Lag
om indring i jordabalken;

utfiardad den 14 juli 1988.

Enligt riksdagens beslut! foreskrivs i friga om 12 kap. jordabalken?

dels att 8, 19, 23, 40, 57—60, 66 och 70 §§ skall ha féljande lydelse,

dels att det i kapitlet skall inféras en ny paragraf, 58 b §, av féljande
lydelse.

8 § En uppsigning skall vara skriftlig, om hyresférhallandet har varat
langre 4n tre manader i f6ljd vid den tidpunkt till vilken uppségningen sker.
Uppsagningen far dock, utom i fall som avses i 58 a §, vara muntlig, om
det ar hyresgésten som sager upp avtalet for upphérande och hyresvirden
lamnar ett skriftligt erkdnnande av uppségningen. Uppsagningen far ske
hos den som dr behdrig att ta emot hyra pa hyresvirdens vignar.,

Skriftliga uppsédgningar skall delges den som sdks for uppségning i den
ordning som anges i 8 kap. 8 § andra och tredje styckena, om inte annat
foljer av tredje eller fjarde styckena i denna paragraf.

Har den som sdks for uppsédgning hemvist hir i landet och 4r det inte
friga om en uppségning i fortid enligt 42 § eller en sadan uppsigning som
avses i 58 §, far uppsigningen séndas i rekommenderat brev. Uppsigning-
en anses da ha skett nir den har avlimnats for postbefordran under den
soktes vanliga adress. Har hvresgisten lamnat hyresviarden uppgift om en
adress, under vilken meddelanden till honom skall sdndas, anses den som
hans vanliga adress. I annat fall anses den uthyrda lagenhetens adress som

—hyresgéstens vanliga adress.

Om en hyresvard eller en hyresgést, vars avtal skall sigas upp, inte har
nagot kdnt hemvist hér i landet och om det inte heller finns négot ként
ombud som har rétt att ta emot uppsagning fér honom, far uppségning ske
genom kungérelse i Post- och Inrikes Tidningar.

En ansokan hos domstol med yrkande att hyresférhallandet skall uppho-
ra eller att hyresgdst skall avhysas géller som uppségning nar delgivning

skett i behorig ordning.
Sarskilda bestimmelser om innehéllet i uppsigning av hyresavtal som

giller lokaler finns i 58 och 58 a §§.

19 § Hyran for bostadsldgenheter skall vara till beloppet bestimd i
hyresavtalet eller, om avtalet innehdller férhandlingsklausul enligt hyres-
forhandlingslagen (1978: 304), i forhandlingséverenskommelse. Detta gal-
ler dock inte ersittning for kostnader som hinfor sig till ldgenhetens
uppvarmning, férseende med varmvatten eller elektrisk strom eller avgif-
ter for vatten och avlopp

1. om hyresavtalet innehéller forhandlingsklausul och berikningsgrun-
den for ersittningens storlek har faststillts genom en forhandlingséverens-
kommelse eller genom ett beslut enligt 22 eller 25 § hyresforhandlings-
lagen,

2. om liagenheten ir belédgen i ett en- eller tvafamiljshus, eller

! Prop. 1987/88: 146, BoU 21, rskr. 344.
2 12 kap. jordabalken omtryckt 1984: 694,
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3. om kostnaden for nyttigheten paférs hyresgisten efter individuell
métning,

I frdga om bostadsldgenheter, som hyrs ut i andra hand eller som av
upplataren innehas med bostadsritt, far utan hinder av forsta stycket
avtalas att hyran skall anknytas till den hyra eller arsavgift som upplataren
betalar.

Hyran for lokaler skall ocksa vara till beloppet bestamd i avtalet till den
del den inte omfattar erséttning som avses i forsta stycket andra meningen.
Utan hinder av detta giller dock forbehall i avtalet om att hyran skall utgd
med ett belopp som star i visst forhdllande till hyresgéstens rérelseintékter
eller som bestdms enligt en skriftlig 6verenskommelse mellan & ena sidan
hyresvdrden eller hyresvarden och en organisation av fastighetsigare, i
vilken hyresviarden ar medlem, och 4 andra sidan en organisation av
hyresgister. Ar avtalet triffat for bestamd tid och ar hyrestiden minst tre
ar, giller dessutom forbehall om att hyran skall utgd med belopp som
bestdams enligt en annan berdkningsgrund dn som nu har angetts.

Har avtal triffats i strid med forsta eller tredje stycket, skall hyran utga
med ett belopp som é&r skiligt med hdnsyn framst till parternas avsikter och
ovriga forhallanden nir avtalet traffades.

Om ogiltighet av avtal om hyra for bostadsligenhet i vissa fall nar
férhandlingsordning géller finns bestammelser i hyresférhandlingslagen.

23 § Bostadshyresgisten far inte anvdnda ligenheten for ndgot annat
dndamél dn det avsedda. Hyresvidrden far dock inte 8beropa avvikelser
som ar utan betydelse for honom.

Lokalhyresgasten far inte anvinda lokalen fér nigot annat dndamal dn
det avsedda, om inte hyresnamnden lamnar tillstind till det. Sidant till-
stand skall lamnas, om hyresgisten innehaft lokalen lingre tid &n tva ar
och har beaktansvirda skil for en dndrad anvandning samt hyresvirden
inte har befogad anledning att motsitta sig den. Tillstindet kan forenas
med villkor.

40 § En hyresgiast som under viss tid inte har tillfille att anvianda sin
lagenhet, far upplata ldgenheten i dess helhet i andra hand, om hyresnidmn-
den lamnar tillstdnd till upplatelsen. S&dant tillstdnd skall limnas, om
hyresgisten har beaktansvirda skal for upplatelsen och hyresvirden inte
har befogad anledning att viagra samtycke.

TillstAnd enligt forsta stycket kan begréansas till viss tid och forenas med
villkor.

57 § Har hyresvirden sagt upp hyresavtalet och vigrar han att forlénga
hyresforhallandet eller kommer forlidngning i annat fall inte till stind pa
grund av att hyresgésten inte godtar de hyresvillkor som hyresvirden
kraver for forlangning, har hyresgasten rétt till ersiittning enligt 58 b §, om
inte

1. hyresgisten &sidosatt sina forpliktelser i s& hog grad att det icke
skiligen kan fordras att hyresvirden forlinger hyresférhillandet,

2. huset skall rivas och hyresvirden anvisar en annan lokal som ir
godtagbar for hyresgasten eller hyresavtalet innehéller villkor om att hy-
resforhallandet skall upphora pi grund av rivning och rivningen skall

paborjas inom fem ar frn villkorets tillkomst,



3. huset skall undergé sidan stérre ombyggnad att hyresgésten uppen-
barligen inte kan sitta kvar i lokalen utan namnvird oldgenhet fér genomfo-
randet av ombyggnaden samt hyresvirden anvisar en annan lokal som 4r
godtagbar for hyresgasten eller hyresavtalet innehéller villkor om att hy-
resforhallandet skall upphéra pa grund av ombyggnad och ombyggnaden
skall paborjas inom fem &r fran villkorets tillkomst,

4, hyresvérden i annat fall har befogad anledning att upplésa hyresfor-
héllandet, eller

5. de hyresvillkor som hyresvirden kriaver for forlangning dr skiliga och
overensstimmer med god sed i hyresforhallanden.

Forsta stycket géller ocksa, om hyresgisten har sagt upp avtalet enligt
58 a §.

57a § Vidtillampningen av 57 § forsta stycket 5 skall en kravd hyra inte
anses som skilig, om den 6verstiger den hyra som lokalen vid hyrestidens
utgéng kan antas betinga pa 6ppna marknaden (marknadshyra). Nar mark-
nadshyran bestams, skall frimst beaktas hyran for narmast jamforliga
lokaler pa orten. Endast om det finns sirskilda skil far hiansyn tas till
okning av lokalens vérde, som en hyresgast-har astadkommit.

I tvist om ersittning enligt 57 § far yttrande av hyresniamnden frangas
endast om det &r uppenbart

1. nér yttrandet avser marknadshyran, att denna &r patagligt hogre eller
lagre in hyresndmnden angett,

2. nir yttrandet avser anvisad lokal, att hyresndmndens bedémning inte
varit riktig.

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

58 § Vill hyresvarden sdga upp avtalet skall han i uppsigningen under-
ratta hyresgéisten om de villkor som han kréaver for att férlanga hyresfor-
héllandet eller om orsaken till att han vagrar medge forlingning. Uppsig-
ningen skall dessutom innehélla underrittelse att hyresgisten, om han inte
gér med pa att flytta utan att fa erséttning enligt 58 b §, har att inom tva
ménader frin uppsiagningen hinskjuta tvisten till hyresnimnden fér med-
ling.

Underlater hyresvirden att fullgéra vad som aligger honom enligt forsta
stycket, 4r uppsédgningen utan verkan.

Har hyresviarden fullgjort vad som aligger honom enligt férsta stycket
och vill hyresgisten inte ldmna ligenheten utan att fa ersittning enligt
58 b §, har hyresgisten att hidnskjuta tvisten till hyresnimnden inom den i
forsta stycket angivna tiden. Gor han inte det, forfaller ritten till ersatt-
ning. Vad som har sagts nu giller inte, om inom samma tid tvist hianskjuts
till ndmnden enligt 58 a § forsta stycket.

Innan medlingen har avslutats far hyresvirden for forlingning av hyres-
forhéllandet inte kriva hogre hyra eller nagot annat villkor som &r ofor-
manligare fér hyresgisten dn vad han har angett i uppsdgningen. Gér han
det och kommer forlangning inte till stand, har hyresgisten alltid ritt till
ersittning enligt 58 b §.
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SFS 1988:927 58 a § Vill hyresgisten séiga upp avtalet for forlangning pa dndrade vill-
kor, skall han i uppsigningen underriitta hyresvarden om den andring i de
avtalade villkoren som han begir. Om 6verenskommelse inte triffas mel-
lan parterna, skall hyresgisten inom tvd ménader fran uppsagningen hén-
skjuta tvisten till hyresnamnden for medling.

Underléter hyresgisten att fullgora vad som aligger honom enligt forsta
stycket eller aterkallar han fore hyrestidens utgang sin ansdkan om med-
ling, &r uppsigningen utan verkan.

Om inte hyresvirden sjélv har sagt upp avtalet, far han innan medlingen
har avslutats inte vagra forlangning av hyresforhallandet eller for forlang-
ning kriva hégre hyra eller nagot annat villkor som ar oférméanligare for
hyresgésten dn vad som fOljer av det uppsagda avtalet. Gor han det och
kommer forlangning inte till stdnd, har hyresgésten alltid ratt till erséttning
enligt 58 b §.

S8 b § Om hyresgésten har ritt till ersattning enligt 57 §, 58 § fjarde
stycket eller 58 a § tredje stycket, skall hyresvarden alltid betala ersittning
till hyresgésten med ett belopp som motsvarar en arshyra for lokalen enligt
det uppsagda hyresavtalet, dock hogst ett belopp som vid hyrestidens
utgdng motsvarar fyra basbelopp enligt 1 kap. 6 § lagen (1962:381) om
allman forsakring.

Om hyresgisten pa grund av att hyresforhillandet har upphort har
fororsakats en forlust som inte tacks av erséttning enligt forsta stycket,
skall hyresvérden i skilig omfattning ersétta hyresgasten for denna forlust.
Om forlusten har samband med att hyresgdsten har bekostat dndring av
lokalen, skall férlusten beaktas endast om hyresvéirden har samtyckt till
- andringen eller om hyresgésten har traffat hyresavtalet under forutséattning
att han skulle fa utfora dndringen.

59 § Skall hyresforhallandet upphéra efter uppsigning som gjorts av
hyresvirden eller, i fall som avses i 58 a §, av hyresgésten, far hyresndmn-
den pa ansokan av hyresvirden eller hyresgasten medge skaligt uppskov
med avflyttningen, dock hogst tva ar fran hyrestidens utgang. Ansdkan om
uppskov skall ha kommit in till hyresndmnden fére hyrestidens utgéng.

Medges uppskov, skall hyresnamnden faststélla skiliga hyresvillkor for
tiden fran det att avtalet upphort till dess hyresgisten skall flytta.

60 § I méal om ersittning enligt 58 b § skall ritten pa yrkande av hyres-
gasten, om hyresviarden medger skyldighet att betala ersittning eller sddan
skyldighet faststéllts genom dom som vunnit laga kraft, forplikta hyresvir-
den att betala forskott i avrakning pa den ersittning som kan komma att
bestimmas.

Forsta stycket galler inte, om det &r uppenbart att férskottet blir obetyd-
ligt. Har beslut i frAga om férskott meddelats, fir nytt yrkande om forskott
inte tas upp till provning férran tre manader forflutit sedan det foregiende
beslutet vann laga kraft.

Beslut i friga om férskott fir meddelas utan huvudférhandling. Innan
beslut meddelas, skall parterna beredas tillfille att yttra sig. Beslut som
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meddelats under rattegingen skall éverklagas sarskilt. Hovréttens beslut
far inte 6verklagas.

Har hyresgésten uppburit forskott som éverstiger den slutligt bestimda
ersattningen, ar han skyldig att till hyresvarden betala tilibaka det dver-
skjutande beloppet jimte rianta. Réintan berdknas enligt 5 § rédntelagen
(1975: 635) for tiden fran dagen for beloppets mottagande till dess ersatt-
ningen blivit slutligt bestimd genom dom som vunnit laga kraft och enligt
6 § rintelagen for tiden darefter.

66 §* Avtal mellan hyresvird och hyresgist, att framtida tvist med anled-
ning av hyresférhéllandet skall hinskjutas till avgérande av skiljemén utan
forbehall om ritt for parterna att klandra skiljedomen, far ej géras géllande
i friga om hyresgistens ratt eller skyldighet att tilltrdda eller behalla
ligenheten, faststéllande av hyresvillkor i fall som avses i 51, 52 eller 55 §,
aterbetalning av hyra och faststédllande av hyra enligt 55 b § eller bestdm-
mande av ersittning enligt 58 b §. I Ovrigt giller skiljeavtalet ej savitt
dirigenom skiljemin utsetts eller bestimmelse meddelats om skiljemén-
nens antal, sittet for deras utseende eller forfarandet vid skiljenamnden. I
berorda hinseenden, skall lagen (1929: 145) om skiljemin tillampas. Vad
som sagts nu utgdr dock ej hinder for att i skiljeavtalet utse hyresndmnden
till skiljendmnd eller bestdmma kortare tid for skiljemannaatgirdens avslu-
tande 4n den tid om sex ménader som anges i ndmnda lag.

70 §° Beslut av hyresndmnden i frigor som avses i 16 § andra stycket,
23 § andra stycket, 24 a, 34, 36, 37, 49, 52, 54, 55 b, 62 eller 64 § overkla-
gas genom besvér inom tre veckor frdn den dag beslutet meddelades.

- Beslut av hyresnamnden i fragor som avses i 1 § sjitte stycket, 35, 40,
45, 56 eller 59 § far inte 6verklagas.

1. Denna lag trader i kraft den 1 januari 1989.

2. De nya bestdmmelserna i 12 kap. 23 och 40 §§ giller dven i friga om
hyresavtal som har ingatts fére den | januari 1989, dock forst frin den
tidpunkt till vilken avtalet tidigast kan sidgas upp av hyresvirden genom
uppségning efter utgdngen av ar 1988. Intill dess tillimpas fortfarande éldre
bestdmmelser.

3. De nya bestimmelserna i 12 kap. 8, 57—60 och 66 §§ giller dven i
friga om hyresavtal som har ingétts fére den 1 januari 1989. Om ett
hyresavtal har sagts upp dessférinnan, tillimpas dock fortfarande aldre
bestimmelser.

4. Innehaller ett hyresavtal, som har ingitts fore den 1 januari 1989,
villkor som strider mot de nya bestimmelserna i 12 kap. 19 §, giller
villkoret mot hyresgisten till utgdngen av juni 1990 eller, om avtalet inte
kan sdgas upp till upphérande vid den tidpunkten, till den senare tidpunkt
dé avtalet pa grund av uppsigning tidigast kan frantradas.

4 Senaste lydelse 1988: 408.
3 Senaste lydelse 1988: 408.
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HANS GUSTAFSSON

Lars Uno Didén
(Bostadsdepartementet)
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