Vad nu sagts utesluter
sjalvfallet icke, att hyrestvister gores til]l féremal for medling under mer
obundna former; detta synes tvirtom mycket lampligt.

Nu angivna utgéngspunkter talar for att avgorandet av hyrestvister an-
fortros antingen at de allmédnna domstolarna eller at sirskilda foér 4nda-
malet tillskapade specialdomstolar. Att uppdela hyrestvisterna sa att vissa
slag gar till allmin domstol och andra till specialdomstol bér déremot om
mojligt undvikas; sasom departementschefen understryker foreligger ndm-
ligen ofta ett nira samband mellan tvistefragor av olika slag, och ett
sirskiljande skulle medféra betydande processuella svarigheter. Vid valet
mellan de olika domstolsformerna ligger det sjilvfallet narmast till hands
att stanna for de allminna domstolarna, vilka redan nu avgor vanliga hy-
restvister och tvister enligt besittningsskyddslagen. Av stort virde ar nam-
ligen att, pa satt framhallits under remissgranskningen och betonats av
departementschefen, man i storsta mojliga utstrackning har ett samman-
hallet allmint domstolsviisende; detta dr sedan ldnge en grundldggande
princip i svensk ratt. Hyresmalen, dven hyressittningstvisterna, kan ej
heller, sasom ocksa framhéllits av flera remissinstanser, anses vara av
den speciella art att en sirskild domstolsform behdver anordnas for dem.
Den sarskilda sakkunskap som behsver tillforas domstolen kan, liksom i
andra mal, ske genom sakkunnigutlitanden och horande av sakkunniga
vittnen och parterna kan pa si sitt beredas mojlighet till kontroll av
uppgifterna. En partsrepresentation i sjilva domstolen ar ddremot sisom
departementschefen framhaller forenad med betydande nackdelar. Orga-
nisationerna pa hyresmarknaden, med den stora erfarenhet och sakkun-
skap som dir finnes samlad, kan daremot gora en stor insats inom med-
lingsverksamheten. Att denna sakkunskap darvid effektivt utnyttjas tor-
de vara en viktig férutsittning for lagstiftningens andamalsenliga genom-
forande.

Departementschefen har, under aberopande av i stort sett liknande syn-
punkter som dem lagradet nu anlagt, avvisat de hyreslagstiftningssak-
kunnigas férslag om inrittande av sarskilda hyresdomstolar. Emellertid
har icke som en naturlig fo6ljd av detta stillningstagande foreslagits, att
de allminna domstolarna skall handligga och avgéra hyrestvister 1 van-
lig processuell ordning. Enligt forslaget skall namligen de nya hyres-
namnderna — bestaende av en lagfaren domare och tvd partsrepresentan-
ter — fa till uppgift att, jimte medlande verksamhet, i forsta hand avgora
hyrestvister rérande bl. a. ratt till forlingning och hyressittning. Huru for-
slaget i denna del fran processuell synpunkt skall forstas ar sasom lagra-
det senare vill narmare utveckla visserligen dunkelt; tvekan kan rada hu-
ruvida hyresnimndens avgdrande ar att fatta som en dom, som kan dver-
klagas till den allminna underritten i residensstaden, eller som ett for-
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likningsférslag vilket, dar det lamnas oklandrat, blir bindande fér parter-
na. Forslagets utformning kan emellertid ej undanskymma det faktum,
att den pa hyresndmnden lagda uppgiften innebir att med bindande ver-
kan fér parterna avgora rittsforhallandet mellan dem, lat vara att tviste-
fragan kan dragas under bedomande i annan instans.

Lagradet vill icke bestrida, att atskilliga fordelar kan vara férenade
med den foreslagna anordningen. Genom denna skulle vinnas ett enkelt,
snabbt och billigt férfarande for avgorande av tvister av mangen gang mind-
re invecklad natur och domstolarnas arbetsbérda skulle diarmed littas.
Emot detta talar emellertid de av lagradet tidigare anférda skiilen av prin-
cipiell och praktisk natur mot anordnande av ett speciellt férfarande for
avgorande av hyrestvister, lat vara att dessa skil ej ar si framtridande
som i fraga om de av de sakkunniga féreslagna hyresdomstolarna, vilka
skulle direkt inlemmas i den allminna domstolsorganisationen. Sirskilt
mé framhallas, att splitiringen av hyrestvisterna pa skilda processuella for-
faranden skulle medfora atskilliga svarigheter; lagradet far i det féljande
anledning att dréja vid vissa sadana. En annan nackdel ir, att underlaget
fér ndmndens avgérande ej kan goras tillgangligt fér domstolen i residens-
staden utan att denna inhimtar nidmndens yttrande; nagon upptagning
av muntlig bevisning i egentlig mening lir namligen icke lampligen kun-
na iga rum infér namnden, vars avgorande i stor utstrickning maste grun-
das pa partsrepresentanternas allminna sakkunskap. Att lita hyresndmn-
den vid sidan av den medlande verksamheten &ven traffa det rattsliga av-
gorandet kan vidare vara férenat med vissa vanskligheter. Ytterligare kan
namnas, att som en féljd av forslaget ocksa saddana hyrestvister som ej
skall i férsta hand avgéras av hyresndmnd maste upptagas av underritten
i residensstaden.

P4 nu anfoérda skil vore det enligt lagradets asikt att foredraga att
lata samtliga hyrestvister behandlas och avgoras av de allminna dom-
stolarna enligt gillande processuella regler. En férutsdttning for att detla
skall kunna genomféras ar emellertid, att hyresndmndernas medlings-
verksamhet blir sa effekiiv ait tillstrémningen av mal till domstolarna ej
blir alltfér stor; huru denna fraga bedomes méste péverka stdllningsta-
gandet till forfarandets anordnande. Savitt lagradet kan forsta finnes,
frimst med hinsyn till organisationernas medverkan, goda utsikter till
en sadan effekt av medlingsverksamheten. Haller denna bed6mning, tor-
de domstolarnas arbetsbelastning ej bli storre &n att den kan bemislras
genom lampliga férstiarkningsatgarder i overgingsskedet. Behovet av
snabbhet torde kunna tillgodoses genom att i administrativ ordning utfir-
das foreskrifter om att bradskande hyrestvister skall behandlas i fértur.
En omarbetning av lagférslaget i enlighet med det anférda torde ej vara
omfattande utan i huvudsak inskrinka sig till att de sdrskilda reglerna om
forfarandet i hyresmal utgar.
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Utfaller bedémningen av mojligheterna att i den nu angivna ordningen
bemiastra de svarigheter som kan uppstd efter den nya lagstiftningens
ikrafttridande negativt och kommer man alltsa till att det mdste antagas
att ett mycket stort antal mal skulle komma till de allmidnna domstolarna, far
det anses motiverat att for en overgangstid skapa vissa sarskilda anord-
ningar, varigenom tvisterna i foérsta hand kan avgoras efter ett enkelt for-
farande. For att den asyftade enkelheten skall nds far man avstd fran
mojligheten att upptaga muntlig bevisning och atskilligt annat som avser
att tillgodose rittssikerheten men som darfor ocksd verkar tyngande. Man
kan hoppas, att for flertalet fall denna summariska prévning skall visa sig
tillricklig; parterna skulle som regel ndéja sig med detta avgérande. Till
domstolarna skulle da fullféljas viasentligen endast tvister, som dr av mera
svarbedomd beskaffenhet eller av storre vikt. Att férldgga avgorandet till
nimnder med primér uppgift att medla far, trots de oldgenheter som enligt
vad foérut anférts dr forenade dirmed, i ett sddant lige anses godtagbart.
Da forefintligheten av en stor méngd tvister om férlingning och hyressatt-
ning méaste antagas visentligen bli en 6vergingsforeteelse, bor dock namn-
derna endast under dvergdngsskedet dga provningsritt och reglerna om
provningsritt alltsa utformas som ett provisorium. P4 lagradet kan ej an-
komma att framligga férslag till de lagregler som skulle erfordras for en
16sning efter vad som nu antytts, och lagradet har vid sin genomging av
forslagets sérskilda bestimmelser granskat desamma med utgangspunkt
fran de allminna bedémanden, pa vilka det remitterade forslaget vilar.

Siasom framgir av vad nu anférts och vad lagradet sedermera kommer
att andraga rérande de sirskilda bestimmelserna i forslaget har lagradet
atskilliga erinringar mot detsamma. Detta férhallande bor emellertid icke
undanskymma att forslaget i stort sett innebédr en godtagbar 16sning av den
angeligna fragan om en o6vergang till en friare hyresmarknad. Viss over-
arbetning torde dock béra ske innan férslaget upphdjes till lag. En 6ver-
syn av vissa lagregler dr dven Onskvird fore lagstiftningens infogande i
jordabalken.

Lagen angiende iindrad lydelse av 3 kap. nyttjanderittslagen

18.

Paragrafen inledes med en karakteristik av avtal, som kapitlet avser.
For sddant avtal infores beteckningen hyresavtal och det sdgs bl. a., atl
ddrigenom upplates ligenhet, som omfattar hus eller del av hus. I fortsait-
ningen av paragrafen anvindes emellertid samma beteckning for avtal, som
innefattar upplatelse ocksa av jord. For undvikande av denna oegentlighet
forordas, att ordet hyresavtal far utgd sadsom sérskild beteckning. Att sa
sker hindrar icke att avtalet i kapitlets fortsitining omtalas med det all-
mint vedertagna uttrycket hyresavtal.
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Sésom nyss ndmnts anvander forslaget uitrycket »ldgenhet som omfattar
hus eller del av hus» for att beteckna objektet for upplatelsen. Det férutsit-
tes att innebérden av ordet lagenhet &dr kind. Ordet torde dock hir vara
anvint i en sarskild betydelse som — #ven om hansyn tages till den an-
givna ndrmare bestdmningen — saknar motsvarighet i vanligt sprakbruk;
det omfattar t. ex. mdblerade rum, som hyrs i andra hand, och sidana ut-
rymmen som garageplatser o. d. Det torde vara avsett, att ordet i férslaget
skall ha samma innebérd som i 3 kap. 1 § i dess nu gillande lydelse. Dir
har ordet fatt sin ndrmare bestdmning genom hénvisning till beskrivningen
av avtalet., Lagradet foreslar, att si sker #ven i forslaget genom att orden
»lagenhet som omfattar» i férsta punkten far utgd och att i andra punkten,
som vid bifall till vad lagradet strax har nedan férordar kommer att héin-
fora sig till objektet for upplatelsen, ordet ldgenhet inféres sisom benidm-
ning pi detta.

I frAga om dispositionen av innehdllet i paragrafen framhalles féljande.
Bestdmmelsen att kapitlet galler &ven upplatelse av ligenhet genom tjéanste-
avtal ar att anse som ett fortydligande av forsta punkten i férsta stycket,
utmirkande att vederlaget fér upplatelse kan utga i form av arbete. Bestam.-
melsen bor darfor ha sin plats redan i andra punkten. Sdésom en tredje punkt
bor upptagas stadgandet om kapitlets tillamplighet i vissa fall pa upp-
latelse av jord; detta stadgande innefattar en utvidgning av det nyss an-
givna tillampningsomréidet fér kapitlet. Bestdmmelsen om vad som avses
med bostadsldgenhet har allmin giltighet inom det férevarande avtalsom-
radet och bor darfér lampligen ges for sig i ett andra stycke.

Som tidigare framhallits ar civillag i regel utformad med utgéngspunkt
fran att vad som avtalats alltid skall gilla, om annat icke uttryckligen stad-
gas, medan forslaget ar baserat pd motsatt uppfattning. I 68 § stadgas nam-
ligen, att forbehall som strider mot detta kapitel — varmed uppenbarligen
avses dven i annat kapitel upptagen bestdmmelse till vilken hidnvisas — &r
utan verkan mot hyresgisten eller annan, som &ager trida i hyresgistens
stille, om annat ej féreskrivits. Denna férslagets standpunkt far anses god-
tagbar med héansyn till mangfalden av tvingande bestdmmelser. Emellertid
skall enligt forslaget vissa i 3 kap. nyttjanderatislagen upptagna bestim-
melser, vilka icke ar av tvingande natur, med mer eller mindre ofériandrad
lydelse Gverflyttas till nya lagen och i denna — eftersom intet sdgs om un-
dantag fran stadgandet i 68 § — bli tvingande pa séitt diar anges. Denna om-
kastning medfor i vissa fall att bestdmmelser, som i mera begransad om-
fattning antingen aldgger hyresgisten skyldigheter vid nyttjandet av ldgen-
heten eller inskrianker hans radighet 6ver denna, blir tvingande pa det sittet
att begridnsningen icke kan avtalsvis skirpas. Det fortjdnar papekas, att
sadan andring av en bestimmelses innebérd enligt foérslaget ibland sker
utan att skil darfér anges eller férhdllandet ens omnamns i motiven. Som
exempel kan anféras bestimmelsen i 25 § andra stycket i forslaget, mot-
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svarande 3 kap. 25 § andra stycket nyttjanderittslagen, om férbud for hy-
resgislen att i lagenheten inféra gods, som savitt kdnt &r eller med skil kan
misstdnkas vara behaftat med ohyra, samt bestidmmelsen i 41 § i forslaget,
motsvarande 23 § andra stycket nyssndmnda kapitel, om férbud fér hyres-
gésten att inrymma utomstidende personer i ligenheten, om det kan med-
fora men foér hyresvirden. Lagradet vill vidare framhalla, att det ifraga-
varande stadgandel i 68 § bor ha sin plats i lagens boérjan, si att det genast
blir klart hur de foljande bestimmelserna ur férevarande synpunkt 4r att
forsta. Till undvikande av ingrepp i paragrafféljden kan stadgandet limp-
ligen infogas i 1 § och placeras i ett tredje stycke. Bifalles detta, kan rubri-
ken fore paragrafen fa lydelsen Inledande bestimmelser och paragrafen,
efter ndgra mindre jimkningar av redaktionell art, givas féljande lydelse:

1 §. Detta kapitel avser avtal, varigenom hus eller del av hus upplates till
nyttjande mot vederlag. Vad nu sagts géller dven om ldgenheten upplatits
genom tjdnsteavtal eller avtal i anslutning till sddant avial. Innefattar avta-
let dven upplatelse av jord att nyttjas i férening med ldgenheten, dger ka-
pitlet tillampning pa avtalet, om jorden skall anvindas fér tradgardsodling
i mindre omfatining eller fér annat d4ndamél 4n jordbruk.

Med bostadsldgenhet avses ligenhet som upplatits for att helt eller till
icke ovasentlig del anvindas sidsom bostad.

Forbehall som strider mot bestimmelse i detta kapitel dr utan verkan
mot hyresgésten eller den som &ger trida i hans stélle, om ej annat anges.

Om upplatelse av ldgenhet under nyttjanderétt for obegrénsad tid finns
bestimmelser i lagen den 25 april 1930 (nr 115) om bostadsrittsforeningar.

2 8.

Stadgandet i sista punkten av paragrafen har fitt en sddan utformning,
att innebérden blivit dunkel. Att det ar fraga om anteckning av personfor-
dndring & hyresgéstsidan kommer till klarare uttryck, dérest bestimmel-
sen formuleras s4, att om négon i laga ordning trider i hyresgistens stélle,
skall likaledes pa begéiran goras anteckning déirom.

3 och 4 §§.

I 3 § har for dar avsedda fall till en bérjan givits uttémmande regler om
uppsigning, vilka sammanstéllda med det av lagradet vid 1 § berérda stad-
gandet i forslagets 68 § forsta stycket leder till att 6verenskommelse med
avvikande innehall ej skulle 4ga verkan mot hyresgasten. I betydande om-
fattning borttages emellertid saddan effekt genom sladgandet i sista stycket
att avtal betriffande uppséigning i vissa hénseenden skall gilla. Forsta styc-
ket i 4 § kan pa visst sitt sdgas ha en liknande uppbyggnad som 3 §. I férsta
punkten sigs ndmligen intet annat dn att vad som avtalats skall gélla. And-
ra stycket i 4 § bygger didremot p& en motsatt princip. Hir ségs intet om
det fall att avtalet innehéller bestimmelser om uppsigning. Det férutsit-
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tes — sdsom allmint sker i civillagstiftning — att vad som avtalats skall
gilla. Diremot ges regler dels for det fall att intet avtalats och dels for
visst fall, da avtalsfriheten beskires.

Genom att salunda skilda metoder anvénts vid utformningen av ifriga-
varande, nidra sammanhingande regler har de blivit mindre lattillgingliga
och #dgnade att féranleda missforstand. Lasaren méaste sidlunda fraga sig
huruvida 6verenskommelser rorande uppsigning i fall som avses i 4 § andra
stycket skall 4ga verkan mot hyresgiisten. En enhetlig metod bér begagnas.
Utgangspunkten bor dirvid, sdsom i 4 § andra stycket, vara att 6verenskom-
melser i dmne varom lagen saknar regler galler utan att detta uttryckligen
utsiges i lagen. Bestimmelserna bor begrinsas att avse dels de fall da intet
Overenskommits och avtalet alltsd maste utfyllas och dels de fall di trots
vad som overenskommits en fér hyresgésten mera gynnsam ordning skall
gélla. Enhetlighet uppnés, om 3 § och 4 § forsta stycket omarbetas i enlig-
het hiarmed. I det f6ljande anges hur paragraferna efter en sddan omarbet-
ning kan lyda.

Vad hirefter angar den nidrmare utformningen av 3 § ma framhéllas,
att i paragrafen talas om hyrestid, avtalad hyrestid och tid under vilken
hyresforhallandet varar. Departementschefens uttalanden ldmnar ej klart
besked om innebérden i de olika uttrycken. Med den tid hyresférhallandet
varar ar tydligen att f6rsta hela den tid hyresgisten disponerat ligenheten,
vare sig fraga 4r om endast den ursprungliga upplatelsetiden eller sadan tid
och tid, under vilken avtalet forlingts, eller ock en sammanhingande tid,
bestdende av tidsperioder fér upplatelser, som i princip dr sjilvstindiga i
forhallande till varandra. Savil ordet hyrestid som uttrycket avtalad hyres-
tid torde 4syfta den lopande hyresperioden. Det senare uttrycket synes dar-
for bora utgd. Tvekan kan rada om vad som asyftas skola gélla, nar ett av-
tal férldngts och forlingningsperioden avser annan tidrymd 4n den som den
tidigare perioden géllde. Aven i detta fall torde den l6pande perioden, dvs.
férlingningsperioden, bora anses sasom hyrestid.

Ullrycket avtalad hyrestid aterfinnes dven i andra paragrafer och #ven
i dessa torde uttrycket bora utbytas mot ordet hyrestid.

I enlighet med vad som numera vanligen sker torde i stéllet for uttrycket
fjorton dagar bora anviandas beteckningen tva veckor.

I 4 § forsta stycket torde forutsitiningarna for tyst forldngning bora an-
ges vara, att hyresgésten sutfit kvar i lidgenheten en manad efter hyres-
tidens utgdng utan att hyresviarden anmanat honom att flytta.

Inledningen av andra stycket synes béra omformuleras pa sadant sitt att
lasaren forstdr att stycket géller samtliga fall, da hyrestiden ej ir bestdmd,
och ej blott den grupp av dessa for vilka uppségningstid ej avtalats. Forsta
punkten avser vil blott denna senare grupp, men andra punkten giller avtal
hérande till den andra gruppen, alltsid avtal pa obestamd tid med uppsig-
ningsklausul. Sistndmnda punkt, som i forslaget bl. a. genom ordet »dock»
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utformats som ett undantag fran regeln i forsta punkten, bor erhdlla en
lydelse, varigenom blir klart att bestdmmelsen i andra punkten &r sido-
ordnad med den i forsta punkten.

Med beaktande av vad nu anférts och efter vissa ytterligare jimkningar
av redaktionell natur kan forevarande paragrafer ges féljande lydelse:

3 §. Ar hyresavtal triffat for bestamd tid, skall, om hyresférhallandet vid
hyrestidens utging varat ldngre &n nio manader i f6ljd, uppsigning alltid
ske for att avialet skall upphéra att gilla vid hyrestidens utgang.

Innehaller avtal, som skall uppsédgas for att upphora vid hyrestidens ut-
gang, ej bestimmelse om uppsédgningstid, skall uppségningen ske, om hy-
restiden ar

1. langst en vecka, senast en dag i forvig,
ldngre 4n en men langst tva veckor, senast tva dagar i forvig,
ldngre n tva veckor men ldngst tre manader, senast en vecka i férvég,
lingre 4n tre men lingst sex manader, senast en manad i forvag,
lingre &n sex manader men lingst ett ar, senast tre méanader i forvag,
langre én ett men lingst fem ar, senast sex manader i forvig,
lingre 4n fem ar, senast ett ar i forvig.

Saknar avtalet bestimmelse om verkan av utebliven uppségning och upp-
siges det ej inom ritt tid, anses det forldngt pa ett ar, om hyrestiden over-
stiger nio méanader, och eljest pa tid som motsvarar hyrestiden.

4 §. Ar hyresavtal traffat for bestamd tid utan férbehdll om uppségning
och har hyresférhallandet vid hyrestidens utging icke varat ladngre &n nio
manader i f6ljd, anses avtalet, om hyresgésten suttit kvar i ligenheten en
manad efter hyrestidens utgang utan att hyresvirden anmodat honom att
flytta, forldngt pa obestamd tid.

Ar hyrestiden ej bestimd, skall den, om uppsigningstid icke avtalats,
utga en ménad efter uppsigning eller, savida hyresférhallandet varat lang-
re an ett ar, pa den fardag som intraffar narmast efter tre manader fran
uppsigningen. Beror hyresforhallandet av annan anstéllning 4n som avses
i 46 § forsta stycket 7, har hyresgisten alltid ratt till en uppsigningstid av
minst en manad.

Fardagar dr den 1 april och den 1 oktober.

=1 S U W

5 §.

Enligt remissprotokollet foreslir departementschefen, att hyresvérd eller
hyresgist, nir den maximala hyrestiden gétt ut, far siga upp avtalet att
upphora pa den fardag, som intréffar ndrmast efter tre manader fran upp-
sagningen. Uppenbarligen dr emellertid ej avsikten att hinder skall mota
mot att uppsigningen sker redan fére maximitidens utgang. En annan sak
ir, att genom uppsidgning dessforinnan hyresférhéllandet ej kan bringas
till upphérande forrdn pa nirmaste fardag darefter. I detta hianseende an-
sluter forslaget till gillande ritt.

11 Bihang till riksdagens protokoll 1967. 1 saml. Nr 141
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Innebdrden av regeln i tredje stycket foérsta punkten skulle komma till
tydligare uttryck, om den inleddes med orden: Ar ligenhet upplaten for
hyresgistens livstid, dger vid dennes déd hans make intrida som hyresgist
under sin livstid etc. Vidtages denna omformulering, bér i niista punkt
ordet »dock» inskjutas efter »hyresvirdens.

6 §.
Om vad lagradet tidigare foreslagit betriffande 3 § vinner bifall, skall
hénvisningen till 3 § avse dess andra stycke.

7 §.

Den nu gillande regeln, att om fardag infaller pa séndag eller annan
allmén helgdag, tilltride eller avtride skall ske férst paféljande sockendag,
har genom bestimmelsen i paragrafens foérsta stycke utstrickts till att
gélla alla situationer, di hyrestiden gir ut pi en séndag eller annan all-
méin helgdag. Denna utvidgning av tillimpningsomradet ar vil motiverad
for de flesta fall, men bestimmelsen passar uppenbarligen icke, di fraga
4r om sedvanlig uthyrning av hotellrum och liknande hyresférhallanden.
Detsamma giller stadgandena i andra stycket av paragrafen.

Eftersom de foreslagna bestimmelserna pa sétt berérts vid 1 § ar tving-
ande, fordras ett sirskilt stadgande for att undantaga de hir avsedda fal-
len. Samma resultat torde emellertid i stort sett kunna nias genom att be-
stimmelserna géres dispositiva. Med hinsyn till svarigheten att draga upp
gransen for de fall, som icke bér omfattas av bestimmelserna, synes den
senare utvigen vara att foredraga. Lagradet foreslar darfor, att till foreva-
rande paragraf fogas ett tredje stycke av innehall, att bestimmelserna i
férsta och andra styckena ej skall gilla, om annat avtalats.

9 och 15 §§.

19 § forsta stycket och 15 § gillande hyreslag finns bestimmelser om
lagenhetens skick pa tilltridesdagen samt under hyrestiden. Bestimmelser-
na har icke upptagits bland dem, som enligt 19 § ar tvingande, och fragor
rérande ldgenhetens skick kan féljaktligen — med den begriinsning, som
féljer av andra stadganden — regleras genom avtal.

I det remitterade forslaget har de angivna bestdmmelserna med ett enligt
ordalagen oférdndrat innehall intagits i 9 § och 15 § forsta stycket. Da for-
slaget emellertid 4r uppbyggt efter den principen, att lagens bestimmelser
skall vara tvingande fér hyresviarden, om ej annat stadgas, och sadant stad-
gande saknas, blir foljden, att den avtalsfrihet som silunda féreligger en-
ligt géllande ritt, kommer att upphora. Att detta icke varit avsikten fram-
gar bl. a. av bestimmelsen i 11 § tredje stycket, vars tillimpning forutsitter,
att 6verenskommelse skall kunna tréffas om ligenhetens skick. I 9 § och
15 § forsta stycket bor diarfér intagas det forbehallet, att bestimmelserna
gialler endast om ej annat avtalats.
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De nu gillande bestimmelserna anses i allménhet icke medféra lingre
gaende skyldighet for hyresvirden att under hyrestiden reparera lidgenhe-
ten an att denna icke fir genom férsummat underhall férsimras si, att den
icke lingre befinner sig i den klass som forutsattes vid avtalets ingdende.
Under remissbehandlingen av forslaget framférdes énskeméil om siddan ut-
formning av bestdmmelserna om hyresvirdens underhallsplikt, att hyres-
gastens ansprak pé reparationer i ligenheten skulle tillgodoses battre &n
fér niarvarande. Aven om de foreslagna normerna fér hyressatiningen kan
antagas for framtiden medféra en férbattring av fastighetsunderhdllet, har
departementschefen funnit sig bora tillmotesgd onskemadlet. I enlighet hér-
med har i andra slycket av 15 § intagits etl stadgande av innebdrd, att
hyresvird i friga om lidgenhet, som helt eller delvis ar uthyrd till bostad,
ir skyldig att i bostadsdelen med skéliga tidsmellanrum ombesérja tapetse-
ring, malning och andra sedvanliga reparationer till f6ljd av lidgenhetens
férsimring genom #lder och bruk. Eftersdtier hyresvirden denna skyldig-
hel, har hyresgisten enligt 16 § samma ratt till i forsta hand sjilvhjalp
och nedsattning i hiyran som tillkemmer honom, nér hinder eller men upp-
star i nyttjanderatten. Bestimmelsen i 15 § andra stycket dr av tvingande
natur, medan paféljden enligt 16 § kan i viss utsirdckning modifieras genom
avtal.

Den foreslagna regeln har sitt berdttigande nirmast i en situation, da
bostadsbrist foreligger. Rader ddremot jamvikt pa bostadsmarknaden eller
finns ett dverskott pa bostdder, kan dess virde sittas i fraga. Bortsett hir-
ifran synes det vara i hog grad diskutabelt, huruvida stadgandet bor fa en
s& generell giltighet som forslaget avser. Vil kan det ha sitt berattigande
vid uthyrning av bostadsldgenheter i vanliga hyreshus, men man frigar sig
av vad anledning det skail vara otillatet att hyra ut en villa eller liknande
med skyldighet for hyresgasten alt sjilv svara for underhdllet. Logiskt sett
framtrader det ocksi som egendomligt, att parterna skall kunna traffa
overenskommelse i fraga om omfattningen av och ansvaret fér de storre
reparalioner, pa vilka paragrafens forsta stycke &r tillimpligt, medan de
mindre underhdllsarbeten, som avses i andra stycket, skall vara undantag-
na frin deras disposition.

I 6vrigt medfér stadgandet uppenbarligen besvirliga grinsdragningar i
skilda hinseenden. Vad som menas med sedvanliga reparationer ar silunda
—— fastin viss ledning erhilles genom att det angives, att fapetsering och
mélning hoér dit - icke helt klart. Likasa torde svirigheter uppkomma, da
det giller att draga grinsen mellan siddana i och for sig tillditna hyresavtal,
enligt vilka vederlaget skall helt eller delvis erliggas i form av underhalls-
arbete pa fastigheten, och avtal, som ligger ligenhetsunderhaliet pa hyres-
gisten och alltsi enligt den foreslagna regeln éar otilldina. Risk torde fore-
ligga for att i sddana fall avtalets formella utformning och icke dess mate-
riella inneboérd latt kan komma alt félla avgorandet.

114 Bihang till riksdagens protokoll 1967. 1 saml. Nr 141
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Enligt lagradets mening talar salunda Aatskilligt for att jamkningar och
fortydliganden ar pakallade i friga om berdrda bestimmelse. Som bestam-
melsen tillkommit under departementsbehandlingen, har remissinstanserna
icke haft tillfille att taga stillning till den och belysa dess verkningar. Ej
heller har under departementsbehandlingen, savitt remissen utvisar, upp-
mirksamhet adgnats 4t de komplikationer, vilka bestdmmelsen enligt vad
lagradet antytt kan vintas medféra. P4 den utredning som féreligger anser
lagradet sig icke kunna framlégga nagot utformat forslag till reglering av
sporsmalet utan far inskranka sig till att hénvisa till de synpunkter, som
férut redovisats.

En tvingande bestimmelse i 15 § andra stycket bor foranleda, att det for-
ut foreslagna forbehallet for giltigheten av bestimmelsen i paragrafens
forsta stycke skall gillla icke blott di ej annat avtalats utan aven da icke
annat foljer av andra stycket.

20 §.

Paragrafens andra stycke innehaller visentligen regler om ett pa visst
sitt begriansat undantag fran den enligt forsta stycket medgivna avtalsfri-
heten. For alt detta samband mellan de bada styckena skall framtrada tyd-
ligare och undantagsreglerna foérenklas bér andra stycket jamkas i redaktio-
nellt hanseende och sammanféras med férsta stycket. Andra punkten i
andra stycket bor utga; den innehaller blott en erinran om forslagets i68§
forsta stycket uttalade standpunkt att avtal, som ftill hyresgastens fordel
avviker fran en eljest tvingande lagregel, ir gallande. Vidare kan anmarkas,
att med den terminologi som valts orden »under hyrestiden» i andra styc-
ket, mot vad som asyftats, kommer att avse varje hyresperiod. Orden kan
sdsom obehdvliga utga. Lagradet foreslar, att forsta och andra styckena far
bilda ett nytt forsta stycke av féljande lydelse:

Har avtal ej traffats om tiden for betalning av hyra som skall ulga i
pengar, skall hyran betalas senast sista sockendagen fére varje kalender-
manads borjan eller, om hyran beriaknas for kortare tid 4n en maéanad, se-
nast sista séckendagen fore bérjan av den tid for vilken hyran berédknas.
Fér bostadsliagenhet som omfattar hogst fyra rum, varvid kék raknas som
rum, far dock den hyra, som beldper pa annan kalenderméanad an den fors-
ta, betalas senast sista sdckendagen fére manadens borjan, dven om avtal
traffats om tidigare forfallodag.

Bifall till detta foérslag foranleder jamkning av 44 §.

21 §.

Ritten for hyresgist att vid tvist nedséita belopp hos overexekutor ut-
strackes genom forslaget att gélla dven fall nir hyra, som skall utgd i peng-
ar, icke ir till beloppet bestimd i avtalet, utan detta endast ger anvisning om
hur hyran skall beriiknas. Tanken torde vara att utstrickningen skall galla
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endast nir tvisten hénfor sig lill férutsiattningarna for berikningen eller
sittet fér denna. For att denna begriansning av tillimpningsomrédet liksom
forhallandet att nedséttningsritten giller endast tvistigt belopp skall kom-
ma till klarare uttryck kan andra punkten i forsta stycket ges den lydelsen
att vad nu —- dvs. i forsta punkten — sagts skall dga motsvarande tillamp-
ning, nir tvist rider om storleken av hyra som skall ulga i pengar utan att
vara till beloppet bestdmd i avtalet.

Om tredje stycket inleds med uttrycket »Har hyresgisten salunda ned-
satt belopp hos &verexekutor», blir otvetydigt, att -— sdsom uppenbarligen
avses — regeln om inskriankningen i hyresvirdens ritt att fa hyresratten
forklarad forverkad giller endast vid nedséttning i enlighet med bestam-
melserna tidigare i denna paragraf.

22 §.

Enligt 22 § nuvarande hyreslag giller, att om hyresvirden inom stadgad
tid anhéngiggjort talan mot hyresgésten om utfiende av nedsatt belopp, det-
ta ej far lyftas, férriin hyresvirdens talan genom dom, som vunnit laga kraft,
eller forlikning eller annorledes bragts till slut. I den hiremot svarande be-
stimmelsen i det remitterade forslaget har — utan att ddrmed torde avses
nagon indring i sak — tidpunkten, fére vilken nedsatt belopp ej far lyftas,
angivits pa det sittet att hyresvirdens talan blivit avgjord. Detta uttryck
ger ej klart vid handen, att beloppet ej far lyftas, férran rattens avgdrande
vunnit laga kraft. For att undanréja denna tveksamhet féresldr lagradet,
att ordet slutligen inskjutes fére ordet avgjord eller ocksd att stadgandet
gives lydelsen, att nedsatt belopp ej far lyftas, férran hyresvérdens talan
blivit avgjord genom dom eller beslut, som vunnit laga kraft.

24 §.
Ordalagen i forsta stycket torde bora jamkas s& att — liksom fallet ar
i gallande lag och de bada utredningsférslagen — det klart framgar, att

regeln i sista punkten har avseende endast pa brandskada, som vallats av
hyresgistens husfolk och andra {6r vilka han svarar.

Inneborden av regeln i femte stycket torde komma Lill bittre uttryck ge-
nom lydelsen, att dérest i friga om ligenhet, som upplatits for att helt eller
delvis nyttjas for annat dndamal n bostad, triffats avtal, varigenom hyres-
gistens ansvar utstrickes utéver vad som féreskrives i forsta—fjérde stye-
kena, det ar gillande.

26 §.

Sasom lagradet utvecklat vid 3 och 4 §§ synes med ordet hyrestid asyftas
varje hyresperiod for sig. Forbudet i forevarande paragrafs andra stycke
for hyresvirden att under sista manaden av »>hyrestiden» utféra forbatt-
ringsarbeten av mindre bradskande natur torde avses skola gélla endast
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sista mdnaden av den sammanlagda tid hyresférhéallandet varar. Ordet
»hyrestiden» torde darfér bora utbytas mot uttrycket »hyresférhallandets
bestands.

30 §.

Avsikten torde vara, att bestimmelserna i 2 kap. 32 § skall diga molsva-
rande tillimpning vid hyra endast om de omsténdigheter varom fraga ir
intraffar fore tilltrddet. For att detta skall komma till klart uttryck fore-
slar lagrddet, alt inledningsorden i férevarande paragraf fir lyda »Bestim-
melserna i 2 kap. 32 § om verkan av att fére tilltrddesdagen fastighet> samt
att i fortsattningen sammanbindningsordet »atts far utgd pa tre stillen.

32 §.

Mot departementschefens uppfattning att Svertridelse av overlatelsefér-
budet foreligger redan i och med 6verlitelsen ar intet att erinra. Overlatelse-
forbudet bor leda till att avtal om 6verlatelser regelméssigt sker under vill-
kor om hyresvirdens godkinnande. Ett sadant avtal innebir sjalvfallet ej
nagon otilliten overlatelse. Ett forfarande att forst 6verlata villkorslost i
forhoppning att hyresvarden skall godtaga &verlitelsen eller Atminstone
e] begira rittelse men med tanke att i motsatt fall rygga overlatelseavialet
kan vantas bli begagnat endast i undantagsfall. Om &verlatelse utan sam-
tycke eller tillstand skett och hyresvirden, trots att samtycke begirts, un-
derlater att reagera, blir i forsta hand att bedéma huruvida hans passivitet
kan tolkas som ett godkéinnande. Ar sa ej fallet, foreligger val ritt for hyres-
gésten att uppsidga avtalet, men néagot hyresférhallande mellan hyresvirden
och den till vilken hyresritten &verlatits uppkommer ej. Virdens under-
latenhet alt begéira rittelse kan med andra ord ej medfora, att den som
efter 6verlatelse sitter i ligenheten blir hyresgési. Overlalaren — och endast
denne — ar fortfarande hyresgist. Vad nu sagts giller dock som forut
namnts endast under forutsitining att ej underlilenheten att begdra rit-
telse 4r att tolka som ett samtycke.

34—36 §8§.

Nér de i forevarande paragrafer angivna situationerna foreligger, ar det
ej blott en riltt utan dven en skyldighet for hyresndmnden att ldmna det
tillstdnd varom det ar fraga. Detta bor framgé av lagtexten.

Overlatelseritten enligt 34 § andra stycket torde dven nar fraga ir om
overlatelse till dodsbodeldgare bora foreligga endast om denne varaktigt
sammanbodde med den dode. For att ordalagen klart skall utvisa detta kan
ordet »sddan» lampligen inskjutas fére uttrycket dédsbodeldgare.

Enligt 35 § dger hyresgist under viss forutsittning overlata hyresritten
till bostadsldgenhet i syfte att genom byte erhalla annan bostadsldgenhet
eller bostadsrittsligenhet. Ordet byte torde enligt allméint sprakbruk inne-
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falta ett forfarande, varigenom en person Gverldler négot till en annan och
av denne erhaller vederlag, som till viisentlig del utgéres av annat an peng-
ar. I férevarande paragraf torde ordet byte emellertid avse icke blott det fall
att hyresgisten overlater hyresritten till en lagenhet till en annan person
och av denne erhaller hyres- eller bostadsritt till en annan lagenhet utan
dven den situationen att hyresgisten gverlater sin hyresritt till en lagenhet
till en person medan han av en tredje person erhéller hyres- eller bostads-
ritt till en annan ligenhet. Hinder synes ej mota att i forevarande samman-
hang anvinda ordet byte pa detta nagot oegentliga sitt, atminstone ej i de
fall d& de sammankopplade transaktionerna innefattar, att vad envar avstar
och erhaller utgores av hyres- eller bostadsratt. Omfattar forfarandet manga
led, kan latt nog intraffa, att i nagot av leden ingér ett villakop eller att
vederlaget i nagot led utgores icke av hyres- eller bostadsratt utan av kon-
tanter eller att kedjan ej ar sluten, dvs. pa den ena ytterkanten star nagon
som utan vederlag avstar fran hyresritt medan pa den andra kanten star
niagon som utan vederlag erhdller hyresritt. Aven om i foérfarandet i dess
helhet ingér led, som ej kan betecknas som byte, torde byte i lagens mening
bora anses foreligga i fraga om den som avstar frdn hyres- eller bostadsratt
och samtidigt erhaller en motsvarande ritt. Hur saken ordnas i led, i vilka
vederborande ej ingdr som Kkontrahent, torde alltsd bora vara ovidkom-
mande.

En overlatelse av hyresritt kan ske antingen genom byte eller som en fri-
stdende atgird. Samtycker hyresvirden till overlatelsen, kan anledning sak-
nas att narmare klarligga huruvida fraga ir om ett byte eller en fristdende
Hverlatelse. Med hansyn till férsta stycket sista punkten i forevarande pa-
ragraf ar emellertid denna fraga av betydelse i fortsdttningen; &r fraga om
en fristaende overlatelse, dger den nye hyresgisten vida storre mdjligheter
att omedelbart utnyttja ligenheten som bytesobjekt an om han atkommit
den genom byte. Avgorande for hur han erhallit ligenheten torde béra vara
vad som faktiskt forekommit. Har det varit ett bytesforfarande, bor hyres-
gisten anses ha atkommit ligenheten genom byle, aven om hyresvirden
utan att narmare undersdka arten av dverlatelsen samtyckt till densamma.
Byte kan alltsa foreligga, dven om det ej varit friga om tvangsforfarande
grundat p&4 myndighets tillstand.

Forslaget upptager siasom en férutsattning for att byte skall fA dga rum,
att hyresgasten genom bylet erhaller annan bostadsligenhet eller bostads-
rittsligenhet. Under bostadsratt kan upplalas sévil ligenhet, avsedd till
bostad, som annan ligenhet. Av motiven framgar emellertid, att bytesritten
icke skall gilla, nir hyresgistens syfte ar att erhalla en liagenhet av sist-
niamnda slag. Denna begransning bor komma till utlryck &ven i lagtexten,
forslagsvis genom att syftet med bytet anges vara, att hyresgésten skall er-
halla bostad i annan under hyres- eller bostadsratt upplaten lagenhet. Vis-
serligen kommer dérigenom bytesratten enligt ordalagen att avse dven sa-
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dan ligenhet, som endast till oviisentlig del anvindes sidsom bostad och sa-
ledes icke &r att hénféra till bostadsligenhet i forslagets mening, men efter-
som en forutsitining for bytet skall vara att hyresgisten didrigenom erhal-
ler annan bostad, torde denna omformulering sakna praktisk betydelse.

38 §.

Reglerna i forevarande paragraf har avseende endast pa oOverlatelser, som
ar bindande i férhallande till hyresvirden. Sasom framhallits vid 32 § ar
efter en overlatelse, vartill hyresvirden varken uttryckligen eller pa annat
satt ldmnat sitt samtycke och vartill ej heller hyresnimnden givit sitt till-
stand, fortfarande den Gverlatande hyresgéisten ensam att anse som hyres-
gést. Ndgon &ndring sker ej hiri, dven om hyresvirden underlater att begira
rittelse. Ocksa om sa lang lid har gatt fran det att hyresvirden fick vet-
skap om Gverlatelsen att hyresvirden ej lingre kan fa till stand vrakning,
galler vad nu sagts. Overlataren svarar alltsa fortfarande for hyran, och
nagon betalningsskyldighet i fraga om hyran i férhallande till hyresvirden
har ej den till vilken éverlatelsen skett.

Vad angér stadgandets utformning torde forutsittningen for hyresgis-
tens befrielse bora angivas vara att hyresgisten med samtycke av hyres-
varden eller med tillstind Gverlater hyresritten. Befrielsen skall avse de
skyldigheter hyresavtalet aldgger honom for tiden efter &verlatelsen, och
for att detta skall tydligare framga torde en jamkning béra goras. Eftersom
en hyresgist vid sin déd automatiskt eftertriides av sitt dédsbo som hyres-
gast, ar det i andra punkten upptagna stadgandet om hyresgésts dodsbo
obehévligt. Stadgandet bor utga.

40 §.
Vad lagradet forst anmérkt vid 34—36 §§ géller dven forevarande para-
graf.

42 §.

I forsta stycket under 6 behandlas forverkande av hyresratien dels pa
den grund att ldgenheten vanvardats och dels till foljd av att hyresgisten
asidosatt skyldighet enligt 25 §. Gallande ritt uppstaller i sistndmnda men
diremot ej i férstndmnda fall sasom sirskild forutsatining foér forver-
kande, alt trots tillsigelse rittelse icke skett. Sa som det remitterade férsla-
get utformats har denna férutsittning — utan att sa torde vara avselt —
utstrackts till att galla dven vanvardsfallet. Gallande ordning torde béra
bibehallas. Detta synes enklast kunna uppnés darest -— i likhet med vad
som skett i 32 § gillande lag — ordet »oms», i stillet for att upptagas i férsta
styckets inledande rad, upprepas fér varje med siffra betecknat fall och,
savitt galler grupperna under punkl 6, fér vardera gruppen.

En omredigering i enlighet med vad salunda férordats oppnar vidare moj-
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lighet till sddan omformulering av stadgandet under 1 att det blir nagot
laftillgangligare @n enligt lydelsen i det remitterade forslaget. Stadgandet
synes da kunna ges f6lj ande lydelse, darvid i anslutning till vad som anforts
vid 3 och 4 §§ ordet hyrestiden bor utbytas mot uttrycket hyresforhallandet:

1. om hyresgisten drdjer med betalning av hyra som utgar i pengar ut-
5ver tva sockendagar efter forfallodagen och annat ej féljer av 53 §, dock,
i fall ¢4 hyran skall betalas i forskott for langre tid dn en ménad, endast om
hyresgisten dréjer med betalning av den pa en kalenderméanad beldopande
hyran utdver tva sockendagar efter manadens borjan eller, savitt angar
hyran fér forsta kalendermanaden under hyresforhallandet, efter forfallo-
dagen.

44 §. :

Saval enligt gallande lag som enligt kommitté- och sakkunnigforslagen
skall nedsittning hos overexekutor medféra avsedd verkan endast om den
sker senast tolfte sockendagen fran uppsagningen. Det remitterade forslaget
diaremot innehaller efter orden, att ingen tidsfrist giller betraffande ned-
sittning, Avsikten lar dock vara att samma frist skall gélla for nedsattning
som for betalning. Lagradet forordar darfor, att i uttrycket »om hyran
betalas senast tolfte sdckendagen fran uppsigningen» ordet betalas flyttas
och far sin plats efter ordet uppsiagningen.

Den i paragrafen térekommande hinvisningen till 20 § tredje eller fjarde
stycket bor, om lagradets forslag vid 20 § vinner bifall, avse andra eller
tredje stycket.

45 §.

Forslaget utgar fran att den som hyr en ligenhet ocksa torvarvar ett be-
sittningsskydd i fraga om denna. Skyddet har betriffande bostadsldagenhet
atformats som en ritt till forlingning av hyresavtalet. Detta innebar sé-
som inledningsvis i korthet berérts, att nagot nytt hyresavtal icke skall an-
ses ha kommit till stand, da hyresférhallandet fortsatter efter avtalstidens
utgang; till grund for hyresforhallandet ligger fortfarande det tidigare av-
talet, vilket i princip fortsitter att gilla savill avtalsrattsligt som sakriitts-
ligt.

Denna uppbyggnad av besittningsskyddet star i god overensstimmelse
med det betraktelsesitt som kan anléggas i friga om det séikerligen vanli-
gaste fallet av fortsatt hyresforhallande, nimligen da detta utan forand-
ringar 16per vidare efter avtalstidens utgang pa grund av en i avialet in-
gaende forlangningsklausul. 1 sadant fall kan avtalet anses ha redan frin
borjan innefattat forlangningen. Enligt forsiaget skall emellertid visentliga
forandringar kunna ga rum i hyresforhallandet utan att nytt avtal kom-
mer till stand, Har ligenhet hyrts av flera gemensamt, kan silunda enligt
47 § hyresratten vid torlangning tilliggas en av hyresgésterna. Det ar t. o. m.
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mdéjligl att hyresgists make, oaktat han ej har del i den ursprungliga hyres-
ritten, blir berittigad att fa hyresavialet forlangt och att sjilv intrada som
hyresgist utan att nytt avtal anses komma till stand. Aven i ovrigt ar det
mojligt att lata avtalet fa nytt innehall. Salunda kan enligt 48 § hyresbe-
loppet visentligt dndras; hyresgisten ar vid forlingning skyldig att godtaga
den hyra som hyresvirden fordrar, savida icke dennes krav ir oskiligt. Vi-
dare skall villkor som hyresvirden i andra hinseenden uppstiller gilla, om
de icke strider mot god sed i hyresférhallanden eller eljest ér obilliga. Efter
forlingning kan hyresavtalet siledes gilla mellan andra parter én tidigare
och materiellt ha viisentligt annat innehall, men likvil skall det ursprungliga
avtalet anses fortfarande vara i kraft.

Genom denna utformning skiljer sig forslaget fran vad som for nirva-
rande giller. Vid tillimpning av besittningsskyddslagen anses niamligen ett
nytt avtal komma till stand vid varje férlingning av hyresférhallandet. Det-
ta galler saledes dven for det fall, alt ingen forindring i 6vrigt sker i det
ursprungliga avtalet. En reglering av férevarande sporsmal pa sitt det fore-
liggande forslaget anger innebir, att overenskommelser om #ndring i hy-
resvillkoren kommer att bli gillande mot tredje man i den man de haller
sig inom de grinser for avtalsfriheten, som forslaget uppdrar. Hyresritten
bibehaller den plats i férmansrittsordningen, som tillkom ritten enligt det
ursprungliga avtalet. Med hiinsyn framfér allt till att optionsritten vid hy-
resforhallanden kan sigas vila pa social grund synes dock den foreslagna
regleringen i och fér sig kunna godtagas. Lagradet vill emellertid under-
stryka, att sasom departementschefen anmirk: anledning finns atlt ater-
komma {ill frigan om #ndringsavtals rittsliga verkan i samband med all
forslag ligges fram om att infoga de hyresrittsliga bestimmelserna i for-
slaget till ny jordabalk dvensom vid Oversynen av arrendelagstiftningen.

Som {érut ndmnts utgar det remitterade forslaget fran att hyresgisten i
och med hyresavtalet férvirvar ett besittningsskydd. T vissa fall gores emel-
lertid undantag fran denna regel, och omstandigheter kan #ven férekomma
som medfor alt ett férvirvat skydd gar forlorat. Bestdmmelser, som nér-
mare reglerar inskrinkningarna i besittningsskyddet savitt angar bostads-
lagenheler, meddelas i 45 och 46 §§. Bestammelserna har uppdelats s, alt
i1 45 § intagits sddana som generellt begransar tillimpningsomradet f6r be-
sittningsskyddet, medan i 46 § angivits de grunder, som leder till ati besitt-
ningsskyddet i det enskilda fallet brytes. Skiljelinjen har dirvid varit den,
atl inskrinkningen utformats som ett generellt undantag, nir regeln inne-
bir en klar och littolkad grins mellan besittningsskyddsomradet och det
omrdde, dar fri uppséigningsritt skall rada, samt laget dessutom #r sadant
att det ter sig befogal att hyresviirden kan f4 till stand ett snabbt avgérande
av besitiningsskyddsfragan. Kriver inskriankningen diremot en avvigning
i det enskilda fallet mellan parternas iniressen, har den utformats som en
besittningsskyddsbrytande grund.
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Undantag frdn besiltningsskyddsbestimmelsernas tillimpningsomrade
gores i 45 § for dels hyresforhallande, som upphér innan det varat mer an
nio minader i 6ljd, dels lagenhet, som utgér del av upplatarens bostad, och
dels — under vissa foérutsattningar — hyresférhallande, betriaffande vilket
upplataren forbehallit sig att hyresritten icke skall vara forenad med ratt
till forlangning av hyresavtalet. Bland undantagen har icke upptagits det
fall, att hyresritten ar forverkad. Det ligger emellertid i sakens natur, att ett
giltigt hyresavtal utgér en forutsattning for att forlangning 6ver huvud ta-
get skall kunna komma i friga. En tyst sidan férutsattning kan dirfér
antagas ligga bakom bestdmmelserna i 45 §, och férverkande utgor saledes
i sjdlva verket ytterligare ett undantag fran bestdmmelsernas tillimpnings-
omréde. Emellertid innehéller ocksi 46 § ett undantag for det fall, att hy-
resriatten dr forverkad. Skillnaden mellan férverkandefallet 1 45 § och det
fall, som avses i 46 §, bor ligga déri, att besléimmelsen i 46 § avser en situa-
tion, d& hyresritten vil dr forverkad men hyresvirden icke under abero-
pande darav sdger upp avtalet att upphora ulan néjer sig med att dberopa
forverkandet som hinder mot férldngning av avtalet. Om hyresvirden dar-
emot pa grund av férverkandet siger upp avtalet alt upphora, bér bestim-
melserna om besitiningsskydd icke vara tilliimpliga pa hyresférhallandet.

Denna innebérd av bestammelserna i 45 och 46 §§ bor komma till direkt
uttryck i laglexten. I 45 § bor sdlunda som ett nytt undantag upptagas det
fall, att hyresforhallandet upphoér pa den grund att hyresriitten dr férver-
kad. Med hinsyn till att jamlikt 47 § under vissa omstédndigheter hyresgists
make har rdtt till férlangning av hyresavtal dven nir detta dr forverkat,
miste bestimmelsens giltighet dock begrinsas till sadana fall, dd ej annat
féljer av ndmnda paragraf. I likhet med vad som giiller enligt 46 § bor med
férverkande likstéllas forhallande som avses i 28 §.

Det i punkt 3 i 45 § angivna undantaget utgor i sjilva verket ett undantag
frdn den allminna regeln i forslagets 68 §, att férbehill som strider mot
hyreskapitlets bestimmelser 4r utan verkan mot hyresgisten, om annat ej
foreskrivits. Del dr sdledes till sin natur ej att jamstilla med de ovriga
undantagen och bor darfor ej samordnas med dessa utan upplagas som en
regel for sig, lampligen i paragrafens andra stycke. Med anledning av det
uppsléllda kravet pd sirskild form for viljeférklaringen vill lagradet fram-
hélla, att ett sidant formkrav ar féga férenligt med den rédande tendensen
att icke lata 6verenskommelsers giltighet vara beroende av att de triffats
i viss form. Med hénsyn till att viljeférklaringen kan komma till stdnd lang
tid efter det att hyresavtalet ingatts syncs det vidare fran spraklig synpunkt
vara oegentligt att beteckna den som ett férbehall.

Bitrades vad lagradet férordat i det foregdende, bor forverkandefallet in-
tagas i paragrafens forsta stycke under punkt 3, som déirvid torde erhilla
foljande lydelse:

3. hyresforhallandet upphdr pa den grund att hyresritten ar férverkad
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eller att férhallande som avses i 28 § foreligger samt annat ej foljer av 47 §.

Vidare bor paragrafens andra stycke forslagsvis utformas salunda:

Har hyresvirden och hyresgisten i sarskilt uppriattad handling 6verens-
kommit, att hyresritten icke skall vara forenad med réatt till férlingning,
och har dverenskommelsen nér den tréffats innan hyresforhallandet varat
lingre 4n nio manader i f6ljd godkints av hyresnimnden, ir 6verenskom-
melsen gillande. Om make som ej har del i hyresriitten hade sin bostad i
ligenheten nir 6verenskommelsen triffades, giller 6verenskommelsen mot
honom endast om han godtagit den.

46 §.

I enlighet med vad som anforts under foregaende paragraf skall férver-
kandefallen i punkt 1 avse endast sidana, di hyresviarden val &beropar att
hyresritten ar foérverkad men likval icke gor géllande férverkandepafoljd
utan later hyrestiden enligt det 16pande avtalet ga till 4nda. Molsvarande
giller, da ratt till uppsédgning foéreligger enligt 28 §. Vad sidlunda asyftas
kommer till klarare uttryck, om bestdmmelsen i punkt 1 erhéller den lydel-
sen, att hyresratien ir forverkad eller hyresavtalet kan uppséigas enligt 28 §
utan att likval hyresvirden bringar avtalet att upphdéra pa grund dérav.

Innebérden av det i punkt 7 anvénda uttrycket allmén verksamhet ir ej
fullt klar, och motiven ger icke nirmare ledning for tolkning av uttrycket.
Vad som asyftas torde vara statlig och kommunal verksamhet, och stadgan-
det tar saledes sikte pa sidan anstillning i statlig eller kommunal verk-
samhet som ér féorenad med bostadstvang. For att undvika tolkningssvarig-
heter torde stadgandet bora omformuleras i enlighet hirmed. Vidare ger
ordalagen i fortsittningen av punkten ej tydligt vid handen, att villkoret
att det skall vara nédvéndigt for arbetsgivaren att férfoga 6ver ligenheten
for upplatelse at ansiéllningens innehavare har avseende endast pa anstill-
ning av annat slag 4n de sirskilt uppriknade. Denna otydlighet kan avhjél-
pas genom att mellan orden »annan anstillnings och »av sddan art» inskju-
tes ssaframt den ar»s.

Den sirskilda forméan som tillerkiinnes hyresgasien i andra stycket av
paragrafen giller, om oplionsbrytande grund foreligger enligt punkt 8 och
hyresférhéallandet varat mer én tre ir. Bestimmelsens placering efter upp-
riakningen av de forhallanden som bryter optionsratten kan ge anledning
till den tolkningen, att hyresgisten under angivna omstidndigheter skulle
ha ritt till férlingning av hyresavtalet, &ven om hinder foreligger pa grund
av stadgandena i de sirskilda punkterna. Delta 4r uppenbarligen ej me-
ningen; oaktat hyresférhallandet varat mer #4n tre ar, skall sistnimnda
stadganden kunna tillimpas pi detta. Inneborden av bestimmelsen i andra
stycket kommer att framgi tydligare, om den inarbetas i punkt 8.

Om hindret mot férlingning av hyresavtalet hinfor sig till endast en del
av ldgenheten, bor sisom departementschefen framhallit hyresgisten idga
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riatt att behalla aterstoden av denna. Meningen torde vara, att sidan ritt
dver huvud taget foreligger for hyresgiisten, s snart hyresvirdens intresse
av att forfoga over ligenheten tillgodoses, om hyresgisten avtrider blott en
del av denna och ldgenheten 1dmpligen kan delas upp. Vad salunda asyftats
torde framga béttre, om sista stycket av paragrafen erhdller den lydelsen att
hyresgisten utan hinder av vad tidigare i paragrafen sagts 4dger, om hyres-
virdens intresse blir tillgodoseit genom att hyresgisten aviridder endast en
del av ldgenheten och hyresavtalet ldmpligen kan forlidngas sivitt avser
lagenheten i ovrigt, ritt till sddan férlingning.

47 §.

Forevarande stadgande bygger pa uppfatiningen att, om flera gemen-
samt forhyrt en ligenhet och i avtalet 4r innesluten en pa lag eller bestim-
melse i avtalet grundad réatt till férlAngning, uppsédgning fran en av hyres-
géisterna medfor, att nagon forlingning ej kommer till stand. Det kan ifriga-
sattas, huruvida detta ar vil forenligt med betraktelsesiittet att, nir ett av-
tal forlinges pa grund av klausul i avtalet eller p& grund av lag, det ar
samma avtal som bestar. Rétten att erhalla férlingning 4r ju da en ritt som
tillkommer hyresgisterna gemensamt och man kan fraga, varfér en atgird
av en av dem skall ha den verkan, att hans medhyresgéster forlorar sin rétt
i angivna hinseende. Det synes dock forsvarligt, att vid en reform, di utan
omprévning atskilliga édldre stadganden upptages, underlata att behandla
sporsmalet i hela dess vidd och, sdsom torde vara forslagets mening, an-
knyta till den uppfattning pa vilken géillande ritt torde vila.

Om 45 § utformas enligt vad lagradet forordat, kommer den att innehalla
ett stadgande, som i princip utesluter tillimpning av bestimmelserna om
optionsratt, nar hyresférhallandet upphér pi den grund att hyresritten ir
forverkad eller att forhallande som avses i 28 § foéreligger; i dylikt fall
finns alltsd ej lingre nagon optionsritt. Sasom optionsbhrytande omsténdig-
het kommer enligt lagradets forslag till 46 § forsta stycket 1 forverkande
och forhallande som avses i 28 § i fraga endast sd linge hyresvirden ej
bringar avtalet att upphéra pa grund av nigon av nidmnda omstindigheter.
Overensstimmelse bér — om man bortser fran den sdrstillning som skall
{illkomma adkta make — rada mellan 45 och 46 §§ samt férevarande para-
graf. De omstdndigheter som betager medhyresgisten ratten till fériang-
ning bor darfér vara, att hyresritten ir forverkad eller alt hyresavtalet kan
uppsigas enligt 28 § utan att likvil hyresviarden bringar avtalet att upphora
pé grund dérav. Detta bor komma till direkt uttryck i lagtexten.

Tillkommer hyresriatien dkta makar gemensamt och har en av dem for-
lorat ratten till forldngning, skall enligt forslaget den andre ha den sirskilt
gynnsamma stéllningen att han skall ha ritt till férlingning, dven néir hy-
resratten ar forverkad, blott icke férverkandet beror p& dréjsmal med be-
talningen av hyra. For att fi overensstimmelse med den av lagridet for-
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ordade regeln i 46 § bor denna ratt tillkomma maken, nir en férverkande-
situation vil foreligger men hyresvirden likvil ej bringar avtalet att upp-
hora pa grund dirav. Hirutéver skall enligt forslaget maken ha forlidng-
ningsritt ocksd nédr forverkandet foranlett hyresviarden att géra vad pa
honom ankommer for att bringa avtalet att upphéra. Sistndmnda situation
utgér eit undantag fran grundsatsen i 45 § att vid avtals upphérande pa
grund av forverkande nagon optionsritt ej vidare kan foreligga. Reglerna
om den sirstdllning som tillkommer make som medhyresgist bér ges sidan
utformning att det nyss angivna sambandet med 45 och 46 §§ kommer till
utiryck.

Ar hyresgislerna flera dn tva och hénfér sig hindret mot forlangning till
endast en av dem, kan diskuteras huruvida férlingningsritten blott skall
kunna tillkomma samtliga de ¢vriga gemensamt eller huruvida en eller flera
av de 6vriga skall kunna erhalla férlingning. Varken lagtexten eller vad de-
partementscheferr uttalar ger nigon anvisning om {6rslagets innebérd i
detta hinseende. Denna larer emellertid vara det senare av de angivna alter-
nativen.

Det skydd som andra stycket avser att bereda make, som ej har del i
hyresratt som tillkommer andre maken, torde for att bli effektivt bora gilla
ocksad nir denne triaffar éverenskommelse med hyresvirden om hyresrit-
tens upphérande. Detla bér framga av lagtexten. I anslutning hirtill mi
framhaéllas, att reglerna om makeskydd synes leda till att en hyresvird, som
har kontrakt med en person ensam, maste for att fa full trygghet rikta sitt
handlande ej endast mot denne utan i vissa fall dven mot annan och att han
darfor nédgas undersdka sin hyresgists civilstand och vissa personliga for-
héllanden i ovrigt. Att detta stundom kan innebiira obehag foér parterna
ar tydligt men denna olidgenhet torde med den valda konstruktionen knap-
past kunna undvikas.

IForlangningsratt skall tillkomma make icke endast niar hyresavtalet star
infor sitt upphorande i vanlig ordning utan dven nér hyresrétten ar for-
verkad och hyresvirden pa grund dérav uppsagt avtalet. I sist &syftade
fall 4r fridga om eft undantag fran den forut angivna principen i 45 §. Att sa
ar fallet bor framga av lagtexten.

Under hinvisning till vad nu anférts forordar lagradet — som tillika an-
ser att i lagtexten bor goras vissa jamkningar av redaktionell natur — att
ifrigavarande paragraf gives f6ljande lydelse:

47 §. Har liagenheten hyrts av flera gemensamt och dger de pa grund av
uppsagning, som gjorts av en av dem, eller till £51jd av annan omstiindig-
het, som hanfér sig till endast en av dem, ej gemensamt ritt till forlingning
av hyresavtalet, dr medhyresgist, utom for det fall att hyresritten #ar for-
verkad eller hyresavtalet kan uppsigas enligt 28 § utan att likval hyres-
varden bringar avtalet att upphéra pa grund dérav, berittigad till férlang-
ning, savida hyresvirden skiligen kan atndjas med honom som hyresgist.
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Ar medhyresgisten make till den som uppsagt avtalet eller eljest foranlett,
alt hyresgisterna ej gemensamt édger ratt till forlingning av avtalet, har
han den ritt som angivits dven nar hyresritten dr férverkad pa annan
grund 4n drdjsmal med betaining av hyra; och skall vad nu sagts gilla
ocksi nir hyresvirden uppsagt hyresavtalet att upphéra pa grund av for-
verkandet.

Om hyresgist, som dr gift och vars make ej har del i hyresratten, upp-
sager hyresavtalet eller eljest vidtager atgird for att bringa det att upphora
eller om han i annat fall ej har ratt till férlingning av hyresavtalet, dr ma-
ken, om han har sin bostad i ligenheten, berittigad till forlingning, sdvida
hyresvirden skiligen kan atndjas med honom som hyresgist; och skall vad
nu sagts gilla ocksi nir hyresviarden uppsagt hyresavtalet att upphéra pa
grund av férverkande eller férhallande som avses i 28 §. Bestdmmelserna i
4853 §§ om hyresgést dger tillimpning éven i fraga om hyresgésts make.

Forlanges hyresavtal i fall som avses i andra stycket, svarar bada makar-
na for forpliktelserna enligt avtalet for tiden fére forlangningen, om ej an-
nat avtalats med hyresvirden.

48 §.

Pa orter dir balans pa bostadsmarknaden foreligger skall enligt forslaget
avialsirihet i princip rada i {friga om hyressattningen. Marknadsférhallan-
dena blir dirigenom bestimmande for hyresnivan. En inskrdnkning gors i
avtalsfriheten, namligen vid tvangsvis genomfoérd forlangning av hyresavtal,
men #ven i sidant fall skall hyran bestimmas att utga enligt den marknads-
missigt framkomna hyresnivan. Nér ater friaga 4r om orter dér balans pa
bostadsmarknaden ej foreligger, anses den hyresniva som skulle uppnés till
f61jd av marknadslaget icke vara godtagbar utan en lagre hyresniva skall
efterstriavas. For att uppna detta skall dock ej allmén hyreskontroll ske utan
hyresvird och hyresgist skall 4ga pakalla prévning av hyran vid upplatelsen
eller inom viss tid dérefter, dvs. av vad som kallas forstagangshyra. Aven
vid fériingning tvangsvis skall prévning av hyran kunna ske.

Vad sa giller fragan om hyresnivan pa bristorterna ar att beakta, att en
marknadsmassig sadan kan uppkomma. Si sker om oftare dn undantagsvis
Sverenskommelser traffas om hyror dver den avsedda hyresnivin och kon-
trahenterna later den triaffade dverenskommelsen bestd. Enligt forslaget
skall aven pa bristorterna hyran faststillas efter jamforelse med en hyres-
niva. Eftersom en pa nyss angivet sitt uppkommen marknadsmaéssig hyres-
nivéa ej anses godtagbar, maste jimforelsen ske, ej med den verkliga hyres-
nivin utan med en konstruerad siddan. Grunden for denna konstruerade
hyresniva erhilles enligt forslaget genom att vid dess faststdllande man
bortser fran vissa ligenheter, ndmligen sddana vars hyra ej ar rimlig med
hinsyn till det allminna hyreslidget i orten fér nirmast jamférliga lagen-
heter i nybyggda bostadshus. Hyresnivan for ligenheter inom nyproduk-
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tionen — dir de allménnyttiga féretagen och de av dem tillimpade, godtag-
bara hyresprinciperna avses skola bli dominerande —- skall alltsa utgora
rittesnoret.

Av forslaget framgar ej fullt klart pa vilket sdtt hyresnivan fér nyproduk-
tion skall &va sitt inflytande, nir det giller att faststiilla den konstruerade
nivé, som skall ldggas till grund foér det enskilda avgorandet. Innebérden
1 forslaget lirer emellertid vara, att i det material som ligges till grund for
bestimmandet av den konstruerade hyresnivan ej fir inga vare sig Iigen-
heter med hyror som ligger 6ver hyrorna fér nyproducerade ligenheter elier
ligenheter med hyror som ligger under sistnimnda hyror, nimligen om de
ej ligger sa mycket under dessa som de med hinsyn till fastighetens alder
eller mindre goda beskaffenhet i jamférelse med nybyggda fastigheters
skick borde géra. Det ligger i sakens natur att en regel med sadan innebord
limnar utrymme for i hég grad skiftande tillimpning och ir fgnad att leda
till rittsoséikerhet. Det ma emellertid anmirkas, att varje regel, som syftar
till att ange en tinkt och ej en verklig niva, masle priglas av osiikerhet.

Enligt forslaget skall fordrad hyra anses som oskilig, om den visentligt
overstiger den tillimpliga hyresnivin. Denna regel ar vilmotiverad redan
fran rattssikerhetssynpunkt. Faststillandet av tillimplig niva ar férbundet
med si stor osiikerhet att det ej kan anses betryggande om ett dverskridande,
hur litet det &n &r, av den antagna nivan skulle medféra att hyran beteck-
nades som oskilig. DA det ligger niira till hands att anse varje annan hyra
dn den som &r oskiilig sasom skiilig, torde av reglerna i paragrafen nir-
mast f6lja, att nér vid férlingning en hyresvird fordrar en oskilig hyra,
hyran skall bestimmas till belopp nirmast under den ligsta hyra som kan
betecknas som oskilig, 4ven om den ligger nagot 6ver den tillimpliga nivan.
Asyftas att reglerna skall ha den innebérden att hyran icke far bestimmas
till belopp 6ver den tillimpliga nivan, torde det béra klarldggas i lagtexten.

Reglerna om faststéllande av hyra och andra villkor torde vara avsedda
att dga tillimpning endast nir forlingningen sker tvangsvis pa den grund
att oenighet rdder om férlingningen som sadan eller om hyresvillkoren.
Overenskommelse varigenom hyresavtalet forlinges skall, dven om hyres-
villkoren &r f6r hyresgisten mindre gynnsamma an lagens regler, gilla i
sin helhet och saledes dven betriffande villkoren. Med hiansyn till regeln
i forslagets 68 §, som stadgar att Gverenskommelser som strider mot lagen
ar utan verkan mot hyresgisten, torde en sirskild regel om avtalsfrihet i
férevarande hénseenden vara erforderlig. Den synes kunna upptagas som
ett tredje stycke i forevarande paragraf och innehalla, att om vid férling-
ning av hyresavtal verenskommelse triffas om hyran och andra villkor,
overenskommelsen utan hinder av bestimmelserna i férsta och andra styc-
kena ir géllande. Upptages ett sidant stadgande, bor sasom en f6ljd dirav
regeln i forsta stycket om undantag fran den diri stadgade hyres- och upp-
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sagningstiden inskrinkas att avse det fall att annan tid dn den lagstadgade
av sarskild anledning anses ldmpligare.

I fraga om forsta stycket ma vidare anforas, att fjarde punkten — gallan-
de andra villkor #n hyran — synes limpligen kunna utformas sasom syf-
tande pa varje sirskilt villkor for sig.

Da regeln om hyresnormen pa bristorterna har sin naturliga placering i
samband med bestimmelserna om forstagingshyra, synes den lampligen
kunna placeras i 55 §. Andra stycket i forevarande pargraf bér da endast
upplaga en hinvisning till regeln i 55 §. Hinvisningen synes kunna givas
det innehallet, att i ort £6r vilken forordnande enligt 54 § givits 55 § andra
stycket skall gilla i stillet for forsta stycket vid bedémandet huruvida ford-
rad hyra dr att anse som oskélig.

49 8.

Den situation som féreligger nir hyresndmndens medverkan kan bli ak-
tuell synes lampligare kunna beskrivas sasom avseende det fall att tvist
foreligger om férlangning av hyresavtalet eller villkoren darfér. Forsta och
andra styckena torde béra sammanféras till ett nytt forsta stycke. Detta
kan, med obetydlig redaktionell jdmkning, ges forslagsvis foljande lydelse:

Foreligger tvist om férlingning av hyresavtalet enligt 46 eller 47 § eller
villkoren darfér, aligger det hyresvirden att skriftligen meddela hyresgas-
ten att denne, om han icke gar med pa att flytta, har att senast tre veckor
efter delfaendet av meddelandet hénskjuta tvisten till hyresnimnden. Med-
delandet skall lamnas i den ordning som enligt 8 § giller f6r uppségning.
Bestimmelsen i 8 § tredje stycket tredje punkten giller dock ej.

50 §.

Att hyresgistens ratt att kvarbo pa oférandrade villkor 4r en interimis-
tisk ratt i avbidan pa avgorandet torde bora framga av lagtexten. Denna
interimistiska ritt torde béra besta till dess fragan om férlingning och vill-
koren darfor slutligen avgjorts.

51 §.

Om lagradets forslag till lydelse av 49 § vinner bifall bor forsta stycket
i 51 § utgd sasom obehovligt.

Utformningen av bestimmelsen i paragrafens andra stycke star mindre
vil 1 éverensstdmmelse med forslagets grundtanke, att det efter forldng-
ning ar det ursprungliga avtalet, som 16per vidare. Bestimmelsen torde
darfor 1lampligen bora givas innehallet att en i enlighet med lagen vidtagen
forlingning av hyresavtalet med eller utan andring i de tidigare villkoren
anses innebira, att den ursprungliga upplatelsen fortfarande bestéar.
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52 §.

Uppskov med av{lytining bor uppenbarligen ej kunna upptagas som en
fraga for sig utan endast i samband med beslut varigenom férldngning vag-
ras. Detta torde bora komma till uttryck i lagtexten.

Betrdffande andra punkten i férsta stycket forordar lagradet — i syfte
atl na Gverensstimmelse med lagradets forslag i fraga om 46 och 47 §§ och
att markera att punkten innefattar ett undantag fran férsta punkten — att
den ges foljande lydelse:

Ar hyresritten férverkad eller kan hyresavtalet uppsiigas enligt 28 §
utan att likvil hyresvirden bringar avtalet att upphéra P4 grund dirav
eller ar ratten till férléingning forfallen, far Pa begiran av hyresgisten upp-
skov dock medges endast om hyresviirden samlycker till det.

53 §.

Sasom férut framhallits utgar forslaget fran att en forldngning i enlighet
med férslagets regler innebér, att det ursprungliga avtalet bestar. En f6ljd
av detta betraktelsesitt ar att, om vid férldngningen annat icke bestimmes
genom avtal eller dom, hyran fven efter forlingningen skall erliggas pa
tider som angives i det ursprungliga avtalet. Har vid forlingningen hyran
bestémts till hégre belopp 4n som tidigare gillde, dger vad nu sagts tilldmp-
ning ocksi pa det §verskjutande beloppet. P sitt féreslagits maste emel-
lertid i fall d4 hyran faststilles i efterhand gélla, alt en underlatenhet att pa
angivna férfallodagar erligga overskjutande belopp for forfluten tid icke
medfor hyresrittens férverkande utan att sadan pafoljd intrader forst se-
dan hyresgisten atnjutit viss frist for att fullgéra hyresbelalningen i denna
del. Fristen synes, i anslutning till vad som torde vara avsett enligt for-
slaget, bora bestimmas till en manad efter det att den hégre hyran faststall-
des. Ndgon édndring i fraga om hyresgéstens skyldighet att betala rinta a ogul-
den hyra bor diremot ej vidtagas utan torde sadan béra utgé fran forfallo-
dagarna enligt avtalet dven till den del hyran ir hégre 4n den tidigare. Med
den angivna konstruktionen att det #ven efter forlingningen ar det ur-
sprungliga avtalet som bestar torde emellertid négol sirskilt stadgande
hirom ej vara erforderligt. Pa grund av det anférda féreslar lagradet, att
forevarande lagrum gives féljande lydelse:

53 §. Skall vid forlingning av hyresavtal hyra ulgd med hégre belopp
dn som tidigare géllde, &r hyresritten icke férverkad pd grund av drdjs-
mél med betalning av &verskjutande belopp for forfluten tid, om belal-
ningen sker inom en méanad fran den dag di den hogre hyran faststilldes.
Vad nu sagts giller ej, om skyldighet att flytta intriader for hyresgiisten
inom kortare tid 4n tva manader efter nimnda dag.
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56 §.

Om i enlighet med vad som férordats vid 48 § regeln om grunderna for
bestaimmande av hyra i bristort Gverflyttas till forevarande paragraf, bor
den upptagas i andra stycket. Viss redaktionell jamkning bor darjamte ske.
Detta stycke synes d4 kunna givas foljande lydelse:

Vid provning enligt forsta stycket skall hyra, som ar oskilig, nedsattas till
skiiligt belopp. Hyran ar att anse som oskilig, om den visentligt overstiger
hyran fér andra med hénsyn till bruksvirdet likvirdiga ligenheter dn sida-
na vars hyra icke 4r rimlig i betraktande av det allménna hyresliget i orten
f6r ndrmast jamforliga ligenheter i nybyggda bostadshus. Nedsattes forsta-
gangshyra, skall den ligre hyran gilla fran och med manaden narmast efter
den da provning av hyran pakallades.

56 §.

Av samma skl som anforts vid 45 § foreslar lagradet, att undantaget 1
punkt 2 flyttas till andra stycket i forevarande paragraf samt att som ett
nytt undantag i samma punkt upptages det fall, att hyresforhallande upp-
hér pa den grund att hyresritten ar forverkad eller att férhallande som
avses i 28 § foreligger.

Bitriides lagradets forslag, bor andra stycket ldmpligen erhalla lydelsen
att, om hyresvirden och hyresgisten i sarskilt uppriitad handling 6verens-
kommit om villkor, som strider mot 57—60 §§, och o6verenskommelsen, nar
den triffats innan hyresférhallandet varat lingre &4n nio méanader i foljd,
godkints av hyresndmnden, overenskommelsen dr gillande.

57 §.

I savil hyreslagskommitténs som de sakkunnigas forslag upptogs den
regeln, att hyresvirden skulle »i den omfattning som provas skalig» utgiva
ersittning till hyresgisten for hans skada. Av motiven framgar, att med
detta uttryck avsags att bereda mojlighet till jamkning av den ersittning,
vartill hyresgisten i och for sig var berittigad. Nagon mer ingdende under-
s6kning av de omsténdigheter som skulle kunna medfora en sadan jamk-
ning redovisas emellertid inte i motiven; kommittén framholl som matt-
stock, att skadestindet borde kunna jimkas till vad som provas skaligt
med hinsyn tagen framst till de motstdende intressenas inbérdes tyngd, och
de sakkunniga uttalade endast helt allmint, att en méjlighet att begrinsa
hyresvirdens ersiittningsskyldighet icke kunde helt undvaras.

I det till lagradet remitterade forslaget uttalar departementschefen, att
han i likhet med hyreslagskommittén och de sakkunniga anser att man inte
kan undvara méjlighet att jimka den ersittning, vartill hyresgasten i och
for sig anses berattigad. I lagtexten har emellertid, utan att nigon narmare
motivering darfér lamnas, ersittningsregeln utformats sa, att hyresvarden
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skall »i skilig omfattning» ersitta hyresgisten for dennes forlust. Med
detta uttryckssitt kan emellertid ej med erforderlig tydlighet anses fram-
g4, att avsikten ar att gora avsteg fran den inom skadestdndsritten i all-
ménhet gillande grundsatsen att nir skadestandsskyldighet foreligger ska-
dan skall ersattas till sitt fulla vérde,

Enligt lagradets mening har den foreliggande fragan icke erhillit den
belysning som varit 6nskvird. Goda skil kan anféras for att pa detta ratts-
omrade liksom eljest vanligen 4r fallet skall gilla regeln om fullt skade-
stand; att overlimna fragan om skadestandet till en allmén skilighetsbe-
démning kan vara vanskligt. Vidhalles emellertid tanken att jimknings-
mdéjlighet skall foreligga, bor standpunkten klart framga av lagtexten och
i denna angivas under vilka omsténdigheter jimkning skall kunna ske.
Lagradet hemstaller, att forslaget fortydligas pa denna punkt.

Vid sidan av den allminna bestdmmelsen att ersittning skall utga i ské-
lig omfattning bar i tredje stycket i forslaget sirskilt reglerats fragan om
ersattning for sidana dndringar i ligenheten som hyresgiisten latit verk-
stalla. Regeln hirom innebar, att férlust for hyresgisten som #ger sam-
band med att denne bekostat dndring av ligenheten skall heaktas vid er-
saltningens bestimmande endast om hyresvirden samtyckt till dndringen
eller hyresgiisten traffat hyresavtalet under férutsittning att han skulle
fa utféra dndringen. I anslutning till denna bestimmelse uttalar departe-
mentschefen, att ersatining bér utga nir hyresvirden samtyckt till atgér-
derna eller dessa kan antagas ha skett med hyresviirdens goda minne, samt
tilldgger, att detsamma &r forhallandet om hyresvirden inte samtyckt till
andringarna men hyresgasten vid hyresavtalets ingaende haft befogad an-
ledning rékna med att han skulle ha ritt att utféra sadana andringar. Av
stadgandet i belysning av dessa motivuttalanden framgar ej klart, om inne-
borden &r att erséttning i vissa fall skall kunna utga oaktat hyresvérden icke
samtyckt till dndringarna, eller om avsikten endast &r att utsiiga att ett
giltigt samtycke kan anses foéreligga dven om det icke limnats uttryck-
ligen.

Enligt lagradets mening bor den grundsatsen uppritthallas, att hyresvir-
dens samtycke till dndringarna alltid skall foreligga for att ratt till ersitt-
ning skall vara fér handen. Hyresviirden bér icke — fven om hans ersitt-
ningsskyldighet sasom fallet ar enligt forslaget begrinsas till belopp varmed
ligenheten genom #ndringen 6kat i virde som hyresldgenhet —- vara skyl-
dig att betala fér dndringar som utan hans samtycke vidtagits i ligenhe-
ten. Och detta bor gilla, dven om hyresgisten till dventyrs vid hyresavtalets
ingdende fOrutsatt att han skulle fa utféra dndringarna men forutséattningen
varit felaktig. Lagradet foreslar darfor, att lagregeln gives den lydelsen att
ersattning for dndring av lédgenheten skall utga endast om hyresvarden
samtyckt till édndringen. En sadan formulering utesluter sjilvfallet icke,
att enligt vanliga avtalsrittsliga tolkningsregler ett giltigt samtycke fore-
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ligger ej endast nir det lamnats uttryckligen utan dven da ett sadant far
anses framgi av omstindigheterna.

Enligt lagradets mening bor sista stycket i paragrafen inarbetas i forsta
stycket och i £6ljd hérav inledningen till forsta stycket fa foljande lydelse:

Har hyresvirden uppsagt hyresavtalet och véigrar han att forlinga hyres-
forhallandet eller kommer forlingning i annat fall ej till stind pa den grund
att hyresvirden fér forlingning kriver hyra som ej ar skalig eller uppstéller
annat villkor som strider mot god sed i hyresforhallanden eller eljest ar
obilligt, skall han etec.

I likhet med vad som foreslagits i friga om 47 § hemstaller lagradet, att
bestammelsen i punkt 1 i férevarande paragraf fortydligas. Detta kan lamp-
ligen ske genom att bestimmelsen utformas pa samma sift som lagradet
foreslagit betriffande punkt 1146 § forsta stycket.

For vinnande av okad tydlighet foreslar lagradet slutligen, att bestam-
melsen i andra stycket infogas i férsta stycket 3, vilken punkt i f6ljd héirav
och med iakttagande av viss redaktionell jimkning kan givas foljande ly-
delse:

3. huset skall rivas eller underga sidan stérre ombyggnad att hyresgis-
ten uppenbarligen icke kan sitta kvar i ligenheten utan namnvird oligen-
het fér ombyggnadens genomférande samt dirjamte antingen hyresviarden
anvisar annan ligenhet med vilken hyresgasten skiligen kan atndjas eller
ock hyresavialet innehaller villkor om att hyresforhallandet skall upphora
pa grund av rivning eller ombyggnad av huset och rivningen eller ombygg-
naden skall pabérjas inom fem ar fran villkorets tillkomst.

58 §.
I tredje punkten ges en regel om ritt for hyresgésten till ersittning enligt
57 §, om hyresvirden underlater att inom en tid av tre veckor — vilken

efter vad det forefaller skall riknas fran det hyresgisten ldmnat medde-
lande enligt forsta punkten — tillstalla hyresgésten sadant meddelande som
sdgs i andra punkten. Med hénsyn till att underlatenheten medfér denna
viktiga rattsverkan torde det vara nédvindigt, att fristen for hyresvirden
raknas fran den dag, da han mottog hyresgéstens meddelande, och att detta
meddelande delges hyresvirden efter vad som foreskrivs i 49 § andra styc-
ket i det remitterade forslaget.

Avfattningen av tredje punkten utmirker icke, att den ritt till ersitining
som uppkommer fér hyresgisten vilar pa sjilvstindig grund, nidmligen
hyresvirdens underldtenhet att ldmna meddelande enligt andra punkten.
For att detta skall framga bor hénvisningen till 57 § gélla blott vad den
innehaller om ersittningsgill skada. Detta kan ske genom att det anges, att
hyresgisten har ritt till ersiattning for forlust som avses i 57 §.

Hyresgistens ritt till ersattning skall lida undantag, om hyresratten ar
forverkad. Undantagsregeln bor enligt lagradets mening utvidgas till att

12 Bihang till riksdagens protokoll 1967. 1 saml. Nr 141



342 Kungl. Maj:ts proposition nr 141 dr 1967

omfatta ocksi det i bl. a. 57 § forsta stycket 1 med forverkande likstillda
fallet att hyresavtalet kan uppségas enligt 28 § samt erhilla samma lydelse
som lagradet foreslagit betriffande 57 § forsta stycket 1.

Lagradet foreslar pa grund av det anférda, att paragrafen, med iakiia-
gande ocksd av mindre redaktionella jamkningar, erhaller foljande lydelse:

58 §. Om hyresgisten icke inom tre veckor fran uppsiagningen meddelar
hyresvirden att han 6nskar behalla lagenheten, ar hans ritt till ersittning
enligt 57 § forfallen. Limnas sadant meddelande inom den angivna tiden,
har hyresvirden att inom tre veckor fran delfiendet limna hyresgasten
meddelande om de villkor han uppstiller for att forlanga hyresférhallandet
eller om orsaken till att han vigrar medge forlingning. Underlater han detta,
har hyresgisten ritt till ersittning f6r forlust som avses i 57 §, om ej hyres-
ratten dr forverkad eller hyresavtalet kan uppsigas enligt 28 § utan att
hyresvirden likvil bringar avtalet att upphéra pa grund darav.

Hyresgistens meddelande enligt forsta stycket skall limnas i den ordning
som enligt 8 § giller fér uppsigning. Bestimmelsen i 8 § tredje stycket
tredje punkten galler dock ej.

59 §.

Genom bestdmmelsen i férevarande paragraf har hyresgisten tillerkants
ratt att under vissa omstindigheter mot hyresvirdens vilja behalla liagen-
heten under viss tid. Denna regel synes icke sta i 6verensstimmelse med
den grundtanke som uppbir det indirekta besittningsskyddet eller att
det skall ligga i hyresvirdens hand att bestimma om hyresférhallandets
upphdrande men att han vid utévande av denna sin ratt loper risk att er-
satta hyresgisten dennes férlust i anledning av hyresférhallandets uppho-
rande. Genom denna ritt att sitta kvar betages ndmligen hyresvirden moj-
ligheten att vid hyrestidens utgang fritt disponera éver ligenheten utan att
diarmed féljer nagon inskriankning i hans principiella skyldighet att, om
uppsagningen bedémes som obefogad, ersitta hyresgésten dennes forlust
med anledning av att hyresférhallandet upphér vid anstandstidens slut.

Att forena denna mdjlighet for hyresgisten att sitta kvar i ligenheten
efter avtalstidens slut med principen att det ursprungliga avtalet vid denna
lidpunkt upphér att gilla innebér vissa svarigheter. Bést forenligt med sist-
namnda princip synes vara att kriva, att beslut i anstindsfraga alltid skall
givas fore avtalstidens slut och att silunda, om anstind med avflyttningen
icke foreligger vid denna tidpunkt, hyresvirden dger omedelbart komma i
besittning av ligenheten. Att oppna mdjlighet att dven efter avtalstidens
slut lamna anstind med avflyttning skulle innebira &kade svarigheter for
hyresvirden att beridkna, vid vilken tidpunkt han kan f3 dispositionsritt
till lagenheten, och forutsitter en sarskild lagregel om riatt for hyresgisten
att i avbidan pa beslut i anstandsfragan sitta kvar i lagenheten. Den forra
16sningen eller att beslut rérande anstind maste givas fore avtalstidens slut
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inncbir emellertid & sin sida, att hyresgéstens ritt till anstand blir beroende
av den ovidkommande omstindigheten huruvida hyresnimnden fére namn-
da tidpunkt hinner fatta sitt beslut. Den utesluter vidare, att beslutet skall
kunna éverklagas, ehuru si i och for sig varit vél befogat med hénsyn till
den stora betydelsen av ett anstand, som enligt forslaget kan avse ett helt
ar.

Lagradet finner, att vid nu angivna forhéllanden tillrackliga skil knap-
past kan anses foreligga att oppna mojlighet for hyresgésten att i strid mot
hyresvirdens vilja kvarsitta i ldgenheten efter avtalstidens slut och att
hyresgisten kan anses tillrackligt tillgodosedd genom sin ratt till skadestand
for sin forlust med anledning av att hyresforhallandet bringas att upphora.
Om méjlighet till anstand bibehalles i forslaget, bor emellertid detta utfor-
mas sa att det klart framgar, att beslut i anstandsfragan maste meddelas
fére hyrestidens slut. Vidare bor sdsom hinder mot anstand upptagas, icke
att hyresritten ar forverkad utan att hyresratten ar forverkad eller hyres-
avtalet kan uppsigas enligt 28 § utan att likvil hyresvirden bringar avtalet
att upphéra pa grund dérav. Viss éndring av redaktionell natur torde dér-
jamte bora vidtagas. Forslagsvis kunde paragrafen i nedan angivna delar
erhalla féljande lydelse:

Skall hyresférhallandet upphéra efter uppsigning som gjorts av hyres-
virden och har hyresgésten behov av uppskov med avflyttningen, dger hy-
resnamnden fore hyrestidens utging pa begiran av hyresgasten medgiva
denne sadant uppskov under skilig tid, dock hdgst ett ar.

Uppskov enligt forsta stycket far ej meddelas, om hyresratten ar forver-
kad eller hyresavtalet kan uppsigas enligt 28 § utan att likval hyresviarden

bringar avtalet att upphéra pa grund dérav eller om hyresvédrden eller an-
nan dirigenom ete.

60 §.

Det ar uppenbarligen ett allmént Onskemadl att en ersiattningsberattigad
erhaller sin gottgdrelse sa snart som mojligt eller i vart fall att hans ratt
sikerstilles pa ett tidigt stadium. Mot detta méaste emellertid vigas intresset
hos den mot vilken ersittningskravet riktas att icke innan ersittningsskyl-
digheten blivit slutgiltigt fastslagen behdva utgiva belopp med risk att seder-
mera icke kunna aterfa detsamma. Lagstiftningen innehdller regler om av-
vigningen mellan de intressen som hir stir emot varandra. Hir ma erinras
om bestimmelserna rérande kvarstad och skingringsforbud samt reglerna i
utsokningslagen och rittegangsbalken angiende verkstillighet av dom som
ej vunnit laga kraft. Bestimmelserna om deldom ger darjamte mojlighet
att fa till stand ett snabbt avgérande, di malet innefattar flera karomal som
kan sirskiljas eller tvist ej rader om allt som omstéimts. Sjalvfallet kan
diskuteras huruvida genom dessa och andra allmant géllande regler den
ersittningsberittigades intresse av snabb betalning i tillracklig man tillgo-
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doses. Om behov av indringar foreligger, bér sadana goras och da givas
generell rickvidd. Forsiktighet synes diremot béra iakttagas, nar friga
ar om att for en viss grupp ersittningskrivande ge sarskilda regler. Splitt-
ring av ett enhetligt regelsystem bér medges endast om starka skil dir-
f6r kan aberopas, exempelvis den ekonomiskt svaga stillning de ersatt-
ningsberéttigade i regel har eller den sirskilda karaktir som praglar er-
sattningen. Varken de sakkunniga eller departementschefen kan anses ha
anfort skil av antydd tyngd till stéd for reglerna i férevarande paragraf om
en sarstillning for lokalhyresgésts ersattningsritt. Denna ir i sjilva verket
intet annat dn en helt vanlig gottgérelse for det att den ene avtalskontra-
henten inte fullgér sin i avtalet inneslutna forpliktelse. Manga andra slag av
ersittningskrav ir minst lika behjirtansvirda; som exempel kan nimnas
arbetstagares ansprak pa ersittning f6r obehorigt avskedande.

Upptages likvil ett stadgande med det foreslagna syftet i lagen, synes
vissa jamkningar i det remitterade forslaget erforderliga. Om, sdsom av-
sikten torde vara, regeln skall gilla dven ersittning som anges i 58 §, bor
detta tydligare framgd av lagtexten. Férutsittningen att hyresvirden pa
grund av medgivande eller till f6ljd av laga kraft dgande dom é&r skyldig
att utgiva erséttning torde béra upptagas redan i forsta stycket. Medgivan-
det skall avse skyldigheten att utge ersattning i och fér sig men behover ej
omfatta de belopp varom &r fraga i malet. Sadana ordalag bér viljas att
detta framgar tydligare &n vad som &r fallet i det remitterade forslaget.
Stadgandet om att férskott ej skall utgd, om det blir obetydligt, och regeln
for att férhindra upprepade férskottsyrkanden i samma mal - — behovet och
nyttan av dem synes f6r 6vrigt diskutabla — kan sammanféras i ett andra
stycke med négot dndrad utformning. Det remitterade forslaget boér uppen-
barligen kompletteras med regler avseende domférhet, handliggningsform
och fullféljdsratt. Hyresgiist, som uppburit férskott overstigande den slut-
liga ersittningen, bér vara skyldig aterbetala Gverskottet jamte rinta dira
fran den dag han erhéll beloppet. Daremot bor ej, sisom skett i férslaget,
foreskrivas skyldighet fér domstolen att i sjdlva ersittningsmalet aldgga
hyresgésten aterbetalningsskyldighet och dirmed att i detta, kanske i hogsta
instans, utreda exempelvis huruvida dlagt forskott verkligen erlagts eller
att erlagt belopp utgér forskott eller likvid fér annat eller nir betalning
skett. Atergingskravet skall uppenbarligen anses sisom en sarskild, fran
ersattningsanspraket skild fraga; hyresvirden far i vanlig ordning gora
géllande sitt krav genom stimning. Med hinsyn till vad nu anférts skulle
paragrafen — som till sitt innehall ir processuell och vars ritta plats dar-
fér far anses vara i avsnittet om forfarandet i hyrestvister — kunna ges
foljande lydelse:

60 §. I mal om ersittning enligt 57 eller 58 § dger ritten pa yrkande av
hyresgisten, siframt hyresvirden medger skyldighet att utge ersiittning
eller sddan skyldighet faststillts genom dom som vunnit laga kraft, fér-



Kungl. Maj:ts proposition nr 141 ar 1967 345

plikta hyresviarden att utge forskott i avrdkning pa den erséittning som
slutligen kan komma att bestaimmas.

Forsta stycket dger ej tillimpning, om det &r uppenbart att férskottet
blir obetydligt. Har beslut i fraga om forskott meddelats, ma nytt yrkande
om forskott ej upptagas till prévning forrin tre ménader forflutit sedan
det féregédende beslutet vann laga kraft.

Beslut i frdga om férskott ma meddelas utan huvudférhandling. Innan
bestut meddelas, skall parterna erhélla tillfille att yttra sig. Mot beslut, som
meddelats under rattegangen, skall talan féras sirskilt. Mot hovrattens be-
slut mé talan ej féras.

Har hyresgésten uppburit forskott som dverstiger den slutligen bestim-
da ersdtiningen, dr han skyldig att till hyresvarden betala tillbaka det
overskjutande beloppet jamte sex procent arlig réanta fran dagen for be-
loppets mottagande.

61 §.

Nu gillande bestdmmelser om preskription av fordringsansprak pa grund
av hyresavtal &r till sin natur dispositiva, lat vara att vissa inskrankningar
i avtalsfriheten torde finnas i anledning av de allminna grundsatser, pa
vilka preskriptionsinstitutet vilar. Eftersom det remitierade férslaget ar
uppbyggt pa principen, att alla regler ar indispositiva savitt angar hyres-
gastens ratt, a4r preskriptionsbestimmelserna i forevarande paragraf bin-
dande i den méan de ar till hyresgistens férman savida ej annat féreskri-
vits. Avtalsfriheten har kommit till uttryck genom stadgandet, att férlusten
av talerédtten ar beroende av att annat ej 6verenskommits. Hur langt méj-
ligheten att gora undantag fran den givna preskriptionsregeln striacker sig,
framgar emellertid icke klart av ordalagen och ej heller motiven ger nir-
mare ledning fér att bedoma detta.

Stadgandet om avtalsfrihet synes nérmast innebira, att dverenskommel-
se endast kan avse, att taleratten ar bevarad, trots att tva ar forflutit fran
det lagenheten avtraddes, och att den saledes darefter finns kvar tills den
bortfaller pa grund av reglerna om tioarig preskription. En sa snidv tolk-
ning torde emellertid icke vara avsedd. Meningen synes i stillet vara, att
det skall std hyresvirden och hyresgisten fritt att avtala &ven om en pre-
skriptionstid, som ligger mellan tva och tio ar. Ordalagen medger en sidan
tolkning.

Daremot kan av stadgandet icke anses félja, att dverenskommelse far
traffas om en preskriptionstid, som understiger tva ar. Fragan huruvida en
overenskommelse av sidant innehdll ar giltig far i stéllet bedéomas med
tillimpning av bestimmelserna i férslagets 68 §. Av dessa torde folja, att
overenskommelsen icke blir gillande i fraga om hyresgistens fordringsan-
sprak men vil sivitt angar hyresvirdens., En annan sak ar huruvida pa sitt
inledningsvis antytts allménna grundsatser kan tankas utgora hinder mot
en forkortning av preskriptionstiden.
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62 §.

Om sérskild anledning foreligger att hyresgisten kommer att undandraga
sig att flytta, kan hyresvarden enligt allménna regler fora talan om Aalig-
gande for honom att flytta, ehuru tiden hirfoér dnnu ej intrétt. Genom fére-
varande stadgande avses mdjligheten att fora talan om flyttning innan da-
gen darfor dr inne skola utstrackas att gilla alla fall, nidr hyresgisten vic-
ker talan om forlingning. I anledning hirav kan anmirkas, att den om-
stindigheten att hyresgisten payrkar férlingning av hyresavtalet ej i och
for sig utgor skl for att antaga, att han vid ogynnsam utgang ej skall flytta.
Hirtill kommer, att avgorande av hyresvirdens talan ej kan triiffas, férrian
forlingningsfragan 4r avgjord, och att om hyresgisten skulle sitta kvar
efter den dag da enligt rattskraftigt avgérande hyresritten upphért, alig-
gande for honom att flytta ldrer kunna utverkas pa kort tid. Behovet av
utvidgningen synes darfér i hoég grad tveksamt.

Om en utvidgning likvil genomféres, torde den i vart fall bora inskran-
kas till att gélla sddana situationer da hyresgistens talan om férldngning
och hyresvirdens yrkande om vrikning kan sammanféras och handliggas
i en rittegdng. Med siddan begrinsning saknas anledning ingd pa bedo-
mande hur ifrdgavarande spérsmal bor behandlas, nir forlingningsfragan
hanskjutits till hyresnimnd men 4nnu ej anhéngiggjorts vid vederborlig un-
derritt. Utvidgningen boér 4 andra sidan gilla icke blott, sdsom ordalagen i
forslaget synes ge vid handen, néar fragan om forldngning vickts av hyres-
gésten vid underrdtten utan dven nér hyresviarden klandrar hyresndmnds
beslut, varigenom hyresgéstens yrkande om férlangning bifallits. En be-
stdimmelse med angivet innehall skulle kunna ges den utformningen ati,
dérest friga om forlingning av hyresavtal dr beroende p& provning av ritten,
denna #ger att, utan hinder av att tiden for ldgenhetens aviridande dnnu
icke intritt, i samband med ndmnda fragas avgérande till provning upptaga
talan av hyresvirden om aldggande for hyresgisten att flytta.

63 §.
Vid bifall till vad lagradet foreslagit vid 58 § bor i andra punkten av fore-
varande paragraf hinvisningen till 58 § utga.

65 §.

Forevarande paragraf stadgar aterbetalningsskyldighet f6r den som under
i paragrafen angivna omstidndigheter mottagit sirskilt vederlag fér upp-
latelse eller overldtelse av hyresritt. Bestdmmelsen riktar sig diremot icke
~—— sisom fallet &r med motsvarande stadganden i hyresregleringslagen —
redan mot uppstillande av villkor om otillatet vederlag. Den konstrukiion
som salunda valts synes mindre ldmplig; det ar villkoret om sirskilt veder-
lag som bor géras ogiltigt och som en f6ljd hérav skall aterbetalningsskyl-
dighet Aligga den som p& grund av villkoret uppburit vederlaget. Lagradet
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férordar, att lagrummet utformas i enlighet hirmed och att i samband
dirmed viss redaktionell omarbetning dger rum; forslagsvis kan paragra-
fens forsta punkt givas foljande lydelse:

Har nagon utnyttjat annans trangmal i foljd av det allménna liget pa
bostadsmarknaden till att for upplatelse av bostadslidgenhet i ort fér vilken
forordnande enligt 54 § giller eller for Gverlatelse av hyresritt till sddan
lagenhet uppstilla villkor om sirskilt vederlag, géller det ej och ar han skyl-
dig att aterbira vad han méa ha mottagit.

67 §.

Foreskrifterna i férevarande paragraf innebir, att kontrahenternas frihet
att avtala om att framtida tvister skall hinskjutas till skiljemén inskrénkes
i férhallande till vad som nu géller. Nagon nirmare motivering for in-
skrankningarna har ej limnats i remissprotokollet. Vil kan de féreslagna
inskrinkningarna vara forstaeliga savitt giller bostadsligenheter, men néar
man kommer till lokaler ir ofta bida kontrahenterna jdmstillda; begréns-
ningarna i avtalsfriheten gar darfér langre &n vad syftet krdver. Svarig-
het foreligger emellertid, 4tminstone utan nidrmare utredning, att finna en
godtagbar skiljelinje. I lagstiftningsfragans nuvarande lige torde darfor
reglerna fa godtagas. Nagon anledning att foér sAdana framtida tvister som
kan hanskjutas till skiljemén goéra hyresndmnd ensam behorig torde emel-
lertid ej foreligga. Dessutom méste som anmérkningsvirt framhadllas, att
hyresnimnd skall kunna i samma typ av drenden fungera bade som i van-
lig ordning beslutande myndighet och som skiljenimnd. I detta samman-
hang ma vidare anmirkas, att lagens regler giller endast avtal om framtida
tvister; rorande redan uppkomna tvister rader avtalsfrihet.

I fortydligande syfte torde det dmnesomride betriffande vilket avtals-
frihet ej giller bora anges avse hyresgistens ritt eller skyldighet att till-
trada eller behalla ligenheten, nedséttning av foérstagingshyra och faststal-
lande av hyresvillkor dvensom ersattning enligt 57 eller 58 §.

68 §.

Forsta stycket i denna paragraf bor utga, om lagridets tidigare férslag
att en motsvarande bestammelse intages i 1 § vinner bifall.

Med anledning av den i andra stycket foreslagna bestdmmelsen om avtals-
frihet i vissa fall vill lagradet framhalla, att en oorganiserad arbetstagare
ej ar direkt bunden av kollektivavtal, som giller pd hans arbetsplats. Om
kollektivavtalet innehaller 6verenskommelse, som till hyresgistens nackdel
avviker fran de i férevarande stycke sirskilt angivna bestimmelserna, ir
saledes dessa bestimmelser och icke kollektivavtalet tillimpliga betraffan-
de arbetstagarens hyresférhallanden. Samtidigt torde en oorganiserad ar-
betstagare i manga fall vara tillférsikrad i kollektivavtalet stadgade for-
maner. Dessa kan emellertid i ett eller annat hénseende ha fatt en f6r arbets-
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tagarsidan sarskilt fordelaktig utformning just med hidnsyn till fér samma
sida mindre gynnsamma bestimmelser med avseende 4 hyresférhallanden.
Den oorganiserade kan alltsa njuta fordel av kollektivavtalets gynnsamma
bestimmelser utan att vara bunden av de i avtalet stadgade inskriankning-
arna i hyresgists ritt enligt hyreslagen. Det mi anmérkas, att 12 § semes-
terlagen och 4 a § allménna arbetstidslagen fér motsvarande fall innehdller
stadganden som motverkar ett siddant resultat.

Forfarandet i hyrestvister

Inledningsvis har lagradet givit uttryck &t sin allminna uppfattning i fra-
gan hur forfarandet i hyrestvister bor vara anordnat. Lagradet har fran
flera synpunkter funnit 6nskvirt, att alla hyrestvister behandlas och av-
gores av de allméinna domstolarna enligt vanliga processuella regler. Endast
under forutsittning att maltillstrémningen i samband med den nya lagstift-
ningens ikrafttridande kunde bedémas bli si stor att situationen icke kun-
de beméstras av domstolarna har lagradet ansett som en provisorisk anord-
ning kunna godtagas, att hyresnidmnderna vid sidan om sin medlande
verksamhet dven anfértros att avgéra vissa grupper av hyrestvister. Att pa
sétt foreslagits anknyta en sérskild ndmnd som provande organ till den or-
dinarie domstolsorganisationen medfor emellertid Atskilliga processritts-
liga problem, som icke kan limnas &t sidan.

Av forslaget framgar icke klart vilken stillning hyresndmnden skall ha
vid utévande av sin beslutande funktion och i lagtexten sdgs intet niarmare
om naturen av det avgérande nidmnden triaffar. Tveksamt kan vara huru-
vida avgoérandet innebdr, att saken dr i processuell mening avgjord. Lag-
texten saknar ndmligen uttrycklig bestimmelse att oklandrat avgérande
skall ha verkan som laga kraft dgande dom. Klart 4r emellertid, att om
avgorandet lamnas oklandrat dirmed vad som prévats 4r i sak avgjort. Av-
ser klandertalan endast viss del av hyresnimndens avgorande, lar av lag-
texten att doma avgorandet i 6vrigt kvarstd orubbat. En annan sak ar, att
en klandertalan som direkt vinder sig mot endast viss del av hyresnimn-
dens avgoérande pd grund av sakligt sammanhang med andra delar kan
medfora, att ocksi dessa kommer under domstolens bedémande. Vidare
torde av den framlagda lagtexten f6lja, att part, som limnat nimndens av-
gorande oklandrat, icke kan hos domstolen féra talan i vidare mén #n inom
de grinser som uppdragits av den andra partens klandertalan.

Motiven ger emellertid en delvis annan bild av ndmnden och innebérden
av dess avgorande. Av departementschefens uttalanden framgér nimligen,
att avsikten &r att klandertalan skall ha den effekten att hyresnimndens
avgorande icke dr bindande i nigot hiinseende. Aven de delar av avgoéran-
det, med vilka parterna ir néjda och mot vilka klandertalan ej riktar sig,
skulle forfalla. Om s skall vara fallet, maste rattens provning komma att
omfatta mélet i hela dess vidd. Detta férutsitter, att om ena parten vicker
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klandertalan i visst hinseende, hans motpart skulle fa bringa en helt annan
del av malet under réittens bedémande, och part som klandrar kan silunda
till £61jd av sin egen talan 16pa risk att férlora vad han vunnit hos nimn-
den. En sadan ordning star icke i dverensstimmelse med vanliga process-
riattsliga principer. Omradet for domstolens provningsratt blir enligt gél-
lande ratt bestimd genom den viickta talan. For genomférande av den ord-
ning som enligt departementschefens uttalanden asyftas erfordras regler,
som anger den antydda verkan av vickt klandertalan, och bestimmelser om
den icke-klandrandes stdllning i processen, sérskilt huru hans hos nimn-
den forda, av klandret icke omfattade talan skall bli anhéngig i domstolen.
Vid en ingdende provning av berdrda sporsmaél kan dven andra regler visa
sig erforderliga.

En bedomning av forslagets processuella innebdrd foérsvaras av att det
icke f6r niarvarande foreligger nagot i lagtext utformat férslag rérande hy-
resndmndernas organisation och formerna foér deras verksamhet. Vilken
inneb6érd ndmndens avgérande bér ha synes emellertid mera vara en teore-
tisk dn en praktisk fraga. I vilket fall som helst méiste karaktiren av nimn-
dens avgérande och dettas infogande i rattssystemet klarliggas. Att foresla
utformade regler i nu antydda héinseenden torde emellertid ej ankomma
pa lagradet. Med den ovisshet som pi visentliga punkter rdder om forsla-
gets inneboérd kan sjélvfallet lagradets granskning av de sérskilda bestam-
melserna om forfarandet ej heller bli mer ingdende.

En fran nu angivna problem i viss man fristdende fraga ar, huru de hy-
restvister som skall i f6rsta hand avgoéras av ndmnden skall avgrinsas fran
andra hyrestvister; inledningsvis har lagradet antytt att hir vissa svarig-
heter uppstar. Enligt forslaget skall bl.a. tvister om ratt till f6rlingning av
hyresavtal ankomma pa ndmnden. Det miste emellertid beaktas, att hyres-
gastens ritt att sitta kvar i ligenheten kan vara beroende ej endast av om
nagon optionsbrytande grund foreligger utan dven av andra omstindighe-
ter, sdsom om nagot giltigt hyresavtal 6ver huvud foéreligger och om hyres-
avtalet dr sddant att det enligt reglerna i forslagets 45 § 4r forenat med
optionsritt; gransdragningen mellan bostadsligenhet och annan ldgenhet
kommer hirvid bl a. i fraga. Att ndmnden skulle avgora sist angivna fragor
synes knappast vara forslagets innebord utan dessa avses skola avgoéras av
demstol i vanlig processuell ordning. Denna férslagets stAndpunkt innebér,
att nAimndens avgérande endast tar sikte pa frdgan om optionsritt i och for
sig och ej pa andra omstindigheter som ar betingelser for ritten att sitta
kvar i ldgenheten; foljden blir att ett bifall till optionsyrkandet, dven om
beslutet lamnas oklandrat, icke innebédr ett slutgiltigt avgérande att hyres-
gisten under alla omstindigheter har ritt att bo kvar i ligenheten. Denna
begrinsning av prévningens riackvidd medfér 4 andra sidan, att en av hy-
resvirden i vanlig ordning vickt talan om avhysning fore hyrestidens ut-
gang pa grund av férverkande kan provas oberoende av foriingningsfragan.

12+ Bihang till riksdagens protokoll 1967. 1 saml. Nr 141
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Diremot kan en talan om avhysning darfor att hyrestiden gatt till 4nda ej
avgdras, innan det i den sérskilda ordningen blivit slutligen avgjort huru-
vida ratt till forlangning foreligger, med mindre hyresavtalet befinnes vara
sddant att nagon ratt till férlingning 6ver huvud ej ar forenad med det-
samma. Att genom uppdelningen av fragorna pa nimnd och domstol &t-
skilliga oldgenheter uppstar ar tydligt men sidana lirer med den angivna
konstruktionen icke kunna undvikas.

69 §.
Lagradet forordar, att stadgandet uppdelas i tva punkter, av vilka den
forsta motsvarar huvudsatsen och den andra far lyda: Konungen ager dock

bestimma, att annat omrade 4n ldn skall utgora verksamhetsomrade for
hyresnamnd.

70 §.

Niar tidigare i kapitlet talas om hyresnidmndens befattning med olika
hyresfragor anvinds i allménhet ordalag, som utsiger att det ankommer
pa nidmnden att prova fragan. Sa ir dock knappast fallet betrdffande tviste-
fragor, som omnidmnes i 49 och 55 §§. Med hinsyn hirtill bér de fragor som
avses i forsta punkten av férevarande paragraf limpligen anges sésom fragor
enligt 49 eller 55 § dvensom o6vriga fragor som enligt detta kapitel ankom-
mer pa nimnden.

Av lagrummet i den foéreslagna avfattningen, jamfort med 10 kap. 17 §
forsta stycket 1 rattegangsbalken — vari stadgas hinder fér allmén domstol
att upptaga tvist som skall upptagas av annan myndighet 4n domstol eller av
sarskild domstol — fdljer, att hyresndmnd ar framfér domstol behédrig att
prova de nu asyftade fragorna.

Friga om exempelvis férlingning kan regleras i kollektivavtal. Foreva-
rande stadgande foreskriver, att tvist i fraga om forlangning skall upptagas
av hyresndmnden. Enligt 1 § lagen om arbetsdomstol skall tvist om kollek-
tivavtal ga till arbetsdomstolen. Sistndmnda lag innehaller emellertid i 29 §
den bestimmelsen att vad i rittegdngsbalken stadgas i princip skall tillim-
pas betriffande arbetsdomstolen, varav torde félja att den i 10 kap. 17 §
forsta stycket 1 npptagna principen att ett speciellt forum é&ger féretride
framfor ett allmént fir motsvarande giltighet pa forhallandet mellan hy-
resndmnd och arbetsdomstolen. Hirigenom far anses med tillricklig tydlig-
het framgi, att de tvister varom nu &r fraga skall upptagas av hyresnamn-
den och ej av arbetsdomstolen.

Sasom framgir av 68 § andra stycket i forslaget kan kollektivavtalet utom
materiella regler ocksa innehalla stadgande att tvist i anledning darav ej
skall prévas av hyresnimnd. I sddant fall ankommer pa arbetsdomstolen
att upptaga tvisten. Detta foljer direkt av 1 § arbetsdomstolslagen.

Hyresndmndens uppgift att tridffa avgéranden har begrénsats till frigor,
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som ej loses genom férlikning. Begrdnsningen kan anses sjalvklar och be-
stimmelsen torde dirjadmte vara nagot missvisande, eftersom ej alla fragor
kan goras 1ill féremal for forlikning. Den bér darfor utga.

72 §.

Paragrafen torde bora omredigeras sa, att spérsmél om behérighet i de
fall att fraga a4r om tvist som icke hor till hyresndmndens prévning och de
fall som avser klander av hyresndmnds avgoérande regleras var for sig.

Mal av forstndmnda typ skall ga till underriatten i residensstaden eller
annan allmin underritt som Kungl. Maj:t férordnar. Emellertid ingar bland
dessa mAl tvister som roér kollektivavtal och som enligt 1 § lagen om arbets-
domstol skall upptagas av denna domstol. Regeln i férevarande paragraf
bor alltsd icke avse mal som rér kollektivavtal.

Nar frdga ar om klandertalan, torde vara lampligt att direkt angiva att
den skall upptagas, om den rér kollektivavtal, av arbetsdomstolen och eljest
av domstolen i residensstaden eller dirmed jamstalld domstol.

Forevarande paragraf kan givas f6ljande lydelse:

72 §. Hyrestvist, som ej enligt 70 § ankommer pa hyresndmnds prévning
och ej heller angar kollektivavtal, skall, om icke Konungen bestimmer an-
nat, upptagas av ratten for den stad som &r sate for lédnsstyrelsen i det lan
dar fastigheten ar beligen. Klandertalan som avses i 71 § upptages, om den
ror kollektivavtal, av arbetsdomstolen och eljest av domstol som nyss
namnts.

73 §.

Bestimmelserna i forevarande paragraf innebér atskilliga avsteg fran de
fullféljdsregler som eljest generellt géiller enligt rittegdngsbalken. Namnda
regler innefattar ett sammanhingande system, som ej utan vanskligheter
kan rubbas. For avsteg fran de generella reglerna bor darfér foreligga star-
ka skal.

Vid bedémandet av forslaget att ej tillata fullf6ljd i hyresvillkorsfragor
fran underratt till hovratt ir att beakta, att underratten ar den forsta in-
stans, i vilken bevisning i alla former far férebringas. Materialet f6r avgo-
randet kan darfér antagas ofta nog ha blivit kint fér parterna {érst under
handlidggningen i underritten. Man torde f4 rdkna med som ej alltfér ovan-
ligt, att sa mycket nytt framkommit under huvudférhandlingen, att det
innebir svarigheter fér parterna att helt §verblicka situationen vid hand-
laggningens slut. Léget talar dirfor starkt for att mojlighet till fullféljd
till hovratt bér finnas. Vidare &r att mérka det samband som rader mellan
frigorna om forlingning och villkoren. Detta foranleder att — sasom ocksa
departementschefen angivit — hovritten i vissa fall maste ingad pa fragan
om hyran och andra villkor. S& torde fér dvrigt vara hindelsen i atskilligt
flera fall 4n vad departementschefens uttalande antyder. Ett skal hartill ar,
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att det starkt kan ifragasittas huruvida rattegingsbalken medger, att fragan
om férlingning utbrytes och avgéres genom mellandom. Vad nu anforts talar
till fsrman for fullf6ljdsratt till hovritt i frdga om hyresvillkoren. Det dréjs-
mil med avgérandet som kan féranledas av fullfsljd i hyresvillkorsfragan
kan som regel antagas ej vara till ndmnvird oldgenhet fér parterna. Detta
ar tydligt i de fall da ocksa férlingningsfrigan fullféljes till hovratten;
om daremot villkorsfrigan ensam bringas under hovrittens beddmande,
kan tvisten ej géirna gilla annat 4n en mindre del av villkorskomplexet. An-
ledning torde knappast finnas att antaga, att tvister om hyresvillkoren
skulle bli s& minga att de skulle bli en tyngande belastning fér hovritterna.
Lagradet far darfor avstyrka den nu avhandlade fullféljdsbegrinsningen.

I forevarande lagrum upptages vidare féorbnd mot fullféljd av talan mot
hovritts dom i friga om férlingning och faststillande av hyresvillkor. En
sadan regel medfér, att dessa typer av tvister helt undandrages hogsta dom-
stolens prévning och att man dirmed ocksa avstar fran det stéd for en en-
hetlig rattstillimpning som denna domstols verksamhet innebér. Vidare &r
att marka att i ett mal frigan om férlédngning kan vara avhiingig av ett
annat i mélet ingdende spérsmal. Sa ar fallet exempelvis, om i ett mal hyres-
gasten for talan om férlingning och hyresvirden yrkar vrikning pa grund
av forverkande. Att lata foérlingningsfragan stanna i hovritten medan det
for forlangningsritten grundlidggande sporsmalet huruvida hyresavtalet ar
férverkat fortsitter till hogsta domstolen medfor oligenheter. Lagradet av-
styrker dven denna fullf6ljdsbegrinsning.

I anslutning till vad nu anférts ma framhallas, att bestimmelserna i
férevarande paragraf —— mot vad departementschefen angivit — torde ha
den verkan att fullfljdsforbudet géller ej blott sjalva saken utan dven sam-
tidigt med denna avgjorda bifragor, sisom parternas ansprak mot varandra
om gottgorelse for riattegdngskostnad.

Mot férslaget att fragor om tillstind enligt 34, 35, 36 eller 40 § skall
stanna i underritten kan riktas erinringar av principiell natur. De spérsmal
som avses i de angivna lagrummen #r emellertid med den upplaggning foér-
slaget har av saddan sirskild karaktir att lagradet anser sig icke béra av-
styrka den foreslagna fullf6ljdsbegrinsningen.

Vid ett bibehallande av det remitterade forslagets standpunkt i fragorna
om fullféljd betriffande avgéranden om faststillande av hyresvillkor och
forlangning torde stadgandet béra underga sadan redaktionell jamkning att
lasaren forstar i vilka fall hovriitten pa satt i paragrafen uttryckligen an-
gives kan faststilla hyresvillkor, fastin sidan fraga enligt ordalagen tidigare
i paragrafen ej kan fullfsljas till hovratten.

74 §.
Genom férevarande bestimmelse har den i rattegdngsbalken upptagna
grundsatsen att part som vinner sjilva saken ocksa skall fa gottgorelse for
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sina kostnader asidosatts. Nagot sakligt skal foér att frdngd denna vélgrun-
dade regel i rittegangsbalken har ej anforts i remissprotokollet. Om bakom
intresseorganisationernas godtagande av regeln — vilket departementsche-
fen sirskilt dberopar till stéd for forslaget — ligger att organisationerna
avser att bitrdda sina medlemmar med réttshjélp och fordela kostnaden pé
medlemskollektivet, ma framhallas, att en vinnande hyresgést eller hyres-
vird, som ej dr medlem i organisation, icke ar hjalpt med en sddan ordning
utan har allt behov av det rittsskydd som rittegangsbalkens allménna kost-
nadsregel ger. Lagradet hemstéller, att bestimmelsen i férevarande para-
graf matte utga.

Overgingsbestammelser

I fraga om den under 4 upptagna regeln -— vilken i och for sig torde vara
av ringa praktisk betydelse — kan lagradet ej underlata att framhélla, att
regeln innefattar att den nya lagen ges tillimpning pi avtal som slutits fére
lagens ikrafttridande utan att nagra egentliga skil anforts for detta avsteg
fran den allmint gillande grundsatsen att civilrattslig lagstiftning ej skall
gbras retroaktiv. For ovrigt kan mot regelns utformning anmérkas, att me-
dan den enligt ordalagen #r ett undantag fran bestimmelserna under 3 den
i sjalva verket dr sidoordnad med dessa bestdmmelser.

Aven foreskriften under 5 innebir, att den nya lagen ges retroaktiv till-
lampning. Harfér har emellertid anforts godtagbara skil. Innebérden i fore-
skriften méaste vara, att de nya bestdmmelserna galler i stéllet fér vad &ldre
lag innehaller stridande mot de nya. Detta torde béra komma till uttryck
i lagtexten.

Atskilliga av de bestimmelser som anges med paragrafupprikningen &r
till sin natur processueila. Detta giller foreskrifterna i 60, 62 och 69—74 §§.
I fraga om processuella regler giller den grundsatsen att de omedelbart blir
tillimpliga. De torde darfér bora utga ur upprikningen. I stéllet &r att be-
akta huruvida det erfordras att gora inskrankning i de processuella regler-
nas tillamplighet. Av de processuella reglerna féljer, att tvist om ett hyres-
forhallande fran tiden fore nya lagen efter dennas ikrafttrddande skall
upptagas vid domstolen i residensstaden. Hiremot &r intet att erinra. Men
har ritteging redan fére lagens ikrafitrddande inletts vid domstolen i
orten dir fastigheten &r belidgen, bor denna domstol, dven om den enligt
nya lagen ar obehérig, fa fortsitta att handldgga och sedan avgdra malet.
I en ny punkt, limpligen placerad mellan punkterna 8 och 9 i forslaget, bor
darfor upptagas att mal, vari talan vickts fére nya lagens ikrafttradande,
skall behandlas enligt dldre lag.

Sasom framgar av departementschefens uttalanden &r de i forslaget upp-
tagna reglerna om Gvergangen till ny lag i de avseenden som omtalas under
5 ej fullstindiga. Sa erfordras ytterligare regler exempelvis om verkan av
en fére lagens ikrafitridande enligt di gillande bestimmelser gjord upp-
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sagning till tid déarefter, da andra regler géller om tid och satt for uppsig-
ning. Vidare méste uppenbarligen regler ges rorande sétt och tid fér an-
hangiggérande av talan om forlingning hos hyresnimnd, nér uppsigning
till tid efter lagens ikrafttridande delgives dessférinnan, och rérande ver-
kan av underlatenhet att iakttaga dessa regler. Nu antydda regler och siker-
ligen ocksa andra erforderliga bestimmelser ir av civillags karaktir och
bor ritteligen ges i sddan lags form. Delegation till Kungl. Maj:t att utfirda
sadana bestimmelser kan anses tilliten endast under sirskilda betingelser,
exempelvis att det ndrmare innehallet i bestimmelserna ej kan anges forran
Kungl. Maj:t fattat beslut i ett drende av administrativ natur. I det lage
fragan nu kommit och da rickvidden av de med delegationen avsedda be-
stimmelserna far anses begrinsad, synes dock den foreslagna ordningen
kunna passera. For att tydligare angiva delegationens begriansade innebérd
synes regeln ddrom bora ges det innehallet, att de nirmare foreskrifter som
erfordras for att bestimmelserna skall kunna vinna tillimpning meddelas
av Kungl. Maj:t.

Pa sitt framgar av bestammelserna under 5 skall férlangning av ett dldre
avtal forsta gangen efter lagens ikrafttridande ske enligt den nya lagens
regler. Bestdmmelser om férlangning kommer for évrigt da ej att finnas
i annan lagstiftning. Nar det i sista punkten under 3 talas om forlangning,
asyftas, utom férlingning genom avtal, férlingning enligt de regler till vilka
hénvisas under 5. Sista punklen under 3 skulle bli mer lattillganglig, om
reglerna under 5 upptoges fére bestimmelserna under 3.

Bestimmelsen under 6 torde béra utvidgas att avse diven det fall att bo-
skillnad vunnits fére den nya lagens ikraftiradande. Vad galler andra styc-
ket under 8 torde utan att det uttryckligen utsigs vara tydligt, att vid be-
stammandet av hyresnivan pa bristort skall — i enlighet med den princip
som kommit till uttryck i 48 § andra stycket — bortses fran vissa till bruks-
vérdet likvirdiga ldgenheter.

Den i forslaget under 9 upptagna regeln om hanvisning till dldre lagrum
bor ej lampligen gilla inom nyttjanderittslagens omrade. De i 1 kap. 3 §
gjorda hénvisningarna till 3 kap. 28 § torde alltsa bora ersittas med hin-
visningar till 29 §, som motsvarar 28 §. Detta foranleder jAmkning av lagens
rubrik och ingress samt den iindringen att i overgangsbestimmelserna under
5 och 8 utsiiges att de dir angivna paragraferna finns i lagens 3 kap.

Lagen om &ndrad lydelse av 10 kap. 10 § rittegangshalken

Enligt 3 kap. 72 § nyttjanderittslagen i dess foéreslagna lydelse skall hy-
restvist upptagas av endast vissa av de allminna underritterna. Med hyres-
tvist avses dérvid saval tvist om sjilva hyresavtalet — sisom om rittighe-
tens bestdnd, innehall, omfattning och utdvning — som ocksa tvist rérande
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vissa obligatoriska ansprak pa grund av en upplaten hyresritt. Genom den
i remissen foreslagna andringen i forevarande paragraf undantages emeller-
tid fran allmint fastighetsforum blott tvister av sistnimnda slag. Till botan-
de av denna brist foreslar lagradet, att till paragrafens forsta stycke fogas
en ny punkt av innehall ait vad forut i paragrafen sagts dock ej giller hy-
restvist.

Pa grund av stadgandena i 10 kap. 17 § forsta stycket 4 och 18 § ratte-
gangsbalken giller for nirvarande betriffande hyrestvist och annan tvist,
som enligt 10 § eller eljest enligt lag skall handliggas vid allmant fastig-
hetsforum, att ritten i den ort dér fastigheten ligger ar ensam behorig att
upptaga tvisten och att ratten har att oberoende av invindning prdva sin
behorighet. Om sasom enligt forevarande forslag och forslaget till 3 kap.
72 § nyttjanderittslagen hyrestvist erhaller forum vid sirskilt angiven all-
min domstol, i regel domstolen fo6r residensstaden, bor alltjdmt grundsatsen
om ensambehérighet och skyldighet fér domstol att sjilvmant prova sin
behorighet gilla. Det ar ovisst i vilken méan detta kan ske utan uttryckligt
stadgande. Lagradet foreslar darfor, att i 17 § forsta stycket intages ett till-
lagg s& att bland déar uppriknade tvister kommer att inga ocksa hyrestvist.
Vid bifall hirtill maste ingressen och rubriken till lagen jamkas.

Ovriga lagforslag

Dessa lamnas utan erinran.

Ur protokollet:
Ingrid Hellstrom



356 Kungl. Maj:ts proposition nr 141 ar 1967

Utdrag av protokollet éver Justitiedrenden, hdllet infér Hans
Maj:t Konungen i statsrddet pd Stockholms slott den
6 september 1967,

Niarvarande:

Statsministern ERLANDER, statsraden STRANG, ANDERssoN, KrLiNng, EpENnAN,
JoHaNssoN, HoLmQvisT, AspPLING, PALME, SveEN-Eric NiLssoN, LUNDKVIST,
GUSTAFSSON, WICKMAN.

Chefen for justitiedepartementet, statsradet Kling, anmiler efter gemen-
sam beredning med statsriddets ¢vriga ledaméter lagriadets utlitande éver
de till lagridet remitterade forslagen till

1) lag angdende dndrad lydelse av 3 kap. lagen den 14 juni 1907 (nr 36
8. 1) om nyttjanderdtt till fast egendom,

2) lag angdende fortsatt giltighet av lagen den 19 juni 1942 (nr 429) om
hyresreglering m. m.,

3) lag angdende fortsatt giltighet av lagen den 19 juni 1942 (nr 430)
om kontroll av uppldtelse och éverldtelse av bostadsritt m. m.,

4) lag angdende fortsatt giltighet av lagen den 7 december 1956 (nr 568)
om rdtt i vissa fall fér hyresgast till nytt hyresavtal,

5) lag angdende fortsatt giltighet av lagen den 15 maj 1959 (nr 157) med
sdrskilda bestdmmelser om makars gemensamma bostad,

6) lag angdende dndrad lydelse av 1 § lagen den 22 juni 1928 (nr 253)
om kollektivavtal,

7) lag om dndrad lydelse av 10 kap. 10 § rdttegangsbalken.

Foredraganden redogér for lagriadets utlatande och en frin Sveriges fas-
tighetsdgareférbund inkommen skrift samt anfér.

Lagradet uttalar inledningsvis, att fragan om forfarandet i hyrestvister
ar en central punkt i férslaget och att I16sningen av denna fraga ir av
storsta vikt for att lagstiftningen skall kunna uppbiras av ett allmént for-
troende och for att de svarigheter som méste méta vid Overgangen till
en friare hyresmarknad skall kunna bemistras. Vad lagradet uttalar i den-
na friga 6verensstimmer i stora delar med de bedémningar som gjorts i det
remitterade forslaget. Salunda delar lagridet min uppfattning att hyrestvis-
ter, liksom andra tvister mellan enskilda, bor avgoras i domstolsméissig
ordning med den garanti for rittssikerhet som detta innebir och att sar-
skilda hyresdomstolar inte bér inrittas. Lagridet anser emellertid att en
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naturlig f6ljd av detta stillningstagande borde vara att de allminna dom-
stolarna skall handligga och avgéra hyrestvister i vanlig processuell ord-
ning. Samtidigt uttalar lagradet, att atskilliga férdelar kan vara forenade
med den foreslagna ordningen med hyresnidmnder som en féorsta avgérande
instans och mojlighet till domstolsméssig prévning av domstolen i residens-
staden. Lagridet framhaller emellertid vissa oldgenheter med detta forfa-
rande till vilka jag Aterkommer i det f6ljande och séger sig féredra att lata
samtliga hyrestvister behandlas och avgéras av de allménna domstolarna
enligt gillande processuella regler. En forutsidttning for att detta skall kun-
na genomféras dr emellertid, menar lagradet, att hyresnimndernas med-
lingsverksamhet blir s&a effektiv att tillstromningen av mal till domstolar-
na ej blir alltfor stor. Miste det antas, att et mycket stort antal mal skulle
komma till de allminna domstolarna, far det enligt lagradet anses moti-
verat att for en Overgangstid skapa vissa sirskilda anordningar varigenom
tvisterna i forsta hand kan avgoras efter ett enkelt férfarande. Att forligga
avgérandet till nimnder med primér uppgift att medla anser lagradet i ett
saddant lage godtagbart.

Med anledning av vad lagradet salunda har anfért vill jag framhalla f6l-
jande. .

Fran alla hill har betonats betydelsen av att forfarandet i hyrestvister
anordnas pa sidant séit att hyresmarknadens intresseorganisationer far
medverka. Aven lagradet understryker vikten hirav. Med den av lagridet
foreslagna ordningen skulle emeliertid organisationsrepresentanternas
medverkan vara begrinsad till medlingsstadiet. Organisationerna skulle
dérmed inte f& nigot som helst inflytande over sjalva prévningen. Det kan
enligt min mening betvivlas att en medverkan fran organisationernas sida
som begrinsas till rent medlande uppgifter kommer att f4 den betydelse
som i allméinhet ansetts nédvindig for att den nya ordningen skall kunna
genomforas.

Det dr utomordentligt svart att bedéma vilken omfattning maltillstrom-
ningen till domstolarna kan fa efter den nya lagstiftningens ikrafttridande.
Flera skil talar dock for att i varje fall overgingstiden kan blir svarbe-
mistrad. Hyressittningsfragorna har under mer 4n 25 &r varit undan-
dragna avtalsfriheten. Det &r givet att hirigenom benfigenheten hos par-
terna att na uppgorelser utan inblandning av myndighet atminstone till en
bérjan kan komma att vara mindre 4n som normalt skulle vara fallet.
Det forhallandet att nu utgiende hyror i vissa fall torde avvika fran de
hyror som de nya reglerna medger kan vidare skapa vissa svarigheter i
overgAngsskedet. Hartill kommer att de nya reglerna om hyresséittningen
torde vara relativt komplicerade i tilldimpningen innan nagra pa avtals-
friheten grundade riktgivande hyresnivder hunnit stabiliseras. Det bor un-
derstrykas att hyressittningen i princip skall bestimmas pa grundval av
marknadsmaéssiga virderingar av lidgenheterna. Utrymmet for att utbilda
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sadana virderingar dr emellertid f. n. litet, eftersom dessa getts endast be-
griansat spelrum under den tid hyresregleringen varat. En annan faktor som
har sin patagliga betydelse ir att man under &verskadlig tid framdver torde
ha att rikna med ett efterfragedvertryck pa bostadsmarknaden inom be-
tydande delar av landet. Under remissbehandlingen av hyreslagstiftnings-
sakkunnigas forslag har av manga instanser, icke minst frAn domstolshall,
yppats allvarliga farhégor for att hyrestvisterna i 6vergingsstadiet kom-
mer att bli si talrika att domstolarna inte kommer att kunna bemistra
laget.

Lagradet synes rakna med att en dkad arbetsbelastning hos domstolarna
under overgingsskedet bor kunna bemistras genom lampliga forstérk-
ningsitgirder. Hirtill 4r att siga att avvecklingen av hyresregleringen
under alla férhallanden kommer att tiliféra domstolarna ett ritt stort an-
tal nya mal. Arbetslidget inom domstolsvisendet ir sddant att redan denna
Skade arbetshorda kommer att bereda betydande svarigheter.

Lagradet anfér utifran den grundsyn pa fragan om forfarandet som lag-
radet deklarerat vissa skiil mot att anordna ett speciellt féorfarande for av-
gorande av hyrestvister i den form som fdreslis i det remitterade forslaget.
Sirskilt dberopas att splitiringen av hyrestvisterna pa skilda processuella
forfaranden skulle medfora atskilliga svarigheter, att underlaget for hyres-
nimndens avgorande ej kan goras tillgdngligt for domstolen utan remiss-
forfarande, att muntlig bevisning inte kan upptas infér nimnden samt
att provningsuppgifterna skulle kunna inverka menligt p4 den medlande
verksamheten. Enligt min mening 6verbetonar lagradet betydelsen av dessa
nackdelar. Det visentliga dr 4 ena sidan att hyresndmnderna kan tillimpa
ett enkelt, snabbt och billigt foérfarande fér avgérande av den stora mingd
hyrestvister som ar av mindre invecklad natur, 4 andra sidan att férfaran-
det utformas pé sadant sitt att den domstolsméssiga prévningen, nir part
finner en saddan behovlig, kan ske inom ramen for det allminna domstols-
visendet enligt gingse processuella regler. Det remitterade férslaget till-
godoser dessa grundlaggande synpunkter. Jag kan heller inte finna att de
grundprinciper pa vilka férfarandet i hyrestvister enligt lagradets mening
bor vila blir dsidosatta genom den ordning som foérordas i det remitterade
forslaget.

Lagradet har som framgatt godtagit tanken att ge nimnderna prov-
ningsritt, dock endast under férutsittning att maltillstromningen till dom-
stolarna skulle bli alltfér stor om lagradets forslag genomférs och di en-
dast som ett provisorium. Som jag framhillit i samband med lagradsre-
missen kan inte uteslutas att det foreslagna systemet kan behdva om-
provas nir erfarenhet vunnits av hur det fungerar i praktiken.

Med hinsyn till det anférda anser jag mig boéra vidhalla de grunder foér
forfarandet i hyrestvister pa vilka det remitterade férslaget vilar. Jag ater-
kommer i det foéljande till vissa detaljer i férslaget.
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Jag overgar nu till att behandla vissa sirskilda paragrafer i férslaget.
Enligt 68 § forsta stycket i det remitterade forslaget ar férbehdll som stri-
der mot kapitlet utan verkan mot hyresgésten eller annan, som &ger trida
i hyresgéistens stille, om annat ej foreskrivits. Lagradet framhéller att den-
na bestimmelse bor ha sin plats i lagens bérjan och lampligen kan infogas
som ett tredje stycke i 1 §. Jag férordar en jamkning i enlighet med vad
lagradet salunda féreslagit. Med en sadan placering blir det genast klart hur
de foljande bestimmelserna fran denna synpunkt &r att forstd. Rubriken
fore paragrafen bor som fo6ljd av jidmkningen fia lydelsen Inledande be-
staimmelser. Jag bitrdder dven i Ovrigt, med nigon redaktionell jimkning,
lagradets forslag till omformulering av paragrafen.

I det remitlterade forslaget innehaller forsta stycket i 4 § en regel om tid-
punkten foér hyresavtals upphérande, om avtalet dr traffat for bestimd tid
utan forbehall om uppsdgning och hyresforhéllandet vid hyrestidens ut-
géng varat hégst nio manader i f6ljd. Genom att denna regel togs upp i lag-
texten kom lagen att innehalla uttryckliga regler om uppsigningsskyldig-
het och uppsigningstid fér alla former av hyresavtal. Regeln ar emellertid
overflodig, eftersom regelns innehall géller d4ven om detta inte utsags i lag-
texten. Jag bitrdder darfor lagradets forslag att regeln utgar.

I anslutning till 7 § framhaller lagradet att paragrafen uppenbarligen
inte passar, nar fraga ir om sedvanlig uthyrning av hotellrum och liknan-
de hyresforhallanden. Lagradet forordar darfor att paragrafens bestam-
melser gors dispositiva. Jag delar lagradets uppfattning och foéreslar att till
paragrafen fogas ett tredje stycke av innehill att bestimmelserna i forsta
och andra styckena ej giller, om annat avtalats.

Som lagradet framhéllit bér 1 9 § och 15 § forsta stycket komma till di-
rekt uttryck att bestimmelserna i lagrummen giller endast om ej annat
avtalats. I anledning av de synpunkter lagradet framfér rérande bestim-
melsen i 15 § andra stycket i det remitterade forslaget om skyldighet for
hyresvirden att utfora sedvanliga reparationer vill jag anféra foljande. Lag-
radet vander sig till en bérjan mot att bestimmelsen getts generell giltig-
het och stéller fragan av vad anledning det skall vara otillitet att hyra ut
en villa eller liknande med skyldighet f6r hyresgisten att sjialv svara for
underhallet. Anledningen till att regeln getts generell giltighet i det remit-
terade forslaget dr att det synts svart att finna nigon lamplig grins mel-
lan det omrade déir nagra oldgenheter av en avtalsfrihet inte skulle upp-
komma och forhyrningar betrdffande vilka en tvingande regel &ar moti-
verad. Emellertid dr det onekligen pa det sittet att en tvingande regel
knappast 4r motiverad for vissa typer av férhyrningar, t.ex. villor och
egnahem som hyrs for lingre tid samt fritidshus. Som lagradet anfort
har regeln sitt berittigande frimst betriffande ligenheter i vanliga hyreshus.
Lagradets onskemal synes i allt vasentligt kunna bli tillgodosett, om regeln
gors dispositiv betriiffande enfamiljshus. Jag foreslar darfér att regeln
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férses med det tilldgget att om hyresavtalet avser enfamiljshus sa giller
regeln endast om annat ej avtalats. Lagradet finner det vidare egendom-
ligt att parterna skall kunna triffa 6verenskommelse i fraga om omfatt-
ningen av och ansvaret fér de stérre reparationer, pa vilka paragrafens
forsta stycke ar tillampligt, medan de mindre underhallsarbeten, som avses
i andra stycket, skall vara undantagna fran deras dispositicn. Hartill kan
anforas att erfarenheten torde visa att det just dr behovet av sedvanliga
reparationer som f.n. inte alltid tillgodoses i onskvérd utstrickning. Det
ligger i sakens natur att hyresvirden endast i undantagsfall kan éverlata
pa hyresgidsten att lata utféra mera omfattande reparationer. Som regel
torde det ej heller vara mdéjligt for hyresvirden att eftersitta fastighets-
underh&ll av detta slag utan att huset tar allvarlig skada. Enligt mitt be-
domande finns det mot bakgrund hirav inget behov av att gora regeln i
15 § forsta stycket tvingande, medan diremot andra stycket skulle for-
lora det mesta av sitt virde for hyresgisten, om det gjordes dispositivt.
Jag kan vidare inte dela lagradets uppfattning, att regeln i 15 § andra
stycket medfér gransdragningsproblem i skilda hanseenden. Det finns an-
ledning anta att praxis pid detta omrade kommer att stabiliseras mycket
snabbt. Naturligen kommer intresseorganisationerna att medverka hirtill,
Pa grund av det anférda vill jag férorda att regeln i 15 § andra stycket
behélls i sin féreslagna form med det tilldigg som jag nyss angett.

Betriffande 24 § forordar lagradet att ordalagen i férsta stycket jim-
kas sé att det klart framgar, att regeln i sista punkten har avseende endast
pa brandskada som vallats av hyresgiistens husfolk och andra fér vilka han
svarar. Detta 6nskemal synes kunna tiligodoses genom att i sista punkten
orden »som han sjilv icke vallat» inskjuts efter ordet brandskada.

Som lagrédet anfort ligger som en tyst forutsittning bakom bestdmmel-
serna i 45 § att nir hyresriitten dr férverkad eller hyresvirden har ritt att
uppsidga hyresavialet enligt 28 § hyresritten inte skall vara férenad med
ratt till férlingning av hyresavtalet. Fastdn detta férhallande ér en sjilvklar
sak vill jag inte sidtta mig emot att, sdsom lagradet férordat, nimnda om-
stindighet tas upp som ett ytterligare undantag i 45 §. Den riitta innebér-
den av 46 § framstiar hérigenom klarare. Jag bitrider dven i &vrigt, med
nagon redaktionell #ndring, lagradets forslag till dndrad formulering av
45 §.

Lagrédet anfor betriffande forsta punkten i 46 § att den bor avse sadana
fall, d& hyresvirden vil aberopar att hyresritten ir forverkad men likvél
inte gor gdllande férverkandepaf6ljd utan later hyrestiden enligt det 16pan-
de avtalet gi till &nda samt att molsvarande bor gilla, nir rétt till uppsig-
ning foreligger enligt 28 §. Denna uppfatining som avviker fran innebérden
hos det remitterade forslaget — enligt detta kridvs bl. a. att avtalet &r upp-
sagt under dberopande av att hyresritten ar forverkad (SOU 1961: 47 s. 83
och 1966: 14 s. 140) — har goda skal for sig. Sjélvfallet far dock hyresgisten
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ej frankinnas ratten till forlingning av hyresavtalet pa grund av forver-
kande, om han innan optionsmalet avgjorts atervunnit hyresritten. Detsam-
ma giller, om hyresgisten atervinner hyresritten efter hyresnaimndens el-
ler underrittens avgorande, under forutséttning att avgorandet 6verklagas.
Jag bitrider den av lagradet foreslagna omformuleringen av 46 § 1. Som
lagradet foreslagit bor i punkt 7 uttrycket allmin verksamhet ersittas med
statlig eller kommunal verksamhet. Med kommunal verksamhet avses verk-
samhet som bedrivs av stad, képing, landskommun, municipalsamhdlle,
landstingskommun och annan kommunal férvaltningsenhet.

Enligt 48 § 4r hyresgisten vid forlingning av hyresavtal skyldig att god-
ta den Liyra som hyresvirden fordrar, om den inte ir oskilig. Ar hyresvir-
dens krav oskiligt, skall dock hyran utga med skiligt belopp. Lagradet gor
ett uttalande av innebdrd att hiri skulle ligga att hyran skall bestimmas
till belopp nirmast under den ligsta hyra som kan betecknas som oskalig,
dvs. hogsta skiliga belopp. Denna tolkning har enligt min mening inte stéd
i paragrafens ordalag. Avsikten ir att hyran vid ett éverskridande av grin-
sen skall kunna séttas ligre in som skulle ha skett, om hyresvirdens krav
hallit sig inom ramen for hégsta skiliga belopp. Denna innebérd hos regeln
kommer enligt min asikt till utiryck i det remitterade forslagets ordalag.
Jag vidhaller darfér forslagets formulering. Som lagradet anfért bér som
ett tredje stycke i paragrafen tas upp en bestimmelse av innehall att, om
vid férlingning av hyresavtal 6verenskommelse tridffas om hyran eller
annat villkor, éverenskommelsen géller utan hinder av bestammelserna i
férsta och andra styckena. Av skil som jag narmare utvecklar vid 55 § kan
jag diremot inte bitrdda lagradets forslag att regeln om hyresnormen pa
bristorterna skall placeras i anslutning till bestimmelserna om férsta-
gangshyra. Andra stycket i forevarande paragraf bér darfor ha ofériandrat
innehall. En viss redaktionell jimkning ar dock pakallad.

Ar fragan om férlingning av hyresforhallandet inte avgjord nir hyres-
tiden gar ut, har hyresgésten enligt 50 § i det remitterade forslaget ratt att
bo kvar i ligenheten pa oférindrade villkor till dess fragan avgjorts och
villkoren for den fortsatta férhyrningen faststillts. Lagridet anser det bora
framga av lagtexten att hyresgistens ritt att kvarbo pa ofordandrade villkor
ir en interimistisk ratt i avbidan pa avgérandet. Jag delar lagradets upp-
fattning att lagtexten bor fortydligas pa denna punkt. For att uppna Sver-
ensstimmelse med stadgandet i 52 § andra stycket synes 50 § bora ges det
innehallet, att hyresgisten far bo kvar i ligenheten till dess fragan om
forlangning ar slutligt avgjord och att de férut gillande hyresvillkoren
skall tillimpas i avbidan pa att de slutliga hyresvillkoren blir bestamda.

Jag kan inte dela lagridets asikt att forsta stycket i 51 § skulle vara
obehovligt. Genom denna regel fastslas att villkoren for den fortsatta for-
hyrningen alltid skall faststillas, alltsd dven nir tvist ej rader om villkoren.
I 51 § andra stycket i det remitterade forslaget anges att dom eiler beslut
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varigenom hyresgistens talan bifalles anses som avtal om fortsalt forhyr-
ning. Hérav foljer bl. a. att hyresgisten enligt vanliga regler kan géra
optionsansprak gillande nir den i domen angivna hyrestiden utloper. Vida-
re kan de i domen upptagna hyresvillkoren jamkas, ifall férhallandena efter
domen skulle dndras s& att en fortsatt tillimpning av villkoren skulle vara
otillborlig. En regel som pa detta sitt ger domen eller beslutet avtalets ka-
raktdr torde vara behovlig. Lagradet foreslar att bestimmelsen ges det inne-
hallet att en i enlighet med lagen vidtagen forlangning av hyresavtalet
med eller utan dndring i de tidigare villkoren anses innebira, att den ur-
sprungliga upplatelsen fortfarande bestar. Det av lagradet féreslagna utta-
landet, som giller en annan fraga én som avhandlas i 51 § andra stycket i
det remitterade forslaget, namligen den sakrittsliga verkan av forlingning
av hyresavtalet, torde inte behéva komma till direkt uttryck i lagtexten
utan far anses ligga i sjdlva uttrycket ratt till forlingning av hyresavtalet.
Mot bakgrunden av det anférda bor paragrafen ges den lydelse den har
i det remitterade forslaget.

Lagradet forordar betriffande 52 § att det férhallandet att uppskov med
avflyttning inte kan upptas som en fraga fér sig utan endast i samband
med beslut varigenom forliangning viigras bor f& komma till uttryck i lag-
texten. Ett sadant fortydligande kan ske genom att i forsta punktens hu-
vudsats inskjuts orden »i beslutet eller domens.

I fraga om 53 § innebér den av lagradet foreslagna omformuleringen av
forsta punkten, att den frist hyresgiisten atnjuter for att fullgéra hyres-
betalningen riknas fran den dag da den hogre hyran faststilldes. Jag bi-
trader en sadan formell jamkning av paragrafen. I lagradets utformning
av forsta punkten ticker denna endast det fallet att fraga ar om foérlang-
ning av hyresavtalet. Hyresgisten synes emellertid i vissa fall behéva en
betalningsfrist dven vid uppskov med avflyttning. Eftersom salunda den
av lagradet foreslagna formuleringen ar alltfér sniv, synes det remitterade
forslagets ordalydelse bora bibehallas i denna del. Vidare torde regeln om
ranta i paragrafens sista punkt vara behévlig inte minst med hinsyn till
att regeln avser att ticka fall nir foérlingning av hyresavialet inte kommer
till stdnd men hyresgésten medges anstand med avflyitningen och aliaggs
utge hogre hyra for forfluten tid.

I det remitterade forslaget innehaller 48 § regler om grunderna f6r be-
stimmande av hyra vid férlingning av hyresavtal. Férsta stycket innehéller
huvudreglerna och andra stycket en sirregel for bristorter vilken i ett visst
hénseende modifierar huvudreglernas innehall. I 55 § diremot tas endast
upp formella regler angiende prévning av forstagangshyra, varjimie be-
traffande fragan om vilken hyra som skall utga hénvisning sker till 48 §.
Lagrédet férordar nu att 55 § skall innehalla fullstindiga regler om grun-
derna for bestimmande av hyra i s.k. bristort, medan diremot i 48 §
skall, savitt giller hyressittningen pa bristorter, hiinvisas till 55 §. Lag-
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ridet ger ingen annan motivering for andringsférslaget an att regeln om
hyresnormen pa bristorterna skulle ha sin naturliga placering i samband
med bestimmelserna om forstagangshyra. Jag kan inte dela denna upp-
fatining. Den foreslagna omplaceringen skulle enligt min mening vara
naturlig, om lagtexten systematiskt varit uppbyggd pa det sattet att alla
de for bristorter gillande sirreglerna samlats i ett sarskilt avsnitt. En sé-
dan ordning ar lagtekniskt sett svargenomférbar och har dessutom inte
nagra storre fordelar. Den av lagradet foreslagna placeringen av hyressatt-
ningsreglerna leder ocksa till att lagitexien blir mera omfattande &n som
ar fallet i det remitterade forslaget. Jag forordar alltsa att den i det remit-
terade forslaget valda disposilionen behalls.

Betriffande 56 § foreslar lagradet att som ett undantag fran bestammel-
serna om det indirekta besittningsskyddet i 57—60 §§ skall tas upp det fall
att hyresférhallandet upphdr pa den grund att hyresritten ar forverkad
eller att forhallande som avses i 28 § foreligger. Forslaget innebar en viss
saklig dndring i det remitterade forslaget. Om némligen hyresférhallandet
upphér pa grund av att forhallande som avses i 28 § foreligger, kan hyres-
virden enligt lagradets forslag aldrig drabbas av ersattningsskyldighet enligt
58 § sista punkten och uppskov med avflyttning enligt 59 § kan inte med-
ges. Det remitterade forslaget har en annan innebérd i dessa avseenden.
Jag anser mig emellertid kunna godta det av lagradet férordade undanta-
get i 56 §. Harigenom blir givetvis obehovligt att i 57—59 §§ gora sarskilda
undanlag for fall nér hyresférhallandet upphér pa grund av att hyresritten
ar forverkad eller forhallande som avses i 28 § foreligger. Jag foreslar dar-
for dven viss dndring i dessa paragrafer. Lagradet forordar vidare att nimn-
da paragrafer tillfors ett undantag av samma innebdrd som 46 § forsta
stycket 1. Detta undantag skulle alltsa avse fall nir visserligen hyresritien
ar forverkad eller hyresavtalet kan uppsagas enligt 28 § men hyresvirden
dock inte bringar avtalet att upphdra pa sddan grund utan i stillet sager
upp avtalet i vanlig ordning till hyresperiodens slut. Detta forslag kan
jag inte bitrida. Ritten till ersittning och till uppskov med avflyttning bor
vara forlorad bara nir hyresforhéllandet upphdr pa grund av foérverkan-
de eller forhallande som avses i 28 §. I annat fall kan hyresgisten ga
miste om ersittning pa grund av omstéindigheter som inte kunnat férutses.

Savil hyreslagskommittén som de sakkunniga foreslog att den ersitining
som lokalhyresgist i och for sig kunde vara berattigad till vid obefogad upp-
sagning skulle kunna jamkas i den omfattning som provas skilig. Detta for-
slag har inte m&tt nagon erinran under remissbehandlingen. I motiven till
det remitterade forslaget uttalas att man inte kan undvara mojlighet att
jamka den ersitining som hyresgiisten i och for sig anses berittigad till
men att denna méjlighet bér utnyttjas bara i undantagsfall. Jag vill ocksa
hénvisa till hyreslagskommitténs nirmare uttalanden i fragan (SOU 1961:
47 s. 117). 1 lagtexten kommer det sagda till uttryck genom bestimmelsen
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1 57 § att hyresvirden »i skilig omfattning» skall ersitta hyresgisten den-
nes forlust. Utan att 4beropa nagra sirskilda skil forordar lagradet att
mojlighet till jamkning av ersiittning inte bér foreligga. Jag anser mig
béra vidhalla forslaget trots den kritik lagradet riktat mot detta.

Betriaffande frigan om ersittning for sadana dndringar i ligenheten som
hyresgisten latit verkstilla innebir det remitterade forslaget att hyres-
géstens forlust skall ersittas, om hyresvirden — uttryckligen eller under-
forstatt — samtyckt till dndringen eller hyresgésten triffat hyresavtalet
under forutsattning att han skulle fa utféra dndringen. Enligt lagradets
mening bor samtycke alltid féreligga for att hyresgasten skall ha ratt till
ersattning. Lagradet har emellertid inte anfért nagot skil, som enligt min
mening moliverar ett avsteg fran vad det remitterade forslaget i detta
hinseende innehaller. Jag vidhaller alltsa forslaget i denna del.

Enligt 58 § forlorar hyresgiisten rétten till ersittning for obefogad upp-
signing, om han inte inom tre veckor fran uppségningen meddelar hyres-
virden att han onskar behalla ligenheten. Om sadant meddelande lamnas
inom angiven tid, har hyresviirden tre veckor pa sig att limna hyresgisten
meddelande om de villkor han uppstiller fér att forlinga hyresforhallan-
det eller om orsaken till att han vigrar medge forlingning. Underlatenhet
att lamna meddelande medfér skyldighet for hyresvirden att utge ersitt-
ning fér forlust som avses i 57 §. Med hénsyn till den vikliga ritisverkan
som underliatenheten silunda har férordar lagradet att fristen for hyres-
virden riknas fran den dag da han mottog hyresgiistens meddelande och
att detta delges hyresviarden pia samma sitt som géller for det meddelande
enligt 49 § som utgér utgadngspunkten for optionsproceduren betriffande
bostadslidgenheter. Jag vill inte bestrida att en siadan ordning i och for sig
kan te sig motiverad. Man kan dock inte bortse fran de konsekvenser som
forslaget fir for hyresgisten. Utgangspunkten fér dennes agerande ir att
han mottagit en uppsiigning, och inom tre veckor fran denna har han att
meddela hyresvirden att han énskar behalla ligenheten. En underlatenhet
fran hyresgistens sida att meddela 6nskemalet att behalla ligenheten har
en inte mindre viktig réittsverkan an hyresvirdens motsvarande underliten-
het. For hyresgésten giller det ritten att erhalla ersittning, for hyresvir-
den skyldigheten att utge ersittning. Den av lagradet féreslagna ordningen
leder till att man légger ansvaret for att hyresvirden fir del av hyresgistens
meddelande pa hyresgisten ensam. Om hyresgésten misslyckas med att
framfora meddelandet till hyresviarden — till aventyrs beroende pa att hy-
resvirden avsiktligt haller sig undan — gar hyresgiisten miste om sin ritt
till erséttning. Forslaget innebiir vidare att man stiller stérre krav pé hy-
resgiisten nir det géller dennes meddelande till hyresvirden 4n pa hyres-
virden betréffande sjilva uppsigningen. Jag anser darfor lagradets forslag
vara alltfor langtgaende. Diremot synes den jdmkningen kunna géras av det
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remitterade forslaget att hyresgistens meddelande skall delges hyresvirden
i den ordning som géller fér uppsigning.

Bestiimmelserna i 59 § ger mojlighet att medge hyresgiisten uppskov med
avflyttning fran ligenheten under skilig tid, dock hogst ett ar. Enligt min
mening dr denna ritt ett betydelsefullt led i lokalhyresgistens besittnings-
skydd, och jag kan inte finna att hyresvirdens intressen héarigenom otillbor-
ligen triads for nér. Ritten till uppskov med avflyttning motverkar vissa
nackdelar som ar férenade med ett renodlat indirekt besittningsskydd. Jag
Ar dArfor inte beredd att dndra standpunkt i denna fraga. Diiremot anser jag
lampligt att som lagridet i andra hand férordat krava att beslut i anstiands-
fragan alltid skall ges fore hyrestidens slut. Det bor alltsd ankomma péa
hyresgisten att séka anstind med avflytiningen hos hyresndmnden i s& god
tid att nimnden hinner besluta i drendet innan hyrestiden gar ut.

Inte heller nér det giller den i 60 § behandlade fragan om férskott pa er-
siattning fér obefogad uppsigning ir jag beredd att franga den standpunkt
som framgar av det remitterade forslaget. Denna ratt till forskott torde
i vissa situationer bli av stor betydelse for hyresgisten och vara vil moti-
verad av den svaga stillning hyresgisten ej séllan intar i forhéllande till
hyresvirden. Forslaget har ocksa godtagits av en overvildigande majoritet
bland remissinstanserna. Det kan ocksi med fog goras gillande, att ersatt-
ningen ar av sadan speciell karaktér att sirregler kan vara berattigade. Det
ligger nira till hands att dra en parallell med bestimmelserna om forskott
vid expropriation. De jamkningar i ovrigt i det remitterade forslaget som
lagradet foreslar anser jag déremot bora godtas.

Enligt 65 § i det remitterade forslaget foreskrivs aterbaringsskyldighet
for den som under vissa omstiindigheter mottagit sirskilt vederlag fér upp-
latelse eller 6verlatelse av hyresriitt. Lagradet forordar att i lagtexten dess-
utom skall anges att villkor om otillatet vederlag &r ogiltigt. Denna jamk-
ning av foérslaget hor goras.

1 67 § sista punkten anges ait skiljeavtal om framtida tvist med anled-
ning av hyresforhallande giller endast om hyresnimnd utsetts till skilje-
nimnd. Lagradet anfor att det inte finns nagon anledning att pa detta satt
gora hyresnimnd ensam behorig. Med hinsyn till vad lagradet anfort an-
ser jag mig inte bora vidhalla det remitterade forslaget. Ett sérskilt skal
hirtill 4r att hyresnimnden foreslas fa en i viss utstrickning annan funk-
tion 4n hyreslagstiftningssakkunniga — vilka upptog den kritiserade re-
geln i sitt forslag - - ténkte sig. SAlunda foreslas medling infor hyres-
nidmnd inte vara obligatorisk i alla hyrestvister. Med hiinsyn hirtill torde
hyresnimnderna inte fa en sadan stillning att det 4r motiverat att tillagga
dem exklusiv behorighet pa detta omréade. Jag forordar dérfér pa denna
punkt att géllande ratt (46 § andra stycket i hyreslagen) bibehalls. Moj-
lighet boér dock finnas att utse hyresnfimnden till skiljenamnd (jfr SOU
1961: 47 s. 216).
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I anledning av vad lagradet i anslutning till 68 § anfér angdende den
oorganiserade arbetstagarens rittsstillning bér framhallas att det sjalv-
fallet 4r mojligt for kollektivavtalets parter att ge detta sadant innehall att
den oorganiserade arbetstagaren, som inte ir bunden av de i avtalet stad-
gade inskrinkningarna i hyresgiistens ritt enligt hyreslagen, ej far njuta
fordel av kollektivavtalets gynnsamma bestimmelser. En sadan sirbehand-
ling av den oorganiserade arbetstagaren dr diremot ofta svar eller omdjlig
att genomféra betriffande siddana fragor som avses i de av lagradet abe-
ropade lagrummen i semesterlagen och allminna arbetstidslagen. Enligt
min mening kan det inte anses limpligt att pa hyresomradet lita kollek-
tivavtalsbestimmelser som strider mot hyreslagens tvingande regler bli
bindande f6r den oorganiserade arbetstagaren. Lagradet har inte féreslagit
néagon dndring pa denna punkt och jag anser mig sakna anledning att fran-
ga det remitterade forslaget i detta avseende.

I specialmotiveringen till det remitterade forslaget under 71 § anges att,
om hyresndmnds beslul klandras av endera eller bada parferna, beslutet
inte ldngre bor vara bindande i nigot hiinseende. Detta ultalande torde i
sin sammanlringda form kunna ge upphov till missférstand anglende lag-
forslagets innebord. Jag vill dirfér géra foljande fortydligande. Om hyres-
nimndens beslut inte klandras av nagondera parten, ir tvistefragan darmed
i sak avgjord. Fors klandertalan, har ritten ait prova malet inom ramen
for denna talan. Sidan del av ndmndens avgorande som salunda inte pré-
vas kvarstar orubbad. Som lagradet anfért kan emellertid en klandertalan
som direkt viinder sig mot endast viss del av nimndens avgorande pa
grund av sakligt sammanhang med andra delar av detta medféra att ocksa
dessa kommer under domstolens bedémande. Hyressitinings- och besitt-
ningsskyddsfragorna torde ha sidant inre samband att domstolen i an-
ledning av en klandertalan som &r begréinsad till en del av nimndens be-
slut regelmiissigt har att ingd pa malet i hela dess vidd, om parts yrkande
vid domstolen foranleder det.

173 § i det remitterade forslaget gors vissa betydelsefulla avsteg fran de
fullfljdsregler som eljest generellt giller enligt rittegangsbalken. Salunda
foreslas att talan ej far féras mot underrittens dom i fraga om bl. a. fast-
stillelse av hyresvillkor. Lagradet avstyrker denna fullféljdsbegriansning
och dberopar som huvudskil hiirfér att underriitten ir den férsta instans
i vilken bevisning i alla former far forebringas. Sa mycket nytt skulle kunna
framkomma under huvudférhandlingen, att parterna skulle ha svart att
helt Gverblicka situationen vid handliggningens slut. Enligt min mening
maste emellertid avgorande vikt fistas vid att malen om faststillelse av hy-
resvillkor merendels fir av mycket enkel beskaffenhet och att de i varje
fall fran den av lagradet anférda synpunkten ir mycket lidtta att bemistra
for parterna. I och for sig skulle det inte mota nagot hinder att koncentrera
provningen till en enda instans sasom giller betriffande arrendenimnder-
na enligt arrendelagen. Att en siidan 18sning inte valts sammanhéinger ute-
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slulande med att hyresndmnderna di maste ges en domstolsméssig form,
och mot detta talar avgorande skil. Mot fullf6ljdsbegréinsningen aberopar
lagriadet vidare det samband som réder mellan fragorna om foérlingning
av hyresavial och hyresvillkoren. Jag kan inte inse att férekomsten av
detta samband skulle vara nagot skil mot den foreslagna fullfoljdsbegrans-
ningen. Lagradets forslag torde innebédra att en fraga om faststillelse av
hyresvillkor skulle kunna provas av inte mindre an tre domstolsinstanser
utéver hyresnimnden. Fragorna om faststéllelse av hyresvillkor far enligt
min mening en fullt tillfredsstillande behandling, om de provas av hyres-
namnd och vid klander av namndens beslut av en underrétt inom lénet till
vilken samtliga hyresfragor fran ldnet &r koncentrerade. Jag vidhéller
alltsa forslaget i denna del.

73 § innehaller ocksa hinder mot fullfoljd mot hovritts dom i fraga om
forlingning av hyresavtal. Aven denna fullfsljdsbegransning avstyrks av
lagradet. For begriansningen talar i forsta hand det forhéallandet att i annat
fall en forlingningsfraga skulle kunna behandlas i fyra omgangar. Tids-
atdrikt och Skade kostnader skulle féranledas av en siddan ordning. De av
lagradet aberopade skilen for att tillata fullfsljd till hogsta domstolen, vilka
i och {or sig ar beaktansvirda, bor fa sta tillbaka for de skal, som talar
for forslaget. Jag vidhaller saledes forslaget ocksa i detta hinseende.

Lagradet framhaller att bestimmelserna i denna paragraf -— mot vad
som anges i det remitterade forslaget — torde ha den verkan att fullféljds-
forbudet giller inte bara sjilva saken utan aven samtidigt med denna av-
gjorda bifragor. Jag delar inte denna uppfatining. Av paragrafen framgar
nimligen tydligt att fullféljdsférbudet ej galler domen i dess helhel utan
endast de i paragrafen sirskilt angivna sakfragorna. Denna l6sning synes
andamailsenlig, och jag dr darfor inte beredd att &dndra standpunkt i denna
fraga.

F. n. giller betriffande ersittning {or rillegdngskostnader vid hyres-
nimnd och hyresradet att vardera parten skall svara foér sina kostnader.
Denna kostnadsregel, som avviker fran rittegdngsbalkens princip att den
vinnande parten far gottgorelse for sina kostnader, har tillimpats under
hyresregleringens hela giltighetstid och fungerat i stort sett vial. T del re-
mitterade forslaget foreslas i 74 § att samma regel skall gilla i mal vid
underritt om faststillelse av hyra. Med hinsyn till att motsvarande ordning
gillt sedan lang tid och att dessutom ifrdgavarande mal kan anses vara
av sadan speciell karaktir att ett avsteg fran riattegingsbalkens allménna
kostnadsregler synes motiverat, ar jag trots den kritik lagradet riktar mot
forslaget inte beredd att dndra standpunkt i saken. Jag foreslar alltsd att
en kostnadsregel med det innehdll som 74 § har tas upp i hyreslagen.

Retriffande évergdangsbestimmelserna framhdller lagridet att den under
4 i det remitterade forslaget upptagna regeln innebir att den nya lagen ges
tillimpning pa avtal som slutits fére lagens ikrafttridande utan att nigra
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egentliga skil anforts for detta avsteg fran den allmint gillande grundsat-
sen att civilrittslig lagstiftning ej skall géras retroaktiv. Hiiremot vill jag
anféra att vid den tidpunkt som regeln tar sikte pa fem ar forflutit fran det
den nya lagen tridde i kraft. Man har anledning rikna med att avtal som
slutits fére lagens ikrafttridande d4 kommer att vara mycket sparsamt
férekommande och att det for dessa avtal kommer att sakna nimnvird
praktisk betydelse huruvida den nya lagen eller ildre lag ir tillimplig pa
rattsforhallandet. Det viktiga #r i stillet att visshet rader om vilka lag-
regler som skall tillimpas. Den féreslagna overgingsregelns betydelse lig-
ger dari att endast ett regelsystem blir gillande pa rattsomradet. Jag vill i
sammanhanget erinra om att hyreslagskommittén fiste sadan vikt vid
denna synpunkt att kommittén féreslog att de nya reglerna skulle f&
omedelbar tillimplighet vid den nya lagens ikraftiridande. Mot bakgrun-
den hirav synes det remitterade forslagets visentligt mera begrinsade regel
vara godtagbar. Jag anser mig dirfér bora vidhalla den foreslagna regeln.

Jag bitrider lagradets uppfattning att forslagets processuella regler — i
enlighet med gingse principer pa omradet — blir omedelbart tillimpliga,
om ej annat anges. Nagot hinder mot att reglerna far sadan verkan synes
inte féreligga. Som lagradet foreslagit bér dock mal, vari talan vickts fore
den nya lagens ikrafttridande, behandlas enligt dldre lag och alltsa inte
overflyttas till annan domstol, om de nya reglerna skulle leda till detta. En
ny punkt med detta innehall bér tas upp bland overgangsbestimmelserna
och placeras mellan 8 och 9.

Jag delar lagradets uppfattning att bestimmelsen under 6 bér utvidgas
att avse dven det fall att boskillnad vunnits fére den nya lagens ikrafttra-
dande.

I 1 kap. 3 § NJL férekommer hénvisningar till 3 kap. 28 § NJL. I den
nya lydelsen av 3 kap. skall hinvisningarna i stillet gilla 3 kap. 29 §. Re-
geln under 9 i det remitterade férslagets overgangsbestimmelser medfor alt
3 kap. 29 § skall tillimpas fdven om hinvisningarna i 1 kap. 3 § inte findras.
Lagradet papekar emellertid att regeln under 9 ej lampligen bor gilla inom
nyttjanderittslagens omrade. Jag vill inte motsétta mig att den av lag-
radet foreslagna dndringen genomfors.

Lagforslagets innebérd ér att domstol har att sjalvmant préva sin behé-
righet enligt den sirskilda forumregel som tas upp i 72 § i det remitterade
forslaget. Detta torde gilla utan att nigon dndring gors i 10 kap. 17 § riitte-
gangsbalken. Jag vill dock inte motsitta mig lagradets forslag att i denna
paragraf gors ett tilligg, som undanrdjer den ovisshet som lagradet anser
foreligga.

I 6vrigt anser jag mig, fransett smirre avvikelser i lagtekniskt hiinseen-
de, kunna godta de dndringar lagradet foreslagit. Vissa yiterligare redak-
tionella jamkningar bér dessutom vidtas.
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Jag hemstiller, att Kungl. Maj:t genom proposition féreslar riksdagen
att antaga forslag till

1) lag angdende dndring i vissa delar av lagen den 14 juni 1907 (nr 36
s. 1) om nyttjanderdtt till fast egendom,

2) lag angdende fortsatt giltighet av lagen den 19 juni 1942 (nr 429) om
hyresreglering m. m.,

3) lag angdende fortsatt giltighet av lagen den 19 juni 1942 (nr 430) om
kontroll av uppldtelse och éverldtelse av bostadsrdtt m. m.,

4) lag angdende fortsatt giltighet av lagen den 7 december 1956 (nr 568)
om rdtt i vissa fall for hyresgdst till nytt hyresavtal,

5) lag angaende fortsatt giltighet av lagen den 15 maj 1959 (nr 157) med
sdrskilda bestimmelser om makars gemensamma bostad,

6) lag angdende dndrad lydelse av 1 § lagen den 22 juni 1928 (nr 253)
om kollektivavtal,

7) lag om dndrad lydelse av 10 kap. 10 och 17 §§ rdttegdangsbalken.

Med bifall till vad foredraganden salunda med in-
stimmande av statsradets ovriga ledamoter hemstéllt
forordnar Hans Maj:t Konungen att till riksdagen
skall avlatas proposition av den lydelse bilaga till
detla protokoll utvisar.

Ur protokollet:
Britta Gyllensten
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