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FORORD

Foreliggande arbete framligges som en systematisk bearbet-
ning av hyresriitten pa det civilrittsliga omridet. P4 grund av
det oupphorliga lagstiftningsarbetet under de senaste aren pé
detta omrade har det varit svart att finna en tidpunkt d4 man
forhoppningsvis kunnat rikna med en nigorlunda statisk lag-
materia. Jag har trott mig finna en sidan tidpunkt i och med
hyresregleringens upphdrande hosten 1975. Arbetet har déarfor
fatt tifeln » Den nya hyresritten> med fortsittningsrubrik »efter
hyresregleringens avskaffande».

Titeln »Den nya hyresratten» far emellertid inte fattas sa,
att arbetet stringt skulle ansluta sig till denna tidpunkt. De
behandlade frigorna ir sadana, att de rimligtvis i storsta ut-
strickning bor behalla sin aktualitet dven i den fortsatta ritts-
utvecklingen. Skulle nagon mera ingripande lagstiftning in-
triffa pa hyresomradet, &r det min tanke att pa ett eller annat
sitt komplettera arbetet med behandling av denna lagstiftning.

Arbetet behandlar icke processuella fragor, som i och for sig
— efter inridttandet av bostadsdomstolen etc. — kanske si
smaningom blir fértjinta av en sirskild bearbetning. Icke heller
behandlas allmént nyttjanderittsliga fragor — i stor utstrick-
ning av sakréttslig natur. De mycket invecklade Gvergangs-
reglerna inom hyresritten har ocksid mast uteslutas; de torde
knappast fa praktisk betydelse under nagon lingre tid.

Huvudvikten i arbetet ligger pa rattsfallsmaterialet, och det
ir pa denna punkt som jag hoppas arbetet skall f& sarskild
betydelse vid sidan av utgivna kommentarer och ldrobdcker.
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— Betriffande material som publicerats under sista halvaret,
har plenimélet NJA 1975 s. 193 om verkan av viss uppsigning
och nagra andra viktigare rittsfall kunnat omnimnas men
endast kortfattat i noter. Plenimélet synes mig for 6vrigt vara
ett gott beligg for att klara och entydiga regler snarast bor
tiliskapas for uppséigning pa hyresomradet.

Rittsfallsmaterialet har till stor del hdmtats fran publika-
tionen »Praxis i hyresmal». Angédende séttet for citeringen av
denna publikation hinvisas till vad som s#gs vid rattsfalls-
registret. Vid sidan av denna publikation har jag ocksa tagit
del av visst opublicerat material fran linshyresnimnderna i
Stockholm, Géteborg, Malmé och Orebro. Betriiffande de allra
sista drens fall frdn dessa nidmnder har jag dock madst lita till
att de publicerats i »Praxis i hyresmal». Fér vinligt tillmotes-
gdende vid mitt arbete tackar jag hyresraden i dessa hyres-
nimnder.

Hyresrdden Inge Lindqvist och Bror Rittri i Go6teborg har
varit vinliga granska arbetet i manuskript och gjort viardefulla
papekanden, for vilka jag dr dem mycken tack skyldig.

Hovrittsfiskalen Lars-Goran Abelson har hjilpt mig med
insamling av visst material, och biblioteksamanuensen Bill
Petersson har granskat arbetets hinvisningar och bitritt med
sakregistret samt upprittat rittsfallsregister. Deras arbete har
for mig varit ytterst virdefullt. God hjilp har jag dven haft av
min fru, som maskinskrivit arbetet och bistitt med kollatione-
ring och korrekturlisning, samt min dotter, som bistatt med
genomlisning av korrekturet.

Det #r mig sirskilt angeléiget att betyga min tacksamhet till
Institutet fér Réttsvetenskaplig forskning, grundat av Knut
och Alice Wallenbergs Stiftelse, vilket genom understéd mojlig-
gjort arbetets utgivande. For bidrag till tryckning och andra
liknande kostnader star jag i tacksamhetsskuld till Statens Rad
for Samhéillsforskning, Emil Heijnes Stiftelse fér Réittsveten-
skaplig forskning, Magnus Bergvalls Stiftelse och Landsh6vding
Per Westlings Minnesfond.
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Till sist tackar jag Juridiska fakulteten i Lund samt min
eftertridare som dekanus &dvensom Juridiska institutionens
styrelse och prefekt for fortlopande vélvilja att lita mig dis-
ponera arbetsrum m.m. i fakultetsbyggnaden, nigot som torde
varit en forutséttning for arbetets tillkomst.

Lund i april 1976.
Fritjof Lejman
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Kap. I. INLEDNING

1,1. ALDRE HYRESLAGAR

Framfor allt sedan stadssamhillen bildats, kom hyresavtalet,
dvs. avtal om begagnande av hus eller del av hus, att f bety-
delse. Bestimmelser om detta avtal aterfinnes fran dldre tid i
Bjirkoaratten, i Visby stadslag och i Allméinna stadslagen.
Enligt de tva senare lagarna skulle silunda hyresavtal ingis
med erliiggande av fistepenning och i nirvaro av vittnen, men
nagon fullstiindigt bindande kraft omedelbart genom ingéendet
fick icke hyresavtalet enligt dessa lagar, utan fore tilltriadet
kunde avtalet mot visst vederlag ryggas av bada parter.

Forst genom bestimmelserna i 1734 ars lags Jordabalk, kap.
16, tillerkinnes hyresavtalet verkligt bindande kraft oberoende
av ligenhetens tilltride; endast i vissa undantagsfall kunde
kontrahenterna frantrida detsamma. Bl.a. gives &ven regler om
nagra kontraktsbrott, exempelvis om brister i ligenhet som
huségare lovat bota, samt om hyresgists »féordarvande» av hus,
underlitenhet att betala hyra och férande av ett »lastbart och
losaktigt leverne». Slutligen fastslds hir den kinda regeln, att
»kOp bryter legostimma», och medgives hyresgiist ritt att sitta
annan i sitt stille. I samma balk kap. 17: 5 gives en regel om
tid for erliggande av hyra.!

1,2. 1907 ARS NYTTJANDERATTSLAG
Dessa regler i 1734 ars lags Jordabalk gillde sedermera &nda
tills 1907 ars lag om nyttjanderétt till fast egendom m.m. tridde

1 Om hyresrittens historiska utveckling i Sverige se Lagberedningens
forslag till Jordabalk I (1905) s. 348 ff och von Sydow, Om hyresavtal,
Lund 1884, s. 93 ff.
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i kraft. Den upptog i sitt 3 kap. ingdende bestimmelser om
hyra. Rittsforhallandet mellan hyresvird och hyresgist regle-
rades hir i stor utstrickning genom dispositiva regler. Man
hade hoppats att dessa dispositiva regler skulle fa sidan aukto-
ritet féor parterna pa hyresmarknaden att de icke skulle for-
sittas ur kraft genom sirskilda bestimmelser i hyreskontrak-
ten. Dessa forhoppningar kom dock grundligt pa skam. Genom
hyresvirdarnas dvermakt blev hyresformuldren férsedda med
en mingd tryckta bestimmelser, som pa flera punkter innefat-
tade modifikationer i lagens regler till hyresvirdarnas favor.
Nodvindigheten av tvingande regler till hyresgisternas skydd
blev uppenbar redan i och med forsta virldskrigets utbrott och
ledde s& smaningom till sirskilda lagar mot oskélig hyressteg-
ring, den férsta av 4r 1917. Denna sirskilda férsta krigslagstift-
ning upphorde dock efter hand att gélla.

1,3. 1939 ARS HYRESLAGSTIFTNING

Under tiden mellan de bada virldskrigen vixte sig organisa-
tionerna pa hyresmarknaden, Sveriges Fastighetsigareforbund
och Hyresgésternas Riksforbund, alltmer starka. Den senare
organisationen bidrog vil genom sin verksamhet att i nagon
man minska hyresvirdarnas 6vermakt pa hyresmarknaden och
utgjorde sikerligen samtidigt en orsak till att man borjade 6ver-
véiga lagregler, som i langt storre utstrickning gjordes tvingande
till hyresgistens favér. Utméarkande fér 1939 ars lag angéende
andring i vissa delar av lagen den 14 juni 1907 om nyttjanderitt
till fast egendom m.m. blev ocksa framfér allt att reglerna om
pafoljder av hyresviirds kontraktsbrott gjordes tvingande.

1939 ars hyreslagstiftning, som dock kan sigas vara en pa-
byggnad av den dldre, gjorde 4ven i andra avseenden An nyss
niamnts, till hyresgistens forman Atskilliga modifikationer i de
dittills géllande reglerna. Den bland hyresgéisterna under dava-
rande bostadséverfléd impopuliira regeln, att »dédsfall ej bryter
kontrakt», ersattes av en regel om ritt for hyresgists dodsbo att
inom viss tid efter dodsfallet uppsiga hyresavtalet till upp-
hoérande med viss uppséigningstid. A andra sidan inférdes dven
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en del for hyresgiisten stringare regler. Hyresgasts anmélnings-
skyldighet betriffande intréffad skada 4 ligenheten reglerades
mera ingdende n tidigare och skiérptes i vissa avseenden (§ 24).
Hyresvirds ratt att erhalla tilltrdde till ligenheten Zven for
annat indamal 4n nédvindigt reparationsarbete fastslogs i lag
(§ 26).

1939 ars hyreslagstiftning medférde ocksd en del nyheter.
Salunda infordes ett depositionsforfarande till sikerstillande av
hyresgiists riitt att géra avdrag 4 hyra. Vidare inférdes foreskrif-
ter varigenom lagstiftaren avsag att — om #n i begrinsad ut-
strickning — ge hyresgiist ett visst skydd, nir det géller att
behalla det egna hemmet eller den av honom bedrivna rérelsen
inom den forhyrda ligenheten. Hyresvird kunde ndmligen alag-
gas betala hyresgists flyttningskostnader och i vissa fall ersitt-
ning for viss vinst hyresviirden bekommit, om han — lat vara
pé laga tid — utan tillbérlig anledning uppsagt hyresgésten till
avflyttning. Bland hyresreglerna har ocksa inférts en s.k. gene-
ralklausul, dvs. en bestimmelse, som ger domstol mdojlighet att
jimka eller limna utan avseende sadant villkor i hyresavtal,
vars tillimpning &r »uppenbarligen stridande mot god sed i
hyresférhéllanden eller eljest ir otillborlig».

Under andra vérldskriget var emellertid icke dessa, s sent
som 1939 tillkomna regler tillfyllest. En sirskild hyresreglering
maste inféras genom en lag av 1942, varigenom mojlighet bered-
des hyresgist att mot hyresvirds vilja erhalla tvangsforling-
ning av hyresavtal och varigenom hyresh6jning i princip for-
bjods. Denna lag har alltjimt till dessa dagar varit géllande.

Hyresregleringen har emellertid ingalunda gatt fri fran kritik.
Den har ansetts leda till fastlisning av bostadsmarknaden, och
dess sambhillsekonomiska och bostadssociala féljder har blivit
omstridda. Redan fran boérjan hade hyresregleringslagstift-
ningen karaktéiren av ett provisorium. Emellertid har under de
gdngna 30 aren en ny syn vuxit fram pa hyresgists besitinings-
skydd. Detta har framstitt sdsom motiverat &dven under mera
normala férhallanden p& bostadsmarknaden. I anledning dérav
tillkom 1956 ars lag om ritt i vissa fall for hyresgist till nytt
hyresavtal, som skulle — dock provisoriskt — tillimpas &
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hyresforhéllanden for vilka hyresregleringens forlangningsreg-
ler icke gillde, och dirigenom jimna vigen for regleringens
avskaffande. Besittningsskyddet enligt denna lag var dock fram-
for allt i tvd avseenden mindre omfattande &n hyresreglerings-
lagens, ndmligen savitt angick moblerade ligenheter och ldgen-
heter i en- och tvdfamiljshus. Sirskilda bestimmelser av frimst
familjerittslig karaktir gav ocksa make vid dktenskaps upplos-
ning ett visst besittningsskydd gentemot andra maken. Regler
hirom sammanfattades i 1959 ars lag med sérskilda bestdmmel-
ser om makars gemensamma bostad.

1,4. 1968 ARS OCH SENARE HYRESLAGSTIFTNING

I 6vrigt har sedan 1950-talets borjan utredningar varit i gang
frimst i syfte att i princip avveckla hyresregleringen. I samband
dirmed blev det emellertid dven nédviandigt att reformera den
allminna hyreslagstiftningen till hyresgistens favor pa atskil-
liga punkter. Sedan 1957 har tvd kommittéer efter varandra
arbetat pa revidering av ny allmén hyreslagstiftning, ndmligen
den 1957 tillsatta hyreslagkommittén, som avgav betinkande
1961, och de 1963 tillkallade hyreslagstiftningssakkunniga, som
avgav betinkande 1966. Det senare betiinkandet féranledde pro-
position till 1967 ars hostriksdag. Denna byggde i princip pa att
hyresregleringen skulle avskaffas med férbehall for vissa dver-
gangsbestimmelser i orter med utpriiglad ligenhetsbrist. Emel-
lertid atertogs denna proposition, eftersom onskvird enighet i
riksdagen icke ansdgs kunna uppnas. Den nirmaste foljden blev
att hyresregleringen — dvs. besittningsskydd och hyreskontroll
— kom att bibehéllas tillsvidare savil betriaffande bostadslégen-
heter som affirsligenheter.

P4 den allminna hyresrittens omrade avlits till 1968 ars
varriksdag en ny proposition, som dirvid antogs i form av ett
nytt kap. 3 av 1907 ars nyttjanderittslag, som tridde i kraft 1
januari 1969. I forhallande till dittills gdllande lag innebar den
nya lagstiftningen pi den allminna hyresrittens omride bland
viktigare nyheter regler om direkt besittningsskydd fér bostads-
hyresgiéist och indirekt besittningsskydd for lokalhyresgést, en
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lagstadgad bytesritt for bostadshyresgist, A&vensom en vidgad
riatt for hyresgist att overlata hyresritt och upplata lagenhet i
andra hand samt vidare ett forbéttrat besittningsskydd for
hyresgist vars hyresavtal har samband med anstillning och
slutligen en vidgad skyldighet for hyresvird att underhélla
bostadsligenhet.

I den alltjaimt bibehéllna hyresregleringen lit man besitt-
ningsskyddet betriffande bostadsligenheter f6lja de regler som
foreslagits i 1967 ars proposition, genom lagiindring som tridde
i kraft i januari 1969. Vissa uppmjukningar av regleringen fére-
togs didrjamte i hyresregleringslagen. Fran regleringen undan-
togs salunda lédgenheter, som utgor del av upplatarens bostad,
liksom lidgenheter i hus, som firdigstillts efter utgdngen av ar
1968. Vidare genomfordes en nollstillning av hyrorna per 31
december detta ar, s& att utgangspunkten for kommande hyres-
hojningen blev den hyra, benimnd bashyra, som d&i utgick.
Hyreshdjning medgavs dven for vissa underhéllsarbeten. For
statliga och kommunala upplatelser av bostadsldgenheter gillde
icke lagen. De kommunala hyresnimnderna ersattes av statliga
hyresndmnder.

Efter det att de pa grundval av hyreslagstiftningssakkunnigas
forslag utarbetade bestimmelserna tritt i kraft 1969, uppkom
snart pa detta politiskt kénsliga omrade behov av ytierligare
andringar. Salunda utvidgades »bytesritten» till att gédlla alla
fall da byteskontrahent hade beaktansvirda skl att skaffa sig
annan bostad dverhuvudtaget, silunda icke blott hyres- eller
bostadsrittsliigenheter utan exempelvis bostad genom inkép av
villafastighet. I samband med férléingning av giltighetstiden for
hyresregleringen pa ytterligare tre ar, fran 1971 ars utgang till
1974 Aars utgéng, vidtogs dndringar i denna lag. Dels skedde
ytterligare en nollstillning av hyrorna till den 30 september
1972 och dels 6ppnades majlighet att faststilla eller indra bas-
hyran genom fastighetsmarknadens organisationer. Dirigenom
skulle dessa bli den normala instansen for bestimmande av
bashyran sa att hyresndmnderna endast i undantagsfall skulle
behova belastas med dessa uppgifter. Den viktigaste reformen
blev att hyresregleringen avvecklades for s.k. lokaler. Hiarjimte
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undantogs ldgenheter i hus fardigstdllda efter 1957 och blev
vissa ligenheter undantagna fran den sniivare och stringare
hyresregleringen och fo6ljaktligen endast underkastade den
mindre ingripande regleringen i 6 § hyresregleringslagen. De
ligenheter det hir rérde sig om var ligenheter, som uthyres i
mdoblerat skick, ligenheter i en- eller tvafamiljshus eller upp-
latna under bostadsritt, dvensom ocksa lidgenheter upplatna i
andra hand i hus, som férvaltas av kommuner eller allmannyt-
tiga foretag, samt statlig myndighets upplatelse 6verhuvudtaget
och annan av Konungen pa sirskilda skil undantagen lagenhet.

Vid tillkomsten av nya Jordabalken, som tridde i kraft 1
januari 1972, éverfordes hyresreglerna i 3 kap. nyttjanderitts-
lagen till Jordabalken kap. 12. Med ikrafttridande den 1 juli
samma ar dndrades vissa uppsfigningsregler.

Redan 1973 blev det emellertid dags for storre nya lagind-
ringar pd grundval av de erfarenheter som den praktiska till-
lampningen av 1968 ars hyreslagsreform gett, och de papekan-
den som skett frin hyresrddet och andra myndigheter samt
organisationerna pa hyresmarknaden.

Genom lagstiftning som tratt i kraft den 1 juni 1973 har
bostadshyresgiist fatt riatt att med bibehallet besittningsskydd
uppséiiga avtalet for dndring av hyresvillkoren samt att vid ldng-
tidsavtal uppsiiga avtalet fore hyrestidens utging. Aven i fraga
om lokalhyra har hyresgisten fatt ritt uppsiga avtalet for dnd-
ring av villkoren. Vidare har stadgats att hyran for bostads-
ligenhet i princip skall vara bestdmd till sitt belopp och sidlunda
exempelvis icke far anknytas till viss index. I lag med sirskilda
hyresbestdmmelser fér vissa orter har stadgats féorbud mot
ersittning for anvisning av bostadsligenhet och sddan ligen-
hets anvindning for visentligen annat &ndamal.

De senaste lagéndringarna, som f{rétt i kraft den 1 januari
1975, innebdr ett Okat inflytande for hyresgiisten vid rivning,
mdojlighet till reparationsforeliggande for hyresvird, ratt for
hyresgiist att utfora vissa arbeten i ligenheten, visst forbéttrat
besittningsskydd i frdga om andra bostadsligenheter &n maéble-
rade rum och fritidsldgenheter, viss justering av bruksvirde-
reglerna samt hyresregleringens avveckling frin den 1 oktober
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1975. Enligt den sidrskilda s.k. avvecklingslagen, som tritt i
kraft 1 juli 1975, far hyran for tidigare hyresreglerade légen-
heter endast héjas i etapper intill den 1 oktober 1978 och efter
féorhandlingar med hyresgéstorganisation. Anmérkas ma till slut
att en ny overinstans i forhallande till hyresnimnderna tillska-
pats genom en for riket gemensam bostadsdomstol, som borjat
sin verksamhet 1 juli 1975.



Kap. II. BEGREPPET HYRESAVTAL

2,1. ALLMANNA ANMARKNINGAR

Sédsom hyresavtal betecknas ett avtal om upplatelse av nytt-
janderétt mot vederlag, da upplatelsen avser hus eller del av
hus. Objektet bendmnes i lagen (§ 1) ldgenhet.! For vilket dnda-
mél nyttjanderitten upplétes ir hirvid utan betydelse. Det kan
vara friga om begagnande av ligenheten sdsom bostad, fabriks-
lokal, restaurang, butikslokal, garage etc.

Betriffande objektet »hus» miérkes till en borjan, att det ej
nédvindigt behover vara friga om sddant hus som utgor fast
egendom; adven nyttjanderitt till hus 4 s.k. ofri grund behand-
las enligt reglerna om hyresavtal.

Lagen 1895 angdende vad till fast egendom &r att hianfora
upptog sdsom tillbehor till jord »hus, vattenverk och andra
byggnader». Denna bestimmelse Gverflyttades sedan till 1966
ars lag om vad som &r fast egendom. I nu gillande JB 2: 1 har
shus» och »vattenverk» bortredigerats. Kvar star endast »bygg-
nad». Med byggnad avses enligt den forstndmnda lagens motiv
»alla genom ménniskohand & jorden medelst timring, murning
eller p4 annat dirmed jamforligt sitt uppférda konstruktioner»,
bl.a. broar, bryggor, jirnvigsanliggningar och alkistor.2 Byggnad

1 Olika lokaler i samma hus kan betraktas sdsom en ligenhet, om de
uthyrts genom ett kontrakt; jfr NJA 1924 s, 177. Exempel utgér det fall att
hyresavtal rérande bostad omfattar dAven garageplats. Ar uppldtelsen av
garageplats fristdende, foreligger betriffande denna lokalhyra eller ligen-
hetsarrende. Detta giiller oberoende av om den ena upplatelsen ér forenad
med villkor av den andra. Ett sddant villkor kan av hyresnimnd férklaras

ogiltigt. Se Prop. 1973: 23 s. 174. Jfr ddremot NJA 1961 s. 380.
2 NJA II 1896 s. 3 ff.



utgér foljaktligen ett mera vidstrickt begrepp &n hus. Med
anledning hirav lir i flera fall tvekan kunna uppstd, om en
byggnad foéreter sidana egenskaper, att den kan hinfoéras till
»hus». Dessa egenskaper torde framfor allt vara att erbjuda ett
nigorlunda allsidigt skydd mot vidrets makter. Sdlunda torde
varjehanda bodar, visthus etc. som begagnas till férvaringsrum,
fa hiinféras till hus, och dit torde dven vara att rikna férsilj-
ningsstand o.d. som bringats i fast forening med marken. Dar-
emot kan knappast dit rdknas éppna skjul, regnskydd o.d., som
saknar de for ett hus nédvindiga bestdndsdelarna véiggar.?

Till skillnad frén sddana nyttjanderitter, som omférmailes i
JB 7:3 och som brukar kallas partiella, brukar hyra liksom
arrende betecknas sdsom helnyttjanderitt.* Inneborden hérav
ar dock ganska oklar. Ordet helnyttjanderitt for vl nirmast
tanken pa ett fullstiindigt forfogande over den ligenhet som
utgor hyresavtalets objekt.® Detta brukar dven utiryckas sa, att
nyttjanderittshavaren skall éga besittning till objektet. Da det
giller »del av hus», kan det emellertid vara mycket tveksamt i
vilka fall ett fullstindigt forfogande eller besittningsforhal-
lande skall anses foreligga.

3 Walin, s. 18 not 2, har funnit ifrigavarande grinsbestimning alltfér
restriktiv och dessutom befarat att den ér 4gnad att skapa svarigheter vid
grinsdragningen mellan hyra och arrende, dirvid vissa nyttjanderittsavtal
»onaturligt> kunde hinféras till arrende. Han forordar en definition av
hus sdsom »>byggnad, som kan hysa person eller egendom». En sddan defi-
nition forefaller dock alltfér vid och skulle vdl medfora att dven exempel-
vis fristiende stdllningar, parkeringsplatser med skyddstak, skyltskdp och
automater skulle hinféras under hyresavtal, betriffande vilka da i varje
fall indirekt besittningsskydd skulle féreligga.

Det synes icke — sdsom Walin befarar — kunna invéindas, att den mera
restriktiva bestimningen forf. férordar, »onaturligt> hinfor alltfor ménga
avtal under arrendeavtal. Om i nyss berdrda fallen dven mark upplatits,
torde man principiellt med Lagberedningen 1905 ha att ga efter upplatel-
sens huvudsakliga #ndamal, vilket »naturligt> pekar mot kategorien
arrende.

4 Se bl.a. Skarstedt-Ekberg-Anderberg, Arrendelagstifiningen, 2 uppl,
s. 7 samt Biirnhielm, Bostads- och anliggningsarrende s. 14.

5 Jfr nedan om vissa korttidsavtal.



Ett exempel utgoér hir upplatelse av garageplats.® Om en
dylik upplatelse avser viss bestimd plats i garaget, avskild
genom stiltradsstingsel eller utmérkt medelst streck pa golvet,
maste givetvis forutsattningarna for hyresavtal vara férhanden.
Men om ingen bestimd plats i ett garage ir angiven, utan varje
bildgare skall parkera sin bil exempelvis i den ordning bilarna
inkommer i garaget eller efter anvisning for varje sirskilt fall
av en garagevakt, blir frigan mera diskutabel. Man kan héar
gora gillande, att »upplatelsen icke avser ratt att med uteslu-
tande av andra nyttja hus eller del av hus».? Emellertid fére-
faller det ju synnerligen stétande och opraktiskt att bedoma
olika fall av garageupplatelse pa olika séitt. En sidan kon-
sekvens synes heller icke nédviindig. Aven i sistnimnda fall bér
nyttjanderitt till viss — 1at vara icke absolut bestimd — del av
hus kunna ségas vara férhanden. Nyttjanderiittshavaren begag-
nar huset for att skydda bilen mot de skaderisker den l6per
utomhus; den normala anviindningen av hus dr m.a.o. ocks&
hir det védsentliga momentet i avtalet.

2,2. GRANSEN MOT ARBETSAVTAL

En annan aspekt ir att just avtal av ifradgavarande slag kan
vara att betrakta sisom ett arbetsavtal, om nimligen garage-
dgaren skall omhindertaga bilen och pa visst sdtt viarda den,
kanske ocksd reparera den. Men det fordras givetvis alldeles
sirskilda skil for att betrakta ett sddant avtal uteslutande sdsom
ett arbetsavtal. Som exempel pa sirskilt skdl kan anforas att
garageigaren skall diga dterlimna bilen, si snart han limnat en
viss vard eller utfort ett visst arbete. I de allra flesta fall maste
sikerligen en kombination mellan ett arbetsavtal och ett hyres-
avtal hir sfigas vara forhanden, vilket ocks& kommer till uttryck
diri, att s.k. serviceverksamhet frin garagedigares sida icke
brukar inkluderas i garageavgiften utan debiteras sérskilt.

¢ Prop. 1945: 184 s. 14 ff, Hedfeldt m.fl., Hyresreglering och besittnings-
skydd s. 41.
7 Jfr utlitande av Statens hyresrdd, anmirkt i Prop. 1945: 184 s. 15.
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Ytterligare exempel i detta sammanhang utgér avtal om gods-
forvaring, mobelférvaring 4 vind etc. Hir kan givetvis avtalet
bli att betrakta som ett arbetsavtal eller som ett férvaringsavtal
och icke som ett hyresavtal, och detta ir fallet nir omhénder-
tagandet maste betraktas sisom det vésentliga i avtalet. Dock
foreligger naturligtvis ocksa hér, nir viss bestimd del av hus
upplatits, ett hyresavtal.® Att dgaren till de forvarade foremélen
skall sta risken fér dem 4r dven en omstindighet som talar fér
att ett hyresavtal dr forhanden.

Betriffande griansen mellan hyresavtal och arbetsavtal som
blir aktuell vid s.k. kopplade avtal, dvs. i friga om bostéder
som upplatits av arbetsgivare eller av annan for dennes rik-
ning i anslutning till anstillds tjinst, ma hér frimst hinvisas
till vad forf. i annat sammanhang uttalat angdende grinsen
mellan nyttjanderittsavtal éverhuvud taget och arbetsavtal.®
De mest aktuella fallen utgor, sdsom forf. diar framhallit, port-
vaktsligenheter och arbetarbostider. I praxis och sérskilt da
det gillt frigan om besittningsskydd har denna grénsdragning
under de senaste aren varit av stor betydelse i samband med
upplételse forenad med anstillning. I atskilliga tvister under
de senaste dren fore 1968 ars lagstifining har fastighetsiigaren
-upplataren hivdat att det till grund fér upplételsen liggande
avtalet var ett tjinsteavtal och att foljaktligen nyttjanderétts-
havaren icke kunde atnjuta besittningsskydd enligt hyresregle-
ringslagen. Hyresregleringsmyndigheterna har déirvid oftast
bedomt avtalen sdsom hyresavtal och upptagit dem till prov-
ning.!

8 Se HP 1:71 (avtal rorande férvaring av egendom i ett med spjélverk
avskilt utrymme i en killarlokal beddmdes av Svea Hovritt som hyresav-
tal, da #dgaren till de forvarade foremalen ensam hade nycklar till lokalen
och den som tillhandahéll lokalen icke skulle ta befatining med foremélen.)

® Se hirom forf:s arbete Om begreppet nyttjanderitt till fast egendom,
s. 34 ff, och Svennegard i FT 1947 s. 257 ff. Aven kombination av hyres-
och arbetsavtal dr vanlig. Jfr forf:s a.a. s. 47.

1 Enligt en tidigare ordning kunde sedan pd foranstaltande av hyres-
viirden sirskild tvist om avtalets karaktir pagi vid de allminna domsto-
larna. Se silunda NJA 1955 C 756 (fastighetsskotare), SvJT 1960 rf s. 52

{sjukvardsbitride) och 54 (kontorist) samt NJA 1962 s. 554 och SvJT 1967
rf s. 43 (fastighetsskotare).
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Denna grinsdragning visade sig emellertid ofta ritt svirbe-
miéstrad. HLS sokte en ny 16sning for de kopplade avtalens
problem. HLS skiljer dérvid i sitt betinkande mellan tva olika
kategorier bostider for anstallda, allteftersom de hallits utanfor
resp. varit underkastade hyresregler. Den forsta kategorin be-
nimnes tjinstebostiider, den senare personalhyresbostider.
HLS trodde sig kunna urskilja tvd olika principer fér grins-
dragning mellan dem, den s.k. funktionsprincipen och den s.k.
overviktsprincipen. Den férra innebar grinsdragning efter
riattshandlingens huvudsakligaste syfte. Den senare innebar ur-
skiljande av fall, dir tjinstemomentet &r si dominerande att
rittsforhdllandet maste betraktas sasom ett tjinsteavtal, ehuru
omfattande en bostadsupplatelse. I motsatt fall féreligger enligt
den senare principen en kombination av tjinste- och hyresavtal,
s att olika regler blir tillimpliga pa olika sidor av rittsfér-
héllandet.?

Efter redogorelsen for ifragavarande principer papekar HLS
att om tjinst inom offentlig verksamhet ir forenad med
bostadstvang, bostaden i regel blir att betrakta som en ren
tjanstebostad, medan detta ir mera tveksamt betriaffande tjanst
inom enskild verksamhet.

Pa grund av svarigheterna i réttspraxis att draga griins mel-
lan tjansteavtal och hyresavtal har man i enlighet med HLS:s
betiinkande i 1968 ars lagstiftning begagnat en ny metod, nim-

2 Se HLS s. 170. Jfr Prop. 1939: 166 s. 50, forf:s arbete Om begreppet
nyttjanderitt till fast egendom s. 34 ff och Schmidt, Tjinsteavtalet, Sthim
1959 s. 279. Schmidt pastdr dir, att £orf. i sitt nimnda arbete séker »hin-
fora grinsfallen antingen under tjinsteavtal eller nyttjanderittsavtal». Jag
méste hir invinda att jag ingalunda varit frimmande for att s.k. kombine-
rat avtal kan foreligga. Se bl.a. mitt nimnda arbete, s. 46. Se vidare Walin,
s. 19, Hedfeldt m.fl., Hyresreglering och besittningsskydd, 3 uppl., s. 170 ff,
Svennegérd, Blandade arbets- och hyresavtal, FT 1947 s. 257 ff och Ur
hyresradets praxis, 1956, s. 56. Det skall emellertid framhallas att den
metoden, enligt vilken man uppdelar ett blandat avtal i olika led och liter
varje led folja de regler, som skulle géllt om ledet i friga varit ett fristdende
avtal, ocksd kan ha sina brister. Rittsverkningarna kan bli svara for parterna
att férutse. Rittssikerheten kan dérigenom bli lidande och domstolarna
bli stallda infor intrikata detaljproblem vid uppsplittrande av ett avtals
olika element.
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ligen att fora in ligenheter som upplatits genom tjinsteavtal
eller avtal i anslutning till tjinst under hyreslagen enligt JB
12: 1. Hyresvéirdens intresse av att fa ligenheten fri nir tjanste-
avtal upphor tillgodoses genom bestimmelser rérande besitt-
ningsskyddet i 46 §. Besittningsskydd skall namligen ej fore-
ligga, di hyresforhallandet beror av anstillning i statlig och
kommunal verksamhet, som ar férenad med bostadstving eller
av anstillning inom lantbruket eller av annan anstillning, dir
det dr nodviandigt for arbetsgivaren att forfoga Gver ligenheten
for anstillningens innehavare.® Avsteg frin reglerna om besitt-
ningsskydd kan enligt 67 § goras genom overenskommelse som
har formen av kollektivavtal och pa arbetstagarsidan slutits
eller godkints av organisation som enligt forenings- och for-
handlingsrittslagen ar att anse sadsom huvudorganisation.

Vid tillkomsten av JB har ocksa i dess 12:1 andra stycket
andra punkten tillkommit en regel om grinsdragning mellan
tjansteavtal av ej ringa betydelse 4 ena sidan och arrende resp.
hyra & den andra. Regeln géller i praktiken s.k. skogsarbetar-
arrenden. Den innebér, att om sidant avtal forenas med upp-
latelse av savil ldgenhet for bostadsdndamal som jord, hyres-
kapitlet skall dga tillimpning, om upplitelsen av ligenheten
ar mera betydelsefull 4n upplatelsen av jorden. Om denna regel
skall nedan i detta kapitel ndrmare bli tal.*

2,3. GRANS MOT VISSA ANDRA AVTAL

I andra fall kan fradga uppsta, om icke avtalet visentligen har
karaktir av upplatelse av ritt att driva rorelse (rorelsearrende)
eller av nyttjanderitt till 16s egendom, exempelvis inventarier
till rorelse. Ett didrmed besliktat fall ar for 6vrigt uthyrningen
av en moblerad ligenhet. I detta senare fall utgér dock sjilva
huset uppenbarligen det visentliga féremalet for avtalet och
foljaktligen bor hyreslagens regler vinna tillimpning. Men dven
i det fall att en ligenhetsupplatelse ingar i ett avtal om uthyr-

3 Hit hianférdes fran borjan ocksd anstillning fér skoétsel och tillsyn av
fastighet. Genom 1973 ars regler har hir statuerats ett relativt besittnings-

skydd.
4 Se i detta sammanhang SOU 1968: 57 s. 419.
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ning av maskiner eller dylikt, foreligger i allminhet ingen
anledning att frankéinna hyreslagens regler tillimpning a sjilva
lagenhetsupplitelsen. Om ligenheten ir alldeles speciellt inrét-
tad for de ifrigavarande inventarierna, kan naturligtvis detta
forhallande tala for att icke betrakta avtalet sdsom hyresavtal.
Praxis torde sikerligen dock vara beniigen att in dubio anse
hyresavtal vara forhanden. Dérest upplataren i dessa fall sdsom
vederlag skall bekomma andel i fortjinsten pa viss rorelse, kan
hela avtalet vara att betrakta sdsom ett bolagsavtal men beho-
ver ej betraktas si, om t.ex. lokalen &ar en visentlig del av upp-
litelsen ur ekonomisk synpunkt.’

Hénvisas kan i detta sammanhang till NJA 1949 s. 209, dir
det rorde sig om upplatelse av en hotellrérelse, som upplataren
sjilv under flera ar drivit och upparbetat i egen fastighet. Rorel-
sen upplits med inventarier. Hyran var bestimd till visst be-
lopp. Underinstanserna synes ha lagt vikt vid att upplatelse-
avtalet i kontraktet betecknats sisom hyresavtal och betraktat
detta sdsom en presumtion, som, di annat ej visats, medférde
att avtalet miste bedémas sasom ett hyresavtal och att hyres-
regleringslagen vore tillimplig. HD kom till samma resultat
men Aberopade hirfor att det »av kontraktets avfattning, det
betingade vederlaget och omsténdigheterna i 6vrigt méste anses
framga, att det visentliga féremaélet for upplatelsen» icke var
hotellrérelsen utan nyttjanderitten till lokalerna. HD ville tyd-
ligen ligga mindre vikt vid parternas rubricering av avtalet och
gick in for en enhetlig bedémning av detta.® Ett annat fall, NJA
1952 s. 205, gillde tva upplatelser, den ena avseende en bageri-
rorelse med diri befintliga inventarier och den andra avseende
bagerilokal med forsidljningsbutik jdmte bostadsligenhet i
samma fastighet. Upplatelserna hade skett i skilda kontrakt.
Trots detta ansags sddant samband féreligga mellan dem, att
vederlaget for upplatelsen av rérelsen betraktades som otilliten
hyra enligt 24 § hyresregleringslagen, i den man det uppenbar-

5 Se hirom forf:s a.a., s. 52 ff. Upplételse av hus jimte inventarier och
rorelse, t.ex. hotell, kallas ofta »arrende», men utgér hyresavtal.

6 Se om detta fall vidare Staedler, Tillfillig bostad, s. 149 ff.
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ligen Oversteg gridnsen for vad denna upplitelse kunde vara
vird.

I en del fall kan tvekan uppstd, huruvida ett avtal utgér
hyresavtal eller avtal om ensamfdrséljningsrétt till vissa varor.
Sasom praktiska exempel hiarpd kan anféras avtal om ensam-
forsiljningsritt till glass, konfektyrer och dylika varor frin
fasta forsiljningsstdnd inom utstéllningsomraden, ndjesetablis-
semang eller — for att ta ett exempel fran statens hyresrads
praxis — Skansen i Stockholm. Annu ett exempel hiarpa ar
drivande av marketenterirdrelse inom visst fabriksomrade.
Nyttjanderattshavaren betalar ju hir ett vederlag, som éar
viisentligt stérre 4n vad som motsvarar hyra fér den upplatna
lokalen. Upplataren har intresse av att nyttjanderiattshavaren
bedriver sin forsidljning pa ett sitt som ar nyttigt f6r upplata-
rens verksamhet.” Den upplatna lokalen dr speciellt inrédttad
for sitt dndamal, och nigon annan lokal finnes ofta icke till-
ginglig harfor.

Ytterligare exempel, aktuella i praxis, ir restauranglokaler,
upplitna av idrottsséllskap eller travsillskap i samband med
sportverksamhetens bedrivande. I dessa fall intager nyttjande-
riattshavaren emellertid en mera sjilvstindig stillning. Uppla-
taren ir icke sa beroende av rorelsens skotsel som vid en mar-
ketenterirorelse, vilken ju ofta ar helt né6dvindig fér hans hela
verksamhet. Det kan darfér finnas stérre anledning statuera
hyresavtal i friga om de nimnda restauranglokalerna. Att
vederlaget i ndmnda fall dr satt till viss procent av omsétt-
ningen synes vil i och for sig icke utesluta avtalets hinférande
under hyresavtal.®

De hyresreglerande myndigheterna torde dock linge ha
betraktat upplitelser av nimnda slag sdsom hyresavtal. I HD
synes en viss vikt ha lagts vid vad som vore »det visentliga
foremalet for upplatelsen». I ett timligen nytt rattsfall, NJA
1971 s. 129, rorande restaurangrorelse och vissa for kioskrorelse

7 Jfr de bida avgdrandena i hyresridet 7/6 1946 (not 72) och 8/12 1951,
omnimnda hos Svennegédrd, Ur hyresradets praxis s. 30—31.

8 Se exempelvis hyresrddets utslag 20/4 1945 not 43 angdende uthyrning
av en verkstadslokal.
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avsedda utrymmen pa Solvalla travbana, som dess fgare, Stock-
holms Travsallskap, upplatit till en restauratér mot vederlag,
utgdende med viss procent pA omsittningen, avgav HD en
deklaration, att en upplatelse som beskrives sdsom hyresavtal
»ndgon gang» kan vara att hianféra till annat &n hyra, nim-
ligen nér lokalupplitelsen ingar som ett underordnat moment
i avtalet. Emellertid ansags hérvid det kundunderlag som f6ljt
med ifragavarande avtal och som ofta f6ljde med hyresuppla-
telser av butiks- och restauranglokaler icke i och for sig med-
fora att avtalet skulle sakna hyreskaraktir, dven om upp-
lataren blivit den som tillhandahallit kundkretsen och
nyttjanderittshavaren blivit ensam i sin néringsgren pi grund
av de faktiska forhallandena. Den avgdérande synpunkten for
bedémning av avtalet som ett hyresavtal blev enligt HD, att
avtalet »géillde mycket stora och kapitalkrivande lokaler, som
hade central betydelse for kundunderlaget och darfor icke
kunde betecknas som en underordnad bestindsdel i avtalets.
HD foérklarade avslutningsvis att hyreslagens och hyresregle-
ringslagens tvingande regler visserligen icke tillkommit med
tanke péa fall av ifrdgavarande art men dock vore s& utformade
att de kunde tillimpas med skilig hiansyn till fallets speciella
natur.

I en sirskild fraga angdende ritt, som restauratoren tillfor-
sakrats till uteforsiljningsrorelse fran vissa 16sa kiosker & trav-
banan, anslot sig HD till den uppfattningen, att bestimmelsen
diarom icke kunde betraktas som ett fristdende avtal, som
kunde uppsigas sérskilt, utan som en del av hela hyresavtalet.
Detta skulle alltsd bedémas enhetligt.

Hyresregleringslagen har ocksd enligt hyresrddets utslag
17/11 -67 ansetts tillimplig for férhyrande av personalbar och
drivande av serveringsroérelse vid Stora teatern i Goteborg.

Ytterligare exempel utgor avtal om forsidljning fran diskar i
biograflokaler och avtal om rockvaktmistarens verksamhet i en
restaurang. I dessa fall lir knappast hyresavtal kunna anses
foreligga.

Géller det avtal om s.k. helinackordering, torde avtalet till
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en del betraktas sdsom ett hyresavial.? En motsatt uppfattning
skulle leda till att en stor grupp nyttjanderittshavare berdva-
des det skydd hyresreglerna ger. Hyresreglering skulle enligt
26 § hyresregleringslagen icke tillimpas pa bostadsupplatelse i
hotell- och pensionatrorelse for vilken fordras myndighets till-
stind ! och icke heller pa ligenhet som utgor del av upplata-
rens egen bostad.

® Att hyresvirden i méinga fall, t.ex. d4 hyresgisten ej lingre intager sina
maltider hos honom, bér vinna bifall till uppsiigning av hyresgisten, ér
klart. Besittningsskyddet ir silunda svagare. Ar liigenhet del av uppléta-
rens bostad, finnes inget besittningsskydd enligt 45 § Ett ganska unikt
rittsfall refereras i HP 48 § 1 st. 4 21: 72/73. Det géllde hyresgister i kollek-
tivhus, diar hyresvirden var forpliktad tillhandahélla maltider i restaurang.
Hyresviirden forde i Stockholms tingsriitt talan om férkortning av uppséig-
ningsavtal, sirskilt betriffande maltidsservicen. Tingsriitten forklarade att
parternas forpliktelser betréffande restaurangen utgjorde villkor for for-
hyrningen och alltsi inginge i hyresavtalen. En sirskild uppsigningstid
betriffande restaurangservicen skulle diaremot enligt tingsritlens mening
innebéra att denna friga reglerades fristiende frin parternas rittigheter
och skyldigheter i 6vrigt. Eftersom Overenskommelse om restaurangmaél-
tider ej utgjorde hyresavtal, ansigs hyreslagens bestimmelse om avtals
forlingning och dndring av villkor icke tillimpliga pa siddan 6verenskom-
melse och talan kunde foljaktligen icke lagligen bifallas. Synpunkten torde
vdl ha varit att ett yrkande, som avsig frigorande och forkortning av
uppsigningstid for det med hyresavtalet kombinerade avtalet om maltider,
icke kunde bedémas i forliingningsmal betriffande hyresavtalet. Med denna
uppfattning torde det emellertid ha varit riktigare avvisa yrkandet frin
provning. I och for sig synes det ha varit rimligt att ogilla hyresviirdens
yrkande om #dndring av uppsigningstiden sadsom obilligt mot hyresgisten,
vilket ocksd vederbdérande hyresnidmnd i madlet gjort. Angdende kombina-
tionsavtal 6verhuvudtaget se SOU 1954: 3 s. 28 ff, 74 {f.

1 Angiende skillnader mellan tillfdllig hotellbostad och ligenhet som ir
avsedd att nyttjas som bostad i mdblerat skick se Staedler s. 23 ff. Hir
synes viss vikt liggas vid avtalets syfte att uppldtelsen skall avse en till-
fallig resp. varaktig bostad. I forra fallet skulle s.k. hotellavtal foreligga.
(Hotellverksamhet kan vara av tvd slag, dels sidan som omfattas av 1966
ars hotellférordning och dels sddan som bedrives som led i verksamhet fér
vard, tillsyn, utbildning och uppfostran. Den forra ér bunden av tillstdnds-
tving, den senare icke.) Staedler kommer for sin del till det resultatet,
s. 121—126, att hyreslagens och dess forarbetens tystnad samt det férhal-
landet, att besittningsskyddet icke ldmpar sig for hotellavtal, utgér stod for
att hotellavtalet ansetts som en sirskild, frdn hyresavtalet skild avtals-
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Till sist skall i detta sammanhang beréras sddana sirskilda
nyttjanderittsupplatelser till hus som upplitelse av plats fér
Ijusskylt & husets taknock, telefonledningar & husets tak, brev-
lddor och automater & dess vigg etc. Hiir foreligger visserligen
nyttjanderitt till »hus», men huset begagnas icke hir fér sddant
indamal, vartill det normalt brukar uppféras. En vanlig bygg-
nadskonstruktion skulle tjina samma dndamadl. Klart ir, att
under sddana forhallanden endast en partiell nyttjanderitt och
icke sddan »helnyttjanderitt» som hyresreglerna férutséitter
ar féorhanden. Nyttjanderitt till skyltfonster i en byggnad torde
diremot innebédra nyttjanderitt till »del av hus» och konsti-
tuera hyresavtal.

2,4. BENEFIKA AVTAL

For att hyresavtal skall anses foreligga, krives enligt 1 § att
nyttjanderitten skall ha upplatits mot vederlag. Dirmed #r
icke sagt att icke atskilliga av de for hyresavtal givna reglerna,
exempelvis de som ror hyresgéstens skyldigheter vid ligen-
hetens nyttjande, kan vinna analogisk tillimpning & benefika
nyttjanderitter till hus eller del av hus. Om problem som upp-
kommer i samband hirmed har forf. i annat sammanhang
uttalat sig.? Liknande fall foreligger d& fastighet donerats till
stiftelse som enligt donationsreglerna skall upplita bostéder,
t.ex. till behdvande eller till studerande med goda studieresul-
tat. Aven hir torde hyresavtal fa antagas féreligga.?
typ. For denna skulle hyreslagens tvingande regler icke gilla. — Vad som
kan véilla tvekan rérande denna S:s uppfattning synes vara att hyreslagen
icke gjort ndgot undantag for hotellrumsupplételser medan hyresreglerings-
lagen tidigare gjort undantag for vissa sddana. De flesta regler i hyreslagen
blir dock genom sitt faktiska innehdll knappast aktuella f6r hotellrumsupp-
litelser. Ang. kombinationsavtal se Staedler s. 140—41. Se dven NJA 1970
s. 267, diar avtal varigenom resebyra reserverat rum i uiliindskt hotell
betraktades som ett avtal »av en sirskild typ som betingats av den nutida
organisationen fér anordnande av sillskapsresor».

2 Se hidrom forf:s arbete Om begreppet nyttjanderitt till fast egendom
s. 54 ff. Jfr dven rittsfall i NJA 1952 s. 37 (bostad i samiigt hus).

3 HP 1:72/73 (Stiftelsen Studentskegirdens i Lund upplitelse ansigs av
Hovritten 6ver Skdne och Blekinge falla under hyreslagen).
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2,5. VID FORSALINING FORBEHALLNA RATTIGHETER O.D.

Betonas bor, att den omstiindigheten, att nyttjanderatt till
hus eller del av hus upplatits genom férbehall vid fastighets-
férsaljning, icke i och for sig utgdor nigon anledning att fran-
kinna hyresreglerna tillimpning dird, om vederlag far anses
ha utgitt genom avdrag & kopeskillingen vid forsidljningen.
Tvivelaktigt kan det dock i manga fall vara, om i det sérskilda
fallet vederlag kommit koparen-fastighetséigaren tillgodo. Men
om si skett, synes skil saknas att utesluta tillimpning av
hyresregler blott dirfor att hyran sa att siga erlagts i forskott
pa en gang. Hyresgisten dr for ovrigt i storre utstrickning an
eljest i behov av det skydd de till hyresgésts forméan tvingande
hyresreglerna lamnar, nir avdrag 4 periodiskt férfallande hyra
ej kan goras. Hyresvéirden bor sdlunda — for att ta ett exempel
— i detta fall diga samma reparationsskyldighet som vid ordi-
nira hyresavtal.*

Hir kan édvenledes nimnas att pa tvangsupplitna nyttjande-
ritter, exempelvis nyttjanderitter som tillkommit genom
expropriation, fdger hyreslagen icke tillimpning.’ Icke heller
har i praxis lagen ansetts tillimplig i ett fall di byggnad tagits
i ansprak for militira d&ndamal och vederlag hirfér erlagts
utan att gillande rekvisitionsbestimmelser formellt triatt i
tillampning.®

2,6. FAMILJERATTSLIGA FALL

I vissa familjerittsliga fall kan tvangsvis nyttjanderitten
upplatas. Ett sddant fall foreligger, d rétten enligt GB 15: 11 i

4 I denna riktning avgjordes ocksd rittsfallet NJA 1917 s. 217, Jfr
Skarstedt, Nya Jordabalken, 2 uppl., s. 159, och Walin s. 19, vilken sist-
nimnde forf. emellertid manar till en férsiktig tillimpning av tvingande
hyresregler 4 nyttjanderitter, som upplatits genom forbeh4ll vid fastighets-
forsiljning. Jfr dven rittsfallen SvJT 1918 rf s. 52 och 1920 rf s. 5 och
hyresrddets utslag 10 mars 1949 IE 1815 samt betriffande arrende NJA
1948 s, 101.

5 Se hérom forf:s a.a. s. 73 ff. Hyresregler torde ej heller vara tillimp-
liga d4 konkursgildenir under konkurs bor kvar i sitt hus.

8 NJA 1946 s. 573.
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mél om #ktenskapsskillnad férordnar om sammanlevnadens
hédvande och bestimmer att nigon av makarna skall fa sitta
kvar i hemmet. Nir det démes till dktenskapsskillnad, skall ju
enligt stadgandet sadan bestimmelse gilla till dess bodelning
sker, om beslutet ej aterkallas. Nagot hyresférhallande mellan
makarna kan icke sigas uppstd genom en dylik provisorisk
nyttjanderitt. I rittspraxis har ocksi framstillning om kom-
pensation fran den make, som gt fastighet, for andra makens
nyttjande av fastigheten under namnda férhallanden avslagits
sivitt angar tiden foére bodelning.” Nyttjanderitten blev alltsa
betriffande denna tid vederlagsfri. Samtidigt uttalades dock att
vederlag kunde ifrigakomma, om ett sidant férordnande dgde
rum under ovanligt 1ling tid. For tid efter bodelning ansags i
nimnda fall ersittning bora utgd. Aven i sidana fall da ersitt-
ning for nyttjande hir utgar, fir dock icke hyresavtal med
besittningsskydd och ritt till f6rlingning mellan parterna anses
uppkomma. Ett hyresférhallande maéste, sdsom JB 12: 1 anger,
grunda sig pa en »upplatelse». Diri ingér ett frivilligt moment.®
Hit kan ocksa rdknas sadana fall d& fortsatt nyttjande kan
grunda sig pa ett tyst medgivande.

Hyresritt kan vidare »tvangsvis» overforas till den ene av
tvd makar enligt den provisoriska lagen 1959 med sérskilda
bestimmelser om makars gemensamma bostad. Denna lag gil-
ler ligenheter som hyrts fér att uteslutande eller huvudsakligen
anvindas sdsom makars gemensamma bostad, vid dom i dkten-
skapsskillnad eller makes d6d. Sddan hyresréitt kan da genom
bodelning eller skifte tillféras ena maken, om han bist beh6ver
bostaden och det i 6vrigt kan anses skéligt. Detta géller dven
om hyresritten utgor andra makens enskilda egendom. En mot-
svarande ordning tillimpas enligt den likaledes provisoriska
lagen 1973 om ogifta samboendes gemensamma bostad, huvud-

7 NJA 1968 s. 197.

8 Jfr harvidlag dven NJA 1952 s. 37 (samboende mellan tvd broder i
samma fastighet anségs ej medfora hyresritt), och HP 1 § 1: 74/75 (hyres-
ritt ansdgs ej ha uppkommit i ett fall, di son bott hos sin fader & fastig-
het som ingétt i dodsboet efter deras avlidna moder resp. hustru, och betalt
endast ett obetydligt belopp till fadern hérfor).
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sakligen i friga om sadana samboende, som har eller har haft
barn tillsammans. De problem som kan uppstd mellan makarna
eller de samboende vid dylik 6vergang av hyresritt torde fa
l6sas enligt familjerittsliga principer och silunda icke hyres-
rattsliga, vilket icke hindrar att vissa hyresrittsliga regler kan
begagnas analogivis.

Rittsforhallanden rorande hyresrdtt kan ocksd i Ovrigt
tinkas uppkomma i familjerittsliga, successionsrittsliga och
liknande forhallanden. Sarskilt intresse har pa senare tid till-
dragit sig hyresritts 6vergdng genom testamente. Ursprungligen
synes man vil ha ansett att en hyresriitt varken kunde overga
genom giftoritt eller genom testamente, eftersom den icke far
Overlatas utan hyresvirds samtycke. DA virdet av hyresritt till
f6ljd av bostadsbristen blivit hogst beaktansvirt, har betraktel-
sesfittet s smaningom blivit ett annat, icke minst i f6ljd av den
nyssnimnda lagen om makars bostad. Anledning finns ofta att
icke blott vid bodelningar utan ocksa vid boutredningar efter
dodsfall traffa avtal om hyresritt. I ett nyinfort stadgande i JB
12: 33 forsta stycket synes man ocksa forutsiitta, att hyresritt
i och for sig kan Overgd genom bodelning, arv, testamente,
bolagsskifte eller liknande forvérv, 14t vara att regeln i 12: 32
hir skall tillampas, dvs. hyresvardens samtycke giller som
villkor.

Ett intressant réttsfall rérande hyresréitts 6vergidng genom
testamente foreligger frin Svea Hovritt 20/4 1971.2 En person
som avlidit 16/5 1969 hade genom testamente insatt en stiftelse
som universell testamentstagare men déarvid forordnat att hyres-
ritten till hans ligenhet i Stockholm med en hyrestid av ett ar i
sinder och sex manaders uppsidgningstid skulle tillfalla en per-
son B och dennes hustru. Stiftelsen forklarade sig kort tid efter
dodsfallet icke ha nigon erinran mot att B inflyttade i ligen-
heten under forutsitining att han betalade hyran. Inflyttningen
synes ha skett 1/10 1969. (Vid dodsfallet gillde aldre hyreslag
i friga om dodsbos ritt att séitta annan i sitt stille, men da
hyresavtalet icke blev uppsagt till 1/10 1969, skulle nya lagen

* Se HP (33 § st. 1) 1:72/73.
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frdn denna dag borja tillimpas & avtalet. Testamentet blev god-
kant av arvingarna, dock forst sedan malet varit fore i lins-
hyresndmnden.) Hyresvirden uppsade dodsboet till avflyttning
till 1/10 1970, medan B, som ansig sig vara riitt innehavare av
hyresritten, begirde forlingning av hyresavtalet. Linshyres-
nimnden ansag att varken nu eller tidigare gillande hyreslag-
stiftning medgav att hyresritt Overlites genom testamente, var-
for B icke vore behorig fora talan. Stockholms radhusritt for-
klarade emellertid att frigan om B:s hyresritt vore en del av
den sak malet géllde och att grund fér avvisande av talan ej
forelage. Radhusritten bedémde dérefter B:s ritt till forling-
ning enligt 46 § under hinsynstagande till ildre hyreslags mera
liberala bestimmelser om Overlatelse av avliden persons ligen-
het, som gillde vid tiden for B:s forvirv, men ansiag att icke
ens dessa bestimmelser kunde motivera férlingning. Radhus-
ritten ogillade darfor B:s talan under uttalande att anledning
under sadana férhallanden saknades att bedéma frigan om B
forviarvat hyresriatt. Svea Hovritt, som accepterade Radhusriit-
tens uppfattning i avvisningsfragan, uttalade féljande: »Det
testamentariska férordnandet medf6r icke att hyresriitten éver-
gatt till B utan uttrycker endast B:s vilja betraffande dispositio-
nen av hyresritten. I den min dédsboet skall anses ha Overlatit
hyresréitten pA B genom att lata honom flytta in i ligenheten
och betala hyran for denna kan overlételse i vart fall icke anses
ha skett fore 1/10 1969, di B enligt egen uppgift flyttade in i
ligenheten. For att en sidan Overlédtelse skulle ha varit giltig
skulle — da nagot av de fall som anges i JB 12:33—36 i nu
géllande lydelse icke foreligger — ha fordrats tillstind av hyres-
virden. Sddant tillstind har emellertid icke limnats. B:s talan
skall forty ogillas.»

Det verkar som om Hovritten hir hyst uppfattningen, att en
hyresritt med besittningsskydd och ritt till forlingning icke
skulle kunna uppkomma fér B annat 4n dels d4 dédsboet 6ver-
14tit hyresritten och dels da hyresvirden medgivit overlitelsen.
Det torde emellertid icke finnas anledning stiilla en testaments-
tagare av férevarande slag simre &n ett dodsbo enligt JB 12: 34
andra stycket. Hans fall bor jamstillas didrmed och han bor
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oberoende av dodsboet ha ritt soka tillstand till Gverlatelse hos
hyresndmnd och forlingning, om han finner sig ha skal dértill
sdsom nirstdende eller varaktigt sammanboende med den
avlidne.! S&dant tillstind hade nu emellertid formellt icke soékts
hos hyresndmnd, som bort prova friagan hirom i forsta hand.
I motsats till Hovrédtten har hir Radhusritten intagit en for
testamentstagaren upplysande och samtidigt ur principiell
synvinkel mera forsiktig stindpunkt. (Hovrittens uppfatining
att verlitelse icke skulle ha skett fére B:s inflyttning 1/10 1969
— da nya hyreslagen skulle borja tillimpas och hinsyn till
dldre lagstiftnings mera liberala instillning icke lingre kunde
tagas — synes for oOvrigt icke Overensstimma med den nya
lagens stindpunkt i fragan, nir Overlitelse skall anses ha skett
i mal om forverkande pa grund av obehdrig overlatelse.)?
Rattsforhallandet mellan testamentstagare som bekommit
hyresritt och vederborande dédsbo torde fa bero pi testamen-
tets bestimmelser. I den mén dédsbos hyresriitt av dédsboet
frivilligt upplates i andra hand till arvinge eller testaments-
tagare — vilket ju ofta kan forekomma — kommer givetvis
hyresregler i tillimpning pa det interna forhéillandet, om veder-
borliga férutsittningar rorande vederlag etc. dr férhanden.

2,7. UPPLATELSE I ANDRA HAND

Den upplatande kontrahenten behover icke vara dgare till
huset, utan hyresreglerna avser fiven upplatelse i andra hand
fran en hyresgist, nagot som ir vanligt vid uthyrning av moble-
rade lidgenheter. En upplatelse i andra hand brukar med en
fran latinet hamtad term bendmnas sublokation, fér den hin-
delse den ursprunglige nyttjanderittshavaren, sisom fallet
oftast &r, icke uttrider ur riattsférhillandet till husigaren, utan
alltjaimt i foérhéllande till honom svarar for forpliktelse att
betala hyra, skadestdnd pi grund av kontraktsbrott etc. En

1 Jfr hirmed att hyresriitt fir anses kunna bli foremdl for giftoritt och
i varje fall enligt lagen om makars bostad kan tilliggas andra maken. Jfr
Walin s. 263.

2 Prop. 1968: 91. Bih. A. s. 217.
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s»underhyresgist> svarar i sin tur i forhallande till den ur-
sprunglige hyresgiisten p4 samma sitt som denne i férhallande
till huséigaren.! Frin sublokation méste noga skiljas substitu-
tion, da hyresritten helt 6verflyttas pa ny innehavare, som dér-
efter svarar helt gentemot husigaren for hyresgistens forplik-
telser i den ursprunglige hyresgistens stille. En substitution
kraver givetvis alltid samtycke av husigaren liksom varje annat
utbyte av gildenér i riattsforhallande.

2,8. HYRA OCH ARRENDE

Av vikt dr hir aven att dra grinsen mellan hyra och arrende
inbordes. 1907 ars bestimmelser upptog i detta hinseende
regeln att avtal, varigenom ligenhet uthyrdes och vilket sam-
tidigt innefattade upplételse av jord att i féorening med ligen-
heten nyttjas, skulle vara underkastat hyresregler. I motiven
talades om att urskiljandet borde ske »med hinsyn till vad
kontrahenterna avsett med upplatelsen». Darest byggnadens
begagnande »varit det huvudsakliga dndamadlet med upplatel-
sen», borde hyresregler tillimpas. Det tillades dérvid, att »med
avseende a den upplatna jorden dessa bestimmelser kunna
komma att i vissa avseenden modifieras», och att »séirskilt
ifriga om vidtagande av anordningar & marken synes hyres-
gisten dven utan uttryckligt medgivande i avtalet bora dga en
storre frihet 4n som betriaffande féorhyrd byggnad i allménhet
tillkommer en hyresgést».?

Arrendeutredningen har i sitt betinkande av ar 1938 ¢ i visst
avseende riktat kritik mot den nyssnidmnda bestimmelsen
i den aldre lagen. Arrendeutredningen framhaller darvid till en
borjan, att den av lagen angivna metoden for avtalets rittsliga
rubricering i det stora hela synes verka tillfredsstillande, da

1 Med latinska termer brukar man beteckna denne senare sdsom »loca-
tor» och den ursprunglige hyresgisten sisom »conductor», varvid parterna
vid andrahandsupplételsen erhdller beteckningarna »sublocator> och »sub-
conductor>».

3 Lagberedningens forslag till Jordabalk I 1905 s. 229.

4 Arrendeutredningen s. 278 ff.
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det upplatna omradet skall disponeras fér annat findamal én
jordbruk och valet stir mellan ligenhetsarrende och hyres-
avtal. »Ur allmin synpunkt», fortsitter arrendeutredningen,
»torde ej finnas anledning att tillimpa reglerna for ligenhets-
arrende & en upplatelse, som kontrahenterna sjilva till synes
betraktat sdsom ett hyresavtal. Hérvidlag m4a sirskilt erinras,
att om upplatelsen skett pa obestimd tid, avtalet, vare sig
ligenhetsarrende eller hyra foreligger, skall upphora att gilla
efter det uppsidgning 4 nagondera sidan skett».

Diremot kritiserade arrendeutredningen ifrigavarande stad-
gande, savitt det kunde anses avgdrande for grinsdragningen
mellan jordbruksarrende och hyra, och ansdg dess betydelse
dirvidlag tveksam. En enkit som arrendeutredningen foretagit
hade visat synnerligen skiftande asikter i praktiken om denna
gransdragning. Somliga uppgiftslimnare hade angivit en
bestimd arealgrins, exempelvis 0,5 eller 1 hektar aker, sdsom
avgorande, medan andra dragit grinsen efter storleken och
beskaffenheten av den kreatursstam som kunde f6édas pa
fastigheten.

Arrendeutredningen ansdg att en frihet for kontrahenterna
att bestimma, om ett avtal skulle betraktas sasom arrende-
avtal eller hyresavtal, icke skulle std i god dverensstimmelse
med den foreslagna arrendelagstiftningens tvingande regler,
sarskilt i fraga om besittningstidens ldngd, och betvivlade rik-
tigheten att dra ifrdgavarande grins med hénsyn till om jorden
eller huset vore det viisentliga i upplatelsen. Utredningen fére-
slog déarfor — 1 syfte att utmérka att jordbruksarrende skulle
foreligga da jorden vore »avsedd att utnyttjas enligt de meto-
der, som kinneteckna jordbruket sisom niring> — att den
ifrigavarande bestimmelsen skulle &ndras sa, att sdsom en
ytterligare forutsattning for tillimpning av hyresregler skulle
gilla, att jorden anvindes »for tridgérdsodling eller for annat
dndamal dn jordbruk».

Lagriadet anmirkte sedermera mot detta arrendeutredningens
forslag, att det vore tvivelaktigt om den foreslagna dndringen
kunde tjina adndamalet att inskérpa, att jordbruksarrende
stidse skulle anses férhanden, da »egentligt jordbruk» forelage,
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samt papekade, att »det synes snarare kunna befaras, att i vissa
fall en verkan motsatt den avsedda skulle bliva en foljd av
dndringen; om sélunda upplatelsen omfattar, f6rutom bonings-
hus, tex. ett betydande omride for tridgirdsodling, skulle
enligt ordalagen upplatelsen vara att anse sdsom hyra, nagot
som uppenbarligen ej vore riktigt».® Lagriadet hemstillde dér-
for, att stadgandet skulle bibehdllas oférindrat.

Arrendeutredningens férslag blev emellertid sedermera, da
1943 ars betydande #ndringar i arrendelagstifiningen genom-
fordes, godtaget av vederborande departementschef och upp-
hojdes da till lag med den jimkningen, att »tridgérdsodling»
forsags med adjektivet »mindre», sannolikt for att gora rattvisa
at lagradets piapekande. Numera aterfinnes denna regel i JB
12: 1. Triadgardsodling i och f6r sig hanféres alltsd under jord-
bruksarrende. Endast di upplatelsen dirav dr av mindre om-
fattning och avser dven hus, blir hyresregler tillimpliga.5 Och
vad angar grinsen mellan jordbruksarrende och hyra, skall
mindre hinsyn tagas till kontrahenternas beteckning av avta-
let dn till objektiva omsténdigheter.”

Ovanndmnda fakta har hér framdragits sdsom utgérande
tolkningsdata betriffande ifragavarande stadgande. Det faller
genast i 6gonen, att stadgandet ir synnerligen litet upplysande
och dartill oklart sdvél i sin tidigare som i sin nuvarande lydelse.
Att dra grinsen mellan arrende och hyra efter den beteck-
ning parterna givit i sitt avtal, sdsom kan bli f6ljden av vad

5 Prop. 1943: 346 s. 199.

8 Prop. 1943:346 s. 114, 142 och 209. Jfr Skarstedt-Ekberg-Anderberg,
Arrendelagstiftningen av ar 1943, s. 14, och Holmbick i SvJT 1946 s. 682.

7 Om upplatelsen skulle avse en s.k. kolonilott fér uppférande av stuga
torde arrende foreligga, tidigare ligenhetsarrende, numera enligt JB det
speciella slag av arrende, som betecknas bostadsarrende, sérskilt om stugan
asatts taxeringsvirde. Jfr SvJT 1941 rf s. 19 om gridnsen mellan jordbruks-
och ligenhetsarrende. Se SOU 1966: 26 s. 82 och 205, 1968:57 s. 75 och
Béirnhielm, Bostads- och anliggningsarrende s. 21. Den ndmnda uppfatt-
ningen bekriftas ocksd av rittsfallet NJA 1974 s. 345 (bostadsarrende
ansags foreligga dd nyttjanderittshavare enligt upplatelsen haft ritt upp-
féra bostadshus pa ett koloniomride, som >kommit att utvecklas till vad
som nidrmast dr att anse som ett sommarstugeomréde»).
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lagberedningen 1905 foreslog, maste anses mindre tilltalande
ocksi »ur allmidn synpunkt» pa grund av alla de tvingande
regler som finns i hyres- resp. arrendelagstiftningen. Genom att
beteckna avtalet pa visst sitt Oppnar sig mojlighet att kringga
dessa regler.

Den andring, som 1943 genomfoérts i stadgandet, har avsett
att inskirpa vikten av att uppmirksamma sidana fall som
ritteligen bor hiinféras till kategorin jordbruksarrende. Nagra
fasta hallpunkter for avgrinsningen av hyresavtal i férhallande
till arrende kan dock stadgandet icke sfigas limna. Under
sddana forhallanden maste denna fraga avgoras enligt en ski-
lighetsprévning. Vad angar grinsdragningen mellan jordbruks-
arrende och hyra skulle detta nirmast innebéra att i de tvek-
samma fallen jordbruksarrende skulle antagas féreligga.

Problemet om grinsdragningen mellan arrende och hyra har
emellertid ytterligare berérts i de utredningar och betinkanden,
som ligger till grund for JB. Darjimte har ju en méngd sociala
bestammelser tillkommit savil inom arrende- som inom hyres-
lagstiftningen. Dessa har emellertid blivit av helt olika art inom
de bada lagkomplexen. Vad betrdffar vissa speciella slag av
arrenden, bostads- och anliggningsarrenden, foreter dock vissa
regler, t.ex. reglering om besittningsskydd, likheter med mot-
svarande regler om bostadsligenheter resp. lokaler. Trots detta
ar skillnaden mellan lagkomplexen stor. Det blir alltjimt av
stor vikt att faststilla, om den ena eller den andra upplatelse-
formen foreligger, nar savil jord som hus upplatits.

En metod, som stundom begagnats, nir det gillt grinsen
mellan hyra och arbetsavtal eller hyra och bolagsavtal, nim-
ligen att anse tvA kombinerade upplatelser foreligga, den ena
angaende jorden och den andra angiende huset, 1ater sig knap-
past anvidndas. Objekten f6r en upplitelse av jord och hus dr
dartill alltfér intimt forknippade.® En sidan upplatelse skall
alltsd hiinforas antingen till arrende eller till hyra, icke till

8 1 ett rittsfall NJA 1962 s. 492 har grunderna for en arrenderegel i

nyttjanderitislagen 2:18 och 70 anviints i friga om hyresgiists ritt att
bortfora byggnad i ett fall d4 mark upplétits tillsammans med fabrikslokal.
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bédadera. Detta giller dven om upplatelsen av jord och av hus
gjorts i olika kontrakt.

Till en borjan uppstir fragan hur det sagda paverkar det
ovannidmnda fallet att upplatelsen omfattar hus och jord, av-
sedd att nyttjas enligt de metoder som kénnetecknar jordbruket
som niring. Ndgon anledning till indring av den ovannadmnda
stindpunkten betriaffande dessa fall finnes tydligen ej. Hir bor
i princip foreligga jordbruksarrende, iven om den odlade area-
len ar obetydlig, t.ex. &ngsmark fér fédande av en ko. Endast
om jorden skall anvindas for tradgardsodling i mindre omfatt-
ning, t.ex. vid upplatelse av byggnad med potatisland, ingriper
den sirskilda regeln, att upplitelsen d& skall félja hyresregler.
Vid grinsdragningen skulle man allts§ icke, sisom i de ur-
sprungliga férarbetena gjorts gillande, »taga hinsyn till parter-
nas rubricering av avtalet eller deras visentliga indamél» med
upplételsen. Icke heller torde »det viisentliga» i upplatelsen eller
m.a.o. férhallandet mellan det ekonomiska virdet av bostads-
upplatelsen och markupplatelsen f4 spela nigon storre roll.
Héarvid far man givetvis dock bortse fran betydelsen av att en
tradgardsodling 4r »av mindre omfattning».

Vad sedan angdr grinsen mellan hyra och arrenden for andra
dndamal dn jordbruk, sdsom lidgenhetsarrende, bostadsarrende
och anldggningsarrende, r denna ganska oklar. I de ursprung-
liga férarbetena talades det om att urskiljandet borde ske »med
hinsyn till vad kontrahenterna avsett med upplételsen». Dar-
med limnades utrymme for ett kontrahenternas fria val mellan
lagenhetsarrende och hyra. Pa féranledande av arrendeutred-
ningens betinkande 1938 markerades genom lagindringen
1943, att hyresregler skulle tillimpas 4 jord att nyttjas i for-
ening med ldgenhet, da jorden skall »anviindas for annat dnda-
mal én jordbruk». Dirvid avsdg man framst att precisera grian-
sen for jordbruksarrende men icke att géra nigon dndring i
den principiella grinsdragningen mellan ldgenhetsarrende och
hyra. Trots de nimnda ganska kategoriska ordalagen, numera
i JB 12:1, skulle alltsa ett visst utrymme fortfarande kunna
finnas for parternas avtalsfrihet. S har ocksa antagits i arren-
delagsutredningens betinkande om bostadsarrende m.m. och i
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dess huvudbetiinkande.® I det férra betinkandet anges det dock
héra till undantagen att en upplételse av hus i féorening med
jord blir att beteckna som ligenhetsarrende.

De fall dir man verkligen kan tveka, om upplatelsen bor
hinféras under hyra trots det angivna stadgandet i JB 12:1,
ar sddana, dir husupplatelsen ir av alldeles underordnad bety-
delse. Att undantaga dessa upplatelser fran hyresreglerna skulle
kunna vinna visst stéd i stadgandets ordalydelse, dir det talas
om uppléitelse av jord att nyttjas i férening med ldgenheten och
dir foljaktligen jorden framstir som ett i viss mén under-
ordnat moment i upplatelsen.! Framfér allt torde detta betyda,
att man liksom betriffande tridgardsodlings klassificering har
att taga hinsyn till det ekonomiska vérdet av marken i upp-
latelsen efter rent objektiva synpunkter. Om detta framstar
sdsom helt dominerande bor moéjligen ligenhetsarrende anses
foreligga dven efter den senast tillkomna lagstiftningen. Med
de tvingande bestammelser som nu tillkommit betréffande hyra
ar det diremot mindre riktigt att taga hénsyn till parternas
rubriceringar.?

Nir det géller de tva speciella arrendeformerna i den nya
lagstiftningen, bostads- och aldggningsarrenden, anges hér i
JB 10: 1 och 11:1 speciella kriterier p4 nir dessa arrendefor-
mer skall anses foreligga. I det forra fallet ar dndamadlet att
upplata jord for ett arrendatorns bostadshus och i det senare
fallet att upplata jord for en arrendatorns byggnad, som ér av-
sedd fér hans forvirvsverksamhet. I dessa fall blir knappast
nigon griansdragning i forhallande till hyra aktuell annat én i
sddana fall da ocksa ett hus som tillhor jorddgaren upplatits
till nyttjanderidttshavaren. I dylika fall torde det vara riktigast
att bedéma réttsforhillandet efter det mest dominerande insla-
get i avtalet, ocks4 hir bedémt efter rent objektiva synpunkter.

I samband med tillkomsten av JB fann man ocksa lampligt

9 SOU 1966: 26 s. 17 och 1968: 57 s. 75.

1 Jfr Badrnhielm, Bostads- och anliggningsarrende s. 15.

2 Jfr dock hyresridets utslag 13/2 1968 not 712, dir upplitelse av
mindre fastighet med tilthérande byggnader, s.k. soldattorp, som anvints
for minkfarm, forelag.
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ge en regel for sidana tjinsteavtal av ej ringa betydelse, som
kombineras med upplételse av dels bostad och dels jord.® Det
dr framfor allt hir friga om skogsarbete. Regeln i JB 12:1
andra stycket andra punkten stadgar sélunda att om dylikt
tjinsteavtal forenas med upplitelse av savidl ligenhet f6r
bostadsdndamal som jord, skall hyresregler tillimpas, om »upp-
latelsen av ligenheten &r mera betydelsefull 4n upplatelsen av
jorden». P4 i viss min samma sétt som vid kombination av
upplatelse av hus och tridgardsodling har man hér att anligga
objektiva synpunkter och draga grinsen efter det mest domine-
rande inslaget i upplatelsen.

Det géller emellertid hér att gora en allmén jimforelse mellan
de olika momenten i upplatelsen och sdlunda icke som vid den
nyssnimnda kombinationen blott en bestimning av det ena
momentets betydelse. I praktiken blir skillnaden dock kanske
ej s stor mellan de bada metoderna. Enligt arrendelagsutred-
ningen kan ledning hémtas frin en jaimférelse mellan nyttjan-
derittshavarens arbetsskyldighet enligt avtalet och det antal
dagsverken jordbruket pi gérden beriknas kriva. Overviger
antalet dagsverken i det egna jordbruket bér upplatelsen hin-
foras till arrende, eljest till hyra. Det framgar klart, att syftet
med den nya lagregeln varit att 6verféra en del fall fran arrende
till hyra.

2,9. VAD FORSTAS MED BOSTADSLAGENHET?

En viktig definition ger JB 12: 1 tredje stycket, da bostads-
lagenhet dir bestimmes sdsom en ldgenhet, som uppléatits fér
att helt eller till icke ovisentlig del anvindas sisom bostad.
Denna bestimning dr av stor betydelse vid tillimpning av
atskilliga hyresregler. Sdlunda ir reglerna om besittningsskydd
olika for bostadsldgenheter och 6vriga ligenheter, s.k. lokaler.
D4 lagstiftaren ansett angeliget att bereda ett starkt besitt-
ningsskydd at upplatelser med bostadsinslag, har grénsen dra-
gits si, att de flesta kombinerade upplatelser klassificerats som
bostadsldgenheter. Endast dér inslaget av bostad ar av ringa

3 SOU 1968: 57 s. 419 ff. Prop. 1970: 20 s. 1017.
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Kap. III. HYRESAVTALS INGAENDE

3,1. ALLMANNA REGLER

Om formen for hyresavtal innehaller JB 12:2 det stadgan-
det, att »hyresavtal skall upprittas skriftligen, om hyresvirden
eller hyresgésten begir det». Nagot formkrav giller alltsa icke.
Muntligt avtal 4r i och for sig bindande, och nagot asidmjande
ddrom — sasom tidigare varit féreskrivet for avtal p4 minst ett
ar — ar icke langre behovligt.

Det var framfér allt med hénsyn till det vittgdende besitt-
ningsskyddet som man i 1968 ars lagstiftning ansag det lAmp-
ligast med mojlighet for vardera kontrahenten att begéra skrift-
lig form, men sddan form ar ocksd av betydelse for hyresrittens
skydd mot ny dgare enligt reglerna i JB 7: 7 ff. Nagot undantag
for mycket kortvariga avtal, exempelvis avtal om hotellrum,
har ej stadgats men skriftliga avtal 4r givetvis i sddana fall
ovanliga.! Begiran om skriftlig form torde kunna framstillas,
aven om hyresgisten dnnu icke tilltratt ligenheten.

I detta sammanhang instiller sig fragan om utfistelse att
uthyra ligenhet dr bindande. I ett rittsfall, NJA 1960 s. 619,
har sa ansetts vara fallet, men hir hade utfistelsen avgivits av
en hyresvird vid sammantride infér hyresnimnd och #ven
angivits som en forutséittning i hyresradets beslut att 1ata hyres-
virdens uppsigning av ett tidigare hyresavtal rorande ligenhet
i ett rivningshus sta fast. Sirskilda férhallanden forelag salunda
héar. Fragan kan eljest synas tveksam med hénsyn till lagstift-
ningens instéllning till utfistelse att séilja fast egendom.2 Om

1 Staedler s. 185, som icke anser att skriftlig form kan krivas.
2 Se bl.a. Hessler, Allmian sakriitt, s. 454 f.
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emellertid tiden frin vilken uthyrningen skall ske &r nagor-
lunda fixerad, ar det svart att se varfér en utfistelse ej skulle
bli bindande. Under alla férhallanden torde underlatenheten att
infria utfistelsen kunna medféra skadestind.® Hyresgist blir
givetvis 4 sin sida skadestiandsskyldig om han undandrar sig att
fullfélja hyresavtalet enligt allménna regler, men det aligger
hir hyresviarden att s6ka begrénsa sin skada genom att skaffa
sig hyresinkomster av ldgenheten pa annat sétt.

I de fall, dir en part vigrar att infria ett pastitt 16fte om
hyresavtal betriffande en ligenhet eller vigrar att giva skrift-
ligt kontrakt, uppstir ofta friga om avtal verhuvudtaget trif-
fats. Den som pAastar att sidant avial triffats har bevisskyldig-
heten dirfér, om motparten bestrider. Ett viktigt indicium
gentemot hyresvirden pa att avtal slutits 4r naturligtvis att
han tillatit hyresgésten att flytta in. I ett tidigare rittsfall, NJA
1933 s. 321, diar hyresvirden payrkade avtalets giltighet, har
ocksa den omstindigheten att hyresgésten latit fora mobler till
ligenheten, valt tapeter och bestillt telefonledning, ansetts
indicera icke blott hyresavtal utan ocksé avstdendet fran skrift-
ligt kontrakt. I NJA 1969 s. 79 gillde fragan vad som skulle
vara tillrickligt for att hyresavtal skulle anses foreligga i avse-
ende 4 hyrans bestimmande. Det var mellan parterna under-
forstatt att viss hogre hyra skulle utgd 4n enligt ett tidigare
avtal som forfallit, och att hyran skulle ndrmare faststillas
efter férhandlingar mellan parterna. Detta ansags tillrdckligt.t
Har nigondera parten under férhandlingarna vigrat skriftlig
bekriftelse fore den tidpunkt, da motparten pastar att muntligt
avtal traffats, torde detta i allménhet tyda pa att sidant avtal
ej forelegat.® I somliga fall kan vil ocksd den omsténdigheten

3 Jfr bla. SvJT 1959 rf s. 65 angdende en ligenhet med utsikt Sver
Oresund. Hir ogillades dock talan, dirfor att forlust av utsikt icke ansigs
ha formogenhetsvirde. Detta skil torde icke vara godtagbart, eftersom en
lagenhet med god utsikt fir anses ha ett f6rhojt hyresvirde. Jfr Walin s. 27.

4 Enligt en ledamots skiljaktiga mening skulle dock krivas att kontra-
henterna enats om sévil huvudprestation som motprestation.

5 Jfr dock hir NJA 1939 s. 529 (dldre lag), dir enligt uppgift i referatet
hyresvirden sagt sig icke ha tid uppriitta kontrakt men findock ansetts
ha medgivit uthyrning. Fallet 4r dock av mindre betydelse, eftersom det

34



att part ej framstillt begdran om skriftligt kontrakt, da det
galler avtal pa lingre tid, anses tyda pé att han ej velat binda
sig. Atminstone torde detta vara fallet betriiffande hyresgisten.

Stundom kan antagas att ett hyresavtal kommit till stind
genom passivitet. I manga sddana fall ligger ett avtal om tidi-
gare uthyrning av ligenheten antingen mellan samma eller
andra kontrahenter till grund, och passiviteten kan déirvid tyda
pa ett accepterande av detta tidigare avtal betriffande foér-
handenvarande férhillanden.®

Aven i fall niir ligenhet ockuperats obehérigen, kan situa-
tioner tinkas, da hyresvirden i efterhand upptritt pd siddant
siatt att hyresavtal far anses ha tillkommit. En dylik situation
bor dock vara ritt sillsynt. Att hyresvirden i sddant fall mot-
tagit ett belopp, som motsvarar exempelvis den hyra som tidi-
gare utgatt for ligenheten eller eljest skilig hyra, kan i och
for sig icke medfora att hyresforhillande uppstatt. Forsiktigt-
vis bor hyresvirden i sddana fall vid mottagandet forklara, att
beloppet icke mottages sdsom hyra. For obehorigt nyttjande
ar han berattigad till skadestind, motsvarande skilig hyra.
Underliter hyresvirden att utkriva hyra under en lingre tid,
kan detta medféra att han far anses ha godtagit en hyresfri
upplatelse, intill dess han meddelar hyresgisten att han vill
utkriva hyra.”

Betriffande bevisskyldigheten for innehallet i ett hyresavtal
torde allménna regler gilla. Hirvid l4r man ocksa i friga om
tvistigt hyresbelopp kunna falla tillbaka p4 den nya regel som
utkristalliserats i praxis rérande avtal om kop, dar priset lim-

egentligen gilllde fragan om hyresvirden avstitt fran skriftligt kontrakt,
vilket han ej ansigs ha gjort.

¢ Se silunda NJA 1949 s. 444 angdende ligenhetsarrende. Hir hade en
person genom skriftligt kontakt utarrenderat en fastighet utan att iga
den. Avtalet ansigs dock gilla i férhallande till de verkliga dgarna (slik-
tingar till upplitaren), eftersom kontraktet opétalt #iiimpats under lang
tid och #dgarna diarfér méste antagas ha godkiint savil kontraktet som en
overlatelse dérav.

7 S& bar skett i SvJT 1961 rf s, 1, dir dock sarskilda forhallanden i
form av hyresvirdens onskan att iillgodose hyresgiisten, en férsamling,
forelag.
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nats obestiimt.® Detta torde innebira, att om hyresgisten upp-
ger att hyran bestimts till ett ligre belopp én det hyresvirden
yrkar, hyresvirden blir skyldig att vederligga uppgiften.®

3,2. TOLKNING AV HYRESAVTAL

Aven di det giller tolkning av hyresavtal blir allminna
tolkningsregler att tillimpa.! Hér forekommer emellertid ofta
s.k. standardkontrakt, utformade av fastighetséigarorganisation,
stundom under samverkan med hyresgistorganisation. Sidana
standardformulér kan ofta innehdlla en del ordningsregler, vil-
kas iakttagande icke alltid 4r av den vésentliga betydelse, att
hyresritten kan férverkas, om hyresgiisten icke foljer dem.

I mycket stor utstriickning 4r det hyresvirden, som formu-
lerar de olika klausulerna i hyreskontrakt. I den méan en klau-
sul ar otydlig, kan hir ofta den s.k. oklarhetsregeln vid tolkning
ingripa. Avtalet tolkas till nackdel fér den som formulerat
klausulen. I 6vrigt bor hansyn tagas till parternas tidigare ratts-
forhallande, réattsforhéllandets mer eller mindre affirsmaissiga
karaktir, kutymer etc. I hyresforhallanden dir hyresvirden ar
den dominerande parten, sdsom oftast i forhallandet mellan

8 Se nidrmare Hellner, Kopriitt, s. 42 ff.

9 Att nirmare hér ingd pa bevisregler dr icke mdjligt. D& forf. i foreg.
arbete s. 30 not 6 uttalat, att »allméinna regler inom bevisritten fér tolk-
ning av avtal»> bor komma till anvindning, asyftas bdde allminna regler
inom bevisriitten och allménna regler for tolkning. Formuleringen hade
tyvirr rdkat bli felaktig. Jfr Walin s. 25.

1 Se exempelvis NJA 1966 s. 289 (sedvanlig avtalsklausul om hgjning av
hyra for lokal efter hyresnimnds beslut ansigs med stéd av 26 § st. 2
hyresregleringslagen bora tillimpas ocksd pa ldnsbostadsnimnds beslut att
bevilja statligt 1dn for ombyggnad »fran inflyttningen», och detta pd grund
av sistndmnda passus, enligt majoriteten i denna del av mélet, till och med
retroaktivt fére bostadsnimndens beslut) och 1969 s. 97 (hyresvirden fick
i ett fall, ddr hyresreglering utan hyresgistens kinnedom varit upphévd
vid tiden for kontraktet findock utkridva den hyra som enligt regleringen
beriknades skola ha utgdtt i ett fall, dir hyran i kontraktet betecknats
sdsom prelimindr och férklarats skola regleras enligt hyresradets beslut;
hyresgésten ansiags ha bort fora frigan om kontraktets innebérd pa tal vid
kontraktets tecknande).
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storre bostadsféretag och bostadshyresgister, kan icke lika
striinga krav stillas pa hyresgisterna, utan en mera vittgdende
upplysningsplikt maste da aligga hyresvirden.

I detta sammanhang ma ocksa papekas, att hyreslagens regler
enligt 1 § tredje stycket ar av tvingande natur till hyresgiistens
formén. Forbehdll som strider mot lagens regler blir darfor
utan verkan mot denne. Dessutom innehéller hyreslagen en
siarskild generalklausul (JB 12:64), diar det stadgas att om
tillimpning av hyresvillkor uppenbarligen strider mot god sed
i hyresforhallanden eller eljest ar otillborlig, villkoret kan jam-
kas eller ldmnas utan avseende. Denna regel géller bade till
forman for hyresviarden och for hyresgisten. Den kommer nér-
mare att behandlas i det féljande. I praktiken har den icke
kommit att begagnas ofta; ett sparsamt begagnande av sddana
generalklausuler torde vara kinnetecknande fér svensk réitts-
tillimpning.

3,3. SKYLDIGHET UNDERTECKNA SKRIFTLIGT KONTRAKT

En sirskild fraga blir vilken paféljd som intrider om nagon-
dera parten, sedan muntligt avtal blivit styrkt, icke vill under-
teckna skriftligt avtal. Utkrdvandet av parts skyldighet i detta
avseende torde kunna ske genom stimning till domstol, even-
tuellt genom foreliggande av vite. Det kan ocksa ifragasittas
om motparten i sddant fall 4r berittigad frantrida det munt-
liga avtalet 4 sin sida. DA det géller hyresvirdens rétt att fran-
trida avtalet, har man emellertid att beakta JB 12: 42 angiende
hyresrittens forverkande, dir uttommande anges de férver-
kandeanledningar hyresvirden kan &beropa. Bland dem upp-
tages icke den hér avsedda situationen, och det ar darfor svart
att se, att hyresvirden for sin del kan frintrida avtalet. For
hyresgistens del finnes icke nagot motsvarande hinder for fran-
tridande, och det kan ocksa med fog pastas att hans intresse
av att fa hyresvirdens prestation preciserad dtminstone oftast
ar storre &n hyresvirdens rent ekonomiska intresse att vara
siker om ldgenhetens uthyrning och hyresgéstens villkor. Det
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kan dirfor finnas anledning medge hyresgisten frantrida avta-
let. Darvid maste givetvis savil hyresavtalet som hyresvirdens
vagran att fista avtalet i skrift vara klart styrkta och tillrick-
ligt rddrum ha beretts hyresvirden for fullgérande av hans
skyldighet.

Foreligger en uttrycklig 6verenskommelse mellan parterna,
att skriftligt kontrakt icke skall uppréttas, torde den icke vara
bindande. Hyresgésten kan i dylika fall 4beropa JB 12: 1 tredje
stycket om ogiltighet av férbehall som strider mot bestimmelse
i lag. Aven hyresvirden torde ha goda mdojligheter att hiivda,
att en sddan Sverenskommelse dr utan verkan sdsom stridande
mot god sed i hyresforhallanden enligt JB 12: 64. Det ir nim-
ligen svart att se vilket berittigat intresse i sjidlva det hyres-
rittsliga forhallandet hyresgisten skulle kunna ha av att avta-
let icke féstes i skrift. Forklaringen till en sdédan hyresgistens
onskan ligger vil oftast i att han vill behélla en méjlighet att
komma ifran ett ingdnget avtal.

3,4. ANDRINGAR OCH TILLAGG

Fran den éldre hyreslagstiftningen kvarstir — ehuru numera
generellt for alla nyttjanderéttsavtal — i JB 7: 8 tredje stycket
regeln att indring i eller tilligg till avtal som upprittats skrift-
ligen skall antecknas p& handlingen, om hyresviirden eller
hyresgéisten begir det. Regeln ar framfor allt viktig for ritts-
forhéllandet till tredje man men tjinar ocksa till ait klargéra
rittsforhallandet mellan parterna. Sdsom ovan ndmnits giller
nu dven for huvudavtalet genom 1968 ars lagstifining en regel,
att vardera kontrahenten kan begira dess fiastande i skrift,
medan 4 andra sidan ett huvudavtal som ingitts muntligen i
och for sig gjorts bindande fven om det avser ett 4r eller lingre
tid och dven om nagot dsdmjande om avstdende frin skrift-
formen ej skett. Hirigenom har samma reglering blivit géllande
fér huvudavtalet som for dndringar och tilligg. De senare har
blivit bindande oberoende av hyrestidens aterstdende lingd;
enligt tidigare reglering var det problematiskt, om #ndringar
och tilligg, som skolat gélla f6r en minsta Aterstiende kon-
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traktstid av ett ir, var bindande utan dsimjande. Andringar
och tilligg 4r numera gillande dven om huvudavtalet upprit-
tats skriftligen. Den som vill Aberopa en éndring eller ett tilligg
madste givetvis kunna styrka &ndringen eller tilligget och visa
dess innehall.

Skyldigheten att fista dndringen eller tilligget i skrift inne-
bir att 4ndringen eller tilligget skall antecknas 4 det skriftliga
kontrakt som uppréattats eller vars uppréittande kan begiras.
Det ricker silunda icke med anteckning & separat handling.
Anteckningen skall ske 4 bade hyresvirdens och hyresgistens
exemplar. Ar det friga exempelvis om en ensidig utfiistelse frin
nigondera partens sida, exempelvis en hyresvirdens utfistelse
om viss reparation utan hyreshéjning, ricker det silunda icke
med anteckning 4 hyresgistens exemplar. Med hinsyn till
eventuell partssuccession kan anteckning krivas dven & hyres-
virdens exemplar.

Genom en ny regel i JB 12: 2 andra stycket har foreskrivits
att »trider nagon i laga ordning i hyresgéstens stiille skall an-
teckning dirom pa begiran géras pa handlingen». Den éndring
av hyresavtalet, som hérigenom sker, innebir i sjilva verket
ett nytt hyresavtal mellan andra parter. Lagen synes dock icke
anse att nytt avtal i teknisk mening foreligger, om #ndringen
blott inskriinker sig till personvixling.

Det naturliga i sddana fall dr givetvis att ett nytt kontrakt
upprittas mellan hyresvirden och den nye hyresgiisten.2 S4 lir
vél ocksa ofta ske, och den nya regeln torde icke gora nigon
inskridnkning i vardera partens ritt till nytt kontrakt mellan
de nya parterna. Men vid sidan hérav har det ansetts viktigt att
en personforindring 4 hyresgéstsidan antecknas fdven 4 det
gillande kontraktet, sivida ej dess bida exemplar makuleras.
Motivet ar vil hir sdrskilt den nye hyresgiistens intresse att
personforindringen skall komma till en eventuellt ny fastig-
hetsigares kinnedom genom anteckning & fastighetsigarexem-

2 Det &r viktigt rent praktiskt, att det av nya kontraktet framgar att det
ror sig om overlatelse. Hyressittningen enligt den s.k. avvecklingslagen kan
nimligen influeras hérav.
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plaret och den nye hyresgésten salunda vinna skydd mot honom
enligt reglerna dirom i JB 7:12—14.2 Men #4ven hyresvirden
och den aviridande hyresgisten har ritt pafordra en dylik
anteckning. Den forre kan vilja skaffa sig bevis for sina rattig-
heter mot den nye hyresgiisten och den senare bevis for befrielse
fran sina skyldigheter enligt avtalet, om sddan befrielse skett.
Anteckning bor ske 4 bdda exemplaren. Stadgandet géller savil
sddan Overlatelse av hyresritt som sker med stéd av hyres-
virdens medgivande och sddan som kan framtvingas med st6d
av lag enligt JB 12: 33—36 och 47. Det finns icke heller nigon
anledning att icke anse stadgandet ocksa tillaimpligt vid ren
sublokation, dvs. vid en upplatelse i andra hand av ligenheten
med hyresvirdens samtycke eller med stéd av hyresnimnds
medgivande enligt JB 12:40. Aven om hyresgisten hir ej
omedelbart uttrdder ur riattsférhallandet, kan méjligheten hirav
bli aktuell i framtiden och anteckning kan déarfor bli av
betydelse.

Nagon motsvarande ritt att vid personforindringen 4 hyres-
vardssidan fa anteckning & hyreskontrakten har ej stadgats.
En siddan personforindring intraffar ju framst vid Gverlatelse
av fastigheten men dven vid s.k. universalfing. Vid 6éverlatelse
géller hyresavtalet mot nye dgaren om skriftligt kontrakt upp-
riattats och tilltrdde skett samt vidare om nye dgaren &gt eller
bort dga vetskap om hyresritten genom forbehall vid forvérvet,
anteckning 4 fastighetsdgarexemplaret eller eljest (JB 7: 11—
14). Vid sddan personforindring kan hyresvirden ha intresse
av bevis fér hyresgéstens kiinnedom om foridndringen for att
hyresbetalningar skall stallas ritt, for att ritt person skall kon-
taktas vid reparationer eller ev. Gverlitelse av hyresriatten osv.
Aven hyresgiisten kan ha intresse av bevis fér nye fgarens
kidnnedom om hyresavtalet och dess villkor. Skil kan darfor
tala for att anteckning & kontrakten éven i dessa fall bér kunna
kriavas. Emellertid skulle en sddan rétt kunna féranleda en

3 Niérmast blir vil hir 14 § forsta stycket aktuell (skydd gentemot ond-
troende). Jfr betriffande 6verenskommelse om éndring ocksa 8 § forsta
stycket. Hinvisas kan ocksa till Hessler s. 283 ff och 322.
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ikrafttridande, bestimmelserna i nya lagen icke skall tillim-
pas. Att fran dessa speciella promulgationsregler draga en
generell slutsats att ett forlangt avtal aldrig kunde betraktas
som ett nytt avtal synes forhastat. Som lagheredningen 1960
sjilv anger har dess uppfattning icke omfattats av den arrende-
utredning som legat till grund f6r 1943 ars dndringar i arrende-
reglerna.t

Lagberedningen 1960 behandlade ocksid den férldngning av
ett nyttjanderéttsavtal som kunde intrida som en omedelbar
foljd av stadgande i lag, s.k. legal foérlingning. Till en borjan
uppméirksammades hiir den enligt dldre lag betydelsefulla s.k:
tysta forlingningen av avtal pa bestamd tid, da nyttjanderétts-
havaren kvarsuttit efter denna tids utging utan att han inom
viss kortare tid blivit anmanad att flytta. I dessa fall hade lag-
beredningen 1905 uttryckligen uttalat att det gamla rittsfor-
hallandet vore slut och att ett nytt hade ateruppstitt. Detta
forhallande hade bl.a. den betydelsen att en inteckning som
meddelats fér nyttjanderitten kunde pa ansdkan av fastighets-
digaren utan vidare dddas. I riittspraxis hade ocksd denna upp-
fattning foljts i NJA 1946 s. 201. Ett senare tillkommet fall av
legal forlingning enligt dldre lag var den optionsrétt som enligt
de s.k. sociala arrendebestimmelserna tillkom arrendator.®

4 Walin har i 4 uppl. s. 225 not 1 anslutit sig till uppfattningen, att nytt
avtal i dessa fall ej foreligger. I samma uppl. s. 36 uttalar emellertid Walin
i samband med diskussion i en annan rittsfriga att en bestimmelse i
hyresavtal »av innebérd, att hyrestiden skall anses forlingd om uppsig-
ning ej sker, miste nimligen anses utgd frin att underlitenhet att verk-
stilla uppsigning innebir en tyst 6verenskommelse om att avtalet skall
fortfarande gilla pA oforindrade villkor». Om denna 6verenskommelse
skall hiinforas till tiden for »underldtenheten» kunde detta tala for att nytt
avtal hir ar forhanden.

5 Walin synes dven i fraga om legal tyst forlingning ansluta sig till
uppfattningen, att nytt avtal enligt dldre lag icke kan anses foreligga, i
varje fall icke d& det giller tillimpning av olika bestimmelser inom hyres-
lagens ram. Han vill déirvid tillimpa rittsfallet 1946 s. 201 med forsiktighet.
Se hirom Walin 4 uppl. s. 225 not 1 och 5 uppl. s. 34 not 7. Aven hir kan
man emellertid gora gillande, att foérlingningen grundar sig pad ett tyst
avtal mellan parterna, som dirvid tagit hinsyn till lagens regler som en
ingrediens i avtalet. Erkéinnas ma emellertid att det i varje sirskilt fall och
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annan eller bittre ritt in den tidigare dgaren. Hirom skall
senare bli tal.

Man utskilde dérefter forst de fall, da sarskild 6verenskom-
melse triffas om fdndrade villkor eller forlingning av avtals-
tiden utan att st6d harfor kan himtas fran innehéllet i avtalet.
Exempelvis utokas den tid varmed avtalet skall forlingas vid
underliten uppsigning 2 eller dndras ett pi obestimd tid in-
ganget avtal till ett avtal pA bestdmd tid eller tvirtom. I sddana
fall skulle ny upplételse alltid foreligga (s.k. sjalvstindig
prolongation).

En annan grupp av fall utgores enligt lagberedningen 1960
av sidana, dir forlingning eller annan #ndring kommer till
stind pa grund av klausuler i avtalet, innebérande t.ex. att
avtal pa bestdmd tid vid underldten uppsigning skall forlingas
viss tid osv. Sddana klausuler dr som bekant mycket vanliga.
Andringar eller prolongationer med stod hérav skulle kunna
benimnas konventionella tysta dndringar eller prolongationer.
Lagberedningen 1960 hivdade, att enligt den ursprungliga
nyttjanderittslagen och den asikt, som omfattades av lagbered-
ningen 1905, avtal forlangda pa detta sétt icke vore att betrakta
som nya avtal. Som stod hirfor dberopade lagberedningen 1960
en regel i nyttjanderittslagens promulgationslag 1 § andra
stycket andra punkten, att om hyresavtal slutits fore lagens
ikrafttridande och med férbehall f6r bdda kontrahenterna om
uppségning, nya lagen skulle tillimpas & avtalet frdn och med
den tidpunkt, di pa grund av uppséigning efter ikrafttridan-
det avtalet tidigast kunnat frantridas.® Synpunkten torde har
varit, att denna sarskilda regel skulle varit onddig, om férling-
ningen redan utan regeln inneburit ett nytt avtal. Fran regeln
kunde alltsd e contrario slutas att forlingningen i sig vore att
betrakta som en fortsittning av det ursprungliga avtalet.

Emellertid ar det tveksamt om en si vittgdende slutsats kan
dragas av denna regel. Formellt stir regeln som ett undantag
fran en foregdende allméin regel i 1 § andra stycket forsta
punkten, att i friga om nyttjanderitt, som uppléatits fére lagens

2 Exempel utgér NJA 1938 s. 489.
3 Lagberedningen 1960 II s. 290,
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vara av s.k. blandad natur, varigenom somliga férpliktelser
fran dldre avtal fortbestir, medan andra &ndrats genom nytt
riattsfaktum.”

Betydelsen av att nytt avtal skall anses foreligga forringas 4
andra sidan av att vissa bestdmmelser i hyreslagen bestimmer
rattsfoljderna oberoende av om nytt avtal foéreligger. Exempel
héirpa utgoér reglerna om s.k. korttidsavtal i 3 § och besittnings-
skydd i 45, 46 och 56 §§. Det relevanta ir hir hyresfoérhallan-
dets varaktighet, oberoende av hur ménga avtal i foljd detta
grundar sig pa. Ett annat exempel utgér numera preskriptions-
regeln i 61 §, som tager sin utgdngspunkt i den tidpunkt, da
hyresgiisten avtridde ligenheten. Vid en forlingning av ett
hyresforhillande som grundar sig pa ett nytt avtal intrider
sdlunda ingen preskription for det dldre avtalets forpliktelser
med utgdngspunkt fran dess slutpunkt.

En reell betydelse far didremot distinktionen, di det giller
vilken lag som skall tillimpas & ett avtal. Ar det hiir friga om
ny upplitelse, blir det lagen vid den tidpunkt, di forlingningen
skedde, som blir tillimplig & denna.’ Det kan ocksa férhilla
sig si att ett lagbuds tillimpning beror pa vissa faktiska for-
héllanden, exempelvis karaktiren av det hus dir ligenheten
ar belidgen, upplitarens egenskap av arbetsgivare etc. Anses da
ett nytt avtal foreligga, blir det likaledes de faktiska forhéallan-
den, som &r forhanden vid tidpunkten for forlangningen, som
blir avgérande.®

3,6. NARMARE OM GRANSDRAGNINGEN FOR NYTT AVTAL

Lagberedningen 1960 sokte i sitt betinkande utréna hur man
dittills dragit grinsen mellan fortsatt upplitelse och ny upp-
litelse.! Det bortsigs dérvid forst fran sidan Sverenskommelse
varigenom avtalet bringades att upphdra eller avtalstiden for-
kortades, och dér tredje man icke ansags kunna gora gillande

7 Jfr NJA 1944 s. 216 angdende reparationsskyldighet, som 6verenskom-
mits i dldre avtal.

8 Exempel utgor NJA 1946 s. 201.

% Exempel utgér NJA 1956 s. 98.
! Lagberedningen 1960 II s. 289 ff.
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kommelsen om forlingning mot ny 4dgare.’ Om diremot den
forutvarande upplatelsetiden utgar forst efter dverlatelsen, kan
ju ett tilltrdde vid tiden for overlatelsen icke fylla nagon funk-
tion som ett medel att varna en foérviarvare for en férlingning,
som skall taga sin borjan efter ¢verlitelsen, och férlangningen
géller da icke mot ny dgare enligt 7: 13 forsta stycket; en annan
sak dr att den kan gélla pa grund av dennes onda tro etc. Lik-
stillt med detta fall dr det fall att 6verenskommelsen visserligen
innebér att forlingningen skall trida i tillimpning fore over-
latelsen men detta skett genom att den ursprungliga upplatelse-
tiden i motsvarande man férkortats.

Distinktionen mellan ny upplatelse och fortsatt dldre upp-
latelse kan ocksi f& betydelse for fragan, om skriftligt kontrakt
skall anses foreligga och didrmed indirekt for rittsskyddet mot
ny dgare. Om exempelvis en hyresgast till stéd for sitt innehav
av ldgenheten kan stédja sig pA en tyst forliingning av ett
skriftligt kontrakt pa grund av en avtalsklausul och detta icke
skall anses innebdra ny upplitelse, vinner han genom den
namnda regeln i 7: 13 forsta stycket ett skydd mot ny dgare,
som han ej skulle haft om han ej kunnat stodja sig pA den
dldre skriftliga upplitelsen utan endast paA en muntlig ny
upplételse.®

Aven i friga om rittsférhillandet mellan hyresvird och
hyresgést blir det av stor betydelse om ett helt nytt avtal skall
anses foreligga, varigenom strykes ett streck éver de forpliktel-
ser som forelegat enligt dldre avtal. Det bor dock hér obser-
veras, att frigan om sidana forpliktelsers bortfall maste bedo-
mas med hénsyn till varje forpliktelse foér sig och att dirfér
nigon generell regel icke kan uppstéllas. Ett avtal kan givetvis

5 Jfr Lagberedningen 1960 II s. 308 ff. Regeln i andra stycket in fine att
»tilltride ej skall anses ha 4gt rum innan Overenskommelsen fritt i till-
lampning» far rimligen tolkas si att det ej ricker med att hyresgiisten
innehar ligenheten di dverenskommelsen triffas. Lagtekniskt synes denna
stilltridesregel» ritt mirklig, d4 den foreskriver att »tilltride» ej foreligger
i ett fall, d& kriterierna for tilltride normalt &r uppfyllda. Detta samman-
hinger med att publicitetskravet har ej anses uppfylit. Jfr lagridet i Prop.
1970:20 A s. 252,

8 Jfr hiar NJA 1949 s. 444,
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lande mot ny godtroende égare, om ej anteckning skett a fastig-
hetséigarens exemplar.*

En specialregel ges i JB 7: 13 andra stycket betrédffande till-
tridandets betydelse vid Overenskommelse om férlingning. Har
den forutvarande upplitelsetiden utgitt fore 6verlitelsen och
foreligger, som i forsta stycket ségs, skriftligt avtal och tilltride
vid det tillfalle da forlingningen skall trida i tillimpning, dvs.
nir den nya forlingningstiden skall borja 16pa, giller Gverens-

4 Undantag mdste nimligen uppenbarligen goras, dd anteckning skett
enligt 7:12. Se Prop. 1970:20 A s. 326 och 403. Jfr hir rittsfallet NJA
1938 s. 489. Hir blev en godtroende ny égare bunden av en dverenskom-
melse mellan parterna om forlingning av hyrestiden utan stéd av avtals-
klausul eller lag. Overenskommelsen hade blott antecknats & hyresgistens
exemplar. Genom den sedermera inférda skyldigheten att anteckna #nd-
ringar och tilligg 4 bidda exemplaren och genom foéreskrifter om sddan
anteckning som forutsittning for giltighet mot godtroende ny igare enligt
de (mycket svarfattliga) reglerna i JB 7:12—13 har dennes rittssikerhet
forbattrats, Men alltjamt kan tinkas fall, d& de nya reglerna ej ricker till.
Den nye fdgaren kan exempelvis vid forvirvet av fastigheten ha bekommit
ett dldre hyreskontrakt, som utan hans vetskap annullerats och ersatts
med ett nytt. I den man det nya koniraktet giller mellan samma parter
eller hyresgiisten Overldtit hyresritten, fir man vil antaga, att den nye
dgaren icke blir bunden av #ndringar i hyresforhallandet, som ej anmairkts
i det dldre kontraktet eller som han eljest ej fgt eller bort figa kinnedom
om. Men det kan ju ocksd forhilla sig sd, att den tidigare #dgaren efter
kontraktets annullering hyrt ut ligenheten till ny hyresgist och den nye
dgaren ar ovetande hirom. Sarskilt i friga om stérre hyreshus ir det risk
for en sddan situation. Héir blir nye fgaren bunden, 1it vara med eventuellt
skadestdndskrav mot Overlataren.

I anledning av vad Walin s. 27 yttrat, mi anmirkas att hiir ovan nimnda
rittsfall endast ror det fall, att kontrahenterna under hyrestiden slutit
sirskild dverenskommelse om ny hyrestid. Det har i sig icke betydelse foér
det fall att hyrestiden forlings i enlighet med forléingningsklausul i det
ursprungliga avtalet. Att man emellertid fére 1968 ars bestimmelser hyst
uppfattningen, att férlingning som sker enligt en bestimmelse i lag om
automatisk forlingning vid passivitet, uigor ett nytt avtal, synes framgi av
NJA 1946 s. 201. Denna uppfattning synes dven delas av lagberedningen
1960 (SOU 1960: 25 s, 292. Jfr prop. 1970: 20 B 2 s, 918), Efter min mening
har icke funnits anledning enligt dldre lag skilja mellan forlingning genom
omsesidig passivitet i forlitan pa avtalsklausul och forlingning genom
Omsesidig passivitet i forlitan pd en lagbestimmelse, som gjort motsva-
rande avtalsklausul onddig.
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méangd besvir i friga om storre hyreshus, dér i sé fall manga
hyreskontrakt skulle inlimnas vid varje overldtelse. I prak-
tiken torde vil fraga om sidan anteckning fa 16sas pa frivillig
vig.

3,5. FRAGAN OM NYTT AVTAL FORELIGGER
OCH DESS BETYDELSE

DA &ndring eller tilléigg till avtal gores kan det emellertid
ibland vara tveksamt, om icke i stillet ett helt nytt avtal skall
anses ha uppkommit. Redan har berérts personvixling a hyres-
géistsidan. Blir objektet for hyresavtalet genom tilldgg till avta-
let utékat, foreligger uppenbarligen ett nytt avtal betriffande
de nya utrymmena, i varje fall d4 det inte rér sig om rent
obetydliga annexutrymmen, sasom kéllar- eller vindskontor till
bostadsldgenheter. D4 hyrestiden forlinges kan ocksa med fog
goras gillande att ett nytt avtal fér den nya hyrestiden skall
anses foreligga. Sdsom nedan nirmare skall utredas kan emel-
lertid grinsen genom lagstiftningen dragas pa annat sitt.

Fragan om griansdragningen mellan dndring och tilligg i det
ursprungliga avtalet 4 ena sidan och nytt avtal a4 andra sidan
blir av stor betydelse dels for rittsférhédllandet till tredje man
sdsom ny fgare, senare rattighetsinnehavare i fastigheten eller
ritt dgare som aterfar fastigheten efter klander och dels for
riattsforhallandet mellan hyresvird och hyresgést. Om férlang-
ning, dndring eller tillagg skall betraktas som nytt avtal, giller
salunda enligt JB 7: 11, 12 och 14 en for det ursprungliga avta-
let meddelad inskrivning eller tréiffat forbehall icke mot ny
dgare, sivida icke anteckning skett & fastighetsdgarens kon-
traktsexemplar eller nye fgaren ar i ond tro. I motsatt fall blir
férlingningen en ingrediens i det ursprungliga avtalet.

PA samma sétt far den nimnda distinktionen betydelse vid
tillimpning av regeln i JB 7: 13 forsta stycket, att hyresavtal
som grundar sig pa skriftligt kontrakt giller mot ny dgare, om
tillirdde skett. Betraktas forlingning, dndring eller tilligg som
nytt avtal, blir den enligt detta lagrums andra stycke ej gil-
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Lagberedningen 1960 kritiserade nu den uppfattning som
lagberedningen 1905 hiivdat i friga om legal forlingning. Aven
om ritten till férlingning vid den konventionella tysta pro-
longationen framginge av upplatelsehandling eller ev. inskriv-
ning, kunde enligt lagberedningen 1960 detta forhallande »icke
som upplysningskilla tilliggas storre betydelse dn lagens egna
omedelbara stadganden». Huruvida detta argument &r hallbart,
synes tveksamt. Den »upplysningskélla» som avtalet utgor
torde dock i varje fall for parterna vara mera littillginglig 4n
en lagbestimmelse.® Den senare kan dessutom ofta vara fér
parterna svartolkad.

Efter denna bakgrund till det behandlade grinsdragnings-
problemet blir uppgiften att redogoéra for den 16sning detta
problem fatt enligt de nu géllande reglerna i JB 7: 7—8. DA
lagstiftaren haft att taga stillning till de &sikter som fram-
kommit hos lagberedningen 1960 och en del andra instanser,
har uppgiften varit ganska svarbemistrad. Frimst synes man
dirvid haft de sakrittsliga konsekvenserna fér 6gonen. Déarvid
har man trott sig kunna konstatera, att en 16sning som innebéar
att det ursprungliga avtalet anses fortfara, generellt skulle
gynna nyttjanderittshavaren pa tredje mans bekostnad, medan
en losning som innebidr att ny uppldtelse anses komma till
stdnd i regel skulle innefatta ett storre tillgodoseende av tredje
mans intresse.?

Redan vid den forsta lagradsremissen 1966 uttalade sig
departementschefen for en l6sning i enlighet med det férsta
alternativet. Hans stdndpunkt innebar dérvid, att endast s.k.
sjilvstindiga prolongationséverenskommelser och s.k. egent-
liga &ndringsavtal vore att betrakta som nya upplatelser, medan

betriffande varje sirskild rittsfoljd bor provas, om forlingning bor med-
fora samma verkan som ett nytt avtal.

8 Jfr hir ocksi departementschefens uttalande i Prop. 1970:20 B 1 s.
373, att prolongation eller annan féréndring, som grundar sig pi bestim-
melse i lag eller pd avgorande av domstol eller skiljenimnd, kan sigas
intaga en mellanstillning i forhéllande till prolongation p& grund av
avtalsklausul.

7 Som ett undantag frin denna bedémning kan framdragas det ovan
nimnda rittsfallet NJA 1938 s. 489.
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ovriga former av férlingningar och &ndringar utgjorde fortsatt-
ningar av det ursprungliga avtalet. Ett sirskilt skil for utvidg-
ningen av den sista kategorin synes ha varit att optionsriitten
vid arrende »vilar pi en social grund, vilket bor péverka be-
démningen till rittighetshavarens férdel».® Onekligen har man
hir 14tit diffusa sociala synpunkter dominera 6ver juridiskt
tekniska, vilka senare sikerligen varit mera fignade att tillskapa
en i och for sig alltid onskvird klar grins for tredje mans
riattsskydd. Anmérkas mé, att det hér icke blott rér sig om
tredje man som fastighetséigare utan dven om rattighetshavare
av olika slag i fastigheten.

Lagens regler har blivit foljande. Vad betréffar forling-
ningar betraktas siddana varom séirskild 6verenskommelse trif-
fats (sjalvstindiga prolongationer) sdsom nya upplatelser enligt
JB 7:7 forsta stycket. Detta innebér enligt departementschefen,
att »6verenskommelsen bade i obligationsrittsligt och sakritts-
ligt hinseende ir en sjilvstindig upplatelse, som ersiitter den
tidigare upplatelsen»>. Hirvid ar dock att mérka att en sérskild
Ooverenskommelse om forlingning, som i och for sig icke har
nigon betydelse, dirfor att en avtalsklausul eller en lagregel
inda skulle ha medfort férlingningen, icke kan betraktas sasom
ny upplitelse.?

Det vanligaste slaget av forlingning, ndmligen forlingning pa
grund av bestimmelse i upplitelseavtalet — ovan benamnd
konventionell tyst forlingning — innebir enligt stadgandets
andra stycke icke ny upplételse. Och icke heller férlingning pa
grund av lag skall innebiira en sddan upplatelse. Enligt propo-
sitionen syftas hir pa »tyst forlingning, automatisk foérldng-
ning och forlingning pa grund av bestimmelserna om direkt
besittningsskydd>.

Med »tyst férlingning» pa hyresriittens omrade avsigs den
forlingning, som kan komma till stind enligt 12: 4 forsta styc-
ket betraffande korttidsavtal pa bestdmd tid genom kontrahen-
ternas passivitet. Vad som asyftas med s.k. automatisk for-
lingning pa detta omrade har icke angivits i propositionen. I

8 Prop. 1970: 20 B 1 s. 373—4.
® Prop. 1970:20 B 2 s. 919—20.
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fraga om arrende syftas pa den forlingning, som vid de olika
slagen av arrende kan komma till stdnd i f6ljd av att uppsig-
ning — utom vid vissa kortvariga avtal — gjorts obligatorisk,
dven nir avtalet giller for bestimd tid. Betraffande hyresavtal
har ocksd uppsigning enligt JB 12:3 gjorts obligatorisk for
avtal pa bestdmd tid, om hyresférhallandet vid hyrestidens
utgdng varat lingre &n nio méanader i £61jd. Pafoljden av ute-
bliven uppséigning blir hir forlingning pa ett ir, om den
l6pande hyrestiden Overstiger nio manader och eljest pa tid
som motsvarar hyrestiden. Det far antagas, att detta slag av
férlingning inbegripes under den forlingning pa grund av lag
som nu icke skall anses innebdra ny upplatelse. Betriffande
forlangning pa grund av bestimmelsen om direkt besittnings-
skydd syftas pa reglerna i JB 12:45 ff. Det blir ddrvid nér-
mast frdga om en tvangsvis forlingning genom hyresnimnd
eller domstol, niagot som kan kallas fér judiciell férlingning.
En sadan forlingning maste nimligen tredje man ha anled-
ning rikna med.

Det har emellertid anmirkts att regeln i JB 7:7 andra
stycket blir tillimplig »om férlingningen kommer till stind
genom Overenskommelse mellan fastighetsigaren och rattig-
hetshavaren inom ramen for lagens bestimmelse om direkt
besittningsskydd». Teoretiskt kan en sidan komplettering
synas vilmotiverad. I praktiken lir den dock kunna villa
atskilligt huvudbry. Ty det torde vara svart att faststilla vad
som av en Overenskommelse kan ligga »inom ramen» for ett
besittningsskydd, som yiterst avgéres av hyresnidmnd eller
domstol och som i manga fall beror av ren skélighetsprévning,
exempelvis angdende vad som strider mot god sed i hyresfor-
hallande eller eljest &r obilligt. Det torde i dylika fall vara
viktigt att forlingningen for undvikande av tvist bringas till
tredje mans kinnedom, eventuellt genom anteckning 4 fastig-
hetsiigarens kontraktsexemplar. Om det dldre kontraktet vid
dylik dverenskommelse om férlingning forstores, kan det litt
intriaffa att tredje man saknar kinnedom déirom.

Motsvarande regler har givits for dndring och tilligg i JB
7:8. I forsta stycket behandlas hir vad som kan betecknas
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sasom sjalvstindiga eller egentliga fdndringsavtal och som &r
att betrakta som nya upplatelser, i princip ej gillande mot
tredje man.! Till skillnad hirifrdn skall dndringar och tilligg
med tillimpning av bestimda regler i lag om ritt till forlang-
ning av avtalet enligt andra stycket icke innebéra ny upplatelse
och skall alltsd gilla mot tredje man. Man torde hir frimst
syfta pa de &ndringar och tilligg, som hyresnimnd eller dom-
stol kan gora i samband med avtals férlingning enligt 12: 48.
Hit kan dven hinforas vad domstol eller skiljendmnd bestim-
mer enligt 12: 11—18. Sddana dndringar och tilligg framgir ju
av protokollen hos vederbérande myndighet och kan pa den
vigen komma till tredje mans kinnedom. Dessutom kan publi-
citet foreligga genom mdjligheten enligt JB 7: 8 tredje stycket
att anteckna andringar och tilligg pa fastighetsdgarens kon-
traktsexemplar. Framhallas méste dock att tredje mans risk for
rattsforlust dr stor om sidan anteckning ej skett.2

Liksom betriffande rena férlingningar maste dock, sasom i
propositionen papekas, huvudregeln for vad som skall betrak-
tas som ny upplitelse kompletteras med regeln att dndringar
och tilldgg, som kommer till stdnd genom frivillig 6verenskom-
melse mellan kontrahenterna men som stir i samband med
férlingning av avtalet pa grund av besitiningsskyddsbestam-
melserna, icke skall innebiéira ny upplitelse.! En 6verenskom-
melse i samband med en férlingningséverenskommelse, som
icke kan genomféras tvangsvis, behandlas diremot som en ny
upplételse. Aven hir torde det mangen géng bli svirt att fast-
stilla sambandet med besittningsskyddsbestimmelser. Kravet
pa styrkande av sambandet maste stéllas hogt for att tredje
man ej skall lida réttsforlust. Det ligger foljaktligen mycket

1 Jfr hir lagrddets yttrande i Prop. 1970 20 A s. 325.

2 Overhuvudtaget synes det dubidst att reglera éndringar och tilligg pa
annat sitt 4n huvudavtalet. Riattsforhallandet mellan upplitaren och hyres-
gist dr dock enhetligt och om exempelvis huvudavialet giller mot ny
dgare pa grund av dennes onda tro, kan det i det sdrskilda fallet visa sig
mindre limpligt med en annan I6sning i frdga om #ndringar och tilligg.
Jfr ocksa lagradet i Prop. 1970:20 A s. 251.

3 Prop. 1970:20 B 2 s. 920.
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stor vikt vid att 1ita anteckna dndringar eller tilligg & fastig-
hetsidgarens exemplar for att det skall gilla mot tredje man.

Till slut bor i detta sammanhang beréras éndringar, som
avser objektet for upplatelsen. Utvidgas objektet genom #nd-
ringen, foreligger, sdsom tidigare omnimnts, alltid ny upp-
latelse. Innebidr »éndringen» avtalets annullering eller dess
upphorande & tidigare tidpunkt &n ursprungligen bestimts,
anses enligt lagberedningen 1960 dndringen alltid kunna goras
gillande mot tredje man.* Detta motiveras med att det sak-
rattsliga skyddet ar stadgat i rattighetshavarens intresse och
att ny #gare icke kan gora gillande béttre ritt &n tidigare
dgare. En ny dgare skulle darfor har, om han gar miste om en
inkomstbringande upplatelseméjlighet som han rdknat med,
endast kunna stilla ansprdk mot sin 6verldtare och icke mot
rattighetsinnehavaren. Det synes dock tveksamt, om denna
uppfattning stdr i god overensstdmmelse med den reglering
som dndringar och tilldgg i 6vrigt fatt i lagen. Betriaffande rent
benefika upplatelseavtal, vartill ju hyresavtal icke hinfores,
kan nimnda synpunkter foértjina beaktande, men vid onerdsa
avtal dr detta tveksamt. Om exempelvis ett upplatelseobjekt
inskrinkes, si att en del av ligenheten frinskiljes denna med
dérav foranledd minskning av hyran, kan det synas rimligast
att behandla 6verenskommelsen hirom pa samma sitt som
andra #ndringsavtal.®

Betrdffande dndringsavtal har icke nigot uttalande gjorts i
forarbetena angdende dess verkan mellan parterna. Har dnd-
ring eller tilligg skett blir det en tolkningsfraga att faststilla
vad som kvarstar av det ursprungliga rittsforhallandet mellan
parterna. Har domstol eller annan myndighet faststéllt en dnd-
ring i visst avseende i samband med forlingning, torde det
ursprungliga avtalets bestimmelser fortfarande gilla i 6vrigt,
i den mén de ej ar helt stridande mot #ndringen.

Tillfogas kan att ett hyresavtal liksom andra avtal kan
komma att upphora pa grund av bristande forutsitiningar eller
allminna ogiltighetsgrunder. Speciella regler ges emellertid i

4 Lagberedningen 1960 s. 288. Jfr Prop. 1970:20 B 1 s. 363.
5 Lagberedningen 1960 s. 289.
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JB 12:29—30 betraffande de fall, att fastigheten fore hyres-
gistens tilltridesdag utmiites eller fordran for vilken pantratt
upplatits i fastigheten faststiilles till betalning ur denna eller
hyresvirden forséittes i konkurs. I dessa fall far hyresgisten
uppséga avtalet och har ritt till skadestand. Uppségning skall
dock ske inom en ménad efter det han fick kiinnedom om den
uppsigningsgrundande orsaken och fir ej ske sedan denna
bortfallit, exempelvis utméitningen forfallit. Har hyresgisten
efter erhallen kinnedom likval tilltritt, fir han anses ha fran-
fallit sin uppsfgningsritt.
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Kap. IV. HYRESTID OCH UPPSAGNING

4,1. MAXIMITID FOR UPPLATELSE

JB 7: 5 uppstiller en supplerande regel. Den innehaller den
ur allmin synpunkt motiverade regeln, att nyttjanderattsavtal
betriffande fast egendom inom stadsplan icke, fransett tomt-
riattsupplatelse, ar bindande utéver tjugofem ar och betriffande
ovrig fast egendom icke utéver femtio ar.! Synpunkten ir att
fastighetsigaren ej skall bli bunden under alltf6r lang framtid,
och regeln blir tvingande dven for hyresgésten. Undantag utgor
det fall att upplitelsen sker pa nyttjanderdttshavarens livstid.
Ingar i samma upplatelse bade fast egendom inom och utanfor
stadsplan, kommer alltsd olika maximitid att gilla for olika
delar av samma upplatelse.? Maximitid galler ej upplatelse frin
staten och icke heller enligt JB 7: 4 bostadsritt.

Tiden réknas hér fran avtalets slutande och icke fran hyres-
tidens borjan eller tilltridet. Ingas sédrskild 6verenskommelse
om indring blir blott sjilva dndringen ny upplatelse; maximi-
tiden for det ursprungliga avtalet blir densamma. Ingéds senare
en sirskild 6verenskommelse om forlingning, blir denna bin-
dande under en maximitid som ridknas frin den sérskilda
6verenskommelsen. Overenskommelse i sjilva avtalet om for-
langning vid underlaten uppsigning av det slag som stadgas i
de flesta hyresavtal i stiderna torde diiremot icke vara bindande

! Harmed avses dven hyresritt i hus som ej hoér till fastighet enligt JB
7:2. Se prop. 1970: 20 A s. 324,

2 Prop. 1970:20 A s. 247, 324 och 401. Jfr om tilliggsuppldtelse Lag-
beredningen 1960 s. 298.
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efter maximitidens utgdng. Det kunde visserligen goras gél-
lande, att forlingningen hér grundade sig icke p& det ursprung-
liga avtalet utan pa den tysta 6verenskommelse, som kan sokas
bakom den senast uteblivha uppségningen fére maximitidens
utgdng, men da det hir ir ett allméint intresse som utgor grund
foér regeln, torde ej passivitet kunna tillmétas samma betydelse
som ett uttryckligt avtal, varigenom kontrahenterna ju blir
mera medvetna om den framtida upplitelsetiden.® (Sdsom ett
beldgg for denna standpunkt kan kanske ocksa aberopas NJA
1921 s. 158, i vilket réttsfall stadgandet om tyst forlingning av
arrendeavtal i ddvarande 2: 2 nyttjanderittslagen vid arrenda-
tors kvarsittande efter arrendetids utgdng — motsvarande i
fraiga om hyresavtal JB 12:4 forsta stycket — icke ansags
tillampligt, d4 nyttjanderéitten skulle upphora pa grund av
maximitidens utlépande.)

Genom en sérskild regel i 7: 5 tredje stycket andra punkten
forklaras, att regeln om maximitid icke skall inverka pa nytt-
janderiittshavarens ritt till férlingning av avtalet pa grund av
lag. Man torde hérvid framfor allt ha haft de socialt betingade
reglerna om besittningsskydd i atanke och férmenat, att regeln
om maximitid maste sta tillbaka for den férlingning, som kan
beviljas av hyresniamnd pa grund av dessa bestimmelser.*

7:5 fjarde stycket foreskriver nu, att om maximitiderna
overskridits och nigon av kontrahenterna pa denna grund vill
frantrida avtalet, detta frantridande skall ske efter uppsig-
ning. Uppsédgningstiden bestimmes hir efter 12: 6, som i sin
tur hénvisar till de i 12: 3 andra stycket och 12: 4 andra stycket
for avtal pa bestimd resp. obestimd tid meddelade reglerna om
uppséiigningstider. Uppségning kan ske i s god tid fére maxi-
mitidens utlopande, att ligenheten kan aviridas & den forsta
dérefter infallande dag, till vilken uppsigning kan ske. I all-

3 Prop. 1970: 20 B 1 s. 367. Se dven Walin s. 39, Skarstedt, 2. uppl,, s. 169
och Lagberedningen 1960 s. 298.

4 Prop. 1970: 20 B 2 s. 917. Som férlingning p& grund av lag lir i fore-
varande sammanhang knappast kunna betraktas bestimmelsen i 12:3
tredje stycket, som supplerar avtalet i frdga om lingden av férlingningstid,
da avtalet vid utebliven uppsigning befinnes sakna sidan.
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méanhet kommer darvid aviriddandet att ske efter maximitidens
utgdng.®

4,2. AVTALSTID OCH UPPSAGNINGSPLIKT

Kontrahenterna har i princip makt att sjilva bestimma
avtalstiden. Detta kan ske absolut till viss tidpunkt eller rela-
tivt, dvs. intill dess viss hindelse intriffar, sisom hyresgistens
dod eller ldstermins slut, eller ocksa intill dess uppsiigning fran
nagondera sidan skett, med eller utan foéreskrift om viss
bestaimd uppsédgningstid; i sista fallet kan stadgas viss absolut
maximitid eller minimitid fér avtalet. Mycket vanligt &r, sir-
skilt i stdderna, att ett hyresavtal ingds pa absolut bestimd tid,
vanligen ett ar, med forbehall om forlingning, vanligen ocksa
pa ett ar, direst uppsigning icke sker viss tid fore avtalets
utlépande.

Den grundliggande bestimmelsen i 1968 ars lagstiftning om
hyresavtal, tréffat for bestimd tid i JB 12: 3 innehaller en regel
om att sddant hyresavtal skall, om hyresforhallandet vid hyres-
tidens utgdng varat lingre &n nio manader, uppsigas for att
upphora att gilla.® Att sidlunda s.k. korttidshyresforhillanden
undantagits sammanhinger med att besittningsskydd icke
skulle gilla for dessa, numera i varje fall icke for alla dessa.
Att tiden satts till nio manader (och exempelvis icke till ett ar)
sammanhingde med att man endast velat utesluta uthyrningar
av uppenbart tillfillig karaktir, sdsom uthyrningar for ett
kursar vid ldroanstalt eller uthyrningar av fritidshus for en
sommar.’

5 Exempel hirpd utgér NJA 1944 s. 28, dir maximitiden fér ett arrende
utgick den 7 september 1942 och uppsiigning skedde ett ar fore denna tids
utlopande men fastighetens avtriidande faststiilldes till den 14 mars 1943.

¢ Se NJA 1972 s. 233 (6verenskommelse i samband med uppriittande av
hyreskontrakt pd 3 &ar, att avtalet skulle upphora efter tredrstiden, har ej
ansetts som uppséigning). Uppsigning som intages i sjidlva avtalet kan
knappast tillerkinnas giltighet.

7 Eventuell uppséigningsplikt giller dven s.k. kopplade avtal, dvs. avtal
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Med hyresforhillande forstas hyresrittens utévning pa grund
av avtal, ett eller flera. Att det sista hyresavtalet triffats pa
endast nio manader eller kortare tid ar sdlunda icke tillrick-
ligt for att gora uppséig'ning onodig.® Hyresrittens utévning
borjar a tilltrddesdagen, dvs. & den dag di hyresgéisten har
ritt att tilltrida lagenheten. Denna dag kan givetvis vara en
annan dag éin den, dd han inflyttat. Uppségning blir nédvindig
om mer in nio ménader kommer att forflyta mellan tilltrides-
dagen och den tilltdnkta avirddesdagen. Enligt lagradets utta-
lande skulle med den tid hyresférhallandet varar »tydligen vara
att forsta hela den tid hyresgésten disponerat ligenheten, vare
sig fraga d4r om endast den ursprungliga upplatelsetiden eller
sddan tid och tid, under vilken avtalet forlingts, eller ock en
sammanhingande tid, bestdende av tidsperioder for upplatelser,
som i princip ar sjalvstdndiga i forhallande till varandra».
Klart ar att tid under vilken hyresgisten obehorigen kvarsuttit,
icke inriknas i hyresférhallandet.

En friaga som icke saknar betydelse i praktiken &ar, hur det
gar om hyrestiden fdndras genom Overenskommelse mellan
parterna. Det kan déirvid intriffa, att om hyrestiden foérkortas
genom dylik Overenskommelse, detta kan syfta till att missleda
hyresgiisten genom att en uppsédgningsskyldighet han riknat med
bortfaller. Ogiltighetsregler kan da tédnkas ingripa. Men bort-
sett fran sddana fall bér giilla, att om ett hyresavtal fran borjan
ingatts exempelvis fran 1 oktober 1970 till paAféljande 1 oktober,
men sedan genom Overenskommelse 1 november 1970 i stillet
erhaller 1 juli 1971 som slutdag, uppsigning icke behoéver ske.
Och omvint, om hyresavtalet frdn boérjan ingatts fran 1 okto-
ber 1970 till pafoljande 1 juli men genom Overenskommelse 1
november 1970 forlinges till 1 oktober 1971 och silunda nytt
avtal ingés, sad krives uppsédgning till denna dag for att det
skall upphora vid denna tidpunkt.?

i relation till anstillningstid. Angdende uppségningstid och dvriga problem
i samband med dylika se nirmare nedan s. 335 ff.

8 HLS s. 124 och lagradets uttalande Prop. 68: 91 Bih. A s. 320.

® Huruvida Walin s. 32, d4 han uttalar att dndring av villkor dr utan
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4,3. UPPSAGNINGS- OCH FORLANGNINGSTID

Sasom framgar av en jimforelse mellan & ena sidan 12: 3 och
12: 4 forsta stycket och 4 andra sidan 12:4 andra stycket,
géller det fiven enligt de nya bestimmelserna av ar 1968 i forsta
hand att avgéra, om hyresavtalet skall anses ingdnget p&
bestimd eller obestdmd tid. Tidigare hade emellertid denna
distinktion ldngt storre betydelse. En anledning hértill var den
regel om tyst forlingning, som di var stadgad for avtal »for
viss tid», d4 hyresgisten suttit kvar i ligenheten en manad
efter hyrestidens utging utan att ha fatt anmaning avflytta. En
sddan regel finns visserligen ocksa i nuvarande 4 § forsta
stycket men giller endast s.k. korttidsavtal, alltsd ej dd hyres-
forhallandet varat lingre dn nio ménader, ej heller da forbe-
hall skett om uppséigning. En tidigare tvistefriga om forling-
ning gillde fér avtal som méaste uppségas (eller som oberoende
hérav 4nda uppsagts) ar foljaktligen icke lingre aktuell.?

Alltjimt ar emellertid distinktionen mellan avtal pa bestimd
och pa obestimd tid av betydelse, dels eftersom olika legala
uppsigningstider géller for de bada slagen enligt 3 § resp. 4 §
andra stycket, om avtalet saknar bestimmelse om uppségnings-
tid, och dels med hénsyn till den nimnda foérlingningsregeln
for korttidsavtal i 4 § forsta stycket. Dessutom har, efter
introduktion 1973, tillkommit en regel, numera i 54 § tredje
stycket och tvingande till hyresgists férméan, om ritt till upp-
signing av bostadsligenhet for villkorsdndring betridffande
hyresavtal pa bestimd tid, di hyrestiden dr ldngre dn ett ar.2
(Regeln som forst gillde dven avtalets upphoérande, har i detta

betydelse, dir ocksad yttrar sig om #ndringar, som influerar pd hyresfor-
héllandets varaktighet, framgér ej klart.

1 Jfr i namnda fraga blLa. NJA 1931 s. 623 och 1938 s. 349. Se hirom
forf. i tidigare arbete s. 63 ff.

2 Se angdende denna regel Prop. 1973: 23 s. 106. I propositionen benim-
nes avtal med en hyrestid, overstigande ett ar, »lingtidsavtal». Detta be-
grepp bestimmes alltsd efter andra grunder #n »korttidsavtal» i Prop.
1968: 91 Bih. A s. 57 och HLS 122. Hir blir det friga om »hyresférhallande»
&4 hogst nio manader. Att begagna termen langtidsavtal pa siitt som sker i
den forstnimnda propositionen dr dérfér mindre limpligt.
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avseende, sisom nedan nidrmare skall nimnas, ersatts av en
regel i 4a § om hyresgésts ritt till uppsigning vid ménads-
skifte som intriffar tidigast tre minader frdn uppsidgningen.)

Med avtal pd bestdmd tid i 3 § forstas givetvis i forsta hand
de absolut tidsbestimda avtalen, alltsa avtal med fixerad slut-
dag eller pa viss fixerad hyrestid fran avtalets begynnelsedag.
Ett dylikt avtal kan emellertid vara forsett med en uppsig-
ningsklausul och meningen kan dérvid vara att det genom
uppsagning skall kunna upphéra innan den bestimda tiden
gatt till &nda. Detta kan dd exempelvis ha angivits si, att avta-
let skall upphédra tvd méanader efter uppsigning men om upp-
sidgning ej sker fortfara till en bestimd tidpunkt. Denna mar-
kerar en maximitid fér avtalet. P4 sitt sédtt 4r dd hyrestiden
obestimd intill maximitiden, men denna ir bestimd. Om hyres-
forhallandet varat si linge, att uppsigning dr nédvindig vid
maximitidens utgang, torde den for tiden dessforinnan
bestimda uppsigningstiden gilla dven hér, om parterna ej
avsett annat. Annu vanligare 4r att avtalet ingds pa en viss
minimitid, exempelvis ett 4r, men skall forlingas om upp-
signing ej sker. Aven hir fir di hyrestiden anses bestimd, var-
vid uppségningstid och foérlingningstid réttar sig efter 3 §, om
parterna ej overenskommit annat.? Har de 6verenskommit om
forlangning pa obestamd tid, blir dérefter uppséigningstiderna i
4 § andra stycket normerande.

I detta sammanhang bor sirskilt uppmirksammas de situa-
tioner, da avtalstiden bestimts av myndighet eller domstol i
samband med forlingning pa grund av besittningsskyddsregler.
I allménhet har i samband hirmed ocksi bestimts den even-
tuella uppsidgnings- eller férlingningstid, som i fortsétiningen
skall gilla foér avtalet. Men i praxis har tvekan uppstatt, sir-
skilt vid tolkning av den tidigare regeln om tyst férlingning vid
kvarsittande for alla avtal pi bestamd tid, om ett avtal pa
obestimd tid genom forlingning till viss tidpunkt évergatt till

3 Se hiar NJA 1956 s. 98. Jfr ocksa det tidigare NJA 1931 s. 623. Jfr mitt
tidigare arbete s. 63 och Walin s. 30. (Walins uttalande dir i st. 2, de tva
sista meningarna, torde hinfora sig till detta rittsfall men har formellt
kommit att hinforas till NJA 1946 s. 671. Jfr Walin 4 uppl, s. 39 not 4.)
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ett avtal pa bestimd tid. Salunda har i NJA 1950 s. 662 ett
hyresridets beslut om forlingning till viss dag icke ansetts
innebéra mer &n att skyldighet fér hyresgésten att i anledning
av uppsigningen avflytta icke skulle intrdda foérrin pa den
bestimda dagen. I SvJT 1955 rf s. 50 rorde det sig om ett sed-
vanligt hyresavtal pa ett ar med ett ars forléingning vid under-
laten uppsédgning dir hyresndmnd férlingt avtalet att gélla till
den fardag nist efter tre manader da hyresvirden delgivit
hyresgisten rivningstillstind. Hyresnimndens beslut ansigs
hir ha forvandlat avtalet till ett tillsvidareavtal. Avgorandet
torde knappast anses acceptabelt.*

Hur avtal for relativt bestimd tid, dvs. avtal dir hyrestiden
16per till viss tidpunkt, som ej &r fixerad till visst datum, skall
behandlas, torde icke vara alldeles klart. Enligt uttalande av
HLS skulle regeln att uppsigning #r obligatorisk for tids-
bestaimda hyresavial for ldngre tid &n nio ménader ocksi
tillimpas vid de relativt bestimda hyresavtalen.® Att mirka
ar har att HLS:s férslag om obligatorisk uppségning formellt
avsag fall, diar sjdlva hyrestiden Overskred nio méinader och
sdlunda icke ankndt till fall dér hyresférhdllandet varat lingre
in denna tid. Det forefaller dock som om propositionen icke
upppmirksammat denna skillnad utan uppfattat HLS si, att
HLS avsett de sistndmnda fallen, eftersom ju uppsignings-
plikten enligt HLS framst syftade pa fall forenade med besitt-
ningsskydd och detta skydd anknét till hyresforhéllandets
varaktighet.6

Klart torde vara att om ett avtal pa relativt bestdmd tid,
exempelvis for en viss sammantridesperiod eller studiekurs,
kommit att ricka mer &n nio manader, uppsigning ar behovlig.
Det dr dock kanske ritt séllsynt att avtal av detta slag traffas
pa sa lang tid. Diskuteras kan dédremot om avtal som léper till
dess att visst faktum, som sedan visar sig intriaffa inom nio
manader, skall behéva uppséigas. Da det giller vissa slag av
relativt bestimda avtal, de s.k. kopplade avtalen, dvs. avtal

4 Se ndrmare Lejman i SvJT 1958 s. 18.
5 HLS s. 197 och 393.
¢ Prop. 1968: 91 Bih. A s. 204.
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knutna till arbetsanstillning, synes lagstiftarens stdndpunkt,
som i annat sammanhang nirmare skall utredas, vara att
hyresvirden alltid skall vara skyldig uppséiga sddana avtal, om
anstidllningsavtalet genom uppséigning eller eljest upphort och
han 6nskar fa dven hyresférhallandet upplost.” Lagstiftarens
instdllning till de kopplade avtalen — i mycket foranledd av
politiska skdl — behover emellertid icke medféra konsekven-
ser for Ovriga relativt bestimda korttidsavtal. Att hyresgisten
vid kopplade avtal salunda blir berittigad till sirskild uppsag-
ning av hyresavtalet — och enligt uttrycklig regel i stadgandet
om obestimd hyrestid 4 § andra stycket till en méinads upp-
sdgningstid, som eventuellt kan 6verskrida anstéllningstiden —
behéver sdlunda icke innebidra att uppsigning skulle vara
obligatorisk betriffande de Ovriga relativt bestimda korttids-
avtalen.

Man skulle emellertid ocksd kunna betrakta dessa sisom
avtal pa obestimd tid, eftersom hyrestiden rent faktiskt &r
obestimd.® Detta skulle did medféra att hyresavtalet enligt
namnda stadgande skulle upphéra forst viss tid efter uppséig-
ning. Den som framst skulle ha intresse av en uppségningsplikt
for motparten vore hyresvirden, eftersom hyrestiden hér ofta
ar bestimd med hinsyn till hyresgistens sirskilda férhallan-
den, exempelvis hans bevistande av undervisning etc., forhal-
landen vari hyresviarden ofta har mindre inblick.

Enligt forf. torde det dock vara riktigast att in dubio lata
avtalet upphora vid den 6verenskomna slutpunkten, sa att det
icke till férfang for ndgon av parterna pa grund av uppsig-
ningstid férlinges dirutéver. Skulle avtalet vara sa konstruerat
att det »kan uppsfigas» dessférinnan utan angivande av upp-
sidgningstid, torde denna senare dock fa rittas efter stadgandet
i 4 § andra stycket, ty de i 3 § angivna uppsigningstiderna
hinfér sig endast till avtal med fixerade slutdagar.

Vid avtal med intermittenta hyrestider kan ocksa uppsta fra-
gan om uppsigning skall ske di avtalet skall upphora, dven

7 Se nedan s. 336 ff.
8 Jfr Walin s. 36.
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om si ej stadgats i avtalet. Harvid bor observeras att bestim-
melsen om uppsiigning i 3 § endast avser sidana fall, da hyres-
forhallandet varat lingre &n nio méanader i féljd. Enligt lag-
rddets ovanndmnda uttalande skulle »med den tid hyresférhal-
landet varar» forstis »hela den tid hyresgéisten disponerat ligen-
heten, vare sig friga dr om endast den ursprungliga upplatelse-
tiden eller sddan tid och tid, under vilken avtalet forlangts,
eller ock en sammanhingande tid, bestdende av tidsperioder for
upplitelser, som i princip dr sjilvstdndiga i forhallande till
varandra».® DA hir talas om tidsperioder, som ir sjialvstindiga
i férhallande till varandra, torde enbart asyftas perioder som
grundar sig pa olika avtal. Nagon anledning alt antaga att man
hir haft avtal med intermittenta hyrestider i tankarna finnes
ej. Under sidana forhallanden torde man endast ha lagens
ordalag om att hyresférhallandet skall ha varat, dvs. hyres-
gisten disponerat ligenheten lingre tid &n nio méanader »i
f6ljd» att ga efter. Stricker sig uthyrningsperioderna visser-
ligen Gver langre tidrymd 4n nio manader men utgér samman-
lagt icke mer 4n nio méanader, blir uppsigning ej behdovlig.
Parterna har frihet att bestimma uppsigningstider vid avtal
pa bestdmd tid. Det torde icke vara nagot hinder att bestimma
skilda uppséigningstider fér hyresvird och hyresgiist. Ny lag-
stiftning av 1973 och 1974 har for 6vrigt betriffande bostads-
lagenheter accepterat en sddan ordning. Till en bérjan fanns i
4 a § en 1973 tillkommen regel att hyresgést fick uppsiga avtal
betraffande bostadsligenhet pa bestimd tid, lingre 4n ett ar,
till den fardag som intriffar ndrmast efter sex manader fran
uppsigningen, om hyresférhallandet paA denna fardag varat
ldngre 4n nio méinader i foljd. Har exempelvis ett sddant hyres-
avtal traffas den 1 december 1972 pa 1 1/2 ar eller lingre tid,
kan det uppségas redan den 31 mars samma éar till den 1 okto-
ber samma ar. Denna radikala regel inskrianktes emellertid
1974 till uppsiigningar for villkorsindring och infogades da i
54 § tredje stycket. 4 a § dndrades dérvid och blev en dnnu
mera radikal regel, gdllande hyresgéstens rétt att siga upp for

¢ Prop. 1968: 91 Bih. A s. 320.
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avflyttning. Sadan rétt giller redan till méanadsskifte, som
intraffar tidigast tre ménader efter uppsigningen.! Foredrar
han att siiga upp till senare tidpunkt kan alltsa sa ske. Dock
torde han ha att halla sig till uppsidgning till manadsskiften,
om han ej kan aberopa sig pa bestimmelse i hyresavtal.

Har uppségningstid icke avtalats betrdffande siddana avtal,
som triaffats pa absolut bestimd tid men som skall uppsiigas
for att upphora — antingen enligt bestaimmelse i avtalet eller
enligt 3 § forsta stycket — giller viss supplerande legal upp-
signingstid. Dennas lingd har till skillnad fran uppségnings-
tiden for avtal pa obestimd tid enligt tidigare lag icke anknu-
tits till period, f6r vilken hyran beriknats utan i stéllet till den
s.k. hyrestiden. Darmed forstds nu ingalunda hela den sam-
manlagda tid hyresgéisten disponerat ldgenheten utan den
16pande hyrestiden, dvs. avtalets hyrestid.?2 Har avtalet for-
langts, blir det sjdlva forlingningstiden som blir att anse sidsom
hyrestid, vare sig denna bestimmes enligt Gverenskommelse
eller legalt enligt 3 § tredje stycket. Alltefter denna hyrestid blir
uppsigningstiden ldngre. For den timligen vanliga hyrestiden
av ett 4r i4r exempelvis uppségningstiden i avsaknad av avtal
tre manader. I friga om s.k. kopplade avtal hiinvisas till det
féljande.® P4 grund av nyssnimnda regel i 4 a § far foér hyres-
gistens del nimnda supplerande regel betydelse i praktiken i
fraga om lokalhyresforhallanden, uppsidgningar for villkors-
indring och hyresavtal med kortare uppsigningstider dn tre
méanader.

Direst avtal pa bestimd tid som madste uppsagas icke skulle
innehalla nagon regel om verkan av utebliven uppsigning, skall
avtalet enligt 3 § sista stycket forlingas pa ett ar, om den
I6pande hyrestiden &verstiger nio manader och i annat fall pa
tid som motsvarar hyrestiden. Om i férra fallet avtalstiden

1 Regeln motiveras med att hyresgisten skall slippa betala dubbel hyra
under nagon lidngre tid, om han i tider med god tillgdng p& bostider vill
flytta; hyresvirdens mojligheter till »riskfordelning» ansigs stérre éin hyres-
géstens. Prop. 1974: 150 s. 460.

2 Jfr lagradets yttrande Prop. 1968: 91 Bih. A s. 320.

3 Se nedan s. 335 ff.
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overgatt till att bli ettdrig — fran att ha varit kortare eller
lingre — torde den legala uppségningstid, som i avsaknad av
o6verenskommelse skall tillimpas, dédrefter f& ritta sig efter
ettarstiden och sialunda bli tre manader.

Ar hyrestiden ej alls bestimd, dvs. har avialet ingiits tills
vidare, skall hyresavtalet enligt 4 § andra stycket upphéra efter
uppsigning. Liksom da det géller avtal pa bestimd tid, kan
kontrahenterna fritt avtala om uppsigningstidens lingd.* Om
sa ej skett, skall hyrestiden utgd en méanad efter uppsigning
eller om hyresforhallandet varat langre in ett ar, pA den far-
dag, som intriffar nirmast efter tre ménader frén uppsig-
ningen. I detta fall har man sélunda behallit fardagarna, den
1 april och 1 oktober, som enligt dldre lagstiftning hade &n
storre praktisk betydelse. I detta sista fall — om hyresférhal-
landet varat lingre dn ett 4r — kan for bostadshyresgéstens
del regeln i 4 a §, att avtalet far uppsigas till ménadsskifte
tidigast efter tre manader fran uppsigningen, bli aktuell savitt
angar uppsidgning for avflyttning. Denna regel kan givetvis
ocksa bli aktuell, dd uppségningstiden ir lingre 4n tre manader.

Stadgandet i 4 § andra stycket kan valla tvekan, huruvida
uppsigningstiden av en manad skall gilla i alla fall dd uppség-
ning sker inom ett ar fran det hyresférhdllandet borjat eller
om ocksa den tidpunkt, till vilken avtalet uppséges, dvs. hyres-
tidens utgdng, méste falla inom denna tidrymd. Ordalagen
synes nirmast tyda pa att detta sistnimnda icke skall vara
behévligt. Till stod for denna stindpunkt kan ocksa e-contrario-
slut frdn andra lagrum d4beropas. I exempelvis 8 § angives
uttryckligen att det idr den tidpunkt, till vilken uppsigningen
sker, som skall falla inom en nio méinaders frist for att muntlig
uppsidgning skall fa ske. Och for att uppsédgning av avtal pd
bestéimd tid skall fa underlatas anger 3 § forsta stycket uttryck-
ligen att dven hyrestidens utgang skall falla inom en 9-ména-
ders frist. I 4 § andra stycket siges diremot ej, att hyresforhal-
landet »vid hyrestidens utgdng» skall ha varat lingre 4n ett ar

¢ HP 4 § 2 st. 1: 71 (bestimmelse i hyreskontrakt, att hyresgiist vore
skyldig att utan uppségning flytta tvd méanader efter viss anstillnings upp-
hoérande, ansigs ej innebidra Gverenskommelse om uppsigningstid).
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for att den lingre uppsidgningstiden skall tillimpas. Foljaki-
ligen bor ett avtal pd obestimd tid, som bérjat 16pa den 1
januari ett ar kunna uppségas den 31 december samma ar att
upphora den 31 paféljande januari.

Ett speciellt fall m& hér berdras. Det hiinder att hyreskon-
trakt innehdaller klausul om att avtalet forlinges att gélla med
en viss (lingre) »uppsigningstid», exempelvis fem ar. Darmed
kan da forstds antingen att avtalet kan uppsiigas till upp-
hoérande tidigast vid feméarsperiodens slut eller att uppséigning
kan dga rum tidigast efter femdarsperiodens slut till den dag,
dé s kan ske med anlitande av den gdllande uppséigningstiden;
denna senare ir i dylika fall oftast icke avtalsvis bestdmd utan
foljer lagens regel. Om intet tyder pa att kontraktet bor tolkas
pa det sistndmnda sittet, torde det férra alternativet fa antagas
overensstimma med kontrahenternas avsikt. I dessa fall far
givetvis ocksa observeras hyresgiists sirskilda uppsigningsritt
betréiffande bostadsligenhet enligt 4 a §.

Betriffande det nirmare beriknandet av uppségningstiden
skall det forflyta en tidrymd, motsvarande minst uppsidgnings-
tiden, mellan uppsigningen och dagen for ligenhetens aviri-
dande, (NJA 1913 s. 360). Om uppsigningstiden beriknas i
manader och lagenheten skall avitradas 1 april eller 1 oktober,
skall alltsa uppsigning ske senast den sista dagen i veder-
borande tidigare manad.

Ar uppsiigningstiden exempelvis sex ménader, blir det 30
september resp. 31 mars. Tiden rdknas hirvid enligt 1 § i 1930
ars lag om berdkning av lagstadgad tid, sa att slutdag — da tid
riknas efter vecka, manad eller &r — blir den dag som genom
sitt namn i veckan eller tal i manaden, motsvarar den dag fran
vilken tiderdkningen bérjas, eller om motsvarande dag ej fin-
nes, manadens sista dag. Diremot torde ej den s.k. séndags-
regeln i 2 § nimnda lag vara tillimplig betrdffande de legala
fristerna. Uppségning bor dirfor ej kunna ske pa néstkom-
mande vardag, om sista dagen for uppsidgning eljest ar en
sondag eller dirmed jamstilld dag. Betrdffande uppsidgnings-
frister, som bestimts genom parternas avtal, giller i och for sig
icke sondagsregeln. Den skulle dock kunna tillimpas, om par-
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terna uttryckligen eller tyst 6verenskommit dirom. Kan det ej
styrkas att regeln varit underforstadd mellan parterna, kan den
ej heller hir tillimpas.®

4,4. TYST FORLANGNING

I friga om sidana hyresforhallanden, diar uppsédgning ej
giller, dvs. avtal pa bestimd tid, dir hyresforhillandet vid
hyrestidens utgang icke varat mer 4n nio méanader i £61jd, har
en sérskild regel om tyst férliingning vid hyresgistens kvarsit-
tande efter hyrestidens utgang ansetts pakallad. I 4 § forsta
stycket stadgas sdlunda att sidant avtal anses forlingt pa
obestdmd tid, om hyresgisten suttit kvar i ligenheten en ménad
efter hyrestidens utgang utan att hyresvirden anmodat honom
att flytta. Bestimmelsen var vil ursprungligen enligt HLS
avsedd att tillimpas dven vid s.k. relativt tidsbestimda avtal,
bland dem avtal som anknutits till tjanst, s.k. kopplade avtal.®

Sasom nedan vidare skall utredas, torde emellertid i varje
fall de kopplade avtalen enligt den stdndpunkt som intagits i
1967 ars proposition fa anses sdsom avtal pi obestimd tid.”
Foljaktligen skulle icke regeln om tyst forlingning vara till-
limplig & dem. Aven 6vriga avtal pa relativt bestimd tid torde
— ehuru detta ar tveksamt — icke f6rldngas enligt denna regel.
Givetvis géller bestimmelsen icke, di avtalet innehéaller fo6r-
lingningsklausul.®

Liksom i friga om motsvarande stadgande i dldre lag kan
tvist uppstd om vad som skall férstis med kvarsittande. I detta
sammanhang ma4 till en bérjan nagra fall frin arrenderittens
omrade berdras.

I NJA 1919 s. 173 refereras ett fall rorande motsvarande stad-
gande i arrendelagen. Arrendatorn hade hér efter arrendetidens
utgang den 1 maj 1916 kvarbott i fastighetens byggnader men

5 HP 3 § 1 74/75 (Stockholms Tingsriitt).

8 HLS s. 197 och 394.

7 Prop. 1968: 91 Bih. A s. 204 ff.

8 Sidana avtal brukar ju oftast vara forsedda med uppsigningsférbehall
och faller ju dd redan av denna anledning utanfér bestimmelserna.
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hade icke tagit nidgon som helst befattning med att besa fastig-
heten eller eljest 4gna den skoétsel eller véird; det var fraga om
jordbruksarrende. Arrendatorn ansags icke ha kvarsuttit &
fastigheten. I SvJT 1919 rf s. 53 rorde malet arrende av en
obebyggd ingsteg, dir arrendatorn de sista aren endast haft att
birga hoskorden under juli manad. Da avtalet gatt till 4nda ett
ar den 1 oktober, ansigs arrendatorn dndock ha kvarsuttit a
fastigheten under de tvd nirmaste manaderna déirefter, oaktat
han vid denna Arstid icke tagit nagon befattning med denna.

Man far vid beddmande av om hyresgist kan anses ha kvar-
suttit i en ligenhet hiimta ledning av det satt, pa vilket folk i
allminhet brukar begagna en ligenhet av ifrdgavarande slag
enligt det foreliggande avtalet, men sikerligen ocksa av det
siitt pa vilket léigenheten tidigare av hyresgisten nyttjats, enligt
vad for hyresvirden varit veterligt. Da det i hiar avsedda fall
géller rattsférhallandet mellan kontrahenterna, finnes sirskild
anledning att ldgga vikt vid sistnimnda forhéllande.

Galler det en vanlig bostadslidgenhet, torde det icke i allmén-
het ricka med innehav av nycklarna.’ Har hyresgisten tidigare
haft bohag i lagenheten, kan han icke séigas kvarsitta, om han
flyttat vésentlig del av bohaget dirifran. Mahédnda bor man i
dessa fall dock gora undantag, for den hindelse hyresgisten
givit meddelande om att han anser sig kvarbo.

Likvérdigt med hyresgiistens kvarsittande dr givetvis ocks&
kvarsittande av nadgon person som han med hyresvirdens med-
givande inhyst i ligenheten, sdsom for 6vrigt framgar av det
tidigare omnémnda rittsfallet i NJA 1938 s. 349. Dérest s.k.
substitution foreligger, dvs. den ursprunglige hyresgisten helt
uttritt ur riattsforhallandet, bér han dock vara fri fran forplik-
telser med anledning av kvarstannandet.

Ett ofta aktuellt fall &r, att hyresgistens hustru, som vid
sammanlevnads hivande berittigats kvarsitta i den foér ma-
karna tidigare gemensamma bostaden, kvarsitter dirstides efter

9 Underlatenhet att avlimna nycklarna kan, dven om det e¢j kan tolkas
som »kvarsittande», féranleda skadestind for hindrande av hyresvirdens
tilltréde till ligenheten.
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hyrestidens utgang utan att hyresvirden anmanar till avflytt-
ning. Hustruns kvarstannande i ligenheten dven under tid, da
detta skett mot mannens vilja, exempelvis d4 domstol mot
mannens bestridande medgivit henne detta intill dess bodel-
ning skett, kan ocksa dstadkomma hyresférhillandets forlang-
ning gentemot sdvdl mannen-hyresgisten som hyresvirden.
Liknande situation kan uppstd, di ogift samboende kvarstan-
nar i ligenhet, varom rader tvist mellan de samboende.

Betriaffande den anmaning att avflytta som enligt har ifraga-
varande stadgande skall férhindra tyst forlingning av hyres-
avtalet, giller icke samma formforeskrifter som fér uppsig-
ning. For att anmaning behérigen skall ha skett, torde i princip
krivas att anmaningen kommit hyresgéisten tillhanda, och det
dr mahinda tillrickligt, att avi om anmaningen i god tid fére
anmaningsfristens utgang framkommit till hyresgistens
bostad.! Lika stringa krav torde alltsi ej kunna stiillas p4 en
anmaning som pa en uppsidgning. Det rér sig nimligen hér
icke om en uppldosning av ett riattsforhallande utan blott om
ett forhindrande av en forlingning, och konsekvensen for
hyresgisten dr diarfor icke sa ingripande. Betriffande i 6vrigt
fordringarna for att anmaning skall anses ha skett, mérkes
NJA 1920 s. 287, diar underhandlingar mellan fastighetséigare
och nyttjanderittshavare angdende den senares avflytining
ansetts innebdra anmaning i behérig ordning. Anmaning att
avflytta som sker fére hyrestidens utging torde ej kunna god-
kéinnas.?

Léagenheter med s.k. intermittenta hyrestider, t.ex. uthyr-
ningar under vissa sidsonger, sisom sommarménader, vinter-
sporttider etc., kommer i allménhet att falla under korttids-
avtalen, di de inte brukar avse mer dn nio méinader i f6ljd, och
ar oftast undandragna besittningsskydd.® Regeln om tyst for-
lingning #r foga limpad fér sddana avtal. Ett rittsfall, NJA
1946 s. 671, har i sin rubrik angivits utvisa att motsvarande

1 S4 tolkas stadgandet av Walin s. 36.

2 Jfr NJA 1914 s. 64 (rorande arrende) och 1938 s. 349.

3 Om de skulle vara ingdngna pi perioder om 10 ménader, lir dock i
ménga fall besitiningsskydd forvigras enligt 46 § p. 10.
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lagstadgande i éldre lagstiftning, som dock var tillimpligt
dven pa andra avtal 4n korttidsavtal, icke tillimpades & hyres-
avtal med intermittenta hyrestider. I domen utséiges emellertid
blott, att hyresgisten icke »pa det sitt som asyftas i 3 kap. 6 §
nyttjanderitislagen» (motsvarande stadgande) kvarsuttit i
ligenheten, en sommarrestaurang, under vinterminaderna.t
Néagon slutsats att stadgandet icke kunde tillimpas & hyresavtal
med intermittenta hyrestider éver huvud taget kan dirfor ej
dragas fran fallet. Emellertid skulle en forlingning »pa obe-
stdmd tid» har i realiteten innebéra férlangning pa vissa korta
bestimda perioder med intervaller och en kort uppsidgningstid
av en minad. En siddan forlangning ter sig ganska meningslos
och bor dirfér knappast accepteras. Det dr da rimligare att
statuera ett tyst avtal f6r en ny period, direst forutsittningar
harfor foreligger, exempelvis i form av hyresgéstens nyckel-
innehav och fortsatt forvaring av mobler i ligenheten.

4,5. SARSKILD LEGAL UPPSAGNINGSTID

I JB 12: 6 har genom 1968 ars lagstifining inférts en sarskild
samlingsregel for uppsigningstider, d4 kontrahent har ritt
frantridda avtalet pd grund av brist i ligenheten, motpartens
forsummelse etc. eller vissa ddrmed besliktade fall. Om sdlunda
hyresavtalet uppsidges av orsak, som anges i JB 12:11—14,
16—19 eller 42, upphoér det genast att giilla. En reservation
gores dock harvid for den socialt motiverade respittid hyres-
gisten enligt JB 12: 44 far Atnjuta, innan han pa grund av
underlatenhet att betala hyran gar miste om ligenheten. Nir

4 Walin s. 30 opponerar sig mot att forf. i tidigare arbete skulle velat
tilimédta innehav av nycklar utslagsgivande betydelse for tillimpning av det
dldre stadgandet, diA en ligenhet av forevarande slag begagnas endast
under sommaren. Walin synes hérvid ha missuppfattat forf. I och for sig
ar givetvis innehavet av nycklar i sidana fall en betydelsefull omstindig-
het men som jag framhAllit bide i det tidigare arbetet s. 74 och hér ovan
icke i allménhet tillrickligt. Innehav av bohag i ligenheten spelar ocksd
stor roll. I det ndimnda riittsfallet tillhorde inventarierna i ligenheten icke
hyresgiisten.

68



avtalet uppsiiges pA grund av kontraktsbrott bér anledningen
till uppsédgningen anges. Eljest kan skyldighet att omedelbart
avflytta icke foreligga.®

En tvistefraga i sddana fall blir, huruvida den uppsidgande
blir skyldig att uppséga avtalet till omedelbart upphorande
eller om han kan uppséga det till upphérande foérst en senare
dag, exempelvis nirmaste manadsskifte, direst detta skulle
passa honom béttre. I rattsfallet NJA 1915 s. 17 synes ett sidant
forfarande ha godkénts. Emellertid kan detta i manga fall
strida mot motpartens intresse, d4 denne kan vara mera betjint
av att fa hyresforhallandet upplost tidigare. Det férbehéllet bor
dirfor hir méhinda goras, att uppsigning icke far ske till
senare dag &n den till vilken avtalet med st6d av bestimmelse
i avtalet eller i avsaknad av sddan bestimmelse enligt 3 § andra
stycket resp. 4 § andra stycket kan uppségas. Till denna tid-
punkt kan ju motparten hir sjilv uppsiga avtalet men om
han férsummat detta, bér han ej tvingas fortsitta hyresférhal-
landet ytterligare.

I JB 12: 6 andra stycket ges en regel om uppségningstid for
fall, di avtalet kan uppséigas utan att de nyssnimnda stadgan-
dena kan &beropas. Regeln giller dock ej sddana fall, dar sir-
skild bestimmelse om uppsigningstid ges i andra stadganden
i JB 12. De fall det ror sig om blir hyresvirds uppségningsratt
enligt 28 § vid forsdmring av hyresgists sikerhet, konkursbhos
och hyresvirds uppsigningsriit enligt 31 § vid hyresgésts kon-
kurs, hyresgists uppségningsritt enligt 32 § vid hyresvirds
underldtenhet att utan anledning giva samtycke till ¢verlatelse
av hyresritten, vardera kontrahentens uppsigningsritt enligt
JB 7:5 i anledning av att maximitiden for avtalet utgatt, upp-
signingsratt enligt JB 7: 29 andra stycket vid findring i fastig-
hetsindelning, och ny fastighetséigares uppsigningsritt enligt
JB 7: 14 och 46 § lagen om exekutiv forsiljning av fast egen-
dom. I dessa fall giller den uppsigningstid som for varje sér-
skilt fall anges i 3 § andra stycket, om avtalet &r triaffat for

5 Jfr NJA 1915 s. 269, SvJT 1955 rf s. 18. Om & andra sidan uppsigning
skett med dberopande av forverkande, kan uppségning enligt SvJT 1955 s.
17 icke &beropas for avhysning pd den grund att hyrestiden dnd4 utgitt.
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bestamd tid, eller i 4 § andra stycket, om hyrestiden ej &r
bestimd. De dir angivna legala uppsigningstiderna skall gélla
oberoende av om avtalet innehdller dérifran avvikande bestim-
melse om uppséigningstid.® Om uppsigning sker innan hyres-
gisten tilltratt ligenheten, upphér avtalet dock omedelbart att
gilla. Sdsom exempel kan anféras, att om en ligenhet hyrts
den 1 oktober pi ett ar med sex ménaders uppsigningstid och
ett ars forlingning och hyresgisten ir i konkurs den 15 april,
konkursboet enligt 31 § da kan uppsiga hyresavial att enligt
3 § andra stycket punkt 5 upphéra den 15 juli oberoende av att
lingre uppsigningstid stadgats i avtalet.

4,6. UPPSAGNINGSFORFARANDET

Om forfarandet vid uppsigning av hyresavtal finnes bestdm-
melse i JB 12: 8. Hér foreskrives i princip skriftlig uppsdgning,
om hyresférhallandet varat lingre &n nio manader i f6ljd vid
den tidpunkt till vilken uppsigning sker. Forklaringen till att
denna grins sattes ligger i att det hir rér sig om avtal som i
1968 ars lagstiftning férenades med besittningsskydd. Om ett
hyresavtal traffats for lingre tid men exempelvis uppséges pa
grund av hyresrittens forverkande efter tre manader, skulle
alltsd skriftlig uppséigning enligt ordalagen vara obehovlig.
Sannolikt far man rimligen kréva skriftlig form ocksa da den
16pande hyrestiden Sverstiger nio manader.?

Skriftformen i de ndmnda fallen dr dock ej obligatorisk. Om
nimligen skriftligt erkinnande av uppsigningen limnas, far
uppsigningen vara muntlig. Emellertid har undantag hérifran
mast goras i vissa fall, dar uppsfgningen enligt lag skall inne-
halla sirskilt meddelande. De fall, som héir avses och som
uttryckligen anges i 8 §, behandlas i 54 § (bostadshyresgists
uppsigning for villkorsandring), dar uppsédgningen skall inne-

6 Lagstadgandet var tidigare i detta avseende i sina ordalag oklart. Jfr
Berg i SvJT 1971 s. 56. Genom 1973 ars lagstiftning har stadgandet for-
tydligats. Jfr SvJT 1973 rf s. 47.

7 HLS s. 395 synes hir ha férordat skriftlig form och detta har icke
foranlett anmérkning i Prop. 1968: 91 Bih. A s. 208.
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halla begiran om #ndrade hyresvillkor, 58 § (hyresvirds upp-
sdgning av lokal), dir uppsfigningen skall innehdlla dels hyres-
virdens villkor for forlingning av avtalet och dels underrittelse
om vad hyresgisten har att iakttaga vid begiran om erséttning
och slutligen 58 § a (hyresgésts uppsigning av lokal fér vill-
korséndring), diar uppsidgningen skall innehélla begidran om
adndrade hyresvillkor.

Diremot dr det inget hinder att skriftligt erkéinnande far
ersitta skriftlig uppsigning, d& hyresvirden siger upp avtal i
fraga om en bostadsldgenhet, dven om besittningsskyddsreg-
lerna ar tillimpliga. Utgdngspunkt for besittningsskyddsproce-
duren ar nidmligen hér enligt 49 § icke uppsigningen i och for
sig utan ett sirskilt avflyttningsmeddelande om att hyresgésten
har att inom viss tid hénskjuta forlingningstvisten till hyres-
nimnd. Betriffande detta avflyttningsmeddelande géller, sdsom
nedan nirmare skall behandlas, vissa stringare regler for s.k.
surrogatdelgivning.®

For delgivning giller i tillimpliga delar delgivningslagen
1970 utom 12—15 §§, som ror forhallanden, varom 8 § sjilv
ger speciella regler.?

Muntlig uppsidgning godtages foljaktligen dels i sddana fall
da skriftlig bekriftelse av uppsigning sker och dels da hyres-
forhallandet icke varat lingre 4n nio ménader, sdsom oftast
betriffande hotellrum o.d.! I senare fallet fir mojligen reser-
vation goras for sadana fall da avtalet gdller for lingre tid &4n
nio méanader.? I vissa fall, d4 delgivning skall ske, exempelvis
da staten eller kommunen skall uppsiigas, synes delgivningen
forutsiatta en handling som kan vidarebefordras. I dessa fall lar
knappast muntlig uppséigning kunna begagnas, om icke nigon

8 Jfr SvJT 1962 rf s. 77 (uppsigning »for hyresreglering» fick ej éndras
att avse avflyttning).

? Man mi observera vid delgivning med dddsbo, att om ingen delégare
sitter i boet och ingen boutredningsman férordnats, delgivning méste ske
med samtliga dodsbodelidgare. Jfr om éldre ritt SvJT 1957 rf s. 42,

1 Staedler s. 213.

2 Enligt Staedler #r hyreslagens krav pd skriftlig form icke analogt
tillimpligt pa hotellavtal.
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viss person, exempelvis en vice vird som #ger uppbira hyra,
har behorighet féretrida mottagaren.?

Skriftlig uppsdgning kan Oversindas med posten eller med
bud eller ocksd 6verlamnas av den uppsigande kontrahenten
eller hans ombud. Skrivelsen maste ha kommit adressaten till-
handa fore uppsigningsfristens utgang. Det ricker sdlunda ej,
att skrivelse om uppségningen avldmnas & posten, rekommen-
derad eller icke, fore uppsidgningsfristens utgang. Avsidndaren
har att styrka att skrivelsen framkommit dessférinnan. Detta
far anses styrkt, om mottagaren utlést en rekommenderad for-
siindelse inom vederborlig tid. Avsdndaren har ocksa att styrka
innehallet i ett brev, om mottagaren bestrider att det innehal-
ler uppsigning.? P4 grund av avsindarens bevisskyldighet r
det vanligt att stimningsman anlitas f6r delgivning.

I friga om de ordinira fallen av delgivning, d4 mottagaren
har kant hemvist i riket dir han kan triffas, kan diskuteras
om avlimnandet av en avi om en rekommenderad forsindelse,
som mottagaren haft tillfdlle avhéimta i god tid innan uppsig-
ningsfristen utgr, fir anses medféra att uppsiagning vederbor-
ligen skett.® Skiilet for att godtaga en dylik form av uppsigning
skulle vara, att det hor till normal ordning, att dylika forsian-
delser avhidmtas, och att adressaten féljaktligen icke bor fa
skylla pa forsummelse hérvidlag.

Hyreslagstiftningskommittén hade pa sin tid 1938 hir inta-
git den for den uppsigande liberala standpunkten, att uppsig-
ning skulle anses behorigen fullgjord i och med att rekommen-
derad forsindelse angdende uppsigningen avsints.® Sedan i
vissa yttranden Over betinkandet inviints, att det vore obilligt
om adressaten sélunda stundom skulle vara skyldig att god-

3 Nigon annan innebord har jag ej inlagt i vad jag i tidigare arbete
s. 45 hiirom ytirat. Jfr Walin s. 48 not 3.

4 Jfr NJA 1963 s. 643,

5 Walin s. 46. Att géra skillnad mellan uppsiigningar som kommer
o6verraskande och sidana som #4r »vintade» torde var riskabelt ur ratts-
sikerhetssynpunkt. Jfr Walin s. 220, som betriffande vissa andra med-
delanden diskuterar en sidan 4tskillnad.

¢ Hyreslagstiftningskommittén s. 142.
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taga en uppségning, varom han erholl kunskap forst efter det
att uppsigningsfristen utgatt, bibeholl departementschefen i
sin proposition tidigare gillande bestimmelser.” Detta férhal-
lande behover kanske i och for sig icke utgéra nagon anled-
ning att icke godtaga en uppséigning, varom avi utfirdats i god
tid fore uppsagningsfristens utgang. I 1968 ars lagstiftning har
emellertid delvis nya bestimmelser inforts for fall da den som
skall uppségas ej triffas i sitt hemvist. Férutom avsindandet
av rekommenderat brev skall diarvid uppségning limnas till
hushillsmedlem resp. kontorsanstilld eller, om nagon sddan
ej patraffas, nedliggas i den soktes brevliada. Enligt dessa
bestimmelser anses det ej tillrickligt med avsdndande av
rekommenderat brev.® Sikerligen torde dirfér den stdndpunk-
ten fortjina foretride, att mottagaren — déarest icke sérskilda
regler skall tillimpas — bér d4ga kdnnedom om uppsdgningen
for att denna skall anses fullbordad. Invéinder han exempelvis
att han varit bortrest och hirigenom ej fatt vetskap om avin,
kan uppsigningen ej anses fullbordad. I vissa fall kan dock en
sddan invandning anses vederlagd av omstindigheterna.

I princip skall salunda mottagaren inom fristen ha bevisligen
erhallit kinnedom om ett skriftligt meddelande fran den upp-
sdgande parten angdende uppsigningen.’ Anmirkas kan att
riattspraxis betridffande uppségning ganska rigordst hallit pa
formkrav. Sdlunda har i NJA 1942 s. 704 en jorddgares upp-
signing av ett arrendekontrakt icke ansetts ha skett i behorig
ordning genom att en fjiardingsman besokt arrendatorn och
hans hustru samt dirvid muntligen uppsagt avtalet, forevisat
jorddgarens kontraktsexemplar, vard fanns tecknad péaskrift
om erkinnande av uppsigning, avsedd att undertecknas av
arrendatorn, d4vensom pa begiran 6verlimnat en avskrift av
denna péaskrift, som denne emellertid vigrat underteckna. Den
uppséigandes namnunderskrift under uppséigningen saknades

7 Prop. 1939: 166 s. 47.

8 Prop. 1968: 91 Bih. A s. 209. Se éven von Koch i SvJT 1970 s. 761.

9 Direst mottagaren i foljd av sinnessjukdom icke formdr fatta innebor-
den av uppsiéigning, blir uppsiigningen dock ogiltig. Se hirom NJA 1953 C

269 och 1955 s. 305. — Se hér dven NJA 1975 s. 193 (plenimal) (postombud
ej behorigt mottaga delgivning).
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hir, vilket forklarar utgiangen. Tva ledaméter av HD var skilj-
aktiga och ansig den vidtagna atgirden bora godtagas sisom
laglig uppségning.

4,7. SARSKILT OM S.K. SURROGATDELGIVNING

Sérskilda forfaringssiitt ir foreskrivna dels — sdsom ndmnts
— dA den som skall uppségas har kéint hemvist men icke traf-
fas dir och dels da han icke har kéint hemvist eller kéint ombud
har i riket. Man brukar i dylikt fall tala om s.k. surrogatdelgiv-
ning, som innebir ett avsteg fran principen att den som upp-
sages skall ha kiinnedom om uppsidgningen nir den sker.

D4 man har att bedéma tillatligheten av surrogatdelgivning,
giller det att bestimma vad som forstds med hemvist. Den
vanligaste uppfattningen torde vara att dirmed avses den
bostad som &r belidgen i vederbérandes mantalsskrivningsort.!
Om det ror sig om en hyresvirds uppsigning av viss bostads-
lagenhet, 4r det foljaktligen ej sikert att uppsidgningen skall
ske vid denna.? Om det ror sig om uppséiigning av en av hyres-

1 Jfr RB 10 kap. 1 §.

2 T nagra hovrittsfall har frigan om ritt hemvist varit aktuell. I SvJT
1956 rf s. 5 godtogs icke hyresvirds uppségning, som skett vid den med
uppsigningen avsedda ligenheten. Hyresgéisten hade hir under tva &rs tid
icke avlimnat nigon mantalsuppgift, varfér hyresvirden fick anses ha
kiinnedom om att han bodde & annan adress. D4 emellertid hyresgésten
faktiskt mantalsskrivits 4 ldgenheten — ehuru som okind — synes avgo-
randet stringt for hyresvirden. (Jfr SvJT 1926 rf s. 36.) I SvJT 1961 rf
s. 46 underkindes uppsiigning som skett under ligenhets adress, d& hyres-
gisten varken var mantalsskriven eller hade stadigvarande bostadsadress
dirstides. Hyresvirden hade hir hyst uppfattningen, att ligenheten vore
hyresgiistens ritta hemvist, eftersom hyresgisten i huvudférteckningar till
mantalsskrivning upptagits som innehavare av ligenheten och avier om
hyresutbetalning begagnats av hyresgisten for betalning av hyra utan att
annan adress angivits.

Enligt Jirtelius s. 44 skulle vid en uppségning av hyresgisten pid grund
av forverkande i f61jd av obehOrig 6verlatelse utan att rittelse skett, hyres-
viarden ddrmed ha vidgitt att liigenheten icke vore hyresgistens hemvist
och foljaktligen icke kunna verkstilla surrogatdelgivning vid ldgenheten.
Om emellertid hyresgisten, sdsom ofta #ar fallet, fortfarande #r mantals-
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gisten foérhyrd lokal, ar det ej tillrickligt att han soks i
denna.®

Reglerna om surrogatdelgivning innebir nu att den som skall
uppségas icke behover ha fatt personlig kinnedom om uppsig-
ningen fore uppsigningsfristens utgidng. Om den sokte har kint
hemvist hir i riket men ej triffas dér, skall skriftlig uppsig-
ning ldmnas antingen i den s6ktes bostad till vuxen medlem i
det hushall han tillhér, eller om han driver rorelse med fast
kontor, pa kontoret till ndgon som #r anstilld diar.* Om icke
nigon som nu angivits patraffas, skall uppséigningen i stillet
laggas i den sOktes postldda om sddan finnes. Dessutom skall
emellertid ocksd uppsiigningen sdsom i de ordinéira fallen sin-
das i rekommenderat brev under den sotktes vanliga adress.’
Hérvid ricker det — i motsats till vid vanlig uppsigning —
att avsiindandet skett fore uppségningsfristens utgang. Det
krives saledes icke att mottagaren varit i tillfdlle att avhimta
forsandelsen.

Om den sdkte icke dger kint hemvist hir i riket och icke
heller kéint ombud for honom finnes, som ar behorig mottaga
uppsigningen, far uppsidgningen enligt 8 § fjarde stycket ske
genom kungorelse i Post- och Inrikes Tidningar.

I férevarande sammanhang bor slutligen ocksd pépekas vad
som giller om det tidigare nimnda avflyttningsmeddelandet
fran hyresvird, som enligt 49 § skall bilda utgangspunkt for

skriven under ligenhetens adress och hans post giar dit, synes knappast
hinder moéta att dir verkstilla siddan delgivning, trots att nagot husfolk
icke kan péatriffas dér.

3 Se hirom NJA 1973 s. 383.

4 D& si ej skett, underkindes uppsigningen i SvJT 1958 rf s. 58. Att
uppsigningen limnas till fastighetsskotare dr ej tillriackligt.

5 I stadgandets tredje stycke begagnas hir det i lagskrivningen numera
populira »>fir». Det synes dock icke finnas nigon anledning att hir icke
anse sindande av rekommenderat brev obligatoriskt. Se har Prop. 1968: 91
Bih. A s. 209.

8 Dodsbo i Sverige ansdgs ha hemvist i den ligenhet, dir den avlidna
varit mantalsskriven enligt H. D:s dom i NJA 1975 s. 144, Kungérelsefor-
farandet underkéndes dirfor i fallet, diir den ende dddsbodelidgaren varit
bosatt i Danmark.
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tidsfristen for hyresgists skyldighet att hinskjuta hyrestvisten
till hyresndmnden i och for férlangning av avtalet.

D4 det giller surrogatdelgivning av siddant meddelande
tillAimpas samma regler som betriffande uppsigning med ett
synnerligen viktigt undantag. 8 § tredje stycket tredje punkten
skall ndmligen icke tillimpas. Inneborden hiirav skall — om #n
oklart angivet — vara, att om ej hushallsmedlem resp. kontors-
anstalld patraffas, detta icke kan ersittas med meddelandets
nedliggande i brevlada. Hyresvirden skulle alltsd i dessa fall
icke kunna fa den frist som giller for hinskjutandet till hyres-
nimnd att borja 16pa.” Om hérvid meddelandet, sisom ofta
sker, tas in i sjalva uppsigningshandlingen och denna delges
genom surrogatdelgivning, varvid husfolk ej patriffas men
handlingen i stillet nedligges i brevlada, far uppsigningen men
diremot icke meddelandet verkan. Hyresvirden maste hér
foljaktligen ombesorja sirskild delgivning av avflyttningsmed-
delandet. Enligt en lagindring 1973 skall avflyttningsmedde-
lande delges senast inom tre manader efter hyrestidens utging.8
Iaktitages ej den tiden, blir uppsigningen utan verkan, om ej
hyresgéasten dessférinnan hénskjuter tvisten till hyresnimnden
eller inda avflyttat.

4,8. FULLMAKT O.D.

En ingalunda oviktig friga i detta sammanhang ir spors-
malet om fullmakt behdver foretes vid uppsiigning. Att sa icke
behéver vara fallet vid 6verlimnande av skriftlig uppsigning
genom stimningsman eller eljest, framgar av att sddan upp-
signing kan Oversindas med posten. Garantin mot missbruk
far hir anses ligga i kravet pa egenhiindigt undertecknande av
uppsigningshandlingen. Liksom i allménhet betriffande ansok-
ningar torde en namnteckning presumeras vara egenhindig,
sdvida motsatsen ej bevisas.

Ar uppsiigningshandling ej egenhiindigt undertecknad, torde

7 Prop. 1968: 91 Bih. A s. 209.

8 Angdende motivet for denna Andring se Berg i SvJT 1971 s. 59. Tre-

méinadersfristen giller ej hyresgists make eller ogift samlevande, som ej
har del i hyresriatten. Se vidare nedan s. 355.
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den vara giltig, om den sedermera — 1t vara efter uppsig-
ningsfristens utgdng — ratihaberas av dess utfidrdare, vilket
hir ofta kan anses ske genom att denne ej gor invindning mot
den. Hinsyn far hirvid tagas till att uppsiigningar mycket ofta
ombesorjs av ombud fér vederborande part. Mojligen bor
emellertid uppsigningen anses ogiltig, déirest nigot uppdrag
fran dess undertecknare bevisligen icke fran borjan férelegat,
t.ex. darfor att det kan styrkas att denne befinner sig 4 okédnd
ort eller eljest maste sakna varje kunskap om en eventuell
uppsigning fore uppséigningsfristens utgang.?

Uppségningens undertecknare ir obunden, om han goér san-
nolikt, att undertecknande skett utan hans medgivande. Upp-
sdgningens mottagare kan alltsa hir 16pa risken att icke kunna
gora uppsigningens verkningar gillande, atminstone under den
tid som forflyter, till dess han interpellerat undertecknaren
didrom.! Detta 4r en mindre tilltalande konsekvens, som emel-
lertid maste dragas av den ldsning fullmaktsfrigan erhallit.

I detta sammanhang ma ock observeras sporsmaélet vem som
ager foretaga uppsigning i egenskap av uppsfigande part. Hir
moter till en borjan fragan, huruvida den som for en fastig-
hetségares rakning satts att uppbéra hyra pa grund hirav ar
berittigad verkstélla uppségning. Sa torde ej vara forhallandet,
utan i dylikt fall erfordras att vederbérande mera generellt
intager stillningen av vicevird for fastigheten enligt uttrycklig
fullmakt eller pd grund av sin stillning jamlikt 10 § andra
stycket avtalslagen.2 Mojligen kan denna slutsats ocksd dragas
motsittningsvis av bestimmelsen i 8 § forsta stycket tredje
punkten, som forklarar en sddan person behérig mottaga upp-
signing. Behorighet att verkstalla uppsigning torde icke heller

® Jfr NJA 1913 s. 205. Se i detta sammanhang ocksd NJA 1949 s. 352.
Uppsigning fér dodsbos rikning har godkints, trots att behorighet att fore-
trida doédsboet ej forefanns, i ett fall, d4 mottagaren utgitt fran att
behorighet foreldg och uppségningen ratihaberats av dédsboet, innan han
dberopat fel i behorigheten.

1 Mottagaren bor hir giva medkontrahenten meddelande om uppsig-
ningen. Den senare torde ocksd hir kunna &ldggas svarsplikt, enir obliga-
toriskt réttsforhdllande foreligger.

2 NJA 1945 A 71.
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f6lja med innehavet av hyresvirdens kontraktsexemplar, detta
i strid med en ratt utbredd uppfatining.

Bestimmelsen i 8 § forsta stycket tredje punkten, som nyss
berérdes innebar att vicevird eller portvakt eller annan som
4 hyresvirdens vignar ar behorig uppbira hyra med laga
verkan kan mottaga uppséigning sdsom hyresvirdens represen-
tant. Behorighet att mottaga uppsdgning kan knappast anses
tillkomma bank eller annan, som blott formedlar hyresbetal-
ning till hyresvirds konto.?2

Slutligen géller enligt en séirskild bestimmelse, att stim-
ning, vari talan féres om hyresréitts upphoérande, samt ansokan
om vrikning av hyresgist skall, om delgivning skett i behorig
ordning, ha samma verkan som uppségning. Det spelar hirvid
ingen roll, om nagot hinder fér provning av stimningsyrkan-
dena vid domstol eller vrikningsansékan foreligger; har blott
delgivningen skett i behorig ordning enligt foreskrifterna héir-
for, dger den verkan, oberoende av om exempelvis malet
avvisas.?

4,9. UPPSAGNING AV FLERA HYRESGASTER

Betriffande uppsiigning av avtal, som ingatts av tva eller
flera personer sdsom hyresgister, méter betréffande uppsig-
ning frdn hyresgdstsidan ett sirskilt problem i sddana fall, da
underliten uppsigning enligt avtalet eller enligt lag (jfr 3 §
sista stycket) skall féranleda forlingning av hyrestiden. Om
man niamligen utgdr fran att den underldtna uppsidgningen har
denna pafoéljd, eftersom den méste anses tyda pa en tyst
overenskommelse mellan kontrahenterna 4 den berorda sidan,
att avtalet skall forldngas, skulle en uppséigning fran en av dem
vara tillricklig foér att férhindra forlingning av avtalet.?

2 Jfr Staedler s. 273. Se dven NJA 1975 s. 193 (plenimdl) (postombud
ej behorigt mottaga delgivning).

2 Se sdlunda NJA 1923 s. 148. Jfr NJA 1917 s. 615.

3 Walin s. 34 och Prop. 1946:97 s. 8. Jfr ocksd Prop. 1939: 166 s. 58
noten. Walin motiverar denna av honom omfattade dsikt med att det eljest

»kan bli ganska bekymmersamt fér den som ej lingre vill vara med i
hyresférhiallandet att komma ur detta», Hiremot kan dock &beropas hin-
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Nyssndmnda slutsats torde dock icke vara obetingat riktig,
allméint sett. Huruvida hyresavtalet i ifragavarande fall skall
utan vidare upphora maste namligen ytterst bero pa vad hyres-
gisterna sinsemellan avtalat eller eljest kan vara avsett mellan
dem. Sérskilt i tider med bostadsbrist kan hyresviarden icke ha
skdl antaga att en av hyresgisterna skall, utan underrittelse
till de andra, kunna avklippa mojligheten fo6r dem att fa hyres-
avtalet férlingt och sjilv komma ifran sin andel i hyran. Da
hyresviarden uthyrt till flera personer, skulle det darfor icke
ligga nagot oriktigt i att han maste finna sig i att erhalla med-
delande dven fran de andra, innan han far betrakta hyresfor-
héllandet sidsom definitivt avslutat. Det kan ocksa férhalla sig
s, att hyresvirden vid hyresavtalet lagt sirskild vikt vid att
just den uppséigande bebor ligenheten. Hyresvirden skulle da
icke behova finna sig i att denne avflyttar. Det kunde da bli
frdga om obehorig 6verlatelse foreligger med ev. forverkande
som pafoljd. De o6vriga hyresgésterna skulle hiar behéva ha
nagon tid pa sig att s6ka komma Overens med hyresvirden i
anledning av den intridda situationen, i den hindelse de vill
behalla ligenheten.

I 1968 ars lagstiftning synes man nu emellertid ha byggt pa
uppfattningen att om flera gemensamt hyrt en ligenhet, upp-
sdgning frdn en av hyresgisterna skall medféra att avtalet
upphér. Emellertid kan detta sdsom nyss antytts valla réttsfor-
lust for medhyresgist, som pa grund av Overenskommelse,
uttrycklig eller tyst, kan ha rdknat med att behdlla ldgenheten.
Dessutom strider det mot den allmiinna regeln att en réttighet
som tillkommer tvd personer gemensamt icke kan dndras eller
upphéivas utan badas samtycke.

Den silunda accepterade uppfattningen har ocksd féranlett
erinringar inom lagradet, som dock funnit férsvarligt att icke

synen till den andra kontrahenten och det &dr svirt att se varfér man, nir
det giller hyresriitt, skulle bedéma rittsférhdllandet mellan tvd personer,
som innehar rittighet gemensamt, pa annat siitt 4n nir det giller exempel-
vis tvd samigare. I tider med bostadsbrist finns anledning antaga, att
kontrahenterna forutsatt att den ene icke till forfdng fér den andre skall
kunna uppséga hyresavtalet.
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behandla problemet i hela dess vidd, eftersom 1968 ars hyres-
reform icke var en totalreform av hela hyresomridet utan en
delreform, som utan omprovning upptog atskilliga aldre stad-
ganden.* Man mé dessutom observera, att di uppsigning nu-
mera gjorts obligatorisk dven fran hyresgistsidan betriffande
alla hyresférhéllanden ldngre 4n nio manader, uppsigningen
ofta blir en ren rutinitgird. Det blir di vanligare att den ene
hyresgésten har den andres uppdrag att siga upp avtalet. Ritts-
forlust 4 hyresgistsidan kunde uppstd, om uppsigningen fran
den enes sida icke skulle fa verkan.

Om nu emellertid en uppsidgning fran en hyresgésts sida har
verkan ocksa for medhyresgést, miste garantier skapas for att
dennes intressen ej skall lida intrang. Det &r pa denna punkt
som 47 § ingriper ifriga om bostadsligenheter och ger med-
hyresgésten ritt till forlingning, om hyresviirden skéligen kan
dtnojas med honom. For att medhyresgiisten skall alaggas flytta
krivs att han av hyresvirden tillstillts s.k. avflyttningsmed-
delande i den stringare ordning foér delgivning som géller enligt
49 § samt att han férsummat soka forlingning inom en tre-
veckorsfrist dirifridn eller fatt framstéillning dédrom avslagen.
Avflyttningsmeddelande skall enligt den 1973 nyinférda regeln
lamnas senast inom tre manader efter hyrestidens utgang men
behover alltsa icke limnas vid uppsidgningen. Vid uppsigning
fran en av flera hyresgiister blir ligenheten alltsa icke fristélld
for hyresviarden, férrin en dylik procedur fullfoljts. Fullfoljes
den ej, torde hyresforhallandet fortsitta pa tidigare villkor med
kvarvarande hyresgist. Om hyresgiisterna ar tre eller flera har
var och en for sig ratt till forlingning av hyresavtalet.

Vid bostadshyresgists uppsigning for dndrade hyresvillkor
har icke nigra sirskilda bestimmelser meddelats angiende
medhyresgéists stdllning. Detta torde dock knappast villa nigra
oldgenheter for denne. Vid sddan uppséigning och hinskjutande
till hyresnimnd fran den uppsigandes sida torde ofta still-
ningsfullmakt kunna anses foreligga.

Vid uppségning av lokal har icke heller foreskrifter medde-

4 Prop. 1968: 91 Bih. A s. 333.
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lats om medhyresgésts stillning. I detta fall talar overvigande
skil for att uppsigning icke bor kunna ske annat &n av hyres-
gisterna gemensamt. I varje fall torde detta vara motiverat, da
i lokalen bedrives en rorelse som #ges gemensamt av dem.

Giiller det uppsiigning frdn hyresvdrdssidan, torde intet tvi-
vel rdda om att den alltid méste verkstillas i forhallande till
envar av hyresgisterna, ifall flera sddana undertecknat hyres-
kontraktet. Detta belyses for 6vrigt av rattsfall i NJA 1910 s. 479
och 1917 s. 230. I det senare av dessa fall géillde det talan om
forverkande av ett arrende, vilken talan endast riktats mot den
ene av tva arrendatorer och motiverades med att denne for sin
del skulle ha 6verlatit sin »hélft» av arrendet. Uppsigning pa
grund av det pastddda férverkandet hade ocksd endast riktats
mot honom. De bada »hilfterna» av den arrenderade egen-
domen synes ha varit i sambruk med varandra. HD forklarade
héarvid att talan om férverkande hade bort riktas mot bida
arrendatorerna och fann den vickta talan »icke kunna bifal-
las». Det torde knappast finnas anledning att antaga annan
asikt betriffande uppsiégning.® En person, som bor i ligen-
heten och till vilken denna obehérigen 6verlatits, ar icke heller
behorig mottaga uppsiigning och kan foljaktligen icke vrikas
dérifran utan att avtalet uppsagts hos den egentlige hyresgés-
ten, som utan hyresvirdens samtycke éverlatit bostaden.®

4,10. UPPSAGNING AV MAKARS M.FL. KONTRAKT O.D.

Ett i praktiken féorekommande fall ir att den ene av tva
makar & badas végnar uppsiger ett hyreskontrakt rérande
deras bostad. Behorighet hiirtill kan emellertid icke stédjas pa
5:12 Gifterméalsbalken, eftersom uppsigning lika litet som
ingdende av hyresavtal kan anses utgéra sddan réttshandling

5 HD:s ovilja i mdlet att bifalla N Rev:s betinkande, vari det uttryck-
ligen utsades, att uppsigning bort ske hos béda arrendatorerna, torde ha
berott pa att det ansags riktigast att i férsta hand préva frigan om ritt
svarande instimts.

6 Se NJA 1948 s. 331.
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som foretages for den dagliga hushallningen. Det har #ven
intriffat, dd den ene av makarna vid skillnad beréttigats kvar-
sitta i boet tills skifte sker men icke undertecknat hyreskon-
traktet sdsom hyresgist, att han utan den andres hérande upp-
sagt kontraktet. Att en sidan uppsédgning icke ir giltig framgar
emellertid redan av nyssnimnda stadgandes sista moment, som
utesluter dess tillimpning, nir makarna pa grund av sondring
lever atskilda; det sistnimnda ir ett forhallande, varom hyres-
virden icke dger dberopa god tro. Man har att noggrant fast-
halla att hyresavtalet skall uppséigas av den som undertecknat
det.

Att make eller ogift samboende, som ensam undertecknat
kontraktet, ensam har i sin makt att uppsiga detsamma eller
6verenskomma med hyresvirden om dess upphorande har lett
till obillighet betraffande ligenheter, som bebos av dkta makar
eller ogifta samboende. Vid stridigheter mellan dem kan miss-
bruk ske och d& oftast av mannen nar han uppséger hyres-
avtalet utan hinsyn till hustruns eller barnens intresse av att
bo kvar i ligenheten. Detta foranledde pa sin tid hyresradet att
forklara hemskild hustru, som under hemskillnadstiden enligt
domstols beslut suttit kvar i hemmet, behorig att féra talan om
forlangning enligt hyresregleringslagen, fastin kontraktet slu-
tits med mannen och denne ej velat fora talan i malet och icke
overlatit kontraktet pa hustrun. S4 smaningom har make erhal-
lit samma ritt som medhyresgist, genom att 47 § stadgar ritt
till forlingning av hyresavtalet f6r make som bor i lagenheten,
savida hyresvirden kan atn6jas ddrmed. Rétten giller i princip
dven vid forverkande, savida icke forverkandet grundar sig pa
drojsmal med hyresbetalning och maken har del i hyresritten.
Ogift samboende jamstilles i viss utstrickning med make.
Savitt angdr make och ogift samboende géller ingen tidsfrist for
hyresvirdens delgivning av avflyttningsmeddelandet.

For det fall att hyresvirden uppsiger avtalet, kan icke heller
nigon behérighet for den ene av tvd makar att mottaga upp-
sdgning anses foreligga pa grund av 5:12 i Giftermilsbalken
eller eljest, iven om ju mottagandet av uppsiigning méste anses
vara en mindre betydelsefull rittshandling dn verkstillandet
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av sddan.” Har bdda makarna undertecknat kontraktet, méste
uppsigningen verkstillas mot bada, och 4ven om si icke &r
forhallandet, maste hyresvirden i praktiken, sisom ovan
nimnts, giva avflyttningsmeddelande till make eller ogift sam-
boende som ej undertecknat kontraktet men som bor i lagen-
heten, fér att den tid inom vilken vederbérande enligt 47 och
47 a §§ skall kunna séka férlingning av avtalet skall borja
16pa.

4,11. UPPSAGNINGS INNEHALL

Betriffande uppségnings innehdll ma férst uppmérksammas
den grundliggande skillnaden mellan uppsigning for avflytt-
ning och uppségning for villkorsindring sdvitt angér hyresfor-
hallande med besittningsskydd. Den sista formen av uppsig-
ning har lagfists framfér allt genom 1973 ars lagindringar och
har motiverats med att hyresgisten liksom hyresvirden vid
avtalstidens utgdng bor f& hyran och 6vriga villkor prévade i
forhallande till bruksvirdet utan att riskera besittningsskyddet.
Viktigt att framhalla 4r emellertid att, om ingenting siigs i
uppsigningshandlingen, uppsigningen alltid géller for avflytt-
ning. Tidpunkt bor angivas, sirskilt dd § 4 a aberopas.

Vid bostadshyresgésts uppsigning for villkorsindring enligt
54 § skall han i uppséigningen uttryckligen angiva att han begir
indring av hyresvillkoren. Han behdver emellertid icke nér-
mare konkretisera de dndringar han begir, utan detta kan ske
nér han senare inom viss frist hiinskjutit drendet till behandling
infor hyresndmnd. Enligt motiven kan hyresgisten icke ens
alternativt siga upp for avflyttning och villkorsindring.! Nagon
dndring av uppségningens karaktir skall ej kunna dga rum,
eftersom hyresvirden hir bor fa klart besked om nér uppséig-

7 Detta framgar dven av NJA 1942 s. 704, dir arrendators hustru for-
klarades obehérig mottaga uppsigning, samt NJA 1943 A 159. Jfr SvJT
1926 rf s. 36.

1 Prop. 1973: 23 s. 108.
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ningen avser avflyttning, i vilket fall han har rétt uthyra
ligenheten till annan. Det torde dock hir finnas en viss risk
for missforstand i praktiken, si att hyresgist som kanske tidi-
gare berort fragan om #dndrade villkor med sin hyresvérd,
underliter att i uppsidgningen uttryckligen ange att uppsig-
ningen blott avser villkorsindring. Har han emellertid gjort
detta, blir blott villkorsfrigan féremal for prévning i nimnden
och han &r alltid bibehdllen vid sjilva ligenheten, givetvis
under forutsittning att icke hyresviarden ocksa sagt upp och
denna uppsigning foranleder flyttning.

Giiller det ater lokalhyra heter det i stadgandet darom, § 58 a,
att hyresgésten déirvid skall »ange den éndring han énskar i de
avtalade villkoren». Emellertid foreligger hir den vésentliga
skillnaden i forhéllande till bostadshyresgéstens uppsignings-
ritt for villkorsiindring, att lokalhyresgistens uppsigning leder
till avtalets upplésning, om parterna icke kan enas om nytt
avtal eller om uppségningen aterkallas sa sent att hinskjutande
till hyresnimnd redan skett.? Detta sammanhinger med att
besittningsskyddet hiir endast ir indirekt och sdlunda endast
skall ge hyresgisten ekonomisk kompensation om hyresvirden
stéller otillbérliga villkor. Uppséigning for villkorsindring kan
ge sddan kompensation trots att det 4r hyresgiisten sjilv som
sdger upp hyresavtalet. Den nirmare konkretiseringen av den
onskade villkorsdndringen behdver icke heller har ske i upp-
sdgningen utan kan ske vid provningen i hyresnimnden. Sedan
drendet inkommit dit kan aterkallelse ej ske. Om parterna ej
forliks infor nimnden, far hyresgésten flytta. Det 4r emellertid
icke alldeles litt att av stadgandet utlisa denna konsekvens.

Forutom i de nu ndmnda fallen av uppsigning for villkors-
andring, skall — sdsom ovan i samband med behandling av
fragan om skriftlig uppsigning omnimnts — hyresvirds upp-
sdgning av lokal enligt 58 § innehdlla dels hyresvirdens villkor
for forlingning av avtalet och dels underréttelse om vad hyres-
gisten har att iaktta vid begiran om erséttning fér hyresrit-

2 Prop. 1973:23 s. 111—112,
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tens upphorande, nimligen hiinskjutande av drendet till hyres-
nimnd inom stadgad frist.?

Genom de regler som sdlunda tillkommit for uppsignings
innehall har man ansett sig skapa garantier for att uppsig-
ningens mottagare skall fa klara besked om avsikten med upp-
signingen och vad han har att iakttaga for att bevaka sina
riattigheter i anledning av uppsigningen. Endast nir det giller
hyresvirds uppsidgning av bostadsligenhet har ndgon narmare
foreskrift om uppségningens innehall ej givits. HLS hade dven
har foreslagit att hyresvirden i uppségningen skulle underritta
hyresgisten om att denne hade att inom den stadgade fristen
hinskjuta tvisten till hyresnimnd, varigenom tvisten snabbt
skulle bringas till sin 16sning.? Denna ordning accepterades
dock icke i propositionen, enir det enligt departementschefens
mening vore »Onskvirt att enskilda férhandlingar skall kunna
foras mellan parterna dven efter uppsigningen utan att tvisten
behover dras infér hyresndmnden».® Sdsom forut angivits rik-
nas bostadshyresgiistens frist hér i stéllet fran det sérskilda
avflyttningsmeddelandet enligt 49 §, som skall innehélla under-
rittelse om vad hyresgésten har att iakttaga f6r bevakande av
sin ratt. Uppsigningen kan men behdver ej innehdlla detta
avflyttningsmeddelande. Vill hyresgésten paskynda avgérande
i forlingningsfragan, kan han oberoende av avflyttningsmed-
delande hinskjuta fragan till hyresnimnden. Dirmed har man
i 1968 ars lagstiftning i princip anslutit sig till samma kategori-
klyvning av uppsigningar som tidigare enligt hyresreglerings-
lagen och praxis, ndmligen en atskillnad mellan sidana fall,

3 Se betriffande dldre ritt SvJT 1962 rf s. 77, diar en hyresvirds upp-
siigning i och for hyresreglering och inforande av nytt kontraktsexemplar
icke godtogs for avflyitning. Se & andra sidan NJA 1974 s. 370, dér hyres-
viards uppsigning av lokal anségs gilla avflyttning, trots att vid uppsig-
ningen begagnades formulir, som brukade anviindas néir hyresvird i forsta
hand erbjéd foérlingning pd nya villkor. S.k. klargdrandeplikt ansigs i
sista fallet icke &ligga hyresvirden. D& hyresgiisten ej ens vid tidpunkten
da nytt avtal skolat borja 16pa antagit anbudet om fortsatt forhyrning med
hégre hyra, ansigs avtal hirom ej ha kommit till stind.

4 HLS s. 297.

5 Prop. 1968:91 Bih. A s. 232.
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dir hyresvirden tydligt meddelat att han icke oOnskar lita
hyresgisten kvarbo och 6vriga fall.

Det foreligger alltsd en viss skillnad mellan principerna fér
tolkning av en bostadshyresgists och hans hyresvirds uppsig-
ning och verkan dirav. Bostadshyresgéstens uppsidgning giller
for avflyttning, om icke uttryckligen angivits att den giller
villkorséndring, medan hyresvirdens uppsigning icke medfor
att hyresgiisten behover riskera flyttning och begira forling-
ning, forrdn det klart utsagts i avflyttningsmeddelande att
uppsidgningen géller avflyttning. Det bor dock observeras, att
hyresgiisten vid hyresvirdens uppsidgning for sin del kan &be-
ropa denna uppsigning och avflytta utan att inga i férhand-
lingar med hyresvirden om forlingning. I friga om lokalhyra
foreligger den skillnaden, att hyresvirdens uppsigning medfor
féorhandlingar om fortsatta villkor men senare, om férhand-
lingarna icke leder till resultat, hyresgiistens avflyttning.

Sdsom redan tidigare i annat sammanhang omnimnts, bor en
uppsigning, som sker pa grund av kontraktsbrott eller annat
forhallande, som ger hyresvird eller hyresgist riatt att omedel-
bart eller inom de i 6 § andra stycket angivna uppsignings-
tiderna frantridda avtalet, uttryckligen angiva detta.® Eljest kan
ej skyldighet att avflytta eller hiiva hyresforhdllandet &4 de
salunda lagbestimda tiderna féreligga.

En intrikat och i praktiken ofta aktuell fraga ar om uppsig-
ning for avflyttning pa grund av kontraktsbrott eller annan
dylik anledning ocksé reservationsvis skall anses innefatta upp-
signing till avflyttningen efter férloppet av en fran uppsig-
ningen ordinir uppsigningstid enligt avtal eller lag. Fér und-
vikande av rattsforluster torde uppséigningens verkan stringt
fa begrinsas till den tidpunkt den avser.? Vill hyresviirden, om

8 Jfr NJA 1915 s. 269. Se ovan s. 68 ff.

7 Domstolars avgoéranden enligt dldre ritt synes ocksi g& i denna rikt-
ning. I SvJT 1955 rf s. 18 gillde frdgan om avhysning av hyresgiist, som
uppsagts till omedelbar avflyttning under dberopande av kontraktsbrott,
kunde ske pi den grund att hyresritten skulle upphért vid ordinir upp-
sagningstidpunkt. Forordnande om avhysning i handrickningmalet ansigs
icke kunna meddelas, enidr hyresvirden ej i uppsédgningen tydligt angivit
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han exempelvis siiger upp pa grund av forverkande till omedel-
bar avflyttning, att uppsidgningen skall gilla ocksi till ordinir
uppsagningstidpunkt (blandad uppséigning) méste han alltsi
sirskilt ange detta och giva avflyttningsmeddelande enligt 49 §
betriffande den senare uppsigningen. Uppsigning till en fel-
aktig dag boér icke godkinnas. Uppsédgning till »omedelbart
upphérande» far ofta anses innefatta att forverkande &beropas.

Motsvarande problem uppstar, da hyresviarden siger upp till
ordinir uppsigningstidpunkt men det sedermera visar sig att
uppsigningen icke blivit delgiven i behorig ordning till denna
tidpunkt. Det kan da bli fridgan om uppsédgningen bor gilla
till nista tidpunkt, till vilken avtalet normalt kan uppségas.
Aven hir torde man bdra fasthilla vid att uppsigningen, om
annat ej tydligt framgar av dess innehdall, endast avser den
tidpunkt som ursprungligen angivits. I SvJ7T 1966 rf s. 29 hade
sdlunda hyresgisten den 1 mars 1965 uppsagts till avflyttning
den 1 april 1965 trots att avtalet forutsatte en uppsagningstid
av fyra manader. Uppsédgningen ansdgs i handriackningsmal
icke kunna i andra hand gilla som uppsigning till den dag
efter den 1 april, till vilken uppségning tidigast kunnat ske.

I nigra speciella fall har tolkning av uppsédgning och vad

att han icke under ndgra forhdllanden ville lata hyresgisten kvarbo. Och
dven d4 uppsigningen icke gillt omedelbar avflyttning utan skett med
iakttagande av kontraktsbestimd uppsigningstid har talan om avhysning
med hinsyn till uppsigningens innehdll ogillats i SvJT 1955 rf s. 17, d&
uppsigningen skett endast med iberopande av att hyresvirden ansett hyres-
gastens »hyresritt férverkad till avflyttning» men férverkande icke ansetts
foreligga. Diaremot har i SvJT 1953 rf s. 61 delgivning av vrikningsansékan
med hyresgiist under dberopande av att denna slutat sin anstillning hos
hyresvirden och i samband dirmed uppsagts samt att han dessutom reste-
rade med hyra, ansetts innefatta uppsigning att flytta efter férloppet av en
frdn delgivningen l6pande uppséigningstid. Domslutet skedde med svag
majoritet, tvA roster mot tvd. Majoriteten ansdg, att hyresvirden tydligt
angivit att han ej ville 1dta hyresgisten kvarbo. Jfr ockd NJA 1954 C 526
och SvJT 1960 rf s. 54 (delgivning av ansdkning om avhysning ansigs »med
hinsyn till sin ordalydelse icke innefatta uppsiigning att avflytta fran
ligenheten efter forloppet av en frin delgivningen 16pande uppsignings-
tid». Uppsédgningen hade dock hir kompletterats med en del brev, som
mera tydligt angav att detta var hyresvirdens mening).
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som forekommit i samband diarmed blivit aktuell. I NJA 1963
s. 643 var det fraga om huruvida ett statligt verk sdsom hyres-
gist vederborligen uppsagt ett hyreskontrakt angaende en sam-
lingslokal. Hyresgisten hade meddelat att den ej lingre hade
behov av lokalen samt sokte fortidsannullering av hyresavtalet
och begirde eventuellt rétt att f4 hyra ut i andra hand till avta-
lets upphorande. Skrivelser hirom godtogs som uppsiigning,
darvid dock en ledamot av HD var skiljaktig med understry-
kande av att uppségning borde vara klar och tydlig.

Under vissa forhdllanden, dd uppségningens mottagare finge
anses ha uppfyllt den uppsiigande partens avsikter med upp-
sdgningen eller dessa eljest blivit tillgodosedda, har uppségning
icke ansetts kunna liggas till grund f6ér hyresforhallandes
upplosning.8

4,12. VERKAN AV TVANGSUPPLATELSE

I praxis har forelegat till bedomande, vilken inverkan ett
tvangsvis upplatande till hyresgisten av férhyrda lokaler har
pa det mellan parterna pa grund av avtal bestdende hyresfor-
héllandet. Det har nimligen férekommit att ldgenhet, som
enligt avial med vederborande fastigheisfigare tagits i ansprak
for militira dndamal, sedermera direkt rekvirerats av militir-
myndigheterna for en hyra, som varit mindre 4n den i hyres-
avtalet bestimda. Militirmyndigheterna har i dylikt fall gjort
géillande att hyresavtalet omedelbart vid rekvisitionen upphort
att gilla utan uppsigning och att alltsa i fortséittningen endast
den ldgre hyran borde beriknas. I ett fall, SvJT 1944 rf s. 67,
har emellertid Kronan sidsom hyresgist alagts att utbetala den
i hyresavtalet bestimda hyran énda intill den dag, till vilken
detta med begagnande av vederborlig uppsigningstid kunnat
uppsigas till upphérande. Utgingen torde knappast sta i 6ver-
ensstimmelse med de konsekvenser, som eljest uppstar fér en
hyresvéird, da en uthyrd ligenhet tvingsvis exproprieras eller
rekvireras for allmédnt dndamél. I dylikt fall férfaller hyres-

8 Se silunda SvJT 1943 rf s. 26 och NJA 1948 s. 547.
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avialet omedelbart och hyresvirden kommer icke i atnjutande
av nagon annan nyttjanderattsersittning 4n den, som utbetalas
av expropriant eller rekvirent.

4,13. REGLER OM FARDAG

Bland bestimmelserna i hyreslagens avsnitt om hyrestiden
aterstar till slut att behandla endast reglerna i 4 § tredje stycket
och 7 § om fardagar for tilltrdde och avtridde av forhyrd ligen-
het. Dessa regler tarvar for 6vrigt icke nagon lingre kommen-
tar. Under de senaste decennierna har en viss dndring betrif-
fande tiden for flytiningar intritt, sd tillvida som maéanga
flyttningar sker till f61jd av vdningsbyten och de berérda par-
terna darfor oftast ar i tillfalle att helt pd egen hand bestimma
tider for flyttningarna. Dessa sker foljaktligen i stor utsiréck-
ning dven 4 annan tid &n laga fardag. 7 § 4r ej tvingande.

Lagenhet skall hallas tillgiinglig klockan 12 4 fardagen. For
att underlitta inflyttningen i bostadsldgenheter har i andra
stycket i 7 § intagits en uttrycklig men ej tvingande bestim-
melse, att om ldgenhet omfattar minst tvA rum, avsedda for
bostadsindamal, skall — dven om ldgenheten i 6vrigt dr avsedd
for annat dndamal — hélften av bostadsrummen héallas till-
ginglig for efterfoljande hyresgist senast klockan 12 4 dagen
fore avtridesdagen, eller om denna ir sén- eller helgdag, senast
klockan 8 formiddagen & aviridesdagen. Innehiller ligenhet
exempelvis tre rum, skall ett av dem héallas tillgingligt i forvig.
Fragan om en ligenhet ir av den beskaffenhet, att den pa detta
sitt skall avtriddas i forvig, torde bora bedémas frin avtri-
darens synpunkt. Har exempelvis vartdera av tvd bostadsrum
varit uthyrt till var sin hyresgiist och uthyres de sedan gemen-
samt, foreligger ingen skyldighet for de tidigare hyresgisterna
att i forviag halla nigon del av sina ligenheter tillginglig for
eftertridaren. Enligt sérskilt uttalande av andra lagutskottet
vid 1939 &rs riksdag skall kék hir ocksd ridknas till rum.?

¢ Andra lagutskottets utldtande 1939 nr 38 s. 29.
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Man kan diskutera, om den nya #ndringen i 2 § lagen 1930
om berikning av lagstadgad tid, som innebér att dven lordagar
och vissa helgdagsaftnar jimstilles med sén- och helgdag, med-
for en senareldggning av till- och avtridesdag, dé denna infal-
ler pa en lordag. Detta dr tveksamt eftersom det hir ej ar fraga
om tid, di enligt »lag eller forfattning atgird sist skall fore-
tagas». Friagan ar emellertid om man ej numera analogivis bor
jamstéalla 16rdag med s6ndag eller annan allmén helgdag.
Svérigheten att numera erhilla flytthjilp pa lordag talar
dirfér.?

1 Jfr dock Walin s. 44.
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Kap. V. SUBSTITUTION OCH SUBLOKATION

5,1. ALLMANNA ANMARKNINGAR

Héarom stadgar till en borjan JB 12: 32 att hyresgisten icke
far oOverlata hyresritten utan hyresvirdens samtycke, om ej
annat foljer av 33—36 §§ samt 39 §, och att hyresgisten icke
heller far utan sddant samtycke uppléta ligenheten i dess hel-
het i andra hand utom i fall som avses i 40 §. Samtycket skall
rora en viss speciell 6verlatelse. Det bér ej rdcka med ett »gene-
rellt» samtycke till overlitelser. Likstilld med overldtelse &r
hyresriittens overgang genom bodelning, arv, testamente,
bolagsskifte eller liknande forvarv.

Héremot korresponderar sedan en bestimmelse i 42 § punkt
2, att hyresritten skall vara forverkad, om hyresgisten utan
hyresvirdens medgivande overlater hyresritten eller uppliter
liagenheten i andra hand och ej pa tillsdgelse vidtager rittelse
utan drojsmal. (Tillséigelse kan enligt 63 § ske genom rekom-
menderat brev.) I detta fall aligger det dock hyresvérden enligt
43 § att inom tvd manader fran erhillen vetskap om férhéillan-
det tillsiiga hyresgésten om rittelse.!

! Motsvarande bestimmelse i den ursprungliga lagen (23 § mom. 3 och
24 §) kritiserades av Lundstedt, Forberedande utredning angdende vissa
principer for reformering av hyresritten, s. 128. I de nya bestimmelserna
har sent omsider beaktats Lundstedts slutsats, att sdsom forutsittning for
forverkandepafoljder betriffande Overldtelse av hyresritt borde stadgas
hyresgists underldtenhet att pa tillsiigelse av hyresvirden vidtaga rittelse,
liksom s& varit fallet tidigare vid s.k. partiell sublokation eller di ligenhet
nyttjats fér annat dndamal dn Gverenskommet. Grinsen mellan dessa fall
kan ofta vara svar att draga och dven betrdffande total sublokation kan
ju rittelse ske.
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Fristen for vidtagande av rittelse har ej nirmare angivits.
Det édr klart att den bor bedémas relativt liberalt med hinsyn
till uppkommande motsiittningar mellan hyresgiisten och den
som bor i ligenheten samt eventuella svarigheter och drojsmal
med att f4 denne avhyst, om hyresgéisten ej kan lastas darfor.
Att mirka ar ocksé i detta sammanhang stadgandet i niist sista
stycket av 42 §, att om »vad som lidgges hyresgisten till last»
ir av »ringa betydelse», forverkandepafoljd ej intrider.

Ifrdgavarande forbud mot 6verldtelse blev mycket kidnnbart
under den permanenta bostadsbristen och kom dérvid stundom
ocksa att strida mot det allmidnna samhélleliga intresset av att
bostiderna utnyttjades si mycket som mojligt under ridande
forhallanden. Visserligen har man i andra stycket av ifraga-
varande JB 12: 32 infért den uppmjukande foéreskriften, att om
hyresvird vigrar hyresgést samtycke till 6verlitelse utan ski-
lig anledning eller ej limnar besked inom tre veckor efter det
att samtycke begiirts, hyresgiisten figer uppsiga avtalet trots
att annat forbehall skett. Men i tider av bostadsbrist utgor
denna pafoljd icke nigot verksamt medel for att f4 hyresvird
att godkinna 6verlatelse, eftersom han ganska séikert vet med
sig att han, om hyresgisten uppsiiger avtalet, kan rdkna med
att fa ldgenheten uthyrd pa annat hall.

De pa hyresmarknaden verkande organisationerna, Sveriges
fastighetsdgareférbund och Hyresgisternas riksférbund, har
vil i ndgon man sokt minska oldgenheterna av lagstiftningens
forbud mot o6verlatelse och i manga fall uppmanat hyresvir-
darna att medgiva Gverlatelse, som, atminstone di det giller
storre hyreshus, i allménhet sdllan kan linda dem till f6rfang.
Understundom har emellertid hyresvirdar vigrat samtycke
under motivering att hyresvirdspartens frihet i 6vrigt sa hart
beskurits genom hyresregleringen och andra atgiarder fran det
allménnas sida, att de bor hélla pa sin rittighet att vigra god-
kdnnande. Sarskilt nir det giller affirsligenheter, kan emeller-
tid en végran till overlitelse bli i hogsta grad obillig i sidana
fall dd hyresgésten upparbetat en rorelse, s att den dger ett
betydligt good-will-virde, och sedan maéste draga sig undan
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affirsverksamheten pa grund av sjukdom eller andra dylika
personliga omstindigheter och darfor vill dverlata den.

Vanligt synes ocksa ha varit att hyresvirdarna vigrade god-
kinnande i sddana fall, di den till vilken Overlatelse skulle ske
icke hade ndgon annan ldgenhet att limna i stéllet. Vissa hyres-
virdar har silunda endast velat godkiinna s.k. vaningsbyten.
Det gillde hiir ofta en hel kedja hyresgister, dir en hyresvird
genom vigran att samtycka till en 6verldtelse kunnat férhindra
en hel rad av hyresgiister att skaffa sig andra ligenheter. I
sidana fall, di exempelvis en hyresgist skulle avflytta till
annan ort och i sitt stille ville sidtta ndgon bekant utan att
vaningsbyte foreligger, har hyresviardarna ofta anlagt den syn-
punkten, att nigon person som i forvig tingat pa ligenhet hos
dem #r niarmare att fi den ledigblivna ldgenheten.? Genom
1968 ars lagstiftning har emellertid férbudet mot 6verlatelser
mildrats genom hyresndmnds méjlighet att ge tillstand till byten
och Overlatelser till nirstdende samt till 6verlételse i samband
med Gvertagande av rérelse. Bestimmelserna hirom kommen-
teras senare.

De nya bestimmelserna har infért en ny och mera diffe-
rentierad terminologi, som &r mera #indamaélsenlig in den
tidigare samlande beteckningen »6verlatelse av ligenhet». Man
skiljer sdlunda mellan 6verlatelse av hyresritt samt upplatelse
av liagenheten i dess helhet i andra hand. Hirigenom marke-
ras skillnaden mellan vad som med hivdvunna termer kallas
substitution resp. total sublokation.? I forra fallet upphor den
ursprunglige hyresgiisten att svara foér avtalets forpliktelser, i
senare fallet kvarstdr han i dessa gentemot hyresviirden. Det
sdger sig sjilvt att hyresvirden i princip maste ge sitt sam-
tycke till en substitution, eftersom ju utbyte av géldenir i ett

2 For att rdda bot fér dylika missférhillanden framlades Prop. nr 212
till 1948 Aars riksdag om tvangsbyten. Propositionen blev emellertid av-
slagen av riksdagen.

3 Se ovan s. 91. Jfr NJA 1I 1908 s. 137. Motsvarande bestimmelser i den
ursprungliga nyttjanderiittslagen angavs av riksdagen éga tillimpning &
sddan sublokation som avser dverlimnande av ligenhet i dess helhet, var-

fér det i ddvarande lagforslag anviinda ordet »uppldta ligenheten» utbytes
mot »dverlata ligenheten».
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kontraktsférhdllande icke bor kunna ske utan borgenirens
samtycke. Men dven da det giller total sublokation kan ett
hyresvirdens samtycke vara motiverat. Hyresvirden skall ej
behéva finna sig i att ligenhetens skotsel omhinderhas av
négon som han ej godtagit och som kanske ej ir lika noggrann
betraffande dess omvardnad som den ursprunglige hyresgisten.
Ar det aterigen friga om s.k. partiell sublokation, dvs. det fall
di hyresgisten sjilv kvarbor i ligenheten men déri inrymmer
aven utomstiende personer, dr oldgenheten vil oftast icke lika
stor for hyresvirden. Dylik sublokation dr darfér jimlikt 41 §
endast forbjuden, resp. utgor jamlikt 42 § punkt 3 endast for-
verkandeanledning, nir den medfér »men fér hyresvirden».*

4 T rattsfallet NJA 1948 s. 614 synes majoriteten (3 ledaméter mot 2)
hiivda dsikten, att verldtelse i lagens mening iir férhanden, s& snart 6ver-
enskommelse dirom triffats, oberoende av om den till vilken 6verlitelsen
skett bérjat draga nytta av ligenheten. Den i Lagberedningens 1905 for-
slag till Jordabalk I, s. 199, angivna grunden till férbudet mot Gverlatelse
utan hyresviirds samtycke synes friamst vara, att »det r f6r honom (dvs.
hyresviirden) angeliget, att ligenheten begagnas med aktsamhet, med iakt-
tagande av ordning och av behorig hinsyn till andra hyresgister, som
finnas i fastigheten». Frin denna synpunkt synes den mest acceptabla
asikten vara, att overlitelse, sdsom innebdrande hyresgists kontraktsbrott,
icke anses foreligga forrin den till vilken oOverldtelse skett borjat draga
nytta av ligenheten. Walin, 4 uppl. s. 51, har mot denna standpunkt invant
att »vetskap om den rittsliga Gverldtelsen av kontraktet ger en klarare och
biittre utgadngspunkt for berdkning av den frist inom vilken hyresvirden
har att uppséiga avtalet>. Hirtill m& blott genmdlas, att tidpunkten for
overlatelsen, som ju forsiggdr internt mellan hyresgiisten och en eventuell
ny hyresgist, icke kan med storre klarhet faststiillas av hyresvirden. Som
HLK s, 183 framhallit, kan sikerligen ofta frin hyresgistsidan invindas
att meningen varit att begira hyresviirds samtycke. Ett férverkande som
tar sin utgAngspunkt i den rittsliga 6verlatelsen kan leda till skada for
hyresgisten utan motsvarande nytta for hyresvirden. Se hirtill jimvil
Rodhe, Obligationsritt, s. 159.

Enligt departementschefens uttalande till de nya bestimmelserna (Prop.
1968: 91 Bihang A s. 217) anses emellertid Overldtelseforbudet »overtritt
redan i och med avtalet om &verldtelse av hyresritten till ligenheten». S&
torde alltsid lagen numera tolkas pia denna punkt. Huruvida denna stind-
punkt ar lycklig kan vara féremdl for tvivel. Det kan synas stringt mot
hyresviirden att preskriptionstid skall 16pa mot honom, innan han fétt
erfarenhet av den nye hyresgistens nyttjande av ligenheten, Dirjimte kan
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I praktiken blir tvister om lidgenhetsoverlitelses obehorighet
sarskilt aktuella vid bostadsbrist, och hyresgéisterna séker da
enligt erfarenhetens vittnesboérd ofta camouflera en obehérig
overlatelse.

Till en borjan bor papekas att 6verlatelse kan ske villkorligt,
dvs. under forutsittning av hyresnimnds godkinnande. Enligt
lagradsutlatande skulle detta icke innebéra en otilldten 6verens-
kommelse.? Det fortjinar kanske dock att ndmnas att ett
saddant villkor i praktiken kan anses fringinget genom att den
nye hyresgisten fatt flytta in etc.® Att godkidnnande direfter
sokes kan icke betraktas som rittelse.

5,2. OBEHORIG OVERLATELSE ELLER UPPLATELSE?

Med hénsyn till att mojlighet nu foreligger att erhalla hyres-
namnds tillstind dels enligt 34 och 35 §§ till 6verlatelse av
hyresritt till nirstdende eller i samband med byte samt dels
enligt 39 § att upplata lagenheten i dess helhet i andra hand,
torde rattslig provning av frigan om obehérig dverlitelse eller
upplatelse skett icke sa ofta bli aktuell. Det lir dock kunna
intraffa att tillstind ej sokes av ridsla for ett avslagsbeslut,

stdndpunkten i friga linda till hyresgists nackdel dirigenom att hyres-
virden i minga fall i férviag tvingas vigra samtycke till 6verldtelse med
hiénsyn till risken att fi4 en mindre 6nskvird person som ny hyresgést.

5 Prop. 1968:91 Bih. A. s. 326 (lagradet). Gentemot vad dir sigs bor
framhdllas att »ett férfarande att forst overldta villkorslost i forhoppning
att hyresvirden skall godtaga overldtelsen eller dtminstone ej begira rit-
telse» sikerligen icke blir sd ovanligt som lagradet forestiller sig. Huru-
vida »Overldtelseavtalet skall ryggas» torde vil i praktiken ofta bli beroende
av hur foérhéllandet till hyresvirden utvecklar sig i det foljande. Men om
hyresgiisten misstager sig pa hyresvirdens vilvilja kan hyresgisten hir
16pa risk att hyresriitten forverkas.

¢ Forekomsten av sddana villkorliga upplatelser aktualiserar ocksd fra-
gan fran vilken tidpunkt preskriptionsregeln i 43 § i sddana fall skall
riknas. Den skulle dd icke riknas frdn den villkorliga 6verldtelsen utan
andock frdn den tidpunkt d& forvirvaren inflyttade i ligenheten eller
villkoret eljest kunde anses franganget. De tvistiga problem som kan upp-
std hirvidlag exemplifierar ytterligare det olimpliga i att anse overlatelse-
forbudet Overtritt redan i och med avtalet.
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varigenom obehdrigheten av en substitution eller sublokation
kunde uppenbaras och forvéarvarens mojlighet att disponera
ligenheten elimineras. Det kan ocksd tinkas, att den Over-
litande hyresgésten ej anser sig ha tid invinta formellt till-
stand. I sidana fall kan frigan om 6verlatelses eller upplatelses
obehorighet bli av betydelse med hénsyn till férverkandeanled-
ningen i 42 § punkt 2. I det féljande skall darfér nagra syn-
punkter ges pa denna friga under héinsynstagande till de dldre
riattsfall som alltjamt kan vara av vikt for dess lésning. Om
annat icke utsiiges, innefattas diirvid under beteckningen 6ver-
latelse av ldgenhet dven s.k. total sublokation.”
Lagberedningen 1905 uttalar i motiven till 1907 ars lag att
»icke heller for hyresforhallandet dr det personliga momentet
i den grad underordnat att det fér hyresvirden kan anses lik-
giltigt vem som utévar nyttjanderitien; det ar f6r honom ange-
laget att lagenheten begagnas med aktsamhet, med iakttagande
av ordning och av behorig hinsyn till andra hyresgéster, som
finnas i fastigheten». Detta uttalande skulle vid bedomande av
fragan om obehorig 6verlatelse skett kunna tagas till intakt fér
att den storsta vikten bor laggas vid den omstindigheten, huru-
vida hyresgisten fortfarande ar i tillfille att 6va uppsikt over
ldgenheten. Da det giller bostadsligenhet, skulle hinsyn framst
tagas till om hyresgisten och hans familj varaktigt upp-
hort att taga sovplats dir under nétterna. I detta fall skulle
overlatelsen kunna betecknas som »definitiv>. Hiremot kan
emellertid genmilas, att man icke rimligen kan stdlla nagra
stringare krav pa att hyresgésten personligen skall évervaka
lagenheten, t.ex. vid bortresa, lingre sjukhusvistelse e.d. Det
kunde dessutom synas som om hyresvirden vid hyresgists
bortresa for lingre tid, under vilken ligenheten stod tom, vore
ganska vil betjint av att ndgon annan som kan 6va uppsikt 6ver

7 Walin, 4 uppl. noten s. 48, synes med Overldtelse vilja forstd Gver-
latelse av »hyresgistens rdtt till ligenheten» eller »dverlatelse av besitt-
ningen under sidana villkor att vederbérande kan enligt avtalet ha vissa
rittigheter mot hyresgiisten med avseende & ligenheten». Négot nirmare
beligg for denna &asikt synes dock inte kunna himtas frdn férarbetena
till 1907 ars lag.
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lagenheten bebodde densamma, férutsatt att denne &r en
ansvarsfull person.® I princip torde det dock vara rimligast att
anse Overlitelse vara forhanden, di hyresgisten limnat ligen-
heten under sddana forhallanden att man icke kan rikna med
att han atertager besittningen under hyrestiden.?

Hyresvirden bor ocksd vara nirmast att draga den ekono-
miska nyttan av uthyrningen och diarfér maste den omstindig-
heten, att hyresgiisten vid sin dverlatelse betingar sig en hogre
ersittning dn den hyra han erldgger, tala till hans nackdel.!

Mycket vanligt ar att hyresgiisten kvarlamnar en del mébler
i lagenheten och gor gillande att overlatelse av denna anled-
ning icke kan vara forhanden. Da det ofta befunnits att ett
sadant kvarlimnande skett endast for skens skull, har dom-
stolarna i manga fall icke tagit hiinsyn till en sddan invind-
ning. Exempel hiarpa utgoér rittsfallen NJA 1920 s. 521, 1921
s. 201, 1949 s. 68 och 1951 s. 582.2 Hiremot kan anmirkas
SvJT 1957 rf s. 4, dir kvarlimnandet av visst bohag ansags tala
till hyresgéstens forman.

I mycket stor utstriickning synes hinsyn boéra tagas till om
overldtelsen ar av varaktig natur eller icke. Typiska fall dar sa
icke ar forhallandet 4r di hyresgésten i friga om en bostads-
ligenhet later andra personer bo i ligenheten under sommar-
vistelse, sjukhusvistelse eller bortresa.? Salunda har exempel-
vis 1 SvJT 1949 rf s. 597 uthyrning av en Stockholmsligenhet
under sommarvistelse med forbehdll for uthyraren att vid

8 Se hirom Walin, 4 uppl. s. 48 (noten).

8 I rittsfallet NJA 1920 s. 108 hade hyresgisten foérbehdllit sig ater-
taganderilt men trots detta ansdgs oOverlatelse av HD:s majoritet vara
forhanden.

1 Att hyran sirskilt i nybyggda fastigheter 4r hog och att det dirfor
kan vara nodviandigt for hyresgisten att skaffa sig gottgorelse genom
uthyrning torde knappast, sisom Walin, 4 uppl. s. 47 och 5 uppl. s. 157,
synes gora gillande, vara ett motiv for éindring av Overlitelsebegreppet.

%2 Se dven HP 46 § 1 st. 1 5/70 (avstiingning av ett rum medférde ej, att
icke hela ligenheten ansigs uthyrd i andra hand).

3 Se dock HP 42 § 1 st. 2 1 72/73, dér upplitelse i andra hand under
sjukhusvistelse medforde foérverkande, di riittelse pa tillsigelse ej skett.

Domen motiveras frimst med den linga tid, fyra &r, uppldtelsen varat.
Regeln om »ringa betydelse»> kunde darfor ej tillimpas.
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besok i staden bo i ligenheten, icke ansetts innefatta over-
litelse. Déremot ansags i NJA 1951 s. 582 overlatelse vara for-
handen, dd en kvinnlig hyresgist som hade ettirigt hyres-
kontrakt med sedvanlig férlingningsklausul rest till Italien »pa
nagon tid» for att gifta sig men forklarat sig skola itervinda
om ca 11/2 ar och under sin utlandsvistelse ltit sin syster bo
i ligenheten, dir hyresgisten kvarlimnat sina mobler.? Den-
samma blev utgdngen i SvJT 1951 rf s. 748, dir en hyresgist
med hyreskontrakt, innefattande sedvanlig foérlingning, under
4 ménaders tid uthyrt sin ligenhet mot en hogre hyra #n han
betalade samt avrest till annan ort for att 6verta en kaférorelse
och dirvid bortfort en del maobler fran ldgenheten, som dér-
efter delvis moblerats med eftertridarens egna mébler. Aven i
riattsfallet NJA 1952 s. 34 ansigs Overlitelse ha skett. Det gillde
hiar en hyresgést, som i slutet av maj boérjat avtjina straff-
arbete 1 Ar och 3 ménader och i samband dirmed &verens-
kommit med annan person att denne skulle under 4 ménaders
tid 6va tillsyn 6ver och mot utgiende hyra fi disponera hans
ligenhet om ett rum och kok, medan hans hustru och son
vistades & annan ort. Avgorandet forefaller vara stringt mot
hyresgésten, och anledning att betrakta 6verlatelsen som lika
permanent som exempelvis dverlatelsen i NJA 1951 s. 582 synes
ej ha forelegat. Mera rimlig forefaller denna stindpunkt ha
varit dd den intogs i NJA 1953 s. 518, dir en medlem i en
bostadsrittsforening Overlétit sin bostadsritt utan foreningens
samtycke till en person som icke var medlem i foreningen och
i samband ddrmed upplatit sin ligenhet pd fem ménaders tid
till denne. Upplitelsen kunde héir betraktas sisom mera per-
manent.

I nigra fall har 6verlitelsen gillt personer som tidigare bott
i ligenheten. I vissa sidana fall, sisom NJA 1944 s. 249 och
SvJT 1957 rf s. 4, bedomdes Overlatelse visserligen vara for-
handen men denna ansdgs av ringa betydelse. Det rérde sig har
om oGverlatelse till nirstdende. Ett motsatt stindpunktstagande i
frdga om vad som skall anses vara »ringa betydenhet» utvisar

4 Se dven SvJT 1965 rf s. 38.
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NJA 1957 s. 610, dir det rérde sig om en moders overlatelse av
en ldgenhet till sin dotter i samband med att modern pa grund
av giftermal avflyttat fran ldgenheten. Mojligen har till ut-
gangen, som stir mindre vdl i Overensstimmelse med nyss-
nimnda avgorande, medverkat att ligenheten beboddes av
dtskilliga personer och att dottern dirfér icke ansetts vil
skickad 6va uppsikt 6ver den. Denna linje har sedermera full-
foljts i NJA 1962 s. 63, dir en person i fyra ars tid bott till-
sammans med sin moder i en trerumsligenhet men sedan
avflyttat dirifran. Densamma blev ocksa utgingen i HP 46 §
1 st. I 4/70, dir hyresgisten avflyttat till pensionirshem men
en systerson som sammanbott med hyresgéisten kvarbodde.
Lagenheten var fylld av hyresgistens minnessaker och antika
mobler. Till utgangen medverkade vil dven hér att ligenheten
beboddes dven av andra personer. Se dven NJA 1957 C 780 och
1958 C 817.

Da det giller lagenhet som fréan borjan uthyrts till tva per-
soner och den ena avflyttar fran ligenheten, finnes knappast
skil att anse Overlatelse vara férhanden. I allménhet lir val
namligen icke hyresavtal ingds med tvd personer sdsom hyres-
gister av den anledningen att hyresvidrden onskar att bada
skall utova uppsikt 6ver liigenheten. Om s sker i hyresvirdens
intresse, 4r motivet oftast att den ena icke betraktas sisom
solvent for hyran. Skyldighet att betala hyran &vilar for 6vrigt
naturligtvis ocksa en eventuellt avflyttande hyresgést. Det kan
visserligen tinkas att hyresvirden i ett speciellt fall lagt vikt
vid att bada hyresgéserna skall vara bosatta i ligenheten, men
att presumera detta torde icke vara riktigt. Hyresvirden kan
dessutom hér tvingas godta den kvarstannande sisom hyres-
gist. I varje fall kan, tills frigan hirom ir avgjord genom av-
gorande i forlingningstvist eller genom tillstand, 6verlitelse ej
anses foreligga.

5,3. SARSKILT OM OVERLATELSE AV AFFARSLAGENHETER

Betraffande affiarsligenhet #ir sporsmélet om Overlitelse i
allménhet svdrare att avgora. Har blir det oftast frigan huru-
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vida overlitelse av den rorelse som bedrivs i ligenheten med-
fort aven Overlatelse av ligenheten. Sarskilt kan hirvid pekas
pa fall dir rorelsen Gverlates till en hyresgiisten nirstidende
juridisk person. I praktiken maste man hir i de flesta fall ta
fasta pa att den juridiska personen genom Overlatelse av aktier
eller andelar kan komma i nya hinder. Det kan dérvid bli svart
att komma ifran att overlatelse foreligger. I nagot fall kan méj-
ligen Overlatelsen sfigas vara av ringa betydelse, sisom nedan
nirmare skall omnimnas.

Nagra rittsfall pa ifrigavarande omrade {ortjinar att berd-
ras. I NJA 1949 s. 68 hade en ligenhet varit uthyrd att anvén-
das sisom matservering och bostad at tva personer A och B i
handelsbolag. Sedan A uttritt ur bolagsforhéllandet fortsattes
rorelsen en tid av B. En ny person C intridde dérefter i bola-
get. Skotseln och firmateckningsritten overlats till C och
meningen var tydligen att Overldta rorelsen till honom. B hade
darvid uppgivit att hon dmnade flytta fran orten och avhalla
sig frin bolagets skétsel under minst tvA ar. Overlatelse ansigs
darigenom ha skett och hyresriitten forklarades forverkad,
trots att B kvarlimnat en del mobler i ligenheten och var
mantalsskriven dir samt férklarat att hon i framtiden kunde
tdnkas ateruppta arbetet i rorelsen. Av fallet kan méjligen dras
den slutsatsen att upptagandet av en ny bolagsman icke i och
for sig medforde 6verlatelse utan att sddan forst intridde genom
att hyresgiisten i f61jd av de ndmnda atgéirderna »omdajliggjort»
for sig sjilv att tillsvidare ha nagon som helst kontroll Gver
lokalerna och deras anvindning. I NJA 1949 s. 101 ansags ocksé
overlatelse vara forhanden och hyresritten forverkad, da ett
aktiebolag av kooperativ karaktir 1atit en konsumtionsférening
Overtaga en affiirslokal, trots att 4/5 av aktiefigarna blivit
intressenter i denna férening.

Ett fall som synes vara av sirskild prejudicerande betydelse
refereras i NJA 1966 s. 61. Hiar hade en enskild niringsidkare
som hyrt en afférslokal for konditoriservering m.m. Overltit
rorelsen till ett av skattetekniska skél bildat bolag, i vilket han
sjalv dgde alla aktier utom tva. Sedan den ursprunglige hyres-
gisten avlidit och efterlimnat tvi sdner sisom enda dodsbo-
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delidgare, hade rorelsen fortsait pd samma satt som tidigare,
efter en tid dock med den ene sonen som ensam firmatecknare.
Hyresritten forklarades forverkad pa grund av obehoérig 6ver-
latelse under motivering att rorelsen bedrivits av bolaget och
att detta betalat hyran. En minoritet av tvd ledamoter i HD
ansdg dock, att bolagsbildningen icke innefattat nigon over-
latelse, eftersom andring i de faktiska forhallandena icke skett
genom densamma.!

Till slut bor i forevarande sammanhang observeras det
intressanta SvJT 1967 rf s. 55, som géllde spérsmalet huruvida
Overlitelse av aktier i ett aktiebolag, som hyrt en ligenhet,
skulle kunna betraktas sasom Overlatelse av hyresrédtten. Det
rorde sig om ett enmansbolag, som sysslat med rérlednings-
arbeten och vars aktier Overlatits till ett bolag som drev artist-
férmedling o.d. Rérbolaget findrade dérefter sin firma och
skulle enligt bolagsstimmobeslut i fortsdttningen fungera som
konsult for artister m.m. I realiteten synes det icke ha bedrivit
nagon verksamhet. Dess tillgingar bestod huvudsakligen av
hyresritten till ligenheten och nagra kontorsinventarier o.d.
Hyresvirden gjorde i malet gillande att de nimnda transak-
tionerna foretagits for att kringgd hyreslagens forbud mot
overlatelse. Hovrittens majoritet ansig icke att overlitelse
skett, medan en minoritet, bestdende av tva ledamoéter, forme-
nade att de vidtagna transaktionerna givit till resultat att hyres-
gistbolaget framstode som en annan person én den med vilken
hyresvirden ingick hyresavtalet, och férklarade hyresritten
forverkad. Sasom ytterligare motivering anférdes hirvid att
enligt motiven till 7 § 1 3 kap. i 1907 ars lag om nyttjanderitt
till fast egendom det personliga momentet icke vore i den grad
underordnat, att det vore for hyresvirden likgiltigt vem som
utnyttjade hyresritten och att vid avtal med enmansbolag ett
personligt engagemang fran aktieigarens sida vore av avgo-
rande betydelse for avtalspartnern — i detta fall hyresvirden.
Sistnéiimnda uppfattning forefaller std bist i 6verensstimmelse
med det tidigare refererade NJA 1966 s. 61, dir somliga leda-

1 Jfr vidare i detta sammanhang SvJT 1958 rf s. 54 (forbehdll frén
Overlatares sida att jimsides med forvirvaren nyttja lokalen godtogs ej).
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moter synes ha tillmitt betydelse at &ndring av de faktiska
férhallandena i ett aktiebolag vid avgérandet av fragan om
Overlatelse av en bolagets ligenhet skett.

En viss uppmirksamhet i forevarande sammanhang fortja-
nar ocksi de fall di en ligenhet uthyrts at staten, kommun
eller annan offentligriattslig person genom visst organ och
sedermera upplatits till begagnande at ndgot annat statens
organ. I dylika fall kan ofta hyresratten forklaras forverkad
enligt 42 § punkt 3 pa den grund att ligenheten i strid med
23 § nyttjats till annat dndama&l &n vid upplatelsen foérutsattes.
Det kan dessutom siikerligen vara motiverat att i somliga fall,
nir det dr fradga om helt olika organ for den juridiska perso-
nen, anse verklig Overldtelse av ligenheten vara forhanden.
Den nidmnda 23 § kan fér ovrigt icke begagnas da avvikelse i
fraga om upplatelseindamaélet 4r utan betydelse for hyres-
virden.

Betraffande Overlatelse av »ringa betydelse», varom ges
en undantagsbestdmmelse i 42 § nést sista stycket, torde grén-
sen fa dragas ganska snéivt, sisom framgar av flera ovan refe-
rerade rittsfall. I huvudsak lir vil inom denna gréans falla vissa
fall av 6verlatelse till narstaende eller fall dd hyresvarden tidi-
gare limnat samtycke till uthyrning till likvirdig person.’ Att
i storre utstrickning vidga denna bestimmelses tillimpning
skulle strida mot den dock de lege lata dnnu grundliggande
principen, att hyresvirden sjilv bor fi bestimma vem som
skall nyttja ldgenheten. Sirskilt synes undantagsbestimmel-
sens tillimpning bora avbojas i sddana fall, da hyresgiist uthyrt
lagenhet for en hyra, som ir hogre 4n den han har att erligga.®
Det kan icke vara meningen att hyresldgenheter skall bli speku-
lationsobjekt, pa vilka forvirvaren bereder sig vinst.

Slutligen ma anmiérkas att da det géiller frigan om obehérig
overlatelse skett, ocksé objektet for hyresavtalet och dess for-

5 Jfr HP 46 § st. 10 23: 74/75 (AB 1114/74).

8 Jfr Walin, 4 uppl. s. 45 not 2, varav mihiinda kan slutas att Walin
ar av annan asikt. Avgdrande beldgg synes dock ej presteras, for att forf:s
asikt skulle vara oriktig. Jfr rittsfallet NJA 1933 s. 257, dir hyresritten
ansigs forverkad.
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hallande till vad som &verlatits maste bestimmas. Stundom
kan oOverlatelsen i realiteten anses innefatta en hel ligenhet,
trots att den formellt icke avser denna utan endast en del dérav.
Exempel hirpa utgor rittsfallen NJA 1920 s. 521 och 1921 s.
201, dir hyresgasten vid Overldtelse behallit ett mindre ut-
rymme, efter vad som ansigs for att camouflera den obehériga
overlatelsen. Forverkande statuerades ocksa i NJA 1933 s. 257,
dir en storre ligenhet uthyrts till ett handelsinstitut i Stock-
holm, som sedan i sin tur uthyrt en del av ligenheten till likar-
mottagning och aterstoden till ett statligt verk. Den samman-
lagda hyran synes avsevidrt ha oOverstigit den ursprungliga
hyran. En klausul av lydelse »riittighet fér hyresgiisten att
uthyra hela eller delar av lokalerna, dock skall sidan uthyr-
ning godkinnas av hyresvirden» forefaller icke ha tillmétts
nagon betydelse till hyresgistens favor. — I annan riktning gar
NJA 1921 s. 239, dir 172 rum uthyrts for kontorsdndamal till
»Kungl. Maj:t och Kronan genom brénslekommissionen», som
dérefter i sin tur uthyrt sammanlagt 39 av rummen dels till
bostider at vissa tjinstemin och dels till bolag som utdvat
veddistribution och vari kommissionen dgde aktierna. Mdjligen
har denna senare uthyrning bedémts endast sdsom inrymmande
av frimmande personer i ligenheten, vilket kunde féranleda
forverkande blott d4 dirav kunde uppkomma men for hyres-
virden. Den ursprungliga hyresgisten hade har ocksa uppsikt
over hela ligenheten. Icke heller blev forverkande f6ljden i
NJA 1924 s. 177 betriffande overlatelse av 9 rum och kok i en
fastighet, d& den ursprungliga upplatelsen omfattat dven butik
med tillhorande utrymme och ytterligare nigra rum mot en
enhetlig hyra.

Vad som upplitits genom ett hyresavtal méste ibland betrak-
tas icke sdsom en utan sdsom flera ligenheter i 6verlitelsehin-
seende, och omvint méste vad som upplatits genom flera hyres-
avtal ibland anses sasom endast en ligenhet. I férra fallet kan
det intraffa att overlatelse foreligger som kan foranleda for-
verkande i friga om endast en del av vad hyresavtalet omfat-
tar. S har skett i NJA 1961 s. 380, dir i kontraktet tva ligen-
heter betecknats med sirskilda nummer och det angivits hur
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stor del av »den 6verenskomna grundhyran som bel6pte a var-
dera lagenheten». I senare fallet kan det intriffa att vad som
upplatits genom ett av hyresavtalen och sedan Overlatits icke
foranleder forverkande.

5,4. HYRESGASTS UPPSAGNINGSRATT VID
OVERLATELSEVAGRAN

Det kan anmirkas, att 1734 ars lag i friga om O&verlatelse
var ytterst liberal mot hyresgésten, ty i dess Jordabalk 16:11
stadgades det: »Leger man gard eller hus i staden, och vill
sedan dem ej behalla; svare &nd4 till hyran for huset, sa linge
legostimman réicker: dock stdnde honom fritt, att sitta annan
si god hyresman i sitt stille.” Gitter han for Domaren visa laga
forfall; betale did hyran till nista fardag, och vare sedan fri.»

I princip har man vil i nuvarande bestimmelse i JB 12: 32
icke velat kringskéra hyresvirdens réatt att bestimma Over vem
som skall bebo hans hyresldgenhet. A andra sidan har man,
sdsom inledningsvis framhéllits, givit hyresgésten ritt att upp-
sdga hyresavtalet, dérest hyresvirden vigrar samtycke till
overlatelse av hyresritten utan skélig anledning. Man har dér-
vid sdrskilt haft sidana fall fér 6gonen, nir hyresgisten pa
grund av nagot »laga forfall», t.ex. forflyttning till annan ort,
velat komma ifran ett ldngtidskontrakt.

Bestimmelsen stricker sig emellertid lingre dn s, i det
hyresgisten enligt densamma icke behover styrka nagot »laga
forfall> utan endast att hyresvirden icke kan ha skélig anled-
ning vagra den tilltAnkta overlatelsen. Betridffande den nir-
mare bevisskyldigheten hérvid uttalar Lagberedningen vid
nyttjanderittslagens tillkomst:® »Framgar det icke av forelig-
gande omstindigheter, att hyresvirdens vigran ar ogrundad,
skall uppséigningen anses obehorig; det ankommer darfor i
forsta hand pd hyresgisten att i sidant hinseende forebringa
upplysning; vill ater hyresvirden gora géllande nigon omstin-

7 Huruvida detta stadgande avsag att medgiva ren substitution ir om-
tvistat. Jfr Skarstedt, Nya JB (1924), s. 187, och von Sydow, Om hyresavtal

s. 129 ff.
8 Lagberedningens 1905 forslag till Jordabalk I s. 202.
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dighet, som han férmenar innefatta giltigt skil att vigra god-
kanna en person, den dir under vanliga foérhdllanden bort anses
antaglig, 4r det hans sak att dirom forebringa utredning.» Det
kan knappast anses att detta uttalande avser att markera avsteg
fran vanliga bevisregler utan snarare att ansluta sig dartill.
Hyresgisten lir knappast kunna aldggas att styrka mera 4n att
den person han avser att sétta i stillet 4r en normalt ordentlig
person. Har hyresviarden sedan nagon speciell anméirkning mot
denne, far han styrka denna anmérkning.

5,5. OGRUNDAD OVERLATELSEVAGRAN

Vad sedan betriffar sporsmélet nir hyresvirden kan anses
ha skilig anledning vigra 6verlatelse kan givetvis hir ledning
himtas fran den praxis, som utvecklar sig hos hyresnfimnderna
i fragor om tillstind till byten. Dirutover kan emellertid an-
foras en del, sarskilt aldre, riittsfall pa hir ifrdgavarande
omrade som belyser frigan. Det forsta pa detta omrade ir
NJA 1926 s. 464, som egentligen berdorde réttsforhallandet
emellan en hyresgist och den till vilken han i sin tur upplatit
lagenheten — alltsd mellan vad som brukar betecknas en sublo-
kator och en subkonduktor. Sublokationen gillde hir en del av
en affirslagenhet, och de till subkonduktorn upplitna loka-
lerna var avsedda till kontor och lager for manufakturvaror. I
sublokationsavtalet fanns en bestimmelse om att direst hyres-
avtalet uppsades pa grund av férverkande subkonduktorn
indock vore pliktig att genast betala hyran till kontraktstidens
slut. Subkonduktorn inflyttade aldrig utan uppsade avtalet
redan fére den forsta hyresforfallodagen till omedelbart upp-
hérande. Han motiverade detta med att hyresvirden vigrade
godkinna sublokationsavtalet, enir subkonduktorn drev en
med hyresvirdens rorelse konkurrerande affar samt dessutom
skulle komma att belamra husets gird och trappor med lirar
och manufakturvaror, sa att hyresvirdens rérelse skulle lida
stort hinder dirav. Radhusritten démde subkonduktorn att till
sublokatorn utgiva skadestind, uppgéende till hyressumman,
eftersom den forre icke kunde anses ha styrkt att han varit
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berittigad hiva hyresavtalet. Hovritten forklarade déiremot
utredningen i malet giva vid handen att, direst subkonduktorn
inflyttat i lagenheten, hyresvérden tillskyndats men i uppgivna
avseenden och f6ljaktligen hade blivit berédttigad utverka sig
dennes avhysning fran ligenheten, varfér Hovritten ogillade
sublokatorns talan. HD upphévde emellertid med fyra roster
mot en Hovrittens dom och faststillde Radhusrattens beslut.

Det torde dock icke vara berittigat att av detta rittsfall dra
den slutsatsen att en hyresvird icke skulle ha skilig anledning
vigra samtycke pa sddant skiil som det i malet aktuella, dvs.
risken for konkurrens i affirsverksamheten genom subkonduk-
torns rorelse. Utgadngen kan ha berott pa att man i det speciella
fallet ansdg subkonduktorn nirmast att bira risken for att
hyresvirden vigrade samtycke med hénsyn till arten av sub-
konduktorns affarsverksamhet. Det kan ha legat néra till hands
att sa tolka avtalet, sirskilt med hansyn till kontraktsbestim-
melsen om skyldighet for subkonduktorn att betala hyra obe-
roende av om hyresavtalet uppsades pa grund av férverkande.
Att mérka ir emellertid att intet i kontraktet ndmndes om att
sublokationsférhallande foreldg. Mest sannolikt 4r méhinda
att subkonduktorn icke ansags berittigad att pa sitt som skett
hiva hyresavtalet i fortid, innan hyresvirden tagit initiativ till
sublokatorns och dirmed dven subkonduktorns avhysande fran
ligenheten.?

Nista rattsfall pa ifrdgavarande omrade, NJA 1931 s. 165, ar
mera upplysande betriffande bedémningen av i malet forelig-
gande fakta. Hér gillde det ursprungliga hyresavtalet en
bostadsligenhet om 8 rum m.m. i Stockholm. Ligenheten hade
uthyrts pa i Stockholm sedvanlig hyrestid, dvs. pa ett ar i
sinder. Enligt sirskild bestimmelse i hyresavtalet var kontra-

9 Dom, som meddelas mot hyresgiisten angdende dennes avhysande frin
ligenheten, har i varje fall enligt dldre rittspraxis ansetts exigibel mot den
obehorige subkonduktorn. Se hirom Ekelof, Om interventionsgrunden,
s. 110 och rittsfall i NJA 1921 s. 256. Jfr dven Undén, Om hyresgists
besittningsskydd, s. 34, och rattsfall i SvJT 1922 rf s. 9. Annorlunda kan
férhallandena gestalta sig, om hyresvirden samtyckt till verlatelsen enligt

nuvarande lydelsen av 32 § eller hyresritten blivit gillande mot honom
enligt 43 §. Se NJA 1949 s, 221. Jfr vidare nedan s. 118.
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henterna ense om att varje uthyrande i andra hand av del av
lagenheten medforde men for husigaren. Hyresgisten begirde
sedermera hyresvirdens tillstind att fa 6verlata lagenheten till
en person som i stor utstrickning d&mnade uthyra rum inom
lagenheten. Det framkom dérvid att hyresvirden sjilv uthyrde
en vaning i ifrdgavarande hus till sjukhem och att en annan
vaning i huset uthyrdes till en person, som bedrev rumsuthyr-
ning, dvensom att en tredje vaning i huset bestod av enkelrum
med minst en hyresgiist i varje rum. Hyresvirden vigrade sitt
samtycke till den tilltinkta Gverlatelsen, varefter hyresgisten
uppsade hyresavtalet till upphérande och avflyttade fran ligen-
heten. Hyresviirden stimde & sin sida pi4 hyra. Radhusritten
ogillade denna talan, enidr hyresvirden »utan skilig anled-
ning» vigrat samtycke, medan Hovritten biféll den under
motivering att den tilltinkte subkonduktorn haft fér avsikt att
i stor utstrickning till andra personer uthyra rum i ligen-
heten. HD dndrade med tre roster mot tvd Hovréttens dom och
faststallde Rddhusrittens dom.

I detta sammanhang bor ocksd framhéllas rittsfallet NJA
1933 s. 257, dar lokaler som uthyrts till handelsinstitut 6ver-
latits dels till en lidkare for dennes mottagning och dels till
byggnadsstyrelsen for Kronans rikning for en sammanlagd
hyra som oversteg den ursprungliga. Hyresvirden ansigs ha
haft skél att vagra sitt samtycke till 6verlitelsen.

Som ett hithérande fall kan dven nidmnas NJA 1954 s. 509,
dir hyresgists dodsbo Overlitit bostadsligenhet om sex rum
och kok till person, som begagnade lidgenheten till matserve-
ring at skolungdom (ca femton personer). Hyresritten forkla-
rades forverkad, enir ligenheten nyttjats for indamal som ej
forutsatts och avvikelsen icke var utan betydelse for hyres-
virden. .

Det édr icke ndgot storre material som silunda kan fram-
dragas for bedomande av friagan, nir hyresvirden madste anses
ha skilig anledning vigra samtycke till 6verlatelse. Fran senare
tid 4r materialet pa denna punkt sirskilt sparsamt. Detta sam-
manhiinger naturligtvis med att fragan blir aktuell egentligen
endast i samband med en hyresgéstens uppségning av hyres-
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avtalet, ndgot som under nuvarande férhillanden icke si ofta
agt rum.

Vid nyttjanderittslagens tillkomst uttalade Lagberedningen
1905 att vid bedomandet av den hir behandlade frdgan hinsyn
skulle »tagas till varje omstindighet, som kan anses — vare sig
fran synpunkten av vad en hyresvird i allminhet bor anses
berittigad att fordra eller med hinsyn till vad i det sirskilda
fallet kan for honom vara av nagot intresse — innefatta skilig
anledning till en viigran».! Obehorig vigran 4 hyresvirdens
sida torde emellertid kunna féreligga dven dar hyresgisten icke
kan 4&beropa nigon sarskild anledning fér sin begiran om
sublokation. I detta avseende intager lagen en annan stand-
punkt dn det nyligen omnéimnda stadgandet i 1734 ars Jorda-
balk 16: 11, sdsom tydligt framgar av ett lingre yttrande av en
ledamot av HD vid granskning dirstides av forslaget till
nyttjanderittslag.? Denne ansig den foreslagna bestimmelsen
om uppsigningsritt for hyresgiisten vid hyresvirdens obehoriga
vagran av samtycke till 6verlatelse vara »ett alltf6r stort ingrepp
i den enskildes rétt att férfoga 6ver sin egendom, utan att ett
sadant ingrepp berittigas av de motiv, som ligga till grund for
lagstadgandet». Han tillstyrkte dérfor, »att ritten till subloka-
tion eller uppsigning, 1 hdndelse hyresvirden vigrar sitt sam-
tycke, mé inskrinkas allenast till vissa i lagen bestimt angivna
fall, dir densamma maé vara pékallad av en utav nigon utom-
ordentlig tilldragelse betingad forindring i hyresgéstens for-
hallanden>.

Vid bedémandet av det hir avsedda sporsmaélet har man
alltsd uteslutande att ta hinsyn till om den féreslagna sublo-
kationen kan valla hyresvirden men. Att exempelvis hyresvir-
den vill hyra ut lagenheten at annan person, som férklarar sig
villig hyra den, bor icke inverka. Motsvarande prévning skall
for ovrigt foretagas enligt uttryckligt stadgande i 23 § i sddana
fall, d& hyresgisten gjort sig skyldig till anvindandet av ligen-

1 Lagberedningen 1905 forslag till Jordabalk I s. 202.

2 NJA II 1908 s. 134 ff (justitierddet Quensels yttrande). Man mi ocksa
observera att stadgandet i 1907 ars lagstifining gjordes tvingande till hyres-
gistens formén.
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heten for annat dndamal #n det avsedda och hyresvirden av
denna anledning jamlikt 42 § forsta stycket punkt 3 gor gil-
lande, att hyresritten forverkats. Verkligt men fér hyresvérden
uppstar naturligtvis i forsta hand dé& anledning finns att antaga
att ligenhet efter den tilltiinkta 6verlitelsen kommer att vardas
simre dn av hyresgéisten. Sdsom ovan nimnts, torde det i
forsta hand ankomma pa hyresgiisten att forebringa utredning,
genom intyg etc., att den foreslagne i4r en normalt ordentlig
person betriffande omvardnaden av ldgenheter. Detta bor i
allminhet vara ganska l4tt. Diremot torde det ofta vara svart
for hyresvirden att forebringa motbevisning om speciella om-
stindigheter som gor denne mindre limplig.

Ofta kommer hyresvirden darvid att hinfora sig till att
ligenheten genom o6verlitelsen skulle komma att utnyttjas av
flera personer dn under den ursprunglige hyresgistens tid.
Sarskilt kan hérvid komma i betraktande att den foreslagne
har flera barn in denne, varfor ligenheten kunde komma att
utsiittas for storre slitning. Man torde dock knappast taga fel
genom att gora gillande att en dylik omstéindighet i nuvarande
tid tillmétes jimforelsevis ringa betydelse i rattspraxis. Utveck-
lingen tenderar till att tvinga hyresvird att i allméinhet finna
sig i denna omstindighet. Fran tidigare rattspraxis kan nim-
nas NJA 1945 s. 660, dir hyresvirds viagran att férlanga hyres-
avtal pa den grund att hyresgistens barn stérde en familj som
bodde i vaningen under honom ansetis siridande mot god sed
i hyresférhallanden, varfor hyresgisten tillerkéindes ersittning
for flyttningskostnader enligt tidigare lagstadgande hérom.
Forhéllandena pa ifragavarande tva omraden #r vil icke all-
deles parallella, men en viss ledning bor dock kunna himtas
fran bedémandet av fall pA det f6rra omradet.

Undantag frian regeln om att viigran att samtycka till Gver-
latelse bor anses ogrundad, d& oldgenheten bestir i att flera
barn skulle komma att befolka ligenheten, far mahinda dock
goras, da det giller hus, som speciellt inretts till bostider at
dldre personer. Tveksamt synes ocksd vara, om végran skall
anses ogrundad i ett sddant fall, som dia hyresvirden direkt
eller konkludent lovat en underboende hyresgést att den ifraga-
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varande ligenheten icke skulle uthyras at familj med barn.
Hyresvirdens ekonomiska intresse kan nédmligen i dylikt fall
lida avsevart intrang.

Betriffande overlatelse at person, som kan férvintas i sin
tur uthyra rum eller eljest i storre utstrackning inrymma fram-
mande personer i ligenheten, lir ocksd en for hyresgistparten
liberal tolkning vara den riktiga. Det ndmnda réttsfallet NJA
1931 s. 165 pekar i denna riktning, &ven om motiveringen &r
fullkomligt intetsdgande. Det bér ocksd anmirkas att det i
mélet gillde en vaning i ett hyreshus i Stockholm, dir andra
vaningar nyttjades av ett flertal personer, varfér hyresvirden
redan forut mést finna sig i »trappspring» i stérre omfatining.
I motsatt riktning talar i viss man ovan namnda NJA 1954
s. 509.

En annan fraga 4r om man bor gora skillnad mellan lang-
tidskontrakt och korttidskontrakt resp. mellan de fall da langre
och de fall d& kortare iid av den kontraktsenliga hyrestiden
dterstar. Det dr givet att hyresgésten a sin sida ér i stérre behov
att fa begagna sig av Overlatelse betriffande exempelvis lang-
tidskontrakt fin betriffande korttidskontrakt. A andra sidan
kan oOverlitelsen vid de forra onekligen medféra stérre oligen-
heter for hyresvirden in vid de senare. Svaret pa friagan far
nog bli nekande; hyresvarden maste i och med sitt medgivande
till den langa hyrestiden ocksid fa ta risken av framstilld
begiran om Overlitelse under lang tid. Det kan ocksa nimnas
i detta sammanhang att arrendelagstiftningen i fraga om 6ver-
latelse av arrende i JB 9:31 intar en foér arrendatorn mera
fordelaktig stindpunkt vid lingre avtal #n vid kortare.

Hittills har vi uppehallit oss vid sddana omstindigheter, som
ir av betydelse fér hyresvirden-fastighetsigaren i hans egen-
skap av sddan. Vid sidan hédrav kan hyresvirden emellertid
sdsom skél mot Gverldtelse andraga omstindigheter, som &r av

3 Att generellt tillita Overldtelse av ligenhet i varje fall da den till ny
hyresgist foreslagne, efter vad som dr antagligt, ej gor sig skyldig till for-
farande, som kan foranleda forverkande, torde vara att gi for langt. Hin-
syn bor ocksid tagas till det bestdende hyresforhallandets fordelar for
hyresvirden. Jfr Nial i SvJT 1937 s. 478.
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betydelse fér honom i ndgon annan egenskap, exempelvis sdsom
rorelseidkare. Den tilltinkte nye hyresgisten &mnar mahénda i
ligenheten Oppna en affarsrorelse i en bransch, vari hyresvir-
den redan driver affirsrorelse. Aven om hyresvirden icke skulle
driva sin rorelse i det ifrdgavarande huset utan i en honom
tillhorig grannfastighet, synes skilig anledning till viigran fére-
ligga. Hyresvirdens intresse av att begagna sitt hus pa ett for
honom ekonomiskt fordelaktigt satt fortjanar att har beaktas.
Rattsfallet NJA 1926 s. 464 kan, sasom forut nimnts, icke dbe-
ropas i motsatt riktning.

Ett annat fall, dir hyresvirdens ekonomiska intresse kan
tradas for ndra — visserligen icke direkt men indirekt — &r, da
hyresvirden har anledning anta att hyresgisten pa ett eller
annat sitt &mnar betinga sig hégre hyra av den tilltdnkte sub-
konduktorn dn som utgér enligt det ursprungliga hyresavtalet.
Da lagen sésom sanktion for hyresvirds obehériga vigran av
samtycke till 6verltelse ej uppstillt tving for hyresvirden att
finna sig i 6verlatelsen utan endast hyresgéstens uppsiagnings-
ritt, torde vil ddrav folja att lagen endast vill ge hyresgisten
mdojlighet att komma ifrdn en ligenhet, varav han icke har
behov, diremot icke ratt att i dylikt fall utnyttja hyresforhal-
landet till sin fordel uteslutande ur rent ekonomisk synpunki.
Fastighetsigaren torde ha ansetts nirmast att draga den eko-
nomiska nyttan av exempelvis en allmén hyresstegring. Kan
det styrkas, att hyresgisten har foér avsikt att betinga sig hogre
hyra torde hyresvirden 4ga fog for sin vigran att samtycka. I
detta sammanhang kan hénvisas till NJA 1933 s. 257.4 Om detta
emellertid icke kan styrkas, uppstar den ingalunda ointressanta
fragan, om hyresvirden till sitt samtycke dger knyta det vill-
koret att hogre hyra icke betingas av nye hyresgésten. Svaret
hérpa torde bli jakande; uppfylles icke villkoret, bor hyresvir-
den kunna héva hyresavtalet.

Géller det mera personliga egenskaper hos den tilltinkte
nye hyresgisten, kan diskuteras i vad man hinsyn boér tagas
dértill. Ar denne kind foér sidana egenskaper att ordningen i

4 Jfr ovan s. 103 och 107.
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ldgenheten dventyras, bor vigran givetvis kunna ske. Exempel
utgdr losdriveri, spritlangning etc. Detsamma &r fallet om han
dr kand for brottslig verksamhet, exempelvis spioneri, nigot
som varit aktuellt i detta hinseende.

Diremot bor det ej alltid i och for sig spela roll, om han ar
i simre ekonomiska omstindigheter &n oOverlataren.® Ty hir
har ju hyresviirden uttrycklig befogenhet att enligt 38 § forbe-
halla sig, att overlataren skall fortfara att ekonomiskt svara
for hyran och o6vriga hyresgiistens skyldigheter. Frigan om
hyresviarden har skil for sin viigran maste hir bedémas fran
fall till fall.

Till sist kan de fall da hyresvirden aberopar sin personliga
antipati mot den féreslagne nye hyresgisten fortjina beaktande.
Denne #dr exempelvis hyresvirdens uppenbare ovin eller frin-
skilde make. Fran rattspraxis saknas nu ingalunda exempel pa
att sidana omstindigheter ansetts ha betydelse fér réttsférhél-
landet mellan hyresvird och hyresgist. Salunda har i NJA
1939 s. 213 fortsatt olimpligt upptridande fran en portvakts
sida gentemot en hyresgist ansetts valla den senare ett sddant
men i nyttjanderétten att han blivit berittigad hiva hyresav-
talet. I dylikt fall kan det dock ségas réra sig om vissa brister i
de tjinstbarheter en hyresvird i denna sin egenskap ir skyldig
prestera sin hyresgést. I detta fall fanns déirfor sirskild anled-
ning att ta hinsyn till en omstindighet av sadant slag.

Vid overlatelse av ligenhet finns icke samma skil att ta i
betraktande siddana omstindigheter betriffande hyresgistens
person. Stundom kan de dock leda till friktioner mellan de i
huset boende eller i tider av bostadséverfléd linda hyresvirden
till ekonomisk skada genom att andra hyresgister uppsiger
sina kontrakt. D4 t.ex. ett hus huvudsakligen &r avsett for
anhéngare av viss religiés askddning, kan oligenheter uppsta
genom att en oliktinkande inflyttar. Att nigon i huset boende
blir granne till exempelvis sin frinskilde make, kan ocksd moj-

5 Ahlmark, Den nya hyreslagstiftningen, s. 59, framhaéller & sin sida, att
sett tungt vigande skil for hyresvirden att icke samtycka till dverlitelse
ir att den av hyresgisten féreslagna personen icke #r vederhiftig for
hyran»,
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ligen betraktas sdsom fran allmén synpunkt olimpligt. Att for-
héallandet mellan de i samma hus boende ir gott, torde vara ett
intresse, virt att beaktas i detta sammanhang. Men endast dir
verkligt sakliga skil talar dirfér, finns anledning att anse viig-
ran befogad.

5,6. HYRESVARDS UNDERLATENHET ATT LAMNA BESKED

Lika med obehorig vigran att samtycka till 6verlatelse skall
enligt 32 § anses att hyresvirden ej limnar besked inom tre
veckor efter det att framstéllning om Overlatelse av ligenheten
gjorts. Att framstillning gjorts aligger givetvis hyresgisten att
styrka. Detta torde innebara att han vid bestridande maste
styrka att forfragan delgivits hyresvirden vid pastidd tidpunkt.
Liksom vid uppsigning kan det dven i detta fall diskuteras,
om det kan riicka med att hyresvirden mottagit avi om rekom-
menderad forséndelse i nagorlunda god tid fore ndmnda tid-
punkt.® Méjligen bér man hidr besvara denna friga jakande.
Det dr ej nodvindigt med lika stringa krav som vid uppsig-
ning. I 6vrigt kan hinvisas till den foregaende framstillningen
angiende uppsiigning. Betridffande hyresvirdens besked torde
detsamma numera gilla som betriffande hyresgistens fram-
stéllning.”

Regeln om att hyresgésten dger uppségningsritt, direst hyres-
virden utan skélig anledning vigrar samtycke eller icke inom
tre veckor limnar besked, ir tvingande till hyresgéstens favor;
enligt 1 § sista stycket dr forbehdll som strider mot bestim-
melse i JB kap. 12 utan verkan mot hyresgiisten om ej annat
anges. Harav foljer ocksd, att kontrahenterna icke i hyresavta-
let kan 6verenskomma att vigran av samtycke i visst eventuellt,
sedermera intriffande fall skall anses grundat. Icke heller kan

¢ Jfr ovan s. 73 och 75. Jfr hiremot ocksid Walin s. 46 och 139.

7 P4 denna punkt torde sdlunda en #ndring ha skeit genom de nya
bestimmelserna, eftersom detta besked enligt 32 § icke upptagits i nuva-
rande 63 §, medan motsvarande besked upptagits i tidigare 42 §. Jfr HLS
s. 401. Walins stindpunkt hirom, a.a. s. 139 torde bero pi forbiseende,
Jfr ocksa Jértelius s. 89.
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de kringga den tvingande bestimmelsen genom att avtala att
varje Overlitelse eller upplételse i andra hand skall anses med-
féra men for hyresvirden. Da kontrahenterna icke kan undan-
skjuta en viss rittsfoljd genom sin 6verenskommelse, bor de
icke heller kunna géra det pa indirekt vig genom en helt all-
min Overenskommelse om att det rattsfaktum som medfér
ifrdgavarande rattsfoljd, dvs. menlig Overlatelse, foreligger. En
helt annan sak 4r att det ndgon gang for bedomande av fragan
om dylikt rattsfaktum foéreligger, kan vara riktigt att ta viss
hénsyn till kontrahenternas »6verenskommelse», i den méan den
kan anses peka pa négon alldeles speciell omstéindighet som i
det sédrskilda fallet bor gora en Overlételse obehorig, exempelvis
att det ifrigavarande huset dr avsett att bebos endast av viss
kategori personer.

5,7. LAGENHETENS AVTRADANDE

Den uppsigningsritt som enligt 32 § tillkommer hyresgiisten
medfoér enligt vad 1 6 § andra stycket ar stadgat att ligen-
heten aviriides 4 tid som framgér av 3 § andra stycket och 4 §
andra stycket, dock att om hyresgiisten ej tilltritt ligenheten
nér uppsiagningen skedde, avtalet genast skall upphéra att gilla.
Av ovan anférda 1 § sista stycket foljer utan vidare, att en kon-
trahenternas Overenskommelse om lingre uppsidgningstid &n
den legala icke kan tillmitas nigon betydelse. Hyresgést bor
alltsd oberoende didrav kunna uppsiga avtalet med den legala
uppsiigningstiden.

En annan friga ir om han, direst detta skulle av nagon
anledning passa honom béttre, kan uppsiiga till en senare tid-
punkt dn den som bestimmes genom den legala uppsagnings-
tiden. P4 denna punkt kan naturligtvis hyresvirden ha ett
intresse av att uppséigning icke verkstilles till en tidpunkt som
for honom ar sirskilt oldglig.® Antag exempelvis att i en tid

8 Walin s. 43 uttalar i denna friga vid 6 § att frigan om hyresgists
ratt att bestimma lingre uppsigningstid fAr bedomas fran fall till fall.
Uttalandet synes dock nirmast avse de fall di motparten gjort sig skyldig
till kontraktsbrott.
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med bostadséverflod hyresgisten hade kunnat uppsidga avtalet
med begagnande av den legala uppségningstiden till den 1 okto-
ber men i stéillet uppséger till ndstkommande 1 april, d& antalet
lagenhetsspekulanter inom ifrdgavarande ort dr mycket
mindre, varigenom hyresvirden kan g& miste om ett halvt ars
hyra. Det synes ganska uppenbart att man knappast b6ér kunna
motivera en dylik frihet for hyresgisten med att hyresvirden
gor sig skyldig till nagot otillborligt genom sin végran att sam-
tycka till overlatelse, detta darfor att lagen ju i princip intar
den stdndpunkten att hyresvirden icke mot sin vilja bér pa-
tvingas nigon annan person i den ursprunglige hyresgéstens
stiille. Konsekvensen blir darfor att hyresgiisten icke utan hyres-
virdens medgivande bor kunna flytta verkan av dennes vigran
att samtycka till 6verlételse 1angt fram i tiden i fall, d& lagen
icke uttryckligen medger detta. Undantag bor dock méhinda
goras for det fall, att 6verlatelsen varit avsedd att iga rum frin
och med en senare tidpunkt a4n den till vilken avtalet med legal
uppségningstid kunnat uppségas. Det far dd anses riktigt att
uppsigningen sker till den tidpunkt da Overlatelsen varit av-
sedd att 4ga rum, forutsatt dock att det hir rér sig om en
fardag eller dirmed jamstilld dag, eljest ndrmast infallande
sddan dag. Att mérka ar dock att det férhallandet att 6verlatelse
begires mycket lang tid i forvig kan utgéra skilig anledning
for hyresvarden att féorvigra densamma.

En sérskild fraga dr hur lang tid hyresgésten far dréja med
att uppsiga avtalet, for den hindelse hyresviirden obehérigen
vigrar samtycke till 6verlatelse eller underliter att inom tre
veckor ge besked. Det synes ganska klart att uppsigningsméj-
ligheten icke boér sta hyresgisten till buds hur ling tid som
helst dérefter. Det torde aligga honom att bestimma sig inom
skalig tid. Skulle han efter utgéngen av sidan tid vilja begagna
sig av uppségningsritt, har han att inkomma med ny framstall-
ning till hyresvirden om Gverlatelse.

5,8. VERKAN AV HYRESVARDS SAMTYCKE

Hirefter skall behandlas de rittsverkningar som uppstir da
hyresvirden gett sitt samtycke till Gverlitelse av ligenheten.
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Enligt motsvarande stadgande (7 §) i 1907 ars nyttjanderitts-
lagstiftning intridde icke dirigenom den situation som benim-
nes substitution utan endast s.k. total sublokation. Man vagade
sig icke pa att i samtycket inligga jimvil ett medgivande fran
hyresvirden att den ursprunglige hyresgésten skulle befrias
fran att ekonomiskt svara for hyresgiistskyldigheterna enligt
avtalet. SAdan frihet intridde endast, om hyresvirden tog »den
andre for god i hyresgéstens stille».

Samma stdndpunkt intog hyreslagstiftningskommitténs for-
slag 1938. Emellertid hade till forslaget fogats en reservation
av tva hyresgistrepresentanter i kommittén. Dari papekades,
att den forhandenvarande ordningen — enligt vilken krivdes
tvenne, frin varandra fristiende rittshandlingar fran hyres-
virdens sida for att hyresgisten helt skulle befrias fran avtalets
skyldigheter — icke 13g i nivd med det praktiska livets krav.
Detta pekade dirhén, att »hyresgisten principiellt befriades
fran alla forpliktelser enligt avtalet i och med att hyresvirden
limnar sitt samtycke till 6verlatelsen, med ritt dock for hyres-
virden att uppstillla sdsom villkor fér detta samtycke, att hyres-
gisten iven i fortsittningen svarar fér avtalet».® Till reservan-
ternas uppfattning anslot sig departementschefen, och i 6ver-
ensstimmelse dirmed utformades stadgandet i propositionen
till riksdagen och sedermera i den 1939 antagna dndringen av
lagen.! Hyresgisten skall alltsd »vara fri frdn de skyldigheter
avtalet aligger honom, sidvida ej hyresvirden till samtycket
fogat annat villkor». P4 denna punkt har 1968 irs lagstiftning
icke gjort nagon andring.

1968 ars hyreslagstiftning skiljer klart i 38—39 §§ mellan en
overlatelse av hyresritten och en upplitelse av ligenheten i
dess helhet i andra hand. Det ar uteslutande i den situationen
att hyresriitten 6verlates och att hyresvirden skall 4ga hilla sig
till den nye hyresgisten, i fortsittningen benimnd eftertrida-
ren, for tiden efter Overlitelsen som foretridaren for samma
tid blir fri frdn sina skyldigheter enligt hyresavtalet. Det forut-

% Hyreslagstifiningskommittén s. 195 ff.
1 Prop. 1939: 166 s. 53. Bestimmelse om att hyresgisten salunda blir fri
fran sina forpliktelser synes vara speciell fér svensk ritt.
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sittes givetvis att eftertriidaren avser att bli direkt forpliktad
gentemot hyresvirden. Enligt 2 § andra stycket kan da krévas
att eftertridarens namn antecknas i kontraktet.

Det bor anmirkas, att féorbehillet om att foretridaren fort-
farande skall svara for forpliktelserna enligt hyresavtalet skall
goras i samband med att samtycke till Overlatelsen limnas.
Detta framgar av ordalagen i 38 § att villkoret skall »fogas till
samtycket». Ett allmént forbehall i sjilva hyresavtalet bor
silunda icke kunna aberopas for att gora féretradaren ansvarig.
Regeln hirom torde enligt 1 § sista stycket fi anses vara tving-
ande till hyresgasten-foretradarens f6rman.?

Ett sdrskilt fall kan uppstda om eftertrddaren traffar sitt
avtal med foretriidaren i den av denne bibragta tron att fore-
tradaren ar fastighetsiigare och egentlig hyresvird, medan sa i
verkligheten ej ar fallet. I praktiken kan man ténka sig denna
situation sérskilt nédr fastighetsigaren ir en juridisk person,
vari foretridaren mahinda fdger del men som han icke har
behorighet foretrida. Eftertridaren bor hir givetvis kunna
draga sig undan hela avtalet, om han far reda p& rétta férhal-
landet och fastighetsigaren dnnu ej hunnit ge sitt samtycke till
overlatelsen pa vederborligt sdtt. Har detta sistnimnda skett,
lar eftertridaren fa std fast vid avtalet. Hirav kan dock icke
alltid dragas den slutsatsen att hans medkontrahent blir fri
fran sina forpliktelser enligt avtalet gentemot honom.

1968 ars lagstiftning har pa forslag av HLS i 38 § tillagt att
den tilltradande hyresgisten jimte den aviridande skall svara
tor forpliktelser enligt hyresavtalet for tiden fore overlatelsen.?

2 Prop. 1939: 166 s. 53.

3 HLS s. 382. For sin del mdaste forf. betvivla lampligheten av ett dylikt
stadgande, som sikerligen kan leda till avsevirda opariknade férluster for
den tilltridande hyresgisten. Det torde vara ganska vanligt att exempelvis
uttagandet av brinsleersittningar och hyreshéjningar slipar lingt efter
med relativt stora belopp. Det giller dérvid for den tilltridande hyres-
gisten att forhora sig hos hyresvirden angdende dylika fordringar men i
manga fall lir han hesitera infér detta, d4& han kan vara ridd att dirmed
vicka ovilja hos hyresvirden mot en tillimnad Gverldtelse. En naturligare
16sning hade varit att 1ata hyresvirden utiryckligen férbehélla sig uttagan-
det av sddana till beloppet fixerade fordringar.
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Detta motiveras med att en siddan regel gor det lattare for
hyresvirden att acceptera en begérd 6verlatelse.

Likstéllt med det fall att utiryckligt samtycke ges utan forbe-
hall ir det fallet att dylikt samtycke kan statueras genom hyres-
virdens konkludenta atgéirder, exempelvis mottagande av hyra
utan invindning frin eftertridaren. Beldgg hirfér kan himtas
fran NJA 1947 s. 121. Har hade dverlatelse skett av en ldgenhet
utan hyresvirdens uttryckliga samtycke, och hyresavtalet synes
vid overldtelsen ha gillt en tid av néira 1 1/2 r framat. Hyres-
virden hade fore Overlitelsen underriittats dirom men undvikit
att limna besked. Han hade sedermera utan invindning mot-
tagit forfallande hyra direkt fran hyresgistens eftertridare.
Underritten dberopade sistnimnda férhallande och foérklarade
pa grund hirav hyresavtalet skola gilla mellan hyresvarden
och eftertridarna »sdsom hyresgister>. Overinstanserna forkla-
rade blott, utan att sarskilt beropa sittet for hyresbetalningen,
att »av omstindigheterna i malet méaste anses framg4, att hyres-
virden sedermera godkint den silunda skedda O6verlédtelsen»
och forklarade »hyresforhillande ha uppkommit» mellan
honom och eftertriadarna.*

Tveksamhet kan rada hur det fall skall bedémas att hyres-
virden underliter att efter erhillen kéinnedom om obehorig
Sverldtelse av hyresritt uppsiga hyresavtalet enligt 42 § punkt
2 och darfor blir bunden av fortsatt avtal enligt 43 §. Det finns
icke skil att lata en sddan passivitet f4 sd vittgdende verk-
ningar att hyresvirdens ratt att halla sig till den ursprunglige
hyresgisten skulle elimineras.? Frigan blir dd om detta hindrar
att eftertridaren kan erhdlla vissa rattigheter mot hyresvirden
eller rent av i sa fall komma att inta samma stilining som om
samtycke till 6verlatelsen skett med forbehall att foretridaren
fortfarande skall vara ansvarig for hyresavtalets fullgérande.

Den senare stdndpunkten torde Overensstimma med NJA
1949 s. 221, dir en fastighetsfigares passivitet betridffande en
overlatelse ansetts medfora uppkomsten av ett direkt réttsfor-

4 Se dven NJA 1958 A 19. I SvJT 1957 rf s. 40 ansdgs samtycke ej
foreligga. Detta kan ha berott pd att hyresvidrden tidigare végrat samtycke.
5 Prop. 1968: 91 Bih. A s. 224,
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hallande mellan denne och en nyttjanderidttshavares eftertri-
dare, si att den senare erhadllit en sjalvstindig riatt gentemot den
forre. Har hade fastighetséigaren icke inom lagstadgad tid upp-
sagt ett arrendeavtal i ett fall, da han velat dberopa att arrende-
riatten forverkats till f6ljd av obehorig 6verlatelse fran arrenda-
tors sida. Eftertriddaren anségs ha forvirvat »en dven gentemot
fastighetsiigaren géllande rétt att nyttja det arrenderade omra-
det», ehuru foretridaren alltjimt svarade for arrendeforplik-
telserna, och foljaktligen 4ga sjalvstindigt framstilla invind-
ning om att fastighetsigaren forsummat uppséiga avtalet inom
vederborlig tid.®

Gentemot den betydelse detta prejudikat ma tillmétas bor
anmérkas att departementschefen vid 1968 ars lagstiftning
yttrade att foretrddarens ansvar for hyresavtalets forpliktelser
innebar bla., att »en uppséiigning som riktar sig mot hyresgis-
ten har verkan &dven mot den till vilken hyresritten Gverlatits
utan samtycke eller tillstand».” Tilliggas bor, att lagradet i
denna fraga ocksa uttalade att »nigot hyresforhallande mellan
hyresvirden och den till vilken hyresritten Gverlatits uppkom-
mer ej». »Vardens underlatenhet att begira réttelse», fortsitter
lagradet, »kan med andra ord ej medféra, att den som efter
overlitelse sitter i 14genheten blir hyresgést.»® Dessa uttalanden
utesluter vil i och for sig icke att en annan tolkning kan accep-
teras.

Man m4a beakta, att hyresvirden i férevarande fall — d&
alltsa sjdlva hyresrétten Overlatits och eftertridaren avsett ait
forplikta sig direkt gentemot hyresvirden — icke bor komma i
simre lige 4n om han samtyckt till 6verlatelsen. Det stéller sig
praktiskt olimpligt, om hyresvirden icke far utdva sina befo-
genheter direkt mot eftertridaren. Foretradaren har ju i dessa
fall oftast avflyttat fran fastigheten och det skulle kunna vélla

% Se ocksd NJA 1948 s. 614. I viss man i annan riktning synes utgingen
i SvJT 1957 rf s. 40 ha blivit, dir talan i handrickningsm4l férdes mot
foretridaren efter uppsiigning av denne, och bif6lls. Detta kan dock ha
berott pd att dverldtelse av hyresriitlen icke ansigs ha #gt rum. Jfr ocksd
NJA 1960 s. 408.

7 Prop. 1968: 191 Bih. A s. 224,
8 Prop. 1968: 191 Bih. A s. 326.
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hyresviarden besvir och rattsforlust att forst behova vinda sig
mot honom. Enligt de lagregler, som &nnu gillde, nir 1968 ars
lagstiftning triadde i kraft, hade hyresvirden generellt formans-
ritt i de 1osoren som fanns i ligenheten, men detta forutsatte
att 16soérenas dgare ansvarade sdsom hyresgist.?

Ser man éter spérsmalet fran hyresgéstens synpunkt, ir det
visserligen riktigt att det nya regelsystemet med mojlighet att
genom forhandsprévning utverka 6verldtelse av hyresritt mot
hyresvardens vilja skulle motivera en mera restriktiv instill-
ning till eftertriidarens réttsstillning.! Det forefaller dock som
om detta regelsystem icke ndédvindigtvis behover medfora att
denne i detta speciella fall icke far en hyresgists befogenheter
mot hyresvirden. Det bleve fér ovrigt ett ganska egendomligt
rittslage, om eftertridaren endast skulle ha ritt vinda sig mot
sin foretridare medan hyresvirden hade befogenhet direkt
vianda sig mot eftertridaren. Accepteras ej detta skulle da f6lja
att eftertrddaren ocksi skulle ha mojlighet begagna besittnings-
skyddsreglerna, ehuru det sidtt pa vilket han adtkommit lagen-
heten har kan tala till hans nackdel vid avgérandet av fragan
om hyresavtalets férlingning.

Om det icke ar fraga om obehorig 6verlitelse av hyresritt
utan obehirig upplatelse av liigenhet i dess helhet i andra hand
(s.k. total sublokation) och hyresvirden férsummat att uppsiga
hyresavtalet, har eftertrddaren icke forviarvat nagon ratt, pa
vilken han i sin tur kan grunda nigra rattigheter mot hyres-
vérden, utan han ar dirvid beroende av foretridaren.2 A andra

% Walins anmirkningar, s. 225, mot forf. s. 103 och 116 i tidigare arbete,
torde bero pd missforstand. Forf. har icke menat, att retentions- och for-
ménsritt kunde uppkomma utan hyresfordran, ehuru detta pa foregdende
stycke framgér mindre tydligt.

1 Se hirom von Koch i SvJT 1970 s. 761 och Bengtsson s. 71. Jfr hir
ocksd Walin s. 141, som vil dock icke hir, som von Koch synes vilja
antyda, trycker pa det nya regelsystemet utan pa uttalanden i proposi-
tionen.

2 Jfr HP 14 kap. 11 § RB 2:70: Sedan en hyresgist avlidit, hade ddéds-
boet 1atit en person under Idng tid disponera ligenheten. Hidrom hade
hyresvarden erhdllit vetskap. Efter uppsigning frdn hyresvirden begirde
dodsboet och den inneboende forlingning. Den senare gjorde gillande
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sidan skulle det icke alltid vara riktigt att stilla hyresvirden
alldeles rittslos mot eftertridaren i dessa fall. Hyresvirden
kunde da bli visentligt simre stilld dn di overlatelse av hyres-
ratt foreligger. Eftertridaren har dock erhallit férméanen att fa
begagna ldgenheten. I avtalet mellan foretridaren och efter-
tridaren kan sikerligen stundom inléiggas en ritt for hyres-
virden att direkt kriva eftertriddaren. Hithorande frigor torde
fa avgéras fran fall till fall.

5,9. HYRESNAMNDS TILLSTAND TILL OVERLATELSE

For att lindra verkningarna av férbudet mot Gverlitelse utan
hyresvirds samtycke har genom nya bestimmelser i 1968 ars
lagstiftning Oppnats mojlighet att med hyresndmnds tillstind
fa overlata hyresritien eller upplata ligenheten i dess helhet i
andra hand. Enligt 34 § far hyresgiist, som »ej avser att
anvinda bostadsliigenhet> for aterstdende hyrestid, 6verlata
hyresritten till nérstiende som varaktigt sammanbor med
honom, om hyresnimnden ldmnar tillstind. P4 motsvarande
sitt kan i hiindelse av hyresgiists dod dédsboet f& tillstand till
Overlatelse till dodsbodeléigare eller annan person som uppfyller
dessa krav.?

Fore 1973 ars lagindringar var Overldtelserdtten ganska
inskrinkt, eftersom den var begrdnsad till fall, d hyresgisten
ej var »i tillfalle» anvénda ligenheten. Det rickte ej med vilket
hinder som helst fér hyresgisten. Det blev en ritt svir omdo-
mesfraga vilka hinder som skall ha relevans. Fick hyresgisten
exempelvis tjinst & annan ort, miste man rimligtvis godkinna
hans skil, ganska oberoende av anledningen till att han sokt
sjdlvstindig ritt, Stockholms RAdhusritt ansig den inneboende sakna
taleriitt och interventionsriitt. Den sjilvstindiga ritten fick prévas i annan
ordning.

3 Tidigare behdvdes icke tillstdind fér dédsbo att insitta sidan hyres-
giast som skiligen kunde tagas fér god. Enligt de nya bestimmelserna
behandlas dddsbo i princip icke fordelaktigare #n annan hyresgist. Efter
hyresregleringens tillkomst 1942 hade d6dsbo p& sitt sitt kommit i bittre
stillning 4n en vanlig hyresgiist genom att frdgan om ogiltigforklaring av
en uppsigning kunde komma att bedémas med hinsyn till den persons

behov av ligenheten som ddédsboet insatt sdsom hyresgistens eftertridare.
Jfr HLS s. 368.
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denna tjinst. Hade han exempelvis utan byte dtkommit en
annan ligenhet nirmare sin arbetsplats, ansags det majligt for
honom att 6éverlita sin tidigare ligenhet till nirstiende. Aven
flyttning i samband med pensionering godtogs givetvis.? Men
dédremot ansags icke foreligga samma skél att tillata overlatelse,
da hyresgisten kopt fastighet pA samma ort eller av mindre
legitimt skl tagit sin bostad 4 annat héll, och i praxis vigrades
tillstdnd i ett sidant fall som da hyresgisten — uppenbarligen
av skattetekniska skil — emigrerat till Schweiz.? En diskrimi-
nering pa detta sitt av de s.k. »skatteschweizarna» kunde dock
forefalla diskutabel.

1 propositionen, dir lagidndring foreslogs, framholls att
det vore hyresvirden ovidkommande av vilken anledning
hyresgiisten ej lingre onskade anvinda ligenheten. Hyresvir-
dens intresse vore frimst knutet till att den samboende kunde
godtas som hyresgist.

Andra fall av forhinder dér grinsdragningen blev svar var
dndringar i hyresgistens familjeforhallanden. Bortsett fran
ritten for hyresgistens make enligt 33 § att efter bodelning
eller skifte vid dktenskapets eller bogemenskapens upplésning
tilldelas ligenheten, kunde exempelvis en uppslagen trolovning
aktualisera overldtelse till den forra trolovade. Men trolovnings-
forhallandet maste i ett sddant fall styrkas ha varit av fastare
art, da risken med trolovning for skens skull eljest blivit stor.
I praktiken synes Overldtelse av forevarande slag tidigare ha
godkénts av hyresndmnd. Betriffande dessa fall har numera
lagen 1973 om ogifta samboendes gemensamma bostad gett
samboende ett bittre skydd, framfor allt om barn finns i for-
bindelsen. Ar s ej férhallandet, kvarstar ett krav pa styrkande
att 6vertagaren ir nérstdende dvs. att dktenskapsliknande for-
hallande forelegat och att 6vertagande skett enligt lagen. Hyres-
véirds eller hyresnimnds tillstind krivs daremot ej.

¢ HP 34 § 1 st. 5:71.

5 HP 34 § 1 st. 1: 70. Jfr M 1262/70 och O 1553/71. Se Prop. 1968: 91
Bih. A s. 148, dir det uttalas att det ar sociala skil som motiverar moj-
ligheten till 6verlételse enl. 34 §.

$ Prop. 1973: 23 s. 165.
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Genom lagindringen har det blivit mdjligt att oberoende av
overlatarens forhallanden tillgodose en del 6mmande situatio-
ner a dvertagarens sida. Som exempel fran praktiken kan anf6-
ras att fordldrar bebor en tring ligenhet tillsammans med en
dotter, som har ett sjukt barn. Om de har mojlighet skaffa sig
en annan ligenhet pa orten kan de overlidta den gamla ligen-
heten pa dottern.” Ett vanligt fall, sirskilt bland invandrare, ir
att en familj som #r slikt med hyresgéstens familj flyttar in i
dennes ligenhet, varefter hyresgisten erhdller en stérre ligen-
het och kan 6verlita den gamla ldgenheten till den inflyttade
familjen.® Hir kan emellertid situationen med samboendet och
trangboddheten ha uppstatt avsiktligt for att kringga lagen, och
anledning kan da finnas att vara mindre liberal med tillstand,
eftersom samboendet icke kan betecknas som varaktigt.

Det avgérande blir i forevarande fall om hyresvird skéligen
»kan nodjas med férindringen». Jimfér man hirvid med de
synpunkter som boOr anliggas di det giller att avgéra, om
hyresvirden har skilig anledning vigra samtycke till 6verla-
telse enligt 32 § andra stycket, ma bemirkas att hyresvirden
i det hir avsedda fallet redan maést finna sig i att den som
skall Overtaga ligenheten haft bostad i denna. Hans mdjlig-
heter till invindningar bor alltsi vara mindre. Provning av
lampligheten av 6verlatelse bér ske med hinsyn till den fére-
slagne hyresgéstens kvalifikationer fér fullgérande av véird-
nadsplikt och hyresbetalning. Om denne icke betraktas som
god for hyran, kan sdkerhet krivas. Nagot siirskilt krav att
Overldtelsen ej skall villa pataglig oldgenhet for hyresvirden
eller annan hyresgist uppstilles ej, i motsats till vad fallet ar
enligt 35 § vid bytessituationen.

Om exempelvis hyresvirden hénvisar till att han behéver
lagenheten for fastighetsskotare, inverkar det ej. Givetvis in-
verkar icke heller en inviindning om att ligenheten behovs for

7 Se silunda HP § 34 1 st. 3:71. Jir 2: 70 samt AB 5477/70 och M
1321/70. Fallen rér lagrummets tidigare lydelse.

8 O 1445/70 (sdkandens framstillning blev hiir enligt dldre ritt avsla-
gen). Aven nir det giller flyttning till villa, lir vl numera tillstind med-
delas. Jfr HP 34 § 1 st. 4: 71,

123



ett byte, som pa ett lampligt sétt kunde tillgodose bostads-
sokande.? 1 6verlitelseirendet kan vidare icke provas huruvida
Overtagaren har behov av ligenheten — exempelvis om hyres-
virden invinder att den #r foér stor fé6r honom. Uppsédgning
méiste dd ske och prévning ske enligt besittningsskyddsreg-
lerna.!

Det bor tilldggas, att det ibland kan vara pdkallat att gora
samtycket beroende av ett villkor, exempelvis att 6verlataren
alltjamt skall svara for hyra eller andra ekonomiska férpliktel-
ser. Att tillfoga dylika villkor dr uttryckligen medgivet en-
ligt 37 §.

5,10. OVERLATELSE TILL NARSTAENDE

Riétten att dverlata dr emellertid timligen inskrinkt genom att
overlatelsen skall ske till »niirstdende som varaktigt samman-
bor» med o6verlataren. Kravet pd samboende ir avsett att
uppehillas med ganska stor stringhet. Kravet pa bevisning har
ocksd uppehillits strikt.2 HLS betonar hir, att den till ny
hyresgist foreslagne bor i allt visentligt ha haft gemensamt
hushaill med 6verlitaren och jimvél i dvrigt brukat ligenheten
samfillt med denne. Det blir ocksa ofta en omdomesfraga att
med dessa riktlinjer draga en grins mellan samboende och
inneboende. For att garantera att »samboende» tolkas skiligen
restriktivt kravs ocksa att det skall vara friga om en nir-
stdende.?

Till nirstdende far rdknas den som sammanbott under
dktenskapsliknande forhallanden. Detta anges uttryckligen i
motiven.?

° HP 34 § 1 st. 2: 71,

1 HP 34 § 1 st. 5:72/73.

2 HP 34 § 2 st. 2:72/73.

3 HLS s. 367. Prop. 1968: 91. Bih. A s. 220.

4 Det &r givet att det pA denna punkt ofta kan vara svirt draga grinsen.
I ett fall var friga om en hyresgists overldtelse av ligenhet till »fistmé»
med vilken han »Overnattat> 20 nitter i manaden i den ifrigavarande
ligenheten och fyra nitter i annan av honom innehavd ligenhet. Med

indring av hyresnimnds beslut godkinde Stockholms Tingsrétt hir 6ver-
latelse. Se HP 34 § 1 st. 4: 72/73.
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I 6vrigt rdknas framst hit néra sldktingar sdsom barn, barn-
barn och férdldrar. Mojligen bor dit ocksd hinféras husfore-
stdndarinna. Enligt ordalagen i 34 § andra stycket hiinfores
ocksa dit vid hyresgists déd dodsbodelégare, oberoende av om
det ror sig om arvingar eller sliktingar. I 6vrigt synes man dra
en sniv grins da det giller att bedoma vem som skall beteck-
nas som néirstidende. I ett fall ansigs salunda tvA manliga kam-
rater, som gemensamt nyttjade en ligenhet och inképt bohaget
till denna, icke sdsom nirstiende.’ Icke heller bedomdes en
40-arig man som hyrde rum hos en 50 ar dldre kvinna och som
sd sminingom kommit att hjilpa henne med alla hushallsgéro-
mal och medgivits disponera hela ligenheten, sisom nir-
stdende.b

I praxis synes man ganska stringt ha uppehallit kravet pa
varaktigt samboende. Det férefaller som om vid styrkandet av
samboendet den omstiindigheten ofta fatt betydelse att den som
skolat Overtaga ligenheten ocksd innehaft mobler 1 ligenheten.
Innehav av ldgenhet pi annat hall linder ofta till nackdel.
Déremot synes mantalsskrivning eller kyrkoskrivning i 6ver-
latarens ldgenhet icke bedémts som noédvindig.

I praxis har nérstdende till avliden icke betraktats som sam-
boende, dven da han under relativt lang tid vistats hos hyres-
gist under dennes sista sjukdom fér att virda denne.” A andra

5 HP 34 § 1 st. 10:71. (Overlataren hade hiir en ligenhet ocksi pi
annat hall) Bengtsson s. 64 anfor, att »troligen fordras mindre fér att
anse varaktigt samboende med foridldrar ha férekommit dn nir det giller
avligsnare sliktingar>. For min del har jag icke fitt intryck hirav av
genomgéngna rittsfall.

¢ HP 34 § 2 st. 6:71.

7 Se salunda HP 34 § 2 st. 3: 70 (samboende med syster 5 ménader
fore dennas bortgang, dessfoérinnan endast sporadiskt), 4:70 (samboende
med moder nagra manader innan modern intogs pa sjukhus dessférinnan
periodvis), 8:71 (liknande fakta) och slutligen 9:71. I detta sista mél
hade en dotterdotter inflyttat till sin mormoder och bott dir under ett ars
tid, varunder dock mormodern i olika repriser under c:a 7 ménaders tid
varit intagen pd sjukhus dir hon avled. Stockholms Tingsréitt avslog hir
med #ndring av hyresnimnds beslut dodsboets ansékan om &verlitelse,
ett avgoérande som forefaller stringt. Jfr nedan s. 127 not 3. Mojligen har
Tingsritten hiir fist sig vid att den inflyttande ej medfért nigra mobler
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sidan krivs icke nigot samboende under en sammanhéngande
tid, utan villkoret om samboende anses uppfyllt dven nir
avbrott skett — exempelvis pd grund av sjukdom — under
nigon kortare tid.

Ett fall rorde en 19-arig tryckerielev, som de tva senaste iren
bott hos sin morfader i en stad (Falképing) men som under
veckosluten f6ljt med morfadern till annan stad (Goteborg)
och di bott i en av morfadern och mormodern férhyrd ldgen-
het. Sedan bida morféraldrarna avlidit, anholl dédsboen att fa
overlata Goteborgsldgenheten till 19-aringen. Hyresndmnden i
Goteborg fann att denne varaktigt sammanbott med morfadern
och d& denne »méaste anses ha haft erforderlig anknytning till
ifrdgavarande ligenhet»> kunde den omsténdigheten att sam-
manboendet i Overvigande grad skett i annan ligenhet ej
betaga dodsboen ritt till 6verlatelse.?

Stundom har ocksd ett avbrott under sista tiden fére exem-
pelvis hyresgiistens dod icke ansetts medféra att sammanbo-
endet brutits. Sdlunda har en dotter, som till 14-arsaldern bott
hos sin moder men dérefter under 4 ars tid fore dennas dod
hyrt ett rum 2 minuters viig frin modern, dir hon blivit man-
talsskriven, ansetts sammanboende, dd& hon haft regelbunden
kontakt med modern.? Hyresnimnden #éberopade att »det i
vissa fall maéaste godtagas, att gemenskapen ej ar obruten,
exempelvis att familjemedlem tillfdlligt eller av sérskild anled-
ning bott utanfér hemmet». I samma riktning gar ett fall, dar

till ligenheten. Liknande férhillanden men #nnu lingre boendetid forelig
i 11/71. Se #ven 1:72/73 (fast samboende etablerat men snart avbrutet
genom hyresgists plotsliga doéd), 3: 72/73, O 213/70, O 882/70, O 1616/70
och M 481/71. Hiremot M 488/72 (tillhorigheter kvar i ligenheten).

8 0 210/71.

® HP 34 § 1 st. 7: 71 (AB 4904/69). DA avslag i dylika drenden medde-
lats har detta sisom exempelvis i Stockholm (AB 358/70) motiverats med
att sokanden »icke i nimnvird utstrickning brukat ligenheten samfallt
med den avlidne».

1 O 1982/71. Se vidare M 1321/70 (boende kortare tid hos arbetsgivare
under sidana férhdllanden att besittningsskydd ej uppstod vid anstill-
ningens upphérande) och M 945/71 (periodvis boende i ligenheten pa
grund av arbete & olika orter).
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dotter sammanbott med sin far, men kortvarigt manaderna
fore faderns d6d bott pa annat hall tillsammans med en manlig
bekant.!

Sddana anledningar & sOkandes sida kan vara att arbete
motiverar vistelse & olika orter eller vard av nérstdende 4 annan
ort.2 Anledningen till det tillfdlliga avbrottet kan ocksa fore-
ligga 4 den avlidnes sida, t.ex. did en nérstiende flyttat in i
ldgenheten under den avlidnes sjukhusvistelse men sjukhusvis-
telsen icke idr av permanent karaktir utan det kan bli aktuellt
att hyresgisten skall Aterkomma till ligenheten.? Varaktigheten
skall m.a.o. enligt uttalande av HLS bedémas efter skélighet.?

HLS stiller vidare icke ndgot krav pa att varaktigheten skall
ha Adagalagts just betrdffande den ifrigavarande lédgenheten.
Salunda ansags dodsboet efter en morfader ha ritt 6verlata
ldgenheten till en 17-arig dotterdotter pa den grund att hon bott
hos morfadern i annan ligenhet fran 3-arsdldern till 14-rs-
dldern och sedan endast nagra ménader fore dodsfallet i den
lagenhet, som skulle 6verldtas. Detta kan forefalla rétt egen-
domligt, om man ser 6verlatelsen fran hyresvirdens synpunkt,
eftersom det hir kommer att rora sig om Overlitelse till person
som denne ej alls haft anledning rikna med.

5,11. OVERLATELSE TILL MAKE OCH SAMBOENDE

Sasom ett specialfall av Overlatelse av hyresriitt gentemot
hyresvérdens vilja upptar 33 § hyreslagen ritt fér hyresgists
make att, oberoende av om han stdtt som medkontrahent i
hyresavtalet och oberoende av hyresviirds eller hyresnimnds
tillstand, tréda i hyresgéstens stélle dels om han tilldelats ligen-
heten genom bodelning eller skifte vid egendomsgemenskapens

2 HP 34 § 1 st. 1:71,

3 0 153/71, dar tillstdndet motiveras med att det under hela sjukhustiden
varit aktuellt, att den sedermera avlidne hyresgiisten skulle f ldmna sjuk-
huset och &terkomma till ligenheten. Jfr AB 914/71, dir Overldtelse
vigrades.

4 HLS s. 367.

5 AB 3838/69—02.
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upplésning genom boskillnad och #ktenskapsskillnad eller
hyresgiistens déd och dels om maken vid hyresgéistens dod blir
ensam arvinge efter honom. Likstidllt med sistnimnda fall far
anses vara att hyresgisten testamenterat hyresratten till
maken.® Jamlikt 33 § sista stycket har dven den som enligt
1973 ars lag om ogifta samboendes gemensamma bostad Over-
tagit hyresritt samma ritt.

For att ritt att 6vertaga hyresritt enligt denna lag skall fore-
ligga krivs att dktenskapsliknande férhallande forelegat, att de
samboende varit ogifta och att antingen barn funnits i forbin-
delsen eller att synnerliga skil talar for overtagandet. Om 6ver-
taganderitten icke fastslagits av domstol i process mellan de
samboende, kan svarighet hiir uppsta for hyresviird att bedéma
om sidan ritt foreligger. Féredragande statsrddet har héir givit
den anvisningen, att forekomsten av gemensamt barn normalt
bor medfora att lagen blir tillimplig, medan uttrycket »synner-
liga skil» i de Ovriga fallen bor tolkas restriktivt. Sddana skél
skulle kunna féreligga om den part som innehar hyresritten
avlidit, om kvinnan dr havande med gemensamt barn eller om
vid lingre sammanlevnad nagon av parterna har virdnaden
om barn som inte ir gemensamt. PA grund av den restriktiva
tolkningen av »synnerliga skil» utgick statsradet fran att i
sddana fall, d4 gemensamt barn ej funnes, frigan om é&kten-
skapsliknande forhallande i allménhet ej skulle behova bedo-
mas. Det terstar att se om denna prognos ar riktig.’

¢ Det finns knappast anledning behandla detta fall annorlunda #n de
foregdende. Nér det giller testamente till annan #n make torde tillstind
frdn hyresnimnd krivas enligt 34 § m.fl. regler. Se HP 33 § 1 st 1 72/73.
I detta mdl, dir testamentstagare forde talan om forlingning, var dven
friga om huruvida talan borde avvisas pa grund av bristande legitimation.
Svea Hovritt ansig att frigan om testamentistagarens hyresritt utgjorde
del av den sak madlet gillde, varfor friga om avvisning ej uppkom. Hov-
ritten ogillade hirefter talan, di hyresvirdens samtycke saknades och fall
enligt 33—36 §§ ej forelag.

7 Prop. 1973:23 s. 164. Jfr NJA II 1973 s. 201. Det forefaller kunna
valla hyresvirden atskilliga komplikationer, att hir icke stadgats nigon
obligatorisk provning av Overtaganderitten, exempelvis genom hyres-
nimnd. Man mé observera, att vid »6verlatelse» till samboende en preskrip-
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Det skall emellertid réra sig om ligenhet som »varit avsedd
att uteslutande eller huvudsakligen anvindas sdsom makarnas
gemensamma bostad».® Det krivs diremot icke att den verk-
ligen begagnats sidsom sddan, utan stadgandet blir tillaimpligt
dven om makarna dnnu ej hunnit inflytta i ligenheten eller
nigon av makarna pa grund av sondring ej bott dir. Det mest
praktiska fallet torde vara, att den ena av makarna vid den
aktuella tidpunkten lamnat ligenheten pa grund av séndring.

Tvekan skulle mdjligen kunna uppstd betréffande lagenhet
som ena maken hyrt fére dktenskapets ingdende men som sedan
gemensamt nyttjats av bida makarna.’® Man skulle ju kunna
invinda, att en Overlatelseridtt hir skulle trida hyresvirdens
ritt for néra, satillvida som han vid hyresavtalets ingdende icke
haft anledning rdkna med hyresgiistens giftermal med Aatfél-
jande overlatelseritt for denne. Att hyresvirden dérefter for-
hallit sig passiv under hyrestiden d& han fitt reda pa gifter-
malet behovde inte ses som ett hyresvirdens accepterande av
forhallandena. Emellertid synes lagbestimmelsen i 33 § hyres-
lagen inskrinka sig till att kriiva avsikt hos hyresgésten-maken
(eller vid gemensamt hyrande hos makarna) att ligenheten
skall anvéindas sisom gemensam bostad. Hyresvirden torde
dirvid oberoende av egna forutsittningar bli bunden att lita
maken trida i hyresgistens stille och regeln dirom ir tving-
ande enligt 1 § sista stycket. Efter tillkomsten av 1973 ars lag
och dirav foranlett tilligg sista stycket av 33 §, kan hyresvir-
den for 6vrigt numera bli skyldig acceptera dven annan person,

tionstid av tvd manader enligt 43 § giller for hyresvirdens ritt att uppsiga
avtalet med anledning av dverlatelse. Denna tid riknas frén hans vetskap
om forhdllandet och det dr ofta svdrt att bedéma nir denna vetskap skall
anses ha forelegat. Hyresgisten kan for sin del géra ansékan enligt 34 §.

8 Jfr lagen 1959 med siirskilda bestiimmelser om makars gemensamma
bostad. I NJA 1960 s. 265 bedomdes frigan om en ligenhet skulle anses
vara férhyrd for att anviindas till makars gemensamma bostad. Upplatelsen
avsig fotoateljé och butikslokal m.m. jimte vardagsrum, sovrum och kok.
Butikslokalen hade sirskild ingdng fran gata och upptog jimte ateljén
32 m? av ligenhetens till 78 m? uppgdende yta. Fotograferingsrérelsen gav
makarna nddtorftig birgning. Léigenheten ansags vara affirslokal.

* Jfr Walin s. 264.
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e
med vilken hyresgisten pastir att han levt samman under
dktenskapsliknande forhallanden.

Diremot omfattas enligt férarbetena ! icke det fallet, att ena
maken vid bodelning anvisats av andra maken foérhyrd ligen-
het, som de ej brukat eller avsett att bruka gemensamt. Av rent
praktiska skil och ur synpunkten att underlitta ordnandet av
makars bostadsférhallanden efter dktenskaps upplosning skulle
det visserligen vara motiverat att dven inbegripa detta fall.
Emellertid torde man ha ansett att hyresviardens intresse skulle
tradas for néra, om en person som hyrt en ligenhet och dven
begagnat den endast for egen riakning skulle kunna tvinga
hyresviarden att hir godtaga nigon annan som hyresgist.

Den form av Overlatelse, som i detta sammanhang kan pé-
tvingas hyresvirden, innebir i sin renhet att denne icke kan
férbehalla sig att den forsta hyresgésten fortfarande skall svara
for de ekonomiska forpliktelserna enligt hyresavtalet. Detta
forhallande kan givetvis ha oférméanliga ekonomiska konse-
kvenser for hyresvirden men har ansetts motiverat ur familje-
rittsliga synpunkter. Tidpunkten fér verkan av hyresrittens
Overgdng gentemot hyresvirden har dirvid faststillts till den
tidpunkt, d4 denne denuntierats darom. For att inte eftersiitta
hyresvirdens ritt alltfér mycket har emellertid i 33 § tredje
stycket andra punkten stadgats, att den tilltridande maken har
att jimte den tidigare hyresgésten svara for forpliktelserna fore
hyresriittens 6vergdng, exempelvis ogulden hyra, virmekostna-
der och skadestdnd, hinférande sig till denna tid. Detta ansvar
kan naturligtvis i somliga fall bli sd betungande, att réitten for
maken att tridda i hyresgéstens stille blir ganska litet véard.

Det har vid lagens tillkomst ansetts onddigt att lagfésta hyres-
géists makes ritt i férhallande till hyresviirden att sitta kvar i
lagenheten under hyrestiden, sedan hyresgésten avlidit eller pa
grund av séndring avflyttat frin ligenheten.? Denna ritt har
ansetts folja av den starkare rétten enligt 33 § att Gvertaga
hyresritten. Sdsom redan omnimnts i samband med uppsig-
ning, kan make dven ha ritt till férlingning av avtalet, da det

1 HLS s. 220.
2 HLS s. 222
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uppsagts frian nagondera sidan och detta dven i vissa fall di
hyresritten dr foérverkad, sdvida hyresvirden skéligen kan
atndjas med honom. Hirom handlar 47 §.

Forutsiattning for att make i férhallande till andra maken
eller dennes arvingar skall fi §vertaga hyresriitten #r att han
" i anledning av boskillnad, dédsfall eller dktenskapsskillnad — i
sista fallet eventuellt i enlighet med den familjerétisliga regeln
i2§1i 1959 ars lag om makars gemensamma bostad — fatt sig
hyresritten tillagd genom bodelning och skifte, nagot som
enligt lagen dr mojligt dven i det fall att hyresrédtten utgér andra
makens egendom. Denna regel, som icke skall mera ingdende
kommenteras hir, innebir att ligenheten pa makes begiran
kan efter dktenskapsskillnad tillskiftas »endera maken», var-
med torde underforstas att make framstillt begiran hirom.
Enligt nAmnda stadgande skall foretréde tillkomma »den make
som bést behdver bostaden, sdframt det med hinsyn till om-
stindigheterna i 6vrigt kan anses skiligt>. Det sista tilligget
synes framfoér allt innebédra att hinsyn vid sidan av behovs-
provningen kan tagas till ena makens sirskilda anknytning till
ligenheten, exempelvis om vederborande bebott ligenheten fore
dktenskapet eller den utgjort vederborandes férdldrahem ete. I
fraga om behovsprévningen har det vid lagens forarbeten av
familjerdttskommittén forutsatts att hinsyn skall tagas till om
ena maken har mojlighet att hyra annan bostad. I dylika fall
kan dven den l6sningen begagnas, att denne make tilligges den
bostad som ingar i bodelningen, under villkor att han avstir
fran den andra ligenheten till formén for andre maken.?

Rittsfallen pa ifragavarande omréde har varit timligen spar-
samma. Dock bor noteras NJA 1958 s. 657, dér hinsyn togs till
att den ene makens anknytning till ligenheten var synnerligen

3 For &dstadkommande av rittvisa mellan makarna synes hinder ej mota
att asitta varde i bodelningen & hyresriatt. Forbudet att mottaga vederlag
vid Overldtelse av hyresritt anses icke ligga hinder diremot.

I NJA 1973 s. 417 hade ligenhet genom bodelning tillagts hustrun mot
villkor att hon stillde annan ligenhet av viss beskaffenhet till mannens
forfogande. DA detta villkor ej uppfyllts, ansidgs bodelningen ha forfallit

och vardera parten anyo fa pdkalla bodelning i friga om hyresriitten. Jfr
NJA 1964 A 57.
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svag. Det rorde sig har om en skilsméssa, dir mannen led av
en sjukdom, som krivde en god ligenhet, och hustrun fétt
vardnaden om de tvd barnen. Mannen tillades ligenheten
framst under motivering att hustrun bott dir endast kort tid,
medan mannen férhyrt och bebott den fére dktenskapet.

En mera siregen situation blev foéremal for bedémande i
NJA 1966 s. 1. Det giillde hir en bodelning mellan makar, som
varit gifta med varandra tva ganger, forsta gangen i ett 4-arigt
barnlést dktenskap och andra gingen i ett dktenskap med tva
barn, vilket upplésts genom hustruns otrohet och dir andra
barnet icke ansigs ha mannen till far. Fér att gardera sig vid
andra dktenskapets ingdende hade mannen genom #ktenskaps-
férord betingat sig att bostadsritten till deras ligenhet, som
tillagts honom efter forsta fktenskapet, skulle utgéra hans
enskilda egendom. I trots hirav ansag HD med 4 réster mot 1
att bostadsritten borde tillkomma hustrun, som uppenbarligen
hade st6rst behov ddrav; mannen befann sig en stor del av aret
pa resor i f6ljd av sitt yrke.

5,12,1. LAGENHETSBYTE. ALLMANNA ANMARKNINGAR

Ett sarskilt betydelsefullt fall, dir hyresnimnd numera kan
lamna tillstand till dverlatelse av hyresritt, har efter ling tids
diskussion upptagits i de nya bestimmelserna och avser den
situation, att hyresgiisten vill byta till sig annan hyreslagenhet.
35 § medgav redan i sin lydelse genom 1968 ars lagstiftning
hyresgast ratt att med nimndens tillstind »6verlata» hyresrit-
ten till bostadsligenhet i syfte att genom byte erhélla »bostad i
annan under hyres- eller bostadsritt upplaten ligenhet».?

4 Bostadsratt till annat @n bostadsligenhet godkinnes ej. Se salunda
Prop. 1968:91 Bih. A s. 221. Déremot fir byte ske till bostad i sddan
ligenhet, som icke utgér bostadsldgenhet i teknisk mening av den anled-
ning att den icke uppfyller kravet »att till icke ovisentlig del anviindas
sdsom bostad», (Bytesriitt foreligger alltsd si snart hyresgist avstir fran
hyresritt for att erhdlla bostad.) — Betriffande den ligenhet, fran vilken
byte sker, giiller att den skall vara uthyrd till bostad, ej exempelvis till
ateljévaning. Det riicker ej att den faktiskt anviints till bostad. Se M 357/72.

132



A

Genom lagindring 1970 har denna mojlighet utvidgats till
sddana fall d& hyresgisten dsyftar att »genom byte erhalla
bostad» 6ver huvud taget. Utvidgningen tog framfoér allt sikte
pa saddana fall didr hyresgisten genom kop av fastighet vill
erhilla en annan bostad. HLS hade tidigare icke velat férorda
bytesritt i dessa fall under framhdllande av att hyresgastens
avsikt i sddana fall i regel vore enbart att nedbringa kopeskil-
lingen fér den inkOpta fastigheten.® Lagéindringen synes fram-
for allt ha skett for att en bostadsférmedling som medverkat
till statliga 1an fér en hyresgists forvirv av egnahemsléigenhet
i gengild skulle kunna disponera hyresgistens ligenhet.® Ge-
nom lagéndring 1973 far kommun och kommunalférbund som
medverkar till att hyresgist far annan bostad genom att anvisa
eller formedla denna goéra framstillning hos hyresnimnd om
tillstand till byte.”

I sirskild proposition av ar 1970 yttrade departementschefen
om lagens tolkning:® »Jag vill i detta sammanhang uppehélla
mig nagot vid den n#rmare innebérden av den lagstadgade
bytesritten. Ligenhetsbyte i lagens mening fir anses foreligga
sd snart hyresgisten avstar fran sin hyresritt i syfte att erhalla
annan bostad. Det ar darvid utan betydelse om hyresgisten
avser att flytta in i en redan bebodd ldgenhet eller i en inte
forut upplaten ligenhet liksom om han limnar sin ligenhet
samtidigt med att han flyttar in i den nya bostaden eller vid ett
tidigare eller senare tillfille. Vidare dr det likgiltigt om férfa-
randet sker i ett eller flera led. Sdlunda far byte anses foreligga
dven om hyresgisten erhiller den nya bostaden fran annan én
den till vilken han Overlater hyresritten. Hur de led som inte
direkt beror den overlatande hyresgisten ar beskaffade saknar

5 HLS s. 358.

% Se HP 35 § 1 st. 6:72/73 (fore lagindringen) ddr sddan disposition
medgavs di hyresgisten hade befogad anledning erhdlla stérre bostad.
Invindning gjordes i malet ocksd om att tillstind enligt 35 § strede mot
16 § regeringsformen och konventionen om skydd for de minskliga rittig-
heterna.

7 Detta kan medféra risk fér att hyresgisten under nigon tid kan fi
betala hyra fér bida ligenheterna. (Prop. 1973: 23 s. 134.)

8 Prop. 1970: 146 s. 12.
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betydelse. Daremot forutsétts naturligtvis att verlatelsen &r ett
villkor for att han skall fi den nya bostaden. Det bor inte vara
nagot som hindrar att bytesreglerna tillimpas dven i sddana
fall da avtal om férvirv av den nya bostaden skall tréffas forst
vid en senare tidpunkt. Silunda boér en hyresgist som avser att
for en begrinsad tid bositta sig pa annan ort kunna fé tillstind
att overlita hyresriitten, om han genom en sidan dverlatelse
kan férvirva en utfistelse att vid aterkomsten fi en annan
bostad.»®

Departementschefens uttalande, som ju antyder en mycket
extensiv tillimpning av bytesstadgandet, synes fa konsekvenser
for en del andra situationer dar hyresgésten icke genom »bytet»
kommer i &tnjutande av hyresritt, exempelvis d& han far
bostad hos en familj mot att ndgon medlem av denna familj
erhaller hans ligenhet. Fallet behandlas nedan. En viss oklar-
het vidlater yttrandet att bytesreglerna skulle tillimpas &dven
»i sddana fall da avtal om forvirv av den nya bostaden skall
traffas forst vid en senare tidpunkt». Det skulle med anledning
hirav kunna diskuteras, om man hiarmed icke uppgivit kravet
pa att Overlataren av hyresritten skall erhilla en »motsva-
rande ritt>.! Emellertid exemplifieras det citerade uttalandet
med det fall, att hyresgisten avser att for begrinsad tid bo-

9 Ifrigavarande uttalande vickte en viss gensigelse hos en ledamot av
lagridet samt i vissa motioner i anledning av propositionen. Man fram-
holl dirvid att stadgandet vore oklart och att enligt vanligt sprikbruk byte
icke kunde anses foreligga, niir en hyresgiist pi egen eller av annan for-
virvad mark uppfér en villa och flyttar in i den. Tredje lagutskottet som
behandlade propositionen (jfr dess utlitande 1970 nr 82 s. 15, 17 och 20),
formenade emellertid att det lite sig forena med lagens ordalag att byte
finge anses foreligga si snart hyresgist avstode fran sin hyresritt i syfte
att erhilla annan bostad. Detta utlitande torde fa tilliggas avgdrande
betydelse, da det giller »bytesriitt> i forhéllande till siljaren av en fastighet,
vari hyresgiisten tager sin bostad, och i forhallande till bostadsférmedling
som mdjliggjort statliga 1dn for honom. (Se tidigare fall HP 35 § 1 st.
2:74/75.) Det finns knappast nidgon anledning varfor icke detsamma skall
gillla i forhallande till bank eller annan lingivare som genom kreditgiv-
ning medverkat till forsiljningen, sisom for évrigt en ledamot av lagridet
pépekat.

1 Jfr lagradets uitalande i Prop. 1968:91 Bih. A s. 327, Jfr NJA 1975
s. 213.
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sitta sig pA annan ort och déirvid genom oGverlitelse kan for-
varva »>utféstelse» att vid aterkomsten fa en annan bostad. Det
kan di ej rimligen ridcka med ett framtida avtal om en bostad
utan det maste krivas avtal redan i samband med bytet om
upplatelse at hyresgisten av en bostadsligenhet, om 4n forst
fran en framtida tidpunkt.

Den ligenhet som hyresgiisten avser att inflytta i behover
icke vara bebodd utan kan vara en obebodd ldgenhet, som upp-
1ates till hyresgésten i samband med att han stéller sin ligen-
het till forfogande som successionsligenhet.

Och vidare — om blott hyresgisten avser att forvirva en
lagenhet till bostad — spelar det ingen roll, om just den person
som bor i ldgenheten flyttar in i hyresgiistens. Det kan foljakt-
ligen férekomma att bytet genomféres i triangel eller i en hel
kedja av ldgenheter dir nagot av leden utgéres av ett villakop.
Det kan ocksd, sdsom lagradet papekat, intriffa att kedjan icke
ar sluten, dvs. pa ena ytterkanten star ndgon som utan vederlag
erhéller hyresritt.2 Byte i lagens mening skulle enligt dess ur-
sprungliga lydelse foreligga i friga om den som avstar fran
hyres- eller bostadsritt och samtidigt erhaller en liknande rétt.
Hur det ordnas i led dir vederbdrande ej dr kontrahent skulle
som namnts vara ovidkommande. Den bakomliggande tanken
torde ha varit att om 6verliataren icke erholle en liknande ritt,
intresset att fi Overldta hyresritten icke hade samma valor.
Vid lagindringen 1970 synes man frimst ha syftat, sdsom
antytts, till att medgiva »byte» i sddana fall di Overlitaren
avser att erhalla bostad genom fastighetskop. Hiarigenom erhal-
ler ju denne en ritt som t.o.m. ir virdefullare &n en hyresritt,
nimligen en fdganderitt.

Ett praktiskt fall som di kan uppstélla sig till diskussion
foreligger, nar en aldrig ensamstdende person 6nskar Gverlita
sin hyresritt i samband med flyttning hem till nigon anhérig
for att erhalla omvardnad, men denna flyttning férutsitter att
nagon inneboende hos den anhérige flyttar ut fran denne. Fra-

2 Se exempelvis AB 4832/71-12 (byteskontrahents fader stiillde ligen-
het till hyresgists forfogande).
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gan blir d4 om byte kan genomforas pa det sittet, att den
utflyttade eller ndgon annan erhaller ligenheten mot det att
ndgot rum upplates till 6verlitaren genom s.k. partiell subloka-
tion. Det kan synas som om en s&dan utviig vore stingd genom
att den forvirvade rittigheten méste bestd i en hyresritt. Det
kunde hirvid ocksd hinvisas till mojligheten att begéra till-
stind enligt 40 § att upplata ligenheten till den utflyttade eller
annan i andra hand. Emellertid synes det svart att komma ifran
att lagens nuvarande ordalag »bostad» dven innefattar det hir
avsedda fallet.

I praxis har man ocksd redan tidigare accepterat denna
stdndpunkt. I ett mal hade hyresgéisten, som var 82 &r gammal
och rorelsehimmad genom trafikolycka, begért tillstand till
byte som skulle genomforas pa det sitt att hyresgésten flyttade
hem till en familj med vilken han var slidkt fér att erhalla vard,
varvid familjens dotter skulle erhdlla hans ligenhet med hyres-
ratt.® Hyresviirden inviinde att bytesobjektet hos familjen icke
utgjorde sddan under hyresritt upplaten ligenhet som enligt
lag forutsiittes for bytesritt, eftersom den icke var upplaten
med sjilvstindig ritt for innehavaren. Hyresnimnden ansag
emellertid att »byte forutséatter icke med noédvindighet ome-
delbar 0msesidighet betriffande subjekten utan far anses fore-
ligga i friga om den som avstar fran hyresritt och samtidigt
erhiller en motsvarande riit».* Man tolkade alltsd hir »mot-
svarande ritt» pa ett synnerligen extensivt sitt. Ridhusrétten i
Stockholm, hos vilken beslutet klandrades, uttalade i korthet
att bytesriitt »ej dr utesluten av den anledningen att den bostad
som erhaillits genom bytet utgér en i andra hand upplaten del
av en hyresligenhet>. Samma stindpunkt intogs av hyres-
namnden i ett annat mal med den motiveringen att »krav att
den nya bostaden skall utgora en sjilvstindig ligenhet har
ej uppstillts».5

S HP 35 § 1 st. 5:71 (AB: 4754/69 i méil mellan Karl Afzelius, hg, och
Riddarhusdirektionen, hv).

4 Jfr Prop. 1968: 91 Bih. A s. 327.
5 AB 6343/70-07. Att den ligenhet bytessékanden skall erhilla stilles
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5,12,2. BEAKTANSVARDA SKAL

Den grundliggande forutsitiningen for bytet dr att hyres-
gisten har beaktansvirda skil darfor. Det diarvid mest i6gon-
fallande skéilet ar att hyresgisten maste flytta till annan ort pa
grund av dndrade anstillningsférhallanden. 52 Far han hirvid
ligenhet 4 den nya orten oberoende av byte pa grund av sin
tjanst, torde detta dock medféra att beaktansvirda skil icke
lingre kan anses foreligga.®

I dylika situationer forhéller det sig emellertid ocksé ofta sa
— sérskilt om flyttningen dger rum fran en storre ort till en
mindre — att hyresgéisten vill byta sin tidigare ligenhet mot en
mindre ligenhet pA samma ort for att kunna anvinda den
mindre ldgenheten vid tillfilliga bestk, representation och
dylikt 4 den storre orten. I de flesta fall synes sddana framstéll-
ningar ha blivit avslagna. S& skedde exempelvis di en person
som flyttat till Loftahammar fran Stockholm 6nskade byta till
sig en mindre ligenhet i Stockholm fér att ha som replipunkt
dir ® och di en person flyttat fran Goteborg till en villa i Skéne
men O6nskade byta till sig en enrumsligenhet i Goteborg dels
for att halla kontakt med vinner, dels for att kunna flytta till-
baka om han icke trivdes i Skidne och dels fér att hans fru i

till férfogande av annan person #n den som skall inflytta i ligenheten,
torde ej ha betydelse (M 1168/72).

5 AB 4282/69.

5 Men om, sdsom ofta intriiffar, hyresgiisten erhiller kontrakt & liigen-
het & den nya orten eller bostadsférmedling déir stiller ligenhet till for-
fogande under forutsittning av byte men innan detta genomférts, kan
givetvis icke hyresvirden goéra invindning, att hyresgisten redan fatt
ligenhet. Se HP 35 § 1 st. 6: 71. — Se jamvil HP 35 § 1 st. 9: 70 (hyres-
gist i Stockholm fick tillstdnd till byte med ligenhet i Karlstad trots att
han redan erhallit ligenhet dér; skiilet synes ha varit att den ligenhet han
hade dér var for dyr for hans forhillanden) och M 110/73 (avslag, da
ligenhet i Malmé av Onskat slag stod till forfogande utan byte). Jfr ocksd
HP 35 § 1 st. 14: 71 (endast tillfillig bostad pa annat hall).

8 AB 101/70-06. Se jimvil HP 35 § 1 st. 4: 72/73 (person, som bodde i
Goteborg, 6nskade byta en av honom innehavd ligenhet i Linképing mot
en i Stockholm for att ha replipunkt dir och utvidga sin verksamhet som
aterforsiljare i Goteborg dven till Stockholm).
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Goteborg skulle kunna forsilja alster av textilkonst.” Avslagen
blev ocksi en framstillning som ej avsag hyresgistens egentliga
hem utan skedde for hyresgiistens framtida behov.™

I flera dylika fall har 6nskemalet &ven varit att nadgon anho-
rig skulle inhysas i den mindre ligenheten. Framstéllningar i
sédana fall har avslagits — exempelvis vid en flyttning frin
Lund till Ystad® och vid flyttning till en villa utanfor Gote-
borg.® I senare fallet aberopades representation i Goteborg
jimte angeldgenheten att genom triangelbyte dven lésa andra
personers ligenhetsproblem sdsom skil. Sasom stéd for sitt
ogillande yttrade hyresndmnden hir, att stkandens pastaddda
behov av en extra ligenhet for representation m.m. vid sidan
av ordinarie familjebostad icke utgjorde tillrickligt skil for
tillstdnd till byte och att endast sokandens egna skil i fore-
varande sammanhang borde beaktas. En liknande framstill-
ning blev dven avslagen i ytterligare ett fall.l

I nigra dylika fall har emellertid framstillningar om byte
beviljats. S& har skett i frdga om en flyttning fran Lund till en
bostadsrittsligenhet i Malmé, dir hyresgisten Onskade byta
ldgenheten i Lund mot en enrumsléigenhet pa samma ort under
dberopande av att han behdévde en »kontaktligenhet> for att
utova verksamhet dels med forskning med anknytning till
universitet, dels med undervisning och dels fér kontakter i sam-
band med Overvakningsuppdrag i Lund.? I beslutet angavs

7 O 1416/70, M 984/70.

7 HP 35 § 1 st. 3 74/75 (AB 4861/74) (hyresgiisten bodde hos sin sjuke
make i en annan ligenhet for att virda denne men ville byta sin egen
ligenhet mot en mindre att begagnas efter makens déd).

8 M 581/70.

? 0 1624/69, O 790/70. Se dven HP 35 § 1 st. 7: 71 (hyresgiists behov av
ligenhet fér Overnattning godtogs ej). I fallet foreldg ocksi uppsigning
fran hyresvidrd, som ville upplita ligenhet it fastighetsskétare, och det
ansdgs att forlingning pa grund hirav skulle komma att avslds, om bytes-
kontrahenten erhéll ligenheten. Detta sistndmnda synes i bytestvisten ha
tillagts betydelse som en pataglig oligenhet for hyresvirden, nigot som
kan forefalla diskutabelt. Jfr Bengtsson s. 66 not 17.

1 0 1569/69.

2 M 1112/70.
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bland annat att »intet motséger att i begreppet bostad bor inne-
fattas dven sddana funktioner som angivits av s6kanden». I ett
annat émmande fall godtogs dven ett byte av forevarande slag
da hyresgésten pa grund av sin makes anstillning skulle flytta
till Pakistan. Hon led av en svarbehandlad diabetes, vilket
gjorde att hon méste vara beredd att med kort varsel intagas pa
sjukhus.® D4 risk féreldg att hennes hilsa kunde forsdmras av
klimatet i Pakistan, sd att hon maéste dterviinda till Sverige med
kort varsel, och ett behillande av den trerumsligenhet hon
hyrde skulle medféra for hog hyra under utlandsvistelsen, god-
togs bytet till en mindre ligenhet (i Goteborg).*

Nér det giller flyttning inom samma ort kan givetvis ocksa
dndring av arbetsplats inom orten vara ett skil som ar vart att
beaktas, om 4n icke med samma styrka.’® De oftast férekom-
mande fallen pa ifrdgavarande omrade &r nir Aldriga personer
vill byta till en ligenhet som ir nirmare beldgen nigon anho-
rigs bostad. Syftet ar hirvid att de littare skall kunna komma
i atnjutande av hjilp och vard vid behov. Framstillning bevil-
jades sdlunda betriffande 82-arig hyresgist, som genom byte
skulle erhalla endast 5 minuters gdngavstand till en dotter.®

I tskilliga andra fall har hyresgisten velat motivera ett till-
tinkt byte med personliga hiilsoskil. Alltmer vanligt dr sdlunda,
att hyresgiisten eller ndgon medlem av hans familj blivit invali-
diserad genom trafikolycka och att han dirfor efterstridvar en
ligenhet som &r béattre anpassad for hans invaliditet. Bytes-
framstéllningar, motiverade av hyresgésts hilsotillstind, har
ofta bifallits.” Det har dven foérekommit, att byte beviljats pa
grund av starka motséttningar mellan hyresvird och hyresgist,
som medfort psykiska pafrestningar for hyresgésten eller hans

3 0 1287/69.

4 Jfr M 1394/71 (behov av dvernattningsbostad i Malmé vid resor god-
taget for familj med villa i Hollviksniis) och M 1433/71. Hiremot M 126/72
(oregelbundna arbetstider ej skil fér overnattningsbostad) och M 438/72
(vistelse pa viss ort varannan vecka ej skil for byte).

5 AB 4912/69-10.

6 AB 3479/69-01.

7 AB 2889/70-11 (hyresgists depression) och AB 5379/70-10 (hog alder).
M 1271/71 (psykiska besvir).

139



barn. Hiar befinner man sig dock pa ett grinsomrade dir det
kan sfigas att hyresgéstens problem far l6sas med andra medel
mot hyresvirden.®

Men i manga dylika fall har framstillning om byte avslagits.
S4 har exempelvis skett nir hyresgiisten dberopat att han ville
ha en mera lugnt beliigen bostad i Géteborg, eftersom han i sin
ligenhet dér lidit av somnbesvir till f6ljd av stérande buss-
trafik pa intilliggande gata® och nir en likare i Malmé och
hans hustru, som var sjukskoéterska, dnskade byta en 2-rums-
ligenhet mot en 4-rumsléigenhet, eftersom bada makarna hade
jourtjinst och behdvde var sitt sovrum foér att kunna sova
ostort.! I ifrdgavarande fall synes hyresnimnden ha varit val
restriktiv.

I ytterligare nagra andra fall har det rort sig om mycket
gamla personer som vistats pa sjukhus linga tider, men dér av
denna anledning misstanke kunnat foreligga att bytet i sjilva
verket mest fOrestavats av hénsyn till byteskontrahenten och
dar dirfor framstillningen f6ljdriktigt avslagits.?

Anmirkas kan i detta sammanhang ocksa att sddana skl
som att hyresgisten uppgivit sig lida av otrygghet i sin ligen-
het, emedan han bott granne med en alkoholskadad man, vars
ssuparbréder» ofta antriffats i trappuppgangen, och att in-
brott ofta férekommit i huset, icke ansetts innefatta beaktans-
virda skil for byte.?

Att hyresgisten vill skaffa sig en vésentligen forbittrad bo-
stadsstandard utgoér ocksd ett beaktansvirt skidl for byte. Pa
denna grund har ocksd byte beviljats i fall som géillt byte till
en bostadsrittsligenhet.t Vidare foreligger givetvis bytesskil,
da hyresgéistens familj utokats, s att bostaden méste anses for
trang. Likaledes foreligger i det omviinda fallet skil att till-

8 O 388/72.

9 O 843/71.

1 M 580/70.

2 HP 35 § 1 st. 1:71.

3 M 980/71.

4 Se M 977/71 och HLS s. 359; jfr angdende sddant byte iven tredje
lagutskottets utlitande 1970: 82 s. 20.
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godose en hyresgists onskan om en mindre ligenhet di han
blivit pensionerad eller fatt sin ekonomiska stillning férsidmrad.
Exempel hiirpa utgor ett fall, dar en hyresgéist med en hyra om
200 kr. i manaden och en nettoinkomst pa praktik av spid-
barnsvard om 276 kr. i manaden medgavs byta till en ldgenhet
med en hyra av 60 kr. i minaden.? Avensa har byte godkints
dé hyresgist efter flera &rs véintan i bostadskon genom bostads-
formedlingen mést hyra en for hans forhallanden dyrbar ligen-
het med hiinsyn till risken att bli utan bostad och sedan begéart
att fa byta den till en visentligt billigare ligenhet, under abe-
ropande av att hans fistmé dirigenom kunde sluta arbeta och
familjen skaffa sig barn.’* Hyresgéiisten hade hir endast ca ett
ar innehaft ligenheten. De ekonomiska foérhallandena bor be-
démas med hinsyn till den ekonomiska férmégan hos det
hushall som skall bebo ldgenheten.

En sirskild friga som ocksid kan sdgas hénféra sig till
hyresgastens forhallanden och darfor kan ifragaséitas influera
4 hans bytesriitt, 4&r sporsmalet om hinsyn skall tagas till om
hyresgisten begidrt ekonomisk gottgorelse vid bytet. Tredje
lagutskottet ® har uttalat sig for att tillstind till bytet i sddana
fall bor vigras. Detta kan emellertid icke utldsas ur lagtexten,
och en vigran finge vil hér i frimsta rummet anses motiverad
av allminpreventiva hinsyn. En dylik synpunkt har mojligen
foresvivat hyresnimnder i nigra fall dd av hyresgistens egna
uppgifter framgétt att han tidigare begiirt ersittning foér over-
latelse av hyresriitten och da han enligt fastighetsfigarens upp-
gifter begirt siddan ersittning Aven vid bytet; hyresndmnder
har vid nu angivna férhallanden ansett att fastighetsigaren
hade skilig anledning viigra samtycke till bytet.” Mojligen kan

5 M 1264/70.

5 HP 35 § 1 st. 2: 71. Ett ganska unikt fall forelag i O 2239/71 (hyres-
gist, som hade mdjlighet erhdlla ligenhet pd annan ort utan byte, dbero-
pade som skil fér byte att han genom detta skulle f& mdojlighet Gverldta
en del inventarier i ligenheten, avpassade for denna, men hans onskan
avslogs).

6 Utlatande 1968 nr 50 s. 87, Walin s. 151,

7 M 1407/69 och M 778/71.
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hédvdas att hyresgistens skil till bytet 4r mindre beaktansvirda,
om han icke vill genomfora bytet utan gottgorelse.

Vid avgorandet av fragan, huruvida beaktansvirda skil &
hyresgistens sida foreligger, bér hinsyn ocksa tagas till om
fastighetsigaren stiller annan ldgenhet till hyresgistens for-
fogande med vilken denne skiligen kan atndjas. Om fastig-
hetséigaren anvisar en annan ligenhet som enligt hans mening
motsvarar de behov som asyftas med begirt byte, torde hyres-
nimnden ha att ingé i prévning av det gjorda erbjudandet och
efter jimforelse med den tilltinkta bytesligenheten bedoma
om den erbjudna ligenheten tillgodoser de beaktansvirda
intressen som foranlett begiiran om byte.® Enligt praxis torde
ritt stora krav hirvid kunna stillas. Hyresgists skyldighet
att harvid acceptera en dyrare ligenhet blir d4& mycket
beroende pA hans férméga att betala en hoégre hyra. Om
sdlunda bytessdkanden har skl att erhélla en billigare ligen-
het ar det en siddan, som skall stillas till forfogande. Det kan
icke anses tillrickligt, att en dyrare stilles till hyresgistens
férfogande, dven om forhéllandena #r saddana, att hyresgisten
skulle kunna f4 kommunalt bostadstilligg, som utjimnade
skillnaden i hyra mellan ligenheterna.!

Aven om ett i och for sig beaktansvirt bytesansprak fore-
ligger, som enligt 35 § hyreslagen rimligen méste godtagas, kan
byte silunda hindras genom acceptabel ersittningsligenhet.
I ett fall har byte vagrats da bytess6kanden, som var 85 é&r
gammal, avsag att flytta till ett hus med tillgng till hiss men
en ligenhet pa nedre botten i stillet kunde stillas till s6kan-
dens forfogande, trots att den erbjudna ligenheten hade vissa
nackdelar i forhallande till den ligenhet med vilken byte
begirdes.? Nigon héinsyn till intresset f6r byteskonirahenten att

8 Det synes dock forekommit att hyresnimnd, sérskilt i Stockholm,
finner sig sakna anledning ingd i prévning av bytesligenhet som hyres-
virden erbjuder. Se silunda AB 5477/70.

9 Se AB 4282/69 (ersittningsligenhet kunde ej stillas till forfogande
inom rimlig tid).

1 O 813/70.

2 HP 35 § 1 st. 1:70. Jfr ocksd 12:71 och 7:72/73 (delning av ligen-
heten kunde genomféras).
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komma till bytessokandens ligenhet tages foljaktligen icke. A
andra sidan har det forekommit att byte beviljas om hyres-
giasten har beaktansvirda skil trots att hyresviarden stillt
annan ligenhet i samma hus till férfogande, vars hyra var lika
vil anpassad till hyresgistens dndrade ekonomiska férhillan-
den som bytesligenhetens.? Avgoérande for tillstindet bér vara
den aktuella bytessituationen. Den omstindigheten att hyres-
gasten tidigare avvisat hyresvirdens erbjudanden om ligen-
heter som kunnat tillgodose vissa kinda 6nskemdl fran hyres-
gistens sida dr utan betydelse.*

Att hyresgistens tilltinkta byteskontrahent av hyresvirden
erbjudes ligenhet eller eljest kan erhilla siadan, kan i och fér
sig omintetg6ra bytet, om denne angrar sig eller om hans hyres-
viard vigrar bytet och denna viagran icke kan ersittas av {ill-
stand. Mojligheten for byteskontrahenten ait paA denna vag
erhalla ligenhet skall i princip icke influera & hyresgistens
tillstand, om i 6vrigt beaktansvirda skil & hans sida foreligger.
I dylika fall har tillstind till byte givits.’? Jimstillt hirmed
blir det fall att hyresvirden erbjuder ligenhet icke &t bytes-
kontrahenten men it annan person i den byteskedja, som skall
mojliggdéra bytet.

Det sagda medfor ocksa, att om en hyresgist utan byte i den
allminna marknaden kan erhalla ligenhet & den ort dit han

3 HP 35 § 1 st. 2,3 och 11: 70, 12—13: 71 och 3: 72/73 (i sista fallet med-
gavs hyresgist, som hyrt bostad foér styvdotters rikning, byte enligt 35 §,
s& att styvdottern skulle fi hyresriitt till billigare bostad i byteskontra-
hentens lidgenhet). Se dven 5: 72/73, AB 3496/69 och 3479/69.

4 HP 35 § 1 st. 4:70.

5 HP 35 § 1 st. 10 (Stockholms Radhusriatt) och 11 (Stockholms Tings-
riatt) : 71. Jfr dock annan utging i 6:70 (bytessbkandens framstillning
om byte limnades utan bifall under férutsitining att hyresvirden stillde
viss av honom erbjuden légenhet till byteskonirahentens férfogande). Ut-
gingen motiverades med att om byteskontrahenten icke ville godtaga er-
bjuden ligenhet, hyresnimnden borde ingd i prévning av hans skil och
dirvid kunde beakta styrkan av de skil hyresvirden kunde iberopa for
att ej vilja medverka till byte. Detta skial var att en av de tre fastighets-
dgarna, som var handikappad och skulle dverta fastighetens skotsel, be-
hévde ligenheten. Avgérandet synes diskutabelt.
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vill flytta, sA kan han icke anses ha beaktansvirda skil till
byte.® Detta kan influera & stillningen for en byteskontrahent,
som, om hyresgéistens ort ar en s.k. bristort, ur denna synpunkt
4 sin sida kan ha verkligt beaktansviirda skil for byte. Det
ar en konsekvens av lagens standpunkt att héinsyn endast skall
tagas till hyresgéstens egna skil. Sdlunda har byte viigrats mel-
lan Stockholm och Karlskoga, da enligt uppgift fran bostads-
formedlingen i Karlskoga godtagbara lidgenheter for bytes-
sékanden funnits tillgingliga dérstddes; i fallet medverkade
dock till utgingen #dven andra omstandigheter, sdsom bytes-
s6kandens hoga dlder, och den omstindigheten att bytesansok-
ningen kunde anses tillkommen frimst av hinsyn till bytes-
kontrahenten, som var dotterson till bytessékanden.” Likasa
har tillstdnd viigrats till byte mellan tvd hyresgister i samma
hus, d4 den ena hyresgisten hade beaktansvirda skil for att
erhilla en storre ligenhet pad grund av utdkning av familjen,
men den andra hyresgisten icke ansdgs ha sddana skil.® Dérest
bytessbkanden kan erhalla byteskontrahentens ligenhet utan
byte, t.ex. genom att denne forverkat sin hyresritt och hans
hyresvird gar med pa att bytessokanden far den, bor ej heller
byte beviljas.

Det ligger vikt vid att bytet verkligen forestavas av bytes-
sokandens egna skil och ej frimst motiveras av byteskontra-
hentens situation. Silunda har byte vigrats, da det verkliga
skilet synes ha varit att hjilpa byteskontrahenten, som var son
till bytessokanden, att skaffa sig en ligenhet med vilken han
kunde byta till annan ort. Bytessokanden hade &beropat, att
hon 6nskade en billigare ligenhet men skillnaden i hyra ansags
alltfér obetydlig for att tillmitas betydelse i #drendet.® Den-
samma blev utgdngen i ett annat fall och av samma anledning.
Bytessokanden sokte hir astadkomma ett triangelbyte, enligt

8 Om detta skall gilla #ven léigenhet hyrd i andra hand #4r tveksamt.
Jir dock M 1131/71.

7 HP 35 § 1 st. 7: 70.

8 HP 35 § 1 st. 8:70.

% O 760/70.
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utsago for att fa bostad nirmare sin moder och vara henne till
hjilp, men det verkliga skilet ansdgs vara hénsyn till bytes-
kontrahenten.!

Motiven framhaller att »att beakta ir endast om hyresgis-
tens egna bytesskil &r starka nog» och att »tyngden av hyres-
gistens skil far bedémas endast utifrin hans personliga for-
hillanden».2 Silunda skall den omstindigheten att bostadsfor-
medling anvisat byteskontrahent annan bostad och alltsd har
ett intresse i bytets genomférande, icke i och for sig medféra
storre skél for byte. En annan sak dr att detta intresse har
motiverat att kommun, vars bostadsféormedling medverkat till
att hyresgisten far annan bostad genom att anvisa eller fér-
medla denna, enligt 35 § tredje stycket 1973 fitt en sjalvstindig
ritt att oberoende av hyresgésten anséka om tillstind till byte,
dvs. till inséittande av viss eftertridare till hyresgisten i den
lagenhet denne limnat.? Icke heller det férhallandet att det
tilltdnkta bytet ingar i en byteskedja vars brytande skulle med-
fora oligenhet for ett flertal bostadssékande skall i och for sig
medfora storre skil for byte. Det aterstar emellertid att se om
dylika restriktiva aspekter i praktiken kommer att vidhillas i
hyresnidmndspraxis.

Over huvud taget blir det en allmiin friga vilken hinsyn som
skall tagas till mera allménnyttiga eller sociala synpunkter vid
bedémningen av om beaktansvirda skidl & hyresgistens sida
foreligger. Ofta #r naturligtvis hyresgéstens individuella skl
av den art att dven det allmédnna kan séigas ha intresse av att
det tillgodoses. En anpassning av bostéiders storlek efter famil-
jens storlek och av bostiders belidgenhet efter arbetsplatsens
ligger sdlunda ocksa i det allménnas intresse. Ett annat sidant
tinkbart fall dr att hyresgésten a sin sida Aberopar risken for
en kommande sanering av fastigheten som skél for byte. Fra-
gan blir d4 om detta skil skall rona beaktande s& att hyresvir-
den icke finge motsitta sig att acceptera en byteskontrahent

1 AB 1251/70-06.
2 HLS s. 360.
3 Angdende tidigare ritt HP 35 § 1 st. 1: 74/75.
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som vore mera villig att taga en dylik risk och kanske icke
funne sa stor oldgenhet att flytta vid en senare tidpunkt.

DA det vidare giller anpassning efter hyresgistens ekonomi,
kan det betridffande de omrdden, dér alltjaimt bostadsbrist
rader, sigas vara viktigare ur allmén synpunkt, att bostadsut-
rymmena minskas alltefter minskade inkomster 4n att de Okas
vid stigande inkomster. Det lir knappast kunna undvikas, att
dylika allmiint bostadspolitiska synpunkter i vissa fall kan ge
tyngd At de personliga skl hyresgisten dberopar som skal for
byte.

5,12,3. PATAGLIG OLAGENHET FOR HYRESVARDEN

Bytet far emellertid, om tillstdnd skall givas, icke heller med-
fora pataglig olidgenhet for hyresvirden. Fragan uppstar di hur
detta krav forhéller sig till kravet i 34 § angiende 6verlatelse
till samboende, att hyresvirden »skiiligen kan néjas med for-
andringen». I motiven uppges att i detta krav »ligger bla. att
den som hyresgiisten vill séitta i sitt stille skiligen skall kunna
tagas for god sdsom hyresgist».* Liksom di det giller Sver-
latelse till samboende torde vid byte i frimsta rummet hinsyn
tagas till eftertridarens formaga att virda lagenheten och iakt-
taga ordning och skick och dirjamte till hans betalningsfor-
méaga.> Meningen synes emellertid ha varit att i bytesfallet
uppstélla ytterligare sirskilda krav. I samboendefallet har
uttalats, att »provningen av limpligheten kan ske huvudsak-
ligen utifrdn den foreslagne hyresgéstens personliga kvalifika-
tioner».% Detta motiveras med att det hér i regel ej dr svart att
bedoma dennes limplighet, eftersom »nigon pataglig dndring
i yttre mén ej sker genom overlitelse & samboende». Huruvida
detta uttalande ar uttryck for en riktig tanke &r tveksamt.
Séarskilt da det géller storre hyreshus, torde det ofta vara svirt
att bedéma samboendes limplighet som hyresgist.

4 HLS s. 358, jfr s. 366.

5 Se hirom blLa. HP 35 § 1 st. 12: 71 (betalningsformdga bedémdes med
hinsyn till den ekonomiska férmégan hos det hushéll, som skulle bebo

ligenheten) och 35 § 1 st. 5:72/73. Se d&ven M 1823/71.
6 HLS s. 366.
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Betriiffande de siirskilda kraven i bytesfallet betonas till en
borjan att hyresvirden hir maste ha tillgdng till betryggande
upplysningar om den foreslagne hyresgistens kvalifikationer
samt att det bor &ligga hyresgiisten att forebringa utredning
diarom, dirvid dock bostadsférmedling som férmedlat bytet
kunde sta till tjanst.” Det ror sig hirvid till en borjan om ett
bevisprovningssporsmal. Men dérutéver férklarar nu HLS att
»dven om en person i och for sig skéligen kan godtagas sisom
hyresgéist kan det likvidl finnas befogad anledning for hyres-
virden att motsitta sig bytet.» Som ett férsta exempel, dir
bytet siges »villa péataglig oligenhet f6r hyresvirden eller
annan hyresgiist» anges, att »en i huset boende haft hyresvir-
dens utfistelse att vid nirmaste tillfille fa flytta till ledigbliven
ligenhet».® P4 denna punkt vigrade emellertid departements-
chefen att acceptera hyreslagstiftningssakkunnigas stindpunkt,
i det han férklarar, att han icke kan ansluta sig till »de sak-
kunnigas uppfattning att intresseavviigningen bor ske under
hénsynstagande dven till 6nskemal fran annan hyresgist som
bor i huset».? T lagen upptogs dirfér blott pataglig oligenhet
for hyresvirden sisom ett skil mot byte och icke pitaglig ola-
genhet for »annan hyresgist». Den s.k. uppflyttningsritten for
hyresgister inom samma hus, som tidigare tillaimpats pa hyres-
marknaden och av bostadsférmedlingarna framfor allt i Gote-
borg, accepterades sdlunda icke.! Andringen kan siikerligen
komma att foranleda en del tvekan om grinsen mellan sidana
fall som ensidigt skall anses vélla oldgenhet fér annan hyres-
gést och sddana som dirjamte vallar oligenhet iiven fér hyres-
virden. Indirekt kan hyresvirden givetvis i de flesta fall ha
oldgenhet av att icke fa ordna efter sina 6nskemél betriffande
sin fastighet.

Med anledning av vad som forekommit vid lagens stiftande
synes man endast ha att taga hinsyn till sidana oligenheter

7HP 35 § 1 st. 3:71 (den foreslagne hyresgistens son hade anpass-
ningsproblem).

8 HLS s. 359.

9 Prop. 1968: 91 Bih. A s. 221.

1 HP 35 § 1 st. 4:71.
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for andra hyresgéster som ir av den objektiva och allminna
karaktir att de kan sfigas utgora en oligenhet dven for fastig-
hetsigaren som sidan. P4 denna vig skulle tillstind kunna
végras en barnrik familj att fa bostad i ett hus dér féretridesvis
dldre personer bor, trots de allmint sociala skél som i nutiden
talar for tillgodoseende av barnfamiljer.? Aven bedrivandet av
viss verksamhet, férenat exempelvis med buller, i en bostads-
ligenhet kan understundom icke blott vara till forfang for
ovriga hyresgister utan ocksi helt allmint fér husets nytt-
jande pd dndamaAlsenligt sitt och dess mdjligheter att ge sin
dgare godtagbar avkastning. Sdsom exempel kan hir anféras
pianospelning, som ir till oligenhet fér i huset boende,® men
knappast hillande av hund, som skiller.

Vidare torde icke kunna godkinnas en hyresvirds vigran att
lita en #ldre person byta bort ligenhet i saneringshus till
yngre familj av det skil att det sedermera kan bli svarare att
vid saneringen fi bort den nya hyresgisten.® Icke heller kan
godtagas en hyresvirds vigran att sdsom byteskontrahent i en
trerumsléigenhet acceptera en ensamstaende person under fram-
héllande av att det dirmed bleve storre risk for att frimmande
personer inhystes i ligenheten.$

Icke heller kan godkidnnas en hyresvirds pastiende, att han
beh6ver en bytesligenhet for att bereda bostad &t fastighets-
skotare eller personer, vilka han dmnar evakuera fran andra
fastigheter som han dger och som han vill modernisera,? eller
att fastighetens ifrigasatta férsiljning menligt kan paverkas av
det tilltinka bytet.® Icke heller kan invindning om att byte

2 O 823/70. Praxis synes dock ofta gi i motsatt rikining. I exempelvis
HP 35 § 1 st. 11: 71 meddelades tillstind till byte med barnfamilj. Se
ocksd AB 5477/70 (anfort ovan s. 123), O 199/70 och 151/72. Jfr L 206/71
(hyresvirds invindning om att hus framfor allt var avsett fér barnfamiljer
godtogs ej, utan ensamstiende fick inflytta).

3 AB 4370/69.

4 M 1271/71.

5 AB 4370/69. Jfr HP 35 § 1 st. 14: 71.

8 M 430/70 och M 1610/71,

7 M 1057/70.

8 M 788:70. Jfr M 357/72 (pataglig oldgenhet fér hyresvirden av byte

148



forsvarar for hyresvird att tillgodose bostadspolitiska riktlinjer
godkinnas.?

Till slut skall har ndgra allminna fragor rérande bytesritten
beroras. Det kan forekomma att hyresgist vid byte Onskar
sétta tvA nya hyresgéster i sitt stiille. Denna situation forelag
i ett fall, diar hyresgisten till en sjurumsligenhet 6nskade byta
denna mot en mindre ligenhet, varvid dennas innehavare jimte
en vininna till henne skulle &vertaga sjurumsligenheten.!
Tingsritten i Goteborg, diar hyresnidmndens tillstand till bytet
overklagades, uttalade dirvid, att bytesbestimmelserna tillkom-
mit for att en hyresgist ldttare skall kunna anpassa sin bostad
efter indrade forhallanden, och fann det férenligt med detta
syfte, att en hyresgiist dr oférhindrad att séitta mer 4n en hyres-
gist i sitt stiille, varvid den olidgenhet som dirigenom kunde
uppkomma f6r hyresvirden finge beaktas vid avvigningen
mellan hyresviirdens och hyresgéistens intressen.

5,12,4. SARSKILT OM KOPPLADE AVTAL M.M.

En sirskild fraga ar vilken betydelse det har att bytessokan-
dens ligenhet upplatits genom s.k. kopplat avtal. Sddana fall
hade ursprungligen i HSL:s forslag undantagits frdn bytesritt.
Man uttalade dock att bytesrétt skulle kunna férekomma, di
kopplingsklausulen icke lidngre utgjorde ett absolut hinder for
forlangning av hyresavialet.? Detta intraffar framfér allt di
hyresforhallandet varat i tre ar och det icke ror sig om s.k.
kvalificerade tjinstebostider. Departementschefen ansig emel-
lertid, att hyresgéstens ratt i dessa fall icke borde regleras ge-
nom en undantagsregel utan att hans stillning i besittnings-
skyddshinseende borde beaktas vid provning av begiran om
tillstand till 6verlatelse av ligenheten.® I praxis har ofta fére-
ansags foreligga, di ligenheten icke uthyrts som bostad utan som ateljé-
vaning, eftersom hyresvirden kunde komma att dléiggas atgirder efter fore-
liggande av byggnadsnimnd, om den uthyrdes som bostad).

° HP 35 § 1 st. 4:70.

1 HP 35 § 1 st. 2:72/73. (O 1693/71.)

2 HLS s. 358.

3 Prop. 1968:91. Bih. A s, 222.
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kommit att ett bytesirende i dessa fall 16pt parallellt med ett
besittningsskyddsidrende, sedan hyresvirden uppsagt avtalet.

Dirvid har bytesritten betriaffande kopplade avtal i nimnda
fall vallat viss tvekan. Ett fall avgjordes av hyresnimnden i
Stockholms lén, varvid ordférandens rost blev utslagsgivande.*
Ordféranden uttalade, att hyresvirden i fallet, AGA, som hade
mycket stort behov av bostider fér sina anstéllda, trots detta
i enlighet med tidigare avgorande icke visat synnerliga skl for
att hyresgisten i en antagen besittningsskyddssituation icke
skulle kunna erhalla forlingning av avtalet. Han formenade
emellertid att hyresgiistens besittningsskydd av lagstiftaren till-
lagts storre betydelse &n hyresgistens intresse av att f4 byta
lagenhet. Foljaktligen behovde icke besittningsskyddet nod-
vandigtvis medfora bytesritt. Ett byte, varigenom en av bola-
gets ligenheter Overtogs av annan &n anstilld, maste anses
medfora pataglig olidgenhet fér hyresvirden. I ett senare mal,
avgjort av Stockholms Tingsritt, blev utgdngen emellertid med
en enhillig mening en annan.® Tingsritten fann icke ndagot
direkt stod for uppfattningen att lagstiftaren betriffande tjinste-
bostdder med fullt besittningsskydd avsett att i en bytessitua-
tion ldmna hyresvirdens intresse storre utrymme én vad géllde
bostadsligenheter i allminhet. I malet, som roérde en anstilld
hos Metallverken, ansags icke visat att bytet skulle innebira
oligenhet for hyresvirden »ur fastighetsforvaltarsynpunkt med
hénsyn till bolagets forhallande till andra hyresgister eller av
annan saddan anledning, som icke har sin grund i de omstéindig-
heter, som bedémts i besittningsskyddsfragan». I f6ljd hirav
gavs tillstdnd till bytet. Den i detta sistndmnda rittsfall fram-
komna stdndpunkten torde vara den mest acceptabla och torde
vil biist 6verensstimma med departementschefens ovannimnda
synpunkt att »hyresgiistens stdllning i besittningsskyddshén-
seende borde beaktas», utan att nidgon differentiering gjordes.

4 HP 35 § 1 st. 5: 70.

5 HP 35 § 1 st. 8: 71. Se dven AB 483/69 (inka efter anstiilld hyresgist
tillits byte men med villkor att byteskontrahenten, som var ensamstiende,
i sin tur ej skulle f4 byta).
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En annan mera allmén fraga ir vilken betydelse en klausul
i ett hyresavtal om ritt att 6verlata ligenhet vid 6mmande om-
stindigheter som exempelvis sjukdom bor ha pa frigan om
tillstdnd till byte. I allminhet torde viss hinsyn béra tagas
dartill.®

Hyresgidst som Overtagit ligenhet genom byte synes icke
sdsom vid annan Overlidtelse ha ritt till trappning av hyran i
fraga om tidigare hyresreglerade liigenheter. Han kan alltsa har
inte dberopa den tidigare hyresgiistens ritt.”

5,12,5. SARSKILD INSKRANKNING I BYTESRATTEN

Enligt 35 § forsta stycket tredje punkten giller viss restrik-
tion i friga om bytesritten, di bytessokanden erhillit ligen-
heten genom byte och innehaft den mindre &n tre r. Tillstind
till nytt byte far da limnas endast om synnerliga skil forelig-
ger. Motiveringen till restriktionen ar givetvis att hyresvirden
ej skall behdva finna sig i alltfor ofta aterkommande byten.
Enligt propositionen ges som exempel pa synnerliga skil att
»hyresgisten till f6ljd av dodsfall i familjen eller pi grund av
annan oférutsedd héndelse 6nskar fA en mindre léigenhet eller
flytta till annan ort».8

I praxis synes denna regel relativt ofta bli aktuell. Silunda
har byte beviljats vid hyresgistens gifterm4l.® Sa har ocksi
skett, da hyresgést hade en allergisk dotter, som villades oli-
genhet av »i fastigheten uppkomna forhallanden» genom att i
fastigheten hystes hundar som transporterades i hissen.! I
anledning av att mannen i en hyresgistfamilj, bestiende av
makar och ett tvaarigt barn i Goteborg, fick ett till tiden obe-

¢ Jfr dock T 304/69.

7 Lag 1974 om avveckling av hyresregleringen § 8.

8 Prop. 1968: 91. Bih. A s. 221.

? O 1380/69.

! HP 35 § 1 st. 1: 72/73. Till och med ett sidant fall som uppkomna
starka motséttningar till hyresvirden, som kunnat medféra psykiska péa-
frestningar fér hyresgistens nioiriga dotter, har i O 388/72 ansetts inne-
fatta »synnerliga skil».
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stdmt arbete 4 annan ort, beviljades byte fran en tvirumslagen-
het till en enrumsliagenhet fér att hyran i Goéteborg skulle
kunna nedbringas.?

1 6vrigt synes icke forbilligandet av hyran i och for sig kunna
inbegripas under »synnerliga skil».? Undantag hirifran torde
dock fa goéras vid exempelvis pdkommen arbetsloshet.? I ett fall,
dir en hyresgist i en fyrarumslidgenhet fétt sitt hushall kraftigt
minskat genom utflyttning av familjemedlemmar, ansigs ej
synnerliga skil foreligga, da i ligenheten fanns ett rum, som
lampligen kunde uthyras. »Det psykiska obehaget att i sin fyra-
rumslédgenhet ha en annan person inrymd» motiverade icke
byte.?

Det ir att mirka, att det byte varigenom hyresgisten atkom-
mit den ldgenhet som han sedan icke far begagna for nytt byte
inom tre ar utan synnerliga skil, icke behover vara ett byte
med tillstdnd av hyresndmnd utan likavil kan vara ett byte,
vartill hyresvirden frivilligt givit samtycke, eller en Overlatelse
till hyresgisten, som i realiteten utgjort ett sidant byte.® Det
kan vidare ifragaséttas hur trearstiden skall rdknas, dd hyres-
gisten tidigare hyrt en ligenhet av samma hyresvérd. Det kan
tinkas fall — sérskilt da omflyttningar i samma fastighet skett
i hyresvirdens intresse — dir hyresgisten bor fa tillgodorikna
sig hyrestid i tidigare ldgenhet vid bestimmandet av trears-
gransen.

5,12,6. UNDANTAG FRAN BYTESRATTEN

Fran bytesritten har nu i 35 § andra stycket vissa undantag
gjorts, som avser att ticka sddana fall som ar helt undantagna
fran besittningsskydd eller som vid provning i besittnings-

2 O 1880/72. Jfr hir M 1041/70, déir en hyresgiist i Malmd, som frivilligt
antagit ett erbjudande om befordran till en tjinst i Stockholm med 15 000
kr. 16neférhdjning, forvigrades byte med ligenhet didr. Avgorandet synes
ej std i Overensstimmelse med motiven.

3 M 1431/71.

4 0O 52/72.

5 HP 35 § 1 st. 9: 71.

6 Prop. 1968:91. Bih. A s. 327 (lagridet).
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skyddstvist i allménhet icke tillerkéinnes besittningsskydd.

Till den forra kategorin hor enligt 45 § ligenheter som utgoér
del av upplatarens bostad,” och méblerade rum och ligenheter
for fritidsindamal dir hyresférhallandet icke varat lingre 4n
nio manader i f61jd.® Till den senare kategorin hoér ligenheter
uppldtna i andra hand? samt ligenheter, beldgna i enfamiljs-
hus som icke dr avsett att uthyras varaktigt, ligenheter i tva-
familjshus och ligenheter, som upplataren innehar med bo-
stadsritt. I dessa fall ar ju besittningsskyddet enligt 46 § forsta
stycket punkterna 6 och 10 uteslutet, s snart upplitaren har ett
beaktansvirt intresse att forfoga over ligenheten, och detta
torde ha varit skilet till att de mera generellt undantagits dven
fran bytesritt. Sker uthyrningen helt affarsmissigt, kan det val
dock ifragasiitias, om icke bytesritt bor finnas; betrdffande
enfamiljshus har denna synpunkt ockséa tillgodosetts genom att
bytesriitt hiir finns betrédffande ligenheterna i huset om huset
ar avsett att varaktigt uthyras.

Tveksamt kan vara, om hyresvird som ldmnat s.k. vird-
férbindelse, dvs. principiellt bytesmedgivande med bevarad ritt
motsitta sig viss person sdsom ny hyresgiist, dirmed avstitt

71 HP § 35 1 st. 10: 70 rddde tveksamhet om ligenhet skulle anses som
del av upplitarens bostad. Detta ansags icke vara fallet, di ligenheten om
tvd rum och kék och upplatarens vaning, en ateljévaning, ursprungligen
hyrts vid olika tillfillen med sirskilda for ligenheten och ateljén bestimda
hyror. Den omstéindigheten att uppliataren hade ritt begagna ligenhetens
badrum inverkade ej.

8 Liksom vid besittningsskyddsivister kan det stundom i fall d4 hyres-
gisten tidigare hyrt en annan ligenhet i hyresvirdens fastighet, vara befo-
gat att rikna niomdnadersfristen fran den tidpunkt hyresférhillandet
betriffande denna ligenhet borjat. Se O 2179/71.

¢ Se HP 35 § 2 st. 15: 71, dir upplatelse i andra hand ansigs foreligga,
da upplitaren av en tjinstebostad var ett bolag men fastigheten figdes av
dess verkstiillande direktor, som hade aktiemajoriteten i bolaget. Motive-
ringen kan dock mdjligen antyda att byte kunnat medges, om i stillet
fastighetsigaren stimts.

Upplatelse i andra hand ansags icke foreligga i ett fall d4 upplitaren
var deligare i fastigheten (O 1581/69).
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frin att Aberopa den fo6r hyresgisten stringare regeln i 35 §
forsta stycket tredje punkten. Sannolikt bor frigan besvaras
jakande.

De sdlunda stadgade undantagen fran bytesratten torde med-
féra att moblerade bostider i nistan alla fall, sisom naturligt
ir, undandrages bytesriitt. Detta blir en f6ljd av att savil ligen-
heter, som utgér del av upplitarens bostad, som Iligenheter
uppldtna i andra hand icke ir férenade med bytesritt. Bytes-
ritten i allmiinhet blir ocksd i tillimpningen nigot mera
inskrinkt dn ratten till forlingning av avtalet.

5,13. OVERLATELSE AV LOKAL

1 JB 12: 36 har genom 1968 irs lagstiftning naringsidkande
hyresgist, dvs. hyresgéist som hyr ligenhet »for att helt eller
till visentlig del anvinda den for handel, hantverk, industri
eller annan forviarvsverksamhet» erhillit ritt att med hyres-
niamnds tillstind 6verlata hyresrétten till den som skall &ver-
taga verksamheten, om hyresvirden ej har befogad anledning
motsitta sig detta. Skyldighet att inhdmta sddant tillstand for
overlatelse av hyresriitt foreligger dven for hyresgists dodsbo.!

Overlatelseritten enligt 36 § ir icke inskriinkt till sidana
lagenheter som icke enligt 1 § &r att beteckna som bostads-
lagenheter i teknisk mening. Det kan férekomma att reglerna
om ritt till Gverlitelse av hyresritt till bostadsligenhet kan
anvindas i samma fall som regeln om 6verldtelse av hyresrétt
till lokal. En ligenhet kan nidmligen upplatas for att till icke
ovisentlig del begagnas till bostad samtidigt som den till védsent-
lig del upplites i och for forvérvsverksamhet. Ett typiskt
exempel ir en ligenhet som anviandes bade till bostad och dam-
frisering. I ett fall hade en ligenhet om tre rum och kék utnytt-
jats sa, att for damfriseringsrérelsen anvénts vardagsrum,

1 Enligt tidigare lagstiftning gillde den allminna regeln om dédsbos
ritt att 6verlita till nigon, som hyresvirden skiligen kunde taga fér god
som hyresgist, dven lokaler.
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kapprum och kdk, medan de 6vriga tvd rummen anvints till
bostad. Tillstand till 6verlatelse enligt 36 § gavs.?

Det ligger vikt vid att den som skall 6vertaga rorelsen och
lagenheten avser att bedriva samma slags rérelse i ligenheten.®
En forindring av rorelsens karaktir kunde vara till men for
hyresvirden, icke blott med hiinsyn till ligenhetens forslitning
etc. utan ocksd sd att hyresvirden eller ndgon hans hyresgist
kunde lida ekonomisk férlust genom konkurrerande verksam-
het. Forandras verksamhetens karaktir efter 6verlitelsen kan
detta medfora férverkande enligt 42 § forsta stycket punkt 3,
om hyresgisten tillsiges om rittelse men icke vidtager sddan
utan dréjsmal. Tillsdgelse kan enligt 63 § ske genom rekom-
menderat brev. Man m4 dock hér observera regeln i 23 § andra
stycket att hyresvirden icke far dberopa avvikelse som 4r utan
betydelse for honom.

Den dominerande fragan blir att avgéra nir hyresvirden
skall anses ha »befogad anledning motsétta sig att hyresritten
Overlates»>. HLS uttalar, att hir liksom i andra fall av tvings-
overlatelse till en borjan alltid fordras att eftertridaren »ski-
ligen kan tagas for god sdsom hyresgist».? Vid bestimmande
av detta krav torde ledning kunna himtas frin de fall, dir
efter vad ovan utvecklats hyresvirden enligt 32 § andra stycket
har skilig anledning viigra samtycke till 6verldtelse, med sir-
skilt beaktande av att det hir ror sig om en ligenhet avsedd
for drivande av affirsverksambhet. I jimférelse med kraven for
Overlatelse av bostadsligenhet till nirstiende, som varaktigt
sambott med overlataren, torde kraven nirmast kunna stillas
hogre i betraktande av att i dessa senare fall eftertridaren ju

2 HP 36 § 1: 71.

3 Aven en sidan foérindring som frin herrekiperingsrérelse till »férsilj-
ning av herr- och dammodevaror» torde kunna féranleda avslag (M 598/
71). Se jamvil O 1682/71 (dverlatelse av speceriaffir med forindring av
rorelsen till forsialjning av hilsokost hindrade ej tillstind, trots att hyres-
virden invint att speceriaffir borde finnas i huset) och O 671/72 (tillstind
vigrades till overlatelse av kaférorelse i tvafamiljshus, di det kunde
antagas att eftertrddaren skulle uppritta spelautomater). Da Overlatelse
(fran Konsum till Direktkop) avsett endast hyresritt och inventarier av-

slogs ansékan om oOverlitelse i HP 36 § 1: 74/75.
4 HLS s. 378.
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redan haft viss anknytning till ligenheten. Det sérskilda kravet
att pataglig oldgenhet icke skall uppsta fér hyresvirden, som ju
uppstilles for byte av bostadslidgenhet, har icke uppstillts f6r
overlatelse av lokal. Det kan emellertid ifrigasittas om skill-
naden hirvidlag blir si stor.

I frimsta rummet skall emellertid hinsyn tagas till den fore-
slagne hyresgistens kvalifikationer for fullgérande av vard-
nadsplikt och hyresbetalning. Hirvid kommer emellertid sér-
skilt betalningsférmagan i forgrunden, eftersom det hér i storre
utstrickning ror sig om affirsmissiga férhallanden och ménga
ganger mycket stora hyresbelopp. Anledning kan hir oftare
finnas, att som villkor kriva att 6verlataren fortfarande skall
svara fér hyran eller att annan sékerhet stélles. Detta mojlig-
gores genom regeln i 37 §, att tillstind kan forenas med villkor.

Sarskilt aktuellt dr i forevarande fall, att rorelsen Sverlates
till ett bolag eller att foéretagaren-hyresgéisten ombildar sitt
foretag till ett bolag. I de senare fallen kan det ibland pa grund
av vissa i det féregdende angivna rittsfall vara tveksamt, om
overlitelse som kriver tillstind 6ver huvud foreligger. Men
detta torde sikerligen vara undantagsfall. I princip torde till-
stdnd krivas och hir kan hyresvirden l6pa risken att genom
overlatelse av aktierna helt nya intressenter — kanske med tita
mellanrum — intrider som 4gare av foretaget och dven sdsom
utdvare av hyresriitten. I sidana fall kan hyresvirden ha be-
fogad anledning motsiitta sig overldtelsen, sidvida icke forbe-
hall gores om att viss person atager sig att svara for hyres-
gistdtagandena savil betrdffande vardnadsplikt som hyres-
betalning eller betriffande hyresbetalningen att realsikerhet
stilles.® Hyresvirden kan ocksi i dessa fall ha ett intresse av
att sjilva rorelsen skots pa ett tillfredsstillande sitt, exempelvis
da det giller en restaurangroérelse for vilken fastigheten 4r sir-
skilt inrdttad, och det skulle medféra svarigheter att uthyra
lokalerna for annat dindamaél. Departementschefen har nu for-
menat att i alla dessa fall hyresvirdens intresse bor kunna
tillgodoses genom en skilighetsbedomning, ledande till att hy-

5 HLS s. 378.
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resgiistens framstéllning om tillstand avslés, bifalles eller fore-
nas med villkor.®

Bland de skél i Ovrigt som hyresviard brukar anfora mot
tillstdnd i dessa fall ar att han behover ligenheten for egen del,
t.ex. for att utvidga en egen verksamhet som han bedriver.
Lika litet som néir det géller tillstand till 6verlételse av bostads-
ligenhet torde en sddan invindning i allménhet godtagas.” Ett
annat skil som ofta synes bli aktuellt just i friga om lokaler,
ar att fastigheten skall rivas. P4 denna punkt hénvisas till den
kommande framstéillningen angiende besitiningsskydd i fastig-
het som skall rivas eller i stérre omfattning ombyggas. Dir
skall dven fragan behandlas hur nira forestdende rivningen
bor vara for att hyresviirden skall ha befogad anledning vigra
forlingning av avtalet. Hir finnes nagra uppmirksammade
rittsfall just angdende lokaler, som skall berdras. Ar hyres-
tidens utgang nira forestdende och bedéms forlingning pa
grund av rivning ej kunna erhéillas, kan detta vara en anled-
ning végra tillstind till 6verlitelse.?® Det mdiste emellertid da
finnas starka skal hiarfor och i praxis forefaller en invindning
om rivning i dessa fall i allméinhet icke ha godtagits.®

Eftersom ett hyresavtal betriaffande lokaler icke medfér ett
direkt besittningsskydd, har det ansetts att hyresgistens in-
tresse av verksamhetens bedrivande endast dr av ekonomisk
art och att foljaktligen Gverldtelse kan hindras om hyresviirden
erbjuder full ekonomisk gottgorelse for verksamheten. Sidan
gottgorelse skulle innebédra vid forsédljning den bjudna képe-
summan och vid bodelning, skifte eller gava ett skiligt virde
for verksamheten.

I 6verensstimmelse dirmed har ocksa i ett fall tillstind vig-
rats, dir ett dodsbo Overlatit en fotografirorelse med villkor att

¢ Prop. 1968:91. Bih. A s. 223.

7 M 1074/71 och O 355/70 samt AB 2520/69 och 2765/69.

8 S&4 i M 1353/69 (rivning beriknades ske inom ett halvdr). Se nedan
s. 307 o. 367.

? Sa i O 206/70 (Overlatelse av lokal till aktiebolag, da rivning berik-
nades ske inom tre ir).
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siljaren skulle medverka till att hyresréitten 6verfordes & képa-
ren och att, om hinder motte, avtalet skulle &tergd.! Hyres-
virden hade erbjudit sig att inlosa rorelsen for kopeskillingens
belopp.

Diskuteras kan om samma mojlighet skall foreligga for en
hyresviird, nir hyresgisten vill ombilda sitt foretag till ett
aktiebolag och begir tillstand till 6verlatelse av lokalen & bola-
get. Hyresvirdens intresse av dylik inlésen kan séigas vara storre
an nar rorelsen skall 6verlatas till en fysisk person. Emellertid
kan den inviindningen resas, att det hér icke skulle finnas niagot
virde som kunde léiggas till grund for inlésen och att inlds-
ningsmojlighet endast avser det fallet att rorelsen Gverlétes till
utomstdende. Denna invindning synes dock ej hdllbar. Aven
om icke det bokforda virde som rorelsen asiittes vid Overfo-
ring till bolag kan liggas till grund, bor inlésen kunna ske till
ett skiligen uppskattat virde.?

Liksom betriaffande byte av bostadsligenhet innehéller 36 §
en undantagsbestimmelse, som begrinsar dess tillimpning, da
ligenheten innehafts mindre #4n tre ar. Tillstand far da medde-
las endast pa synnerliga skil. Det torde hir liksom i 35 §:ens
fall vara friga om oférutsedda hiindelser sisom ddédsfall o.d.®
De fall, som helt uteslutits fran tillstand till byte av bostads-
ldgenhet enligt 35 § andra stycket, torde analogivis fa tillimp-
ning i friga om hyresvirds ritt att motsitta sig tillstand till
overlatelse av lokal.

1 HP 36 § 2:71.

2 I mal mellan Gleerups bokférlag, hyresvird, och Skolejonet, Gerda
Holmgren, Lund, hyresgiast (M 593/72) har Malmé Tingsritt med upp-
héivande av hyresndmnds beslut avslagit ans6kan om &verldtelse av lokal,
di hyresgésten motsatt sig inlosen. I mélet hade hyresgisten forklarat sig
villig teckna personlig borgen for bolagets hyresdtaganden. Hyresvirden
hade icke angivit preciserad inldsningssumma utan endast i allménna orda-
lag forklarat sig villig till inlésen. Enligt forf:s mening boér precisering
kunna krivas i dylika fall. Se dven O 1130/69.

3 Salunda gavs i M 1007/70 tillstdnd till Gverlitelse av hotell- och pen-
sionatsrorelse pd grund av sjukdom som krivde sjukhusvird.
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5,14,1. UPPLATELSE I ANDRA HAND AV BOSTADSLAGENHET.
ALLMANNA ANMARKNINGAR

I ett sdrskilt avsnitt behandlar 1968 Aars lagstiftning upp-
latelse av ligenhet i andra hand, dvs. vad som med en teknisk
term betecknas sublokation till skillnad fran substitution. Om
innebdrden hirav har inledningsvis varit tal. Sublokationen
kan vara total eller partiell, dvs. antingen avse ldgenheten i
dess helhet eller blott en del darav. I férra fallet, dd hyresgésten
alltsa ldmnat ldgenheten, finnes ju storre risk for att han icke
kan utova tillborlig uppsikt 6ver denna. Hyresvirdens intresse
kan déarfor hiir lida storre intrang.

JB 12: 39 ger nu betriffande total sublokation samma regel
som 12: 32 ger betriffande substitution, nimligen att den ifraga
om savil bostadsldgenheter som lokaler kriver hyresvirds sam-
tycke. Detta kan dock i friga om bostadsldgenheter ersittas
av hyresnimnds tillstind. Angaende de néirmare paféljderna
av bristande samtycke i form av férverkande enligt 42 § forsta
stycket andra punkten, om icke hyresgisten pa tillsigelse vid-
tager rittelse utan drojsmal, mad héinvisas till det foregdende.

Det giller emellertid ocksd att draga grinsen mellan total
sublokation & ena sidan samt partiell sublokation och inrym-
mande av utomstdende personer i ligenheten & den andra. Det
senare fallet behandlas i 41 §. Hir krives icke hyresviirdens
samtycke, men om for hyresvirden uppstar ett verkligt men
och hyresgiisten icke pa tillséigelse vidtager réttelse utan drojs-
mal, kan dven hir forverkandepafoljd intrdda enligt 42 § forsta
stycket tredje punkten. Regeln dr tvingande till hyresgistens
férméan, och klausulen om att »uthyrning utgér men f6r hyres-
viarden» eller att »uthyrning sker till hyresgésten ensam» kan
ej dberopas av hyresvirden.

Till ifrdgavarande fall hor framfér allt upplatelser av rum i
bostadslagenhet, exempelvis for inackordering. Savitt framgéar
av forarbetena forordar lagstiftarna en ganska liberal bed6m-
ning, da det géller att avgéra om men uppstar fér hyresvirden
genom rumsuthyrning o.d. En huvudsynpunkt synes hir ha
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varit hyresmarknadens behov av tillfdlliga upplatelser fér stu-
derande m.fl.* Till fall dir tillstind ej krivs far givetvis ocksa
riknas upplitelse av ligenhetens utrymme at géster och hus-
folk.

Aven di hyresgisten limnar ligenheten och andra utomsta-
ende personer kvarstannar dir, kan detta forhallande mera ha
karaktiren av ett »inrymmande» av dessa personer i ligenheten
in en upplatelse till dem.5 Enligt uttryckligt angivande i propo-
sitionen krivs ej samtycke, di hyresgists make vid sérlevnad
eller dodsfall kvarbor i ligenheten. Jamstilld med make torde
nu ocksd vara den som sammanlever under dktenskapsliknande
forhallanden, nagot som emellertid ofta kan vara svart att
bedéma. Aven varaktigt samboende torde icke vara beroende
av samtycke, di de efter dédsfall eller eljest kvarbor under tid
som skéligen atgar fér inhdimtande av samtycke eller tillstind.
Korrektivet mot missbruk far i alla dessa fall anses ligga déri
att om hyresgiistens vardnadsplikt eftersittes, men uppstir fér
hyresvirden som kan féranleda forverkande.

Betriffande i 6vrigt fragan om obehorig upplatelse skett, ma
hénvisas till inledningen av detta kapitel. Det bor dérvid obser-
veras att obehorig total sublokation i tidigare Iagstiftning och
riattspraxis behandlats som en form av 6verlatelse av ligenhet.
I jamforelse med tidigare rittstillstind skulle det kunna goras
gallande att, sedan mdjlighet till tillstind genom hyresnimnd
for upplatelse i andra hand inforts, beddmningen i fraga om
upplatelses obehdrighet borde bli strdngare. Det dr dock myc-
ket tveksamt om en dylik synpunkt fértjainar att beaktas. 1968
ars lagstiftning ger niimligen uttryck fér en mera liberal syn
betraffande hyresgésts ritt att utnyttja ligenheten.

4 HLS s. 390 och Prop. 1968: 91, Bih. A s. 150 och 225. Jfr hiremot HLK,
som ville begrinsa ritten till partiell sublokation. Se dven de férut anforda
riattsfallen NJA 1931 s. 165 och 1954 s. 509 (i det sist nimnda ansags
uthyrning till inackorderingar strida mot uppldtelseindamalet).

5 Det dr tveksamt om det kriteriet pd upplatelse, att den inhyste far
»en sjilvstindig rétt», som omnimnes i propositionen, kan ge nigon vag-
ledning vid grinsdragningen.
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Om man ser till férhallandena i det praktiska rittslivet, skall
man sikerligen finna ati atskilliga upplatelser, innebérande
total sublokation, forekommer betrdffande bostadslagenheter
utan att samtycke inhéimtas fran hyresvird. Sarskilt giller val
detta, om upplatelsen icke sker paA nigon bestimd tid. Upp-
lataren torde diirvid rikna med att om hyresvirden fir kinne-
dom om upplatelsen, rittelse skall kunna ske eller hyresnimnds
tillstand s6kas innan hyresviirden uppsagt avtalet under abero-
pande av att hyresritten forverkats. Det ma dock hér obser-
veras, att sOkandet av hyresniAmnds tillstdnd icke innebir att
rittelse skett, utan harfér forutsittes att underhyresgisten
flyttat.®

5,14,2. BEAKTANSVARDA SKAL VID UPPLATELSE
I ANDRA HAND

40 § uppstéller nu i likhet med vad 35 § gor i fraga om byten
a4 hyresgistens sida den férutsittningen att hyresgiisten har
beaktansvirda sk#l for upplatelsen i andra hand. Men vid
sidan hérav krévs ocksi, att hyresgisten »under viss tid ej ar
i tillfdlle att anvidnda sin bostadsligenhet». En motsvarande
passus, att hyresgisten »ej ar i tillfille att anvinda bostadsli-
genhet for Aterstdende hyrestid» fanns tidigare ocksd i 34 §
angiende Gverlatelse av hyresritt till samboende men togs dir
bort genom 1973 ars lagstiftning. Motiveringen var svérigheter
i tillimpningen och en i viss mén liberalare syn pa tillstinds-
fragan. Enligt denna syn vore det »hyresvirden ovidkom-
mande av vad anledning hyresgésten inte lingre onskar an-
vinda ligenheten».? Motsvarande dndring gjordes emellertid

¢ I HP 42 § 1 st. 2 1: 72/73 hade tillsigelse om rittelse skett 21.6.1971
och stimning med yrkande om avflyttning pid grund av forverkande
delgivits 25.8.1971. Hyresnémnd hade dérefter genom lagakraftvunnet beslut
9.11.1971 givit tillstdnd till andrahandsuthyrning. Icke desto mindre for-
klarades hyresritten forverkad. Den obehoriga upplitelsen hade varat un-
der ca 4 ar.

7 Prop. 1973: 23 s. 165—166.
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icke i 40 § under motivering att det funnes anledning »begrinsa
ritten till upplételse utan samtycke av virden till fall dir den
fyller ett verkligt behovs.

Betriffande de beaktansvirda skil som skall féreligga i
40 §-ens fall anger HLS egentligen blott att hyresgisten »maste
vara borta under sddana omstéindigheter, att han ej kan be-
gagna ligenheten, dvs. ir pa avsevirt avstand fran hemorten».®
Det tilligges emellertid, att det darvid dven fordras att det
skulle medféra ej ovisentliga utgifter att behdlla ligenheten
utan att utnyttja den. Samtycke bor ej medges »av den anled-
ningen, att hyresgésten i samma eller nérliggande ort kommit
o6ver en bostad, som han, utan att avstd frdn hyresritten till
den ifrigavarande ligenheten, vill utnyttja under begrinsad
tid».

Det dr till en borjan klart, att »beaktansvirda skial» héar
maste bestimmas i viss man annorlunda &n i bytesstadgandet
i 35 §. Skal skall ju nimligen i 40 §-ens fall icke blott féreligga
for att fa upplata lagenheten under tid d4 hyresgésten icke har
behov av den, utan ocksi for att fa Atertaga den, nir behov
ater foreligger. Det ir givet att det férhallandet, att hyresgésten
i detta fall kan komma att disponera tva bostider pA samma
gang eller behdlla en allifor stor bostad, 4r en omstindighet
som motiverar skiirpning av kraven fér upplatelse i andra hand.
Ar hyresgiistens behov av exempelvis bostad pi annan ort per-
manent, bor sidan upplételse ej tillitas. Aven bostadspolitiska
skil talar i hog grad for att icke ldgenheter genom upplatelser
i andra hand undandrages den allminna marknaden.

Det torde vara sidana synpunkter som legat bakom HLS:s
framhallande av ait en hyresgéist, som kommit 6ver en annan
bostad i samma eller niirliggande ort, icke bor f4 behalla den
gamla bostaden. Likasa ligger synpunkter av detta slag i linje
med att 1973 ars lagindringar icke rubbade pa kravet att hyres-
géisten icke skulle vara i tillfidlle att anviinda ligenheten under
viss tid. Hyresgiésten skulle m.a.o. vara i en viss tvangssituation.
Hirigenom skulle tillstdnd icke meddelas exempelvis for sadana

8 HLS s. 387. Prop. 1968: 91. Bih. A s. 140.
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fall, da hyresgisten avser att boséitta sig pd prov i ndgon annan
bostad och eventuellt aterflytta, om han icke trivs, eller da han
6nskar behalla ligenheten som replipunkt, eller di upplatelsen
framst kan misstinkas ske for att tillgodose underhyresgisten.
I senare fallet kan emellertid hyresmarknadens behov av till-
falliga bostéder tala emot en alltfor restriktiv tillstdndsgivning,
i varje fall om det ror sig om upplitelse till sékande av till-
filliga bostédder och icke om upplételse till ndrstiende.

HLS:s krav att det skulle valla icke obetydliga utgifter att
bibehalla ligenheten utan att utnyttja den kan limna rum for
en viss kritik. Till en borjan kan det strida mot hyresmarkna-
dens nimnda behov. Vidare kan det séigas vara ovidkommande
ur hyresvirdens synpunkt vilka utgifter hyresgisten skulle
dsamkas genom att behélla ligenheten. Det forhillandet att
exempelvis en pensionir vistas pa sjukhus mot 1ag eller ingen
avgift eller tilldelas andra sociala férméaner borde inte f4 med-
fora, att han icke skulle fa upplita ligenheten till en under-
hyresgist som vardar ligenheten under hans bortovaro och
med vilken hyresvirden skéligen kan ndjas. Med den alltmer
liberala instillningen till hyresgésts ritt att utnyttja ligenhet
skulle det icke forvana, om praxis komme att ligga relativt
liten vikt vid de utgifter hyresgisten dsamkas genom sin borto-
varo.? Ett hinsynstagande hirtill kan ocksd medféra en tim-
ligen omotiverad atskillnad mellan olika hyresgéster.

Forhaller det sig ddremot s, att hyresgisten tinker uttaga
en betydligt hégre hyra 4n som motiveras av den hyra han
sjilv har att betala och ett skiligt belopp, motsvarande hans
kostnader och det eventuella vederlaget for nyttjande av hans
inventarier o.d., kan med fog invindas att fastighetsiigarens
ritt trides for nira genom att han icke kan tillgodogéra sig
lagenhetens 6verviirde pa marknaden.

Det forutsittes vidare & hyresvirdens sida fér upplatelse i
andra hand av hela ligenheten, att hyresvirden icke har be-
fogad anledning att véigra samtycke. Detta rekvisit har formu-
lerats pA samma sétt som motsvarande regel i 36 § betriffande

¢ Jfr Walin s. 159.

163




overlatelse av hyresritten till lokal. Icke desto mindre fore-
ligger hiir en visentlig skillnad, sammanhingande med att det
i 36 § dr friga om oOverlatelse av hyresriitt, varigenom overla-
taren normalt uttrider ur rittsférhallandet, medan si icke ar
fallet vid upplatelse. Foljaktligen behover i senare fallet icke
samma vikt liggas vid underhyresgiistens betalningsférmaga.
Det kommer frimst an p4& om vardnadsplikten utdvas pa ett
tillfredsstillande siitt. Ledning fér bestimmande av detta krav
lar i viss man dven hir kunna himtas fran de fall, dar enligt
vad ovan utvecklats hyresviirden enligt 32 § andra stycket har
skilig anledning viigra samtycke till Overlatelse, dock med
beaktande att det hir ofta ror sig om ett mera tillfilligt nytt-
jande. I jimforelse med kraven for Overltelse av bostadsli-
genhet till nirstiende, som varaktigt sambott med 6verlataren,
torde kraven pa visst séitt kunna stillas hogre, om upplatelsen
skall ske till utomstiende hyresgister. Givetvis bor stor hinsyn
tagas till den tid for vilken upplatelse begires. Det bor dligga
den sokande att styrka underhyresgéstens kvalifikationer. Na-
got krav pa att pataglig oldgenhet for hyresvirden icke skall
foreligga, som ju uppstillts for byte av bostadsligenhet, har
icke uppstillts vid upplételse i andra hand.

Enligt HLS bor anledning att viigra tillstind foreligga i de
fall dir ligenheten dr generellt undantagen frén bytesritt enligt
35 § andra stycket, nimligen da ldgenheten dr forhyrd i andra
hand, utgér del av upplatarens bostad eller 4r beligen i enfa-
miljshus, som icke uthyres affirsmissigt, eller i tvafamiljshus
eller utgor bostadsrittsldgenhet eller i angivna fall di hyres-
forhallandet ej varat lingre dn nio ménader i f61jd.! Det kan
forefalla tveksamt om detta uttalande bor tillimpas rigorost.?

I rittspraxis synes man i allméinhet vara ganska restriktiv
vid beviljande av tillstdnd. Det forefaller ocksd vara ett ganska
litet antal fall, dar tillstind begires.

De vanligaste fallen dér tillstind beviljats ror bortovaro pa

1 HLS s. 387.
2 Se Jirtelius s. 110.
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annan ort for studier, militirtjanst eller tillfillig arbetsanstill-
ning.?

I ett fall, dir en 88-arig dnka efter en hyresgist vistades pa
sjukhus sedan ca 10 ménader tillbaka och begirde att under
10 ménaders tid fa uthyra den léigenhet, vartill dédsboet efter
mannen hade hyresritt, forvigrades detta av hyresnimnd i
Stockholm under &dberopande av HLS:s ovannimnda uttalande,
att en forutsittning for upplatelseritt vore att det skulle med-
fora icke ovisentliga utgifter att behalla ligenheten.? Ankan
hade folkpension och bostadsbidrag men inga utgifter for sjuk-
husvistelse. Upplatelse skulle ske till utgdende hyra utan ersétt-
ning for moébler o.d. Likarintyg aberopades, innehdllande att
dnkan torde ha mojlighet aterviinda till bostaden, om hemhjilp
kunde anskaffas. Avgérandet synes stringt mot hyresgisten. I
varje fall, d& det ror sig om upplatelse till anhorig under sjuk-
husvistelse (varom i referatet intet upplysts) torde sociala skil
tala for en mera liberal tillstindsprévning.’

I praxis 4r dven ett annat av HLS berért fall vanligt, nim-
ligen da hyresgist skaffat sig en ny ligenhet pd samma eller
narliggande ort men vill behdlla och hyra ut den gamla ligen-
heten till dess det visar sig om han trivs med den nya. Tillstind
har di i allmiinhet ej beviljats.® Aven da det rort sig om flytt-
ning till avligsnare ort, synes man ha tillimpat en restriktiv
tillstindsgivning. 1 ett fall, d4 mannen i en familj, bosatt i

3 Se sdlunda M 1350/70 (teknologie studerande i Lund onskade upplita
sin ligenhet under examensarbete i Skanor och militirtjanst), M 1249/72
(medicine studerande i Lund studerade under en termin i Uppsala) och
M 1466/72 (flygvirdinna, bosatt i Lund, fick anstillning i Képenhamn men
avsag aterkomma om ett ar fér att bygga péd sina sprékstudier vid Lunds
universitet).

4 HP 40 § 1: 70.

5 Jfr M 1236/72 (tillstdnd gavs &t hyresgist, som pa grund av hjirtsjuk-
dom av likare tillrdtts att under vinterhalvaret vistas i Spanien).

6 Se sdlunda M 665/71 och O 495/72 (hyresgisten ville préva om han
»hade rdd> med den nya ligenheten). Jfr dock M 436/72, som gillde ut-
hyrning av en Malmoligenhet under hyresgistens anstillning i Lund pa
tillfdlligt forskningsanslag. Hyresgisten hade hyrt tvd moblerade rum i
Lund for att kunna vara tillsammans med sin 4-irige son i si stor utstrick-
ning som majligt. Av detta skil meddelades tillstind.
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Stockholm, accepterat en flyttning fran Stockholm till sin
arbetsgivares filialavdelning i Goteborg och déir erhillit en
bostadsrittsligenhet, avslogs framstillning om upplatelse till
mannens broder, da framstillningen endast motiverats med att
makarna ville se hur de trivdes i Goteborg, dar hustrun ej kun-
nat erhilla deltidsanstillning, och med att mannen eventuellt
riknade med att kunna atervinda till Stockholm och sin tidi-
gare anstillning.”

Av sirskilt intresse synes sddana fall vara, diar hyresgésten
for upplatelse aberopar skidl som sammanhinger med hans
familjeforhallanden. Sdsom ovan ndmnts kan hyresvirden hir
i manga fall f4 finna sig i att make eller samboende under
dktenskapsliknande férhallanden bor kvar i ligenheten under
viss tid i avvaktan pa bodelning eller skifte. Dessutom har en
sddan person, sisom tidigare relaterats, fatt en vidstriackt ritt
enligt 33 och 47 §§ att Svertaga hyresritten och fa hyresavtalet
forlangt. Harav torde ocksa folja, att om Overenskommelse
triaffas — exempelvis vid sdrlevnad »pa prov» eller under s.k.
betinketid mellan tvA makar — att make som stir som hyres-
gist skall upplita ligenheten under viss tid till andra maken,
tillstdnd hirtill ocksd formellt bor kunna meddelas enligt 40 §,
om det icke ror sig om alltfér lang tid och om icke vérdnads-
plikten kan antagas bli eftersatt. Hyresvirden boér hirvid
kunna kréva, att iven maken skall svara for hyresforpliktelser.

Fragan kan stillas hur ldngt hyresvird har skyldighet finna
sig 1 upplatelser till foljd av dndringar i hyresgéstens familje-
forhallanden. I ett fall hade tva personer, som sammanbodde
under dktenskapsliknande forhallanden, hyrt en sexrumsligen-
het pa annat hill i samma stad for att dir bo tillsammans med
andra par.? Eftersom de, om gemenskapsboendet icke skulle
lyckas, ville ha tillbaka den ligenhet de hyrt, begirde de att fa
uthyra den under 11/2 rs tid. Framstillningen avslogs dock
under motivering att deras skil icke innebure att de »i den
mening, som &syftas i 40 §, icke skulle kunna anvinda sin
bostad». HLS:s ovan refererade uttalande om att »beaktans-

7 HP 40 § 1:71.
8 M 1380/71.
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virda skil» icke foreligger, dd »hyresgisten i samma ort kom-
mit éver bostad», kan mahanda hir dberopas.® I ett annat fall
ville en manlig hyresgist vara behjilplig med att ordna sin
systers och svégers sirlevnad pd det siitt, att han flyttade hem
till deras ldgenhet och hans egen ldgenhet upplits till svigern
pa 11/2 ars tid.! Framstillning hirom bifolls av hyresnimnd,
trots att hyresvirden invinde att hyresgisten ej kunde sigas
»icke vara i tillfdlle anvinda sin ligenhet». Denna synpunkt
torde haft fog for sig.

Tillstand till upplatelse i andra hand kan begrinsas till viss
del av hyrestiden och forenas med villkor. I senare hinseende
torde det vara relativt vanligt att 4ven underhyresgésten alig-
ges svara for hyresforpliktelsen. Aven villkor om stillande av
ombud for hyresgiisten torde férekomma, di det ofta visar sig
svirt att antridffa denne under hans bortovaro.

9 Jfr hir med det av lagen uppenbarligen accepterade fallet, att makar
eller ogifta samboende »ordnar sin sirlevnad> genom att make, som ir
hyresgist, flyttar ut och andra maken stannar kvar i ligenheten. I linje
med utvecklingen i friga om ogifta samboendes ritt till bostad kan ligga
att dven acceptera det i texten refererade fallet.

1M 1779/71.
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Kap. VI. VERKAN AV HYRESGASTS DOD
ELLER KONKURS

6,1. ALLMANNA ANMARKNINGAR

Det fall att hyresgésten dor har i JB 12: 5 gjorts till féremél
for sirskild reglering. I detta fall blir naturligtvis fragan om
ligenhetens Overlatelse sérskilt aktuell. Reglerna hirom har
emellertid genom 1968 ars lagstiftning samordnats med ovriga
regler om substitution och sublokation. Tillstandsgivning av
hyresndmnd intar en central plats. Reglerna har behandlats i
féregdende avsnitt.

6,2. DODSBOETS UPPSAGNINGSRATT

Hyresgists dodsbo har emellertid icke ansetts tillriickligt till-
godosett med ifrdgavarande regler. Redan enligt 1734 ars lags
Jordabalk 16 kap. 11 § fanns, sdsom tidigare ndmnts, en regel
om att hyresgést som visade »laga forfall» hade ratt att, sedan
han betalt hyran till niista fardag, bli fri fran hyresavtalet. Sa-
som sadant laga forfall betraktades enligt rittspraxis hyres-
gists dod. Lagberedningen 1905 ville emellertid i sitt forslag
till jordabalk icke upptaga nidmnda regel, vil frimst darfor
att den ansags alltfor mycket strida mot den allménna obliga-
tionsrittsliga grundsatsen att dédsbo skall svara fér den avlid-
nes forbindelser.

Genom hyreslagstiftningskommitténs férsorg aterinfordes
emellertid 1939 mdojligheten for doédsboet att uppsiga avtalet
med den motiveringen, att hyresgistens franfélle vore en hiin-
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delse »av djupt ingripande art». I strid med kommitténs forslag
begrinsades emellertid uppsdgningsriatten av departementsche-
fen till att gilla sddana lagenheter som kunde betecknas sdsom
bostadsldgenheter. Denne hivdade — siikerligen med anledning
av erinringar, framstiillda av Sveriges fastighetsigareférbund
och kommerskollegium, diirvid att forlust, som asamkades vid
hyresgasts déd genom att dodsboet icke kunde fortsitta eller
overlata rorelse i affirsligenhet, borde hinféras till sidana
affirsrisker som rorelseidkare méste vidkéinnas.! Bestimmelsen
ir nu formulerad si, att om hyresgist som hyrt bostadsligenhet
avlider fore hyrestidens utging, dédsboet far uppsiga avtalet
inom en mdnad fran doédsfallet till upphorande en ménad
efter uppsidgningen enligt 5 §.

Angaende vad som skall forstds med bostadsligenhet hanvi-
sas till 1 § tredje stycket och behandlingen av denna friga i
kapitlet om hyresavtalet.? Exempel pa s.k. blandade ligenheter,
som ofta ar aktuella i detta sammanhang och som far hiinféras
till bostadslagenheter, ar ligenheter som uthyrts till likare eller
advokater for att anviindas till bAde mottagning och bostad.

Om ldgenhet uthyrts till tva personer gemensamt, ir det utan
vidare tydligt, att ligenheten icke kan uppsigas enligt ifraga-
varande stadgande vid den enes dod av dennes d6édsbo. Detta
foljer av allménna regler, att dd kontrahenterna ir tvd eller
flera 4 ena sidan i ett rattsforhillande, de méste handla gemen-
samt. I sddana fall kan det bli friga om den kvarvarandes Gver-
tagande av hyresriatten och begiran om forlingning av avtalet.
Dessa fragor behandlas i annat sammanhang. Icke heller vid
den enes dod kan dennes dodsbo och den andre gemensamt
uppsiga avtalet enligt 5 §. Ty lagrummet foérutsétter att »hyres-
gasten» avlidit och detta har icke intriffat, niir hyresgisterna
ar tva och blott den ene avlidit. En uppségningsritt forutsitter
da avtal med hyresviarden dirom.

Ifragavarande regel skulle emellertid kunna leda till obillig-
het, da ldgenhet uthyrts till makar och endera avlidit. Det har
darfor foreskrivits, att for detta fall uppsidgningsratt skall till-

1 Prop. 1939: 166 s. 57.
2 Se ovan s. 30.
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komma dodsboet och den efterlevande maken gemensamt.22
For att ligenhet skall anses ha uthyrts till makar, kréives stringt
taget att bdda undertecknat kontraktet. Uteslutet &r vil icke
att man i vissa fall, da endast den ene undertecknat kontraktet
och den andre avlider, kan anse underforstitt att uppségnings-
riatt skall finnas. Detta giller t.ex. ett sidant fall, som da
hustrun ensam undertecknat kontraktet, dirfor att hon ensam
ansetts solvent. Man m4 emellertid observera att ovan nimnda
uppsiagningsritt ej kan gilla da tva ogifta samboende férhyrt
lagenhet.

6,3. HYRESVARDS ONYTTIGA KOSTNADER

Inom lagridet hemstélldes vid 1939 ars lagéndringar om si-
dan foreskrift i lagstadgandet »att om hyresvirden pa grund
av bestimmelse i hyresavtalet & liigenheten nedlagt kostnad,
som i foljd av uppsigningen blir onyttig, hyresvirden skall
vara beriittigad till skilig ersédttning»>. Dirmed avsags att goéra
hyresvirdarna mera villiga till dylik kostnad. Departements-
chefen avvisade emellertid denna hemstéillan under motivering,
att det icke syntes »lampligt, att utdvningen av sagda uppsig-
ningsritt skall kunna adraga vederborande skyldighet att gilda
ett svirbestimbart skadestind».? Andra lagutskottet hinvisade
parterna till att triffa sirskilt avtal om kostnaderna for repara-
tions- och dylika arbeten, som blir onyttiga till f61jd av hyres-
gistens dod.* Dodsboet kan da icke, om hyresgiisten tagit sig
kostnaderna, undandraga sig dessa genom uppsigning av
avtalet.

2 Ursprungligen hade féreslagits, att ddédsboet ensamt skulle kunna
verkstilla uppsigning av ligenheten, men i anledning av en hemstillan frén
lagridet dindrades stadgandet till sin nuvarande lydelse. Se Prop. 1939: 166,
s. 57, 215 och 225 ff.

Ar boutredningsman férordnad, fdretrider denne dock endast dddsboet
och makes samtycke skall inhiimtas, om fullmakt ej givits. Jfr dock NJA
1949 s. 352.

3 Prop. 1939: 166 s. 215 och 225. Jfr Karlgren s. 125 not 66.
4 Andra lagutskottets utlitande vid 1939 ars riksdag nr 38 s. 29.
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Det torde i praktiken vara mera sillan som kontrahenterna,
i det fall att hyresgésten vill ha utfért arbeten i ligenheten for
sitt speciella behov, uppméirksammar den eventualiteten att
hyresgéisten avlider. I manga fall bekostar hyresgisten sjilv
dylika arbeten sirskilt, och i den mén si icke &r fallet kan
omkostnaderna drabba hyresgiisten indirekt genom att hyran
for ligenheten forhdjs. I vissa fall kvarstdr dock problemet
huruvida hyresvirden vid hyresgéstens dod skall f& vidkdnnas
kostnaden for sadana arbeten, om doédsboet uppsiiger avtalet.
Har inget avtal triffats, lar sa bli fallet.

En annan sak ar, att om arbeten av detta slag icke hunnit
utféras innan hyresgisten avlidit, hyresvirden stundom kan
gentemot dodsboet aberopa en fornuftig tolkning av avtalet och
inhibera arbetena. Géller det andra arbeten én sidana som sam-
manhénger med hyresgistens rent personliga behov, torde
hyresvidrden likaledes vara berittigad inhibera dem, intill dess
han tillfragat dodsboet och erhillit besked om det dmnar vid-
bliva hyresavtalet.

6,4. AVTALETS UPPHORANDE VID UPPSAGNING

Den dédsboet medgivna uppsiigningsritten avser — #ven i
det fall att hyresgésten icke hunnit tilltrida ligenheten —
avtalets upphérande efter en manad. Av hela uppsigningsrit-
tens tvingande natur foljer, att hyresvirden icke heller bor
kunna med hyresgésten 6verenskomma om lingre uppsignings-
tid i detta fall.

I 6verensstimmelse hdirmed har ocksi rittsfallet NJA 1944
s. 322 avddmts. Har hade hyresavtalet triffats for tiden frin
den 1 oktober 1941 till laga fardag nést efter 12 manader efter
hyresgistens franfille. Denne avled redan den 9 november 1941

5 Jfr Walin s. 40 ff. Jfr ocksd NJA 1937 s. 337, dir hyresgists dddsbo
betriffande avtal, som ingitts fore nya lagens ikrafttriidande (d& uppsig-
ningsritt ej fanns), forklarats icke berittigat hiva avtalet pA den grund
att hyresvirden icke satt ligenheten i fullgott skick i fall, d4 hyresgisten i
sin livstid ej anmérkt pa brist.
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och inom en manad dérefter uppsade dodsboet avtalet till den
1 april 1942. Hyresvirden ansag avtalet gillande till den 1 april
1943, men denna uppfattning underkindes av en enhallig HD,
som forklarade motsvarande stadgande i dldre lag tillimpligt
dven di hyrestiden utgar & fardag som intraffar viss tid efter
hyresgéastens déd. Det tveksamma i fallet synes ligga i att det-
samma kunde betraktas sdsom ett rent livstidsavtal, och betrif-
fande dylika avtal finnes ingen tvingande bestimmelse om
dess upphorande utan endast en dispositiv regel i andra stycket
av hir ifrdgavarande stadgande om att ligenheten skall av-
tridas & fardag som infaller nirmast efter en manad fran
dodsfallet.

En sarskild fraga rérande stadgandets tvingande natur ér,
om dodsboet under ménadsfristen for uppsigning kan med
bindande verkan avstd fran uppsigning. Walin motiverar ett
jakande svar pa denna friga med att »ett dédsbo ar oférhindrat
att inga ett nytt hyresavtal och en 6verenskommelse, varigenom
d6dsbo avstir frin uppséigningsritt, till sin natur synes vara
att jamstéilla med ett nytt avtal».® Denna motivering torde dock
icke vara absolut avgorande. Ty det kunde ju tinkas att hyres-
lagen velat skydda dédsboet gentemot hyresviirden, niar det gil-
ler lagenhet som forhyrts under hyresgistens livstid och varit
avsedd for hans personliga behov, ocksd inom ramen fér den
allminna regeln i Arvdabalken 18:1 om dddsboets allminna
féormAaga att ingd avtal; denna regel giller i princip for 6vrigt
endast rittshandlingar som ér erforderliga for boets forvalt-
ning.” Emellertid torde det vara antagligt att lagstiftaren, da
han forbjudit férbehdll som strider mot stadgandet, framfoér
allt haft férbehéall fore dodsfallet i tankarna. Liksom hyresgés-
ten exempelvis kan avstd fran en rétt till skadestdnd fér honom
vallad skada, sedan skadan val intraffat, synes dédsboet kunna
avsta fran uppsidgningsritten sedan det ritisfaktum som féran-
leder dessa paféljder blivit aktuellt.

8 Walin s. 42.
7 Arvdabalken 18: 3.
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6,5. LIVSTIDSAVTAL

Andra stycket av 5 § innehéller en alldeles speciell bestim-
melse for avtal, som géller for hyresgists livstid. Regeln inne-
bar, att hyresgéists make efter hyresgistens dod far intrida som
hyresgést under sin livstid, om fdktenskapet ingatts innan avta-
let traffades och annat ej avtalats.? Ingér den efterlevande nytt
aktenskap, far hyresvirden uppsiga avtalet att upphora tidigast
4 den fardag som intraffar nirmast efter tre minader frin
uppsigning.

Ifragavarande regel har alltsi icke gjorts tvingande till
hyresgistens fordel, utan hyresvird kan férbehilla sig att avta-
let obetingat skall upphéra vid hyresgistens déd. Dartill kan ju
sirskilt finnas anledning, om det ir sannolikt att den efter-
levande hirefter icke kommer att vara solvent fér hyran. Det
torde aligga efterlevande make som vill begagna sig av den
férméan stadgandet ger att inom skilig tid pa férfrdgan frin
hyresvirden ge besked hirom.

Nir pad grund av hyresgists eller efterlevande makes dod
avtal av ifrAgavarande slag skall upphora att gilla, skall ligen-
heten avtriidas pa den fardag, som infaller nirmast efter en
manad fran dodsfallet.

6,6. HYRESGASTS KONKURS

En annan omstéindighet & hyresgistens sida som paverkar
hans skyldighet att vidbliva avtalet 4r hans konkurs. JB 12: 31
stadgar hirvidlag, att konkursboet far uppsiga avtalet.! Betrif-
fande bostadsligenhet har dock numera den begridnsningen
inférts, att hyresgésten-gildenéren sjilv eller rattens ombuds-
man skall samtycka till uppséigningen. Motivet dr givetvis hir

9 T ett #dldre rittsfall, NJA 1881 s. 378, ansdgs ett arrende, som vid
hemmansforsiljning siljaren férbehallit sig »for sin och sin hustrus livs-
tid» gilla dven till formén for hustru i ett senare, efter férsiljningen
inganget dktenskap.

1T NJA 1959 s. 292 ansigs en uppsigning med foérbehdll for den ritt

gildendiren kunde dga icke medféra att hyresvirden var bunden av avta-
let gentemot denne.
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det personliga intresse hyresgisten sjilv kan ha av att fa be-
héilla sin bostad. Konkursboets ansvarighet for hyran sidsom en
massafordran, som tidigare stadgades, om konkursboet icke
uppsade avtalet inom viss tid, har numera ocksa slopats. Hyres-
fordran blir en vanlig fordran i konkursen, om avtalet uppséges
av konkursboet.

Den tid, 4 vilken lagenheten efter skedd uppsidgning skall
aviridas, bestimmes av den generella regeln i 6 § andra styc-
ket, som i detta hinseende foreskriver att avialet skall upphora,
om ligenheten icke tilltritts, genast och eljest & de tider som
anges i 3 § andra stycket for hyresavtal med bestdmd hyrestid
och 4 § andra stycket fér hyresavtal med obestimd hyrestid.
Hirvid har man betrédffande avtal med bestimd hyrestid att
bortse fran avtalets eventuellt sidrskilda bestimmelse om upp-
sagningstid, sdsom ovan i avsnittet om hyrestid redan berérts.2

Sedan konkursboets tidigare ansvar i vissa fall for hyres-
fordringar avskaffats och éven den férméansritt som forut till-
kom hyresviird i hyresgistens l6séren i hog grad begrinsats,
namligen till 16s egendom som hor till viss niringsverksamhet,
har hyresvirdens sidkerhet fér hyresfordring forsdmrats. Har
ligenheten vid konkursen icke tilltriatts, har hyresvirden emel-
lertid bibehallits vid sin ritt att krava skilig sikerhet och att,
om sidan ej stills, uppséga avtalet. Fristen for sikerhets stil-
lande har dock utstréckts till en vecka. Vidare har i fraga om
lokaler hyresvirden, dven om ligenheten tilltrétts, fatt ritt att
kriava dylik siikerhet och att eventuellt uppséga avtalet. Fristen
dr hdr en ménad. Sikerhet kan dock ej krivas om konkursboet
inom fristen forklarar sig vilja svara for hyresforpliktelsen
under hyrestiden eller, nir hyresritten far overlatas, 6verlatelse
sker i enlighet med avtalet. Hyresvirds uppségningstid bestims
av 6 § andra stycket. Uppséiges avtalet pd grund av konkurs,
har hyresvirden ritt till skadestidnd.

Det bor till sist anmirkas, att nigot undantag fran hyres-
giastens indirekia besittningsskydd icke gjorts i 56 § betrif-

2 QOvan s. 70.
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fande hyresvirds uppséigning enligt 31 § av en lokal. D4 sidant
undantag gjorts i de fall d4 hyresritten forverkats eller di
sikerhet, som stillts for avtalets fullgérande, forsimrats synes
det hir vara friga om ett férbiseende. Detta maste emellertid
medfora, att hyresvirden vid uppsigning kommer att forfara
enligt 58 § och att mélet kan komma att hinskjutas till hyres-
namnd, vars uppgift d& torde bli att medla i tvist om hyres-
forhallandet och hyresvirdens eventuella krav pd skadestind.
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Kap. VII. LAGENHETS SKICK OCH HINDER
FOR HYRESRATTS UTOVANDE

7,1. ALLMANNA ANMARKNINGAR

Vid nyttjanderittslagens tillkomst utgick Lagberedningen
1905 fran att ligenhetens kontraktsenliga skick skulle »framga
ur avtalets innehéall» och vara »beroende av omstidndigheterna
i varje sarskilt fall». Lagberedningen uttalar hirom: »Det ar
dirvid icke endast de i avtalet uttryckligen meddelade bestim-
melser som komma i betraktande, utan ocksa de naturliga for-
utsitiningar, pa vilka avtalet vilar. Hinsyn maste sidlunda ta-
gas till det &ndamal, fér vilket ligenheten forhyrts — bostad,
verkstad, handelslokal, kafé — samt till ortens sed och all-
méinna uppfattning. Att ligenheten, nir den skall tilltrddas,
befinnes i ett enligt sidan uppfattning foér det avsedda fnda-
malet fullt brukbart skick, dr vad hyresgéiisten i allménhet dger
fordra och hyresvirden #r pliktig att prestera. Denna forplik-
telse kan emellertid pa grund av siirskilda omstindigheter
komma att utstrickas eller inskriinkas.»® Nigot direkt fast-
sliende i lagtexten av ifrigavarande grundsatser anségs emel-
lertid ej erforderligt; indirekt framgick dessa emellertid av den
dldre lydelsen av 10 §, di dir talas om paféljder av att lagen-
heten icke &r »i det skick, hyresvirden utfist eller utan sir-
skild utfistelse hyresgiisten skéligen dger fordra».

1 Lagberedningens 1905 forslag till Jordabalk I, s. 205. Jfr for ovrigt
hir den nuvarande regeln i JB 4:19 angdende fastighets skick vid fastig-
hetskop. Se Westerlind s. 392 ff, Sundberg s. 99 ff, Agell i SvJT 1972
s. 723 ff.
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7,2. LAGENHETS SKICK

I enlighet med den allminna tendensen under hela tiden
efter nyttjanderittslagens tillkomst 1907 att soka skapa allt
bittre villkor for hyresgistparten saknades icke roster for att
niarmare i lagen fastsla det skick en ligenhet borde ha fér kon-
traktsenlighet vid tilltrddet och for att gora dessa regler
tvingande till hyresgistens forman. Dylika forslag avvisades
dock av hyreslagstiftningskommittén, som befarade att deras
genomférande stundom skulle kunna skada hyresgéstpartens
intressen genom att hdja hyrorna och omojliggora for hyresgést
att i sérskilda fall mot reducerad hyra avsta fran de krav pa
lagenhet lagen fastslog.? Kommittén stannade déirfér pa sin tid
vid att foresla en hogst allmint formulerad dispositiv bestim-
melse om att ligenhet vid tilltridet skulle tillhandahallas i sa-
dant skick att den efter ortens sed och allminna uppfatining
ar fullt brukbar for det med férhyrningen avsedda édndamalet.
Kommitténs forslag i detta hinseende accepterades sedan vid
lagtextens utformande med den avvikelse pa foranstaltande av
departementschefen, att orden »efter ortens sed och allminna
uppfattning» utbyttes mot »allménna uppfattningen i orten».?
Ifragavarande dndring betraktades dock endast sdsom redak-
tionell och lir darfor icke dga négon reell innebord.

Bestimmelsen om lidgenhetens skick vid tilltridet, numera
JB 12: 9, ir emellertid vid ndrmare granskning icke si renodlat
dispositiv som av det foregdende synes framga. Den skall visser-
ligen kunna séttas ur kraft icke blott genom ett uttryckligt avtal
utan — i likhet med koplagens regler — édven da det av évriga
omstandigheter framgar att s varit kontrahenternas mening,
t.ex. genom att hyran satts hogt, resp. 13gt. A andra sidan be-
gransas kontrahenternas mdjlighet att efter gottfinnande be-
stimma om ldgenhetens skick av andra lagens regler.? I sidant
hinseende méirkes dels att hyresgést enligt 11 § tredje stycket
i vissa fall icke 4r bunden av en 6verenskommelse om ligenhets

2 Hyreslagstiftningskommittén s. 52 ff.
3 Prop. 1939: 166 s. 63.
4 Prop. 1939: 166 s. 215 och 226.
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overtagande i befintligt skick och dels att hyresgist enligt 19 §
icke ir bunden att kvarsitta i en héilsovadlig ligenhet. Framfor
allt framgar av 1 § sista stycket att hyresgist icke ér bunden
av en Overenskommelse om avsigelse av de befogenheter, som
han enligt lag 4ger, om han lider intrdng i sina réttigheter
enligt hyresavtalet. Det kan némligen ibland hiinda, att en
6verenskommelse som rent formellt ror ligenhetens skick i
realiteten innebéir en avsiigelse av nimnda befogenheter.

Mot ovanndmnda bestimmelse i 9 § korresponderar betréf-
fande tiden efter tilltridet bestimmelsen i 15 § forsta stycket
att hyresvirden skall under hyrestiden héalla ligenheten i
sddant skick som anges i 9 §, om ej annat avtalats eller foljer
av en genom 1968 ars lagstiftning i 15 § andra stycket inford
regel om reparationsskyldighet betridffande bostadsligenhet.
Aven om hyreslagstiftningskommittén i friga om 15 § forsta
stycket ytirat att hyresvirden har »principiellt skyldighet att
vidmakthalla ldgenheten i det skick vari hyresgéisten &gt till-
trida den»,® lir dérav ej f6lja, att icke kontrahenternas avtal i
férsta hand maéste anses normerande for ligenhetens skick
under hyrestiden liksom for dess skick vid tilltradet. Har hyres-
gisten efterat godtagit ldgenheten i séimre skick én enligt 9 §,
fir han ej sedan kriva det skick, som 9 § anger.® Av hiinvis-
ningen till 9 § foljer icke heller, att ligenheten under hyres-
tiden stindigt méste hallas i samma skick som vid tilltradet.
Hinvisningen innebér endast, att den skall underhdllas, sa att
den enligt allmdnna uppfattningen i orten ar fullt brukbar fér
sitt Aindam4l.” Det kan innebéra viss férsimring genom normal
forslitning.

5 Hyreslagstiftningskommittén s. 56.

6 T rittsfallet NJA 1937 s. 337 hade en hyresgists dodsbo uppsagt
hyresavtalet till omedelbart upphérande kort tid efter dddsfallet under
Aberopande av att hyresvirden viigrat att utféra de reparationer som ské-
ligen kunnat fordras. HD underkiinde detta skiil med motivering att pata-
lade brister férefunnits redan dd hyresgisten »genom underldten uppsig-
ning latit avtalet forlingas». Walin, s. 75, formenar att fallet alltjimt &r
av betydelse i den mén ligenhet ej ér avsedd till bostad. P4 grund av de
speciella forhillandena i fallet synes detta dock tveksamt.

7 Jfr andra lagutskottets utlitande vid 1939 irs riksdag nr 38 s. 32. Se
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Genom 1968 ars lagstiftning har nu emellertid till yttermera
visso i 15 § andra stycket infogats en regel betriffande bostads-
lagenheter, som gar ut pi att hyresviarden i lagenheten eller
bostadsdelen av denna skall »med skéliga mellanrum ombe-
sorja tapetsering, méalning och andra sedvanliga reparationer
med anledning av ligenhetens forsimring genom &lder och
bruk». Regeln har i motsats till de nyss relaterade reglerna i 9
och 15 §§ gjorts tvingande utom betriffande enfamiljshus.
Regeln fanns icke med i HLS:s forslag utan tillfogades av
departementschefen med anledning av 6nskemal under remiss-
behandlingen om ett bittre tillgodoseende av hyresgéstens
ansprak pa reparationer.

Departementschefen ansag att den dittillsvarande regleringen
i praktiken endast vore till nytta fér hyresgésten, did under-
hallet av ligenheten eftersatts till den grad att ligenheten icke
lingre befann sig i den klass som forutsatts i avtalet.® Det vore
dock enligt hans mening att beakta, att ett framtida slopande
av hyresregleringen och ett anpassande av hyrorna efter bruks-
vérdeprincipen skulle leda till ett 0kat intresse f6r reparationer
hos hyresvirdarna. Hade det sedvanliga underhillet av en
ligenhet eftersatts, borde namligen bruksvérdet véisentligen
sinkas. Icke desto mindre behdvdes regler som direkt toge sikte
pé det 16pande underhallet, sisom ombesorjande av malning,
tapetsering o.d. Dérvid borde emellertid hyresgésten vara skyl-
dig att ritta sig efter en av hyresvirden uppgjord plan.

Den foreslagna nya regeln utsattes emellertid for kritik i
lagradet, som bl.a. yttrade: »Logiskt sett framtridder det som
egendomligt, att parterna skall kunna triffa éverenskommelse
i frAga om omfattningen av och ansvaret fér de storre repara-
tioner, pa vilka paragrafens forsta stycke ér tillimpligt, medan
de mindre underhéllsarbeten, som avses i andra stycket, skall

NJA 1964 s. 434 (hyresgiist fick lven enligt didvarande 15 § ersiitining for
brister i friga om malning, d4 milning icke synes ha férekommit i ligen-
heten frin husets uppférande 1938 till 1961 och i varje fall ej efter hyres-
gistens inflyttning 1946).

8 Prop. 1968: 91 Bih. A s. 210 ff.
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vara undantagna frin deras disposition.»® Stadgandet kunde
leda till besvarliga griansdragningar. Vad som menades med
sedvanliga reparationer vore icke helt klart och griansen bleve
svar att draga »mellan sddana i och for sig tillitna hyresavtal,
enligt vilka vederlaget skall helt eller delvis erldggas i form av
underhéllsarbete pa fastigheten, och avtal, som ligger ligen-
hetsunderhillet pa hyresgésten och alltsé enligt den foreslagna
regeln dr otillitna». Gentemot dessa lagridets invindningar
framholl emellertid departementschefen att erfarenheten visade,
att det just var behovet av sedvanliga reparationer som i prak-
tiken icke tillgodosdgs i onskvird omfattning, varfor stadgandet
skulle fylla en uppgift.

Aven tredje lagutskottet gjorde vissa anmirkningar i anled-
ning av det féreslagna stadgandet.! Anméirkningarna géllde s.k.
rivningshus. Utskottet f6rmenade, att stadgandet borde tillam-
pas si, att hyresvirden icke bor »kunna aldggas reparations-
plikt som med hinsyn till byggnadens aterstdende livslingd
framstar som ekonomiskt oférsvarbar». A andra sidan motive-
rade »hinsynen till hyresgisternas berittigade intresse av att
ligenheterna holls i godtagbart skick en viss varsamhet i
bedémningen>.

Det ar svart att bedoma vilken effekt ifrdgavarande tvingande
regel haft i praktiken. Det férefaller icke vara ménga mal som
fullfoljts till hogre instans. I ett fall rorande en trerumsligen-
het i Linkoping hade malning och tapetsering icke verkstéllts
betriffande ett sovrum i ligenheten under 13 &rs tid och
betriffande de 6vriga rummen under dnnu lingre tid.? Hyres-
gisten hade 1atit utféra arbetena och krivde hyresvirden pa
kostnaderna. Hyresvirden hanforde sig i sitt bestridande till
departementschefens yttrande om att hyresgisten vore skyldig
ritta sig efter av hyresvirden uppgjord plan for reparationer
och att hyresvirden darfor haft ritt vilja en lampligare tid-
punkt. Talan bif6lls emellertid. Enligt uppgift angdende de
principer som utbildats hos de allménnyttiga bostadsforetagen

% Prop. 1968: 91. Bih. A s. 323.
1 Tredje lagutskottets utlitande nr 50 1968 s. 89.
2 HP 15 § 2 st. 1:72/73.
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skulle skiligt tidsmellanrum fér dylika reparationer i en sddan
lagenhet utgdéra 8—9 4r.3

En ganska intrikat fraga ir hur den salunda nyinférda, enligt
1 § sista stycket tvingande regeln influerar 4 de timligen van-
liga 6verenskommelserna mellan hyresvird och hyresgist, att
den senare skall svara for det 16pande underhéllet. Harigenom
erhdller hyresgisten i regel ligre hyra eller nedséttning i ut-
gaende hyra. Det har gjorts géllande, att regeln medfor att
dessa 6verenskommelser icke blir bindande.* Hinsyn far emel-
lertid hirvid ocksa tagas till regeln i 16 § sista stycket, enligt
vilken avtal om inskrinkning i rétten till nedséttning i hyran
ar bindande, sdvitt avser dels arbete, som hyresvirden later
utfora for att sitta lagenheten i avtalat skick, dels arbete fér
sedvanligt underhall av ligenheten eller fastigheten i 6vrigt och
dels annat arbete, som sérskilt anges i avtalet. Om en ligenhet
uthyres i befintligt skick och denna klausul dr giltig, torde ett
avtal om att hyresgisten sjilv skall utféra och bekosta ligen-
hetens forsidttande i visst dnskat skick vara bindande, d4ven om
lagenheten fran borjan varit under normal standard. Ett avtal
diremot som innebir att hyresgésten under den 16pande hyres-
tiden helt allmént skall Gvertaga sedvanligt underhall torde ej
hindra att han trots detta enligt 16 § kan pafordra att hyres-
virden utfér de arbeten som anges i 15 § andra stycket.® Av-
stdendet fran ritt till nedsitining i hyran for sddana arbeten
kan dock diirvid vara bindande. DA det slutligen giller 6verens-
kommelser om att hyresgésten skall utfora visst sirskilt arbete,
beror giltigheten av om dverenskommelsen éir specificerad till
viss intriffad hindelse eller viss forestiende atgard. Att i for-
viag avtala att hyresgiisten skall utfora och bekosta kommande
arbeten, som i realiteten icke innebér annat in att ligenheten
uppnir den standard som den enligt avtalet eller allminna
uppfattningen i orten bér ha, blir ej giltigt. Overenskommelser
om arbeten, som innebédr att ligenheten siitts i en annan stan-

3 Jartelius s. 58.

4 Stark, Handbok i hyreslagsfragor, s. 76, Walin s. 111,

5 Det av Jirtelius, s. 75, 4beropade tidigare uttalandet av forf. i nimnda
fraga torde fi modifieras i enlighet med texten.
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dard enligt hyresgiistens efter hyresavtalets ingdende framforda
o6nskemaél, torde bli bindande.

De bestimmelser som silunda meddelats om det skick, i
vilket hyresvird har att 6verlimna och vidmakthalla lagenhet
i fall da intet sérskilt avtalats mellan kontrahenterna, ir ganska
knapphindiga och ger icke storre ledning. Man ansig det pa
sin tid vanskligt att i lagen fastsla en rad skyldigheter for hyres-
virden, eftersom sedvanan pé ifrdgavarande omrade starkt
vixlar pa olika orter och i frdga om olika slag av fastigheter.

Gilller det sidana anordningar i lfigenhet, som regelmissigt
utsiittes for slitning och s4 smaningom blir obrukbara, dven om
de begagnas pa ett aktsamt sétt, torde det icke vara riktigt att
aldgga hyresgisten ansvar for dem, naturligtvis under den fér-
utsdtining att denne eller de personer for vilka han svarar icke
gor sig skyldiga till virdsloshet. Exempel hirpa utgor las, som
ju kan bli slitna och obrukbara pa grund av flitigt begagnande,
och likasi strombrytare, vattenkranar o.d. Det bor aligga hyres-
virden att hilla dylika anordningar i gott stdnd. Vad ater
betraffar sikerhetsproppar for det elektriska ljuset, glodlam-
por, som hyresgist bekommer vid inflyttningen, och annat som
férbrukas framfor allt genom intensivt begagnande, och dér
begagnandet sirskilt sasnmanhiinger med hyresgistens indivi-
duella férhallanden, bor det aligga hyresgésten att sorja for
vidmakthallandet eller ersidttandet. Géller det slutligen sidana
foremal som fonsterrutor, torde det vara rimligt, att hyresvér-
den har att svara for insidttandet av nya dylika, om de icke for-
storts eller skadats genom héndelse betridffande vilken hyres-
gisten eller nagon for vilken han svarar bar skulden, utan
exempelvis genom bombnedslag, motorolyckor, tjuvars aver-
kan etc.

En del réttsfall kan framdragas till belysande av de krav,
en hyresgist kan stilla pa att en ligenhet skall anses vara
normalt brukbar for sitt &ndaméal. Anmirkas bor att man hér-
vid icke blott har att taga hénsyn till om ligenhetens anord-
ningar fungerar pd ett tillfredsstillande sétt, och om léigenheten
befinner sig i ett estetiskt fullt acceptabelt skick etc., utan dven
till en del andra omstandigheter som kan gora ligenhetens nytt-
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jande mer eller mindre menligt for hyresgisten. Ofta ir dylika
omstindigheter att s6ka i ligenhetens grannskapsférhallanden.
I betraktande far tagas icke blott oldgenheter som hérror fran
andra ligenheter i samma hus, utan ocksi sddana oldgenheter
som hérrér fran grannfastighet. I rattspraxis har i sddant hin-
seende framfor allt oldgenhet i form av buller varit under
bedomande. I NJA 1915 s. 17 ansdgs sdlunda hyresgist berét-
tigad hiva hyresavtalet pA grund av buller som under tiden
mellan kl. 24 och kl. 1/2 3 nattetid var rddande fran en klubb-
lokal i vAningen, beldgen tva trappor under hyresgistens va-
ning. I SvJT 1917 rf s. 291 blev utgingen densamma betrif-
fande buller fran en i fastighetens omedelbara nirhet liggande
fabriksinritining, dir arbete bedrevs i allménhet fran kl. 6 pa
morgonen till kl. 6 pa eftermiddagen. Underritten hade hir
icke ansett brist féreligga under motivering att bullret hirrorde
fran en fastighet som ej tillhorde hyresvirden. I NJA 1934
s. 190 ansags buller som hirrdérde fran en radioaffir, inrymd i
samma hus som den foér tandlikarpraktik begagnade ligen-
heten, och som uppkom vid provspelning med radioapparater
och utsindning av reklammusik vara fér hyresgisten héilso-
vadligt. I NJA 1939 s. 57 dsamkades bullret fran en i viningen
over hyresgiistens liigenhet beldgen restaurangrorelse med full-
stindiga spritriittigheter. Aven i detta fall ansigs bullret vara av
beskaffenhet att fororsaka men i nyttjanderdtten och berittiga
till uppsidgning. En inviindning fran hyresvirden att det vid
hyresavtalets ingdende borde stitt klart for hyresgisten att
fastigheterna vid den plats, diir ifrdgavarande hus vore beliget,
successivt underginge omvandling fran bostadshus till affirs-
hus, ogillades. Hyresvirden synes hir med sin invindning ha
velat anligga en synpunkt som tilliggs relevans inom granne-
lagsritten fastighetsfigare emellan, nimligen att en oligenhets
egenskap av att vara ortsvanlig skulle medféra att den icke
skulle tillerkéannas relevans.

I 6vrigt kommer i detta sammanhang ocksi i betraktande de
flesta Ovriga oldgenheter, som &r aktuella i grannelagsférhal-
landen, sasom fukt, kyla, virme, lukt, ohyra etc. Sdsom exem-
pel pa fall dar varme och lukt (matos) fran nirliggande ligen-
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het besvirade hyresgéist kan ndimnas NJA 1931 s. 38. Hir synes
ifrdgavarande oldgenheter i och for sig ha kunnat tillerkinnas
relevans, dven om de icke ansetts medfora att ligenhetens an-
vindande blev forenat med uppenbar fara for de boendes hilsa,
och pa grund av kontraktsklausul, giltig enligt &ldre lagstiftning,
dirfor icke orsakade hyresvird pafoljder. I friga om fukt
mirkes NJA 1946 s. 623, diar hyresgast tillerkéindes nedséttning
av hyran pa grund av att ligenheten vid inflyttningen var be-
sviarad av fukt i en omfatining som — dven med beaktande av
att huset uppforts under vintern — dversteg vad som var van-
ligt, samt NJA 1947 s. 411, dar hyresgast erholl skadestand for
fuktskador & varor, som forvarats i en férhyrd lagerlokal, i
vilken pa framstillning av hyresvirden utférts vissa dndrings-
arbeten for att den skulle kunna anvindas sasom skyddsrum,
varefter den aterstéllts till hyresgisten. Vad oldgenheter till
f6ljd av ohyra betriffar, uteslutes har behandlingen av denna
fraga, eftersom hyreslagen meddelar sérbestimmelser dirom
i §§ 17, 24—26 och dessa lampligen bor stéllas vid sidan av
varandra i ett gemensamt sammanhang.

Sarskilt bor i detta sammanhang fran viss synpunkt omnam-
nas oligenheter, som inirdffar genom vattenoversvimningar.
Nagra rittsfall harom kan omnidmnas. I SvJT 1917 s. 450 blev
hyresvirden skadestindsskyldig pa grund av en tre dagars
éversvimning, hirrorande fran en rorbricka. Denna hade upp-
sttt under anliggningsarbeten, avseende en s.k. servisledning
till det hus vari ligenheten var heligen frdn huvudvattenled-
ningsroret i gatan utanfor. I NJA 1940 s. 199 hade 6versviam-
ning vid fyra olika tillfillen samma ar orsakats av att en stads
avloppsledning varit alltfoér klent dimensionerad, med paféljd
att vatten intringt genom en till avloppsledningen anknuten
servisledning i en till tryckeri uthyrd kéllarlokal. Denna ansags
»till foljd av bristen varit behéftad med oligenheter vid begag-
nandet», varfér hyresgisten, féorutom skadestdnd frén staden,
tillerkiindes nedsittning i hyran.® Betriffande sistnimnda fall

¢ Frigan om nedsiittning blev visserligen icke hér direkt féremal for
provning i HD utan avgjordes i sista instans av Hovriitten, men asikten
att brist i Ligenheten foreldg torde ocksd ha omfattats av HD.
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bor ocksd nimnas, att Oversvimningarna synes ha &samkat
lagenheten bestiende oldgenhet i form av 6kad fuktighet och
en besvirande lukt. Ifragavarande fall fortjanar hir att anféras
sdsom utgérande exempel pa mera tillfilliga hindelser, som
dock ir av beskaffenhet att dstadkomma sa permanenta oli-
genheter for en ligenhet, att dess »skick» kan sigas undergi
forsimring och brist i ligenheten uppstar; for att dylik for-
samring skall uppsta, lar just i forsta rummet krévas, att oli-
genheten ir permanent. Kan ett upprepande av sidana mera
tillfalliga handelser befaras, bor detta férhéllande i och fér sig
kunna motivera att hyresgéisten far tillgripa de befogenheter
som han enligt hyreslagstifiningen #ger, da ligenhet icke ar
brukbar for det med férhyrningen avsedda dndamaélet.”

Ror det sig om enstaka handlingar, som medf6rt skada for
hyresgist, t.ex. dd hyresgést i viningen inunder 6ppnat gaskra-
nar i syfte att begd mord eller sjalvinord, med pafoljd att gasen
strommat upp till 6verliggande liigenhet, torde ett ansvar enligt
hyreslagens regler emellertid knappast kunna accepteras. Ska-
dan kan visserligen ha uppkommit delvis genom vissa anord-
ningar i fastigheten for vilka hyresvirden i princip 4r ansvarig,
da de fungerar bristfilligt pa grund av ldckor i rér etc., men i
forevarande fall ar frimsta orsaken att séka i handlingar, fore-
tagna av i huset boende personer, for vilka hyresvirden icke
kan svara. En annan fraga, som dock i detta sammanhang far
Iimnas Oppen, 4r om brist i ldgenhet, eller kanske rittare
uttryckt men i nyttjanderitt, skall anses féreligga nir hyres-
vird i angrinsande ligenheter inrymmer personer som ir noto-
riskt farliga foér sina grannars liv eller hilsa.

Det sagda pekar pd att en fér en hyresgist uppkommen
oligenhet méste ha atminstone nagon anknytning till sjilva
ligenheten for att sddant men i nyttjanderitten skall uppsta
som krivs for 4beropande av hyreslagens regler om kontrakts-

7 Jfr SvJT 1959 rf s. 53 (hyresgist vigrad handrickning for 6ppnande
av en vid ombyggnad av hyreshus pd hyresviirds féranstaltande avstingd
portgadng under motivering att hyresgisten icke genom hyresavtalet eller
eljest tillforsidkrats tilltrdde till denna porigdng och att annan godtagbar
passage anvisats av hyresvirden).
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brott. Som ett grinsfall, dir dock sidan anknytning foreldg,
kan hiinvisas till den ganska siregna tvist, som avgjordes i NJA
1939 s. 213. Har férklarade HD med upphivande av de ligre
instansernas domar en hyresgist ha varit beriittigad att hiva
sitt hyresavtal pa grund av fortsatt oldmpligt upptridande fran
den for fastigheten anstillde portvaktens sida. Tankegingen
torde hiir ha varit den, att fel forelige betridffande en tjinst-
barhet som hyresvirden vore skyldig prestera sin hyresgist
sdsom integrerande del av hyresavtalet.

7,3. MYNDIGHETS FORBUD

For att en ligenhet skall anses vara i sidant skick att den &r
brukbar for sitt Andamaél, krivs emellertid icke blott att den &r
fri fran rent faktiska brister utan dven att den utan hinder av
lag eller férfattning eller offentlig myndighets forbud kan
nyttjas for detta dndamél, m.a.o. att s.k. radighetsfel ej fore-
ligger. I friga om myndighets férbud meddelar nu hyreslagen
foreskrifter genom sirskilda bestimmelser i 10 och 12 §§. Det
ar icke forf:s mening att hir nirmare ingé pa dessa foreskrifter
eller deras tillkomsthistoria. Forf. vill hir hénvisa till vad han
i annat sammanhang didrom uttalat.® Det fortjinar understry-
kas, att férbud av ovan ndmnt slag for att dga relevans skall ha
meddelats »pa grund av ligenhets beskaffenhet».?

Det kan ifragasiittas, om vissa forbud som under kristid bli-
vit vanliga, sisom framfér allt férbudet mot tillhandahallande
av varmvatten och brinslerestriktioner i 6vrigt, skall medfora
att ligenheten kommer i annat skick édn hyresgisten skiligen
ager fordra. Det kan namligen hir goras gillande att hyres-
gisten maste finna sig i sddana oligenheter som genom myn-
dighets pdbud blir allminna och gemensamma for en storre
grupp fastigheter. Dérav skulle di f6lja, att hyresvirden i
dylika fall skulle undga eljest stadgade pafoljder. Forf. har

8 Se hirom forf:s uppsats i TSA 1943 s. 110 ff.
9 Se hidrom forf:s anf. uppsats s. 115,
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emellertid tidigare ! ingdende yttrat sig om de spérsmal som
uppstar i samband ddrmed, dvensom relaterat de pa ifragava-
rande omréde sérskilt betydelsefulla rittsfallen, och skall dér-
for hir ldmna nimnda sp6rsmal asido.

7,4. RATTIGHETSKONKURRENS

Hyresgist kan dven lida intrdng i sin nyttjanderitt pd grund
av regler om konkurrens mellan dganderitt och nyttjanderitt
vid frivillig 6verlatelse eller exekutiv forsidljning av fastighet
samt vid aterging av fastighetsforvirv pa grund av ogiltighet
eller klander eller slutligen vid konkurrens mellan tvd nytt-
janderitter till fast egendom, m.a.o. genom s.k. rittsliga fel.

Dessa regler behandlas nu i JB 7 kap., som innehéller all-
ménna bestimmelser, gemensamma for olika slag av nyttjande-
ritter, servitut och ritt till elektrisk kraft. P4 grund av sin
allminna karaktir skall de icke ndrmare behandlas i detta rent
hyresriittsliga arbete.

Reglerna om konkurrens kan leda till att en hyresritt maste
vika foér anspriken pa Aganderitt till fastigheten frédn en ny
dgare eller en tidigare fgare, fran vilken fastigheten blivit orik-
tigt franvunnen. Det kan ocksa intriffa att en hyresritt méste
vika for en annan uppliten nyttjanderitt. I sddana fall kan
hyresgésten i allménhet resa skadestindsansprak, i férra fallet
mot fastighetens Overlatare och i viss utstrickning ocksi mot
tidigare dgare for vilken hyresrdtten gillt, och i senare fallet
mot den som upplatit hyresritten.? Det forutsittes dock hirvid
god tro hos hyresgiisten i sidana fall da rattsfaktum som fo6r-
anlett att han mast vika foregitt hyresavtalet.

1 Forf:s anf. uppsats s. 114. Se aven NJA 1950 s. 131 (ransonering av
vatten pad grund av torka), dir det uttalas att tillgang till vatten i huvud-
sakligen normal omfatining vore en férmén, som enligt avtalet vore for-
knippad med ldgenheten. Skiljaktig mening framférdes av justitierddet
Karlgren. Motsvarande uttalande forekommer en passant i SvJT 1953 rf s. 2.

2 Se hidrom JB 7:18—26. I vissa fall kan ersiittning utgi frin staten
enligt JB 18.
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I det speciella fall att det blott ar en del av ligenheten som
frangar hyresgisten pa grund av annat férvarv e.d., ger en
sarskild regel i hyreslagen § 18 hyresgésten ratt till skélig ned-
sittning i hyran och samma rétt att uppsiga avtalet som vid
faktisk brist, om han vid avtalet var i god tro. Uppségnings-
ritten giller alltsi vid vésentlig oligenhet och fir ej utdvas
sedan rittelse skett. Hyresgisten har ocksa rétt till skadestand.
Vid uppsiagning upphor avtalet enligt 6 § forsta stycket genast
att gilla.

Besliktade med 18 § dr de séirskilda reglerna i 29—30 §§,
som avser de fall da fore hyresgéstens tillirdide fastigheten blir
utmitt (varmed jimstilles att pantréttsfordran faststélles till
betalning ur denna eller att fastigheten enligt séirskilda regler
i utsOkningslagen eller lagen om exekutiv férsiljning av fast
egendom anses utmiitt) eller hyresvirden blir forsatt i konkurs.
Genom dessa héndelser blir hyresgéstens stillning osidker och
han kan riskera att g4 miste om sin hyresritt. Har han da
annu icke tilltréatt ligenheten och icke heller viljer att tilltrida
den, har det ansetts att han bor slippa ta risken av att efter
tilltridet g4 miste om hyresridtten. Han far darfér uppsiga
avialet. Uppsidgning skall ske inom en méanad fran det hyres-
gisten fick kinnedom om uppségningsanledningen. Om denna
bortfaller, far uppségning ej dérefter ske. Vid uppsigning upp-
hoér avtalet enligt 6 § andra stycket sista punkten genast att
gilla. Hyresgésten har vid uppsigning ratt till skadestand.

7,5. NARMARE OM KONTRAHENTERNAS AVTAL

Sasom redan inledningsvis niimnts, har man sirskilt att ta
hinsyn till vad kontrahenternas avtal innehaller di det giller
att bestimma, i vilket skick en ligenhet skall befinna sig, s.k.
konkret bedomning. Detta giller i avseende & alla de ndmnda
fallen, faktiska fel, radighetsfel och rittsliga fel. I frimsta rum-
met kommer hir i betraktande hyresvérdens uttryckliga utfis-
telser angaende ligenhetens beskaffenhet. Men om intet ut-
tryckligen avtalats, fir dartill hinsyn tagas till vad som
— f6r att anviinda det uttryckssitt som 42 § andra stycket
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koplagen begagnar i friga om siljarens skadestiandsskyldighet
for fel i kopt gods vid specick6p — vid hyresavtalets ingdende
»kan anses» tillforsikrat betriffande ligenhetens egenskaper,
m.a.0. vad som bendmnes »>positiva enuntiativa uppgifter».?
Déirmed avses d ett sdidant — i de flesta fall aktivt — upptréa-
dande fran hyresviirdens sida som rent faktiskt foranleder hy-
resgésten att tro att ligenheten har en viss egenskap. I 6vrigt
géller det att i vanlig ordning tolka vad parterna i det konkreta
fallet avsett i fraga om ligenhetens skick. Hyrans storlek &r
hérvid en viktig omstéindighet.

Att direkt svikligt forledande fran hyresvirdens sida anga-
ende forefintligheten av nagon egenskap évenledes — a fortiori
— maéste jimstillas med nimnda uppgifter synes klart.* Hyres-
lagsstiftningskommittén ansdg ocksd obehovligt erinra om
exempelvis skadestdnd pa grund av svikligt férfarande,® och
Lagberedningen 1905 yttrar sig fér 6vrigt om nidmnda frégor
vid nyttjanderéttslagens tillkomst pa foljande séitt: »Forslaget
innehaller ingen bestimmelse angiende verkan dirav, att
hyresvirden i avseende a ldgenheten vid avtalets ingdende 1am-
nat uppgift, som befinnes oriktig. Under vilka forhallanden
ansvarighet bor 4ligga hyresvirden for riktigheten av en lim-
nad uppgift, har det inte synts méjligt att i lag antyda, och det
har darfor ldmnats at réttstillimpningen att avgora, nir sadant
forhallande bor anses foreligga. Att i slikt fall frigan bér bedo-
mas efter de i 2 kap. 25 § angivna grunder lirer vara otvivel-
aktigt.» Detta lagrum, som dock endast avsdg garanti i egentlig
mening i sjilva arrendeavtalet for vissa irreparabla brister,
stadgade som péafdljder ritt till nedsiittning av det periodiska
vederlaget, rétt till skadestind ® och betriffande visentliga
brister rétt att hidva avtalet. Vid svikligt forfarande i avseende

3 Se hirom Karlgren s. 88 och 91, Rodhe s. 226 ff, Sundberg s. 111 ff.

4 Detta giller i princip. Betriffande frigan om hur dolusbegreppet bor
bestimmas eller vilken dolus, som bér tillerkidinnas relevans, se Karlgren
s. 84 och 100 ff.

5 Hyreslagstiftningskommittén s. 54.

8 Culpa synes hir ej vara forutsiittning fér skadestdnd; jfr Karlgren
s. 91 ff. Se dven Skarstedt-Ekberg-Anderberg s. 186.
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4 brist som ir reparabel torde givetvis hyresgiisten &ven kunna
utéva sjialvhjialpsritt.

Den senaste utvecklingen pa det koprittsliga omradet och
den nya lagstiftningen angéende kép av fastighet har inneburit
ett allt storre hénsynstagande till képarens férutsittningar vid
képet. Det finns knappast anledning antaga annat én att utveck-
lingen, dven i praxis, pd det hyresrittsliga omradet kommer att
alltmer taga hinsyn till hyresgéstens intressen vid bestimman-
det av det konkreta felbegreppet pa grundval av hyresavtalet.”
Det kan silunda aligga hyresviarden en upplysningsplikt, om
han uppfattat att hyresgisten lagt vikt vid en fér honom
viisentlig egenskap hos eller radighet 6ver lagenheten. Om icke
denna plikt fullgjorts, skulle hyresgisten kunna gora géllande
pafoljder. Hur 1angt denna upplysningsplikt skall stricka sig
ar dock osikert. Det skulle dven kunna tinkas, att hyresvirden
i vissa fall har unders6kningsplikt d& hyresgésten adagalagt ett
alldeles sérskilt intresse for viss egenskap hos lagenheten. Hiir-
for méste dock sdrskild omstindighet foreligga, varom hyres-
virden 4gt vetskap.®

Nagra rittsfall rérande sjalva hyresavialets innehdll i avse-
ende & felbegreppet skall hiir omnéimnas. Aldre praxis fran
tiden narmast efter avtalslagens tillkomst synes visa en beni-
genhet att tillimpa férutsittningslirans omstridda satser vid
radighetsfel. S& har exempelvis skett i de bada réttsfallen NJA
1916 s. 357 och 1918 s. 467, dar bristande férutsédttningar att
hyresgiisten skulle erhdlla 6lutskéinkningsréttigheter i fraga om
kaférorelse i viss utstrickning synes ha tillerkénts relevans,
nimligen i forsta fallet i friga om rétten att uppséiga avtalet
(dock icke till omedelbart upphérande) och i senare fallet lika-
ledes i fraga om dylik ritt men diremot icke i friga om ned-
sittning i hyran.? DA fastighet uthyrts till hotellrorelse, ansags

7 Jfr Bengtsson, Hévningsritt, s. 489.

8 Se till det foregdende Karlgren s. 95 ff, Rodhe s. 224 ff 267 ff och
341 ff, Hellner, K6pritt, 15,6 och 18,1, Sundberg s. 115 ff, Karlgren i SvJT
1952 s, 798 och Bengtsson, Hivningsritt, s. 282 samt NJA 1951 s. 716. Jfr
NJA 1949 s. 213.

% Se jamvil NJA 1928 s. 47 och 1936 s. 737.
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i NJA 1924 s. 421 hyresvird skyldig att atergilda hyresgist
kostnaderna for sikerhetsanordningar som denne enligt be-
stimmelser i en efter hyresavtalet tillkommen stadga angiende
hotell- och pensionatsrorelse latit vidtaga. Likaledes alades
hyresviard i NJA 1943 s. 453 att dtergilda hyresgist kostnader
for andringar och rittelser av en i magasinsligenhet inréittad
elektrisk hiss, som denne efter avtalets ingdende av vederbor-
ande yrkesinspektor forelagts att uiféra pa grund av vissa av
riksforsikringsanstalten utfirdade bestimmelser. Det inver-
kade ej hiirvid vare sig att hissen vid avtalets ingdende befann
sig i av bdda kontrahenterna godkint skick eller att ligenheten
uthyrts »i enlighet med nuvarande» eller att force majeure-
klausul av vidaste omfattning fanns inryckt i avtalet eller att
hyresgisten enligt detta skulle bekosta l4genhetens underhall.
Nistan samma kontrakisbestimmelser och rittsfakta i ovrigt
forelag i SvJT 1944 rf s. 91 rorande forbud mot anvindning av
ett garage for gengasfordon; hir ogillades emellertid hyres-
gastens talan. I NJA 1944 s. 216 ansags upprittande av nytt
hyreskontrakt — oaktat ligenheten enligt detta uthyrdes i be-
fintligt skick — icke ha medfort dndring i hyresvirds tidigare
skyldigheter med avseende & ligenhetens skick.!

7,6. KLAUSULEN »I BEFINTLIGT SKICK»

En mycket vanlig klausul i hyresavtal 4r klausulen om att
ligenheten uthyres »i befintligt skick». Under tiden fére 1939
ars hyreslagstiftnings tillkomst hade i praktiken foérmérkts
atskilliga oldgenheter med dé géllande ordning, innebirande att
dylik klausul vore fére hyresgiisten bindande, si att denne ofta
stédlldes infoér helt ovintat intring i sin nyttjanderitt utan att
kunna géra gillande nagra som helst paféljder mot hyresvir-
den. Sadsom Karlgren hir papekat, fanns emellertid icke nigon
mojlighet — i varje fall icke med tidigare praxis — att exempel-
vis redan pa grund av befintlig culpa in contrahendo & hyres-
virdens sida befria hyresgisten frin den risk han genom en

1 Jfr NJA 1945 A 202.
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dylik klausul atagit sig.? I stéillet sokte man i réttspraxis med en
noggrann tolkning av alla avtalsbestimmelser i varje sirskilt
fall komma fram till det resultatet att klausulen icke kunde
antagas ha varit avsedd f6r den speciella hindelse som seder-
mera intriaffat. Sérskilt betriffande s.k. bristande forutsatt-
ningar kunde en sddan stdndpunkt visa sig mdjlig och rimlig
att intaga.

Ndagra rittsfall till belysning hirav kan anforas. I NJA 1915
s. 17 forklarades sdlunda en hyresgists avsiigelse av uppsig-
ningsritt och ratt till skadestdnd (som enligt davarande lag-
stiftning var giltig) icke tillimplig i fall, d4 hyresvirden efter
avtalets ingdende uthyrt en annan vaning i samma hus till
klubblokal, varifran stérande buller uppstod. Det synes har ha
varit styrkt, att hyresvirden vid avtalets ingdende talat om att
huset skulle bli »ett forstklassigt hus» och att déri skulle fore-
komma endast kontors- och afférslokaler samt bostider »fér
béttre familjer». I NJA 1918 s. 506 hade skada d4samkats ligen-
het genom att hyresvirden, enligt vad hyresgésten péstod, visat
forsumlighet vid avhjidlpandet av vattenfléde. Det fanns en
bestaimmelse i hyreskontraktet att ligenheten skulle tilltridas
i det skick vari den befunnit sig kontraktsdagen och att hyres-
gisten icke dgde ratt att pA grund av »eventuell bristfiallighet
hos den férhyrda ldgenheten eller annat hinder och men i
nyttjanderiitten» gora gillande ritt till sjalvhjalp, hivning, ned-
sittning i hyran eller skadestind. Bestimmelsen ansags »icke
foranleda befrielse for hyresvirden att ersitta skada, som fér
hyresgisten kunde uppstd genom underlatenhet fran hyresvir-
dens sida att efter tillsigelse avhjidlpa brist, som efter avtalets
ingdende uppkommer i ldgenheten». I malet ansigs emellertid
icke styrkt att skadan »av sidan orsak tillskyndats» hyresgis-

? Karlgren s. 128 not 69. Jfr NJA 1931 s. 38, (minoriteten i HD), 1940
A 64 och 1949 s. 213. Se nedan s. 219 not 1. Se hiirtill jimvil Rodhe s. 275 och
Sundberg s. 119, sérskilt not 43, s. 128 och s. 132. Den dir framfdérda
asikten, att klausulen efter 1939 genom regeln i 9 § om ligenhetens
abstrakta skick skulle berévats stérre delen av sin tillimplighet och genom
regeln i 11 § tredje stycket genombrutits fullstindigt, synes nagot Over-
driven.
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ten, varfér hyresgistens talan ogillades. Det ar antagligt att
klausulen skulle ha fatt verkan, om avséigelse fran skadestinds-
ritt uttryckligen skett for det fall att hyresviarden visat forsum-
lighet vid avhjidlpandet.? (Det bor i detta sammanhang omnim-
nas att den ursprungliga hyreslagen i och for sig medgav avsi-
gelse av hyresgistens befogenheter samt att den tekniskt skilde
mellan det fall att hyresviarden visat férsumlighet vid avhjilp-
andet av brist, och det fall, att hyresvirden var vallande till
bristen sdsom sadan, detta enligt den divarande skadestinds-
regelni 11 § andra stycket.)*

I NJA 1928 s. 70 forklarades hyresgiist berittigad till ned-
sittning i hyra m.m. pad grund av viiggohyra i ligenheten,
oaktat hyresgiisten vid hyresavtalets ingdende haft kinnedom
om ifragavarande brist. Nigon sirskild friskrivningsklausul
fanns ej hir. I NJA 1931 s. 38 fanns didremot en klausul i
hyresavtalet att ligenheten godkéndes i befintligt skick och att
hyresgiisten ej dgde gora géllande hivningsritt, hyresnedsitt-
ning eller skadestind pa grund av hinder eller men i nyttjande-
ritten. Denna klausul féranledde att hyresgiisten av tre leda-
moéter i HD mot tvA frankindes dessa befogenheter, da
»bristerna forefunnos redan vid tiden foér hyresavtalets ingi-
ende». Hyresvirden men ej hyresgisten synes hir ha haft
vetskap om bristerna.’ Alldeles motsvarande klausul férefanns
i det hyresavtal som forelag till bedomande i NJA 1936 s. 328
och som rérde hyresnedséttning och skadestind pi grund av

3 Se ocksd NJA 1916 A 41,

4 Walin s. 68 yttrar, att »betriffande ildre riitt foreligger ett rittsfall
som alltjimt édr av intresse, NJA 1918:506». Hirom uttalas sedan, att den
ovan i texten refererade bestimmelsen om frisigelse frdn skadestind »for-
klarades inte féranleda befrielse for hyresvirden fran att ersitia skada
som for hyresgisten uppstitt genom underlatenhet frin hyresvirdens sida
att efter tillsigelse avhjilpa brist som efter avtalets ingdende uppkommit
4 lagenheten». Hirtill ma genmilas, att fallet numera efter tillkomsten av
1939 ars lagstiftning kan ha viss betydelse for tolkningen av klausulen »i
befintligt skick» sasom i texten utvecklats, men att frisiigelsen, sidan den
formulerats, torde sakna verkan enligt 1 § sista stycket gillande lag.

5 Jfr minoritetens votum och Nial i SvJT 1937 s. 478. Se diven NJA
1936 s. 431
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viggohyra. Vederborande radhusritt férklarade hir ocksa
klausulen i princip tillimplig betriffande »bristfélligheter,
varmed lokalerna kunde hava varit behiftade vid tiden for
kontrakiets tillkomst». De hégre instanserna faststillde Rad-
husriatiens dom varigenom hyresgistens talan ogillades, men
tillade att det i malet ej kunde anses utrett att ligenheten vid
hyresgistens inflyttning var behiftad med ohyra. Dessa instan-
ser torde vil hirvid ha siktat pA sannolikheten av att ohyran
inkommit i 1igenheten under den tid hyresgésten bebott denna,
varfoér denne alltsd kunde goras ansvarig dérfor. Dérest ohyran
inkommit i ligenheten efter hyresavtalets ingdende men fére
hyresgiistens inflytining, hade méjligen talan bifallits och
klausulen frankints giltighet. I NJA 1937 s. 423 godkindes en
hyresgists hivningsritt pa grund av ohyra, men hir hade en
befintlig klausul begrinsats si att den icke avsag brister i
ldgenheten som icke kunnat med normal uppmaéirksamhet upp-
tickas.

Av ovannidmnda rattsfall fran tiden fore 1939 ars lagstiftning
lar emellertid icke kunna dragas nigra mera vittgdende slut-
satser angdende frankinnandet av giltighet it nimnda, till
hyresvirds forman gillande klausuler. Fragan hirom torde ha
avgjorts efter tolkning av varje sdrskild klausul med héinsyn
till varje speciellt fall.

Hyreslagstiftningskommittén uttalar sig 1938 pa foljande
satt:% »Och vidare kan en klausul i hyresavtalet om godtagande
i befintligt skick mista sin verkan da fraga ar om brist i ligen-
heten, vars forefintlighet star i strid mot vad som férutsatts vid
hyresavtalets tillkomst.» Det kan hir gilla att mot klausulen
viga avtalets Ovriga bestdndsdelar; en hyresviirdens enuntiation
kan betaga klausulen dess verkan enligt konkret bedémning.

Vidare uttalar kommittén »att trots sddan klausul i kontraktet
hyresvirden allmént anses skyldig att ombesorja avhjilpande
av smirre vid avtalstillfdllet eller tilltrddet forefintliga bristfal-
ligheter, som direkt inkrikta pa ligenhetens anviandbarhet for
det med forhyrningen avsedda dndamaélet». Det dr klart, att om

¢ Hyreslagstiftningskommittén s. 52.
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det 4r frdga om grova bristfélligheter, som forfelar indamaélet
med uthyrningen enligt abstrakt bed6mning, far klausulen
anses strida mot avtalet och kan icke tillerkiinnas verkan.” Men
om sa icke ir fallet, torde klausulen vil i varje fall ha den
verkan, att hyresgésten icke kan pafordra att liigenheten for-
satts i béttre skick &n vid avtalet, dven om ett sidant bitire
skick skulle verensstimma med ortsvanlig standard enligt 9 §.
En o6verenskommelse om att hyresgist godtager ligenhet i
befintligt skick i sarskilt avseende eller patager sig risken for
vissa senare preciserade hindelser, bor ej heller frinkinnas
giltighet. Dirmed Overensstimmer ocksd, att i rittsfallet NJA
1943 s. 248 dven en si pass allmint hallen klausul som att
hyresvirden blott skulle tillhandahalla varmvatten »i den mén
offentliga restriktioner icke férekommes», tillerkiindes giltighet,
si att hyresgisten icke erholl ritt till nedséittning i hyran da
forbud mot varmvatten utfirdades; det bor dock tilldggas att
hyresavtalet slutits efter det mojligheten av sddant forbud pa
grund av forefintliga brinslerestriktioner aktualiserats.

I visst avseende har emellertid hyreslagen sjilv pa ett bety-
delsefullt sidtt begrinsat hyresviirds ratt att till sin fordel
dberopa en klausul i hyresavtalet om att ligenhet uthyrts i
befintligt skick. Aven om si skett fir nimligen hyresgiisten
jamlikt 11 § tredje stycket gora gillande sina eljest tillkom-
mande befogenheter »om ligenheten icke ar i sddant skick som
anges i 9 § och hyresgésten ej vid avtalets ingdende dgde kin-
nedom om bristen eller kunnat uppticka den med vanlig upp-
mirksamhet». Det giller alltsd hir for hyresgésten dolda fel.
Ifragavarande bestimmelse tillkom genom hyreslagstiftnings-
kommitténs forslag i anslutning till Stockholms fastighets-
dgareforenings ar 1930 antagna kontraktsformulir.®

7 Se Sundberg s. 128, Westerlind s. 396, Agell i SvJT 1972 s. 727. Se
dven det koprittsliga fallet NJA 1971 s. 51 (hivningsritt tillerkindes kopare
av begagnad bil, som ansdgs — oaktat den salts i befintligt skick — ha
varit i simre skick #n koOparen haft fog forutsitta med hinsyn till dels
sddana rostskador, att den icke vid kopet var i trafiksikert skick, och dels
siljarens uppgifter att rostskadorna endast vore obetydliga).

8 Hyreslagstiftningskommittén s. 52 ff. Angidende betydelsen av hyres-
gists vetskap om ligenhetens skick se dven Sundberg s. 146 ff.
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Nigon ledning f6r bedomandet av frigan nér en brist salunda
skall anses vara sidan att den kunnat upptickas, har icke
givits. Denna fraga har limnats at rattstillimpningen fér varje
sirskilt fall. Har skall endast framhallas att det bor krivas av
en hyresgiist att han besSker ligenhetens olika utrymmen.
Brister som dérvid omedelbart kan upptickas bor han icke fa
dberopa. Storsta hiinsyn far ocksa tagas till om hyresgiisten
sdsom ofta &r fallet bebott ligenheten pa grund av tidigare
kontrakt; han bor da lattare ha varit i stdnd att uppticka fore-
fintliga brister.

Att hyresvirden 4 sin sida gt kidinnedom om brist i lagen-
heten skulle enligt hyreslagstiftningskommittén icke spela
nigon roll for fragan om giltighet av en klausul om ligenhets
godtagande i befintligt skick.? Till sté6d hirfor dberopades det
tidigare nimnda fallet NJA 1931 s. 38. Det var i detta fraga om
olagenheter i form av virme och matos frin en under ligen-
heten beléigen livsmedelsaffir. I sddana fall kan ju situationen
ofta vara den att hyresvirden vél haft reda pa att oligenheter
férekommit men varit okunnig om deras frekvens och styrka.
Savitt referatet utvisar, foreldg dock icke en siddan situation
utan hyresviarden hade kiinnedom om bristerna. Klausulen fick
verkan men med svag majoritet. Hyresvirden ansags alltsa
hér icke ha upplysningsplikt.

Man kan da tinka sig det icke opraktiska fallet att en brist,
varom hyresgisten ej haft kinnedom, bedémes vara sddan att
hyresgisten kunnat uppticka den med vanlig uppmirksamhet,
medan hyresviarden haft full vetskap ddrom. Skall i sddant fall
den upplysningsplikt hyresvirden eventuellt kan ha med hén-
syn till sin kinnedom om hyresgéstens férutsittningar bortfalla
pa grund av klausulen »i befintligt skick», sa att bristen icke
kan aberopas? I ett koprittsligt rattsfall, NJA 1964 s. 239 angé-
ende kop i befintligt skick av en begagnad bil, som korts lingre
dn som framgick av vidgmitare och uppgivits i annons, men
dér dock tillférsdkran om viss viagstricka icke ansags foreligga,
yttrade HD, att det ej visats att »sdljaren svikligen forlett kopa-

9 Hyreslagstiftningskommittén anf. st.
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ren till kopet eller eljest haft sddan vetskap om den verkliga
korstrickan att bestimmelsen i avtalet om forséiljning i befint-
ligt skick ej skulle vara gillande mot koparen».! I detta fall
synes salunda siljarens vetskap ha tillagts betydelse. Det kan
mdhénda ocksé pekas pd konsumentkopritien, dir enligt 9 §
konsumentkoplagen vara, som silts i befintligt skick, dock
»anses behiftad med fel, om den ej dr siddan som képaren haft
anledning rikna med samt siljaren maste ha insett detta men
underlitit att upplysa képaren om ritta férhillandet».

Nu kan ju ifrdgasiittas, om ifrdgavarande, pa ett helt annat
omrade accepterade principer, kan 6verforas ocksd till hyres-
ritten. Har m4 aterigen erinras om den starka stillning, som
hyreslagen genom tvingande regler och icke minst genom
regeln i 11 § tredje stycket om dolda brister velat ge hyresgis-
ten i forhallande till hyresvirden. I flera avseenden torde
hyresgéistens stillning vara starkare an till och med en konsu-
ments enligt konsumentkdplagen. Det finns salunda ingen an-
ledning att icke hiar aligga hyresvirden en upplysningspliki,
dven om hyresgisten féorsummat sin undersokningsplikt. En
sadan stindpunkt Overensstimmer ocksd med hyreslagstift-
ningskommitténs ovan refererade uttalanden. Klart dr vidare,
att om hyresvarden kan sfigas ha gjort sig skyldig till svikligt
forfarande eller ett mot tro och heder stridande férfarande,
klausulen »i befintligt skick» mister sin betydelse.?

7,7. SKADEBRINGANDE EGENSKAPER HOS
LAGENHETS ANORDNINGAR

D4 det giller biforpliktelser vid sidan av det egentliga hyres-
avtalet bor uppmirksammas grinsdragningen mellan sidana
fall da en hyresvird blir ansvarig fér skada i sin egenskap av
sidan, dvs. gentemot sin hyresgiist i kontraktsforhallandet, och
de fall da han redan i sin egenskap av fastighetsigare bir
ansvaret for att vissa anordningar, exempelvis trappor och led-

1 Jfr hir ocksa det ovan nimnda fallet NJA 1971 s. 51.
2 Jfr Karlgren a.a. s. 128 not 69.
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stinger i fastigheten, fungerar pa tillfredsstéllande sétt och ej
har s.k. skadebringande egenskaper; det senare ansvaret géller
ju gentemot var och en och har numera reglerats i skadestinds-
lagen.? Sisom exempel kan blott mot varandra stillas réattsfal-
len NJA 1932 s. 457 och 1945 s, 610. I det forra hade en hyres-
gist, d4 hon kom for att hdmta vatten vid en & gardstomten
befintlig vattenkran, halkat p& en isbeliggning runt denna.
Hyresvirden, ett dédsbo, alades skadestind med den motive-
ringen att »eniir, med avseende & utredningen i malet, det maste
anses hava dlegat dodsboet, sisom fgare av ifrigavarande
fastighet, att sorja for att fastighetens gardsplats holles i sadant
skick att de i fastigheten boende kunde taga sig fram a den-
samma utan fara for liv eller lem». Hir markerades sdlunda att
ifrdgavarande skyldighet gillde i férhallande till hyresgésterna.
I det senare réttsfallet hade en hyresgést, da han stillde ifran
sig sin cykel mot husviggen till fastigheten diar han bodde,
rakat halka pa det bristfilliga locket till en brunn. Hyresvir-
den gjordes dven hir ansvarig for skadan, men under motive-
ringen att det dlegat honom »i egenskap av fastighetens fgare
att halla tillsyn 6ver brunnens skick, séirskilt som brunnen var
belidgen & sidan del av tomten Over vilken viss trafik dgde rum,
och det maste f6ér visst antagas, att vid sddan tillsyn berérda
bristfalligheter bort upptiackas». Ordalagen i domen antyder
att hyresvirden skulle blivit skadestdndsskyldig mot envar som
rakat passera over brunnslocket, oberoende av om han vore
hyresgiést eller icke.

Emellertid faller det betriaffande dessa tva fall strax i 6gonen
att de dr till sin natur ganska lika, och det kan dérfér — i varje
fall de lege ferenda — ifrigaséttas, om icke ritteligen ocksi
det forst relaterade av dem fir anses sakna anknytning till
hyresforhillandet och silunda den underldtenhet att fore-
komma halka som hir foreldg icke medféra nagot »men i
sjilva nyttjanderitten». Det forefaller som om rittsfoljderna
mot hyresgésten borde vara desamma i de bada fallen. I biada

3 Angdende denna lags férhillande till kontraktsrittsliga regler, se Prop.
1972: 5 s. 157 och 449, Nordenson m.fl,, Skadestand, 2 uppl., s. 85 ff, Karl-
gren s. 25 ff och Stedler s. 217 ff med not 109.
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dsamkas skadan av en hyresvirdens underldtenhet, som icke
brukar bestd ndgon lingre tid, sedan den hirav uppkomna
skadan intriffat. Naturligtvis kan man for det fall att en dylik
skada drabbar en hyresgist och den skadegérande orsaken
icke av hyresvirden undanrdjes, motivera att hyresgisten skulle
kunna gora gillande ritt till sjalvhjalp, ratt till nedséittning i
hyra, och, om risken for skada ir visentlig, rétt att hiiva hyres-
avtalet, 14t vara att det sidkerligen ir i undantagsfall som dylika
sanktioner hidr behover komma till anvindning; det ligger
namligen i sakens natur att rittelse i allménhet brukar ske
omedelbart efter upptickten, nir det rér sig om allvarligt
skadebringande egenskaper. Ingripandet sker emellertid i sa
fall mot det fran hyresgéstens synpunkt icke onskvirda till-
stdndet sasom sddant och motsvaras vil ndrmast vid utom-
obligatoriskt skadestind av offentlig myndighets ritt att enligt
politirittsliga bestimmelser ingripa mot farliga tillstind.

D& det ater giller sjilva skadestindssanktionen, ter det sig
onekligen konstlat att gora skillnad mellan de bida ovan
ndmnda fallen och i forsta fallet tillimpa hyreslagens regel om
skadestand medan i det andra fallet endast allminna regler om
skadestidnd i utomobligatoriska forhallanden skulle komma till
begagnande. En siddan skillnad skulle vél framst fa betydelse
for frigan om vem som skulle #ga bevisbérdan foér befintlig
culpa. Det lir icke vara motiverat att i bevisbordehénseende
uppstilla en sérregel for de fall di en skada av forevarande
slag drabbar en hyresgist, och hyreslagens skadestindsregel 1
11 § torde icke vara avpassad for dylika fall. Den tvingande
hyresregeln i 1 § sista stycket bor ej fa ligga hinder i vigen
for att en hyresgist sjilv pétager sig skada i foljd av vissa
skadebringande anordningar och silunda avstir fran befogen-
heten att i dessa fall kréva hyresvirden pa skadestand.

Hirvid far dock icke férbises att ett hyresférhillande — eller
rattare sagt den omstindigheten att en fastighetsigare har en
del l4genheter i sin fastighet uthyrda — kan inverka pé culpa-
bedomning genom att det kan aligga honom att utéva sérskilt
god uppsikt 6ver sddana anordningar som ofta méste begagnas
av hans hyresgister. Ju fler personer som kan antagas begagna
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en viss anordning, desto stérre anledning finnes att fastighets-
dgaren bor fdgna anordningen omsorg. Pa grund av dessa
forhallanden kan det motiveras, att denne skall bli skade-
standsskyldig da skada intriffar exempelvis till f6ljd av halk-
ning pa en plats som just hyresgésterna regelmissigt mdiste
besdka, medan han, om han ej varit »hyresvérd» i ett hyresfor-
hallande utan blott fastighetsdgare, icke blivit skadestiandsskyl-
dig for dylik skada. Detta férhillande beh6ver dock icke i och
for sig medféra att hiindelser, som intraffar till f61jd av skade-
bringande egenskaper hos fastigheten eller dess anordningar,
innebér att brister i sjilva ligenheten eller eljest men i sjilva
nyttjanderitten anses uppstd. Sddana héndelser faller da utan-
for sjalva hyresférhallandet som sadant.

Hur detta principproblem de lege lata med nuvarande
rittsutveckling bor bedémas ir icke s litt att avgora. Fragan
far sin egentliga betydelse for vilken bevisregel som skall
begagnas. Den kan ocksa tinkas fa betydelse, exempelvis for
tillampligheten av viss preskriptionsregel. Utéver den ovan
refererade influens som hyresforhallandet faktiskt kan utdva
pa culpabedémningen synes det i 6vrigt ej bli storre skillnad,
om skadebringande egenskaper hos lidgenhet eller dess anord-
ningar skall hinféras till det hyresritisliga eller det utomobli-
gatoriska omrédet.* Det ar att mirka, att en hyresvirdens
forpliktelse pa grund av utféstelse kan fa verkan oberoende av
till vilket omrade dessa skadefall h&infores. I friga om hyres-
virds friskrivning har man emellertid att observera hyreslagens
tvingande regler. Genom den nya skadestindslagen 3:1 har
ett allmént arbetsgivaransvar inférts ocks& foér underordnads
vallande varigenom det utomobligatoriska ansvaret i detta hin-
seende kan bli lika omfattande for hyresvirden som det hyres-
riattsliga. I friga om ansvaret for sjalvstindig foretagare, varom
sirskild regel icke blev intagen i nya skadestindslagen, torde
nagot liknande gilla i fall da det rér sig om en genom foreskrift
fixerad forpliktelse.’ Olikheter kan diremot foreligga betrif-
fande skadestindsskyldighetens omfang.

4 Se hir ocksa Karlgren, Produktansvaret, s. 41—42,
5 Se hirtill forf. i FFP nr 10 s. 117 och Hellner, Skadestindsriitt, 9: 7.
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DA det sedan galler problemets avgbérande stir det utan
vidare klart att i flera hithorande fall hyreslagens regler abe-
ropats.® Framst har det dock hiirvid rort frigan, om skador a
hyresgéstens egendom som intriffat i sjilva ligenheten, kunnat
hianféras till egenskaper hos denna, sisom fukt- och vatten-
skador.” I det kinda fallet NJA 1941 s. 560 (Anticimexfallet)
gillde det ocksa skada 4 egendom, som orsakats vid utrotning
av ohyra genom straffbart villande av en av hyresvirden anli-
tad sjalvstindig foretagare. I domen betonades att hyresviirden
varit sdsom hyresvdrd gentemot hyresgisten pliktig vidtaga
erforderliga Atgirder for utrotande av viggohyran® I de mal
rorande skadestind i hyresférhallanden, som avser skador i
tiden efter ikrafttridandet av 1939 ars hyresbestimmelser
och som gatt upp till hogsta instans, synes domstolarna emel-
lertid néstan genomgaende ha undvikit att uttryckligen dberopa
hyreslagens ifrigavarande skadestidndsregel.®

Vid sin undersokning av fastighetsidgaransvaret har Vahlén !
kommit till det resultatet betriffande skador som uppkominit
inom sjilva den forhyrda ldgenheten, att hyreslagens regler
tillimpas, vare sig skadan bestar i men och intring i nyttjande-
riatten eller dr en foljd av skadebringande egenskaper. Denna
slutsats torde vara riktig. Huruvida hyreslagens skadestands-
regel ar lamplig for ifrdgavarande fall och huruvida alltsd
stdndpunkten #r befogad de lege ferenda har diskuterats i det
foregdende. Betriffande skadefall som uppkommit inom andra

8 Det har givetvis icke varit min mening i tidigare arbete att bestrida
detta forhallande. Min asikt dir uttalas de lege ferenda. Jfr hartill Walins
anmiirkningar, s. 60.

7 Se sdlunda NJA 1927 s. 623, 1934 s. 190, 1940 s. 199 och 1947 s. 411.

8 Vid tiden for skadan hade 1939 ars lagstiftning med sérskilda regler
for utrotande av ohyra dnnu ej tritt i kraft.

? Se dock Radhusritt och Hovritt i NJA 1946 s. 623 betriiffande ett
ogillat och sedan ej 6verklagat yrkande om ersittning for skada i klider
i foljd av fukt i ligenhet.

! Vahlén i FFP 10 s. 234 ff. Hartill Bengtsson, Om ansvarsforsikring i
kontraktsforhallanden I, s. 229 och 241 ff.

2 Se hirtill och till det foljande #ven forf:s uppsats Om ansvaret for
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utrymmen av fastigheten in den férhyrda ligenheten finner
Vahlén didremot, att domstolarna icke velat utstriicka hyres-
lagens regler till dessa fall. Denna slutsats forefaller emellertid
— sasom nimnde forf. ocksd sjilv synes medge — ganska
tvivelaktig. Tveksamheten foranledes framfor allt av domsto-
larnas ovilja att direkt anféra lagrum till motivering av intagen
stindpunkt. Rittsfallsmaterialet synes knappast ge nigra hall-
punkter i férevarande hiinseende. I méinga fall torde det ocksa
vara svart att dra grinsen mellan skador som uppstitt inom
den egentliga ligenheten och évriga skador. Vad till slut angér
skador, som »uppkommit & fastighet angrénsande gata eller
annan plats» och for vilka fastighetséigaren kan ifrdgasittas
ansvara pa grund av forsummad renhallningsskyldighet, faller
det sig naturligt att han hir skall svara endast enligt den all-
méinna culparegeln, dven om skadan skulle rdka drabba en
hyresgist.

Forf. vill for sin del icke gora gillande annat in att hyres-
gisten i de tva forsta grupperna av fallen bor kunna &beropa
hyreslagens skadestidndsregel och didrmed vinna en foérdel i
bevisningshinseende. Tveksamhet kan mdjligen féranledas av
att utvecklingen gatt andra vigar pa det koprattsliga omradet
betriffande saljarens ansvar for farligheten hos silt gods. Hér
synes man namligen i viss min tillimpa utomobligatoriska
regler.® Forhallandena ar emellertid olikartade. Vid hyresfor-
hillanden ter det sig mera motiverat att aligga fastighetsiga-
ren en vittgdende uppsiktsplikt betriffande det presterade
objektet av sociala skél, och objektet ar litt att 6va kontroll
over., Hur langt grinsen for det hyresrittsliga ansvaret gent-
emot hyresgiisten skall stricka sig torde kunna diskuteras. I
och for sig dr det vil i princip majligt att hir gora skillnad
mellan skador i den egentliga ligenheten och skador, upp-

dolda bristfilligheter i fastighet i Rittsvetenskapliga studier, ignade minnet
av Phillips Hult s. 275 ff.

3 Se hiirtill Ussing, Keb ved A. Vinding-Kruse, 4 udg., s. 137 ff, Rodhe
s. 233 och rittsfallen NJA 1918 s. 156 och 1945 s. 189 samt Hellner, Kop-
ritt, 5 uppl., 16: 10 och Sundberg s. 70 ff.
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komna i andra utrymmen.? Som ovan nimnts synes emellertid
icke rittsfallen ge beldgg for en sddan atskillnad.

Déarefter aterstdr fridgan, om hyresgisten vid sidan av den
hyresrittsliga skadestindsregeln ocksid kan begagna den all-
minna culparegeln. Allmint antages att si kan ske.’ Denna
standpunkt ligger ocksa i linje med den nya skadestindslagen.®
Det kunde dock invéndas att en kontraktsratislig reglering av
en skadestindssanktion och foér 6vrigt hela det kontrakts-
rattsliga regelsystemet pa ett visst rittsomridde — kan sta
mindre vil tillsammans med viss eller vissa regler fran andra
rattsomraden.” Emellertid forefaller det som om i varje fall
hyresgiistens begagnande av den utomobligatoriska skade-
standsregeln icke skulle méta nagra principiella beténkligheter.
Med tanke pa att hyreslagen ir mindre vil avpassad for de
skadefall det hir roér sig om och som ju till stor del avser
personskador, synes tvirtom en komplettering av hyresgéstens
skadestandsskydd med den allminna culparegeln vil motive-
rad. Skadestdndets omfattning och berikning kan dérvid hir
bittre bestimmas i 6verensstimmelse med besliktade fall pa
det rent utomobligatoriska omradet. Att det betriffande skade-
bringande egenskaper i anknytning till hyresférhallanden alltid
blir ganska oklart vilka regler som skall tillimpas och att
hérigenom rittssikerheten kan bli lidande, &r en brist i syste-
met, som emellertid forekommer dven pa motsvarande omrade
inom kopritt etc.®

7,8. HYRESGASTS RATT TILL AVHJALPANDE AV BRIST

Efter de allminna forutsittningarna for att brist i ligenhet
eller eljest intrang i nyttjanderitt 6verhuvud taget skall fore-

4 Jfr hiremot Walin s. 60 not 4.

5 Se hirom Almén, Om kép och byte av 16s egendom, 4 uppl,, § 45 vid
not 36, Walin s. 60 not 4, Vahlén i Festskrift fér Herlitz, s. 385.

8 Prop. 1972:5 s. 158.

7 Se hdrom diskussionen hos Karlgren, Produktansvaret, s. 69 ff. Jfr
dock Prop. 1972:5 s. 449.

8 Se betriffande skadebringande egenskaper i silt gods Hellner, Skade-
standsritt, 2 uppl.,, kap. 16.
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ligga, aterstar att behandla de speciella befogenheter som lagen
i sddant fall givit hyresgisten. Den férsta av dessa befogenheter
utgores enligt 11 och 16 §§ av ritten att fa intridnget genom
hyresvirdens foranstaltande undanrojt sa snart ske kan — dvs.
med visst rddrum — efter det denne erhallit tillsiigelse om
bristen. (Betriffande tillsigelsen mirkes att det jimlikt 63 §
ricker med att rekommenderat brev avsidnts under hyresvir-
dens vanliga adress. Den som #4r befogad uppbédra hyra for
hyresvirdens rikning torde ocksi vara behorig mottaga till-
séigelse.)

Enligt en 1974 nyinférd regel i 16 § andra stycket kan hyres-
nimnd betriffande bostadsligenhet utfirda s.k. reparations-
foreliggande, som far forenas med vite. Harfor bor dock forut-
séttas, att bristen icke ar alltfér ringa och att icke hyresgéisten
ir vallande till den.? Hyresnidmnden har hér att precisera
reparationerna, om parterna ej enas. I motiven har framhallits
att hyresgistens onskemaél bor tillgodoses, om sa kan ske utan
vasentligt 6kade kostnader. I detta sammanhang bor ocksa
observeras mojligheten att pa ans6kan av kommun eller hyres-
gastorganisation aldgga fastighetsdgaren att upprusta ligen-
heten till ligsta godtagbara standard enligt nirmare bestim-
melser i bostadssaneringslagen 2, 2a, 2b och 4 §§.

Om hyresviarden nu emellertid icke fullgér sin skyldighet att
avhjilpa brist eller ombesorja 16pande underhall, har hyres-
gasten erhallit ratt till sjalvhjalp, dvs. ritt att sjialv avhjilpa
bristen pi hyresvirdens bekostnad.! Undantag utgor givetvis
hér, sdsom i sakens natur ligger, de fall att bristen bestar i att
huset ej fardigbyggts eller att liigenheten ej ar i ritt tid utrymd
av foregidende hyresgést. Dessa fall behandlas sirskilt i 13 och

9 Prop. 1974: 150 s. 486.

1 Enligt uttalande av departementschefen vid 1968 ars lagstiftning skulle
sjalvhjalpsriatten vara begrinsad till brister eller verkligt men i nyttjande-
riatten och silunda icke omfatta brister i 16pande underhédllet. (Prop.
1968: 91 Bih. A s. 211.) I motiven vid stadgandenas tillkomst fanns emel-
lertid ingen antydan om att sjélvhjilpsriitten skulle begriinsas pa detta
sitt. (Lagberedningen 1905 s. 206 ff.) Som ovan nidmnts har en regel om

det 16pande underhillet i frdga om bostadsligenheter inforts i 15 § andra
stycket. Jfr Sundberg s. 211. Se ovan 179 ff.

204



14 §8, om vilka sedermera niirmare skall bli tal. Aven i vissa
andra fall far — Atminstone rent praktiskt — undantag fran
hyresgists sjalvhjalpsritt anses foreligga, nimligen da den knap-
past kan utévas utan att hyresgisten gor sig skyldig till egen-
méktigt forfarande. Sdlunda kan han icke dga sjilvhjalpsritt,
t.ex. da bristen ar befintlig utanfor sjilva ligenheten i en
elektrisk ledning inom av hyresvirden disponerade utrymmen
i huset. Ar det friga om brist betriffande sidana anordningar
som begagnas av flera hyresgiister gemensamt, skall ddremot
enligt uttalande av departementschefen 1968 sjialvhjidlpsratt
finnas.? Det méste betonas att hyresgiisten vid utévandet av sin
sjalvhjilpsritt skall forfara med stérsta varsamhet; vid 1939 ars
lagstiftnings tillkomst avstyrktes sjilvhjilpsriatt av Sveriges
fastighetsigareforbund.? I de fall, dir sjalvhjilpsritt forelig-
ger, har hyresgésten ritt att erhélla reparationsforeliggande av
hyresnédmnd enligt 16 § andra stycket.*

Hyresgistens ovanniimnda befogenheter, hans ritt att fa bris-
ten avhjilpt och hans sjilvhjdlpsréatt, kan limpligen samman-
fattas sdsom en hans ritt till naturalprestation. En dylik rétt
kan emellertid rent generellt sett icke tillerkéinnas hyresgisten
i alla situationer. Lagen gor pa denna punkt en del undantag.
I vissa fall skulle det vara ekonomiskt of6rdelaktigt och alltfér

2 Prop. 1968:91 Bih. A s. 212, dir det uttalas att sjilvhjilpsréitten far
anses omfatta utdver ligenheten »de andra lokaliteter till vilka hyresgisten
har tilltride, sdsom forstugor, trappor, killare, tvittstuga och torkrumo.
Forf. har tidigare uttalat annan mening (hiremot Walin, 4 uppl. s. 78) och
har ingen anledning fringd denna de lege ferenda. I detta fall ir det ju
ofta friga om utrymmen, till vilka flera hyresgister har tilltride och det
torde kunna uppsté svarigheter, om en hyresgist vill laga en tvittmaskin i
en tvittstuga pa eft silt, en annan pa ett annat. Mdjligen kunde man anse
att samtliga hyresgister, om de upptridde gemensamt, skulle ha sjilv-
hjilpsritt.

3 Reparationsbehovet bor vara pétagligt (jfr NJA 1949 s. 141). Angdende
hyresgéistorganisationernas rutiner i reparationsirenden se Jirtelius s. 50.
Om sjilvhjilpsritten utdvas, tillrides enligt denne hyresgisten att viicka
talan mot hyresvirden betriffande kostnaderna. En nedsitining enligt 21 §
med hénvisning till hyresvirden att viicka talan kan nidmligen bli of6rméan-
ligare ur réttegingskostnadssynpunkt.

4 Prop. 1974: 150 s. 456.
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betungande for hyresvirden, om sadan ritt skulle tillkomma
hyresgiisten. Detta dr framfor allt fallet, om ldgenheten genom
vadeld eller annorledes helt forstéres. Fér denna hindelse ger
ocksa 10 och 16 §8 den regeln att hyresavtalet skall vara for-
fallet.

Vad som menas med lagenhets »forstéring» far avgoras efter
skilighetspréovning. Totalforstorelse torde ej utgora forutsatt-
ning for stadgandets tillimpning. Hyresgésten kan alltsd icke
kriva att hyresvirden uppfér nytt hus i stillet for det gamla
och fir icke heller sjilv uppfora siddant hus. Ett liknande fall
behandlas i 13 §, dir sdsom nyss nimnts, undantag fran sjilv-
hjalpsritt gjorts for det fall att ligenheten vid tilltridet ej ar i
fardigt skick pa den grund att huset vid avtalets ingdende ej
fardigstallts.

