LAGRADET

Utdrag ur protokoll vid sammantrade 2026-02-23

Narvarande: F.d. justitieraden Karin Aimgren och Sten Andersson

samt justitieradet Jonas Malmberg

En mer flexibel hyresmarknad

Enligt en lagradsremiss den 29 januari 2026 har regeringen
(Justitiedepartementet) beslutat inhamta Lagradets yttrande éver

forslag till

1. privatuthyrningslag,
2. lag om andring i jordabalken,

3. lag om andring i lagen (1973:188) om arrendenamnder och

hyresnamnder,
4. lag om andring i hyresférhandlingslagen (1978:304),

5. lag om andring i bostadsrattslagen (1991:614),



6. lag om andring i lagen (1994:831) om rattegangen i vissa

hyresmal i Svea hovratt.

Forslagen har infor Lagradet foredragits av rattssakkunniga

Tobias Bremell och André Kalldal.

Forslagen foranleder foljande yttrande.

Forslaget till privatuthyrningslag

Allmant

| lagradsremissen foreslas att en ny privatuthyrningslag ska ersatta
den nu gallande lagen (2012:978) om uthyrning av egen bostad.
Syftet med den nya lagen ar att astadkomma ett enklare och
tydligare regelverk for privatuthyrning, framfér allt genom att samla
de hyresrattsliga regler som ska galla vid privatuthyrning i en

heltackande lag.

Enligt Lagradets mening tillgodoser lagférslaget i huvudsak det
angivna syftet. | det féljande tar Lagradet dock upp ett mindre antal

fragor som kan behdva évervagas ytterligare.

Lagforslaget avviker i nagra avseenden fran gallande ratt, bland
annat pa sa satt att parterna ges en storre avtalsfrihet i fraga om
hyran och lagenhetens skick. Lagradet har inga invandningar i sak
mot de foreslagna férandringarna men anser att vissa fortydliganden

ar onskvarda.

1kap. 1§

Av paragrafen framgar att lagen galler avtal genom vilka en fysisk
person mot ersattning upplater hus eller delar av hus till nagon
annan for nyttjande. Avsikten synes vara att lagen inte ska tillampas

nar hyresvarden i avtalet ar en juridisk person.



Avgorande for lagens tillamplighet i detta avseende torde dock i
forsta hand vara vem som var hyresvard vid sjalva upplatelsen (jfr
lagtextens "avtal dar en fysisk person mot ersattning upplater...”).
Under ett avtals giltighetstid kan parterna i avtalsférhallandet vaxla.
Det vacker fragan om lagens tillamplighet efter ett partsbyte pa
hyresvardens sida, i synnerhet nar hyresvarden efter partsbytet utgor
en juridisk person. Om huset har upplatits av en fysisk person,
kommer lagen da att galla aven sedan denne har dverlatit huset till
ett aktiebolag eller sedan huset, efter hyresvardens déd, har dvergatt
pa dennes dodsbo? Av forfattningskommentaren att déma ar
avsikten att lagen ska vara fortsatt tillamplig pa avtalsférhallandet i
det senare fallet, men inte i det forra. Detta kan dock inte utlasas av
lagtexten. Lagradet anser att fragan om lagens tillamplighet efter

partsbyte pa hyresvardens sida behover klargéras ytterligare.

Som Lagradet ser det kan lagstiftaren har valja endera av tva
huvudspar. Antingen avgors fragan om lagen ar tillamplig av vilka
som var avtalsparter vid tidpunkten for avtalets tillkomst och
tillampligheten paverkas inte av att huset darefter évergar i nagon
annans ago (lagtexten i lagradsremissens forslag far narmast forstas
pa det sattet). Eller sa bestams lagens tillamplighet av vem som i
varje givet lage ar hyresvard; lagen slutar da att vara tillamplig nar
den fysiska person som ursprungligen upplat huset avlider (sa att
detta 6vergar till hans eller hennes ddédsbo) eller dverlater det till ett
aktiebolag. Det senare huvudsparet torde aven innebara att om
upplatelsen gors av en juridisk person som darefter dverlater huset
till en fysisk person kommer lagen inte att vara tillamplig

inledningsvis men kommer att bli det i samband med 6verlatelsen.

Lagradet anser alltsa att lagtexten bor ge tydligare uttryck for vilket
av de bada huvudsparen som ska galla. Anser lagstiftaren att det
valda huvudsparet i nagot avseende leder till olampliga resultat far

dessa moétas genom sarbestammelser. Det forsta huvudsparet kan



exempelvis kombineras med bestammelser om att lagen upphor att
galla om upplataren overlater huset till en juridisk person. Valjer
lagstiftaren det senare huvudsparet kan det i stallet 6vervagas att
sarskilt ange att lagen forblir tillamplig aven sedan upplatarens ratt

har évergatt pa hans eller hennes doédsbo.

Lagradet noterar vidare att lagen, sasom lagférslaget ar utformat,
inte kommer att kunna tillampas om ett dodsbo hyr ut ett hus.
Lagradet ar inte dvertygat om att detta ar en andamalsenlig
begransning. Det torde vara en inte helt opraktisk situation att ett
dodsbo efter en nyss avliden husagare vill hyra ut huset till dess att
doédsbodelagarna har bestamt vad de pa langre sikt ska géra med
huset. Det ar svart att se att en sadan uthyrning skulle innebara
storre risker for hyresgasten an om huset hade hyrts ut redan av den

avlidne.

2kap.38§

Paragrafen anger sattet for betalning av hyran; denna ska betalas
genom en bank eller nagon annan liknande betalningsférmedlare,

om inte annat har avtalats.

Som utgangspunkt galler i svensk ratt att en borgenar ar skyldig att

godta betalning i form av kontanter. Detta ar ocksa utgangspunkten
nar det galler betalning av hyra. Enligt 12 kap. 20 § jordabalken far

dock betalning alltid ske genom en bank eller nagon annan liknande
betalningsformedlare. Regeln innebar att hyresgasten kan betala

genom en bank, aven om det har traffats avtal om kontant betalning.

Nagon forklaring till varfor en privathyresvard, till skillnad mot andra
borgenarer, som utgangspunkt ska kunna vagra att godta kontant
betalning anférs inte i lagradsremissen. Enligt Lagradets mening bor
det inte, utan angivande av skal, inféras bestammelser som avviker

fran vad som allmant galler fér betalning.



2 kap. 5 §

Av paragrafen framgar att hyresgasten har mdéjlighet att begara
hyresnamndens proévning av hyran. Om hyran da beddéms vara
vasentligt hogre an den hyra som i allmanhet tas ut nar liknande
lagenheter hyrs ut, ska hyresnamnden faststalla den till ett belopp
som ar skaligt vid en jamforelse med i forsta hand hyran for sadana

liknande lagenheter.

Provningen liknar i sa matto den provning som hyresnamnden ska
gora enligt 12 kap. 55 § jordabalken (den s.k. bruksvardesregeln) att
skalig hyra ska faststallas efter en jamforelse med hyrorna fér andra
lagenheter. Lagenhetens bruksvarde ska dock inte ha nagon
betydelse. | stallet ska hyran bestammas utifran en norm som bygger
pa att hyran ska motsvara hur efterfragad lagenheten ar pa
hyresmarknaden (se lagradsremissen s. 136). Detta ska goras
genom att hyresnamnden identifierar lagenheter som ”liknar” den
aktuella lagenheten och som omfattas av privatuthyrningslagen. Vid
beddmningen av om lagenheten ar liknande kan, enligt
forfattningskommentaren, hansyn tas till samtliga omstandigheter
som paverkar hur efterfragad den ar pa hyresmarknaden. Om hyran
for lagenheten ar vasentligt hogre an den hyra som i allmanhet tas ut
nar liknande lagenheter hyrs ut, ska hyresnamnden faststalla den till
ett belopp som ar skaligt vid en jamforelse med ”i forsta hand” hyran

for sadana liknande lagenheter.

Lagradet har ingen principiell invadndning mot att den nya hyran
faststalls enligt de normer som anges i lagtexten. Den bedémning
som hyresnamnden ska gora torde emellertid bli komplicerad, i
synnerhet som det framstar som oklart vilka lagenheter som vid
provningen ska bedomas som liknande. Uttrycket "liknande” indikerar
att hyresnamnden ska beakta andra lagenheter som till karaktar,

area, utformning och skick motsvarar provningslagenheten. Det som



sags i forfattningskommentaren tyder emellertid pa att avsikten ar att
hyresnamnden aven ska kunna beakta andra lagenheter som
efterfragas pa motsvarande satt (lagradsremissen s. 137). Avsikten
synes alltsa vara att som jamférelselagenheter ska kunna anvandas
aven ganska annorlunda lagenheter. Uttrycket "liknande lagenheter”

ar mot den bakgrunden mindre traffande.

Lagradet foreslar darfor att uttrycket "liknande lagenheter” byts ut.
Uttrycket “likvardiga lagenheter” synes mera traffande men har den
nackdelen att dess innebord torde paverkas av den praxis som har
utvecklats kring 12 kap. 55 § jordabalken. Ett annat alternativ, som
synes fanga avsikten bakom bestammelsen battre, ar "liknande eller i

motsvarande omfattning efterfragade lagenheter”.

3 kap. 2 och 3 §§

Paragraferna anger under vilka forutsattningar brister i lagenheten
ger hyresgasten ratt att gora vissa pafdljder gallande.
Bestammelserna i 2 § tar sikte pa brister i lagenhetens skick som
finns redan pa tilltradesdagen medan 3 § galler skador eller andra

hinder eller men som har uppstatt i nyttjanderatten under hyrestiden.

De pafdljder som hyresgasten kan gora gallande ar vasentligen
desamma i bada paragraferna. Vad som galler i fraga om pafdljder
vid brister i lagenheten blir enligt Lagradets mening mer éverskadligt
om innehallet i de bada paragraferna férs samman till en paragraf

med forslagsvis foljande lydelse.

Om lagenheten pa tilltrédesdagen inte ar i det skick som foljer av 1 §,
eller annars inte kan anvandas pa det satt som forutsatts, far
hyresgasten krava ersattning for att avhjalpa bristen, krava
hyresavdrag eller saga upp avtalet med omedelbar verkan i enlighet
med 4-6 §§. Hyresgasten har darutdver ratt till skadestand enligt 7 §.

Detsamma galler om lagenheten skadas under hyrestiden, eller om
hinder eller men pa annat satt uppstar i nyttjanderatten, dock inte om
hyresgasten ar ansvarig for skadan eller ar den som har vallat hinder
eller men.



4 kap. 6 §

Paragrafen anger att hyresvarden, om det férekommer bristande
skotsamhet eller storningar i boendet, ska uppmana hyresgasten att
se till att beteendet omedelbart upphor. Paragrafen ar utformad som
en skyldighet for hyresvarden, men "skyldigheten” ar inte kopplad till
nagon annan rattsfoljd an att hyresvarden inte far saga upp avtalet till
omedelbart upphdrande, utan att forst ha uppmanat hyresgasten att

ratta sig.

Att hyresvarden inte far saga upp avtalet till omedelbart upphérande
utan att forst ha uppmanat hyresgasten att ratta sig framgar — pa
samma satt som for flera andra férverkandegrunder — direkt i

bestdmmelsen om uppsagning i fortid (se 6 kap. 3 §).

Enligt Lagradets mening fyller paragrafen ingen funktion och kan

utga.

4 kap. 8 §

| paragrafen anges att i fraga om hyresvardens ratt att fa tilltrade till

lagenheten tillampas 12 kap. 26 § jordabalken.

Av den paragrafen framgar att hyresvarden under vissa
forutsattningar har ratt att fa tilltrade till lAgenheten for att utéva
nddvandig tillsyn av lagenheten eller hur den anvands, eller utféra
forbattringsarbeten, i vissa fall omedelbart och i andra fall efter
tillsagelse. Darutdver innehaller paragrafen bestdmmelser som inte
direkt reglerar “ratten till tilltrade till lAgenheten”, bland annat en
bestammelse om att hyresvarden kan vara ersattningsskyldig i vissa
fall samt att Kronofogdemyndigheten far besluta om sarskild
handrackning for det fall hyresgasten inte ger hyresvarden tilltrade.
Av fjarde stycket forsta meningen framgar att hyresgasten ar skyldig
att tala andra inskrankningar i nyttjanderatten an att I1amna tilltrade till
den som foranleds av nédvandiga atgarder for att utrota ohyra i



fastigheten. Detta galler aven om ohyran inte finns i hyresgastens
lagenhet. | styckets andra mening uttalas att ”(d)a galler 17 § andra
stycket.” Vad det innebar ar i viss man omdiskuterat (jfr Leif
Holmqvist m.fl. Hyreslagen — En kommentar, 19 maj 2025, JUNO),
kommentaren till 12 kap. 26 §).

Enligt Lagradets mening bor det i férevarande paragraf, eller i vart
fall i forfattningskommentaren, klargoras vilka delar av 12 kap. 26 §
jordabalken som ska tillampas vid privatuthyrning. Om hanvisningen
ar avsedd att omfatta dven sddana bestdmmelser som inte direkt
avser tilltrade, bor detta tydliggéras. Det kan da ocksa évervagas om
uttrycken “ratt till” i rubriken och "ratt att fa” i lagtexten kan avvaras,

och i stallet bara tala om "hyresvardens tilltrade till lAgenheten”.

6 kap. 3-6 §§

| paragraferna finns regler om hyresvardens ratt till uppsagning i
fortid.

| 3 § presenteras atta olika férverkandegrunder. Fem av dessa (1 och
3—6) har det gemensamt att hyresvarden inte langre har ratt att saga
upp hyresavtalet, om hyresgasten har rattat sig innan hyresavtalet
har sagts upp (5 §). Betraffande tre av forverkandegrunderna (2, 7
och 8) galler i stallet att en uppsagning som utgangspunkt ska goras
inom sex manader fran det att hyresvarden fick vetskap om
forhallandet (6 §).

Uppsagning pa grund av sarskilt allvarlig bristande skétsamhet eller
sarskilt allvarliga storningar i boendet har fatt en egen reglering (3 §
andra stycket). | sadana fall ska hyresvarden ha ratt att sdga upp
hyresavtalet aven om hyresgasten rattat sig innan hyresavtalet sagts
upp. Inte heller kravs det att en uppsagning som utgangspunkt ska
goras inom sex manader fran det att hyresvarden fick vetskap om

forhallandet.



| lagforslaget finns alltsa for dessa fall inte nagon frist for hur lange
en hyresvard kan dréja med att sdga upp ett avtal i fortid. Fragan om
hur lange en hyresvard kan drdja med att saga upp ett avtal sedan
stérningarna eller misskétsamheten upphort far darmed hanteras
utifran andra regler och principer. Det far antas att en stérning som i
och for sig ar sarskilt allvarlig, men som ligger langt tillbaka i tiden
kan beddémas vara av ringa betydelse (jfr forslagets 3 § sista stycket).
Ratten att gora gallande forverkandegrunden kan ocksa tankas

bortfalla till f6ljd av allmanna principer om passivitet.

Dessa regler och principer ar dock sa oklara att det enligt Lagradets
mening finns skal att i lagen ange inom vilken tid efter det att
misskotsamheten eller storningen har upphort som hyresvarden

senast ska kunna saga upp avtalet.

Det bor ocksa, enligt Lagradets mening, tydliggoras att det somi 3 §
forsta stycket 2 avses med att hyresgasten utan samtycke upplater

lagenheten till inneboende, avser sadana upplatelser som regleras i
forslagets 5 kap. 3 § andra stycket. Upplatelse till inneboende i strid
med 5 kap. 3 § forsta stycket regleras i 3 § forsta stycket 3.

6 kap. 7-9 §§

Paragraferna innehaller bestammelser om hur uppsagning ska

goéras.

Utgangspunkterna finns i 7 §; en uppsagning ska vara skriftlig men
en uppsagning fran hyresgasten far vara muntlig om hyresvarden
lamnar ett skriftligt erkdnnande av uppsagningen. Detta motsvarar
vad som galler enligt 12 kap jordabalken. Bestammelsen har sin
forebild i 12 kap. 8 §.

| lagforslaget anges inte, som i 12 kap. 8 § tredje stycket

jordabalken, att en uppsagning ska delges pa visst satt. Det ligger



10

darfor narmast till hands att tillampa den allmanna avtalsrattsliga
utgangspunkten att en rattshandling som ar betungande for
motparten gar pa avsandarens risk och far verkan nar det aktuella
meddelandet kommer adressaten till handa. Med att komma till
handa avses att meddelandet kommer fram till adressaten pa ett
sadant satt att han eller hon under normala férhallanden kan ta del
av det. Det saknar betydelse om adressaten verkligen last

meddelandet.

Formuleringen av vad det innebar att ett meddelande har kommit
adressaten till handa, skiljer sig i viss man fran vad som kravs for att
en person som ska vara delgiven en handling genom vanlig
delgivning enligt delgivningslagen (2010:1932), dar det anges att

delgivning skett nar mottagaren har tagit emot handlingen (jfr 18 §).

Det ar avsandaren som har bevisbordan for att meddelandet kommit
fram till adressaten. Motsvarande galler vid vanlig delgivning enligt

delgivningslagen.

| forslagets 8 § finns vissa bevislattnadsregler, som medfor att en
uppsagning ska anses ha skett, trots att det inte ar bevisat att
uppsagningshandlingen kommit adressaten till handa. Enligt forsta
stycket anses hyresavtalet vara uppsagt om den som soks for
uppsagning har hemvist i Sverige och uppsagningen har skickats
med rekommenderat brev till den sdktes vanliga adress. Av andra
stycket foljer att uppsagning ocksa anses ha skett om meddelandet
om uppsagning har skickats till den sokte pa den elektroniska adress

som denne har lamnat uppgift om.

| 9 § behandlas den situationen da den sokte inte har kand hemvist i
Sverige. Det anges att uppsagningen da ska delges. Paragrafen
innehaller ocksa en bestdmmelse nar delgivning kan ske genom

kungdrelsedelgivning. Bestammelserna framstar inte som alldeles
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klara men far narmast forstas som att de som inte har kant hemvist i
Sverige, till skillnad fran dem som har hemvist har, som

utgangspunkt alltid ska delges.

Sasom 9 § forsta stycket har utformats ("Om den som sdoks for
uppsagning inte har nagon kédnd hemvist i Sverige eller nagon
elektronisk adress dit meddelanden kan skickas ska uppsagningen
delges”) kan bestammelsen ocksa forstas sa att personer som inte
har kant hemvist i Sverige inte behdver delges om de har angett en
elektronisk adress; det skulle da racka att skicka uppsagningen till
den elektroniska adressen med motsvarande bevislattnad som enligt
8 §. Med den tolkningen skulle 9 § férsta stycket inte bara reglera nar

delgivning behover ske utan aven innefatta en bevislattnadsregel.

Enligt Lagradets mening behdver reglerna i 7-9 §§ ses 6ver. Det bor
klargéras om utgangspunkten ska vara att en uppsagning far verkan
nar den kommit adressaten till handa, eller nar han eller hon har tagit
emot handlingen. Det bor ocksa framga att 8 § uttémmande reglerar
den bevislattnad som ska folja med vissa slag av meddelanden
medan 9 § bor reglera maojligheten till kungorelsedelgivning. Det kan
antas att det praktiskt mest betydelsefulla sattet fér uppsagning
mellan privatpersoner numera ar uppsagning via e-post. Det talar for
att bestammelsen om uppsagning genom e-post bor placeras fore
bestammelsen om uppsagning genom rekommenderat brev.
Bestammelsen om uppsagning genom e-post bor utformas sa att
den galler oavsett om adressaten har kand hemvist — i bemarkelsen

kand bostadsadress — i Sverige.

Lagradet foreslar darfor att 7 § tillfors ett nytt andra stycke samt att 8

och 9 §§ ges fdljande lydelse.

7 § andra stycket

En uppséagning har skett nar uppsagningshandlingen kommit fram till
den som soks for uppsagningen, pa ett sadant satt att han eller hon
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under normala férhallanden kan ta del av den. [alternativt ... nar den
som soOks for uppsagningen har tagit emot den.]

8§

Om den som soOks for uppsagning har angett en elektronisk adress som
meddelanden till honom eller henne med anledning av hyresavtalet kan
skickas till, ska uppsagning anses ha skett nar uppsagningen har
skickats till den adressen.

Om den som soks for uppsagning har hemvist i Sverige, ska
uppsagning ocksa anses ha skett nar ett rekommenderat brev med
uppsagningen, adresserat till den sdktes vanliga adress, har lamnats in
for postbefordran.

9 §

Om den som soks for uppsagning
1. inte har nagon kand hemvist i Sverige,
2. inte har angett nagon elektronisk adress som meddelanden till
honom eller henne med anledning av hyresavtalet kan skickas till, och
3. inte har kdnt ombud som har ratt att ta emot uppsagning fér
honom eller henne,
far uppsagning ske genom kungorelse i Post- och Inrikes Tidningar.
En anstkan hos domstol /... / ska avhysas.

7 kap. 2 §

Paragrafen innehaller bestdmmelser om vissa slag av meddelanden
(t.ex. ett meddelande om pakallande av hyresandring) och nar dessa
ska anses vara lamnade. Bestammelserna utgor bevislattnadsregler;
de anger nar ett meddelande ska anses ha lamnats (oavsett om
meddelandet verkligen har kommit mottagaren till handa). De torde
inte utesluta att ett meddelande lamnas aven pa annat satt men i sa
fall ankommer det pa avsandaren att styrka att meddelandet har

kommit fram.

Enligt paragrafens forsta stycke ska meddelandet anses lamnat nar
det har skickats i rekommenderat brev till mottagarens vanliga
adress. | andra stycket regleras vad som avses med "mottagarens
vanliga adress”. Tredje stycket reglerar den situationen da
adressaten har lamnat uppgift om en elektronisk adress dit
meddelanden far skickas. | sa fall anses meddelandet ha lamnats

nar det har skickats till den adressen. Bestammelserna i forsta och
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andra styckena motsvarar vad som galler enligt 12 kap. 63 §

jordabalken, medan bestammelsen i tredje stycket ar helt ny.

Liknande bevislattnadsregler finns i 6 kap. 8 § i forslaget. Lagradet
har i anslutning till den paragrafen lamnat synpunkter pa hur dessa
regler bor utformas. Vad Lagradet uttalat har i vissa avseenden

relevans aven for utformningen av férevarande paragraf. Lagradet

foreslar darfor att paragrafen utformas enligt féljande.

| fraga om meddelanden som avses i 2 kap. 4 § andra stycket, 3 kap. 4
eller 6 §, 4 kap. 4 § forsta eller andra stycket eller 4 kap. 6 § forsta
stycket galler foljande.

Om mottagaren har angett en elektronisk adress dit meddelanden till
honom eller henne med anledning av hyresavtalet kan skickas, ska
meddelandet anses ha ldmnats nar det har skickats till den adressen.

Om mottagaren har hemvist i Sverige, ska meddelandet ocksa
anses ha lamnats nar ett rekommenderat brev till hans eller hennes
vanliga adress har lamnats in for postbefordran. Har hyresgasten eller
hyresvarden lamnat uppgift om en adress dit meddelanden ska
sandas, anses den som hans eller hennes vanliga adress. Om
hyresgasten inte har lamnat nagon sarskild adressuppgift, far
hyresvarden sanda meddelandet till den uthyrda lagenhetens adress.

Forslaget till lag om andring i jordabalken

7 kap. 31 §

Paragrafen, den s.k. bulvanregeln, ar tillamplig nar en
fastighetsagare har upplatit nyttjanderatt i fast egendom till nagon
som i sin tur har upplatit egendomen till annan genom arrende eller
hyra. Om det i den situationen rader intressegemenskap mellan
fastighetsagaren och férstahandsnyttjaren och det med hansyn hartill
och till omstandigheterna i dvrigt kan antas att rattsforhallandet
utnyttjas for att kringga nagon bestammelse i lag som ar till forman
for en nyttjanderattshavare, har andrahandsnyttjaren samma ratt i
forhallande till fastighetsdgaren som han eller hon skulle ha haft om

fastighetsagaren hade gjort upplatelsen direkt till honom eller henne.
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| lagradsremissens forslag ges bestammelsen en ny spraklig
utformning men kompletteras dessutom med tva undantag. Dels ska
bestdammelsen inte galla om upplatelsen i andra hand ar i
Overensstammelse med "bestammelserna om blockhyra”, dels ska
bestdammelsen inte galla om fastighetsagaren har vidtagit rimliga
atgarder for att forhindra att upplatelsen strider mot dessa
bestammelser. Forslaget ska ses mot bakgrund av de féreslagna

bestammelserna om blockhyra i 12 kap. 1 e §.

De foreslagna bestammelserna om blockhyra innebar att en
hyresvard och en hyresgast far traffa avtal om att hyreslagenheter
som hyresgasten ska upplata i andra hand far innehalla villkor som
strider mot det som sags i 12 kap. om bostadslagenheter. En
forutsattning for att ett saddant avtal ska galla ar dock, som
huvudregel, att hyresnamnden har lamnat sitt tillstand. | paragrafen
anges nar hyresnamnden ska lamna tillstand. Sa ar vasentligen fallet
nar hyresgasten avser att upplata lagenheterna till vissa i paragrafen
utpekade grupper, t.ex. hyresgastens egna anstallda eller foretag
som avser att erbjuda bostader till sina anstallda. | den man syftet
med avtalet ar att maojliggora uthyrning till de utpekade grupperna
ska alltsa tillstand lamnas, med den enda begransningen att tillstand
inte ska ges om det finns sarskilda skal mot det. Det ankommer inte
pa hyresnamnden att granska de villkor som avses galla; det star
dessutom avtalsparterna fritt att Iangre fram komma éverens om
andrade villkor. Den enda begransningen i parternas avtalsfrihet ar

att villkoren inte far strida mot det som galler vid hyra av lokaler.

Lagradet konstaterar att risken for sadant missbruk som har féranlett
bulvanregeln — t.ex. risken for att fastighetsagare och
forstahandshyresgast forséker, i forhallande till
andrahandshyresgasten, kringga bestammelserna i 12 kap. om
besittningsskydd och skalig hyra — torde vara betydligt mindre vid

blockhyra som sker efter godkannande av hyresnamnden. Samtidigt
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framstar det skydd som astadkoms genom hyresnamndens prévning
som ganska brackligt, i synnerhet som hyresnamnden inte ska prova
avtalsvillkoren. Hur olika aktorers intressen ska vagas mot varandra
ar emellertid sist och slutligen en politisk fraga och Lagradet anser

sig darfor inte ha grund for att invanda mot forslaget i sak.

Enligt Lagradets mening behéver emellertid utformningen av de

foreslagna undantagen fran bulvanregeln ses éver och klargoéras.

Av forfattningskommentaren synes framga att avsikten ar att
undantagen ska kunna tillampas enbart om det finns ett tillstand till
blockuthyrning (eller om ett sadant tillstdnd inte behdvs). Detta
framgar emellertid inte av lagtexten. Det bér det enligt Lagradets
mening gora. Dessutom ar det oklart vad som avses med att
andrahandsupplatelsen maste vara ”i 6verensstammelse med
bestdmmelserna om blockhyra”. Den paragraf som reglerar
blockhyra, den féreslagna 12 kap. 1 e §, innehaller ju inga materiella
bestammelser om vad som ska galla vid blockhyra, fransett
bestdmmelsen om att villkoren inte far strida mot vad som galler vid
lokalhyra (en bestammelse som tar sikte pa férstahandsupplatelsen).
Mojligen ar avsikten med det citerade uttrycket att
andrahandsupplatelsen — for att inte omfattas av bulvanregeln —
maste ligga inom ramen for det syfte med blockhyresuthyrningen
som har féranlett hyresnamnden att ge tillstand till blockuthyrning.
Om sa ar fallet, behdver emellertid detta uttryckas tydligare i

lagtexten.

12kap.1a§

Paragrafen innehaller bestammelser om lagenheter som ar upplatna
genom tjansteavtal. Bestammelsen infordes vid 1968 ars reform av
hyresregleringen. Den 6verfordes oférandrad till jordabalken och ska

enligt forslaget flyttas till en ny paragraf.
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Nar bestammelsen inférdes 1968 klargjordes att alla upplatelser av
bostader till "hnyresgaster som ar anstallda i fastighetsagarens tjanst”
omfattas av hyreslagen (se NJA 11 1972 s. 338 f. och NJA || 1968

s. 240 f.). Vid den tiden var det vanligt att termen tjansteavtal
anvandes som beteckning for avtal om anstallning mellan en
arbetsgivare och en arbetstagare (se t.ex. Folke Schmidt,

Arbetsratt I, 1972, s. 55). Numera anvands i stallet undantagslost
uttrycket anstallningsavtal (se t.ex. Folke Schmidt, Lontagarratt,
1978, s. 11).

Nar bestammelsen ska flyttas till en egen paragraf bor den anpassas
till nu radande terminologi. Lagradet foreslar darfor att uttrycket
tjdnsteavtal ersatts med anstélliningsavtal, vilket stammer val dverens

med den terminologi som i dvrigt anvands i 12 kap. (se 46 och

67 §8).

12 kap. 55 b §

Paragrafen behandlar hur hyran ska faststallas i en tvist mellan
hyresvarden och hyresgasten om hyrans storlek for en lagenhet som

omfattas av ett avtal om blockhyra i ett tidigare led.

| forsta stycket anges att hyresvarden och hyresgasten i en sarskilt
upprattad handling far komma 6verens om “att hyran ska anpassas
genom att skalig hyra ska bestammas med beaktande av det som
anges i andra stycket.” Bestammelsen syftar till att géra det maijligt
for hyresvarden och hyresgasten att traffa avtal om att hyran vid en
framtida tvist ska bestammas enligt denna paragraf, i stallet for enligt
55 §.

Enligt Lagradets mening framgar inte den avsedda innebdérden tydligt

av lagtexten. Foéljande formulering kan évervagas.

En hyresvard och en hyresgast far i en sarskilt upprattad handling
komma 6verens om att hyran fér en lagenhet som i tidigare led



upplatits med blockhyra ska bestdmmas med beaktande av det som
anges i andra stycket (anpassad hyra), i stallet for enligt vad som
anges i 55 8§.

Ovriga lagforslag

Lagradet lamnar foérslagen utan erinran.
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