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Forord.

Denna bok bygger till stor del pa féreldsningar inom obliga-
tionsrittens omrade, som undertecknad hallit sisom akademisk
larare. Boken har utgivits framfor allt {6r att vara till tjanst
at den akademiska undervisningen. Jag har emellertid hoppats,
att den ocksa skall vara till gagn for praktikens man, vilka
bora aga behov av en systematisk framstillning pd omradet
{6r allminna hyreslagen vid sidan av justitieridet Walins i
och for sig utmirkta kommentar. Med sistnimnda andamal
f6r Ogonen har jag bl. a. genom inférandet av kantrubriker
sokt underlitta bokens begagnande. Mina syften med boken
forklara, varfor jag icke till djupare vetenskaplig behandling
upptagit de allmint avtalsrattsliga sporsmal, som kunna bliva
aktuella pd hyresrittens omréide. Utgivandet av boken, som
{orelag i1 korrektur i borjan av ar 1950, har blivit fordrojt —
framst i foljd av undertecknads sjukdom under nimnda ar.

Vid bokens utgivande dr det mig angeliget att betyga min
tacksamhetsskuld till dem, som varit vanliga lamna mig upp-
lysningar och stitt mig till tjanst med rdd och anvisningar.
Sarskilt vill jag dirvid rikta mig till hyresradets vice ord-
forande revisionssekreteraren Carl Svennegird, docenten Nils
Dillén och jur. kand. Kurt Gronfors. Juris kandidaterna Nils
Erik Svensson och Eric Forstadius ha varit mig till vardefull
hjalp med korrekturlisning samt upprittande av rattsfalls-
och sakregister.

Lund i maj 1951.
) 195 Fritjof Lejman.






KAP. 1.

Inledning.

Framfor allt sedan stadssamhillen bildats, kom hyresavta- Aldre hyres-
let, d. v. s. avtal om begagnande av hus eller del av hus, att lagar.
f& betydelse. Bestimmelser om detta avtal &terfinnas fran
aldre tid i Bjirkoaritten, i Visby stadslag och i Allménna
stadslagen. Enligt de tva senare lagarna skulle silunda hyres-
avtal ingds med erliggande av fistepenning och i narvaro av
vittnen, men nagon fullstindigt bindande kraft omedelbart
genom ingdendet fick icke hyresavtalet enligt dessa lagar,
utan fore tilltradet kunde avtalet mot visst vederlag ryggas
av biada parter.

Forst genom bestimmelserna i 1734 ars lags Jordabalk,
kap. 16, tillerkinnes hyresavtalet verkligt bindande kraft obe-
roende av ligenhetens tilltrdde; endast i vissa undantagsfall
kunde kontrahenterna frantrada detsamma. Bl a. givas dven
regler om ndgra kontraktsbrott, exempelvis om brister i ldgen-
het, som husdgare lovat bota, samt om hyresgists »fordar-
vande» av hus, underlatenhet att betala hyra och férande av
ett lastbart och losaktigt leverne». Slutligen fastslas hir den
kianda regeln, att »kop bryter legostimma», och medgives
hyresgist ritt att sitta annan i sitt stille. I samma balk kap.
17: 5 gives en regel om tid for erliggande av hyra.!

* Om hyresrittens historiska utveckling i Sverige se Lagbered-

ningens forslag till Jordabalk I s. 348 ff och von Sydow, Om hyres-
avtal, Lund 1884, s. 93 ff.



1907 drs lag.

1939 drs lag.

Dessa regler i 1734 ars lags Jordabalk gillde sedermera
inda tills 19oy ars lag om nyttjanderitt till fast egendom
m. m. tridde i kraft, vilken i sitt 3 kap. upptog ingdende be-
stimmelser om hyra. Rittsférhillandet mellan hyresvird och
hyresgist reglerades hir i stor utstrickning genom dispositiva
regler. Man hade hoppats, att dessa dispositiva regler skulle
f4 sddan auktoritet f6r parterna pd hyresmarknaden, att de
icke skulle forsittas ur kraft genom sirskilda bestimmelser
i hyreskontrakten. Dessa férhoppningar kommo dock grund-
ligt p4d skam. Genom hyresvirdarnas Overmakt blevo hyres-
formuliren forsedda med en mingd tryckta bestimmelser,
vilka pa en mingd punkter innefattade modifikationer i lagens
regler till hyresviardarnas favor. Nodviandigheten av tvingande
regler till hyresgisternas skydd blev uppenbar redan i och
med forsta virldskrigets utbrott och ledde sd smaningom till
sarskilda lagar mot oskilig hyresstegring, den fbrsta av ar
1917. Denna sirskilda forsta krislagstiftning upphérde dock
citer hand att gilla.

Under tiden mellan de bada virldskrigen vixte sig orga-
nisationerna pa hyresmarknaden, Sveriges Fastighetsigarefor-
bund och Hyresgésternas Riksforbund, alltmer starka. Den
senare organisationen bidrog val genom sin verksamhet att
i ndgon man minska hyresviardarnas 6vermakt pid hyresmark-
naden och utgjorde sikerligen samtidigt en orsak till att man
borjade Overviga lagregler, som i langt storre utstrickning
gjordes tvingande till hyresgistens favor. Utmarkande for
1939 ars lag angdende dndring i vissa delar av lagen den 14
juni 19o7 om nyttjanderitt till fast egendom m. m. har ocksa
framfor allt blivit, att reglerna om paféljder av hyresvirds
kontraktsbrott gjorts tvingande.

Den nya hyreslagstiftningen, som dock kan sigas vara en
pibyggnad av den ildre, har dven i andra avseenden in nyss
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nimnts, till hyresgistens forman gjort &tskilliga modifika-
tioner i de hittills gillande reglerna. Den bland allminheten
kinda och bland hyresgisterna impopulira regeln, att »dods-
fall ej bryter kontrakt», har ersatts av en regel (i 8 §) om
ritt for hyresgists dodsbo att inom viss tid efter dbdsfallet
uppsaga hyresavtalet till upphérande med viss uppsagningstid.
A andra sidan ha dven en del for hyresgisten strangare regler
inforts, nigot som méihanda bland allminheten endast i mindre
utstrackning uppmirksammats. Hyresgists anmalningsskyl-
dighet betraffande intriffad skada & ligenheten har reglerats
mera ingdende &n tidigare och i vissa avseenden skarpts
(§ 24). Hyresvirds ritt att erhalla tilltrade till lagenheten
aven for annat dndamal an nédvindigt reparationsarbete har
fastslagits i lag (§ 26).

Den nya hyreslagstiftningen har medfért en del nyheter pa
hyresrittens omrade. Silunda har (i 22 §) inforts ett deposi-
tionsforfarande till sikerstillande av hyresgasts ritt att gora
avdrag 4 hyra. Vidare ha (i 38 §) inforts foreskrifter, var-
igenom lagstiftaren avsett att — om an i begransad utstrack-
ning — giva hyresgist ett visst skydd, nar det giller att be-
hilla det egna hemmet eller den av honom bedrivna rorelsen
inom den f6rhyrda ligenheten. Hyresvird kan namligen alag-
gas betala hyresgists flyttningskostnader och i vissa fall er-
sittning for viss vinst, hyresvirden bekommit, om han —
1at vara pd laga tid — utan tillborlig anledning uppsager
hyresgisten till avilyttning. Bland hyresreglerna har ocksa (i
43 §) inforts en s. k. generalklausul, d. v. s. en bestimmelse,
som ger domstol mojlighet att jamka eller lamna utan av-
seende sddant villkor i hyresavtal, vars tillaimpning ar »uppen-
barligen stridande mot god sed i hyresforhéllanden eller eljest
ar otillborlig.

Under nuvarande kristid ha emellertid icke ens dessa, si
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sent som 1939 tillkomna, regler varit till fyllest. En sirskild
hyresreglering har mast inforas genom en lag av 1942, var-
igenom mojlighet beretts hyresgast att mot hyresvirds vilja
erhalla tvangsférlingning av hyresavtal och varigenom hyres-
héjning i princip f6rbjudits. Denna lag dr alltjimt gillande.

Danmark och Norge ha forst pa senare tid erhallit moderna
hyreslagar, Danmark 1937 och Norge 1939. Aven Finland
har bekommit sin hyreslag relativt sent, 1925. Tidigare ha i
dessa lander endast gillt spridda ildre stadganden, i Finland
alltjimt 1734 ars lags. For tolkningen av var svenska nytt-
janderattslags regler om hyra dr darfor praxis i vira grann-
lander icke s& givande.
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KAP. II.

Om begreppet hyresavtal.

Séasom hyresavtal betecknas ett avtal om upplételse av nytt- Objektet vhus.
janderitt mot vederlag, d& upplatelsen avser hus eller del av
hus. Objektet benimnes i lagen (§ 1) lagenhet.! For vilket
andamal nyttjanderitten upplates dr hirvid utan betydelse.
Det kan vara friga om begagnande av ligenheten sisom bo-
stad, fabrikslokal, restaurang, butikslokal, garage etc.

Betriffande objektet »hus» markes till en borjan, att det
ej nodvandigt behdver vara friga om sidant hus, som utgor
fast egendom; dven nyttjanderitt till hus & ofri grund be-
handlas enligt reglerna om hyresavtal.

Lagen 1895 angdende vad till fast egendom ér att hanfora
upptager sisom tillbehor till jord »hus, vattenverk och andra
byggnader». Med byggnad avses enligt denna lags motiv »alla
genom minniskohand 4 jorden medelst timring, murning eller
pd annat dirmed jamfGrligt satt uppforda konstruktioner»,
bl. a. broar, bryggor, jirnviagsanliggningar och alkistor.”
Byggnad utgér foljaktligen enligt lagen ett mera vidstrickt
begrepp dn hus. Med anledning hirav lar i flera fall tvekan
kunna uppstd, om en byggnad foreter sidana egenskaper, att
den kan hianforas till shus». Dessa egenskaper torde val fram-
f6r allt vara att erbjuda ett nigorlunda allsidigt skydd mot

* QOlika lokaler i samma hus kunna betraktas sisom en liagenhet,
" om de uthyrts genom ett kontrakt; jir NJA 1924 s. 177.
* NJA II 1896 s. 3 ff.
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vidrets makter. Salunda torde varjehanda bodar, visthus etc.,
som begagnas till {6rvaringsrum, fa hinféras till hus, och dit
torde aven vara att rikna f6rsdljningsstind o. dyl, som
bringats i fast férening med marken. Diremot kunna knappast
dit raknas Oppna skjul, regnskydd o. dyl.,, som sakna de for
ett hus nodvandiga bestandsdelarna viggar.
sHelnyttjande- Tl skillnad fran sidana nyttjanderitter, som omférmailas
vaiy g1 7 Nyttjanderittslagen och som bruka kallas partiella,
pligar hyra liksom arrende betecknas sisom helnyttjanderitt.?
Innebérden hiarav ar dock ganska oklar. Ordet helnyttjande-
ritt f6r val ndrmast tanken pa ett fullstindigt f6rfogande Sver
den ligenhet, som utgdr hyresavtalets objekt.>* Detta brukar
aven uttryckas sd, att nyttjanderittshavaren skall iga besitt-
ning till objektet. DA det giller »del av hus», kan det emeller-
tid vara mycket tveksamt, i vilka fall ett fullstindigt {6rfo-
gande eller besittningsférhéllande skall anses foreligga.
Garageuppla-  Ett aktuellt exempel utgdr hir upplitelse av garageplats.*
felse. Om en dylik upplitelse avser viss bestaimd plats i garaget,
avskild genom staltridsstingsel eller utmirkt medelst streck
pa golvet, maste givetvis férutsittningarna {6r hyresavtal vara
féorhanden. Men om ingen bestimd plats i ett garage ir an-
given, utan varje biligare skall parkera sin bil exempelvis i
den ordning bilarna inkomma 1 garaget eller efter anvisning
for varje sarskilt fall av en garagevakt, blir frigan mera dis-
kutabel. Man kan hir gora gillande, att »upplatelsen icke
avser ritt att med uteslutande av andra nyttja hus eller del
av hus».® Emellertid férefaller det ju synnerligen stotande
* Se bl.a. Skarstedt-Ekberg, Nya Jordabalken, 3 uppl,, s. 3.
*a Jfr nedan s. 25 om vissa korttidsavtal.
* K. Prop. nr 184 till 1045 &rs riksdag s. 14 ff, Zetterberg-Hed-
feldt s. 33.

® Jir utlitande av Statens hyresrdd, anmarkt i K. Prop. nr 184
till 1945 ars riksdag s. 15.
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och opraktiskt att bedéma olika fall av garageupplitelser pa
olika sitt. En sadan konsekvens synes heller icke nodvindig.
Aven i sistndmnda fall bor nyttjanderitt till viss — Iat vara
icke absolut bestimd — del av hus kunna sigas vara for-
handen. Nyttjanderattshavaren begagnar huset for att skydda
bilen mot de skaderisker, den l6per utomhus; den normala
anvandningen av hus ar m. a. 0. ocksd hir det visentliga mo-
mentet i avtalet.

En annan sak ir, att avtal av hir ifrigavarande slag kan
vara att betrakta sdsom ett arbetsavtal, om nimligen garage-
agaren skall omhandertaga bilen och pa visst sitt virda den,
kanske ocksa reparera den. Men det fordras givetvis alldeles
sarskilda skal for att betrakta ett siddant avtal uteslutande
sasom ett arbetsavtal. Sdsom exempel pd sidant skal kan
anfdras, att garagedgaren skall dga terlimna bilen, si snart
han lamnat en viss vird eller utfort ett visst arbete. I de allra
flesta fall maste sikerligen en kombination mellan ett arbets-
avtal och ett hyresavtal hir sigas vara férhanden, vilket ocks3
kommer till uttryck diri, att s.k. serviceverksamhet frin
garagedgares sida icke plagar inkluderas i garageavgiften utan
debiteras sirskilt.

Ytterligare exempel i detta sammanhang utgéra avtal om
godsforvaring, mobelférvaring & vind etc. Har kan givetvis
avtalet bli att betrakta sdsom ett arbetsavtal eller rittare
sagt sasom ett inlagsavtal och icke sisom ett hyresavtal,
och detta ar fallet, nar omhindertagandet maste betraktas sa-
som det visentliga i avtalet.”® Dock foreligger naturligtvis
ocksd hir, nir viss bestimd del av hus upplatits, ett hyresavtal.
Att dgaren till de f6rvarade foremdilen skall sti risken for dem,
ar aven en omstindighet, som talar for att ett hyresavtal ir
f6r handen.

*a Jfr hyresradets utslag § 778 29 mars 1946.
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Grins mot
vissa andra
avial.

Betriffande i ovrigt grinsen mellan hyresavtal och arbets-
avtal mi hir hanvisas till vad f6rf. i annat sammanhang ut-
talat angdende grinsen mellan nyttjanderattsavtal 6verhuvud
taget och arbetsavtal.® De mest aktuella fallen utgdra, sisom
forf. darstades framhallit, portvaktslagenheter och arbetarebo-
stader. Det kan framhéllas, att statens hyresrdd vid behand-
ling av arenden om ogiltigforklarande av uppsigningar be-
triffande lagenheter av ifrdgavarande slag naturligt nog i
tvistiga fall tillimpat den praxis att hellre upptaga till prov-
ning och avsld ansokan om ogiltigférklarande dn att avvisa
ansokan med den motiveringen, att det vore fraga om arbets-
avtal och icke hyresavtal. T allmdnhet dro ju forhallandena
vid uppsdgning fran portvaktsligenheter och arbetarebostider
sddana, att uppsigningen skett f6r att bereda hyresvirden till-
fille att i ligenheten inhysa annan befattningshavare, och upp-
signingen har d3 icke ansetts obillig. Nagot storre inflytande
pa rittstillimpningen vid domstolarna lir praxis i dessa kris-
tidsiarenden vil knappast komma att utova.

I andra fall aterigen kan friga uppstd, huruvida icke av-
talet visentligen har karaktir av upplatelse av nyttjanderatt
till 16s egendom, exempelvis inventarier till rorelse. Ett dar-
med besliktat fall &r uthyrning av en moblerad ligenhet. I
detta fall synes dock otvivelaktigt, att sjilva huset utgor det
visentliga foremalet for avtalet och att foljaktligen hyreslagens
regler bora vinna tillimpning. Men aven i1 det fall, att en
lagenhetsupplatelse ingdr i ett avtal om uthyrning av maskiner
el. dyl., foreligger i allmidnhet ingen anledning att frdnkanna
hyreslagens regler tillimpning a sjalva ligenhetsuppldtelsen.

¢ Se harom forf:s arbete »Om begreppet nyttjanderitt till fast egen-
dom», s. 34 ff, Zetterberg-Hedfeldt s. 171, Svennegird i FT 1947
s. 257 ff. Aven kombination av hyres- och arbetsavtal ar vanlig. Jfr
forf:s a. a., s. 47.
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Om lagenheten ar alldeles speciellt inrittad f6r de ifrigava-
rande inventarierna, kan naturligtvis detta forhillande dock
utgora ett skal, som talar f6r att icke betrakta avtalet sisom
hyresavtal. Praxis torde sikerligen dock vara benidgen att in
dubio anse hyresavtal vara {or handen. Direst upplataren i
fall av har ifrdgavarande art sisom vederlag skall bekomma
andel i fortjansten pa viss rorelse, kan hela avtalet vara att
betrakta sisom ett bolagsavtal.”

I en del fall kan tvekan uppstd, huruvida ett avtal utgor
hyresavtal eller avtal om ensamfGrsiljningsritt till vissa varor.
Sdsom praktiska exempel hiarpa kunna anféras avtal om en-
samférsaljningsritt till glace, konfektyrer och dylika varor
fran fasta f6rsiljningsstind inom utstillningsomraden, ndjes-
etablissement eller — for att taga ett exempel frin statens
hyresrads praxis — Skansen i Stockholm. Annu ett exenmpel
hirpa ar drivande av marketenterirorelse inom visst fabriks-
omrdde. Nyttjanderattshavaren betalar ju hir ett vederlag,
som ar vasentligt storre dn vad som motsvarar hyra f6r den
upplatna lokalen. Upplétaren dger ett intresse av att nyttjande-
rattshavaren bedriver sin forsiljning pa ett sitt, som ar gagne-
ligt f6r upplatarens hela verksamhet. Medgivas mi, att detta
intresse mahanda icke ir lika stort som det intresse en fastig-
hetsiagare har av att exempelvis en portvakt fullgor sitt syss-
lande till belatenhet. Den upplitna lokalen dr emellertid spe-
ciellt inrittad for sitt Andamal, och nigon annan lokal finnes
ofta icke tillganglig att begagna hirfér. Forf. vill dirfér, om
an med viss tvekan, hélla fore, att avtal av ifrGgavarande
slag icke bora betraktas sdsom hyresavtal. Anméirkas ma dock,
att praxis hos statens hyresrdd synes gi i motsatt riktning.

" Se hiirom forf:s a. a,, s. 52 ff. Upplitelse av hus jimte inventaricr
och rorelse, t. ex. ett hotell, kallas ofta sarrende», men utgor hyres-
avtal.
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Ytterligare exempel utgdra avtal om forsiljning fran diskar
i biograflokaler och -— varfér icke — avtal om rockvakt-
mistarens verksamhet i en restaurang. I dessa fall lar knappast
hyresavtal kunna anses foreligga. Det sagda utesluter icke,
att »hyresregler» delvis bliva tillampliga.

Giller det aterigen avtal om s. k. helinackordering, torde
det & andra sidan vara férsvarligt att till en del betrakta ett
sidant avtal sdsom ett hyresavtal. Upplataren har nimligen
hir knappast samma intresse av ligenhetsupplatelsens kom-
bination med avtalet i &vrigt; en motsatt uppfattning skulle
for ovrigt leda till att en stor grupp nyttjanderittshavare
berévades det skydd, hyresreglerna giva. Sirskilt skulle detta
visa sig betriffande kristidens sdrskilda hyresreglering.” Be-
traffande denna kan sirskilt nimnas, att genom en dndring
1943 i 26 § hyresregleringslagen, denna lag icke skall tillimpas
pa bostadsupplatelse i hotell- eller pensionatsrorelse, i den man
prisregleringslagen erhillit tillimpning darpi.®

Till sist skall i detta sammanhang beroras sidana sirskilda
nyttjanderittsupplatelser till hus som upplitelse av plats for
ljusskylt & husets taknock, telefonledningar 4 husets tak, brev-
lador och automater i dess vagg etc. Har foreligger visserligen
nyttjanderitt till »hus», men huset begagnas icke har {or sa-
dant dndamal, vartill det normalt pligar uppféras. En vanlig
byggnadskonstruktion skulle tjina samma dndamal. Klart ar,
att under sidana forhillanden endast en partiell nyttjanderitt
och icke sidan »helnyttjanderitt», som hyresreglerna forut-
sitta, ar forhanden. Nyttjanderatt till skyltfonster 1 en bygg-
nad torde diremot innebéra nyttjanderatt till »del av hus» och
konstituera hyresavtal.

"a Att hyresvarden i manga fall, t.ex. di hyresgisten ej lingre
intager sina maltider hos honom, bor vinna bifall till uppsigning av
hyresgiisten, dr klart. ® Jfr Zetterberg-Hedfeldt s. 175.

16



For att hyresavtal skall anses foreligga, krives enligt 1 §,
att nyttjanderdtten skall ha upplatits »mot lega», d. v. s. mot
vederlag. Diarmed ir icke sagt, att icke atskilliga av de for
hyresavtal givna reglerna, exempelvis de, som rora hyres-
gistens skyldigheter vid ligenhetens nyttjande, kunna vinna
analogisk tillimpning & benefika nyttjanderitter till hus eller
del av hus. Om problem, som uppkomma i samband hirmed,
har forf. i annat sammanhang uttalat sig.’

Betonas bor, att den omstandigheten, att nyttjanderatt till
hus eller del av hus upplatits genom férbehall vid fastighets-
f6rsiljning, icke i och for sig utgér nagon anledning att fran-
kinna hyresreglerna tillimpning dird, direst vederlag fir an-
ses ha utgatt genom avdrag & kopeskillingen vid forsaljningen.
Tvivelaktigt kan det dock 1 médnga fall vara, huruvida i det
sarskilda fallet vederlag kommit koparen-fastighetsigaren till
godo. Men om sd skett, synas skil saknas att utesluta till-
limpning av hyresregler blott dirfér, att hyran si att siga
erlagts 1 forskott pid en ging; hyresgisten ar for ovrigt i
storre utstrickning in eljest i behov av det skydd, de till
hyresgists formén tvingande hyresreglerna lamna, nar avdrag
4 periodiskt forfallande hyra ej kan goéras. Hyresvarden bor
silunda — for att taga ett exempel — i detta fall 4ga samma
reparationsskyldighet som vid ordinira hyresavtal.! Uppmirk-
sammas bor, att avtal om nyttjanderdtter av hir ifrigavarande

® Se hidrom forf:s arbete »Om begreppet nyttjanderatt till fast
egendom», s. 54 ff.

* I denna riktning avgjordes ocksd rittsfallet NJA 1917 s. 217,
Jfr Skarstedt, Nya Jordabalken, 2 uppl., s. 159, och Walin, Allminna
hyreslagen m. m., s. 13, vilken sistnimnde f6rf. emellertid manar till
en forsiktig tillimpning av tvingande hyresregler 4 nyttjanderitter,
som upplitits genom forbehdll vid fastighetsiorsiljning. Jfr &dven
rattsfallen Sv]JT 1918 rf s. 52 och 1920 rf s. § och hyresradets utslag
10 mars 1949 IE 1815 samt betriffande arrende NJA 1948 s. 101.
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Makes vitt
till ligenhet.

slag — vilka mestadels upplitas {6r nyttjanderittshavarens
livstid — kunna vara att betrakta sdsom fOdoridsavtal i stal-
let for hyresavtal.?

P4 tvangsupplatna nyttjanderitter, exempelvis nyttjande-
ratter, som tillkommit genom expropriation, dger hyreslagen
icke tillimpning.® Icke heller har i praxis lagen ansetts till-
lamplig i ett fall, di byggnad tagits i ansprik for militira
andamal och vederlag hdrfor erlagts utan att gillande rekvisi-
tionsbestimmelser formellt tritt i tillimpning.*

Ett 1 viss mén nirliggande fall ir, da ritten, jamlikt 15: 11
nya giftermélsbalken, vid hemskillnad berittigar ena maken
att sitta kvar i hemmet, tills skifte sker. Man kunde mojligen
diskutera, huruvida detta skall anses innebira, att ligenheten
upplatits med hyresritt. Dirav skulle ju di folja bl a. att
den kvarsittande maken gentemot den andre genom ansokan
till hyresndmnd enligt hyresregleringslagen kan tilltvinga sig
att fa kvarbo i ligenheten dven efter det skifte skett. Det kan
namnas, att ratt att gemtemot hyresvirden tilltvinga sig att
kvarbo, dd den avflyttande maken uppsagt hyresavtalet, till-
kommer kvarsittande make enligt stadgandet i 8 a § hyres-
regleringslagen, dven om den andre ensam undertecknat hyres-
kontraktet. Omstandigheterna kunna ju i praktiken hirvid
manga ganger vara O0mmande, sisom t.ex. dd mannen bir
huvudsakliga skulden till séndringen och hustrun med ett fler-
tal barn sitter kvar i boet.

Svaret pa fragan, om hyresférhillande mellan makarne i
ovannamnda fall kan anses foreligga, bor emellertid enligt
forf. bliva negativt, eftersom varje hyresforhillande maste,

* Se harom forf:s a.a., s. 25 ff.

? Se hirom forf:s a.a., s. 73 ff. Hyresregler torde ej heller vara
tillimpliga, d& konkursgildenar under konkurs bor kvar i sitt hus.

‘ NJA 1946 s. 573.
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sdsom 1 § hyreslagen anger, grunda sig pa en »upplatelse».
Diri ingdr ett frivilligt moment. Korrektivet mot missbruk i
dylika fall och andra fall, di den ene av makarne ar i sdrskilt
behov av ligenheten, synes vara, att hyresritten upptages sa-
som tillging vid bodelning mellan makarne.

En invindning mot en sidan 16sning skulle kunna tankas
vara, att en hyresritt icke kan betraktas sdsom en Gverlatbar
tillgdng, emedan dess Gverlatelse ir beroende av hyresvirdens
samtycke, och att den f6ljaktligen icke enligt 6 kap. 1 § nya
giftermélsbalken kan behandlas sdsom giftorattsgods. Detta
utesluter dock enligt forf:s mening icke, att bestimmelserna
om giftorittsgods kunna tillimpas & en hyresritt, i den mén
hyresvird giver sitt samtycke till 6verlatelse eller kan tvingas
till medgivande enligt kristidens hyresregleringsbestimmel-
ser.® Darfor synes den ocksd skola upptagas sdsom en tillging
vid bodelning med anmarkande av namnda villkor. Invind-
ningen hiremot, att den skulle sakna féormogenhetsvirde, eme-
dan den »uppviges» av en diaremot svarande skuld i form av
hyra, synes forf. icke fOrtjant av godkdnnande; en hyresritt
har — sirskilt da brist pd ligenheter rdder — ett virde for
sin innehavare, oberoende av om detta »virde» kan f6rvandlas
i pengar. Den bor foljaktligen kunna, eventuellt efter skiftes-
mans beprovande, tilliggas den make, som ir i storst behov
dédrav, liksom f6r 6vrigt skett med en arrenderitt enligt HD:s
avgorande i NJA 1938 s. 422.° P4 motsvarande sitt lir man

® Jfr nyssnimnda lagrums andra stycke. Se i 6vrigt K. Prop. nr 212
till 1948 ars riksdag s. 31 ff.

® Invindningen ar hir, att make enligt 13 kap. 13 § nya giftermals-
balken ar berattigad bekomma sdadan till hans giftorittsgods hérande
egendom, han 6nskar, men bor knappast tillmitas avgdrande betydelse.
I forhallandet makarne emellan bor hyresritten kunna asittas visst
virde, som foranleder, att den make, som ej bekommer den och som

kanske diarav dsamkas sirskilda utgifter, erhiller kompensation i annan
egendom,
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val ocksd forfara i praktiken med féremal i ett bo, som hava
affektionsvirde. Det dr sirskilt att observera, att regeln om
hyresritts upptagande vid skifte synes bora tillimpas, aven
om ligenheten icke varit avsedd for gemensamt bruk, 1at vara
att den di oftast kommer att tilliggas den make, som bebott
den eller eljest haft bruk {6r den. Diremot blir utviagen att
upptaga hyresritt vid skifte tydligen icke framkomlig i fall,
da makarne hava generellt dktenskapsférord.

Det ar pd denna punkt, som en ny lag den 28 maj 1948,
vilken dock blott dger provisorisk giltighet, ingriper. Denna
lag avser icke att 16sa fragan, om hyresratten ar av siddan
natur, att den kan utgbra féremail for giftoratt, utan forbigar
i stillet denna friga och stadgar, att oberoende av dess 16sning
bostadslagenhet for makars gemensamma bruk skall vid bo-
delning eller skifte tilliggas den av makarne, som har storsta
behovet dirav, och detta dven om den klart utgoér enskild
egendom — exempelvis genom dktenskapsforord. Lagens till-
vigagingssiitt att 6ppet peka pa tvistigheten hos en rattsfraga
ir ganska enastdende i svensk lagstiftning.

Erinras bor, att inglendet av hyresavtal i svensk ritt icke
riknas till sidana rittshandlingar, som ena maken med for-
pliktande verkan for andra maken idger ingd enligt 5: 12
nya giftermilsbalken. Hyreslagstiftningskommittén” hade {6re-
slagit andring hiarvidlag, men departementschefen avbojde
denna indring under motivering, »att hyresavtals ingdende
synes ock vara av den ekonomiska betydelse, att det mdste
anses betinkligt att lita en sd viktig atgard av ena maken
binda den andre»®. Icke heller kan hyresritt jamstillas med
sidana 10s6ren, som make enligt 6: 5 nya giftermalsbalken
ej dger avhinda sig utan andra makens samtycke.

" Hyreslagstiftningskommittén s. 149.
® K. Prop. nr 166 till 1939 ars riksdag s. 43.
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Den upplatande kontrahenten behdver icke vara dgare till Upplateiser i
huset, utan hyresreglerna avse dven upplitelse i andra hand %% hand.
frin en hyresgist, nigot som &dr vanligt vid uthyrning av
méblerade lagenheter. En upplitelse i andra hand pligar med
en frdn latinet hamtad term benimmnas sublokation, for den
hindelse den ursprunglige nyttjanderittshavaren, sdsom fallet
oftast ir, icke uttrader ur rittsférhédllandet till husigaren utan
alltjaimt i forhdllande till honom svarar for forpliktelse att
betala hyra, skadestind pa grund av kontraktsbrott etc. En
»underhyresgist» svarar i sin tur i forhéllande till den ur-
sprunglige hyresgiisten pid samma sitt som denne i forhallande
till husigaren. Med latinska termer brukar man beteckna
denne senare sdsom »locator» och den ursprunglige hyres-
gisten sdsom »conductor», varvid parterna vid andrahands-
upplitelsen erhilla beteckningarna »sublocator» och »subcon-
ductor». Fran sublokation méiste noga skiljas substitution, di
hyresratten helt overflyttas pd ny innehavare, som darefter
svarar helt gentemot husigaren for hyresgistens forpliktelser
i den ursprunglige hyresgistens stélle. En substitution kriver
givetvis alltid samtycke av husigaren liksom varje annat ut-
byte av gildendr i rattsférhallande.

Av vikt dr jimvil att draga grinsen mellan hyra och ar- Hyra och
rende inbérdes. 1907 rs bestimmelser upptogo i detta hin-  #7ende.
seende i 3 kap. 31 § den regeln, att avtal, varigenom ligenhet
uthyrdes och vilket samtidigt innefattade upplatelse av jord
att i {6rening med ligenheten nyttjas, skulle vara underkastat
hyresregler. I motiven talades om att urskiljandet borde ske
»med hansyn till vad kontrahenterna avsett med upplitelsen»,

Direst byggnadens begagnande »varit det huvudsakliga dnda-
maélet med upplitelsen», borde hyresregler tillimpas. Det till-
lades dérvid, att »med avseende & den upplatna jorden dessa
bestimmelser kunna komma att 1 vissa avseenden modifieras»,
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och att »sérskilt ifriga om vidtagande av anordningar & marken
synes hyresgisten dven utan uttryckligt medgivande i avtalet
béra dga en storre frihet 4n som betriffande f6rhyrd byggnad
i allménhet tillkommer en hyresgist».”

Arrendeutredningen har i sitt betinkande av ar 1938' i
visst avseende riktat en kritik mot den nyssnimnda bestim-
melsen i den ildre lagen. Arrendeutredningen framhaéller dar-
vid till en borjan, att den av lagen angivna metoden {or av-
talets rittsliga rubricering i det stora hela synes verka till-
fredsstillande, di det upplitna omrédet skall disponeras for
annat dndamal an jordbruk och valet stir mellan lagenhets-
arrende och hyresavtal. »Ur allmin synpunkt», fortsitter ar-
rendeutredningen, »torde ej finnas anledning att tillimpa
reglerna for ligenhetsarrende & en upplatelse, som kontrahen-
terna sjilva till synes betraktat sdsom ett hyresavtal. Har-
vidlag md sarskilt erinras, att om upplatelsen skett pa obe-
stimd tid, avtalet, vare sig ligenhetsarrende eller hyra fore-
ligger, skall upphora att gilla efter det uppsigning & nigon-
dera sidan skett.»

Diremot kritiserade arrendeutredningen ifrigavarande stad-
gande, savitt det kunde anses avgdrande {6r griansdragningen
mellan jordbruksarrende och hyra, och ansig dess betydelse
darvidlag tveksam. En enquéte, som arrendeutredningen fére-
tagit, hade visat synnerligen skiftande asikter i praktiken om
denna griansdragning. Somliga uppgiftslimnare hade angivit
en bestimd arealgrins, exempelvis 0,5 eller 1 hektar aker,
sisom avgorande, medan andra dragit grinsen efter storleken
och beskaffenheten av den kreatursstam, som kunde fédas pd
fastigheten,

Arrendeutredningen ansag, att en frihet f6r kontrahenterna

® Lagberedningens forslag till Jordabalk I s. 229.
* Arrendeutredningen s. 278 ff.
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att bestimma, om ett avtal skulle betraktas sisom arrende-
avtal eller hyresavtal, icke skulle sti i god Overensstimmelse
med den foreslagna arrendelagstiftningens tvingande regler,
sarskilt i friga om besittningstidens lingd, och betvivlade rik-
tigheten att draga ifrdgavarande grians med hinsyn till den
omstandigheten, huruvida jorden eller huset vore det visent-
liga 1 upplatelsen. Utredningen foreslog darfér — 1 syfte att
utmairka, att jordbruksarrende skulle f6religga, di jorden vore
»avsedd att utnyttjas enligt de metoder, som kanneteckna jord-
bruket sdsom niring» — att den ifrdgavarande bestimmelsen
skulle dndras silunda, att sisom ytterligare forutsittning for
tillimpning av hyresregler skulle gilla, att jorden anvindes
»f6r tradgardsodling eller f6r annat andamal 4n jordbruk».
Lagrddet anmirkte sedermera mot detta arrendeutred-
ningens forslag, att det vore tvivelaktigt, om den foreslagna
dndringen kunde tjana dndamélet att inskirpa, att jordbruks-
arrende stidse skulle anses férhanden, di »egentligt jordbruk»
forelage, samt papekade, att »det synes snarare kunna befaras,
att i vissa fall en verkan motsatt den avsedda skulle bliva en
foljd av andringen; om sdlunda upplatelsen omfattar, férutom
boningshus, t. ex. ett betydande omrade for tradgardsodling,
skulle enligt ordalagen upplatelsen vara att anse sdsom hyra,
nigot som uppenbarligen ej vore riktigt».? Lagridet hem-
stillde darfor, att stadgandet skulle bibehallas oférandrat.
Arrendeutredningens {orslag blev emellertid sedermera, da
1943 ars betydande dndringar i arrendelagstiftningen genom-
fordes, godtaget av vederborande departementschef och upp-
hojdes da till lag med den jimkningen, att »tradgdrdsodling»
forsags med adjektivet »mindre», sannolikt for att gora ratt-
visa 4t lagradets pipekande; genom 1939 ars hyreslagstiftning

* K. Prop. nr 346 till 1943 ars hostriksdag s. 199.
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hade ingen saklig dndring gjorts i férevarande stadgande, som
di emellertid inforts i 3 kap. 2 §. Triadgardsodling i och for
sig hdnfores alltsd under jordbruksarrende; endast did upp-
latelsen dirav ar av mindre omfattning och avser aven hus,
bliva hyresregler tillimpliga.® Och vad angédr gransen mellan
jordbruksarrende och hyra, skall mindre hinsyn tagas till
kontrahenternas beteckning av avtalet an till objektiva om-
stindigheter.*

Ovanniamnda fakta hava hir framdragits ssom utgérande
tolkningsdata betridffande ifrdgavarande stadgande. Det faller
genast i dgonen, att stadgandet dr synnerligen litet upplysande
savil 1 sin tidigare som sin nuvarande lydelse. Att draga gran-
sen mellan arrende och hyra efter den beteckning parterna
givit sitt avtal, sisom lagberedningen foreslog, mdste numera
efter nya hyreslagstiftningens ikrafttridande, dven vad angér
lagenhetsarrende, anses mindre tilltalande ocksd »ur allmin
synpunkt» pd grund av alla de tvingande regler, varmed denna
lagstiftning skyddar en hyresgist; genom att beteckna avtalet
sidsom arrendeavtal skulle mojlighet Oppnas att kringga dessa
regler. Aven den nya arrendelagstiftningen har visserligen in-
fort atskilliga for upplitaren tvingande regler, men harvid
ror det sig framfor allt om vissa slag av jordbruksarrenden,
nimligen sidana, som upplatits av bolag eller dirmed jam-
stillda rittsobjekt och som av sociala skdl forsetts med
tvingande regler, vad angér arrendetid och upplatarens skyl-
dighet att hilla byggnader i stind. Den andring, som 1043

? K. Prop. nr 346 till 1943 ars hostriksdag s. 114, 142 och 209. Jfr
Skarstedt-Ekberg-Anderberg, Arrendelagstiftningen av ar 1943, s. 14,
och Holmbéck i Sv]T 1946 s. 682.

* Om uppldtelsen skulle avse en s.k. kolonilott med tillhdrande
stuga, i vilket fall dven griansdragning mellan hyra och arrende kan
bliva aktuell, torde arrende (ligenhetsarrende) féreligga. Jfr Sv]JT
1941 rf s. 19 om grinsen mellan jordbruks- och ligenhetsarrende.
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genomforts 1 stadgandet, har avsett att inskidrpa vikten av
att uppmirksamma sddana fall, som ratteligen boéra hinfdras
till kategorien jordbruksarrende. Nagra fasta hallpunkter {or
avgriansningen av hyresavtal i forhallande till arrende kan
dock stadgandet icke sigas limna. Under sidana forhillanden
mdste denna fridga avgoras enligt en skilighetsprovning. Det
hade sikerligen varit lyckligare, att atminstone négra hall-
punkter f6r grinsdragningen angivits i lagen.

Avslutningsvis mi uppmirksamhet dgnas vissa korttids- Vissa korttids-
avtal. Att en upplatelse endast skall ricka under en kort tid avial
synes i och for sig icke utgora nagot skil att frinkanna nytt-
janderatten karaktiren av helnyttjanderitt. Salunda fir hyres-
avtal anses foreligga dven vid upplitelse av lokal for ett visst
sammantrade® eller — for att himta exempel fran s. k. inter-
mittenta avtal — vid upplételse av en tennishall en timme 1
veckan. Aven di en helnyttjanderitt suppdelas», sdsom di
tvd likare dela praktikvining med mottagning fér den ene
pa formiddagarna och f6r den andre pd eftermiddagarna, far
varderas nyttjanderitt betraktas sisom en hyresritt.®

® Hyresradets utslag 28 oktober 1946 AF 445.
¢ Hyresradets utslag 17 september 1947 EB 375.



Allminna
regler.

KAP. IIL

Om hyresavtals ingdende.

Om formen for hyresavtal innehdller 1 § det stadgandet,
att »avtal, varigenom hus eller del av hus upplates till nytt-
jande mot lega, skall upprittas skriftligen, dar ej ligenheten
upplates for tid understigande ett ar eller, vid upplételse for
langre tid, hyresvirden och hyresgisten annorlunda asamjas».

For att muntligt avtal utan vidare skall 4ga giltighet, krives
salunda en hyrestid understigande ett dr. Med avtal 3 bestamd
hyrestid, som understiger ett ar, f3 jimstallas avtal, som in-
gatts tills vidare utan bestimd uppsigningstid, detta darfor
att sadana avtal under alla f6rhallanden enligt 5 § kunna upp-
sigas till en tidpunkt, som infaller inom ett ar. Jimstillda
aro ytterligare tillsvidareavtal med uppsigningstid, som under-
stiger ett ar.! Men slutligen jamstillas dirmed ocksd vissa
avtal, vid vilka hyrestiden ar endast relativt bestimd, nim-
ligen avtal i1 beroende av villkor, déar villkoret uppenbarligen
kommer att uppfyllas inom ett ar. Ar detta vid tiden for av-
talsslutet osikert, krives skriftlig form eller dsimjande om
undvarande av dylik form. Huruvida villkoret verkligen in-
traffar inom ett ar, dger ingen betydelse. Sasom typiskt exem-

* S& kan knappast anses vara fallet med avtal, som slutas precis
vid ménadsskiftena september—oktober eller mars—april med uppsig-
ningstid till fardag, som infaller efter sex manader.
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pel pd en relativt bestimd tid, som understiger ett ar, brukar
anges en riksdagsperiod.

D3 avtal ingétts {6r tid, understigande ett ar, med forbehall
om ritt {6r ndgondera kontrahenten att ensidigt férlanga av-
talet, s& att den sammanlagda hyrestiden kan komma att over-
stiga ett ar, blir avtalet icke mot medkontrahentens bestridande
utan vidare giltigt. D3 diremot avtalstiden bestimts till tid,
Overstigande ett ar, men nagondera kontrahenten har ritt att
ensidigt uppsiga avtalet till tidpunkt, som infaller inom ett
ir, torde denne kontrahent vara utan vidare bunden av av-
talet. P4 samma sitt bor kontrahent vara bunden av avtal, som
ingds pa tid understigande ett dr, men som genom underliten
uppsigning frin hans sida kan komma att forlangas till tid-
punkt, som infaller lingre fram. Om i de bada sistnimnda
fallen avtalet vid underliten uppsagning pa grund av sina be-
stimmelser kan komma att gilla under en sammanhidngande
tid av minst ett ar, blir skriftlig form nodig.

Direst hyrestiden icke understiger ett ar, krives enligt hir
berérda stadgande f6r giltigheten av muntligt avtal, att hyres-
viarden och hyresgisten sirskilt dsimjas om giltigheten. Detta
dsamjande beh6ver dock icke ske uttryckligen, utan det racker
med att det framgar av omstindigheterna. Négra rittsfall
skola har angivas. I NJA 1933 s. 321 var det hyresvirden,
som payrkade giltigheten av ett muntligt avtal pd grund av
dsamjande diarom. Sidant &simjande ansdgs i detta fall
framga darav, att hyresgisten litit f{6ra mobler till Jigenheten,
valt tapeter och gatt i forfattning om indragande av telefon-
ledning dit. I NJA 1939 s. 529 var det aterigen hyresgisten,
som péyrkade giltigheten av en upplételse av ett rum utover
det antal, som hyresvirden 1atit honom inflytta i. Hyresgasten,
som 6vertagit en damfrisering av en tidigare hyresgist, gjorde
gallande, att hyresvirden efter férhandlingar till honom upp-
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1atit samma antal rum, som den tidigare hyresgisten for-
hyrt enligt kontrakt. I detta fall ansags ej visat, att parterna
enats om avstdende frin krav pd skriftligt avfattande av av-
talet, utan det ansigs snarare framgi, att parterna forutsatt,
att skriftligt kontrakt skulle upprittas. Hyresavtal ansags ej
ha kommit till stind. Fallets prejudicerande betydelse ar dock
ringa. I malet synas ha forelegat sirskilda omstindigheter,
namligen forhandlingar mellan hyresvirden och den nye hyres-
gasten, vilka medfort, att dsimjande om avtalets bindande
verkan mdste anses uteslutet. Rittsfallet siger darfor intet om
huruvida man kan stilla lindrigare krav {or att anse ett sidant
dsimjande vara styrkt, di det redan fSreligger ett skriftligt
kontrakt mellan hyresvirden och en tidigare hyresgist, i vars
stille en annan vill intrida. A andra sidan kan man pa grund
av de sirskilda omstindigheterna icke heller utlasa, att i ett
dylikt fall kraven pi bevisning om &simjande skulle vara
stringare dn i andra fall; det forhallandet, att det tidigare
avtalet klitts i skriftlig form, skulle ju eljest kunna tyda pid
att hyresvirden icke vill lita sig atndjas utan skriftligt kon-
trakt.

I anslutning till nyssnimnda rattsfall kan moéjligen disku-
teras, huruvida formkravet skall anses dga storre betydelse i
friga om hyresvirdens an i frdga om hyresgistens prestation,
nidgot som i praktiken mahinda skulle medfora, att stoérre
krav bora stillas pa bevisning betriffande »asimjande», da
hyresvarden bestrider avtalets giltighet med hinsyn till form-
foreskriften, in da hyresgiisten gor detta. Nigot uttalande av
intresse fér denna frigas avgorande aterfinnes icke i lagens
férarbeten, varken i motiven till stadgandet om hyresavtals
form eller 1 motiven till det ursprungligen 6verensstimmande
stadgandet om formen for arrendeavtal. Betriffande det se-
nare siges endast: »Vikten av de intressen, vilka hir iro i
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frdga, bjuder att for rittsforhéllandet lagges en s vitt mojligt
siker och oomtvistlig grund.»® Under sidana forhéllanden
finnes knappast anledning bedoma formkravet strangare be-
triffande den ene kontrahentens prestation in betriffande den
andres.?

Direst en av kontrahenterna i hyresavtalet i fall, da detta
ar giltigt redan efter muntlig 6verenskommelse, invinder, att
han icke betraktat sig sisom bunden dirav, endr han trott
skriftlig form vara nddvandig, torde han i allminhet icke
hava framgéng darmed, eftersom villfarelsen hir oftast ar av
rittslig natur; endast da hyrestiden ar stilld i beroende av
villkor och kontrahenten exempelvis utgatt ifran att villkoret
icke kommer att intriffa inom ett ar, blir den av faktisk natur.
Undantagsfall, di en villfarelse av rattslig natur bér kunna
med framgang aberopas, torde forndmligast intriffa vid rent
dolost upptridande frin medkontrahentens sida.

Ett problem, omvant det nyss berorda, kan uppsta, satillvida
som kontrahent kan utgd fran att ett muntligen tillkommet
avtal ir utan vidare giltigt, medan det i sjilva verket kriver
skriftlig form.> Dessa fall dro for Ovrigt mera praktiska dn
de forut namnda. Icke heller en rattsvillfarelse av detta slag
bor i princip med framgang kunna aberopas. Det kan ju emel-
lertid forhalla sig s, att rattsvillfarelsen framkallats av med-
kontrahenten, och diarvid ma observeras, att i ett sadant fall
som hyreslagens formregel — dar redan »&simjande» upp-

* Lagberedningens forslag till Jordabalk I s. g1.

® Jfr aven rattsfallen NJA 1941 A 235, 1943 A 21 och 1943 A 159,
dir dsimjande mot hyresvirds bestridande ansags {oreligga och NJA
1944 A 238, dir asimjande mot hyresgists bestridande icke ansags
styrkt. Se ocksd NJA 1931 s. 623, dir det betonats, »att parterna dér-
efter enats om att med upprittande av det nya avtalet skulle anstd».
Jir UfR 1045 s. 290.

® Jir Karlgren, Avtalsrittsliga sporsmail, s. 59 ff.

29



hiver ogiltighet pd grund av bristande iakttagande av form-
kravet — storre anledning finnes att ligga vikt vid medkon-
trahentens upptridande sisom indicerande ett godtagande fran
dennes sida av en formlés utféstelse. T enlighet med svensk
rittspraxis rorande fastighetsoverlatelse och 1 Overensstim-
melse med vad som torde fi anses gilla vid ogiltighet pd
grund av formfel i allméinhet, larer skadestdndspafoljd kunna
intrida for medkontrahent, som svikligen framkallat misstag
angiende formen eller limnat felaktiga uppgifter om formens
nddvindighet och mojligen ocksd {6r en medkontrahent, som
underlatit limna uppgifter om formkrav, det sistndmnda t. ex.
dd medkontrahenten besitter langt storre erfarenhet i fraga
om hyresavtal 4n sin motpart, exempelvis sdsom dgare av stora
fastighetskomplex, och dven givit denne sken av att vara sar-
skilt »hemma pd omridet».

Den som vill gora gillande, att avtal ingatts muntligen
med hyrestid, som icke understiger ett ir, har givetvis att
bevisa sivil avtalets innehdll som asamjande mellan kontra-
henterna.®

¢ Walin, Den nya hyreslagen, s. 15, not 9, har gjort anmirkning
mot Ahlmarks uppfattning, Den nya hyreslagstiftningen, s. 32, att den
som »till sin fordel vill dberopa att avtalet haft ett visst innehally i
allminhet maste styrka riktigheten av sitt pastiende. Walin anmirker
hirtill, att om hyresgisten vill aberopa, att avtalet haft visst innehall
i den meningen, att hyresgisten uppger hyran vara ligre dn hyres-
virden yrkar, det dligger hyresvirden att vederligga uppgiften. Den
situation, Walin hir har f6r 6gonen, torde vara, att hyresvirden yrkar
storsta mojliga hyra vid ett muntligt avtal, medan hyresgisten in-
vénder, att hyran bestimts i avtalet. I ett dylikt fall skulle hyresvirden
med analogislut frdn vad som fir anses gilla vid kop (jfr koplagens
5 §) ha bevisbordan. Vad som bér framhillas med anledning av bida
dessa uttalanden, ir, att vid tvist om forefintligheten och innehéllet av
ett hyresavtal, allmidnna regler inom bevisritten f6r tolkning av avtal
bora komma till anvindning, och att anledning saknas uppstilla sir-
regler i forevarande fall.
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Genom den nya hyreslagstiftningen av &r 1939 har i 1 § dndring ock
inforts en bestimmelse om att dndring eller tilligg i hyres- %/
avtal, som upprattats skriftligen, skall antecknas & handlingen,
om endera kontrahenten si begir.

Ifragavarande bestimmelse aktualiserar till en borjan fré-
gan, niar 6verhuvud taget en Gverenskommelse mellan kontra-
henterna blott har karaktiren av indring eller tilligg i deras
tidigare avtal och nir den bir betraktas sisom ett helt nytt
avtal. Denna friga har f6r 6vrigt en betydelse, som stracker
sig vasentligt lingre an till tolkning av hir ifrAgavarande
stadgande i 1 §. I'rdgan ir av vikt t. ex. {6r spérsmélet om
preskription intritt, och dven f6r minga andra speciella fall;
fran réttspraxis kan blott hir sdsom exempel, himtat frin
arrendeomradet, nimnas fragans betydelse for tillimpning av
olika bestimmelser enligt ecklesiastik bostallsordning.”

For rattsforhdllandet mellan kontrahenterna kan det till en
borjan ofta vara av stor vikt att avgéra, huruvida ett helt
nytt avtal foreligger, vilket mahinda strukit ett streck Over
de forpliktelser, som forelegat enligt ett dldre avtal. Det ma
dock observeras, att frigan om sidana forpliktelsers bortfall
ofta méste bedémas med hinsyn till varje sirskild forpliktelse
for sig och didrfor icke alltid erbjuder generellt intresse.®

Det bor emellertid anmarkas, att fragan om andring eller
helt nytt avtal skall anses foreligga, ocksd fir sirskild bety-
delse betriffande rattsférhillandet till tredje man. Ett nytt
avtal dger namligen giltighet mot ny &dgare av fastigheten
redan under de blotta forutsattningarna, att hyresgisten pa

" Se sdlunda NJA 1046 s. 2zo1, dir s. k. automatisk forlingning av
arrendeavtal enligt 2 § andra stycket arrendelagen, motsvarande 6 §
hyreslagen ansetts medfora, att ny upplitelse kommit till stind. (Jfr
NJA IT 1044 s. 309.) Jir ocksd NJA 1938 s. 489 nedan i texten s. 32.

® Jir NJA 1944 s. 216 angdende reparationsskyldighet, som Gverens-
kommits i dldre avtal.
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grund av skriftligt kontrakt tilltritt ligenheten, medan en
andring i ett skriftligt avtal har giltighet forst, da den kommit
till nye dgarens kidnnedom eller antecknats a fastighetsigarens
kontraktsexemplar (28 §). D3 helt nytt avtal skall anses fore-
ligga, kan darfor litt den situationen uppstd, att ny dgare till
fastigheten blir bunden pd grund av forbiseende av gillande
nytt hyreskontrakt, medan han knappast l6per motsvarande
risk, di endast indring i det dldre avtalet dr férhanden; det
hiander ndmligen ofta i forra fallet, att den tidigare fastig-
hetsdgaren vid Overlatelsen av fastigheten forevisar ett dldre
kontrakt med samma hyresgist i stallet for det senaste.
Exempel utgora rattsfallen NJA 1911 s. 395 och 1938 s.
489. I det forra fallet foreldg otvivelaktigt ett nytt avtal, men
frigan lostes hir i en {or den nye fastighetsigaren gynnsam
riktning tack vare den omstindigheten, att det nya kontraktet
vid tiden {6r Overlatelsen dnnu ej tratt i tillimpning, i det att
hyrestiden enligt detsamma skulle taga sin borjan forst efter
overlitelsen. Den nye &dgaren ansags foljaktligen obunden
dirav. T NJA 1938 s. 489 hade en bestimmelse om automatisk
forlingning vid underlaten uppsigning av ett hyreskontrakt
indrats silunda, att forlingningstiden satts till fem ar i stillet
i6r tidigare bestimda ett ar. Denna dndring hade antecknats
3 hyresgistens exemplar men icke 4 hyresvirdens, Hir ansigs
den nye fastighetsigaren bunden, trots att han icke erhallit
kinnedom om indringen, och med den motiveringen, att nytt
hyresavtal foreldge. Det intressanta dr hir fastsliendet av att
en forlingning av hyrestiden medfor, att nytt avtal skall anses
ha kommit till stind. Mot denna uppfattning i och {or sig
torde icke vara nagot att erinra. Men resultatet i det speciella
fallet ar onekligen ganska hipnadsvickande: den nye dgaren
blir bunden av ett helt nytt hyresavtal men skulle icke ha blivit
det av vad som blott anses sdsom andring i det ursprungliga
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avtalet. Detta ir en for honom mycket string standpunkt.
Korrektivet mot ett dylikt resultat synes dock icke ligga 1 en
indrad askadning om, nir ett nytt avtal skall anses foreligga,
utan i stillet 1 en dndring eller mera fornuftig tolkning av
28 §; trots att nytt avtal f6relig, kunde skil ha forefunnits
att anse nye dgaren obunden dirav, di hyresvirden ej bekom-
mit avtalet skriftligen genom piteckning 4 hans kontrakts-
exemplar eller eljest.

Vad betriffar grinsen mellan nytt avtal och blotta and-
ringen i ett tidigare avtal, har man alltsd att fasthélla, att en
férlangning av hyrestiden, for vilket krives 6msesidig overens-
kommelse mellan kontrahenterna, blir att betrakta sisom ett
nytt avtal. Detsamma torde fi anses vara fallet med en auto-
matisk férlingning av ett hyreskontrakt, som sker med stod
av en bestimmelse i kontraktet, att underliten uppsigning
frdn nigondera sidan skall medféra dylik forlingning eller
med automatisk forlingning enligt den legala regeln i 6 §.°
Har en kontrahent ritt till ensidig forlangning av avtalet, kan
diremot icke nytt avtal anses uppstd.) Har ett ursprungligt
hyresavtal dndrats i det avseendet, att objektet for avtalet
gjorts storre, t. ex. di en ligenhet utdkats med flera rum, lar
val ocksd ett nytt avtal fi anses vara férhanden betraffande
de nytillkomna utrymmena, forutsatt att dessa icke aro att
betrakta sdsom bihang till den egentliga lagenheten, exempel-
vis kallare eller vindskontor. Andring betriffande hyresbelopp
under lopande hyrestid lar diremot ej konstituera nytt avtal.

Med hinsyn till 1 § fir fragan om nytt avtal eller tilligg
till det tidigare avtalet skall anses foreligga, dven betydelse i
det avseendet, att vardera kontrahenten i senare fallet men
icke i forra ar berittigad péfordra, att anteckning gores a ett

* NJA 1946 s. 201. Jfr NJA 1943 A 21.
* Jfr rittsfall i UIR 1939 s. 611.
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tidigare upprittat skriftligt kontrakt. Dylik anteckning skall
avse bada kontraktsexemplaren. Ar det friga om helt nytt
muntligt avtal, torde en kontrahent icke pd detta satt vara
berittigad pifordra avtalets fixerande i skrift, och detta har
da framst till pafoljd, att han icke kan erhalla skydd mot
tredje man genom inteckning eller tilltride av lagenheten.
Betriffande den bindande karaktiren av en dndring eller
ett tilligg till det ursprungliga hyresavtalet uttalar hyreslag-
stiftningskommittén, att »det torde icke vara tvivel under-
kastat, att sporsmalet hirom bor bedémas efter samma grunder
som gilla betrdffande sjilva hyresavtalet, si att foljaktligen
villkoret eller jimkningen blir bindande, om parterna varit
overens att skriftlig avfattning ej skulle tarvas».? Det bor
hirvidlag givetvis observeras, att fragan, huruvida tilligg eller
andring, som o6verenskommes muntligen, ir utan vidare gil-
tigt, méste bedomas efter den aterstaende hyrestidens lingd;
understiger denna exempelvis ett ar, ir det utan vidare giltigt.
En sirskild friga blir att avgdra, nir dsimjande om av-
stiende av skriftlig form skall anses foreligga betriffande and-
ring eller tilligg till hyresavtal. Stundom intages den stand-
punkten, att i frdga om flertalet tilligg till hyresavtal utan
vidare maéste antagas, att parterna varit ense om avstiende
av skriftlig form.® En dylik standpunkt synes dock forf. alltfor
liberal. Om det ursprungliga hyresavtalet ingatts muntligen
och ager giltighet pd grund av kontrahenternas dsimjande om
avstdende fran skriftlig form, finnes givetvis all anledning att
presumera dylikt asimjande dven 1 frdga om senare gjorda
tilligg. Men om det ursprungliga avtalet grundar sig pa skrift-

* Hyreslagstiftningskommittén s. 139.

® Walin, a.a., s. 16. Jfr Ahlmark, a.a., s. 33 (Den senare synes
icke, sisom Walin, a.a. 1. uppl,, uppger, vara soOverensstimmandes,
d. v. s. intaga en dylik stindpunkt).

34



ligt kontrakt, torde en sddan presumtion icke utan vidare dga
fog for sig. Tvartom kunde man pa grund av det ursprung-
ligen skriftliga avtalet vilja draga den slutsatsen, att kontra-
henterna 1 sitt hyresforhéllande icke avsett att vara bundna
annorledes dn skriftligen.

Galler det mindre betydande eller f6r kort tid gillande
tillagg till ett avtal, exempelvis en hyresvirdens utfistelse
att omtapetsera rum och mojligen ocksé insittande av kylskap
eller elektrisk spis eller inliggande av korkmattor, lir vil en
sddan slutsats icke vara berittigad. Giller det ater mera be-
tydande oméndringar i en ligenhet, torde skriftlig form bora
iakttagas, om »3simjande» ej sirskilt kan styrkas. Exempel
utgbra i senare fallet inliggande av virmeledning eller vatten
och avlopp. I praktiken ha upplitelser av vindskontor o. d.
véllat tvistigheter. Sadana upplételser torde vara bindande,
dven om de ej omniamnas i kontrakt.

Betriaffande utfastelser frin hyresgistens sida lir det icke
vara for djdrvt att pastd, att — dven om det icke kan sigas,
att formkravet frimst tillkommit i hyresvirdens intresse —
anledning saknas att lika stringt halla pid formkravet, nir
det giller utfistelser om brénsletilligg och dylika mindre and-
ringar, diremot icke i friga om avsevirt hojd hyra etc. Ratts-
praxis’ stindpunkt, exempelvis i frdga om muntliga sidoupp-
gorelser vid fastighetskop, kan har bringas i atanke.?

Det ifrigasattes vid den nya hyreslagstiftningens tillkomst
en foreskrift om att i hyresavtal skulle tydligt angivas, pa vilka
punkter dess innehdll avveke frin lagens regler. Nigon lag-
bestimmelse hirom tillkom dock icke, i motsats till vad fallet
var i Danmark och Norge.® Anmirkas m4, att tryckta formu-

¢ Jfr Undén, II, s, 151 ff, och Karlgrén i SvJT 1937 s. 392.
® Hyreslagstiftningskommittén s. 139 och 177 ff, dansk och norsk
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lar till normalkontrakt tillhandahallas genom det allmannas
forsorg genom K. Socialstyrelsen. Dirjimte tillhandahalla
fastighetsiagareforeningar pa de flesta stérre orter formular
till hyreskontrakt. I'6re nya hyreslagstiftningens ikrafttra-
dande innehéllo ifrdgavarande kontraktsformulir ofta en
méingfald foreskrifter, som hyresgisterna till £61jd av lagens
till deras formdn tvingande regler icke behdvde efterleva.
I nyare kontraktsformulir synes man i allminhet ha lagt sig
vinn om att utmonstra dylika regler och i stillet endast av-
trycka lagens regler jamte sarskilda s. k. ordningsregler, vil-
kas dsidosittande dock icke kan féranleda hyresrittens forver-
kande for hyresgisten med mindre iakttagandet dirav 1 niagot
sarskilt fall skulle vara av synnerlig vikt f6r hyresvarden i
enlighet med vad 32 § foreskriver.

lag § 5. Det kan nimnas, att dessa lagar foreskriva skriftlig form, om
nigon av parterna kriva det (Se Ussing, Enkelte Kontrakter s. 34 ff).
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KAP. IV.

Om hyrestiden.

Om hyrestid giva §§ 3—6 vissa supplerande bestimmelser. Maximitider.
Man har betriffande dem givetvis att fasthalla, att hyrestiden
i forsta hand bestimmes genom kontrahenternas avtal.

§ 3 ger betriffande hyresavtal en supplerande regel till 1
kap. 1 § nyttjanderattslagen. Detta stadgande innehiller den
jamvil ur allméint ekonomisk synpunkt motiverade regeln, att
nyttjanderattsavtal betriffande fastighet inom stadsplan eller
jord, som hor till tomt i stad eller dirmed jamf{orlig ort, icke,
fransett tomtrattsuppldtelse, ir bindande utéver tjugofem ar
och, betraffande ovriga fastigheter, icke utéver femtio ar eller,
i senare fallet, ocksd pa nyttjanderittshavares livstid. Denna
bestimmelse galler icke upplatelse fran kronan, upplatelse till
gravplats och upplatelse under vagratt, allt enligt 1 kap. 8 §.

Hir ifrdgavarande § 3 foreskriver nu, att om ovannimnda
maximitider Overskridits och nigon av kontrahenterna pa
denna grund vill frantrida avtalet, detta frantridande skall
ske efter uppsagning i vederborlig ordning. Detta betyder, dels
att bestimmelsen om uppsigningsforfarandet i 36 § med hin-
visning till 2 kap. 38 § skall tillimpas, och dels att ligenheten
enligt 37 § skall avtridas & tid, som i § § stadgas for varje
sirskilt fall och beror av den tid, for vilken hyra berdknas.

Ifragavarande uppsagning kan naturligtvis ske i s god tid
foére maximitidens utlépande, att ligenheten kan avtridas a
den forsta direfter infallande dagen, till vilken uppsigning
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kan ske enligt 5 §. Praktiskt sett rér det sig hir alltid om
att lagenheten skall avtridas 4 fardag, och i detta fall kan
f6ljaktligen lagenheten endast om hyresavtalet slutits precis
a en fardag och uppsiges senast tre manader fére maximi-
tidens utlopande komma att avtradas precis & dagen dirfor;
i allmianhet kommer avtridandet att ske senare. Exempel
harpa utgor NJA 1944 s. 28, dir maximitiden {or ett arrende-
avtal utgick den 7 sept. 1942 och uppsigning skedde ett ar
fore denna tids utlopande men fastighetens avtradande fast-
stalldes till den 14 mars 1943.

Att 1 ett hyresavtal Gverenskomma om lingre uppsiagnings-
tid dn vad 37 § med hinvisning till 5 § stadgar, bor icke heller,
savitt det kan inkrikta pé lagens tvingande regler om maximi-
tid, f4 anses bindande. Vidare kan icke en overenskommelse
i avtalet om automatisk f6rlangning vid underliten uppsag-
ning av det slag, som pligar stadgas i de flesta hyresavtal
i stiderna, vara bindande efter maximitidens utgang. Det
skulle visserligen i detta fall kunna goras gillande, att forlang-
ningen grundade sig, icke pd det ursprungliga avtalet utan
pa den tysta Gverenskommelse, som kan s6kas bakom den ute-
blivna uppsigningen strax fére maximitidens utgang, men i
betraktande av att det ursprungliga avtalet har andock ytterst
miste ses sdsom orsak till forlangningen, torde ett sidant be-
traktelsesitt vara val konstruktivt.! Sidsom ett beligg f{or
denna stadndpunkt kan kanske ocksd &beropas NJA 1921 s.
158, enligt vilket rittsfall stadgandet om tyst férlingning av
arrendeavtal i 2 kap. 2 § vid arrendators kvarsittande efter ar-
rendetids utgdng (vilket i friga om hyresavtal motsvaras av
3 kap. 6 §) icke ansdgs tillimpligt, da nyttjanderitten upphort
pé grund av maximitidens utlopande.

* Walin, a.a., s. 24. Jfr Skarstedt, a.a., s. 169.
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Den grundliggande bestimmelsen om hyrestid innehélles i  Aumanna
5 §. Denna bestimmelse fastsitter vissa legala uppsignings- "%
tider, efter vilka hyresforhallandet skall upphéra, for den hin-
delse kontrahenterna ej annat bestimt. Observeras bor {6lj-
aktligen, att kontrahenterna dga makt sjalva bestimma av-
talstiden. Detta kan ske absolut eller relativt, d. v. s. intill dess
viss hindelse intriffar, sdsom hyresgistens dod, eller ocksa
intill dess uppsagning frin nigondera sidan skett, med eller
utan fOreskrift om viss bestimd uppsagningstid; i sista fallet
kan stadgas viss absolut maximitid eller minimitid for av-
talet. Mycket vanligt ir ocksd, sirskilt i stiderna, att ett hyres-
avtal ingds pa absolut bestimd tid, vanligen ett ar, med for-
behdll om automatisk foérldngning, vanligen ocksd pa ett ar,
dédrest uppsigning icke sker viss tid fore avtalets utlopande.
Har ej dylik forlingning stadgats utan endast bestimd tid
fixerats, behoves givetvis icke nigon uppsigning for att bringa
avtalet till upphorande vid hyrestidens utgang, ett férhallande,
som ofta ar okint for allminheten.

Ar hyrestiden ej alls bestimd, d.v.s. har avtalet ingdtts
tills vidare, skall hyresavtalet upphora efter uppsagning. Har
ej uppsagningstid avtalats, skall i detta fall liksom eljest,
da avtalet skall upphora efter uppsigning utan bestimd upp-
signingstid, de tider tillimpas for ligenhetens avtridande,
som nirmare omnamnas i stadgandet i 5 §. Dessa tider ritta
sig efter den period, f6r vilken hyran beriknas, vil att marka
icke efter den period, for vilken hyran betalas. Sélunda har i
NJA 1913 s. 134 hyran {or en lagenhet, som uthyrdes »mot
en irlig hyressumma av 350 kronor, som med '/;, skulle
betalas vid varje ménads slut under hyrestiden», ansetts be-
riknad for ar.

Det faktum, som sdlunda ar avgorande for uppsignings-
tidens lingd — tiden fér hyrans berdknande — har rattslig
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betydelse endast f6r denna fridga, om man bortser frin fragan
om sittet f6r uppsigning enligt 36 §. Manga hyresgister
fiasta emellertid sakerligen knappast nigon uppmarksamhet
vid den tid, {6r vilken hyran berdknas, utan i stillet s3 mycket
mera vid den tid, {6r vilken den betalas. Anledningen till regeln
torde ha varit, att man velat bibehilla den lingre uppsignings-
tiden for flertalet omoblerade lagenheter, som hyras direkt av
fastighetsigaren, och dirfor icke velat faststilla betalnings-
terminen ssom avgorande fér uppsigningstiden; enligt en
nyinférd tvingande regel i 21 § har fér Ovrigt betalningster-
minen férkortats {6r mindre ligenheter, och det vore ju foga
lampligt, om en sidan regel finge vidare rickvidd. T de flesta
tryckta formulir till hyreskontrakt fixeras en »arlig» hyra,
oberoende av betalningstermin, och det dr di utan vidare klart,
att lingre uppsigningstid skall gilla, 1 den man icke sdrskild
bestimmelse om uppsigningstiden finnes, vilket dock oftast
ar fallet. Erkdnnas maste emellertid, att det legala bestimman-
det av uppsigningstiden efter den termin, fér vilken hyran
»beriknas», icke anknyter till ett f6r lekmannen si litt kon-
staterbart faktum, som man bdr kriva av en dispositiv regel.
Da man vid uppgérande av hyreskontrakt har att bestimma
tid, f6r vilken hyran skall beriknas, har man frimst just att
taga hinsyn till den uppsigningstid, man vill inféra, varfor
den ifrdgavarande anknytningspunkten ir skiligen meningsls.

Betriffande lingden av de ifrdgavarande uppsdgningsti-
derna i varje sarskilt fall m& hir endast hinvisas till lagtextens
regler. Anmirkas bor, att den supplerande bestimmelsen om
14 dagars uppsigningstid for det fall, att det icke kan fast-
stillas, £6r vilken period hyran beriknas, enligt hyreslagstift-
ningskommittén avsetts att fi betydelse »dd — vid ett rent
hyresforhallande vederlaget ir satt att utgd i arbete eller annan
tjanstbarhet samt dd — vid arbetsavtal — tjanstebostad ingér
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i arbetstagarens loneférmaner och sarskilt hyresavtal slutits
angdende denna».?

Det kan vil dock dragas i tvivelsmal, huruvida icke i sista
fallet — d& alltsa arbetsavtal kombinerats med hyresavtal —
parterna i allminhet f& anses ha avsett, att hyresavtalet vid
uppsagning skall tillindalopa samtidigt med arbetsavtalet, om
detta ocksd uppsiges. Stundom plagar for 6vrigt direkt avtalas,
att uppsigning av det ena avtalet ocksd skall medféra uppsig-
ning av det andra. I detta sammanhang bor erinras, att hyres-
lagstiftningskommittén i sina motiv framhallit vissa tvingande
regler, som foreslagits i ett ar 1935 framlagt betinkande med
forslag till lag om arbetsavtal och som stadgade, att kortaste
uppsagningstid 1 hir berorda fall skulle vara 14 dagar och
att hyrestid ej finge bestimmas med hansyn till arbetsavtals
bestind. Detta betinkande har emellertid aldrig blivit upphojt
till lag, och under siadana férhallanden torde i manga fall stor
anledning finnas att skjuta it sidan den legala 14-dagarstiden
och mahinda i stérre utstriackning an eljest soka faststilla,
om parterna ej vid avtalets ingdende tankt sig annan upp-
sagningstid.

Nagra speciella fall md hir uppmarksammas. Det hander,
att hyreskontrakt forlinges att gilla med en viss (lingre)
»uppsagningstid», exempelvis fem &r. Dirmed kan da forstas,
antingen att avtalet kan uppsigas till upphérande tidigast vid
femérsperiodens slut eller att uppsigning kan dga rum tidigast
efter femarsperiodens slut till den dag, da sd kan ske med
anlitande av den egentliga uppsigningstiden; den senare ar i

* Hyreslagstiftningskommittén s. 140. D4 ny dgare till fastigheten
enligt 28 § hyreslagen eller 133 § utsdkningslagen uppsiger avtalet,
torde tiden for ligenhetens avtrdde bestimmas med hinsyn till det
avtal, som sdlunda upphor att gilla; den i texten niimnda supplerande
regeln blir ej har tillimplig.
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Beyvdkning av
uppsdgnings-
tid.

dylika fall oftast icke avtalsvis bestimd utan foljer lagens re-
gel. Om intet tyder pa att kontraktet bor tolkas pa det sist-
namnda séttet, torde det {6rra alternativet f4 antagas 6verens-
stimma med kontrahenternas avsikt.

Under diskussion har vidare varit det fallet, att kontrahen-
terna vil dverenskommit, att avtalet vid underlaten uppsag-
ning eller eljest skall vara forlingt men underldtit bestimma
forlingningstid. Harvid torde man fa anse, att forlangningen
skall avse samma tid som den ursprungliga hyrestiden, om
det ror sig om kortvariga avtal, eljest, att forlingningen skall
avse obestimd tid.?

Betriffande det nirmare beriknandet av uppsidgningstiden
mirkes, att det skall forflyta en tidrymd, motsvarande minst
uppsigningstiden, mellan uppsigningen och dagen for ligen-
hetens avtride (NJA 1913 s. 360). Om uppsigningstiden be-
raknas i manader och ligenheten skall avtradas den 1 i en viss
manad, skall alltsd uppsdgning ske senast den sista dagen i
vederborande tidigare manad.

Om det ror sig om de vanligast férekommande hyresavtalen,
namligen upplételse av omoblerade ligenheter direkt fran fas-
tighetsigaren, kommer avtriddandet i allmanhet att dga rum
4 de s. k. fardagarna, till vilka {6r 6vrigt den legala regeln i
5 § hinvisar. Dessa fardagar dro som bekant den 1 april och
den 1 oktober. I de storre staderna ingéds emellertid, sdsom
ovan i annat sammanhang omnimnts, hyresavtal i allmdnhet
pa ett r med forlingning pa ett ar i sinder vid underlaten
uppsagning, och da de flesta kontrakt har tecknas med inflytt-
ning den 1 oktober, har denna dag i praktiken kommit att

® Diarmed oOverensstimmande Walin, a. a., s. 29 ff. Skarstedt, a. a,,
s. 176, torde i sitt uttalande framfor allt ha de kortare hyrestiderna
for Ggonen. Jfr Sv]JT 1940 rf s. 53, dir hyresavtal pad grund av hyres-
gists kvarsittande ansigs f6rlingt pd obestimd tid.
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bliva den enda egentliga fardagen, till vilken flyttningarna
koncentrerats under normala tider, da bostadsbrist ej rader.

T ett 1938 avgivet betinkande hade 1934 &irs byggnads-
industrisakkunniga papekat olagenheter, som detta {6rhallande
medfort, i det att byggnadsverksamheten hirigenom blivit
mindre kontinuerlig och dvenledes koncentrerad till en del av
aret. Namnda sakkunniga patalade ocksd de oligenheter be-
traffande svirigheten att erhilla flytthjilp och verkstilla no-
diga reparationer i ligenheterna, som voro férknippade med
det riddande systemet. De sakkunniga foreslogo darfér en
tvingande regel, att uppsigning skulle kunna dga rum till bada
fardagarna, oberoende av vad som hirvidlag i hyresavtalet
bestimts. Hyreslagstiftningskommittén avvisade emellertid i
sitt senare samma ar framlagda betinkande de sakkunnigas
forslag, under motivering framior allt att detta forslag stode
i strid med den genomgaende grundsatsen i forslaget till ny
hyreslag att trygga hyresgistens besittning till ligenhet.*

Detta till trots fann sig departementschefen foranlaten att
i propositionen till riksdagen upptaga en bestimmelse pa
grundval av byggnadsindustrisakkunnigas forslag. Denna be-
stimmelse, som of6rindrad upptagits i lagens 47 §, innebir,
att Kungl. Maj:t dger férordna, att inom ort, dar flyttningar
till och fran lagenheter, som uthyras allenast till bostad, arligen
f6rekomma till betydande antal och huvudsakligen dga rum
den 1 oktober, hyresavtal om sddana ligenheter ma utan hin-
der av kontrahenternas avtal uppsidgas till den 1 april, sé-
framt ej dirigenom den avtalade hyrestiden forkortas med
mer dn sex mdanader eller den sammanlagda tid, hyresgisten
innehaft ligenheten, skulle komma att understiga ett ar.

Andra lagutskottet vid 1939 ars riksdag framholl i sitt
yttrande Over bestimmelsen oOnskvardheten av att Kungl

* Hyreslagstiftningskommittén s. 165 ff.
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Regler om
uppsdigning.

Maj:t fére meddelandet av ifrigavarande férordnande matte
sOka nd det dirmed avsedda syftet pa frivillighetens vig ge-
nom underhandlingar med fastighetsiagare- och hyresgistorga-
nisationer pd vederborande orter.” Bestimmelsen blev seder-
mera féremal for skarp kritik i riksdagen, dir man befarade,
att den skulle befrimja det nomadiserande mellan olika bosti-
der, som stundom igde rum i stiderna.® Pi grund av de
sedermera intriffade hiindelserna i virlden och den si smé-
ningom framtvingade hyresregleringen med dess tvangsfor-
langning av hyresavtal till hyresgisternas favér, har bestim-
melsen annu icke kommit till begagnande och torde dven under
den narmaste framtiden komma att utgéra en dod bokstav.
De hir framdragna omstindigheterna vid dess tillkomst torde
ocksd mana Kungl. Maj:t till iakttagande av storsta for-
siktighet vid meddelande av sidant férordnande som i stad-
gandet sigs.

Anmirkas kan, att forbehdll i hyresavtal om lingre upp-
sagningstid an den for det sirskilda avtalet normalt gillande
frankannes verkan i fall, di uppsigning sker enligt ifriga-
varande stadgande. Detsamma &r férhéillandet med sdrskild
pafoljd av dylik uppsigning, som kan ha stadgats i avtalet.
Man har med dessa foreskrifter velat forhindra, att nigondera
kontrahenten med begagnande av sedvanlig avtalsfrihet skulle
forsvara, att medkontrahenten begagnar sig av stadgandet.

Om férfarandet vid uppsigning av hyresavtal finnes be-
stimmelse i 36 §, vilken dirvid hinvisar till 2 kap. 38 § om
arrendeavtal. Detta stadgande foreskriver skriftlig uppsigning
eller uppsigning med vittne, dir ej skriftligt erkdnnande om

* Andra lagutskottets vid 1939 ars riksdag utlitande nr 38 s. 38 ff.

® Jfr reservation av tre utskottsledamoter, anf. utl. s. 45 ff samt
Andra Kammarens protokoll nr 38 s. 92 ff med yttranden av hr Holm-
back m. fl.
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uppsagningen limnas; emellertid stadgar 36 § hyreslagen
undantag fran dessa formkrav, dir hyrestiden ej ar bestamd
och hyran »berdknas» f6r tid understigande ett fjardedels ar.
Ifrdgavarande undantagsbestimmelse torde vara tillimplig
dels & de rena tillsvidareavtalen och dels 4 avtal, som ingitts
till dess uppsdgning sker, i sddana fall, di icke nigon fast
maximi- eller minimigrins stadgats for hyrestidens lingd.
Har ett avtal exempelvis ingdtts pa en tid av ett ar med {6r-
behall om ratt till uppsagning till ett tidigare datum, lir undan-
tagsbestimmelsen knappast vara tillimplig, dven om hyran
skulle beraknas for ménad. I lagberedningens motiv till be-
stimmelsen framhilles, att »vid avtal, vilka avse endast ett
rent tillfalligt uppehall, t. ex. vid forhyrande av rum & ett
hotell, det synes obehovligt att for uppsigningen fordra iakt-
tagande av viss form».” Man torde hirav f& draga den slut-
satsen, att at bestimmelsen bor givas begransad rackvidd.
Det har wvidare ifragasatts, om undantagsbestimmelsen
»icke mojligen dr att fatta enbart sdsom ett undantag frin
stadgandet i 2 kap. 38 § forsta stycket».® D3 det exempelvis
i andra stycket av detta stadgande vid uppsdgning gentemot
olika slag av juridiska personer hanvisas till 11 kap. 11—
19 §§ dldre rittegingsbalken, motsvarande 33 kap. 16—19 §§
nya rittegingsbalken, samt talas om att uppsigning kan ske
hos den, som & fastighetsigarens vagnar satts att uppbira
hyra, skulle ifrdgavarande undantagsbestimmelse icke vara
tillamplig. Hartill ma blott anmarkas, att dd stimning gent-
emot juridisk person inbegriper anslag av kungorelse, muntlig
uppsigning ej kan vara tillfyllest. Sakerligen kan uppsagning
ej heller ske muntligen, da den skall verkstillas hos kronan,
kommun eller annan sddan menighet (jir 33 kap. 18—19 §§

" Lagberedningens forslag till Jordabalk I s. 226.
¢ Walin s. 184.



Skriftlig upp

sdgning.

nya rattegdngsbalken). Diremot synes det icke mota samma
betiankligheter att medgiva muntlig uppsiagning i fridga om
dodsbo, konkursbo eller dylika privatrittsliga juridiska per-
soner; skriftlig handling ar icke i dessa fall lika nodvandig
for eventuellt vidarebefordrande av meddelande om uppsag-
ningen.

D34 ovannimnda undantagsbestimmelse icke ar tillimplig,
giller huvudregeln, att uppsidgningen skall vara skriftlig, om
vittnen ej nirvara. Dylik uppsdgning kan oversindas med
posten eller bud eller ocksi overlimnas av den uppsigande
kontrahenten eller hans ombud. Det ir icke tillrackligt, att
skrivelse avldmnas & posten, rekommenderad eller eljest, fore
uppsigningstidens utging; den maiste ha kommit adressaten
tillhanda dessforinnan. Det kan harvid sirskilt diskuteras,
huruvida icke t. ex. avlimnandet av avi om en rekommen-
derad forsindelse i god tid innan uppsigningstiden utgar
skall anses medfora, att uppsigning vederborligen skett.” Ska-
let for att godtaga en dylik form av uppsagning skulle vara,
att det hor till normal ordning, att dylika férsindelser avhim-
tas, och att adressaten foljaktligen icke bér i undskylla sig
med férsummelse hirvidlag.

Hyreslagstiftningskommittén hade hir intagit den for den
uppsigande liberala stindpunkten, att uppsagning skulle anses
behorigen fullgjord i och med att rekommenderad forsiandelse
angiende uppsagningen avsints.! Sedan i vissa yttranden ver
betankandet invénts, att det vore obilligt, om adressaten si-
lunda stundom skulle vara skyldig att godtaga en uppsigning,
varom han erholle kunskap fOrst efter det att uppsdgnings-
fristen utgatt, bibeholl departementschefen i sin proposition

® Walin, a.a., s. 179 ff och 204 ff.
* Hyreslagstiftningskommittén s. 142.
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till riksdagen tidigare gillande bestimmelser.? Detta forhal-
lande behover vil i och f6r sig icke utgéra nigon anledning
att icke godtaga en uppsidgning, varom avi utfirdats i god
tid fore uppsagningsfristens utging, men sikerligen torde den
standpunkten hir fortjana foretride, att emottagaren — direst
han icke ar oantraffbar och de sarskilda reglerna hirom skola
tillampas — bor dga kinnedom om &dtgirden, {6r att denna skall
anses fullbordad. Ar han exempelvis bortrest, och hirigenom ej
fatt vetskap om avin, kan uppsigningen ej anses fullbordad.
Diaremot kan mdjligen s3 anses fallet, om mottagaren under
lingre tid med avsikt underlitit avhidmta en rekommenderad
forsindelse, varom han erhdllit avi och vars innehdll han
misstiankt.®

I princip torde det diarfér vara erforderligt, att mottagaren
inom fristen bevisligen skall ha erhillit kinnedom om ett
skriftligt meddelande fran den uppsigande parten angiende
uppsagningen, savida ej vittnen begagnas. Anmairkas kan, att
rittspraxis betriffande uppsigning ganska rigordst hallit pi

? K. Prop. nr 166 till 1939 ars riksdag s. 47.

* P4 grund av den nuvarande hyresregleringen dr det in mer
viktigt, att mottagaren erhiller verklig kidnnedom om uppsidgnings-
atgirderna. Framstillning om ogiltigforklarande av uppsigning en-
ligt hyresregleringslagen skall ju nimligen enligt dess 7 § goéras inom
fjorton dagar efter det hyresvirden limnat hyresgisten tydligt med-
delande, att han icke Onskar lita honom kvarbo. En uppsigning till
avflyttning bor féljaktligen gdra hyresgisten uppmirksam pa denna
omstindighet. I detta sammanhang kan omnidmnas hyresridets utslag
den 19 februari 1949 ID 1419. Hir hade uppsiigningen under hyres-
gists bortovaro for sommarvistelse meddelats person, som under denna
tid bodde i ligenheten; det klargjordes dirvid, att uppsigningen av-
sige avflyttning. Uppsigningen hade dirjimte i rekommenderad skri-
velse avsidnts till hyresgédsten under ligenhetens adress. Den rekom-
menderade skrivelsen blev aldrig avhimtad utan atergick till avsinda-
ren. Hyresrddet ansdg icke, att hyresgisten genom dessa atgirder
erhallit tydligt meddelande, att han uppsagts till avflyttning.
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Muntlig upp

sagning.

Fullmakt.

formkrav. Silunda har i NJA 1942 s. 704 en jordagares upp-
signing av ett arrendekontrakt icke ansetts ha skett i behorig
ordning genom att en fjirdingsman besokt arrendatorn och
hans hustru samt dirvid muntligen uppsagt avtalet, forevisat
jordigarens kontraktsexemplar, vard fanns tecknad paskrift
om erkinnande av uppsdgning, avsedd att undertecknas av
arrendatorn, dvensom pa begiran Overlimnat en avskrift av
denna paskrift, som denne emellertid vigrat underteckna. Den
uppsigandes namnunderskrift under uppsigningen saknades
hir, vilket forklarar utgingen. Tva ledamoter av HD voro
skiljaktiga och ansigo den vidtagna atgirden bora godtagas
ssom laglig uppsigning.

-i I stillet for 6verlimnande av en skriftlig handling fran den
{uppsigande kunna tva vittnen begagnas och uppsigningen ske
imuntligen, Det ir hirvid nédvindigt med tvi personers nir-
varo, och det ricker ej, sisom vid delgivning av stimming,
med nidrvaro av en stamningsman.

En ingalunda oviktig friga i detta sammanhang ar spors-
malet om fullmakt beh6ver foretes vid uppsagning. Att sa icke
behover vara fallet vid 6verlimnande av skriftlig uppsiagning

framgar av att dylik uppsigning kan 6versindas med posten.
Garantien mot missbruk fir hir anses ligga i kravet pa egen-
hindigt undertecknande av uppsigningshandlingen. Liksom 1i
allmanhet betriffande ansékningar torde en namnteckning har
presumeras vara egenhindig, sdvida motsatsen ej bevisas.

Ar en uppsigningshandling ej egenhindigt undertecknad,
torde den vara giltig, om den sedermera — 1t vara efter upp-
sagningsfristens utgdng — skulle ratihaberas av dess utfar-
dare, vilket hir ofta kan anses ske genom att denne ej gor
invindning mot den. Hansyn far harvid tagas till att uppsig-
ningar regelmassigt ombesorjas av ombud fér vederborande
part. Mojligen bor emellertid uppsigningen anses ogiltig,
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direst nagot uppdrag fran dess undertecknare bevisligen icke
frdan borjan forelegat, t. ex. darfor att det kan styrkas, att
denne befinner sig & okidnd ort eller eljest maste sakna varje
kunskap om en eventuell uppsigning fore uppsigningsfristens
utgéng.*

Uppsagningens undertecknare dr obunden, om han gor
sannolikt, att undertecknande skett utan hans begivande. Upp-
signingens mottagare kan alltsd hir 16pa risken att icke kunna
gora uppsigningens verkningar gillande, atminstone under
den tid, som forflyter, till dess han interpellerat underteck-
naren dirom.” Detta dr en mindre tilltalande konsekvens, som
naturligtvis maste dragas av den l9sning, fullmaktsfrigan er-
hallit.

Giller det aterigen muntlig uppsigning med vittnen, kunna
framdragas rattsfall, enligt vilka uppsagning godkants, da den
skett utan att den uppsigande eller ombud f6r honom varit
nirvarande.® I dylika fall har det varit friga om uppsigning
medelst tva stimningsmin, och utgdngen har sikerligen fore-
stavats av att man ej velat binda uppsagning i mera omstand-
liga former dn vad som gillt f6r delgivning av stimning; da
dartill vittnena varit stimningsmén, borde ju garantier funnits
{6r att vederborligt uppdrag forelag.

Emellertid maste lagens ordalydelse anses tyda pa att me-
ningen dven i detta fall varit, att en forklaring skolat riktas

¢ Jir NJA 1913 s. 205. Se i detta sammanhang ocksi NJA 1949
s. 352. Uppsigning for dodsbos rikning har godkints, trots att be-
horighet att foretrida dédshoet ej forefanns, i ett fall, dd mottagaren
utgitt frin att behorighet féreldg och uppsigningen ratihaberats av
dodsboet, innan han dberopat fel i behorigheten.

® Walin, a.a., s. 180, tillrAder for detta fall mottagaren att giva
medkontrahenten meddelande om uppsigningen. Den senare torde
ocksd har kunna aliggas svarsplikt, endr obligatoriskt rattsférhallande

foreligger.
® NJA 1913 s. 134 och Sv]JT 1921 rf s. 31.
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' frén den uppsigande till mottagaren; uppsigning skall ju ske
smed vittnen». Den motsatta stindpunkten innebir i realiteten,
att det for uppsigning ar tillrackligt med en 16s uppgift fran
en person, som meddelas i en annan persons narvaro. En viss
garanti mot missbruk ligger ju emellertid i dennes narvaro,
och i betraktande av den léittnad i formkravet, som pa senare
tid skett, dirigenom att intyg om delgivning av stimning
endast behover undertecknas av en stimningsman, skulle det
illa overensstimma med utvecklingen att icke acceptera en
uppsigning, som skett allenast genom tva vittnen.

I detta sammanhang ma ock observeras sporsmalet vem som
ager foretaga uppsigning i egenskap av uppsiagande part. Har
moter till en borjan fragan, huruvida den, som f6r en fastig-
hetsdgares rakning satts att uppbira hyra, pd grund hirav ar
berittigad verkstilla uppsigning. Sa torde ej vara foérhallan-
det, utan 1 dylikt fall krives, att vederborande mera generellt
intager stillningen av vicevird for fastigheten enligt uttrycklig
fullmakt eller pad grund av sin stillning jimlikt 10 § andra
stycket avtalslagen.” Mojligen lir en dylik slutsats ocksa kunna
dragas motsittningsvis av bestimmelsen i 2 kap. 38 §, som
férklarar en sddan person behérig mottaga uppsagning. Be-
hérighet att verkstélla uppsdagning torde icke heller {6lja med
innehavet av hyresvirdens kontraktsexemplar, detta i strid
med en ritt utbredd uppfattning.

Makars kon-  Ett i praktiken vanligt fall 4r ocksd, att den ene av tvd

trakt.

makar uppséger ett hyreskontrakt & badas vagnar. Behorighet
hartill kan icke stodjas pd 5: 12 nya giftermélshalken, efter-
som uppsagning lika litet som ingdende av hyresavtal kan
anses utgora sadan rattshandling, som foretages f6r den dag-
liga hushallningen. I praktiken har tidigare, fore 1948 ars lag
med vissa bestimmelser om hyresritt vid hemskillnad eller

" NJA 1045 A 7I1.
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aktenskapsskillnad, dylik uppsdgning framfor allt f6rekommit 1
sddana fall, di den ene av makarna vid hemskillnad berattigats
kvarsitta i boet, tills skifte sker, men icke undertecknat hyres-
kontraktet sdsom hyresgést; han har darvid utan den andres
hérande av illvilja uppsagt kontraktet. Att en sidan uppsag-
ning icke ar giltig framgar emellertid redan av nyssnimnda
stadgandes sista moment, som utesluter dess tillimpning, nar
makarna pd grund av sondring leva atskilda; det sistnamnda
ar ett forhallande, varom hyresvirden icke idger dberopa god
tro. Man har givetvis att noggrant fasthilla vid att hyres-
avtalet skall uppsigas av den, som undertecknat det. Ha bada
makarna gjort detta, bor kriivas uppsagning fran bada; att
hustrun harvid undertecknat kontraktet kanske endast for att
bereda hyresvirden ytterligare sikerhet for hyran genom att
hennes egendom dé ocksd svarar for denna, kan hirvidlag icke
inverka.

Att make, som ensam undertecknat kontraktet, silunda en-
sam har i sin makt att uppsiga detsamma har 4 andra sidan
i tider av bostadsbrist lett till obillighet betraffande lagenheter,
som bebos av akta makar. Vid stridigheter i dktenskapet kan
missbruk ske, d& oftast av mannen, som hir kan uppsaga hyres-
avtalet utan hinsyn till hustruns eller barnens intresse av att
kunna bo kvar i lagenheten.® Detta féranledde ocksd pa sin
tid Statens hyresrdd att forklara hemskild hustru, som under

8 T norsk ritt, dir make har ritt att med bindande verkan f6r andre
nmaken hyra gemensam bostad, 18ses detta problem si, att hustrun
inom tre minader frin erhillen kunskap om mannens uppsigning har
ratt att yrka atergdng av denna. Uppsigningen atergar dock icke, om
det icke kan antagas, att hyresvirden insett eller bort inse, att mannen
icke hade hustruns samtycke till uppsidgningen. Se hirom lov om
ektefellers formuesforhold av 20 mai 1927 §§ 7, 14 och 16, Gram,
Handbok i norsk husleierett s. 62 ff och Arnholm, Familierett, 2.
uppl., s. 169.
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Forlingnings-
kontrakt.

hemskillnadstiden enligt domstols beslut suttit kvar i hemmet,
behorig att féra talan enligt hyresregleringslagen, ehuru kon-
traktet slutits med mannen och denne ej velat féra talan i
milet och icke Overlatit kontraktet pa hustrun. Genom en lag-
indring, som skett i § 8 a hyresregleringslagen och tratt i
kraft den 1 april 1946, har denna princip lagfasts och giller
make, som sjilv bor i av andra maken férhyrd bostadsligen-
het, betriffande vilken hyresférhéllandet skall upphdra pa
grund av atgird eller underlatenhet av den senare; tiden for
s6kande av forlangning av avtalet har darvid satts till fjorton
dagar frin det sokanden erhallit tydligt meddelande fran hyres-
virden om hyresférhillandets upphérande. Och ett hyresvir-
dens hansynstagande till make skall ocksd dga rum, di hyres-
ritt till bostad f6r gemensamt bruk tillagts maken genom
bodelning eller skifte, och detta oberoende av om maken del-
tagit i forhyrningen av bostaden.® I dylika fall ar hyresvirden
vid exempelvis uppsigning enbart fran mannen skyldig att
interpellera hustrun, si att hon blir i tillfalle att inom stadgad
tid gora framstillning om hyresforhallandets {6rlingning.
Betriaffande uppsigning av avtal, som ingatts av tva eller
flera personer sisom hyresgister, moter betriffande uppsig-
ning frén hyresgdstsidan ett sarskilt problem i sddana fall,
da underlaten uppsigning enligt avtalet skall foranleda for-
lingning av hyrestiden. Om man namligen utgdr ifrdn, att
den underlitna uppsigningen har denna pafoljd, darfor att den
maste anses tyda pa en tyst 6verenskommelse mellan kontra-
henterna & den berdrda sidan, att avtalet skall forlingas, skulle

® 1948 ars lag med vissa bestaimmelser om hyresritt vid hemskillnad
eller aktenskapsskillnad. Enligt norska lagen § 32 skall bestimmas av
ratten, vem av makarne som skall bekomma hyresritten. Harav blir
hyresvirden bunden, dock att bida makarne svara for hyran till hyres-
tidens slut eller till den dag, till vilken uppsiigning kan ske. Jir dansk
lag, § 66 st. 1.
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en uppsigning fran en av dem vara tillracklig for att férhindra
forlingning av avtalet.!

Nyssnidmnda slutsats torde dock icke vara obetingat riktig.
Huruvida hyresavtalet i ifrdgavarande fall skall utan vidare
upphora, miste nimligen ytterst bero pd vad hyresgasterna
sinsemellan avtalat eller eljest kan vara avsett mellan dem;
detta framgir mahinda av ett sarskilt bolagsavtal mellan dem.
Vid avtal i tider med bostadsbrist lir hyresvirden icke ha
ritt antaga, att en av hyresgisterna skall, utan nagon som
helst underrittelse till de andra, kunna avklippa méjligheten
for dem att {3 hyresavtalet forlingt och sjalv kunna komma
ifrdn sin andel i hyran. D3 hyresvirden uthyrt till flera per-
soner, ligger det intet oriktigt i att han maste finna sig i att
erhdlla meddelande dven fran de andra, innan han i detta fall
fir betrakta hyresforhédllandet sdsom definitivt avslutat. En
annan sak ir, att om hyresvirden vid hyresavtalet lagt sarskild
vikt vid att just den uppsidgande bebor ligenheten och denne
avflyttar, hyresviarden icke behover finna sig hidri utan kan
betrakta hyresritten sidsom forverkad.” Men de 6vriga hyres-
gasterna behdva hir i varje fall ha nagon tid pa sig att soka
komma o6verens med hyresvirden i anledning av den intridda
situationen, i den hindelse de vilja behalla ligenheten. Sarskilt
betraffande hyresavtal, som slutas under nuvarande kristid,
finnes — dven om fall av sistnimnda slag tagas 1 betraktande
— anledning anse, att uppsigning skall komma fran samtliga
hyresgister {or att vara giltig.

Det sist sagda kan givetvis ocksd appliceras pa hyresavtal,
dir tvd makar bada undertecknat kontraktet sdsom hyres-
gister. Det skulle ju hir vara sirskilt stétande, om exempelvis

! Walin, a.a., s. 31, och K. Prop. nr g7 till 1946 ars riksdag s. 8.
Jir ocksd K. Prop. nr 166 till 1939 irs riksdag, s. 58 noten.

? Jfr nedan s. 9o.
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mannen kunde foretaga en rittshandling, varigenom hustrun
och barnen berdvas ligenheten, och ndgon behdrighet att fore-
trida make i forevarande fall f6ljer, sisom namnts, ej heller
av befogenheten enligt 5: 12 nya giftermalsbalken att med
forpliktande verkan f6r andra maken inga rattshandlingar for
den dagliga hushallningen. D4 lagenhet hyrts gemensamt av
tvd personer, liksom 6verhuvud taget di makar gemensamt
bebo ligenhet, ger den nya § 8 a hyresregleringslagen mojlig-
het till tvingsforlingning av avtalet gentemot hyresvarden for
envar hyresgist eller make; denna lag har emellertid, sdsom
tidigare omnamnts, blott provisorisk giltighet.

Med det ovan sagda for 6gonen torde man knappast kunna
gora gillande, att 43 § hyreslagen om jamkning av obilligt
avtalsvillkor kan vinna tillimpning pi en bestimmelse i av-
talet, att detta icke skall upphdra efter uppsigning fran blott
en hyresgist.> For hyresvirden lir icke en sddan bestimmelse
kunna medféra siddan hoggradig obillighet, som forutsittes
for tillampning av ifrdgavarande lagrum, och darest den skulle
vara obillig f6r ndgon av hyresgisterna i foérhallande till de
ovriga, ir detta en omstindighet, som icke vidkommer hyres-
lagens regler.

Giller det uppsigning fran hyresvirdssidan, torde intet tvi-
vel rdda om att den alltid méaste verkstallas i forhallande till
envar av hyresgisterna, ifall flera sadana undertecknat hyres-
kontraktet. Detta belyses f6r Ovrigt av rittsfall i NJA 1910
s. 479 och 1917 s. 230. T det senare av dessa fall gallde det
talan om forverkande av ett arrende, vilken talan endast rik-
tats mot den ene av tva arrendatorer och motiverades med att
denne for sin del skulle ha 6verldtit sin »hilft» av arrendet.
Uppsigning pa grund av det pastadda forverkandet hade ocksa
endast riktats mot honom. De bida »hilfterna» av den arren-

3 Walin, a.a., s. 32 not 9 har ett uttalande hiarom.
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derade egendomen synas ha varit i sambruk med varandra.
HD forklarade harvid, att talan om forverkande hade bort
riktas mot bada arrendatorerna, och fann den viackta talan
»icke kunna bifallas». Det torde knappast finnas anledning att
antaga annan 3sikt betriffande uppsigning.* En person, som
bor 1 lagenheten och till vilken denna obehérigen overlitits,
ar icke heller behorig mottaga uppsagning och kan foljakt-
ligen icke vrakas dirifran, utan att avtalet uppsagts hos den

egentlige hyresgisten, som utan hyresviardens samtycke over-

14tit bostaden.®

For det fall, att hyresvirden uppsiger avtalet, kan icke
heller ndgon behorighet f6r den ene av tva makar att mottaga
uppsigning anses foreligga pa grund av 5: 12 nya giftermals-
balken eller eljest, 4ven om ju mottagandet av uppsigning
méste anses vara en mindre betydelsefull rittshandling an
verkstillandet av sidan.® Ha bdda makarna undertecknat kon-
traktet, miste uppsigningen verkstillas mot bada, och aven
om si icke dr forhdllandet, maste hyresvirden i praktiken
for narvarande verkstilla uppsigning idven gentemot make,
som ej undertecknat kontraktet men som bor i ligenheten, for
att den tid, inom vilken denne enligt 8 a § hyresreglerings-

* HD:s ovilja i milet att bifalla N Rev:s betiinkande, vari det ut-
tryckligen utsades, att uppsigning bort ske hos bada arrendatorerna,
torde ha berott pd att det ansigs riktigast att i férsta hand prova
frigan om ritt svarande instdmts.

* Se NJA 1048 s. 331. Vill hyresvirden i fall, di dodsho enligt 8 §
satt annan i sitt stille, géra gillande, att denne ¢j kan tagas for god,
och att hyresritten idr forverkad, giller motsvarande regel. Vill dar-
emot hyresvirden i detta fall eljest upplosa hyresforhallandet, torde
uppsagning béra riktas mot den nye hyresgisten. Jfr s. 119 not 2.
Ar det oklart, om overlitelse skett, bor hyresvirden limpligen rikta
uppsagning mot sivil dédsboet som den nye hyresgisten.

® Detta framgir aven av NJA 1942 s. 704, dir arrendators hustru

forklarades obehorig mottaga uppsigning, samt NJA 1943 A 159. Jir
Sv]T 1926 rf s. 36.
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lagen skall kunna séka forlingning av avtalet, skall borja
16pa.

I detta sammanhang bor till slut pidpekas den férut nimnda
bestimmelsen i 2 kap. 38 § andra stycket andra punkten,
som 1 friga om hyresavtal innebdr, att vicevird eller port-
vakt, som av hyresvidrden satts att uppbira hyra, med laga
verkan kan mottaga uppsigning sdsom hyresvirdens repre-
sentant.

Sarskilda forfaringssitt dro foreskrivna, for den hindelse
den, gentemot vilken uppsigningen skall {éretagas, icke traf-
fas 1 sitt hemvist eller icke ager kint hemvist.” I forra fallet
ar uppsdgningen fullgjord genom skriftlig underrittelse till
husfolk och avsindande av rekommenderat brev under vanlig
adress™®; att det icke ricker med endast den forra dtgirden,
framgar av NJA 1942 s. 704. I senare fallet sker uppsigning
genom kungorelse i allmédnna tidningarna.

Slutligen giller enligt en sdrskild bestimmelse, att stimning,
vari talan féres om hyresritts upphérande, samt ansokan om
vrakning av hyresgist skall, om delgivning skett i behorig
ordning, hava samma verkan som uppsigning. Det spelar
hirvid ingen roll, om nagot hinder for provning av stimnings-
yrkandena vid domstol eller vrikningsansokan foreligger; har
blott delgivningen skett i beh:)r}; B;Hnlng enligt foreskrlfxna
hirfor, dger den verkan, oberoende av om exempelvis malet
avvisas.®

En mycket viktig friga, som sirskilt i nuvarande tid aktua-
liserats, dr fragan om uppsignings innehdll. Det hinder nim-

" Med hemvist forstds dirvid den bostad, som ir beligen i veder-
borandes mantalsskrivningsort. Jfr Sv]JT 1926 rf s. 36.

“a Hyresradet har i utslag 19 februari 1949 ID 1419 ansett, att en
uppsagd hyresgist icke genom dessa dtgarder i och fér sig erhillit

tydligt meddelande, att uppsigningen avsige avflyttning.
® Se silunda NJA 1923 s. 148. Jfr NJA 1917 s. 615.
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ligen ofta, att hyresvirden endast féretager uppsigning i syfte
att kunna héja hyran. I dylika fall intraffar det, att hyres-
virden icke i det till hyresgisten avsinda meddelandet tydligt
ger tillkinna, att han icke onskar lata hyresgisten kvarbo i
ligenheten. Direst hyresvarden sedermera vill, att hyresgasten
skall avflytta, kan friga uppstd, om det ifragavarande medde-
landet till hyresgisten skall dga laga verkan sdsom uppsig-
ning.

Sedan den nu gillande hyresregleringslagen, med dess mgj-
lighet till tvingsférlingning efter ansckan till hyresnamnd, en
tid varit 1 kraft, nddgades man med hinsyn till dylika mer
eller mindre villkorliga uppsagningar uttryckligen foreskriva,
att tiden foér sokande av tvingsférlingning av avtalet skulle)
borja 1opa forst frdn den tidpunkt, did hyresvirden »tydligt "
meddelat, att han ej 6nskar lata hyresgiasten kvarbo». P3a
detta sittet utmonstras frin sidana uppsidgningar, vid vilka
tvangsférlingning méste begiras, de fall, dd hyresvirden en-
dast dnskar begira 6kad hyra och hyresgisten ir villig betala
den hyra, som kan bestimmas av hyresnimnden pi orten.’®

Det dr att antaga, att genom dessa bestimmelser i hyres-
regleringslagen hyresvirdarna i storre utstrickning an tidi-
gare komma att lata sina uppsigningar ga efter tva olika linjer
med sirskilt angivande av om de avse »avilyttning» eller
shyresreglering». Inom Statens hyresrad hade man ocksd ut-
tryckligen foreslagit, att alla uppsdgningar skulle klart upp-
delas i dessa tvd olika kategorier, varav endast den forst-
nimnda skulle kunna ligga till grund f6r hyresférhallandets
upplosning men den andra uteslutande medféra férhandlingar
mellan kontrahenterna, dirvid hyresnimnden dock vid for-

®a Uppsigning for att hyresvarden skall fa tillgang till en del av
lagenheten, fir betraktas sisom uppsidgning till avilyttning, sivida det
ej ror sig om blott bihang till ligenheten. Jfr ovan s, 33.
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handlingarnas avbrytande kunde upplosa hyresforhallandet.
Departementschefen invinde emellertid hiremot, att »de nu-
varande uppsigningsreglerna aterfinnas i den allmanna hyres-
lagen» och att denna kategoriklyvning darfor »icke skulle bliva
I'tillrackligt allmédnt kind».? T {61jd hirav dndrades hyresregle-
' ringslagen pi ett mindre ingripande sitt — i enlighet med vad
. ovan angivits.

Meningen med departementschefens uttalande torde ha va-
rit, att han ansett nimmda kategoriklyvning leda till missfor-
stand bland allminheten, framst sitillvida, att denna idndock
ansige bada slagen uppsidgningar ha upplosande verkan pa
hyresforhallandet enligt den allminna hyreslagen, medan s i
sjalva verket icke bleve fallet betraffande uppsigningar till
»hyresreglering», om hyresridets forslag genomférdes. Den

" sedan genomforda dndringen ir onekligen i detta hinseende

mera tydlig och kan knappast leda till rattsforluster, 14t vara
att det kan sigas innebara en motsagelse att tala om »upp-
siagning, vari icke tydligt meddelats att hyresvirden ej 6nskar
lata hyresgisten kvarbo».

Med det ovan sagda f6r Ggonen, torde man alltsd kunna
fastsla, att dven en uppsigning »f0r hyresreglering» eller en
uppsagning, dari icke tydligt meddelats, att hyresvirden ej
vill Jata hyresgisten kvarbo, skall i princip medfoéra hyresfor-
hallandets upplosning enligt allmianna hyreslagen. Undantag
kunna dock ofta framgé av omstindigheterna, t. ex. di hyres- .
virden vid uppsigningens foretagande tydligt meddelat det vill-
kor, exempelvis den hyra, han vill betinga sig {6r avtalets for-
langning, och hyresgisten inom normal acceptfrist accepterar
hyresvardens villkor.» Hirvid torde icke krivas, att avtal hirom

* K. Prop. nr 91 till 1943 ars riksdag s. 18 ff och 23.
* Se rattsfall 1 Sv]T 1943 rf s. 26 (hyresavtal hade hir uppsagts
16r hyresreglering, varefter hyresgisten forklarat sig villig betala den
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sker skriftligen i sddana fall, da dndring i det ursprungliga av-
talet eljest kriver skriftlig form.? Om exempelvis hyresvarden
kravt hogre hyra, lar ocksi ett hyresgistens blotta betalande av
den héjda hyran utan uttrycklig accept omintetgra uppsagning-
ens verkningar. Nigot sirskilt asimjande angdende bundenhet
behover icke styrkas. Anteckning i kontraktet om sadan and-
ring kan pafordras. Giller det dter en uppsigning fran hyres-
gastens sida, som gores allenast for att framtvinga battre
villkor gentemot hyresvirden, bér man mahinda, om dessa
villkor senare accepteras, stilla nagot stringare krav for att
anse dsimjande om avstiende frin skriftlig form foreligga.?

Betriffande uppsignings innehall ma ytterligare en fraga
beréras. Fragan giller, huruvida en uppsigning, som avser
avilyttning omedelbart, exempelvis da hyresvirden péstar, att
hyresriitten forverkats, kan anses reservationsvis inkludera
uppsagning till avflyttning vid den framtida tidpunkt, som
foljer av 5 §-ens regler om tid for lagenhets avtrade. Det ar
givet, att det kan framga av omstindigheterna vid uppsigning,
att detta varit meningen, och i si fall torde man fa taga hinsyn
dirtill. Men om intet sirskilt framgir dirav, torde man icke
kunna utan vidare i uppsidgningen inligga en dylik tanke.’®
Atminstone under normala tider lir icke utan vidare kunna
antagas, att en hyresvird, som icke lyckas avhysa sin hyres-
gast till den tidpunkt, dd han begir det, under alla férhéllan-
den vill bliva av med denne. Hyresgisten bér ha ritt kriva,
att en sidan avsikt tydligt uttryckes i uppsigningen. En saddan

hyra, som hyresnimnd kunde bestimma). Jfr ocksd NJA 1048 s. 547,
dir uppsagning till avflyttning, som ogiltigforklarats av hyresniimnd,
icke ansetts uppldsa bestiende hyresforhillande, di hyresvird seder-
mera sokt och erhillit ritt till hyreshdjning for tid efter den dag upp-
sdgningen avsett.

* Se ovan s. 34 ff. * Jfr NJA 1931 s. 623.

*a Jfr NJA 1948 s. 547 (uppsiagningen for hyresreglering).
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asikt stdr ocksd i uppenbar 6verensstimmelse med den all-
minna, forut omtalade utvecklingen betriffande frigan om
uppsignings innehall,

I praxis har forelegat till bedomande, vilken inverkan ett
tvangsvis upplatande till hyresgisten av de forhyrda lokalerna
har pa det mellan parterna pa grund av avtal bestiende hyres-
forhallandet. Det har nimligen férekommit, att ligenhet, som
enligt avtal med vederbérande fastighetsigare tagits i ansprak
for militara dndamal, sedermera direkt rekvirerats av militar-
myndigheterna for en hyra, som varit mindre 4n den i hyres-
avtalet bestimda. Militirmyndigheterna ha i dylikt fall gjort
gallande, att hyresavtalet omedelbart vid rekvisitionen upp-
hort att gilla utan uppsigning och att alltsd i fortsittningen
endast den ligre hyran borde beriknas. I ett fall, SvJT 1944
rf s. 67, har emellertid Kronan sisom hyresgist 3lagts att
utbetala den i hyresavtalet bestimda hyran dnda intill den dag,
till vilken detta med begagnande av vederbérlig uppsignings-
tid kunnat uppsigas till upphérande. Utgangen torde knappast
std i Overensstimmelse med de konsekvenser, som eljest upp-
std for en hyresvird, dd en uthyrd ligenhet tvingsvis ex-
proprieras eller rekvireras fér allmint dndamél; i dylikt fall
forfaller hyresavtalet omedelbart och hyresvirden kommer icke
i atnjutande av nigon annan nyttjanderattsersittning an den,
som utbetalas av expropriant eller rekvirent.

Har skall till sist i detta sammanhang upptagas till behand-
ling den legala regeln om automatisk forlangning av hyres-
avtal pad den grund, att hyresvird latit hyresgdst kvarsitta
efter hyrestidens utgdng. I 6 § stadgas, att om hyresavtalet
galler »for viss tid» och hyresgisten suttit kvar i ligenheten
efter hyrestidens utgdng utan att hyresvirden inom en ménad
darefter anmanat honom att avflytta, avtalet skall anses for-
lingt pa obestimd tid. Grunden till denna bestimmelse ar
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otvivelaktigt, att det under sidana forhillanden miste anses
overensstimma med kontrahenternas 6msesidiga vilja — &t-
minstone under tiden ndrmast efter avtalade hyrestidens ut-
gang — att detsamma skall férlingas.

Den forsta forutsittningen for att en sddan fdrlingning
skall intrdda ir, att avtalet gillt for »viss tid». Vid ifriga-
varande bestimmelses inforlivande med 1907 ars lagstiftning
yttrade lagberedningen®: »Har uthyrning skett for en relativt
bestimd tid — t. ex. f6r en riksdag — torde, dir hyresgisten
kvarsitter efter utgangen av en silunda bestimd hyrestid, en-
samt darav icke skiligen kunna dragas nigon slutsats med
avseende & kontrahenternas o6nskan om hyresférhillandets
fortsittning, helst hyran mahinda berdknas till visst belopp
for hela den sdlunda bestimda hyrestiden och darfér vid fort-
satt begagnande berikningsgrund skulle saknas.» Och i fraga
om motsvarande bestimmelse i arrendekapitlet yttrades: »Det
torde slutligen, med avseende & vad vissa frimmande lagstift-
ningar hirom innehalla, béra erinras, att hir givna bestim-
melse likasom den nu gallande iger tillimpning endast 1 det

fall att den utsatta legotiden utlupit, men icke fir utstrickas °

till de fall, d4 av nigon i lag stadgad anledning avtalet blivit
forst uppsagt. Givet ar, att i dylikt fall uppsigningen kan gi
dter och att detta kan ske jamvil utan att det uttryckligen
siages; men for att betaga en skedd uppsigning dess verkan
ar det icke nog att den icke efterfoljes av ytterligare anmaning
att avflytta. En sddan ér i dylikt fall icke behovlig och dess
uteblivande darfor utan betydelse.»

Vid granskning av ifrigavarande foreslagna bestimmelse
inom HD &r 1906 anmarktes, att »da tvekan till Aventyrs
kan uppstd, huruvida i strid mot forslagets syfte det bor till-
lampas jamvil da brukningen fortfarit efter fardag, som in-

¢ Lagberedningens forslag till Jordabalk I s. 196 ff. Jfr s. 98 ff.
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Rattspraxis.

fallit pd grund av uppsigning, synes fortydligande av forsla-
get hirutinnan vara erforderligt»; erinringen gjordes narmast
med hinsyn till motsvarande prolongationshestimmelse i ar-
rendelagen men skulle gélla dven forevarande bestimmelse i
hyreskapitlet. HD:s erinran féranledde emellertid icke nigon
andring, sedan departementschefen yttrat, att »dd séval orda-
lagen som stadgandets grund utesléte dess tillimpning 1 det
av HD angivna fall, nigot fortydligande icke syntes er-
fordras».’®

Med anledning av dessa nu refererade uttalanden ma fram-
dragas de fall ur rattspraxis, som dga sammanhang darmed.
Dirvid bor hansyn dven tagas till den praxis, som giller mot-
svarande bestimmelse i arrendekapitlet. Det fortjanar dock
anmadrkas, att den korresponderande regeln i 2 kap. 2 § sista
stycket icke dr helt analog med den hir ifrégavarande, dar-
igenom att prolongationstiden vid arrendeavtal utgor fem ar
och vid hyresavtal obestimd tid, varfor tillaimpning av regeln
i forra fallet mojligen bor ske med storre forsiktighet. I senare
fallet far prolongationsregeln betriffande de vanligast fore-
kommande hyresavtalen — da hyran beraknas for kvartal —
icke storre betydelse dn att hyresavtalet, om endera kontra-
henten onskar komma: ifrin det — kommer att upphéra i
fardag, som infaller tidigast efter tre manader och senast inom
nio manader frdn denna kontrahents uppsagning.

I det forsta refererade rittsfallet, som berdr ifragavarande
omréade, Sv]T 1918 rf s. 17, var det frdga om ett arrendeavtal,
som gillde pa ett 4r med ett rs forlingning, ddrest uppsigning
ej skedde tre minader i forvig. Jordigaren hade i vederborlig
ordning uppsagt avtalet till upphoérande men underlatit att
efter avtalstidens utging anmana den kvarsittande arrenda-
torn att avflytta, Hovriétten &lade arrendatorn flytta och av-

® NJA II 1908 s. 30 och 128,
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bojde tillimpning savil av den legala prolongationsregeln som
annan princip for forlingning med hinvisning till att kon-
traktet blivit i vederbérlig ordning uppsagt av jordigaren.

I NJA 1931 s. 623 hade uthyrning av en butikslagenhet i
Stockholm skett pad sedvanlig tid i de storre stiderna, ett ar
frdn 1 oktober med ett &rs forlingning for varje glng upp-
sagning ej skedde minst sex ménader i forvag. Hyresgisten
hade uppsagt hyresavtalet i vederborlig ordning, av referatet
att doma i syfte att f4 hyran nedsatt till mindre belopp an det
ursprungligen 6verenskomna, 4 500 kronor. Hyresgisten fort-
satte emellertid att nyttja ldgenheten efter den tid, till vilken
avtalet uppsagts, och hyresvirden krivde sedermera pd hyra,
beriknad efter samma grund som den ursprungligen Gverens-
komna. Hovritten biféll kdromalet pd den grund, att hyres-
gasten icke formatt visa, att nytt avtal triffats angdende hyran.
HD uttalade, att, »sedan bestamd hyrestid f6r lagenheten gétt
till anda», hyresgasten fortsatt att nyttja ligenheten, utan att
slutgiltig 6verenskommelse om andrade hyresvillkor triffats,
men endr hyresviarden erbjudit hyresgisten att mot en hyra
av 3 500 kronor jimte i annat avseende till hyresgistens {or-
man jimkat villkor {6rlinga kontraktstiden med ett ir samt
omstindigheterna gave stod at hyresgistens uppgift, att par-
terna enats om att med upprattande av nytt kontrakt skulle
ansta i avbidan pa vissa underhandlingar mellan hyresvirden
och Stockholms stad, utdémde HD endast hyra, berdknad efter
det ligre beloppet.

I rubriken till rattsfallet 1 NJA har detta angivits utvisa,
att ett hyresavtal av det sedvanliga slag, som f6reldg i mélet,
ansetts innefatta avtal om bestdmd hyrestid. Det maste dock
anses tveksamt, om HD:s uttalande 1 malet, att avtalet avsige
bestimd hyrestid, skall iga ndgon betydelse f6r avgérande av
frdgan, huruvida dylika sedvanliga avtal innefatta sidan hyres-
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tid, att hidr ifrdgavarande prolongationsbestimmelse kan till-
lampas dird.® Avsikten med att framhélla, att »bestimd hyres-
tid f6r lagenheten gatt till inda», synes hir snarare ha varit
att markera, att det ursprungliga hyresférhallandet, &tminstone
vad angir hyrans belopp, upphort, med den paféljd att dom-
stolen skulle vara obunden, nir det gillde att faststilla ett
delvis nytt rattsforhallande mellan kontrahenterna med st6d
av de forhandlingar, som dessa hade fort efter det dldre hyres-
férhéllandets upphorande.” Det synes darfor enligt forf:s me-
ning icke prejudicerande med avseende & frigan, om 6 § kan
tillaimpas, di hyresgist kvarsitter, sedan ett avtal av foreva-
rande slag — som {6r sitt upphorande kriver uppsagning —
gatt till dnda.®

Ytterligare ett rattsfall, dir ifrdgavarande prolongations-
bestimmnielse direkt &beropats, har refererats i NJA 1938 s.
349. Hir hade en kommun pa ett ars tid fran den 1 april 1932
hyrt en ligenhet att anvindas till bostad &t understédstagare
hos kommunen. Nagon 6verenskommelse om forlingning av
avtalet vid underlaten uppsigning synes icke ha triffats, utan
hyrestiden torde ha varit absolut bestimd till ett r. Hyran
beriknades f6r ar. DA det sett ut, som om understddstagarna
skulle erhilla ordnat arbete och pa grund hirav icke lingre
bliva i behov av ldgenheten, hade kommunen emellertid. den
5 januari 1933 i behdrig ordning uppsagt avtalet. Ifrigava-
rande uppsigning var emellertid, eftersom avtalstiden var
absolut bestimd, onddig. Understddstagarna, som snart se-
dermera ater drabbats av arbetsloshet, hade kvarbott i lagen-
heten, och kommunen hade erlagt hyra {6r denna &nda till

¢ I lageditionen har rittsfallet dock anmirkts under 3: 6 nyttjande-
rittslagen.

" Jir om nimnda rattsfall Karlgren, Studier i allmin avtalsritt,
S. 144—1435.

® Jir NJA 1929 A 3503.
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den 1 juli 1934. Hyresvarden yrkade nu i malet hyra {or viss
tid fran och med sistnimnda dag. Underinstanserna ogillade
kiaromélet med motiveringar, som tydde pa att uppsigningen
enligt deras mening &tminstone hade den verkan, att icke
kommunen kunde bliva ansvarig for ifrdgavarande hyra, dven
om understodstagarna vore det. HD framhdll, att underst6ds-
tagarna efter hyrestidens utgang den 1 april 1933 kvarbott 1
ligenheten och att kommunen betalat belopp, motsvarande kon-
traktsenlig hyra {6r tiden till den 1 juli 1934. Vid dessa {or-
héllanden och di icke, savitt visats, om ligenhetens nyttjande
traffats Gverenskommelse av annat innehall, maste enligt HD,
utan hinder av att kommunen hade den 5 januari 1933 uppsagt
hyresavtalet, detta jamlikt 3 kap. 5 § nyttjanderattslagen i
dess dldre lydelse (motsvarande 3 kap. 6 § i den nuvarande
lydelsen) anses forlingt pa obestimd tid.

I rubriken till detta rattsfall i NJA har domen ansetts ut-
visa, att avtalet »utan hinder av uppsagningen» blivit forlangt
jamlikt hir ifrdgavarande bestimmelse. Enligt {orf:s mening
kan domen icke anses l6sa frdgan, om bestimmelsen ar till-
lamplig, da avtal bragts till upphérande genom uppsigning. I
det hir omnimnda fallet hade uppsigningen, som skedde kor-
tare tid 4n tre manader fére den ursprungliga hyrestidens ut-
ging, icke nigon verkan f6r avtalets upphorande och icke
storre verkan 4n en informell anmaning att avflytta. Av fallet
bor méjligen dock — ehuru med tvekan med hansyn till be-
talningen — kunna dragas den slutsatsen, att anmaning att
avflytta, som dger rum f6re hyrestidens utgang, icke forhind-
rar automatisk forlingning jamlikt stadgandet.

Aven i visst annat hinseende kan fallet 4ga intresse. Den

/som hir undertecknat kontraktet i egenskap av hyresgast,
nimligen kommunen, skulle icke, efter vad for hyresvirden
var uppenbart, sjalv bebo ligenheten. Det kunde under sddana
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forhallanden diskuteras, huruvida understédstagarnas kvar-
sittande i lagenheten, vilket atminstone i bdrjan i viss man
synes ha skett mot kommunens vilja, skulle ha samma verkan,
som om en hyresgist i ett ordinidrt hyresforhallande kvar-
suttit. I detta speciella fall tillkom emellertid den omstindig-
heten, att kommunen hela tiden betalt hyra f6r understods-
tagarna, i {6ljd varav deras kvarsittande maste varit f6r kom-
munen uppenbart. Aven om si icke varit fallet, torde emeller-
tid kommunen haft att svara for inneboendes kvarsittande,
liksom hyresgist i allminhet enligt 24 § svarar fér personer,
som av honom inrymts i Jigenheten.

I Sv]JT 1940 rf s. 53 var det friga om det i staderna sed-
vanliga fallet, nimligen ett hyreskontrakt med en hyrestid av
ett ar med ett ars fOrlingning f6r varje ging uppsigning ej
skedde sex méanader i f6rviag. Sedan hyresgisten sjilv upp-
sagt hyresavtalet den 31 mars 1938 till den 1 oktober samma
ar, hade han med hyresvirdens medgivande kvarstannat i
lagenheten efter sistnimnda datum, di han ej lyckats fi tag
i annan lamplig ligenhet. Den 3 april 1939 hade han sedan
anyo uppsagt hyresavtalet till upphorande den 1 oktober detta
ar. Han formenade dirvid, att avtalet genom hans kvarsit-
tande jamlikt 6 § forlingts pd obestimd tid, varfor den legala
regeln i 5 § om en uppsigningstid av endast tre minader blivit
gillande. Hyresvirden yrkade hyra dven for tiden efter den
1 oktober 1939. Radhusritten biféll detta kiromal under mo-
tivering, att di nigon Overenskommelse mellan kontrahen-
terna av annat innehill icke styrkts, hyresavtalet méste anses
ha blivit foérlangt pa forutvarande villkor. Hovritten fast-
stillde detta slut men ansag avtalet ha blivit {6rlingt pa obe-
stamd tid, vilket dock icke hindrade, att enligt Hovrittens
asikt den enligt ursprungliga avtalet stadgade bestimmelsen
om sex manaders uppsdgningstid dven efter forlingningen

66



borde gilla mellan kontrahenterna. Den av Hovritten hivdade
meningen synes forf. ha inneburit en mindre lycklig kombina-
tion, da det gallt att tolka kontrahenternas tysta 6verenskom-
melse. Anmirkas bor, att Hovrétten knappast kan ha avsett
att till ndgon del tillimpa den legala regeln i 6 §.

I detta sammanhang bor slutligen antecknas NJA 1914 s.
64, dir den legala prolongationsregeln betriffande arrende-
avtal ansigs tillamplig, trots att jorddgaren c:a 1'/, minad
fore den fardag, & vilken arrendeavtalet utlopte, anmanat ar-
rendatorn att avilytta 4 nimnda fardag.

P4 grundval av ovannimnda rittsfallsmaterial aterstir nu
att bedoma, huruvida HD i sin praxis stillt sig i strid med
lagberedningens och departementschefens uttalanden vid ifra-
gavarande prolongationsbestammelses inférlivande med 1go7
ars lagstiftning.® Vad lagberedningen betriffar, kan denna i
sina motiv med sikerhet sigas ha reagerat egentligen endast
mot bestimmelsens tillimpning i sidana fall, da hyrestiden
relativt bestamts, och sdsom skil hirfor angivit, att i detta
fall f6rldngning féga skulle Gverensstimma med kontrahen-
ternas avsikt vid hyresavtalets ingdende samt att beriknings-
grund skulle saknas for den fortsatta hyran.

Dessa bdda skil kunna ej i samma grad dberopas, dd hyres-
gisten, sedan avtal tillindagétt efter uppsigning, kvarsitter
efter hyrestids utgdng och ej fir anmaning flytta. Men hir
kan man 3 andra sidan ofta komma fram till en forlangning
av avtalet utan hyreslagens regel alldeles oberoende av den
tid, under vilken hyresgisten kvarsuttit.! Ty det ligger nira

® Walin, s. 33, synes anse, att HD i sin praxis fringitt departe-
mentschefens uttalande. Jfr motiveringarna i NJA 1950 s. 662.

' Verkan av en uppsigning forfaller & andra sidan icke blott och '
bart genom uteblivandet av ytterligare anmaning att flytta fran hyres-

virdens sida resp. hyresgistens kvarstannande i och for sig. Jir Lag-:
beredningens forslag till Jordabalk I s. 99.
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till hands att 1ata verkningarna av uppsigningen forfalla och
hyresforhéllandet fortsitta sd, som om uppsagning aldrig skett,
ddrest nigot annat ej kan anses Overenskommet. Det bor 1
detta sammanhang bemdrkas, att den hir behandlade legala
regeln ar dispositiv och foljaktligen icke skall gilla, nir helst
nigon annan reglering legat niarmare kontrahenternas av-
sikter.

Forhéller det sig & andra sidan si, att en forlingning pa
oférandrade villkor skulle strida mot kontrahenternas vilja
och ingen annan Gverenskommelse heller kan anses triffad,
torde en tillampning av den legala regeln icke méta betank-
ligheter; enligt yttrandena vid lagens tillkomst tvekade man
hir endast infor »de fall, dd av ndgon 7 lag stadgad anledning
avtalet blivit f6rut uppsagt».

Skillnaden mellan den legala regelns tillimpning och hyres-
forhallandets férlangning i foljd av uppsdgningens annullering
blir emellertid icke si stor. Ar det ett rent tillsvidare-avtal,
som uppsagts, kommer férlingningen, liksom enligt den legala
regeln, att ske pa obestdmd tid. Ar det friga om ett avtal, som
skall galla viss tid men som kan uppsigas dessférinnan och
uppsagts, kommer avtalet att gilla den bestimda tiden ut.
Ar det slutligen friga om ett avtal, som automatiskt forlanges
vid underlten uppsigning och som jamval uppsagts, bor det
ligga nira till hands att faststilla forlingningstiden till den,
som i avtalet bestimts for det fall, att uppsagning icke skett.
Endast om anledning hir forefinnes till antagande, att kon-
trahenterna vid uppsigningen velat dndra pa forlingnings-
tiden, bor nagot annat antagas gilla. En dylik andring kan
oftare forutsittas vara avsedd, di den ursprungliga forlang-
ningstiden varit mycket ling.”

? Jir ovan s. 42 ang. det fall, att det ursprungliga avtalet vid under-
laten uppsidgning skall forlingas men kontrahenterna forsummat att
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Mot vad som nu sagts angdende forlingning av avtal, som
tillindagd pa grund av uppsigning, finnes intet stridande i
ovannamnda av HD avdémda rittsfall. Daremot synes Hov-
ritten 1 Sv]T 1918 rf s. 17 ha anslutit sig till en annan upp-
fattning,

Den legala f6rlingningsregeln blir emellertid framfor allt
forbehdllen sddana fall, di avtalstiden 4r absolut bestimd,
d. v. s. bestimd till viss tid eller satt att utlopa & visst datum,
oberoende av uppsigning.?® Aven i sidana fall, di avtalet har
ingatts tillsvidare eller med {6rbehéll om uppsagning men med
viss maximitid och avtalet utan uppsigning Iéper hela maximi-
tiden ut, varefter hyresgisten kvarsitter, blir den otvivelaktigt
att tillampa.

I ett par rattsfall har den frdgan varit uppe, i vad man den Sarskilt om
legala forlingningsregeln kan finna anvindning, d4 nyttjande- (;;’Z:ﬂ:;?ﬁ;l
rittstiden kommit att Overskrida den i 1 kap. 1 § nyttjande-  wigdtt.
rattslagen stadgade maximitiden for nyttjanderittsavtals be-
stand.

I NJA 1921 s. 158% hade ett arrendeavtal rérande en jord-
brukslagenhet slutits enligt kontrakt den 20 januari 1869 pa
50 éar fran tilltridet den 1 maj samma ar. Den 14 maj 1919
anmodade divarande jordigaren den davarande arrendatorn
att avflytta frin fastigheten. Denne inviande bl. a., att han
kvarsuttit 4 fastigheten efter den 20 januari 1919 utan att
bestimma forlangningstiden. Anmirkas bor, att f6r att avtalet pd
detta satt skall forlingas, det icke alltid torde vara nodvindigt, att
hyresgisten kvarsuttit en minad utan att hyresvirden anmanat honom
flytta; det kan riacka med att han kvarsuttit en kortare tid.

*a Jfr NJA 1950 s. 662 (hyresridets f6rlingning av avtal, som
ingatts pa obestimd tid, till viss dag, har icke ansetts kunna féranleda
tillimpning av ifrigavarande regel).

* Jfr ocksd NJA 1913 s. 630, som rorde tillimpningen av en dldre |

prolongationsbestimmelse enligt KF 22/10 1867 med f6rlingning pd
obestimd tid.
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jorddgaren inom tvd méinader anmodat honom att avflytta,
varfor kontraktet blivit forlingt pd fem ar. Hiradsritten och
Hovritten accepterade denna arrendatorns asikt, medan HD
enhilligt forklarade stadgandet i 2 kap. 2 § andra stycket ar-
rendelagen icke tillimpligt i férevarande fall, »dar fraga ar
om upphdrande av besittningsritt till fastighet fore utgdngen
av den avtalade besittningstiden». Det synes mycket naturligt,
att ett kvarsittande efter den 50-drs tid, som tager sin utgéngs-
punkt i tidpunkten {6r avtalets slutande, icke kunde tillerkéan-
nas verkan av arrendeférhallandets forlangning. Ty den legala
maximitiden kan icke girna forutsittas vara parterna lika
bekant som den avtalade besittningstiden, och det skulle dirfor
vara oriktigt att lita dem lida rittsfOrlust genom passivitet
efter den forra tidens utging. Formell uppsidgning hade dock
icke skett {6rrin genom stimning i malet den 2 augusti 1919,
varfor arrendatorn icke kunde dlaggas flytta forran 3 fardag,
som infoll efter sex manader.

I NJA 1932 s. 407 hade en jordbruksligenhet enligt kon-
trakt den 9 november 1872 upplatits f6r jordbruk pa 50 ar
frin tilltradesdagen den 1 maj 1873, d. v.s. till den 1 maj
1923. Ar 1931 yrkade jordigaren handrickning fér avhysande
av den davarande nyttjanderittshavaren, som alltjamt kvarsatt
4 fastigheten. Jorddgaren dberopade sig darvid i HD pa intyg
av tvd stimningsmin, att jordigaren den 20 december 1922
uppsagt arrendatorn att avtrida fastigheten den 1 maj 1923.
Denne & sin sida invinde, att jorddgaren icke under de tva
ménader, som foljde nirmast efter sistndmnda datum, an-
manat honom att avflytta fran fastigheten och att foljaktligen
arrendet enligt 2 kap. 2 § andra stycket nyttjanderattslagen
blivit forlingt med fem ar i sinder. Hovratten och HD:s
majoritet, bestdende av tva justitierdd, godkinde sistnimnda
stindpunkt; i HD:s dom framhélls darvid, att di uppsdagning
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icke skett tidigare dn i december 1922, kontraktet varit gal-
lande intill avtalade arrendetidens utging. Tva ledaméter av-
bojde emellertid tillimpning av regeln om tyst forlingning,
eftersom avtalet genom uppsdgning kunnat bringas till upp-
hérande f6re avtalstidens slut och alltsd, enligt deras mening,
icke varit gillande for bestimd tid. Denna standpunkt, som
kan ha influerats av domen i 1921 ars mal, synes mindre
acceptabel, ty om uppsigning ej sker, kommer avtalet otvivel-
aktigt att l6pa viss bestimd tid. En ledamot ansag, att da
ifrdgavarande arrendeavtal upphort att vara bindande 50 ar
fran avtalets slutande, d. v. s. den 9 november 1922, och upp-
sagning direfter skett, arrendatorn blivit skyldig att avflytta
senast 4 nista fardag, som infolle efter sex manader, och att
arrendatorn darfor icke dgde kvarsitta & fastigheten. Sist-
niamnda dsikt synes hir mycket plausibel. Uppsigningen synes
emellertid ha skett med direkt syftning till att arrendatorn
skulle fa kvarsitta till avtalstidens utgdng den 1 maj 1923
och forst da avflytta, och detta torde val ha varit anledningen
till att majoriteten icke fann sig kunna tillmata uppsigningen
betydelse f6r frigan om arrendets upphérande éverhuvud ta-
get. I uppsigningen borde dock ha kunnat inliggas en jord-
agarens Onskan, att arrendatorn under alla {6rhallanden skulle
avilytta,

P3 grundval av nu nimnda prejudikat bér man emellertid
hilla fast vid, att anmaning under alla férhdllanden maéste
ske inom tvd minader frin avtalad arrendetids utging for
att arrendeavtal icke skall forlingas, och detta dven om maxi-
mitiden skulle vara utlupen. Har sddan anmaning skett, kan
sedan uppsigning i detta fall ske nir som helst till avilyttning

4 fardag, som infaller efter sex manader. Vad hyresavtal be- |

triffar, kommer vil ett hyresgistens kvarsittande inom en
ménad efter hyrestidens utgidng utan att han av hyresvarden
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Vad fdrstds
med »hvar-
sittander?

. anmanas avflytta, i motsvarande fall icke att medféra mera
langvarigt hyresforhillande in eljest; da avtalet hir endast
forlinges pa obestimd tid, kan det uppsigas till upphorande
a de tider, som 5 § bestimmer, och tidigare kan avtalet icke
upphora pd den grund, att maximitiden utgatt, detta enligt
3 §. Det fortjanar dock med hinsyn till 1932 ars prejudikat
att papekas, att uppsigning, som sker fore den i avtalet be-
staimda hyrestidens utgéng, tydligt bor angiva, att maximi-
tiden utgatt, da i annat fall vid hyresgistens kvarsittande av-
talet kan forlingas och avflyttning direfter icke kan fram-
tvingas, forrin 4 en senare dag in den, som med uppsidgningen
avsetts; en dylik uppsigning kan eljest tagas {6r en uppsigning
till avtalstidens utging, som visserligen ir onddig men ofta
sker pa grund av misstag om rittens regler.

1932 ars prejudikat limnar ocksd, om majoritetens dom
hér tages i betraktande och stilles i motsats till de tvd minori-
tetsledamoternas, ett beligg for den ovan hivdade uppfatt-
ningen, att den hir avsedda regeln om tyst forlingning géller i
sddana fall, dd hyresavtal ingis tills vidare eller med forbehall
om uppsagning men med viss maximitid och avtalet utan uppsag-
ning lgper hela maximitiden ut, varefter hyresgisten kvarsitter.

Ifragavarande stadgande foranleder ocksé till diskussion om
vad i hir avsedda fall skall forstis med skvarsittande» i ligen-
heten. T NJA 1919 s. 173 refereras ett fall rorande motsva-
rande stadgande i arrendelagen. Arrendatorn hade hir efter
arrendetidens utgang den 1 maj 1916 kvarbott i fastighetens
byggnader men hade icke tagit nigon som helst befattning
med att besé fastigheten eller eljest 4gna den skotsel eller vard;
det var har fraga om jordbruksarrende. Arrendatorn ansigs
hir icke ha kvarsuttit i fastigheten. I Sv]JT 1919 rf s. 53 var
det fraga om arrende av en obebyggd dngsteg, dir arrendatorn
de sista aren endast haft att barga hoskérden under juli ma-
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nad. D3 avtalet gatt till d4nda ett ar den 1 oktober, ansigs ar-
rendatorn dndock ha kvarsuttit & fastigheten under de tva nar-
maste manaderna darefter, oaktat han vid denna arstid icke
tagit nagon befattning med denna.

Man synes vid bedomande av om hyresgist kan anses ha
kvarsuttit i en ligenhet ha att himta ledning av det sitt, pa
vilket folk i allminhet pligar begagna en ligenhet av ifraga-
varande slag enligt det foreliggande avtalet, men sikerligen
ocksd av det sitt, pa vilket ldgenheten tidigare av hyresgisten
nyttjats, enligt vad for hyresvirden varit veterligt. D3 det
i hdar avsedda fall giller rattsforhillandet mellan kontrahen-
terna, finnes sirskild anledning att ligga vikt vid sistnimnda
forhallande.

Ar det friga om en lagenhet, som icke begagnas kontinuer-
ligt, utan endast under vissa sisonger, fir hyresgisten ha
anses kvarsuttit, &ven om han icke uppehallit sig i lagenheten.
Exempel hiarpd utgor en forsiljningsbod eller restauranglokal,
som endast begagnas under somrarna. P4 nagot sitt torde
vil aven i dylika fall hyresgistens kvarsittande ha manifeste-
rat sig, och om t. ex. lokalen ar férsedd med 1ds, bor han ska-
ligen vara innehavare av nycklarna. I rattsfallet NJA 1946
s. 671 ansigs hyresgisten icke »pd det sitt som &syftas i 3
kap. 6 § nyttjanderittslagens ha kvarsuttit & en sommarrestau-
ranglokal under vinterminaderna. Det kan anmdrkas, att hy-
resgisten icke synes ha varit innehavare av nycklarna utan
dessa hade varit omhindertagna av en person, som brukat
tjinstgora sdsom ombud &t hyresviarden. De mest skrymmande
inventarierna i lokalen tillhorde ej hyresgisten utan hyresvir-
den. I rubriken till rittsfallet har detta angivits utvisa, att
ifrigavarande lagstadgande icke dgde tillimplighet 4 hyres-
avtal med intermittenta hyrestider. Av domen synes dock icke
en dylik slutsats kunna dragas rent generellt.
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Giller det en vanlig bostadsliagenhet, lirer det val icke i all-
minhet ricka med innehav av nycklarna. Har hyresgisten
tidigare haft bohag i lagenheten, kan han icke sigas kvarsitta, -
om han flyttat storre delen av bohaget dirifrdn. Mahinda bor
man i dessa fall dock gora undantag, f6r den hiindelse hyres-
gasten givit meddelande om att han anser sig kvarbo.

Likvardigt med hyresgastens kvarsittande ir givetvis ocksd
kvarsittande av nagon person, som han med hyresvirdens be-
givande inhyst i ligenheten, sdsom for Gvrigt framgir av det
tidigare omndmnda rattsfallet i NJA 1938 s. 349. Direst s. k.

- substitution foreligger, d. v.s. den ursprunglige hyresgisten
helt uttriatt ur rattsforhallandet, bor han dock vara fri fran
forpliktelser med anledning av kvarstannandet.?

Ett aktuellt fall ir, att hyresgistens hustru, som efter hem-
skillnad berittigats kvarsitta i den for makarna tidigare ge-
mensamma bostaden, kvarsitter dirstddes efter hyrestidens ut-
gang utan att hyresvirden anmanar till avflyttning. Det synes
forf., som om ett hustruns kvarstannande i ligenheten dven
under den tid, d& detta skett mot mannens vilja, exempelvis
did domstol mot mannens bestridande medgivit henne detta,
intill dess skifte i boet skett, ocksd kan dstadkomma hyres-
forhallandets forlingning gentemot saval mannen-hyresgisten
som hyresvirden.

Vad forstds} Betriffande den anmaning att avflytta, som enligt har

med anmaning 1.8 »avarande stadgande skall forhindra automatisk forling-

att avflytta? 1
‘ning av hyresavtalet, gilla icke samma formféreskrifter som
. for uppsigning. Fér att anmaning behorigen skall ha skett,
torde i princip krivas, att anmaningen kommit hyresgisten
tillhanda, och det torde m&hinda vara tillfyllest, att avi om

anmaningen i god tid fore anmaningsfristens utging fram-

¢ Jfr Undén, Om hyresgists besittningsskydd s. 32 ff.
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kommit till hyresgéstens bostad.” Lika stringa krav torde ej
bora stillas pa en anmaning som pa en uppsagning. Det ror
sig namligen har icke om en upplosning av ett rattsfor-
héllande utan blott om ett forhindrande av en forlingning,
och konsekvensen for hyresgisten dr darior icke si ingripande.
Med hinsyn till fristen av en minad efter hyrestidens utgang
ir den tid, under vilken hyresvirden kan f6érbereda sin an-
maning, icke heller si ling som regelmissigt vid uppsigning.®
Betriffande i 6vrigt fordringarna f6r att anmaning skall anses
ha skett, mirkes NJA 1920 s. 287, dir underhandlingar mel-
lan fastighetsigare och nyttjanderittshavare angdende den
senares avflyttning ansetts innebdra anmaning i behorig ord-
ning.

Bland bestiimmelserna i hyreslagens avsnitt om hyrestiden Regein i 4 §.
aterstar till slut endast regeln i 4 § om fardagar for tilltrade
och avtride av forhyrd ligenhet. Regeln tarvar for Ovrigt
icke nagon langre kommentar. Sdsom redan i annat samman-
hang omndmnts, har i de storre stiderna den praxis utbildat
sig, att den 1 oktober blivit den enda egentliga fardagen, efter-
som hyresavtal i allminhet ingds pa ett ar fran denna dag
med ett ars forlingning, direst uppsigning ej sker. Endast
undantagsvis kommer hirigenom den 1 april att begagnas
sdsom flyttningsdag. Under den nuvarande hyreskrisen och
bostadsbristen kan dock en viss dndring betriffande tiden for
flyttningarna sigas ha intritt, s till vida som de flesta flytt-
ningar ske till f6ljd av viningsbyten och de berorda parterna
darfor oftast dro i tillfille att helt pd egen hand bestimma tider
for flyttningarna.- Dessa ske foljaktligen i stor utstriackning
iven 4 annan tid an laga fardag.

Ligenhet skall héllas tillginglig klockan 12 & fardagen. For

® S& tolkas stadgandet av Walin s. 34.
® Jfr ovan s. 46.
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att underlitta inflyttningen i1 bostadsligenheter har i andra
stycket i 4 § intagits en uttrycklig bestimmelse, att om ligen-
het omfattar minst tvd rum, avsedda for bostadsindamal, skall
— dven om lagenheten i ovrigt ir avsedd for annat dndamél
— hilften av bostadsrummen hallas tillgingliga for efterfol-
jande hyresgist senast klockan 12 4 dagen fore avtridesdagen,
eller om denna ar son- eller helgdag, senast klockan 8 for-
middagen 4 avtridesdagen.” Innehéller ligenhet exempelvis
tre rum, skall ett av dem hillas tillgingligt 1 forviag. Frigan
om en lidgenhet dr av den beskaffenhet, att den pd detta satt
skall avtradas i forvag, torde bora bedémas fran avtradarens
synpunkt. Har exempelvis tvd bostadsrum tidigare av hyres-
varden uthyrts till var sin hyresgist, och uthyras de sedan
gemensamt, foreligger icke nigon skyldighet f6r de tidigare
hyresgisterna att i forvig hélla ndgon del av sina ligenheter
tillgangliga for eftertridaren. Enligt sarskilt uttalande av
andra lagutskottet vid lagens tillkomst, skall kok hir ocksd
riknas till rum.®

" Vid lagforslagets behandling har stadgandet 1 detta hinseende {o6r-
tydligats dels av departementschefen och dels i lagradet. Se K. Prop.
till 1939 ars riksdag nr 166 s. 52 och 213 ff. Sasom helgdag riknas
ej exempelvis piskafton. Jir 2 § lagen 1930 om berikning av lag-
stadgad tid.

® Andra lagutskottets utlitande 1939 nr 38 s. 29.
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KAP. V.,

Om overlitelse av ligenhet.

§ 7 stadgar till en borjan, att om hyresgasten vill 6verlata Aumainna an-
liigenheten, han skall inhimta hyresvirdens samtycke dirtill, "@#ningar-
Hiaremot korresponderar sedan en bestimmelse 1 32 § mom.

3, att hyresritten skall vara forverkad, om hyresgisten utan
hyresvirdens medgivande 6verliter ligenheten till annam.! I
sistnimnda fall dligger det dock hyresvirden enligt 33 § att
inom en manad fran erhillen vetskap om forhallandet uppsiga
avtalet till upphorande.® Att mirka ar ocksd i detta samman-

* Utlandsk lagstiftning intager i férevarande hinseende i allmianhet
samma stindpunkt som den svenska hyreslagen till frigan om tillatlig-
heten av Overlatelse; dock ha i en del fall uttryckliga bestimmelser
inforts, som medgiva hyresgiisten att inrymma sina narmaste sliktingar
eller tillfalliga géster i ligenheten. Ett undantag utgér den schweiziska
lagen ZGB art. 264, som i princip medgiver Gverlatelse av ligenhet.

* Motsvarande bestimmelse i dldre lag (23 § mom. 3 och 24 §)
kritiseras av Lundstedt, Forberedande utredning angdende vissa prin-
ciper for reformering av hyresritten, s. 128. Denne riktar sig héir-
vid mot det forhallandet, att kontraktsbrott skan tinkas foreligga
utan att hyresgisten har vetskap diaroms. I allminhet anses ju emel-
lertid ett misstag om rittens regler icke bora inverka pd fragan om
sanktioners ingripande. I {6revarande fall kan man dock instimma i
Lundstedts slutsats, att sisom forutsittning f6r forverkandepafoljder
borde stadgas hyresgidsts underlitenhet att pa tillsigelse av hyres-
viarden vidtaga rittelse, liksom fallet 4r vid s. k. partiell sublokation
eller di ldgenhet nyttjas f6r annat dndamdl dn Sverenskommet. Grin-
sen mellan dessa bida fall kan ofta vara svir att draga, och dven be-
triffande total sublokation kan ju rittelse ske.
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hang stadgandet i nist sista stycket av 32 §, att om i denna
paragrafs fall »vad som liagges hyresgisten till last> dr »av
ringa betydenhet», forverkandepédfoljd ej intrader.

Ifrdgavarande forbud mot Gverlatelse har sdrskilt under
innevarande kristid blivit mycket kinnbart pa grund av den
permanenta bostadsbristen och darvid stundom ocksd kommit
att strida mot det allmidnna sambhilleliga intresset av att bo-
stiderna utnyttjas si mycket som méjligt under rddande for-
héllanden. Visserligen har man i andra punkten av ifragava-
rande stadgande infért den uppmjukande foreskriften, att om
hyresvard vigrat hyresgast samtycke till verlatelse utan ska-
lig anledning eller ej limnat besked inom en vecka efter det
framstillning dirom gjorts, hyresgisten dger uppsiga avtalet
indd att annat forbehall skett. Men i tider av bostadsbrist ut-
gor denna pafoljd icke nagot verksamt medel f6r att fi
hyresvird att godkinna Overlitelse, eftersom han ganska si-
kert vet med sig, att han, om hyresgisten uppsiger avtalet,
kan rikna med att fa ligenheten uthyrd pa annat hall.

De pa hyresmarknaden verkande organisationerna, Sveriges
Fastighetsidgareforbund och Hyresgisternas Riksférbund, ha
vdl i ndgon man bidragit till att minska oldgenheterna av lag-
stiftningens obetingade f6rbud mot 6verlatelse och i méinga
fall uppmanat hyresvirdarna att medgiva Overlatelse, vilken,
atminstone da det giller storre hyreshus, i allmanhet ofta
icke kan linda dem till f6rfing. Understundom har emellertid
forekommit, att hyresvardar vigrat samtycke under motive-
ring, att hyresvirdspartens frihet i Ovrigt s hirt beskurits
genom hyresregleringen och andra atgirder fran det allmin-
nas sida, att de bora halla pi sin rattighet att vigra godkin-
nande, Sirskilt nir det giller affarsligenheter, kan en vigran
till Gverlatelse bliva i hogsta grad obillig, d& hyresgisten upp-
arbetat en rorelse, si att den ager ett betydligt good-will-
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virde, ach sedan miste draga sig undan affirsverksamheten
pa grund av sjukdom eller andra dylika personliga omstindig-
heter och darfor vill 6verlata densamma.

Mycket vanligt ir ocksd, att hyresviardarna vigra godkin-
nande i sddana fall, di den, till vilken en ligenhet skall éver-
latas, icke har nigon annan ligenhet att limna i stéllet. Hyres-
vardarna vilja silunda endast godkidnna s. k. vaningsbyten,
som ofta ske mellan en hel kedja hyresgister och dir en
hyresvard genom vigran att samtycka till en Gverlatelse skulle
kunna férhindra en hel rad av hyresgaster att skaffa sig andra
lagenheter. I sddana fall diremot, di exempelvis en hyresgist
skall avflytta till annan ort och i sitt stille vill sitta nigon
bekant, utan att vaningsbyte féreligger, anligga hyresvardarna
ofta den synpunkten, att nigon person, som i forvig tingat pi
lagenheter hos dem, dr nirmare att bekomma den ledigblivna
ligenheten.®

Med hinsyn till det obetingade foérbudet mot Overlatelse
utan hyresvirdens samtycke giller det nu emellertid att fast-
stilla vad med Overlitelse av lagenhet skall f6rstds. Att dar-
under inbegripes s. k. substitution, d. v. s. 6verlatelse av hyres-
ritt, varigenom forvirvaren trader i overlatarens stille dven
betriffande ansvaret {6r hyrans betalande, ir utan vidare klart;
hir kan man bara hédnvisa till den allmdnna regeln, att utbyte
av gildenar i ett rittsférhallande icke kan ske utan borgenirs
samtycke, och hirfor skulle aldrig stadgandet i 7 § behovts.*

® For att radda bot for dylika missférhallanden framlades K. Prop.
nr 212 till 1948 &rs riksdag. Propositionen blev emellertid avslagen av
riksdagen.

‘ Enligt finsk ratt (lagen om lega av hus § 13) kan hyresgasten
framstilla begiiran om sivil substitution (Overlitelse av hyresritt)
som sublokation (Overlatelse av ligenhet) och hyresvirden riskerar
i bida fallen vid vdgrat samtycke, att hyresgisten hiver avtalet. Det
intressanta dr hir, att hyresgisten alltsi kan tilltvinga sig att bliva fri
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Rattspraxis.

Med overlatelse av ligenhet asyftas foljaktligen framst sddana
situationer, di icke lingre hyresgisten utan i stillet nagon
annan person drager faktisk nytta av ligenheten, lat vara att
den forre alltjimt skall svara for hyran® Man talar, sisom
ovan namnts®, i dylika fall om sublokation, och da den ur-
sprunglige hyresgisten icke langre drager ndgon nytta av
ligenheten, bendmnes sublokationen total till skillnad fran s. k.
partiell sublokation, di hyresgisten sjalv kvarbor i ligenheten
men diri inrymmer frimmande personer jamte sig. Dylik
partiell sublokation behandlas i lagens 23 § i sammanhang med
sadana fall, di ligenheten av hyresgisten nyttjas till annat
andamal an vid upplatelsen {érutsattes. Aven partiell subloka-
tion dr otilliten och utgdr f6rverkandeanledning, men endast
da den sker under siddana omstindigheter, att dirav kan upp-
komma men {6r hyresvirden.

I praktiken hava tvister om lagenhetsoverlatelses obeho-

frdn sina skyldigheter; emellertid ar det vil att antaga att i praxis
de stringaste krav pi en foreslagnes solvens uppritthalles.

® 1 rattsfallet NJA 1948 s. 614 synes majoriteten (3 ledamédter mot
2) hivda dsikten, att overlatelse i lagens mening dr forhanden, si snart
overenskommelse ddrom triffats, oberoende av om den, till vilken 6ver-
latelsen skett, borjat draga nytta av ligenheten. Den i Lagberedningens
forslag till Jordabalk I, s. 199, angivna grunden till {6rbudet mot over-
latelse utan hyresvirds samtycke synes frimst vara, att »det dr for
honom [d. v.s. hyresviirden] angeliiget, att ligenheten begagnas med
aktsamhet, med iakttagande av ordning och av behorig hinsyn till
andra hyresgister, som finnas i fastighetens. Frin denna synpunkt
synes den mest acceptabla dsikten vara, att Gverlatelse, sisom inne-
birande hyresgists kontraktsbrott, icke anses féreligga forrdn den, till
vilken Overlitelse skett, borjat draga nytta av ligenheten.

¢ Se ovan s. 21. Jfr NJA II 1908 s. 137. Motsvarande bestimmelser
i den ursprungliga nyttjanderiittslagen angivos av riksdagen dga till-
lampning 4 sidan sublokation, som avser overlimnande av ligenhet i
dess helhet, varfor det i divarande lagforslag anvinda ordet »upplata
lagenhetens utbyttes mot s6verlita ligenhetens.
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righet blivit sdrskilt aktuella under krigs- och efterkrigs-
tider med bostadsbrist, och hyresgisterna soka di enligt er-
farenhetens vittnesbord alla medel att camouflera en obehérig
overlatelse. Fran tiden efter forra varldskriget foreligga hir
en hel del rattsfall; det kanske mest kianda refereras i NJA
1920 s. 108. Detta rorde en diplomat, som pa grund av offent-
ligt uppdrag avrest till England for att dir vistas under obe-
stimd tid och som uthyrt hela sin 6-rumsvaning med mobler
i Stockholm till annan person. Hyran var den mellan fastig-
hetsagaren och diplomaten gallande jamte 100 kronor darut-
over. Hyrestiden utgjorde i avtalet mellan fastighetsigaren
och diplomaten ett ar men hade i andrahandsavtalet satts
till tva ar. I det senare avtalet fanns dock sarskilt f6rbehall,
att det skulle upphora, dels f6r den hindelse diplomaten i
f6ljd av uppsigning fran fastighetsigarens sida blev skyldig
avilytta och dels f6r den hindelse hans uppdrag utomlands
skulle upphora och han tidigare skulle dtervinda till Stock-
holm; i sistnimnda fall hade han forbehallit sig ritt att dter-
taga vaningen efter en manads varsel. Radhusritten ogillade
talan om att hyresritten skulle anses forverkad och detta
med hinsyn till villkoret, att diplomaten nir som helst skulle
aga itertaga lagenheten. Hovritten kom till samma resultat,
men angav sisom skél harfér ocksd de »omstandigheter, som
foranlett avtalets tillkomst». I HD blevo meningarna i hog
grad delade. Tre ledaméter ville faststilla Hovrittens dom,
medan de fyra 6vriga ansigo ligenheten Gverlaten och hyres-
ritten forverkad. Majoriteten betonade ddrvid, att ligenheten
i sin helhet 6verlatits, och tvd av de ledamoéter, som tillhorde
majoriteten, ville ocksd framhalla den »bestammelse i frdga
om hyrestid, som avtalet innehdllers. Sannolikt torde dessa
ledamoter harmed ha velat peka pa att sublokationen i prak-
tiken varit avsedd att omfatta hela den hyrestid, det ursprung-
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liga hyresavtalet omfattat, och silunda icke varit av tillfallig
natur, i vilket fall den ej behévt medfora forverkande.

I NJA 1920 s. 521 hade en hyresgist, som innehade en
7-rumsligenhet, dirav uthyrt fyra rum m. m. till en person
och tvid rum till en annan person. Det aterstiende rummet
hade han medgivit den sistnimnde att f& begagna men hade
eljest f6rbehallit sig sjalv detsamma och hade en del mébler
kvar diri. Hyresavtalet med fastighetsigaren gillde hiar pa
fem ar fran den 1 oktober 1915 och sublokationsavtalen under
det sista aret av denna hyrestid. HD fastslog, naturligt nog,
(med en minoritet av tvd ledamoéter, vars vota i hir ifrigava-
rande hinseende sakna intresse) att §verlitelse av lagenheten
skett. Att Overldtelsen hir dgt rum genom tva sarskilda avtal
med tva personer, som vardera hyrt sin del av ligenheten,
kunde icke inverka vid fallets bedémande.

I NJA 1921 s. 201 hade en person hyrt en 5-rumslagenhet
i Stockholm. Han forsattes sedermera under hyrestiden i kon-
kurs. Hyresavtalet synes ha ingétts for ett &r i séinder med
automatisk f6rlingning vid underlaten uppsigning. Med kon-
kursgildenirens medgivande hade den ene av sysslominnen
i konkursen inflyttat i ligenheten. I denna kvarstodo emellertid
en del mobler, som ingingo i konkursformégenheten men som
knappast synas ha rickt ens {or méblering av ett rum. IFastig-
hetsigaren gjorde gillande, att 6verlatelse av ligenheten skett.
Hiremot invindes, att konkursgildeniren efter konkursens
avslutande imnade iterinflytta 1 lagenheten, vilket kunde be-
raknas ske efter c:a ett dr, samt att han di komme i behov
av de dirstades forvarade moblerna, vilka icke behovt reali-
seras, eftersom konkursen sannolikt skulle limna ett vasent-
ligt 6verskott. Invindningen ogillades i Hovritten och HD,
och hyresritten forklarades férverkad pa grund av obehérig
overlatelse.
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I NJA 1921 s. 239 hade under ar 1917 till »Kungl. Maj:t
och Kronan genom brinslekommissionen» uthyrts sammanlagt
172 rum for kontorsindamil under en hyrestid av c:a 15 ar
1 det s. k. Industripalatset i Stockholm. Kommissionen hade
sedan i sin tur utan hyresviardens medgivande uthyrt en del
av rummen till ett bolag, som utévat veddistribution i Stock-
holm och vari kommissionen hade samtliga aktier. Andra rum
hade uthyrts till bostider at ndgra hos kommissionen anstillda
tjanstemin. Slutligen synas nigra rum ha uthyrts till en
annan statlig kommitté. Sammanlagt hade 39 rum salunda
upplétits i andra hand. Hyresviarden gjorde gillande, att obe-
horig Overlitelse skett och att hyresgistens hela hyresratt
forverkats. Sdsom en omstandighet, avsedd att stédja denna
talan, framholls ocksd, att varje rum i ifrdgavarande hus
miste anses utgéra en ligenhet for sig, eftersom varje rum
hade egen inging. Radhusritten talade 1 sin motivering om
att kommissionen »till annan hyresgast uthyrt ett antal av
nimnda rum dvensom till tillfillig bostad &t hos kommissionen
anstillda tjinstemdn tidvis upplitit nidgra av rummen». Da
vad silunda lagts kommissionen till last ansdgs vara av ringa
betydelse, ogillades hyresvirdens talan. Hovritten och HD
faststillde detta slut med den dock féga upplysande motive-
ringen, att »kommissionen genom att, pd sitt som skett, till
andra upplita en del av de genom ifrdgakomna kontrakt for-
hyrda lokaler icke kunde anses hava férverkat den pd samma
kontrakt grundade hyresritt>. Denna motivering synes dock
tyda pd att dessa domstolar icke ansett Overldtelse, ens av
nigon »delligenhet», féreligga; snarare torde de ha antagit,
att hyresgisten blott gjort sig skyldig till inrymmande av
frimmande personer i sin ldgenhet, vilket enligt sdvil ddva-
rande som nuvarande lagstiftning endast kunde medfora hyres-
rittens forverkande, da det skett under sadana omstandigheter,
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att dirav kunde uppkomma men f6r hyresvirden. Omformu-
leringen av Radhusrittens dom, som mera synes hiansyfta pa
att viss Overlatelse skett, pekar ocksd i samma riktning. In-
tressant dr i detta sammanhang den dtminstone enligt Rad-
husrittens dom aktuella fragan, nir en Gverlatelse skall anses
vara av ringa betydenhet. Radhusritten torde sannolikt har
ha anlagt enbart den synpunkten, att overlatelsen avsett blott
en mindre del av de férhyrda lokalerna.

I NJA 1924 s. 177 ansigs overlitelse, som kunde foranleda
hyresriitts f6rverkande, icke vara forhanden i ett fall, da en
hyresgist, som av fastighetsigaren hyrt fyra olika lokaler i
ett hus, avsedda for butik, kontor, tillverkningsrum och bo-
stad, dirav Overldtit hyresritten till bostadsutrymmena, be-
staende av g rum.

I NJA 1933 s. 257 hade en storre ligenhet i Stockholm
enligt langtidskontrakt uthyrts till handelsinstitut (P&hl-
mans). I kontraktet forekom {6ljande bestimmelse: »Rattighet
{6r hyresgésten att uthyra hela eller delar av lokalerna, dock
skall sidan uthyrning godkinnas av hyresvirden». Hyresgas-
ten overlit sedan en del av de férhyrda lokalerna till en lakare
f6r dennes mottagning och aterstoden till byggnadsstyrelsen
{6r kronans rikning utan att inhimta hyresvirdens samtycke.
Den sammanlagda hyran, 18 500 kronor, Gversteg emellertid
vasentligt den ursprungliga hyran (13 500 kronor). Hyres-
virden androg sésom skil att icke godkinna ifragavarande
overlatelse, att hyresgisten icke borde gora fortjanst pa sitt
hyreskontrakt. Den sarskilda klausulen vore enligt hyresvir-
dens mening tillimplig endast for det fall, att hyresvirden
skulle vigra att tillmotesgd hyresgistens onskan, att hyres-
virden matte sjilv Overtaga lokalen. Samtliga instanser {6r-
klarade hyresritten férverkad. Den i kontraktet foérekom-
mande sirskilda klausulen synes icke ha tillmitts nagon be-
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tydelse till hyresgastens favor. I s fall skulle Gverlitelse, som
skett till person, vilken skiligen kunde tagas for god i hyres-
gistens stille, varit behorig och hyresvirds vigran att sam-
tycka, exempelvis under motivering att han ville atkomma
ligenheten for egen rikning, obehorig. Hyresvardens &sikt
om klausulen godtogs.

Frén senaste kristid f6religger hittills endast ett enda pre-
judikat pé ifrdgavarande omrade av hyreslagstiftningen, vilket
emellertid dr av stort intresse och dir meningarna voro myc-
ket delade. I detta rattsfall, NJA 1944 s. 249, hade en ligenhet
om ett rum, matrum, hall m. m. i tvd ars tid bebotts av tva
systrar, ehuru endast den ena undertecknat kontraktet sisom
hyresgist. Hyresvarden synes emellertid ha godkint, att dven
den andra systern bodde i ligenheten. I samband med dennas
giftermal avflyttade emellertid den, som undertecknat kon-
traktet, frin ligenheten, vilken direfter beboddes av den gifta
systern och hennes man. Hyresviarden forde talan om hyres-
rittens forverkande och androg i sddant hinseende framfor
allt vissa personliga forhallanden i friga om mannen, avensom
bl. a. att denne utan hyresvirdens samtycke latit uppsitta
radioantenn & husets tak. Radhusritten ansag, att obehorig
overlatelse skett, enidr hyresgiisten »avflyttat fran ligenheten,
som direfter disponerats av annan person» och bifoll hyres-
vardens talan. Hovritten framholl, att da den gifta systern
icke blivit att anse som part i hyresavtalet, den andras atgird
att avflytta frin ligenheten »f6ljaktligen méste anses innebara,
att ligenheten dverlétits a annan person». Med hinsyn till att
hyresvirden vid avtalets ingaende godkint, att ligenheten
finge nyttjas ssom gemensam bostad for bada systrarna, och
den andra systern bott i ligenheten fran bérjan dvensom med
hinsyn till 6vriga omstindigheter i madlet ansdg Hovratten
overlitelsen vara av ringa betydenhet f6r hyresvirden och

85



ogillade dennes talan. N Rev betraktade bada systrarna sdsom
parter i hyresforhéllandet och hivdade den &sikten, att den
enas avflyttande icke kunde innebéra, att ligenheten overlatits
4 annan person; N Rev hemstillde foljaktligen om faststal-
lande av det slut, Hovrittens dom inneholl. HD faststillde
med tre roster mot tvi Hovrittens dom och dess motivering.
De tv3 ledamoterna, som bildade minoriteten, ville med upp-
hivande av Hovrittens dom faststilla Radhusrittens.

Frin den allra senaste tiden foreligga ocksad tvenne i NJA
refererade réttsfall rorande forverkande av hyresritt pd grund
av overlatelse. I NJA 1949 s. 68 hade en ligenhet fran borjan
varit uthyrd att anvindas sdsom matservering och bostad &t
tvd personer i bolag. Sedan den ena uttratt ur bolagsforhal-
landet, hade rorelsen fortsatts en tid av den andra. Denna
hade direfter bildat ett bolag tillsammans med ytterligare en
person 16r rorelsens drivande, sedan hon f6rst f6rt underhand-
lingar om rérelsens Gverlatande 4 denne, synbarligen pd grund
av hennes egen sviktande hilsa. Enligt bolagsavtalet skulle
denne person ensam teckna bolagets firma. Den, som dess-
forinnan drivit rorelsen, hade uppgivit, att hon vid detta bo-
lagsavtals tillkomst hade for avsikt att 1 samband med flytt-
ning frin orten under minst 2 ar avhalla sig fran att deltaga
i bolagets skétsel. Hon forvarade dock alltjaimt en del 16s-
egendom 1 fastigheten och var mantalsskriven & densamma
samt hade forklarat, att hon nadgon gang, di hon atervunnit
full hilsa, dmnade aterflytta. HD faststillde i malet Hov-
rittens dom att férklara hyresratten férverkad och dberopade
dels hyresgistens avilyttning fran orten, dels hennes 6verlam-
nande av bolagets skotsel, dels hennes forklaring, att hon vid
sin avflyttning under minst 2 ar skulle avhalla sig frin del-
tagande i skotseln, och dels hennes medgivande, att den som
Overtog bolagets skotsel finge behorighet att ensam teckna
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bolagets firma. Genom alla dessa atgirder ansigs hyresgisten
ha omdjliggjort »for sig sjilv att tillsvidare ha nagon som
helst kontroll 6ver lokalerna och deras anvandning». Av in-
tresse att notera i malet ar en avvikande mening 1 Hovratten,
som omfattades av tva ledaméter av denna instans. Dessa ville
ogilla hyresvirdens talan, emedan hyresgisten uppgivit sig
efter en tid skola atervanda och aterupptaga arbetet i rorelsen
samt vid upprepade tillfillen efter avilyttningen besokt fastig-
heten. Det kunde enligt deras asikt »icke fordras, att en rorel-
ses lokaler i samma grad som en bostadsligenhet iro foremal
f6r hyresgastens omedelbara tillsyn».

I rattsfallet NJA 1949 s. 101 hade ett aktiebolag av koope-
rativ karaktir latit en konsumtionsférening Gvertaga sin affars-
lokal. Enligt uppgift blevo */5 av aktiedgarna hirefter intres-
senter i denna f6rening. I samband med foreningens Over-
tagande av lokalen tridde bolaget i likvidation. Hyresvirden
hade under ménga ar varit anstilld hos bolaget men hade
slutat anstillningen i samband med likvidationen. Samtliga
instanser ansigo Overlitelse vara for handen. Haradsritten
ansig dock hyresgistens kontraktsbrott vara av ringa bety-
denhet och ogillade diarfér talan om férverkande, medan Hov-
ratten och HD hade motsatt dsikt och biféll denna talan.

Det aterstdr nu att pid grundval frimst av ovannimnda
rittspraxis soka angiva nigra riktlinjer f6r bedémande av
frigan, nir Gverlitelse av lagenhet i betydelsen av total sub-
lokation bor antagas vara for handen. Tillfogas kan hirvid,
att motiven till hir ifrigavarande stadgande icke giva mycken
ledning. Det talas hir ju endast om att »icke heller {6r hyres-
forhdllandet ar det personliga momentet i den grad under-
ordnat, att det f6r hyresviarden kan anses likgiltigt, vem som
utévar nyttjanderitten; det ar for honom angeliget, att ligen-
heten begagnas med aktsamhet, med iakttagande av ordning

87

Slutsatser av
vattsfall.



och av behorig hansyn till andra hyresgister, som finnas 1
fastigheten».”

Helt allmint torde man vid bedomande av har ifrdgava-
rande sporsmdl ha att taga hansyn till om hyresgasten fort-
farande kan anses utdva erforderlig uppsikt 6ver ligenhetens
handhavande. Svaret hirpa kan utfalla helt olika betraffande
bostadsligenheter och betriffande affarslagenheter. I fraga om
de forra larer vil i allminhet krivas, att hyresgisten och hans
familj varaktigt upphort att taga sovplats diar under natterna,
dérest ligenheten nu varit avsedd sidsom hans bosattnings-
plats.®

Betraffande affirsligenheter dr fragan ofta svarare att av-
gora. Hir blir det i vanliga fall 6verlatelse av den rorelse,
som bedrives i ligenheten, som kommer att medféra ligen-
hetens Overlitelse. Det kan dock tankas fall — sirskilt da
rorelsen overldtits till en hyresgisten narstdende juridisk per-
son — dar han alltjimt utévar den uppsikt Gver ligenheten,
som ar erforderlig f6r att han ej kan sigas ha Overlitit denna.
Ar hyresgisten utesluten frin behorighet att foretrida den
juridiska personen, dr detta sillan fallet.

Det nu sagda bor emellertid i nagra speciella avseenden
ytterligare dryftas. Det kan silunda pipekas, att den omstan-
digheten, att hyresgisten kvarlimnat en del mobler i ligen-
heten, i allminhet icke bor tilliggas nagon betydelse; det ar
nimligen mycket vanligt, att detta sker enbart i syfte att
dolja, att overlatelse skett. Exempel hiarpd utgora de anforda
rattsfallen i NJA 1920 s. 521, 1921 s. 201 och 1949 s. 68.

Hinsyn bor i storsta utstrackning tagas till om subloka-

" Lagberedningens forslag till Jordabalk T s. 199.

® En viss ledning kan mihinda numera himtas fran de bestim-
melser angdende var en person skall anses bosatt, som meddelats i 1946
ars folkbokforingsforordning § 13.

88



tionen dr av varaktig natur eller ej. I praktiken torde sarskilt
sddana fall, dd hyresgasten later andra personer bo i ligen-
heten under sommarvistelse, sjukhusvistelse eller bortresa vara
synnerligen vanliga.® I princip bor naturligtvis Overlitelse-
fragan bedomas efter den {6r hyresvirden si betydelsefulla
mojligheten for hyresgisten att hilla uppsikt 6ver ligenheten
och hinsyn silunda icke tagas till 6mmande omstandigheter
f6r hyresgisten, vilka gora en Overlatelse ur social synpunkt
motiverad. Emellertid torde dven ur den silunda relevanta
synpunkten en upplatelse 1 andra hand f6r en helt begrinsad
tid icke bora medfora f6rverkande. Till stod f6r en dylik dsikt
kunna anforas fem ledamoters vota i det ovan refererade kinda
rattsfallet NJA 1920 s. 108.

D4 upplatelsen diremot sker pa praktiskt taget hela den
tid, som &terstir av hyrestiden, it vara med ritt {6r den ur-
sprunglige hyresgisten att nir som helst itertaga ligenheten,
bér icke hyresvirden anses skyldig finna sig diri. Den ur-
sprunglige hyresgistens atertaganderitt avtalas ofta sisom
en tackmantel for att undgd {orverkandetalan. Giller det en
upplatelse pd den obegransade tid, under vilken exempelvis
hyresgisten pa grund av tjinst nodgas vistas utomlands, si-
som fallet var i nyssndmnda rattsfall, finnes icke heller skil
godtaga upplatelsen, om hinsyn skall tagas till hyresvirdens
berittigade intressen.

Om lagenheten uthyrts at tvd personer och den ene helt
avilyttar frin lagenheten, finnes knappast skal att anse over-
latelse vara for handen. I allmanhet lara val namligen icke
hyresavtal ingds med tva personer sdsom hyresgister av den
anledning, att hyresvirden onskar, att bada skola utova upp-

® Uthyrning av en Stockholmsligenhet under sommarvistelse med

forbehall f6r uthyraren att vid besok i staden taga sin bostad dir-
stides, har i Sv]JT 1949 s. 597 icke ansetts innefatta Gverlatelse.
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sikt over lagenheten, utan om sd sker i hyresvirdens intresse,
ir motivet oftast, att den ene icke betraktas sdsom solvent for
hyran; skyldighet att betala hyran avilar f6r 6vrigt naturligt-
vis ocksd en eventuellt avflyttande hyresgist. Det kan dock
tinkas, att hyresvirden i ett speciellt fall lagt vikt vid att bada
hyresgisterna skola vara bosatta i ligenheten, men att presu-
mera detta torde icke vara riktigt. Den sdlunda framlagda
&sikten synes for ovrigt ha hivdats av N Rev i NJA 1944
s. 249. Betecknande ir, att hyresvirden ju for nirvarande
enligt 8 a § hyresregleringslagen kan tvingas godtaga den
kvarstannande sdsom hyresgast.

Upplateise il Av stor praktisk betydelse dro dven de fall, da lagenheten

mérsidende. . oplatits till hyresgisten nirstiende personer och denne av-
flyttat. Ett vanligt fall 4r, att den ene av tvd makar vid hem-
skillnad frivilligt eller efter rittens beprévande lamnar lagen-
heten, som direfter nyttjas av andre maken och eventuella
barn. En dylik eventualitet torde en hyresvird alltid & rikna
med, och han lir ej i dylikt fall kunna géra gallande, att 6ver-
latelse skett. Detta torde ocksd gilla, dd hyresvirden vid
hyresavtalets ingdende saknat vetskap om att hyresgasten vore
gift, eller direst denne dirvid varit ogift men senare ingatt
dktenskap och fatt barn.' I detta sammanhang kan ocksa fram-
hillas den »risk», hyresvirden maste taga for hyresgistens
iktenskap enligt 8 a § hyresregleringslagen, enligt vilken ju
hyresgésts make har ratt att pakalla fo6rlingning av hyresfor-
hallandet ensidigt till sin fordel. Nagra oligenheter av den
rittsstillning, hyresgistens make silunda intager gentemot
hyresvarden — till dventyrs i form av skeniktenskap for att
atkomma lagenheter — ha atminstone dnnu icke foérsports.

* Enligt dansk lag § 66 och norsk lag § 32 skall ritten, di det géller
skilda makar, triffa avgorande med f6r hyresvirden bindande verkan,
vilken make som skall bekomma hyresritten.

Q0



Mycket vanliga dro naturligtvis ocksi under nuvarande kris-
tid lagenhetsbyten mellan anhériga. En hyresgist och hans
maka avflytta exempelvis frin ligenheten och upplita denna
at nagon sin son eller dotter, som skall gifta sig. Aven om
den ursprunglige hyresgisten i ett sidant fall dr i tillfalle att
o6va lika god uppsikt 6ver ligenheten som exempelvis en hyres-
gast, vilken storsta delen av sin tid befinner sig pd resor,
kan det icke fornekas, att en Overlatelse miste foreligga, da
sasom i detta fall en helt ny familj inflyttar i ligenheten,
utan att nagon medlem av den ursprungliga hyresgastfamiljen
kvarstannar.? Stod f6r denna 3sikt utgdr ocksd rittsfallet NJA
1944 s. 249. I dessa fall bora dock konsekvenserna av denna
stranga Aasikt 1 4tskilliga fall kunna modifieras, dirigenom
att Overlatelsen maste anses vara av ringa betydelse {6r hyres-
varden och salunda icke bor foranleda férverkandepafoljd. I
enlighet hirmed blev ocksd utgingen i detta rattsfall.

Sistndimnda undantagsbestimmelse bor ocksd i vidstrackt
mén kunna komma till anvindning i de talrika fall, dd en
hyresgisten nirstiende juridisk person, vari han mahinda
ager del, Overtager lagenheten. Just i dylika fall torde skilig-
hetsprovning vara pd sin plats. Denna asikt delades ocksa av
den instans 1 NJA 1921 s. 239, som ansig Overlitelse vara
f6r handen. En siddan mening omfattades dven av Hirads-
ritten 1 NJA 1949 s. 101. Den synes enligt forf:s uppfattning
ha haft goda skil for sig i detta fall.

Att 1 dylika fall avgdra, om Overlatelse verkligen agt rum
eller ej, kan vara en betydligt kinkigare friga. Sasom ovan
nimnts, kan det dock tinkas speciella fall, dd hyresgisten
intager en sidan stillning inom den juridiska personen, att

* Jir danska lagen § 45, dir inrymmandet av dylika personer i
ligenhet omndmnes sisom utan vidare tillatet.
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han alltjimt utovar den uppsikt over ligenheten, som ar er-
forderlig for att Overlitelse ej skall anses ha agt rum, aven
om den rorelse, som bedrives i ligenheten, maste siagas be-
drivas av den juridiska personen. Overlites exempelvis rorelse
till handelsbolag, vari hyresgasten ager del, och ligenheten
begagnas 1 rorelsen, behdver Overlatelse ej vara for handen,
men om sedan hyresgisten uttridder ur bolaget, ir detta en
omstandighet, som konstituerar overldtelse.® I detta samman-
hang kan ocksi hinvisas till nyssnimnda rattsfall dvensom
NJA 1949 s. 68.

Sarskild uppmirksamhet fortjina i hir ifragavarande han-
seende de fall, di ligenheten uthyrts it staten, kommun eller
annan offentligrittslig juridisk person genom visst organ och
den sedermera upplites till begagnande it nigot annat statens
organ. I dessa fall kan ofta hyresritten forklaras férverkad
enligt 32 § mom. 4 pi den grund, att ligenheten 1 strid med
23 § nyttjats till annat Andamal dn vid upplatelsen forutsattes.
Det kan dessutom sikerligen ocksid vara motiverat, att i som-
liga fall, dd det ar friga om helt olika organ for den juridiska
personen, anse verklig Overlatelse av ligenheten vara for han-
den; anmirkas kan, att den nimnda 23 § hir icke kan be-
gagnas, si snart avvikelse 1 friga om upplatelseindamaélet ir
utan betydelse for hyresvirden.

D3 det sedan vidare giller tillimpning av den aktuella
undantagsbestimmelsen i 32 § nist sista stycket, att forver-
kandepéféljd icke bor intrdda, di vad som ligges hyresgisten
till last ar av allenast ringa betydenhet, har redan i det {Gre-
giende angivits nagra fall, di den fir anses tillimplig. Héan-
visas kan sidrskilt till NJA 1921 s. 239 och betriffande Sver-
latelse till anhoriga NJA 1944 s. 249. Vid bedomande av en

* Jir dock UfR 1938 s. 839.
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overlatelses betydelse for hyresvirden skulle man vil, om man
icke sammanstillde de olika lagbestimmelserna och prejudi-
katen, vara bojd f6r att antaga, att den i ett mycket stort antal
fall vore av ringa betydelse. Ty eftersom den ursprunglige
hyresgisten andock ir skyldig svara f6r hyran och jamval
for eventuellt skadestind med anledning av skada & lagenheten,
blir egentligen endast den frigan av relevans, om forvirvaren
av lagenheten i hé:gre grad in sin féregingare kan komma
att dsidositta sin uppsiktsskyldighet eller vanvirda lagenhe-
ten. Och i sistnimnda tvd hdnseenden forekommer ofta icke
nagon mera ingdende provning, di en hyresvird skall antaga
en hyresgist; de flesta hyresvirdar torde vil for Ovrigt
darvid néja sig med soliditetsupplysningar. De lege ferenda
skulle man ocksa kinna sig bendgen att godkdnna Overlitelse
utan hyresvardens samtycke i ett stort antal fall, och dtmin-
stone i de storre hyreshusen i stiderna torde det personliga
momentet 1 hyresférhallandet — i motsats mot vad Lagbered-
ningen vid nyttjanderittslagens tillkomst ville hivda — vara
av ganska underordnad betydelse.

D4 lagen emellertid 1 7 § utgdr ifrin att dven da hyresvar-
den »utan skalig anledning» vigrar samtycke till Sverlatelse,
dylik icke fir aga rum, torde grinsen bora dragas timligen
sndvt kring sadan Overlatelse, som ar av ringa betydenhet.
I huvudsak lira vil inom denna grins falla de tidigare om-
namnda fallen av overlitelser till anhoriga eller nirstiende
juridiska personer. Att dirunder inbegripa en mingd andra
fall skulle strida mot den méhidnda de lege ferenda olyckliga
men dock de lege lata grundliggande principen, att hyresvir-
den sjilv bor fi bestimma, vem som skall nyttja ligenheten,
och att foljaktligen personer, som hos honom »tingat pa» la-
genheter f& anses nirmare att erhilla dessa an de personer,
som hava relationer med hyresgisten. Genom avskaffande av
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denna princip anses ju fastighetsdganderatten forlora i varde,
en risk, som lagstiftaren icke velat taga. I praktiken te sig
sirskilt de fall stotande, di sfsom 1 rittsfallet NJA 1933 s.
257 hyresgisten uthyrt ligenheten fér en hyra, som ar hogre
in den han har att erligga. I sidana fall torde tillimpning
av undantagsbestimmelsen med sirskild styrka avbdjas. Man
kan icke ha avsett, att hyresligenheter pd samma sitt som
handelsvaror skola bliva spekulationsobjekt, pa vilka forvirva-
ren skall kunna bereda sig vinst.

Anmirkas kan emellertid i detta sammanhang, att 1734
ars lag pd denna punkt var ytterst liberal mot hyresgisten,
ty 1 dess Jordabalk 16: 11 stadgades det: »Leger man gard
eller hus i staden, och vill sedan dem ej behalla; svare dnda
till hyran f6r huset, si linge legostimman racker: dock stande
honom fritt, att sitta annan si god hyresman i sitt stille.*
Gitter han fér Domaren visa laga forfall; betale di hyran till
nasta fardag, och vare sedan fri.»

Om man silunda icke vid har behandlade lagbestimmelses
tillkomst ville kringskira hyresviardens ritt att bestimma Over
vem som skulle bebo hans hyresligenheter, strickte man sig
4 andra sidan, sisom inledningsvis framhallits, si langt, att
man gav hyresgisten ritt att uppsiga hyresavtalet, direst
hyresvirden vigrar samtycke till viss 6verlatelse utan skilig
anledning. Man har hirvid sirskilt haft sidana fall for 6gonen,
niir hyresgisten pad grund av nagot »laga forfall», t. ex. for-
flyttning till annan ort, velat komma ifrdn ett langtidskon-
trakt.

Bestimmelsen stricker sig emellertid lingre dn si, i det
hyresgisten enligt densamma icke behover styrka nigot »laga

* Huruvida detta stadgande avsag att medgiva ren substitution ir
omtvistat., Jfr Skarstedt, a. a., s. 187, och von Sydow, Om hyresavtal,

s. 129 ff.
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forfall> utan endast att hyresvirden icke kan ha skilig an-
ledning vigra den tilltinkta sublokationen. Betriffande den
niarmare bevisskyldigheten hirvid uttalar Lagberedningen vid
nyttjanderittslagens tillkomst®: »Framgér det icke av forelig-
gande omstindigheter, att hyresvardens vigran éir ogrundad,
skall uppsiigningen anses obehorig; det ankommer darfor i
forsta hand pd hyresgisten att i sddant hinseende forebringa
upplysning; vill dter hyresvarden gora gillande nigon om-
standighet, som han formenar innefatta giltigt skal att vigra
godkinna en person, den dir under vanliga forhéllanden bort
anses antaglig, iar det hans sak att dirom forebringa utred-
ning.» Det kan knappast anses, att detta uttalande avser att
markera avsteg iran vanliga bevisregler utan snarare att an-
sluta sig dartill. Vid krav 4 hyra frin hyresvirdens sida lar
hyresgisten knappast kunna &liggas att styrka mera dn att
den persomn, han avser att sétta i stillet, ir en normalt ordent-
lig person. Har hyresvirden sedan nagon speciell anmirkning
mot denne, far han styrka denna anmérkning.

Vad sedan betraffar spdrsmaélet, nir hyresvirden kan anses
ha skalig anledning vigra Gverlatelse, finnas ett par rittsfall,
som belysa detsamma. Det forsta pd detta omrdde ar NJA
1926 s. 464, som egentligen ber6rde rittsforhallandet emellan
en hyresgist och den, till vilken han i sin tur upplitit ligen-
heten — allts3 mellan en sublokator och en subkonduktor.
Sublokationen gillde hiar en del av en affirsligenhet, och
de till subkonduktorn upplatna lokalerna voro avsedda till kon-
tor och lager {6r manufakturvaror. I sublokationsavtalet fanns
for 6vrigt en bestimmelse om att, darest hyresavtalet uppsades
pa grund av forverkande, subkonduktorn dndock vore pliktig
att genast betala hyran till kontraktstidens slut. Subkonduk-

* Lagberedningens forslag till Jordabalk I s. 202.
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torn inflyttade aldrig utan uppsade avtalet redan fore den
forsta hyresforfallodagen till omedelbart upphérande. Han
motiverade detta med att hyresvirden vigrade godkanna sub-
lokationsavtalet, enidr subkonduktorn dreve en med hyresvar-
dens rorelse konkurrerande affar samt dessutom skulle komma
att belamra husets gird och trappor med larar och manufak-
turvaror, sd att hyresvirdens rorelse skulle lida stort hinder
dirav. Radhusritten démde subkonduktorn att till sublokatorn
utgiva skadestidnd, uppgaende till hyressumman, eftersom den
forre icke kunde anses ha styrkt, att han varit berattigad hava
hyresavtalet. Hovritten forklarade diremot utredningen i
malet giva vid handen, att darest subkonduktorn inflyttat i
lagenheten, hyresvarden tillskyndats men i uppgivna avseen-
den och foljaktligen hade blivit berdttigad utverka sig dennes
avhysning fran lagenheten, varfér Hovritten ogillade subloka-
torns talan. HD provade emellertid med fyra roster mot en
rattvist, att med upphidvande av Hovrittens dom, faststilla
Radhusrittens beslut.

Det torde dock icke vara berittigat att av detta rattsfall
draga den slutsatsen, att en hyresvird icke skulle ha skilig
anledning vigra samtycke pa sidant skil som det 1 malet aktu-
ella, d. v.s. risken for konkurrens i affirsverksamheten ge-
nom subkonduktorns rorelse. Utgingen kan ha berott pa att
man i det speciella fallet ansig subkonduktorn nirmast att
bira risken for att hyresviarden vagrade samtycke med hansyn
till arten av subkonduktorns affirsverksamhet; det kan ha
legat nira till hands att sd tolka avtalet, sarskilt med hansyn
till kontraktsbestimmelsen om skyldighet f6r subkonduktorn
att betala hyra, oberoende av om hyresavtalet uppsades pa
grund av forverkande. Att mirka dr emellertid, att intet i
kontraktet nimndes om att sublokationsférhallande iérelag.
Mest sannolikt 4r mahanda, att subkonduktorn icke ansigs
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berittigad att pa sitt som skett hiva hyresavtalet i fortid,
innan hyresvirden tagit initiativ till sublokatorns och darmed
iven subkonduktorns avhysande frin ligenheten.®

Naista rattsfall pa ifrigavarande omrade, NJA 1931 s. 165,
ar mera upplysande betriffande bedomningen av i mélet {ore-
liggande fakta. Har gillde det ursprungliga hyresavtalet en
bostadsligenhet om 8 rum m.m. i Stockholm. Ligenheten
hade uthyrts pa i Stockholm sedvanlig hyrestid, d. v.s. pa
ett ir i sinder. Enligt sirskild bestimmelse i hyresavtalet voro
kontrahenterna ense om att varje uthyrande i andra hand
av del av ligenheten medférde men fér husigaren. Hyres-
gasten begirde sedermera hyresvirdens tillstind att fa over-
lata lagenheten till en person, som i stor utstrickning dmnade
uthyra rum inom lagenheten. Det framkom darvid, att hyres-
virden uthyrde en vaning i ifrdgavarande hus till sjukhem,
och att en annan vaning i huset uthyrdes till en person, som
bedrev rumsuthyrning, dvensom att en tredje vaning i huset
bestod av enkelrum med minst en hyresgast 1 varje rum.
Hyresviarden vagrade sitt samtycke till den tilltinkta overla-
telsen, varefter hyresgdsten uppsade hyresavtalet till uppho-
rande och avflyttade frin ligenheten; hyresvirden stimde a
sin sida pid hyra. Radhusritten ogillade denna talan, enar
hyresvirden »utan skilig anledning» vigrat samtycke, medan
Hovritten bifoll den under motivering, att den tilltinkte sub-
konduktorn haft for avsikt att i1 stor utstrickning at andra
personer uthyra rum inom ligenheten. HD provade med tre

¢ Dom, som meddelas mot hyresgisten angdende dennes avhysande
frin lagenheten, ir dven exigibel mot den obehérige subkonduktorn.
Se hirom Ekeldf, Om interventionsgrunden, s. 110 och rittsfall i NJA
1921 s. 256. Jfr dven Undén, Om hyresgiists besittningsskydd, s. 34,
och rattsfall i SvJT 1922 rf s. 9. Annorlunda kunna férhédllandena ge-
stalta sig, om hyresvirden samtyckt till 6verlatelsen enligt nuvarande
lydelsen av 7 §. Jfr vidare nedan.
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roster mot tva rittvist att, med andring av Hovrittens dom,
faststilla Radhusrittens dom.

I detta sammanhang bor ocksd framhallas det tidigare om-
formilda rattsfallet NJA 1933 s. 2577, dir lokaler, som ut-
hyrts till handelsinstitut, 6verlatits dels till en likare for den-
nes mottagning och dels till byggnadsstyrelsen for Kronans
rakning {or en sammanlagd hyra, som Oversteg den ursprung-
liga. Hyresvarden ansigs ha haft skal att vagra sitt samtycke
till Gverlitelsen.

Det ar icke ndgot storre material, som silunda kan fram-
dragas f6r bedomande av fragan, nir hyresvirden maste anses
ha skilig anledning vigra samtycke till dverlitelse. Fran se-
nare tid ar materialet pd denna punkt sirskilt sparsamt, vilket
naturligtvis sammanhinger med att frigan blir aktuell egent-
ligen endast i samband med en hyresgistens uppsigning av
hyresavtalet, en atgird, som under nuvarande forhdllanden
knappast nigonsin dger rum.

Vid nyttjanderittslagens tillkomst uttalade Lagberedningen,
att vid bedomandet av den hir behandlade frigan hinsyn
skulle »tagas till varje omstindighet, som kan anses — vare
sig frdn synpunkten av vad en hyresvird i allminhet bér anses
berattigad att fordra eller med hansyn till vad i det sarskilda
fallet kan f6r honom vara av nigot intresse — innefatta skilig
anledning till en vigran».® Obehorig vagran 4 hyresvardens
sida torde emellertid kunna foreligga dven dir hyresgiisten
icke kan aberopa ndgon sirskild anledning for sin begiran
om sublokation. I detta avseende intager lagen en annan stind-
punkt dn det nyligen omnimnda stadgandet i 1734 &rs Jorda-
balk 16: 11, sdsom tydligt framgir av ett lingre yttrande
av en ledamot av HD vid granskning dirstides av forslaget

" Se ovan s. 84.
® Lagberedningens forslag till Jordabalk I s. 202.
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till nyttjanderattslag.® Denne ansdg den féreslagna bestdmmel-
sen om uppsigningsritt for hyresgasten vid hyresvardens obe-
horiga vigran av samtycke till Gverlatelse vara »ett alltfor stort
ingrepp i den enskildes ritt att {orfoga 6ver sin egendom, utan
att ett siddant ingrepp berittigas av de motiv, som ligga till
grund for lagstadgandet»>. Han tillstyrkte darfoér, »att ratten
till sublokation eller uppsigning, i hindelse hyresvirden vig-
rar sitt samtycke, ma inskrinkas allenast till vissa 1 lagen be-
stamt angivna fall, dir densamma ma vara pakallad av en utav
nagon utomordentlig tilldragelse betingad fériandring i hyres-
gistens forhallanden»,

Vid bedémandet av det hir avsedda sporsmaélet har man
alltsd uteslutande att taga hansyn till om den f6éreslagna sub-
lokationen kan valla hyresvirden men.! Motsvarande prévning
skall for Ovrigt foretagas enligt uttryckligt stadgande 1 23 §
i sddana fall, di hyresgisten gjort sig skyldig till partiell
sublokation och hyresvirden av denna anledning jamlikt 32 §
mom. 4 gor gallande, att hyresritten forverkats. Verkligt men
for hyresvirden uppstir naturligtvis i1 férsta hand, dd den
tilltdnkte subkonduktorn sannolikt kommer att virda lagen-
heten simre dn hyresgisten. Sdsom ovan nidmnts, torde det
i forsta hand ankomma pa hyresgisten att férebringa utred-
ning, genom intyg etc., att den foreslagne ir en normalt ordent-
lig person betriffande omvardnaden av lagenheter. Detta bor 1
allmidnhet vara ganska latt. Daremot torde det ofta vara svért
f6r hyresvirden att forebringa motbevisning om speciella om-
stindigheter, som goéra denne mindre lamplig.

Ofta kommer hyresvirden dirvid att hinfora sig till att Upplatelse it

lagenheten genom overlatelsen skulle komma att utnyttjas av ?:ZZ;;“

® NJA IT 1908 s. 134 ff (justitierddet Quensels yttrande).
* Att exempelvis hyresvirden vill hyra ut ligenheten &t annan per-
son, som forklarar sig villig hyra den, bor icke inverka.
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flera personer dn under den ursprunglige hyresgistens tid.
Sarskilt kan hdrvid komma 1 betraktande, att den foreslagne
har flera barn in denne, varfor ligenheten kunde komma att
utsittas for storre slitning. Forf. anser sig dock knappast taga
fel genom att gora gillande, att en dylik omstindighet i nu-
varande tid maste tillmitas jamforelsevis ringa hetydelse. Ut-
vecklingen pa det rattsliga omradet tenderar till att tvinga
hyresvird att i allminhet finna sig i denna omstindighet.
Hyresregleringen pekar i samma riktning. Fran rattspraxis
kan nimnas NJA 1945 s. 660, dar hyresvirds vigran att
forlinga hyresavtal pd den grund, att hyresgistens barn stérde
en familj, som hodde i viningen under honom, ansetts stri-
dande mot god sed i hyresforhallanden, varfor hyresgasten
tillerkdndes ersittning for flyttningskostnader enligt 38 §
f6rsta stycket. Forhédllandena pa ifrdgavarande tvd omraden
— 38 §-ens fall och 7 §-ens fall — dro vil icke alldeles paral-
lella, och ett ingripande mot en hyresvird, som vigrar for-
langa ett hyresavtal, kan mihinda i ett storre antal fall te sig
motiverat, dn ett sidant ingripande, da det giller vigran att
samtycka till Gverlitelse av lagenhet. En viss ledning bor
dock kunna himtas frin bedomandet av fall pd det f6rra om-
radet.

Undantag fran regeln om att vagran att samtycka till over-
latelse bor anses ogrundad, di oligenheten bestir i att flera
barn skulle komma att befolka lagenheten, far mahinda dock
goras, da det galler hus, som speciellt inretts till bostider at
ildre personer. Tveksamt synes ocksd vara, om vagran skall
anses ogrundad i ett sidant fall, som da hyresvirden direkt
eller konkludent lovat en underboende hyresgist, att den ifra-
gavarande ligenheten icke skulle uthyras at familj med barn.
Hyresvirdens ekonomiska intresse kan niamligen i dylikt fall
lida avsevirt intrang.
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Betriaffande Overlételse it person, som kan forvintas i sin Upplatelse tili
tur uthyra rum eller eljest i storre utstrickning inrymma frim- m";s;;gfy ”
mande personer i ligenheten, lir ocksa en f6r hyresgastparten
liberal tolkning vara den riktiga. Det niminda rattsfallet NJA
1931 s. 165 pekar 1 denna riktning, dven om motiveringen
ar fullkomligt intetsigande. Det bor ocksd anmarkas, att det
i mélet gillde en véning i ett hyreshus i1 Stockholm, dar andra
vaningar nyttjades av ett flertal personer, varfor hyresvirden
redan forut mdst finna sig i »trappspring» i storre omfatt-
ning.*

En annan fraga dr, om man bor gora skillnad mellan 1dng- 1angtidskon-

tidskontrakt och korttidskontrakt resp. mellan de fall, di ”t?;:kz;};,fzz"
lingre, och de fall, d kortare tid av den kontraktsenliga hyres-
tiden aterstir. Det ir givet, att hyresgisten & sin sida ar i
storre behov att fi begagna sig av oOverlitelse betriffande
exempelvis lingtidskontrakt dn betraffande korttidskontrakt.
A andra sidan kan dverlitelsen vid de f6rra onekligen medféra
storre oligenheter an vid de senare. Hartill torde man dock
icke hava att taga hinsyn, utan hyresviarden maste i och med
sitt medgivande till den linga hyrestiden ocksa fa taga risken
av framstilld begiran om Overlatelse under lang tid. Det kan
ocksd niammnas i detta sammanhang, att arrendelagstiftningen
i friga om Overlitelse av arrende 1 2 kap. 8 § intager en for
arrendatorn mera fordelaktig stindpunkt vid lingre avtal in
vid kortare.

Hittills ha vi uppehéllit oss vid sddana omstandigheter, som Upplaselse il
iro av betydelse for hyresvirden-fastighetsigaren i hans #/f@rsrérelse.

® Att generellt tillita 6verlitelse av lagenhet i varje fall, di den till
ny hyresgist foreslagne, efter vad som ir antagligt, ej gor sig skyldig
till {6rfarande, som kan foranleda forverkande, torde vara att ga for
lingt. Hinsyn bor ocksi tagas till det bestiende hyresférhallandets
fordelar for hyresvarden. Jfr Nial i Sv]T 1937 s. 478.
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egenskap av sidan. Vid sidan hdrav har hyresvirden emel-
lertid ofta att ssom skil mot overlitelse andraga omstandig-
heter, som dro av betydelse f6r honom i nagon annan egen-
skap, exempelvis sdsom rorelseidkare. Den tilltinkte subkon-
duktorn imnar mihinda i ligenheten O6ppna en affirsrorelse
i en bransch, vari hyresvirden redan driver affirsrorelse.
Aven om hyresvirden icke skulle driva sin rérelse i det ifrdga-
varande huset utan i en honom tillhérig grannfastighet, synes
skalig anledning till vigran foreligga. Hyresvirdens intresse
av att begagna sitt hus pa ett f6r honom ekonomiskt férdel-
aktigt sitt fortjanar har att beaktas. Rattsfallet NJA 1926
s. 464 kan, sdsom forut nimnts, icke aberopas i motsatt
riktning.

Ett annat fall, dir hyresvirdens ekonomiska intresse kan
tridas for nara — visserligen icke direkt men indirekt — ar,
da hyresvirden har anledning antaga, att hyresgisten pa ett
eller annat sitt dmnar betinga sig hogre hyra av den tilltinkte
subkonduktorn dn som utgdr enligt det ursprungliga hyres-
avtalet. Da lagen sisom sanktion f6r hyresvards obehoriga
vagran av samtycke till Gverlitelse ej uppstillt tving f6r hyres-
virden att finna sig i overldtelsen utan endast hyresgistens
uppsagningsritt, torde vil dirav f6lja, att lagen allenast vill
giva hyresgisten méjlighet att komma ifran en ligenhet, varav
han icke har behov, diremot icke ritt att i dylikt fall utnyttja
hyresforhillandet till sin fordel uteslutande ur rent ekonomisk
synpunkt. Fastighetsigaren torde ha ansetts nirmast att draga
den ekonomiska nyttan av exempelvis en allmin hyresstegring.
Kan det styrkas, att hyresgisten har for avsikt att betinga
sig hogre hyra, torde hyresvirden dga fog f6r sin vagran att
samtycka. I detta sammanhang kan hinvisas till NJA 1933
s. 257. Om detta emellertid icke kan styrkas, uppstar den
ingalunda ointressanta frigan, om hyresvarden till sitt sam-
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tycke ager knyta det villkoret, att hogre hyra icke betingas
av subkonduktorn. Svaret hiarpi torde bliva jakande; uppfylles
icke villkoret, bor hyresvarden kunna hava hyresavtalet.
Galler det rent personliga egenskaper hos den tilltinkte sub-
konduktorn ar det mera tveksamt, om hiinsyn bor tagas dar-
till. Ar denne kind for sddana egenskaper, att ordningen i
lagenheten dventyras, bor vigran givetvis kunna ske. Exempel
utgora losdriveri, spritlangning etc. Detsamima ar fallet, om
han ar kand for brottslig verksamhet, exempelvis spioneri,
nigot som de sista aren varit aktuellt i detta hinseende.
Diaremot bor det ej alltid i och for sig spela roll, om
han ar i samre ekonomiska omstindigheter dn sublokatorn.?
Ty hir har ju hyresviarden uttrycklig befogenhet enligt 7 § att
forbehalla sig, att sublokatorn skall fortfara att ekonomiskt

Hdinsyn till
wpersonliga
egenskaper»

svara for hyran och 6vriga hyresgistens skyldigheter. Emeller-

tid brukar man framhalla, att sublokationen si till vida kan
vara till men {6r hyresvirden som denne mister sin retentions-
ritt enligt 45 § hyreslagen och {6rméinsritt enligt 17: 5 han-
delsbalken i sublokatorns i ligenheten befintliga 16s6ren, da
dessa flyttas déirifran. T gengild kunna dock dylika rattigheter i
stillet komma att uppstd i subkonduktorns 16s6ren. I den mén
sublokatorns 16soren dro sarskilt virdefulla, kan hyresvirden
emellertid riskera en ekonomisk forlust. Andock bor icke pa
grund av det nu sagda hyresviarden rent generellt hava skalig
anledning vagra samtycke till dverlatelse. Ar sublokatorn en
fullt solvent person, lirer icke finnas fog for en dylik asikt;
virdet av de 16soren, som en hyresgist forvarar i lagenheten,
kan icke vid sidan dirav spela nigon storre roll vid hans anta-

* Ahlmark, Den nya hyreslagstiftningen, s. 59, framhiller 4 sin
sida, att sett tungt vigande skil fér hyresvirden att icke samtycka
till overlitelse ar, att den av hyresgisten foreslagna personen icke ar
vederhiftig for hyrans.
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gande sisom hyresgist. Frigan om hyresviarden har skal for
sin vagran, miste hir bedomas frin fall till fall.*

Till sist kunna de fall, di hyresvirden aberopar sin person-
liga antipati mot den fdreslagne subkonduktorn, fortjana be-
aktande. Denne dr exempelvis hyresvirdens uppenbare ovian
eller frianskilde make. Frin rittspraxis saknas nu ingalunda
exempel pi att rent personliga egenskaper ansetts ha betydelse
for rattsférhallandet mellan hyresvird och hyresgist. Silunda
har i NJA 1939 s. 213 fortsatt olimpligt upptridande fran
en portvakts sida gentemot en hyresgist ansetts villa den
senare ett sidant men i nyttjanderitten, att han blivit beratti-
gad hava hyresavtalet. T dylikt fall kan det dock sigas rora
sig om vissa brister i de tjinstbarheter, en hyresvird i denna
sin egenskap ir skyldig prestera sin hyresgist. 1 detta fall
fanns darfor sirskild anledning att taga hinsyn till en om-
stindighet av hir omnamnt slag.

Vid overlatelse av lagenhet finnes icke samma skl att taga
i betraktande sidana omstindigheter betriffande hyresgistens
person. Stundom kunna de dock leda till friktioner mellan
de i huset boende eller i tider av bostadsoverfléd linda hyres-
varden till ekonomisk skada genom att andra hyresgister upp-
siga sina kontrakt. D4 t. ex. ett hus fornimligast ar avsett
for anhingare av viss religiés askiidning, kunna oldgenheter
uppsta genom att en oliktinkande inflyttar. Att nigon i huset
boende blir granne till exempelvis sin franskilde make, méiste

* Detta kan for ovrigt sigas framgd av Lagberedningens forslag
till Jordabalk I, s. 202, dir det uttalas: »Detta forhillande (d.v.s.
den forlorade retentions- och férménsritten) kan naturligtvis, dir icke
hyresvirden andock har full sikerhet att utfé vad han enligt hyres-
avtalet kan fd att fordra (kursiverat av f6rf.) f6r honom innefatta
giltig anledning att motsitta sig upplatelsen.» Hyresvardens obetingade
ratt att pd dylik grund vigra samtycke hivdas av Ahlmark, a.a.,
s. 59, och Skarstedt, a. a., s. 186. Walin, a. a., synes ej uttala sig harom.
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ocksd betraktas sdsom frdn allmian synpunkt olampligt. Att
i6rhallandet mellan de i samma hus boende ir gott, torde vara
ett intresse, virt att beaktas i detta sammanhang. Men endast
dar verkligt sakliga skil tala dirfor, finnes anledning att taga
hansyn till en personlig antipati mot en foreslagen subkon-
duktor.

Lika med obehorig vigran att samtycka till overlatelse skall
enligt 7 § anses, att hyresvirden ej limnar besked inom en
vecka, efter det att framstillning om Overlatelse av lagenheten
gjorts. Att framstillning gjorts, aligger givetvis hyresgisten
att styrka. Detta torde innebira, att han vid bestridande maste
styrka, att forfragan delgivits hyresvirden vid pastadd tid-
punkt. I 6verensstimmelse med vad ovan yttrats angaende upp-
signing, kan det fdven i detta fall diskuteras, huruvida
det kan ricka med att hyresvirden mottagit avi om rekom-
menderad forsindelse i nagorlunda god tid fore nimnda tid-
punkt.” Mojligen bor man besvara denna friga jakande; i
Ovrigt kan hinvisas till den féregdende framstillningen an-
giende uppsigning. Hyresvirdens besked anses enligt 42 §
fullgjort, i och med att rekommenderad forsindelse dirom
avlamnats 4 postanstalt.

Regeln om att hyresgisten dger uppsagningsritt, darest
hyresvirden utan skilig anledning vagrar samtycke eller icke
inom en vecka lamnar besked, dr tvingande till hyresgistens
favor; enligt 7 § giller den nimligen »dnda att annat forbe-
hall skett». Hirav foljer ocksd, att kontrahenterna icke i
hyresavtalet kunna 6verenskomma, att vigran av samtycke i
visst eventuellt, sedermera intraffande fall skall anses grundat.
Icke heller kunna de kringgd den tvingande bestimmelsen

® Jfr ovan s. 46 och 74. Jfr hiremot ocksd Walin, a.a., s. 37 ff
och 205.
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genom att, sdsom ofta sker, avtala, att varje Gverldtelse eller
uppltelse i andra hand skall anses medféra men for hyres-
varden. D3 kontrahenterna icke kunna undanskjuta en viss
rattsfoljd genom sin Overenskommelse, bora de icke heller
kunna gora det pd indirekt vig genom en helt allmin overens-
kommelse om att det rattsfaktum, som medfor ifrigavarande
rattsféljd, d. v. s. menlig Overlitelse, foreligger. En helt annan
sak dr, att det ndgon ging for bedémande av frigan om dylikt
rittsfaktum foreligger, kan vara riktigt att taga viss hansyn
till kontrahenternas »dverenskommelse®, i den man den kan
anses peka pd nigon alldeles speciell omstindighet, som i det
sirskilda fallet bor gora en Overlatelse obehorig, exempelvis
att det ifrigavarande huset idr avsett att bebos endast av en
viss kategori personer.

Den uppsigningsritt, som enligt 7 § tillkommer hyresgas-
ten, medfor enligt 37 § tredje stycket, att lagenheten avtrades
»3 tid, som i § § ar stadgad f6r varje sirskilt fall», dock att
om »hyresgisten ej tilltritt ligenheten nir uppsigningen
skedde, skall avtalet genast upphéra att galla». Av 7 §-ens
tvingande natur f6ljer utan vidare, att en kontrahenternas
overenskommelse om lingre uppsigningstid dn den legala icke
kan tillmitas nigon betydelse. Hyresgist bor alltsd oberoende
dirav kunna uppsiga avtalet med den legala uppsignings-
tiden.

En annan friga ir, om han, direst detta skulle av nigon
anledning passa honom battre, kan uppsiga till en senare
tidpunkt dn den, som bestimmes genom den legala uppsig-
ningstiden. P34 denna punkt kan naturligtvis hyresviarden ha
ett intresse av att uppsigning icke verkstilles till en tidpunkt,
som for honom ar sarskilt oliglig.® Antag exempelvis, att i
en tid med bostadsoverflod hyresgisten hade kunnat uppsiga
avtalet med begagnande av den legala uppsigningstiden till
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den 1 oktober men i stillet uppsiger till nistkommande 1
april, di antalet ligenhetsspekulanter inom ifrdgavarande ort
ir mycket mindre, varigenom hyresvirden kan gi miste
om ett halvt ars hyra. Det synes ganska uppenbart, att man
knappast bor kunna motivera en dylik frihet {6r hyresgisten
med att hyresvirden gor sig skyldig till nagot otillborligt
genom sin vagran att samtycka till overlatelse, detta darfor
att lagen ju intager den stdndpunkten, att hyresvarden icke
mot sin vilja bor kunna patvingas nigon annan person i den
ursprunglige hyresgistens stille. Vi hélla pa denna punkt fore,
att hyresgasten icke pa detta sitt utan hyresvirdens medgi-
vande kan flytta verkan av dennes vigran att samtycka till
overlatelse langt fram i tiden i fall, di lagen icke uttryckligen
medger detta. Undantag bor dock mahinda goras for det fall,
att Overlatelsen varit avsedd att dga rum fridn och med en
senare tidpunkt dn den, till vilken avtalet med legal uppsag-
ningstid kunnat uppsigas. Det bor da anses riktigt, att upp-
sagningen sker till den tidpunkt, di Gverlatelsen varit avsedd
att dga rum, forutsatt dock, att det har ror sig om en fardag
eller dirmed jamstilld dag, eljest nirmast infallande siddan
dag. Att mirka ir dock att det forhallandet, att Overlatelse
begéires mycket lang tid i f6rvag, kan utgora skilig anledning
f6r hyresvirden att f6rvagra densamma.

En sarskild fraga instiller sig angdende hur lang tid hyres-
gasten ager dréja med att uppsdga avtalet, f6r den handelse
hyresvirden obehérigen vigrar samtycke till Sverlatelse eller
underlater att inom en vecka ge besked. Det synes ganska
klart, att uppsigningsmdjligheten icke bor std hyresgasten till

¢ Walin, a. a., s. 186, uttalar i denna friga vid 37 §, att frigan om
hyresgists ritt att bestimma lingre uppsigningstid fir bedémas fran
fall till fall. Uttalandet synes dock nirmast avse de fall, di& motparten
gjort sig skyldig till kontraktsbrott (37 § forsta stycket).
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buds hur l&ng tid som helst dérefter. Det torde aligga honom
att bestimma sig inom skilig tid. Skulle han efter utgdngen
av sidan tid vilja begagna sig av uppsigningsritt, har han
att inkomma med ny framstillning till hyresvarden om over-
latelse.

Harefter hava vi att behandla de rittsverkningar, som upp-
std, dd hyresvarden givit sitt samtycke till 6verlatelse av lagen-
heten. Enligt motsvarande stadgande (ocksa 7 §) i 1907 ars
nyttjanderittslagstiftning intridde icke dirigenom den situa-
tion, som benamnes substitution, utan endast s. k. total sub-
lokation. Man vigade sig icke pd att 1 samtycket inligga
jimval ett medgivande fran hyresvirden, att den ursprunglige
hyresgisten skulle befrias fran att ekonomiskt svara for hyres-
gastskyldigheterna enligt avtalet. Sadan frihet intridde endast,
om hyresvirden toge »den andre f6r god i hyresgistens stille».

Samma stindpunkt intog hyreslagstiftningskommitténs for-
slag. Emellertid hade till forslaget fogats en reservation av
tvd hyresgastrepresentanter i kommittén. Déri pipekades, att
den forhandenvarande ordningen — enligt vilken kravdes
tvenne, frin varandra fristiende réttshandlingar fran hyres-
vardens sida, for att hyresgisten helt skulle befrias fran av-
talets skyldigheter — icke lage i nivd med det praktiska livets
krav. Detta pekade dirhin, att »hyresgisten principiellt be-
friades fran alla forpliktelser enligt avtalet i och med att hyres-
virden limnar sitt samtycke till Gverlatelsen, med ratt dock
for hyresvirden att uppstilla sdsom villkor f6r detta samtycke,
att hyresgisten dven i fortsittningen svarar for avtalet».” Till
reservanternas uppfattning anslét sig departementschefen, och
i Overensstimmelse dirmed utformades stadgandet i proposi-
tionen till riksdagen® och sedermera i den antagna lagen. Hy-

" Hyreslagstiftningskommittén s. 195 ff.
® K. Prop. nr 166 till 1939 ars riksdag s. 53. Bestimmelse om att
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resgisten skall alltsd »vara fri fridn de skyldigheter avtalet
aligger honom, savida ej hyresvirden till samtycket fogat an-
nat villkor».

Vad f6rst angdr sidana fall, d& samtycke gives utan for-  Samycke
behall, utvisar alltsi stadgandets forhistoria, att man fran bor- “an forbehdl.
jan tankt sig, att hyresvirdens ifrdgavarande samtycke i all-
manhet endast skulle medféra ett rent sublokationsforhallande.
En sarskild utfistelse fran hyresvirden skulle kriavas for ut-
byte av hyresgist; en sidan férutsatte vil i allminhet en
framstillning fran den ursprunglige hyresgisten hirom, it-
f6ljd av en forklaring fran den till ny hyresgist foreslagne,
att han vore villig intrida sdsom sadan.

Sedan lagen numera indrats, si att hyresvirdens utan {6r-
behill avgivna samtycke ocksd anses inkludera medgivande
till utbyte av hyresgist, torde i ett stort antal fall en {érklaring
av nyssnamnda slag fran den till ny hyresgist foreslagne
komma att saknas. Den fragan uppstir di, om en dylik {6r-
klaring kan undvaras for att hyresvirden skall kunna utbéva
sina réttigheter enligt hyresavtalet direkt mot tredje man,
d. v. s. den nye »hyresgisten», i fortsittningen med en neutral
term benimnd eftertridaren. Genom det siatt, pd vilket stad-
gandet indrades, kom man givetvis icke att dirvid nirmare
beakta detta problem. Det kan emellertid tdnkas 3 betydelse
i ett sadant fall, som da hyresviarden sedermera vill géra gil-
lande ratt till hyresbetalning eller skadestind direkt mot efter-
tridaren och denne mahinda invinder, att han fullgjort
nimnda skyldigheter till sin f6retradare, t. ex. genom kvittning
av en sin motfordran & denne.

Vi bortse harvid till en bérjan frdn att hyresavtal oftast

hyresgisten salunda blir fri fran sina f6érpliktelser synes vara speciell
for svensk ritt. Sa reglerar exempelvis BGB § 549 denna friga pi
samma sitt som det svenska stadgandet i den dldre lydelsen.
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kraver skriftlig form. Ofta lir vil mellan hyresgdsten och
dennes eftertridare vara direkt uppgjort, att den forre skall
dga forplikta den senare i forhallande till hyresvarden, och i
s fall medfor naturligen hyresvardens samtycke till verlatel-
sen, att foretridarens rittigheter enligt avtalet med eftertrada-
ren ocksd Overlitas till hyresvirden, vilket denne fir anses
betinga sig. Om diaremot ndgon uppgorelse av ifrdgavarande
slag icke triffats mellan foretridaren och eftertriidaren, kan
det forefalla tveksamt, om den forre kan Overlita sina rattig-
heter mot den senare enligt det dmsesidigt forpliktande avtalet
till hyresviarden. Detta lir emcllertid enligt allmanna ratts-
grundsatser kunna ske, varom for ovrigt ett prejudikat NJA
1933 s. 545 bar vittnesbord. Det fir val darjamte 1 de flesta
fall anses underforstitt enligt avtalet, eftersom detta triffas
om en ligenhet i en annans hus. Men hirfor forutsittes da,
att eftertriidaren verkligen avsett att definitivt f6rbinda sig
gentemot hyresvirden enligt sitt avtal med foretridaren. Vid
exempelvis ligenhetsbyten dr det ofta ett villkor hirfor, att
eftertridaren blir fri frdn alla forpliktelser rérande den av
honom tidigare innehavda ligenheten. Endast under sidana
forutsittningar blir di eftertradaren forpliktad gentemot hy-
resvirden. En annan sak ir, att eftertridaren med befriande
verkan kan fullgora sina skyldigheter till f6retridaren, innan
han erhallit vetskap om att hyresvirden genom sitt samtycke
till avtalet fatt foretridarens rittigheter till sig Gverlitna.
Man kan nu emellertid fréga sig, om det nu sagda icke be-
héver modifieras for den hindelse ligenhetsoverlitelsen ir
avsedd att ricka sidan tid, att skriftlig form ir obligatorisk
for hyresavtal under samma tid, direst s. k. dsimjande om
avstdende frin formkravet ej skett. Det kunde nimligen hir
goras gillande, att eftertradaren borde i férhdllande till hyres-
varden skriftligen ataga sig en hyresgists forpliktelser, for
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att substitution skulle dga rum.® Foreligger emellertid fullt
giltigt avtal — skriftligt eller muntligt med asimjande om
avstaende av skriftlig form — mellan den ursprunglige hyres-
gisten och eftertradaren angiende Overtagandet av ett enligt
dennes vetskap redan befintligt hyreskontrakt, torde det vil
dock fa antagas, att eftertridaren Asyftar att vara bunden
ocksa direkt i forhallande till hyresvirden utan sirskild skrift-
lig utfastelse till honom.

Ett sarskilt fall kan uppstd, om eftertridaren triaffar sitt
avtal med foretridaren i den av denne bibragta tron, att fore-
tradaren ar fastighetsigare och egentlig hyresvird, medan i
verkligheten s& ej ar fallet. T praktiken intriffar vil detta fall
oftast, nir fastighetsigaren ar en juridisk person, vari fore-
tridaren mahinda dger del men som han icke har behdrighet
féretrida. Eftertridaren boér hir givetvis kunna draga sig
undan hela avtalet, om han fir reda pa ritta forhéllandet och
fastighetsagaren dnnu ej hunnit giva sitt samtycke till Gver-
latelsen pa vederborligt sitt. Har detta sistnimnda skett, lar
eftertradaren fa std fast vid avtalet, varav dock icke kan dragas
den slutsatsen, att hans medkontrahent blir fri fran sina foér-
pliktelser enligt avtalet gentemot honom:.

® Ahlmark, a.a., s. 58, talar hir forst helt allmdnt om att hyres-
varden har att »f6r utkriavande av de skyldigheter avtalet alagger
hyresgisten hilla sig till den nye innehavaren allena» men tilligger
hirefter, att »till undvikande av oklarhet och missforstind dr det dock
tillradligt, att hyresvirden redan i samband med att han lamnar sitt
samtycke till 6verlitelsen tillser, att den nye innehavaren genom sir-
skild pateckning pd kontraktet iklider sig berorda skyldigheters. Har-
till fogar Walin, a.a., s. 42 den anmirkningen, att s Ahlmark torde
harvid i forsta hand dsyfta en piteckning & hyresvdrdens exemplar av
kontraktets. Med anledning hirav kan genmilas, att 4ven om den nye
hyresgisten endast pitecknat den ursprunglige hyresgistens exemplar
av kontraktet mellan denne och hyresvirden, hyresvirden bor kunna
aberopa sig pa en sidan forklaring.



Vad darefter betraffar hyresvirdens bundenhet i férhillande
till eftertridaren, s torde dylik uppstd i och med hyresvirdens
muntliga samtycke till 6verlitelsen. Detta ir utan vidare klart,
sdvida overlatelsen skall ricka under en tid, understigande
ett &r. Men dven om den skall ricka lingre, finnes anledning
hir fringd kravet pa skriftlig form for samtycket, eftersom
hyresvirden vidl — om intet sarskilt tyder p2 motsatsen —
far anses dsyfta att vara bunden diarférutan. Lagen uppstaller
f6r 6vrigt ingenstides formforeskrift f6r »6verlatelse av hyres-
ratty. En motsatt stindpunkt skulle med den utveckling, ligen-
hetsbytena numera i praktiken tagit, sikerligen leda till tidsut-
drikter vid bytens genomfoérande. Till stod for giltigheten
av muntligt samtycke kan idven aberopas, att 7 § icke ut-
tryckligen kraver, att samtycket skall vara skriftligt, ndgot som
borde varit naturligt, om sd avsetts i de mest praktiska
fallen, betraffande langtidskontrakten. Tillradligt 4r emellertid
ur bevissynpunkt, att hyresvirden ger sitt samtycke skriftligen
och 1 praktiken lir ocksi, enligt vad forf. inhamtat, skriftligt
samtycke allmint iakttagas genom att vid overlatelse nya kon-
trakt upprattas.

Fran rittspraxis kan beligg f6r den sdlunda intagna stind-
punkten betridffande hyresviards bundenhet himtas fran NJA
1947 s. 121. Hir hade Overlatelse skett av en ligenhet utan
hyresvirdens uttryckliga samtycke, och hyresavtalet synes vid
overlatelsen ha gillt en tid av ndra 1!/, ar framit. Hyres-
varden hade fore Overlitelsen underrittats dirom men und-
vikit att 1dmna besked. Han hade sedermera utan invindning
mottagit forfallande hyra direkt fran hyresgistens eftertridare.
Underratten aberopade sistnimnda forhillande och férkla-
rade pid grund harav hyresavtalet skola galla mellan hyres-
virden och eftertridarna »sisom hyresgister», Overinstan-
serna forklarade blott, utan att sirskilt dberopa séttet f6r hy-
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resbetalningen, att »av omstindigheterna i malet maste anses
framgd, att hyresvirden sedermera godkint den silunda
skedda overldtelsen», och forklarade »hyresférhédllande hava
uppkommit» mellan honom och eftertradarna. IFFor uppkoms-
ten av ett sddant synes silunda i fallet hyresvirdens godkan-
nande ha ansetts tillrickligt utan sirskilt asimjande om av-
stdende av skriftlig form.

Standpunkten i friga torde ocksa vil Gverensstimma med
att 1 NJA 1949 s. 221 en fastighetsigares passivitet betrif-
fande en Overlatelse ansetts medfora uppkomsten av ett direkt
rattsforhdllande mellan denne och en nyttjanderittshavares
eftertridare, si att den senare erhallit en sjilvstandig ratt
gentemot den f6rre. Hir hade fastighetsigaren icke inom lag-
stadgad tid uppsagt ett arrendeavtal i ett fall, di han velat
aberopa, att arrenderitten forverkats till f6ljd av obehorig
Overlatelse frin arrendators sida. Arrendatorn ansags ha for-
virvat »en iven gentemot fastighetsigaren gillande ritt att
nyttja det arrenderade omriadet> och foljaktligen dga sjilv-
stindigt framstilla invindning om att fastighetsigaren for-
summat uppsaga avtalet inom vederborlig tid.

Hittills ha vi uppehallit oss vid fragan, under vilka forut-
siattningar hyresvirden och den ursprunglige hyresgistens
eftertridare komma i omedelbart rittsférhdllande till var-
andra, direst hyresvirden utan s. k. forbehall samtyckt till
ligenhetsoverlatelsen. Det aterstir att klargora, nar den ur-
sprunglige hyresgasten i detta fall blir fri frn sina forpliktel-
ser. Ddarom giver nu hir ifrigavarande stadgande den regeln,
att denne blir fri frin sina forpliktelser gentemot hyresvirden
i och med samtycket.' Och detsamma torde gilla de forplik-
telser, som den ursprunglige hyresgasten har gentemot efter-

* Har rattsforhallandet mellan hyresvirden och eftertridaren upp-
kommit genom att hyresvirden forsummat att pd grund av obehoérig
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Sawmtycke
med forbehdll.

tridaren enligt ett dem emellan eventuellt foreliggande avtal,
eftersom diri 1 allminhet fir anses underforstitt en sadan
frihet. T den man emellertid eftertridaren kan anses ha for-
behdllit sig, att dven foretrddaren skall svara {or hyresvir-
dens forpliktelser enligt avtalet, giller givetvis detta.

Till slut aterstar det fall, att hyresviirden endast »med {or-
behall» godkint 6verlatelsen. Har uppkommer da till en bor-
jan det problemet, huruvida hyresvirden skall kunna utéva
sina rittigheter enligt hyresavtalet mot siavil den ursprunglige
hyresgiasten som dennes eftertridare eller endast mot den
forre.® Enligt tidigare gillande ratt hade han ju harvid endast
den ursprunglige hyresgisten att hilla sig till men kunde
givetvis kridva, att eftertridaren intridde sisom hyresgist;
darmed hade han ock, »ddr ej annat forbehdll skett, uppgivit
sina rattigheter mot sin ursprunglige medkontrahent».** 1939
ars lagandring hade egentligen blott 1 sikte att forenkla pro-
ceduren, dd hyresvirden avsdg att utan fOrbehdll samtycka
till overlatelsen. Méhinda kan diskuteras, om meningen med
lagindringen ocksd varit att till hyresgistpartens férman i
mojligaste min meddela befrielse frin skyldigheter betrif-
fande sidana fall, di vederborande icke sjalv drager faktisk
nytta av ligenheten. Hyresvirden kan emellertid icke utan
sitt uttryckliga medgivande aliggas att vidkiannas minskning
1 sin sidkerhet f6r utbekommande av hyra m. m. Direst han
endast skulle ha eftertridaren att halla sig till, skulle han
kunna lida rittsférlust, i hindelse denne vore insolvent, men

overlatelse uppsiiga avtalet enligt 32 § mom. 3 och 33 § hyreslagen
eller 8 § promulgationslagen till nyttjanderittslagen, synes den ur-
sprunglige hyresgiisten icke bli fri fran sina forpliktelser. Se NJA 1948
s. 614 och 1949 s. 221.

* Jir Walin, a.a., s. 42.

*a Lagheredningens forslag till Jordabalk I s. 203. Kursiveringen
har gjorts av {orf.
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aven for det fall, att han endast skulle ha foretridaren att
halla sig till, skulle han kunna lida siddan f6rlust, dirigenom
att han di oftast ginge miste om sin retentions- och férméans-
ritt 1 de l6sOren, som forvaras i lagenheten; endast for den
hdndelse dessa tillhdra nigon, som direkt gentemot hyres-
virden ansvarar for hyran etc., kan denne enligt 45 § hyres-
lagen och 17: 5 handelsbalken gora gallande sadan ritt 1 dem.

Man lir med detta f6r 6gonen icke i ett f6rbehall frén hyres-
vardens sida kunna inligga, att denne néjer sig med att endast
kunna goéra gillande sina rittigheter direkt mot foretradaren.
Frin den senares synpunkt sett ir det ocksd i allminhet {6r-
enat med fordel 1 betydelsen av mindre omging och besvir,
att iven eftertridaren kommer att direkt svara gentemot hy-
resvirden, vilket oftast medfor, att eftertridaren 1 forsta rum-
met krivs. I nidgot undantagsfall avser val foretridaren & sin
sida att icke genomfGra dverlatelsen, for den hindelse han icke
ensam far utéva rittigheterna enligt sublokationsavtalet mot
eftertridaren, t. ex. dd han tinker sig att uppbdra en lingre
tids forskottshyra av denne, men i sddana fall, dd han icke
uppgivit detta vid sin begiran om hyresvardens samtycke och
denne sedan beviljar detta endast med sedvanligt férbehall,
fortjanar den asikten att accepteras, att bida bliva ansvariga.
Det kan dock hirvidlag sittas i frdga, huruvida icke hyres-
varden atminstone bor vara skyldig att i forsta hand rikta
ett enkelt krav till eftertrddaren, innan han vinder sig mot
foretradaren for att taga dennes ansvar for hyresgastskyldig-
heterna, exempelvis betalningen av hyra och skadestind? etc.,
i ansprdk. Men att han skulle vara skyldig att alltid i forsta
hand instimma och utfora sin talan mot eftertridaren, lir
knappast kunna inliggas i ett dylikt forbehall.

* For ritt att uttaga skadestind av foretriidaren krives enligt 24 §
fjarde stycket, att forbehéllet ocksd omfattar detta.
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Tidpunkten
for forbehdll.

Med den ovannimnda stindpunkten kan det synas tamligen
ofruktbart att diskutera, vem av de bada parterna, foretrida-
ren eller eftertridaren, som bor betraktas sisom shyresgast».*
Sésom sédan lir man nirmast kunna betrakta bada. Vad be-
traffar en av de viktigaste bland hyresvirdens befogenheter,
nimligen hans nyss omnimnda retentionsritt och férméansritt,
torde han kunna utdva sddan icke blott mot eftertridarens i
lagenheten befintliga 16soren utan ocksd mot de foretridaren
tillhoriga 16soren, som eventuellt finnas darstides. Krav &
hyra och a skadestind, i den mén hyresvardens f6rbehall jam-
likt 24 § fjirde stycket omfattar detta senare, dvensom yr-
kande om hyresrittens forverkande, skulle under sidana f6r-
hallanden kunna riktas mot bada utan att i ndgotdera fallet
kunna med framgéing métas av invindning om bristande sak-
legitimation.

En annan fraga ir, i vad man ett utslag hirom i mal mot
en av dem kan dga rittskraft eller kan verkstillas jamval mot
den andre. P4 denna friga, som ir av processrittslig natur,
sakna vi dock anledning att hir ndrmare ingd. I allminhet
lir val en dom, som bifaller en hyresvirdens talan mot den
ene, icke dga rittskraft mot den andre®; en annan sak ar,
att om exempelvis en talan angdende ogulden hyra ogillats
mot eftertridaren, foretradaren i allmanhet ocksa blir fri fran
kravet pd grund av det bakomliggande civilrittsliga rattsfor-
héllandet.

Det ma till slut anmairkas, att enligt uttalande av departe-
mentschefen vid den nya hyreslagstiftningens tillkomst »{6r-
behdll av hyresviarden som nyss sagts for att kunna &beropas
bor goras 1 samband med att samtycke till 6verldtelsen ldmnas,
varemot ett forbehall, som traffats redan i hyresavtalet, icke

¢ K. Prop. nr 166 till 1939 ars riksdag s. 53.
¢ Jfr NJA 1949 s. 221.
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bor gilla».® 1 sjilva lagtexten synes denna uppfattning fa
stod 1 att hyresvirden skall hava till samtycket fogat annat
villkor, och bor val darfor accepteras. Anmirkas mé emellertid,
att det icke direkt i stadgandet utsagts, att regeln om {6rbe-
hallets ovillkorliga anknytning till samtycket skall vara
tvingande, nigot som eljest skett, dd en regel 1 lagen avsetts
att goras tvingande. Den tvingande naturen fir vil dock anses
framga av nimnda ordalag.

¢ Se ovannimnda prop. anf. s. 116 not 4.
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Allmdnna an-
mdrkningar.

KAP. VI.

Om verkan av hyresgists dod.

Det fall, att hyresgiisten dor, har i lagens 8 § gjorts till
foremal for sarskild reglering. I detta fall blir naturligtvis
frigan om lagenhetens Overlitelse sirskilt aktuell. Man har
hirvid ansett forhallandena vid hyresgists dod tala for en
reglering, som ger hyresgistparten mdjlighet att draga nytta
av hyresrittens virde, liksom den avlidne, om han levat, kun-
nat gora for sin personliga rikning. Dessutom ir det ju
mindre lampligt, att ett dédsbo belastas med sidan fortlopande
gild som hyresskuld, nigot som kunnat riskeras, direst man
stannat vid samma ordning som enligt 7 § och hyresvirden
foljaktligen kunnat gora gillande sina rattigheter mot dods-
boet, foére 1939 ars lagindring automatiskt och direfter efter
forbehdll fran hans sida.

Lagberedningen ansig darfor icke den ritt, 7 § ger hyres-
gasten, till fyllest, och uttalade hirom: »Dodsfall dr emellertid
en hindelse av den art, att en undantagsbestimmelse i syfte
att tillgodose stirbhusets basta vil ma anses pdkallad. Likasom
i boet efter avliden arrendator den virdefullaste tillgédngen
ofta nog utgores av arrenderitten, kan ett liknande férhillande
stundom intraffa vid hyra. Sarskilt giller detta, nir ligenhet
forhyrts {6r drivande av en affir eller f6r industriellt Andamal.
I sadant fall ir det icke ovanligt, att hyresgisten f6r ligen-
hetens anordnande till avsett dndamal gjort betydande kost-
nad, och adven eljest 4r oftast det varde, affiren sisom sadan
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representerar, betingat dirav att den far fortfarande utdvas
i den lokal, dir foretaget kommit till stind och utvecklats.
Méter for starbhusdelidgarne hinder att sjilva fortsitta rorel-
sen, kan den affirsoverlatelse, som da erfordras, i allminhet
icke med fordel ske utan att samtidigt dispositionsritten till
den lagenhet, vari rorelsen bedrives, overflyttas.»?

Dodsboet erholl darfér redan enligt 8 § 1 dess ursprungliga
lydelse en verklig substitutionsritt, innebirande att det kunde
gora sig omedelbart fritt frin hyresavtalet genom att sitta
annan i sitt stille, sivida denne skiligen kan tagas for god
sdsom hyresgist.? Vid bedomande av om si ar fallet, har man
i forsta hand att g3 efter de riktlinjer, som i féregdende av-
snitt uppdragits, da det gallt att avgora fragan, om hyresvar-
den haft skilig anledning vigra samtycke till Gverlatelse under
hyresgistens livstid.

* Lagberedningens forslag till Jordabalk I s. 203 ff.

* Genom att det hir ror sig om en verklig substitutionsritt,
kommer den, som satts i dodsboets stalle, att intrada som ny hyresgist.
Detta har ocksd foranlett Statens hyresrdd i utslag den 4 maj 1948 att
ogiltigforklara uppsigning mot denne alldeles oberoende av dddshoets
sirskilda forhillanden. Ar det friga om en affirsligenhet, kan det ju
vara riktigt att hir skydda den nye hyresgisten, for att dodsboet ma
kunna tillgodogéra sig det viarde, hyresritten for framtiden ager. Ar
det emellertid friga om en bostadsligenhet, dr dodsboet diremot —
om deldgarna ej sjilva bo i ligenheten — ej 1 behov av den efter dods-
fallet. Genom denna hyresridets stindpunkt kommer ett dédsbo aven
efter den normala hyrestidens utgdng i bittre stillning betriffande
ridigheten Over ligenhet in en annan hyresgist, som ju ej dger nigon
som helst ratt att vid byte eller eljest utan hyresvirds samtycke Gver-
lata ligenheten. Att 1ata 8 §-ens substitutionsregel medfora en sidan
konsekvens mdste enligt forf:ens mening vara att ga for langt. I ett
annat fall (hyresridets utslag den 17 december 1948) har ocksa hyres-
ridet faststallt en uppsigning av ett diédsbo i ett fall, d& ligenheten
efter dodsfallet stitt obebodd men en av dodsbodeligarna onskat an-
vianda sig av boets substitutionsratt for att anvinda ligenheten sdsom
bytesobjekt vid anskaffande av bostad fér egen ridkning & annan ort.
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Dock torde avsteg dirifrdn bora goras i tvad viasentliga av-
seenden. I motsats mot vad fallet ir enligt 7 §, bor den storsta
hiansyn hir tagas till den nye hyresgistens solvens, efter-
som ju 1 det hir avsedda fallet denne ensam kommer att
svara for avtalets fullgorande. A andra sidan lira icke samma
skal hir kunna aberopas for ett hinsynstagande till om dods-
boet betingat sig hogre ersittning vid overlatelsen av ligen-
heten dn vad som utgdr i hyra till hyresvirden. Ty sisom av
ovan refererade uttalande av Lagberedningen framgar, ir det
just meningen, att dédsboet genom hir ifrigavarande bestim-
melse skall sittas i tillfdlle att tillgodogora sig det 6vervirde,
hyresritten har pd grund av hyresgistens goranden och latan-
den. Har denne t. ex. uppdrivit en affirsrorelse i ligenheten,
lar det val knappast ligga nigot oriktigt i att dédsboet be-
tingar sig sjilvt en viss periodisk avgift for [igenheten i sam-
band med Overlatelse av rorelsen, sd linge forviarvaren kan
fortsitta att driva rorelsen 1 ligenheten. Daremot fir dodsboet
ej tillgodogora sig det 6vervirde, som skapats genom bostads-
bristen.

Stundom torde substitution fa anses ha skett utan att detta
kommit till mera synbart uttryck. S& bor anses vara fallet,
om hyresgistens dnka eller barn kvarbo i ligenheten dven
efter tidpunkt, till vilken hyresvirden efter dodsfallet kunnat
uppsaga avtalet, och sedan boutredningen kanske avslutats.
De kvarboende & under sidana forhallanden anses ansvariga
f6r hyran.

Foretager hyresgistens dodsbo obehorig substitution, d.v.s.
sitter nagon 1 sitt stalle, som hyresvirden icke ar pliktig
taga for god, intrader forverkandepifdljd och skadestindspa-
16ljd enligt samma stadgande som da forbudet att Gverlita
lagenheten Overtrades, ndmligen enligt 32 § mom. 3, och
likaledes gives ett undantag, i den hindelse vad som ligges
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hyresvirden till last ir av ringa betydenhet. Denna undantags-
bestimmelse torde kunna begagnas, da dodsboet ursiktligen
felbeddmt sin ersittares solvens men lyckas {32 honom att av-
flytta inom kort tid efter det att det blivit uppenbart, att han
ej skulle vara vederhiftig {6r hyran. Eljest medger 33 § —
egendomligt nog — icke, att skedd rittelse paverkar hyres-
vardens ritt att uppsiga avtalet till omedelbart upphdrande
jamlikt 37 §. Hyresvirdens ritt att uppsiga avtalet bortfaller
dock enligt 33 §, direst han icke inom en manad fran erh3llen
kunskap om substitutionen gjort bruk av denna ratt.

Hyresgists dodsbo har emellertid icke ansetts tillrackligt
tillgodosett med den nu relaterade substitutionsritten. Redan
enligt 1734 ars lags Jordabalk 16 kap. 11 § forefanns, sasom
tidigare nimnts, en regel om att hyresgist, som visade »laga
forfall» hade rétt att, sedan han betalt hyran till nista fardag,
bliva fri frin hyresavtalet. Sisom siddant laga forfall betrak-
tades enligt rittspraxis hyresgists dod. Lagberedningen ville
emellertid 1 sitt forslag till jordabalk icke upptaga namnda
regel, val fraimst dirfér att den ansdgs alltfér mycket strida
mot den allminna obligationsrittsliga grundsatsen, att dédsbo
skall svara f6r den avlidnes férbindelser.

Genom hyreslagstiftningskommitténs forsorg aterinfordes
emellertid 1939 mojligheten f6r dodsboet att uppsaga avtalet,
med den motiveringen att hyresgistens franfille vore en hin-
delse »av djupt ingripande art».® I strid med kommitténs
forslag begrinsades emellertid uppsigningsratten att gilla sa-

* Hyreslagstiftningskommittén s. 143. Anmirkas kan, att motsva-
rande finska stadgande, lagen om lega av hus § 14, tydligen i overens-
staimmelse med 1734 drs lags ursprungliga stindpunkt, medger hyres-
gasten uppsagningsritt dven i sidant fall, som di han avflyttar frin
orten for att Gvergd till annan tjinst eller befattning. Jfr ocksd den
danska lagen § 65 och den norska lagen § 31, som biada medgiva
uppsigningsratt,
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Vad forstds
wmed bostads-
ldgenhet?

dana léigenheter, som kunde betecknas sisom bostadsligen-
heter, detta pd grund av vederborande departementschefs
asikt, som sikerligen influerats av erinringar, framstillda av
Sveriges Fastighetsigareforbund och Kommerskollegium ; de-
partementschefen hivdade dirvid, att forlust, som asamkades
vid hyresgists dod genom att dédsboet icke kunde fortsitta
eller 6verlata rorelse i affarsligenhet, borde hinforas till si-
dana affarsrisker, som rorelseidkare maste vidkinnas.* T over-
ensstimmelse hirmed utformades bestimmelsen si, att be-
traffande ligenhet, som helt eller till visentlig del uthyrts till
bostad, dédsbo dger ritt att inom en méanad efter dodsfallet
uppsiga avtalet att upphéra a tid som 1 5 § ir stadgad for
varje sirskilt fall.

Inskrankningen till allenast s. k. bostadslagenheter avsag
frdn borjan alla sddana ligenheter, som helt eller delvis ut-
hyrts till bostad, men omformulerades efter en hemstillan fran
lagradet, som i samband hirmed uttalade: »Om silunda i
enlighet med hyresavtalet en obetydlig del av en huvudsakligen
for affarsindamadl forhyrd ligenhet anvéndes till bostad, bor
uppenbarligen hyresgistens frinfille icke féranleda en mera
vittgdende uppsigningsritt dn om ligenheten ej alls anvindes
till bostad.»® D3 detta yttrande emellertid endast synes vilja
utesluta uppsagningsritt, dd den f6r bostad avsedda delen av
ligenheten ar obetydlig, torde ifrigavarande stadgande bora
tolkas tamligen liberalt for hyresgistparten. Silunda lira sa-
dana ligenheter kunna anses inbegripna under stadgandet, dar
visserligen rorelse skall bedrivas men hyresgistens bosittning
i lagenheten utgor en nédvindig eller dtminstone regelmassig
forutsittning harfor. Vi syfta hirmed framfor allt pd siddana
fall, d& hyresgisten driver inackorderingsrérelse i lagenheten

¢ K. Prop. nr 166 till 1939 ars riksdag s. 57.
* K. Prop. nr 166 till 1939 &rs riksdag s. 214 och 22s.
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och sjalv svarar for gisternas passning. Hit bor emellertid
ocksd kunna hinforas sidan lakarpraktik, som kraver sin ut-
Ovares narvaro 1 ligenheten dven under andra tider in den
egentliga mottagningstiden, s. k. allmanpraktik, och mojligen
ocksi, ehuru med mindre skil, advokatpraktik, da dess utévare
bor i ligenheten. I de nu namnda fallen — bortsett mojligen
frin det sistnimnda — begagnas visserligen ofta endast en
obetydlig del av ligenheten till bostadsutrymme, men hyres-
gastens person ar dock sd intimt knuten till hyresavtalet, att
man nistan kan i avtalet inligga, att detta skall f6lja samma
regler som avtal om typiska bostadsvaningar.

Andra fall kinnetecknas dirav, att rorelsens bedrivande for-
utsétter standig uppsikt av nigon person, men ej nédvandigt-
vis av hyresgisten sjilv, sisom t. ex. ligenheter, som uthyras
till bensin- eller servicestationer etc. Aven om hir bostadsrum
ingd i ligenheten, torde denna icke falla in under stadgandet
i friga. Det bor betonas, att frigan om ligenhetens dndamal
bor avgdras efter samtliga omstdndigheter vid uthyrningen
och icke strikt efter kontraktets ordalydelse.

Inom lagradet hemstilldes vidare om sddan foreskrift i lag-
stadgandet, »att om hyresvirden pa grund av bestimmelse i
hyresavtalet 4 ligenheten nedlagt kostnad, som i foljd av upp-
sagningen blir onyttig, hyresvirden skall vara berattigad till
skalig ersittning». Diarmed avsigs, att gora hyresviardarna
mera villiga till dylik kostnad. Departementschefen avvisade
emellertid denna hemstillan under motivering, att det icke
syntes »lampligt, att utdvningen av sagda uppsigningsratt
skall kunna &draga vederborande skyldighet att galda ett svar-
bestimbart skadestind».® Andra lagutskottet hanvisade par-
terna till att triffa sirskilt avtal om kostnaderna for repara-

* K. Prop. nr 166 till 1939 ars riksdag s. 215 och 225. Jfr Karlgren,
Avtalsrattsliga spérsmal, s. 117 not 66.
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tions- och dylika arbeten, som bliva onyttiga till foljd av
hyresgéistens dod.”

Det torde dock vara mera sillan i praktiken, som kontra-
henterna, i1 det fall att hyresgisten vill ha utfért arbeten i
ligenheten for sitt speciella behov, uppmirksamma den even-
tualiteten, att hyresgisten inom den niarmaste tiden avlider. 1
ménga fall 1ar vil hyresgisten sjalv fa bekosta dylika arbeten
sarskilt, och 1 den man sa icke ir hindelsen, drabba de ofta
hyresgasten indirekt genom att hyran f6r ligenheten f6rhdjes.
I flera fall uppstar naturligtvis dock problemet, huruvida hy-
resvarden sjdlv vid hyresgistens doéd skall i vidkiannas kost-
naden for sddana arbeten, om dodsboet uppsiger avtalet.
Sé lar i allmédnhet bliva fallet, ty det torde vara ganska sillan,
som man hiar kan dberopa fOrutsittningsliran for ifragava-
rande, oftast svarbestambara belopps utkrivande av dodsboet.

En annan sak ar, att om arbeten av detta slag icke hunnit
utforas, innan hyresgisten avlidit, hyresvirden kan gentemot
dodsboet dberopa en férnuftig tolkning av avtalet och inhibera
arbetena. Giller det dter andra arbeten dn sidana, som sam-
manhinga med hyresgistens rent personliga behov, torde hy-
resvarden likaledes vara berittigad inhibera dem, intill dess
han av dédsboet erhiller besked, om det &mnar vidbliva hyres-
avtalet.®

Avtalets upp- Den dodsboet medgivna uppsagningsratten avser, dven om
Z;;“S’Z‘Z;z;’gfl hyresgasten icke hunnit tilltrida ligenheten, avtalets uppho-
rande 3 tid, som i 5 § ar stadgad f6r varje sarskilt fall. Av
hela uppsdgningsrittens tvingande natur f6ljer, att hyresvar-

" Andra lagutskottets utlitande vid 1939 irs riksdag nr 38 s. 29.

® Jir Walin, a. a., s. 48 ff. Jir ocksd NJA 1937 s. 337, dar hyres-
gists dodsbo betrdffande avtal, som ingatts fore nya lagens ikraft-
tradande (d& uppsigningsritt ej fanns), férklarats icke berittigat hiva

avtalet, pd den grund att hyresvirden icke satt ligenheten i fullgott
skick i1 fall, di hyresgisten i sin livstid ej anmarkt pa brist.
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den icke heller bor kunna med hyresgisten 6verenskomma om
langre uppsagningstid 1 detta fall. 8 §-ens tredje stycke fast-
slar detta uttryckligen genom foéreskriften, att »forbehdll om
upphivande eller inskriankning av ritt, som avses i férsta
stycket, vare utan verkan».

I 6verensstimmelse hirmed har ocksd rittsfallet NJA 1944
s. 322 avdomts. Har hade hyresavtalet triffats for tiden fran
den 1 oktober 1941 till laga fardag nist efter 12 manader
efter hyresgastens franfille. Denne avled redan den 9 novem-
ber 1941 och inom en méanad direfter uppsade dddsboet av-
talet till den 1 april 1942. Hyresvirden ansig avtalet gillande
till den 1 april 1943, men denna uppfattning underkindes av
en enhillig HD, som forklarade hir ifrigavarande stadgandes
f6rsta och tredje stycke vara tillimpliga, dven di hyrestiden
utgdr a fardag, som intriffar viss tid efter hyresgistens dod.
Det tveksamma i fallet synes ligga i att detsamma kunde be-
traktas sisom ett rent livstidsavtal, och betraffande dylika
avtal finnes ingen tvingande bestimmelse om dess upphérande
utan endast en dispositiv regel 1 andra stycket av hir ifriga-
varande stadgande om att lagenheten skall avtradas a fardag,
som infaller nist efter en minad fran doédsfallet. Det finnes
emellertid ingen anledning, varfor icke regeln, att hyresgist-
parten icke skall vara bunden lingre ian under sedvanlig upp-
sagningstid fran dodsfallet, skall gilla dven saddana fall, dar
hyresvirden blott 4r bunden under hyresgéstens livstid, even-
tuellt aven viss kortare tid darefter; detta forhdllande utgor
ju nirmast en foérdel {6r honom, genom att han dad icke be-
hover finna sig i substitution fran dédsboets sida under nagon
langre tid.

En sarskild friga rérande stadgandets tvingande natur ar,
om dodsboet under méanadsfristen f6r uppsidgning kan med
bindande verkan avstd fran uppsigning. Walin motiverar ett
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fleva persomer.

jakande svar pd demna friga med att »ett dodsbo ar ofor-
hindrat att ingd ett nytt hyresavtal och en 6verenskommelse,
varigenom dodsbo avstdr frin uppsigningsritt, till sin natur
synes vara att jamstilla med ett nytt avtal».” Denna motivering
torde dock icke vara absolut avgorande. Ty det kunde ju
tankas, att hyreslagen velat skydda dodsboet gentemot hyres-
viarden, nir det giller lagenhet, som forhyrts under hyres-
gistens livstid och varit avsedd f6r hans personliga behov,
ocksd inom ramen f6r den allminna regeln i boutrednings-
lagen om dédsboets allminna férmaga att ingd avtal; denna
regel giller 1 princip for Ovrigt endast rattshandlingar, som
aro erforderliga for boets forvaltning.! Emellertid torde det
vil vara antagligt, att lagstiftaren, da han forbjudit f6rbehll,
som strida mot stadgandet, framfor allt haft forbehall f6re
dodsfallet i tankarna. Liksom hyresgisten exempelvis kan
avstd fran en ritt till skadestind for honom vallad skada,
sedan skadan vil intraffat, synes dédsboet kunna avstd fran
uppsagningsritten — och {or 6vrigt jamvil {rin substitutions-
ritten — sedan det rattsfaktum, som foranleder dessa pafolj-
der, blivit aktuellt.

Om ligenhet uthyrts till tvd personer gemensamt, ar det
utan vidare tydligt, att icke substitution kan ske eller lagen-
heten kan uppsigas vid den enes déd av dennes dédsbo. Detta
f6ljer av allminna regler, att da kontrahenterna dro tva eller
flera 4 ena sidan i ett rittsférhillande, de maste handla ge-
mensamt. Men icke nog hiarmed. Vid den enes déd kan icke
heller dennes dédsbo och den andre gemensamt uppsaga av-
talet. Ty lagrummet férutsitter, att hyresgasten avlidit, och
detta har icke intriffat, nir hyresgiasterna dro tvd och blott
den ene avlidit.

* Walin, a. a., s. 50.
* Boutredningslagen 1: 3.
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Ifragavarande regel skulle emellertid kunna leda till obillig-
het, d& ldgenhet uthyrts till makar och endera avlidit. Det
har darfor i sista punkten foreskrivits, att {or detta fall sub-
stitutionsritt och uppsigningsratt skall tillkomma dodsboet
och den efterlevande maken gemensamt.? For att ligenhet skall
anses ha uthyrts till makar, krives stringt taget, att bada
skola ha undertecknat kontraktet. Emellertid torde man dven
i vissa fall, di endast den ene undertecknat kontraktet och
den andre avlider, kunna anse underforstitt, att de rattsfolj-
der, 8 § stadgar, skola intrida. Detta giller t. ex. ett sadant
fall, som di hustrun ensam undertecknat kontraktet, dirfor
att hon ensam ansetts solvent, nigot som stundom férekom-
mer, sirskilt i fraga om boskilda makar.

Andra stycket av & § innehaller en alldeles speciell bestam-
melse for avtal, som gilla f6r hyresgists livstid. Den gor
regeln i 2 kap. 9 § andra stycket nyttjanderattslagen angdende
livstidsarrende tillimplig d4ven pad hyresavtal. Regeln innebar,
att nyttjanderittshavares hustru efter hans déd skall njuta
arrendet tillgodo under sin livstid, dock att fastighetsigaren
skall vara berittigad uppsiga avtalet, om hon gir i nytt gifte.
Regeln giller vidare till f6rmén blott for hustru, med vilken
dktenskap ingitts, innan avtalet slots.® Négon motsvarande
ratt for man att fi tillgodonjuta nyttjanderitt efter avliden
hustru har ej stadgats men kan mahinda stundom inliggas
i hyresavtalet.

* Ursprungligen hade f6reslagits, att dodsboet ensamt skulle kunna
verkstilla uppsigning av ligenheten, men i anledning av en hem-
stallan frin lagridet dndrades stadgandet till sin nuvarande lydelse.
Se K. Prop. nr 166 till 1939 drs riksdag s. 57, 215 och 225 ff.

® I ett aldre rattsfall, NJA 1881 s. 378, ansigs ett arrende, som
vid hemmansforsiljning siljaren forbehallit sig »f6r sin och sin hus-
trus livstid» galla aven till forméin for hustru i ett senare, efter for-
saljningen inganget dktenskap. -
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Ifragavarande regel har icke gjorts tvingande till hyres-
gistens fordel, utan hyresvird kan forbehdlla sig att avtalet
obetingat skall upphora vid mannens déd; dartill kan ju sar-
skilt finnas anledning, da det ar sannolikt, att dnkan hirefter
icke kommer att vara solvent {6r hyran. Det torde dligga anka,
som vill begagna sig av den foérman, stadgandet ger, att
inom skilig tid pa forfragan frdn hyresvirden giva besked
harom.

Nir pa grund av hyresgists eller hans dnkas dod avtal av
ifrdgavarande slag skall upphdra att gilla, skall ligenheten
enligt 8 § avtridas i den fardag, som infaller nast efter en
ménad frin dédsfallet. Uppsidges avtal av hyresvarden, darfor
att ankan ingatt nytt gifte, gilla allmanna regler for ligenhets
avtridande efter uppsiagning enligt 37 § tredje stycket.



KAP. VII.

Om ligenhetens skick och hinder f6r hyresritts
utdvning.

Vid nyttjanderattslagens tillkomst utgick Lagberedningen 4éminna an-
fran att ligenhetens kontraktsenliga skick skulle »framga ur markningar
avtalets innehall» och vara »beroende av omstandigheterna 1
varje sirskilt fall». Lagberedningen uttalar hirom: »Det ar
dirvid icke endast de i avtalet uttryckligen meddelade be-
stimmelser som komma i betraktande, utan ocksd de naturliga
{orutsittningar, pd vilka avtalet vilar. Hinsyn maste sdlunda
tagas till det dndamal, f6r vilket ligenheten forhyrts — bo-
stad, verkstad, handelslokal, kafé — samt till ortens sed och
allmidnna uppfattning. Att ligenheten, niar den skall tilltradas,
befinnes i ett enligt sidan uppfattning f6r det avsedda dnda-
mélet fullt brukbart skick, ir vad hyresgisten i allminhet
ager fordra och hyresvirden ar pliktig att prestera. Denna
forpliktelse kan emellertid pd grund av sirskilda omstindig-
heter komma att utstriickas eller inskrinkas.»' Nigot direkt
fastsldende i lagtexten av ifrigavarande grundsatser ansdgs
emellertid ej erforderligt; indirekt framgingo dessa emellertid
av den ildre lydelsen av 10 §, dd dir talas om pafoljder av
att ligenheten icke ar »i det skick, hyresvarden utfast eller
utan sirskild utfastelse hyresgisten skiligen dger fordra».

* Lagberedningens forslag till Jordabalk I s. 205.

O — 506326 129



Regler om
ldgenhets
skick.

I enlighet med den allminna tendensen under tiden efter
nyttjanderiittslagens tillkomst att soka skapa allt bittre villkor
16r hyresgiistparten, saknades icke roster saval for att nirmare
1 lagen fastsla det skick, en ligenhet borde ha, om den vid
tilltradet skulle anses kontraktsenlig, som for att gora ifraga-
varande regler tvingande till hyresgistens {orméan. Dylika for-
slag avvisades dock av hyreslagstiftningskommittén, som be-
farade, att deras genomférande stundom skulle kunna vara
till skada f6r hyresgistpartens intressen, dirigenom att detta
skulle hoja hyrorna och oméjliggéra, att hyresgast i sirskilda
fall mot reducerad hyra avstode frin de krav pa ligenhet,
som lagen fastsloge.? Kommittén stannade darfér vid att fore-
sld en hogst allmint formulerad dispositiv bestimmelse om
att lagenhet vid tilltridet skulle tilthandahillas i sidant skick,
att den efter ortens sed och allminna uppfattning vore fullt
brukbar for det med forhyrningen avsedda dndamalet. Kom-
mitténs fOrslag i detta hinseende accepterades sedan vid lag-
textens utformande med den avvikelse pi foranstaltande av
departementschefen?, att orden »efter ortens sed och allminna
uppfattning» utbyttes mot »allminna uppfattningen i orten».
Ifragavarande édndring betraktades dock endast sdsom redak-
tionell och larer dirfor icke dga nigon reell innebord.

Den sidlunda inférda bestimmelsen om ligenhetens skick
vid tilltridet (§ 9) ar emellertid vid nirmare granskning
icke sa renodlat dispositiv som av det foregiende synes framga.
Den skall visserligen kunna sattas ur kraft icke blott genom
ett uttryckligt avtal utan — 1 likhet med koplagens regler —
dven da det av Ovriga omstandigheter framgar, att sd varit
kontrahenternas mening, men a andra sidan begriansas kontra-
henternas mojlighet att efter gottfinnande bestimma om Ia-

* Hyreslagstiftningskommittén s. 52 ff.
* K. Prop. nr 166 till 1939 ars riksdag s. 63.
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genhetens skick av andra lagens regler.* I sidant hinseende
mirkes dels, sdsom erinrats i stadgandets andra stycke, att
hyresgist i vissa fall icke &r bunden av en Overenskommelse
om ligenhets Overtagande i befintligt skick enligt 11 § tredje
stycket och dels, att hyresgist icke dr bunden att kvarsitta i
en hilsovadlig lagenhet enligt 20 §, men ocksa framfor allt,
sasom av det foljande kommer att framgé, att hyresgist icke
ar bunden av en Overenskommelse om avsigelse av de be-
fogenheter, som han enligt lag iger, direst han lider intring
i sina rattigheter enligt hyresavtalet. Det kan nimligen under-
stundom hinda, att en overenskommelse, som rent formellt
ror lagenhetens skick, i realiteten innebir en avsigelse av
namnda befogenheter.

Mot ovannimnda bestimmelse 1 g § korresponderar be-
traffande tiden efter tilltridet bestimmelsen 1 15 §, att »det
aligger hyresvirden att under hyrestiden halla ligenheten 1
sidant skick som hyresgisten enligt 9 § dger fordra». Aven
om hyreslagstiftningskommittén i frdga om denna bestim-
melse yttrat, att hyresvirden har »principiellt skyldighet att
vidmakthalla ligenheten i det skick, vari hyresgisten dgt till-
trada den»®, lar vil dirav ej f6lja, att icke kontrahenternas
avtal i forsta hand madste anses normerande for ligenhetens
skick under hyrestiden liksom for dess skick vid tilltradet.
Av hinvisningen till g § {6ljer icke heller, att ligenheten under
hyrestiden stindigt maste hallas i samma skick som vid till-
tradet ; hanvisningen innebir endast, att den skall underhdllas,
si att den enligt allminna uppfattningen i orten ar fullt bruk-
bar for sitt andamil, m. a. o. underkastas sedvanligt under-
hall.®

* K. Prop. nr 166 till 1939 &rs riksdag s. 215 och 226.
* Hyreslagstiftningskommittén s. 56.
® Jfr andra lagutskottets utldtande vid 1939 drs riksdag nr 38 s. 32.
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De bestimmelser, som silunda meddelats om det skick, i
vilket hyresvird har att 6verlamna och vidmakthalla lagenhet
i fall, da intet sarskilt avtalats mellan kontrahenterna, iro
ganska knapphindiga och giva icke storre ledning. Emellertid
hade det sikerligen varit ganska vanskligt att i lagen fastsld
en rad skyldigheter for hyresvirden, eftersom sedvanan pa
ifrigavarande omrade starkt vixlar pa olika orter och i friga
om olika slag av fastigheter.”

I motsats hiaremot giva den danska hyreslagen, Lov om
Leje av 1937 §§ 14, 23 och 24, och den norska hyreslagen,
Lov om husleie av 1939 §§ 13, 18 och 19, mera detaljerade
regler, och till jimf6relse kunna hir nimnas nigra av den
sistnimnda lagens regler. Det talas dir silunda om att i »ut-
leierens plikter» ingar, att »kloakk, vann-, gass-, varme- og
elektriske ledninger till lampepunkter og stikk-kontakter samt
komiyrer, ovner og kaminer veare i ordentlig stand ved over-
leveringen» samt att »utleieren skal forsvarlig vedlikeholde
utleid leilighet eller rum med dertil hgrende ledninger og inn-
retninger>. Hirvid nimnes sirskilt: »Fornyelse av tapet, ma-
ling og annen istandsettelse eller oppussing som folge av for-
ringelse ved slit og elde skal utleiren foreta si ofte det sed-
vanemessig er paskrevd under hensyn till eiendommens, leilig-
hetens eller rummets beskaffenhet.» Men lagen talar vid sidan
om dessa hyresvirdens skyldigheter ocksi om en »leierens
vedlikeholdsplikt», och dit hanfres att »pa egen bekostning
innenfor leiligheten eller rummet vedlikeholde liser, ngkler,
ruter, gasskraner, vannkraner, servanter, vannklosettskiler,

" Det kan namnas, att sdvil den tyska lagen (BGB § 536) som den
schweiziska (ZGB art. 254) liksom den svenska innchalla allméint hallna
regler om att objektet for hyresavtal skall 6verlimnas till nyttjande-
rattshavaren »in einem zu dem vertragsmissigen Gebrauche geeigne-
ten Zustandes.
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gass- og elektriske badeovner, elektriske kontakter och sik-
ringer samt foreta opstaking av avlgpsrgr till eget vannlis»,
Det betonas i den norska hyreslagstiftningskommitténs be-
tinkande®, att sistnimnda & hyresgisten lagda skyldigheter
iro sidana, som i Norge sedvanemissigt dligga denne®.
Skall man sedan uppstilla sporsmalet, huruvida den gréns-
dragning mellan vad som &ligger hyresvard och vad som &lig-
ger hyresgist, som den norska lagen sdlunda gjort, passar
in pa svenska forhallanden, torde svaret bliva, att gransen —
i jamiorelse med vad som enligt sedvinja fir anses gilla hir
i Sverige — dragits ritt mycket till hyresvirdens foérmén.
Galler det siddana anordningar i ligenhet, som regelmissigt
utsittas for slitning och sd smaningom bliva obrukbara, dven
om de begagnas pa ett aktsamt siitt, torde det icke vara riktigt
att aligga hyresgisten ansvar f6r dem, naturligtvis under den
f6rutsattning att denne eller de personer, f6r vilka han svarar,
icke gora sig skyldiga till virdsloshet. Exempel hirpd utgdra
1ds, som ju kunna bliva slitna och obrukbara pd grund av
flitigt begagnande, och likasd strombrytare, vattenkranar
o.dyl. Det bor aligga hyresvirden att hilla dylika anord-
ningar i gott stind. Vad ater betrdffar sikerhetsproppar for
det elektriska ljuset, glodlampor, som hyresgast bekommer
vid inflyttningen, och annat, som férbrukas framfér allt genom
intensivt begagnande, och dar begagnandet sarskilt samman-
hanger med hyresgistens individuella férhéallanden, bor det
aligga hyresgisten att sorja for vidmakthallandet eller er-

® Instilling IIT fra Husleiekomitéen (Oslo 1938) s. 46.

® Den tyska BGB §§ 547—548 innehdller hir endast allminna reg-
ler om att »Der Vermieter ist verpflichtet, dem Mieter die auf die
Sache gemachten notwendigen Verwendungen zu ersetzen» och »Ver-
anderungen oder Verschlechterungen der gemieteten Sache, die durch
den vertragsmissigen Gebrauch herbeigefithrt werden, hat der Mieter
nicht zu vertretens.
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sattandet. Galler det slutligen siddana féremal som fonster-
rutor, torde den &sikten f6rtjana foretride, att hyresvarden har
att svara for insattandet av nya dylika, da de forstorts eller
skadats genom hindelse, betriffande vilken hyresgisten eller
nigon, fér vilken han svarar, icke bir skulden, exempelvis
genom bombnedslag, skenolyckor, tjuvars dverkan etc.

En del rittsfall kunna framdragas till belysande av de krav,
en hyresgist kan stilla pid att en ligenhet skall anses vara
normalt brukbar for sitt andamal. Anmirkas bor, att man
harvid icke blott har att taga hansyn till om ligenhetens an-
ordningar fungera pi tilliredsstillande satt, om ligenheten
befinner sig 1 ett estetiskt fullt acceptabelt skick etc., utan dven
till en del andra omstindigheter, som kunna géra ligenhetens
nyttjande mer eller mindre menligt {or hyresgasten. Ofta dro
dylika omstindigheter att s6ka i ligenhetens grannskapsfor-
héllanden, och i betraktande fa tagas icke blott oligenheter,
som hirréra frin andra ligenheter i samma hus, utan ocksi
sddana oligenheter, som hiirréra frin grannfastighet. I ritts-
praxis har i sidant hdnseende framior allt oligenhet i form
av buller varit under bedomande. I NJA 1915 s. 17 ansags
sdlunda hyresgist berittigad hiva hyresavtalet pd grund av
buller, som under tiden mellan kl. 12 och kl. !/, 3 pd natten
var rddande frin en klubblokal i vaningen, beligen tva trappor
under hyresgistens vaning. I Sv]JT 1917 rf s. 291 blev ut-
gingen densamma betriffande buller frin en i fastighetens
omedelbara narhet liggande fabriksinrattning, varest arbete
bedrevs 1 allminhet frin kl. 6 pd morgonen till kl. 6 pa efter-
middagen. Underritten hade har icke ansett brist foreligga,
under motivering att bullret hirrérde fran fastighet, som ej
tillhorde hyresvarden. I NJA 1934 s. 190 ansigs buller, som
hiarrdrde fran en radioaffir, inrymd i samma hus som den
for tandlikarepraktik begagnade ligenheten, och uppkom vid
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provspelning med radioapparater och utsindning av reklam-
musik, vara f6r hyresgisten hilsovadligt. I NJA 1939 s. 57
asamkades bullret frin en i vaningen 6ver hyresgistens ligen-
het belagen restaurangrorelse med fullstindiga spritrattighe-
ter. Aven i detta fall ansigs bullret vara av beskaffenhet att
f6rorsaka men 1 nyttjanderitten och berittiga till uppsigning,
och en invandning frén hyresvirden, att det vid hyresavtalets
ingdende borde statt klart f6r hyresgasten, att fastigheterna
vid den plats, dir ifragavarande hus vore belaget, successivt
underginge omvandling frén bostadshus till affarshus, ogilla-
des. Hyresvarden synes hir med sin invindning ha velat an-
lagga en synpunkt, som brukar tilliggas relevans inom granne-
lagsritten fastighetsigare emellan, namligen att en oliagenhets
egenskap av att vara ortsvanlig skulle medféra, att den icke
skulle tillerkdnnas relevans.

I Ovrigt komma i detta sammanhang ocksd i betraktande
de flesta Gvriga oligenheter, som aro aktuella i grannelags-
forhillanden, sisom fukt, kyla, virme, lukt, ohyra etc. Sdsom
exempel pé fall, dir virme och lukt (matos) fran narliggande
lagenhet besvirade hyresgist kan nimnas NJA 1931 s. 38.
Hir synas ifrigavarande oligenheter 1 och for sig ha kunnat
tillerkdnnas relevans, ehuru de icke ansetts medfora, att lagen-
hetens anvandande blev férenat med uppenbar fara for de dar
boendes hilsa, och pid grund av en enligt aldre lagstiftning
giltig kontraktsklausul icke orsakade hyresvard pafoljder. I
fraga om fukt mirkas NJA 1946 s. 623, dir hyresgist till-
erkindes nedsittning av hyran pa grund av att ligenheten
vid inflyttningen var besvidrad av fukt i en omfattning, som
— aven med beaktande av att huset uppforts under vintern —
oversteg vad som var vanligt, samt NJA 1947 s. 411, dar
hyresgast erholl skadestand for fuktskador a varor, som for-
varats i en forhyrd lagerlokal, i vilken pa framstdllning av
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hyresvirden utférts vissa dndringsarbeten for att den skulle
kunna anvindas sisom skyddsrum, varefter den aterstillts till
hyresgisten. Vad oldgenheter till f6ljd av ohyra betraffar, ar
det forf:s mening att hir utesluta behandlingen av denna
friga, eftersom hyreslagen meddelar sarbestimmelser dirom
i §§ 17, 24—26 och dessa limpligen bora stillas vid sidan
av varandra i ett gemensamt sammanhang.

Sérskilt bora i detta sammanhang fran viss synpunkt om-
nimnas oldgenheter, som intriffa genom vattendversvam-
ningar Négra rittsfall hirom kunna omnamnas. I' Sv]T
1917 rf s. 450 blev hyresvirden skadestandsskyldig pa grund
av en tre dagars Oversvimning, harrorande fran en rorbracka.
Denna hade uppstitt under anliggningsarbeten, avseende en
s. k. servisledning till det hus, vari ligenheten vore belagen,
fran huvudvattenledningsroret i gatan utanfér. I NJA 1940
s. 199 hade 6versvimning vid fyra olika tillfillen samma ar
orsakats av att en stads avloppsledning varit alltfor klent
dimensionerad, med paf6ljd att vatten intringt genom en till
avloppsledningen anknuten servisledning i en till tryckeri ut-
hyrd Killarligenhet. Denna ansigs »till {61jd av bristen varit
behiftad med oligenheter vid begagnandet», varfér hyresgas-
ten, forutom skadestind fran staden, tillerkindes nedsitt-
ning i hyran.! Betriffande sistnimnda fall bor ocksd ndmnas,
att Gversvimningarna synas ha isamkat ligenheten bestdende
oligenhet i form av okad fuktighet och en besvirande lukt.
Ifrdgavarande fall {6rtjina hir att anféras sisom utgérande
exempel pa mera tillfiilliga handelser, som dock aro av be-
skaffenhet att dstadkomma si permanenta oligenheter {6r en
lagenhet, att dess »skick» kan sidgas undergd forsamring,

* Fragan om nedsattning blev visserligen icke hiar direkt foremal
for provning i HD utan avgjordes i sista instans av Hovritten, men
isikten, att brist i lagenheten foreldg, torde ocksd ha omfattats av HD.
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m. a. 0. brist i lagenheten uppsta; for att dylik forsimring
skall uppstd, lar just i férsta rummet kravas, att olidgenheten
ir permanent. Kan ett upprepande av siddana mera tillfalliga
handelser befaras, bor detta férhédllande i och for sig kunna
motivera, att hyresgisten ager tillgripa de befogenheter, som
han enligt hyreslagstiftningen iger, da ldgenhet icke ar bruk-
bar for det med forhyrningen avsedda dndamalet,

Fran dansk rittspraxis kunna antecknas nagra fall, dir hy-
resgist gjort gillande hyresvirds ansvar for sddana fall, som
dd hyresgist 1 vaningen inunder Oppnat gaskranar i syfte
att begd mord eller sjalvmord, med pafoljd att gasen strom-
mat upp till overliggande ligenhet och dir dsamkat skada.?
I dylika fall torde ett ansvar enligt hyreslagens regler emel-
lertid knappast kunna accepteras. Skadan har visserligen upp-
stitt delvis genom vissa anordningar i fastigheten, for vilka
hyresvirden 1 princip dr ansvarig, did de fungera bristfalligt
pd grund av lackor i ror etc., men i forevarande fall utgores
frimsta orsaken av handlingar, foretagna av i1 huset boende
personer, for vilka hyresvirden icke kan svara. En annan fréga,
som dock 1 detta sammanhang ma lamnas éppen, ir, huruvida
brist 1 ligenhet eller kanske rittare uttryckt men i nyttjande-
ratt skall anses foreligga, nir hyresvird i angransande ligen-
heter inrymmer personer, som notoriskt dro farliga for sina
grannars liv eller hilsa.

Det sagda pekar pa att en for en hyresgist uppkommen
olagenhet maste hava dtminstone nigon anknytning till sjilva
ligenheten for att sidant men i nyttjanderitten skall uppsta,
som kriaves for &beropande av hyreslagens regler om kon-
traktsbrott. I detta sammanhang kan ock hinvisas till den
ganska siregna tvist, som avgjordes i NJA 1939 s. 213. Hir

* Se silunda UfR 1939 s. 177 samt 1942 s. 88z2.
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forklarade HD, med upphivande av de ligre instansernas
domar, en hyresgist ha varit berittigad att hiva sitt hyres-
avtal pd grund av fortsatt olampligt upptridande frin den
16r fastigheten anstillde portvaktens sida. Tankegingen torde
har ha varit den, att fel forelige betrdffande en tjinstbarhet,
som hyresvirden vore skyldig prestera sin hyresgist sdsom
en integrerande del av hyresavtalet.

Pa tal om dylika biforpliktelser vid sidan av det egentliga
hyresavtalet fortjinar i detta sammanhang ocksd att omnam-
nas gransdragningen mellan sidana fall, di en hyresvird blir
ansvarig for skada i sin egenskap av sidan, d. v. s. gentemot
sin hyresgist, och de fall, di han redan i sin egenskap av fas-
tighetsagare bir ansvaret for att vissa anordningar, exempel-
vis trappor och ledstinger i fastigheten, fungera pa tillfreds-
stillande sitt och ej dga s. k. skadebringande egenskaper; det
senare ansvaret giller ju gentemot var och en enligt reglerna
om skadestind i utomobligatoriska rittsforhallanden. Sdsom
exempel pd det ena och det andra mé blott mot varandra stil-
las rattsfallen NJA 1932 s. 457 och 1945 s. 610. I det forra
hade en hyresgist, dd hon kom f6r att hiimta vatten vid en 3
gardstomten befintlig vattenkran, halkat pa en isbeliggning
runt denna. Hyresvirden, ett dédsho, dlades skadestind med
den motiveringen, att »enir, med avseende & utredningen
i malet, det miste anses hava alegat dédsboet, sdsom igare
av ifrigavarande fastighet, att s6rja for att fastighetens gards-
plats holles i sidant skick att de i fastigheten boende kunde
taga sig fram 4 densamma utan fara {or liv eller lem». Hir
markerades silunda, att ifrigavarande skyldighet gallde i for-
héllande till hyresgasterna. I det senare rattsfallet hade en
hyresgist, di han stillde ifrdn sig sin cykel mot husviggen
till fastigheten, dir han bodde, rakat halka pa det bristfélliga
locket till en brunn. Hyresviarden gjordes dven har ansvarig
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fér skadan, men med den motivering, att det dlegat honom
- »1 egenskap av fastighetens dgare att halla tillsyn 6ver brun-
nens skick, sarskilt som brunnen var beligen & sidan del av
tomten, over vilken viss trafik 4gde rum, och det méste for
visst antagas, att vid siddan tillsyn berérda bristfalligheter
bort upptickas». Ordalagen i domen tyda hir pd att hyres-
virden skulle blivit skadestandsskyldig mot envar, som rakat
passera over brunnslocket, oberoende av om han vore hyres-
gast eller icke, m. a. 0. att bristen skulle sakna anknytning
till hyresforhallandet.

Emellertid faller det betriffande ifrdgavarande tvenne fall
strax i Ogonen, att de aro till sin natur ganska lika, och det
kunde déirfor ifrdgasittas, om icke ritteligen ocksd det forst
relaterade av dem maste anses sakna anknytning till hyres-
férhallandet och silunda den underlatenhet att forekomma
halka, som hir foreldg, icke medféra nagot »men i sjalva
nyttjanderitten». En sddan uppfattning kan diskuteras de lege
ferenda, i det att man kan tveka, om rittsféljderna mot hyres-
gdst bora skilja sig fran varandra i de bada fallen. I bada dsam-
kas skadan av en hyresvirdens underlatenhet, som icke brukar
bestd nigon lingre tid, sedan den hirav adsamkade ska-
dan timat. Naturligtvis kan man f6r det fall, att en dylik skada
drabbar en hyresgist och den skadegérande orsaken icke av
hyresvirden undanrdjes, motivera, att hyresgasten skulle
kunna gora gillande ritt till sjalvhjilp, ratt till nedsattning
i hyra, och, om risken for skada ar visentlig, ratt att hiava
hyresavtalet, 1t vara att det sikerligen ar i undantagsfall,
som dylika sanktioner hir behdva komma till anvindning;
det ligger namligen i sakens natur, att rattelse i allmanhet
brukar ske omedelbart efter upptickten, nir det ror sig om
verkligt skadebringande egenskaper. Ingripandet sker emeller-
tid i sa fall mot det frin hyresgistens synpunkt icke 6nskvirda
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tillstdndet sisom sidant och motsvaras vil ndrmast vid utom-
obligatoriskt skadestind av offentlig myndighets ratt att en-
ligt politirattsliga bestimmelser ingripa mot farliga tillstdnd.

D3 det ater galler sjalva skadestindssanktionen, ter det sig
onekligen konstlat att gora skillnad mellan de bada ovan
nimnda fallen och i forsta fallet tillimpa hyreslagens regel
om skadestidnd, medan i det andra fallet allminna regler om
skadestind i utomobligatoriska foérhallanden skulle komma till
begagnande. En sddan skillnad skulle val framst fd betydelse
for frigan om vem som skulle dga bevisbordan for befintlig
culpa. Det lir icke vara motiverat att i bevisbordehinseende
uppstilla en sirregel for de fall, di en skada av forevarande
slag drabbar en hyresgist, och hyreslagens skadestandsregel
i11 § torde icke vara avpassad f6r dylika fall. Icke heller torde
det jamlikt 19 § vara forbjudet, att en hyresgist sjilv patager
sig att vidkdnnas skada i f6ljd av vissa skadebringande an-
ordningar och sdlunda avstr fran befogenheten att i dessa
fall krava hyresviarden pa skadestind.

A andra sidan bor icke heller {6rbises, att ett hyresforhdl-
lande — eller rittare sagt den omstindigheten, att en fastig-
hetsigare har en del ligenheter 1 sin fastighet uthyrda — kan
inverka pé sedvanlig culpabedomning, sd att det anses aligga
honom att utéva sirskilt god uppsikt Gver exempelvis sé-
dana anordningar, som ofta maste begagnas av hans hyres-
gister. Hyresforhillandet kan naturligtvis ocksa fa betydelse
satillvida, att en hyresgist miste kunna aberopa déri liggande
itaganden frin hyresvirdens sida. P4 grund av nimnda {6r-
hallanden kan det givetvis intriffa, att denne falles till skade-
stind, di skada intriaffar exempelvis till {6ljd av halkning
pa en plats, som just hyresgisterna regelmissigt maste besoka,
medan han, om han ej varit »hyresviard» i ett hyresforhallande
utan blott fastighetsigare, icke skulle kunnat féllas till skade-

140



stind for dylik skada. Detta forhillande torde emellertid icke
Ova paverkan pad den hir hivdade asikten, att hindelser, som
intriffa till f6ljd av skadebringande egenskaper hos fastig-
heten eller dess anordningar, icke bora anses ha medfort, att
brister i sjilva ligenheten eller eljest men i sjilva nyttjande-
ratten uppstdtt®, och att sidana hindelser foljaktligen bora
héllas utanfor sjilva hyresférhéllandet sdsom sadant.

For att en lagenhet skall anses vara i sidant skick, att den
ar brukbar for sitt andamal, kriaves emellertid icke blott att
den ar fri fran rent faktiska brister, utan dven att den utan
hinder av offentlig myndighets forbud kan nyttjas for detta
dndamal. Hirom meddelar nu hyreslagen foreskrifter genom
siarskilda bestimmelser i 10 och 12 §§. Det ar icke forf:s
mening att hir narmare ingd pa dessa foreskrifter eller deras
tillkomsthistoria utan forf. vill hdr hinvisa till vad han i an-
nat sammanhang dirom uttalat.* Det f6rtjanar understrykas,
att forbud av ovan namnt slag for att dga relevans skall hava
meddelats »pd grund av ligenhets beskaffenhet».’

I anledning hirav bor det kunna ifrégasittas, om forbud
av den beskaffenhet, som under kristid blivit vanliga, framfor
allt forbudet mot tillhandahillande av varmvatten och bransle-
restriktioner 1 6vrigt, skola kunna medfora, att ligenheten
kommer i annat skick dn hyresgisten skiligen dger fordra.
Det kan nimligen hir goras gillande, att hyresgisten méste
finna sig i sidana oligenheter, som genom myndighets pdbud

* Jfr harom Ussing, Dansk Obligationsret, Almindelig Del, 3. Udg.,
s. 158 ff samt Almén, Om kop och byte av 16s egendom, § 45 vid not
36 ff.

* Se hirom forf:s uppsats i Tidskrift for Sveriges Advokatsam-

fund 1943 s. 110 ff.
® Se hiarom foérf:s anf. uppsats s. 115 och forf:s rattsfallsdversikt

i SvJT 1946 s. 258 ff.
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bliva allminna och gemensamma f6r en storre grupp fastig-
heter under en kristid. Dérav skulle d& f6lja, att hyresvarden
i dylika fall skulle undgd eljest stadgade paféljder. Forf. har
emellertid tidigare®® ingdende yttrat sig om de spérsmal, som
i samband darmed uppstd, dvensom relaterat de pa ifraga-
varande omrdde sirskilt betydelsefulla rittsfallen, och skall
darfér hdr lamna nimnda sporsmal asido.

I detta sammanhang mi ock papekas, att hyresgist kan
lida men i sin nyttjanderitt icke blott gemom myndighets
beslut i anledning av politirittsliga bestimmelser utan dven
pa grund av civilrittens regler om konkurrens mellan dgande-
ratt och nyttjanderitt eller mellan tvenne nyttjanderatter till
fast egendom. Dessa regler, som berdra rattsforhallandet mel-
lan hyresgisten och tredje man och huvudsakligen aterfinnas
i 1 kap. nyttjanderittslagen, skola icke hir behandlas. Icke
heller skola de aterverkningar, dessa regler hava pa rittsfor-
héllandet mellan hyresvird och hyresgist, beroras. I det stora
hela bliva hidr samma péfoljder aktuella, som d& hyresgast
till 61jd av ett politirattsligt forbud pa grund av ligenhetens
beskaffenhet lider intring i sin nyttjanderatt. Nirmare regler
hdrom giva dels nimnda kapitel i nyttjanderittslagen och dels
3 kap. 18 §.

Vid sidan av vad silunda {6ljer pd grund av lagens regler,
har man emellertid, sisom redan inledningsvis nimnts, att
taga den allra storsta hinsyn till vad kontrahenternas avtal
innehdller, da det giller att bestimma, 1 vilket skick en lagen-
het skall befinna sig. I frimsta rummet komma héarvid i be-
traktande hyresvirdens uttryckliga utfistelser angdende lagen-
hetens beskaffenhet. Men anledning saknas givetvis att icke

*a Forf:s anf. uppsats s. 114. Jir numera dven NJA 1950 s. 131

(forbud mot tilthandahillande av vatten) med sirskilt yttrande av
justitieridet Karlgren.
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pa samma sitt behandla vad som — for att anvinda det ut-
tryckssatt, som 42 § andra stycket koplagen begagnar i friga
om siljarens skadestandsskyldighet for fel i kopt gods vid
specieskop — vid hyresavtalets ingdende skan anses» tillfor-
sakrat betraffande ligenhetens egenskaper, m. a. 0. vad som
av Karlgren benimnes »positiva enuntiativa uppgifter».® Dir-
med avses da ett sidant — i de flesta fall aktivt — upptri-
dande fran hyresvirdens sida, som rent faktiskt forleder hyres-
gasten att tro, att ligenheten har en viss god egenskap.

Att direkt svikligt forledande frin hyresvirdens sida an-
gaende forefintligheten av nagon dylik egenskap avenledes —
a fortiori — maste jimstallas dirmed ar utan vidare klart.”
Hyreslagstiftningskommittén ansig hirvid obehévligt erinra
om exempelvis skadestind pd grund av svikligt forfarande®,
och Lagberedningen yttrar sig for 6vrigt om nimnda frigor
vid nyttjanderattslagens tillkomst pa foljande sitt: »Forslaget
innehaller ingen bestimmelse angdende verkan dédrav, att hyres-
varden i avseende i ligenheten vid avtalets ingdende limnat
uppgift, som befinnes oriktig. Under vilka férhallanden an-
svarighet bor aligga hyresvarden for riktigheten av en lamnad
uppgift, har det icke synts mojligt att 1 lag antyda, och det
har darfor lamnats &t rattstillimpningen att avgora, nar si-
dant forhillande bor anses foreligga. Att i slikt fall fragan
bor bedomas efter de i 2 kap. 25 § angivna grunder lirer
vara otvivelaktigt.» Av detta yttrande torde framgd, att
pifoljderna av hyresvirds oriktiga uppgifter dro desamma,
mm Karlgren, Avtalsrittsliga sporsmil, s. 80 och 82. Jfr
dven Ussing, Dansk Obligationsret, Almindelig Del, 3 Udg. s. 147 ff,
samt Karlgren i TfR 1938 s. 472 ff.

" Detta galler i princip. Betriffande sedan frigan om hur dolusbe-
greppet bor bestimmas eller vilken dolus, som bér tillerkidnnas rele-

vans, se Karlgren, Avtalsrittsliga sporsmil s. 77 och gz ff.
* Hyreslagstiftningskommittén s. 54.
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som eljest ifrigakomma betriffande brister i lagenhet, nam-
ligen de i nimnda lagrum i arrendelagen omférmalda ratt
till nedsittning av det periodiska vederlaget, ratt till skade-
stand® och betraffande vésentliga brister ritt att hiva av-
talet, men darjimte ocksd ritt till sjalvhjilp, diar sddan kan
utovas.

I ovrigt kan det naturligtvis tinkas, att hyresgisten vid
avtalets ingdende utgétt fran en oriktig eller sedermera bris-
tande forutsittning rorande ligenhetens skick och att denna
forutsattning — som kan hinfdra sig till hyresgastens egna
eller till hyresvirdens verksamhetsomriden eller férhallanden
i 6vrigt — ir av sddan beskaffenhet, att den bor figa relevans.
Harfor kraves, att forutsittningen ar visentlig, och vid av-
gorande hidrav fir tagas i betraktande det adndamadl, for
vilket ligenheten vid upplatelsen forutsattes skola begagnas.
Det ir det konkreta »felbegreppet», som har ar avgorande.
Utan betydelse dr vidare det dndamal, for vilket hyresgasten
— utan att uppenbara det — avsett att begagna lagenheten
eller faktiskt kommit att begagna den. I detta sammanhang
kunna anmarkas tvenne rattsfall NJA 1916 s. 357 och 1918
s. 467, dir emellertid bristande forutsattning, att hyresgasten
skulle erhilla forlingda 6lutskinkningsrittigheter i friga om
kaférorelse, som bedrevs i lagenheten, frankindes relevans, i
forra fallet betraffande hyresgists ritt att hiva hyresavtalet
och i senare fallet betriffande hans ritt att erhilla nedsittning
i hyran. For frigan om forutsittnings relevans, da de erfor-
derliga objektiva forutsittningarna foreligga, kan naturligt-
vis ocksd hyresvirdens culpa in contrahendo vid hyresavtalets
ingdende tinkas f4 betydelse.! Betraffande skadestindsp4folj-

® Culpa synes hir ej vara forutsittning for skadestand; jfr Karl-
gren, a.a., s. 82 ff.
* Om dessa frigor; se Karlgren, a.a., s. 103 ff.
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den kan i detta hinseende hinvisas till 11 § andra stycket,
som dock icke i detta sammanhang skall bliva foremal for
behandling.?

Ett par rattsfall rorande tolkning av hyresavtal skola ock Rattstall om
tolkning av

hir omnidmnas. D4 fastighet uthyrts till hotellrorelse, ansags .., 00

i NJA 1924 s. 421 hyresvird skyldig att itergilda hyresgist
kostnader f6r sikerhetsanordningar, som denne enligt bestam-
melser i den efter hyresavtalet tillkomna stadgan angdende
hotell- och pensionatsrérelse 1atit vidtaga. Likaledes Aalades
hyresvird 1 NJA 1943 s. 453 att dtergilda hyresgast kostna-
der f6r dndringar och rattelser av en i magasinsligenhet
inrittad elektrisk hiss, vilka denne efter avtalets ingdende av
vederbérande yrkesinspektor f6relagts att utféra pad grund av
vissa av riksforsikringsanstalten utfirdade bestammelser. Det
inverkade ej hirvid, vare sig att hissen vid avtalets ingdende
befann sig i av bada kontrahenterna godkint skick eller att
ligenheten uthyrts »i enlighet med nuvarande» eller att force-
majeureklausul av vidaste omfattning fanns inryckt i avtalet
eller att hyresgiisten enligt detta skulle bekosta ligenhetens
underhdll. Nistan samma kontraktsbestimmelser och ritts-
fakta i ovrigt foreldgo 1 Sv]JT 1944 rf s. 91 rérande forbud
mot anvindning av ett garage for gengasfordon; hér ogillades
emellertid hyresgistens talan. I NJA 1944 s. 216 ansdgs upp-
rittande av nytt hyreskontrakt — oaktat ligenheten enligt
detta uthyrdes i befintligt skick — icke ha medfért andring
i hyresvirds tidigare skyldigheter med avseende & ligenhetens
skick.®

Med anledning av nimnda rittsfall kan anmirkas, att den

® Culpa fir hir betydelse; se Karlgren, a.a., s. 87. Jir NJA 1949
s. 213.
* Jir NJA 1945 A 202.
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vt befintligt
skick».

reparationsskyldighet, som principiellt avilar hyresvard, givet-
vis kan Overtagas av hyresgisten, exempelvis sd, att denne
dtager sig att svara for ligenhets underhdll.®® Ar ett sidant
avtal tillkommet {or att kringgd lagens tvingande regler, exem-
pelvis di det ingatts for att avidlva hyresgasten skyldighet
bota en brist i lagenheten, som det alegat hyresvirden att
bota, lar det dock ej bliva gallande.

En mycket vanlig klausul i hyresavtal ir klausulen om att
lagenheten uthyres »i befintligt skick».* Under tiden fore den
nya hyreslagstiftningens tillkomst hade i praktiken féormarkts
atskilliga olagenheter med di gillande ordning, som innebar,
att dylik klausul vore hyresgisten bindande, sd att denne
ofta stélldes infor helt ovantat intring i sin nyttjanderatt utan
att med anledning harav kunna géra gillande nidgra som helst
pafoljder mot hyresvirden.® Sisom Karlgren hir papekat,
fanns emellertid icke nigon méjlighet att exempelvis redan pa
grund av befintlig culpa in contrahendo & hyresvirdens sida
befria hyresgisten frin den risk for forutsattningars oriktig-
het och bristande, som han genom en dylik klausul atagit sig.
I stillet sokte man i rattspraxis med en noggrann tolkning av
alla avtalsbestimmelser i varje sirskilt fall komma fram till
det resultatet, att klausulen i friga icke kunde antagas ha
varit avsedd for den speciella hindelse, som sedermera in-
triffat. Sirskilt betridffande s.k. bristande forutsittningar

*a Detta blir ofta aktuellt betriffande golvunderhillet, som torde
fa anses dligga hyresvirden, di det ror sig om permanentbehandling,
eljest hyresgisten.

¢ Jir finska lagen § 6, enligt vilket stadgande avtal om begransning
av hyresvirds ansvar f6r brist ar utan verkan, om hyresviarden »hem-
ligholl bristens. Jfr NJA 1944 s. 216 (ovan).

® Karlgren, a. a., s. 119 not 69. Jfr NJA 1938 s. 31 (minoriteten i
HD), 1940 A 64 och 1949 s. 213. Se nedan s. 165 not 3.
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kunde en sddan stindpunkt visa sig mdjlig och rimlig att
intaga.

I NJA 1915 s. 17 forklarades en hyresgists avsagelse av
uppsagningsritt och ritt till skadestand icke tillimplig i fall,
da hyresvirden efter avtalets ingdende uthyrt en annan véning
i samma hus till klubblokal, varifrdn stérande buller uppstod;
det synes hir ha varit styrkt, att hyresvarden vid avtalets
ingdende talat om att huset skulle bliva »ett forstklassigt hus»
och att dari skulle férekomma endast kontors- och affirs-
lokaler samt bostider {6r bittre familjer. I NJA 1918 s. 506
ansigs en bestimmelse i ett hyreskontrakt, att ligenheten
skulle tilltridas 1 det skick, vari den befunnit sig kontrakts-
dagen, och att hyresgisten icke dgde ratt att pid grund av
seventuell bristfillighet eller annat hinder och men 1 nyttjande-
ratten» erhilla bl. a. skadestand, »icke foranleda befrielse for
hyresvirden att ersitta skada, som for hyresgisten kunde
uppstd genom underlatenhet fran hyresvirdens sida att efter
tillsdgelse avhjilpa brist, som efter avtalets ingdende uppkom-
mer 3 lagenheten». I malet ansdgs emellertid icke styrkt, att
den ligenheten dsamkade skadan, som uppkommit genom vat-
tenfléde och, enligt vad hyresgisten pastod, berodde pi brist-
fallighet hos grundmurar och anordningar for vattens avle-
dande, »av sidan orsak tillskyndats» hyresgisten, varfor hyres-
gistens talan pd denna grund ogillades. Hir kan ifragasittas,
om icke HD:s stindpunkt i férstnimnda avseende skulle ha
blivit en annan, dérest avsigelse fran skadestdndsritt uttryck-
ligen skett {6r det fall, att hyresvirden visat forsumlighet vid
avhjilpandet; det kan i detta sammanhang ommnamnas, att
den ursprungliga hyreslagen tekniskt skilde mellan det fall,
att hyresvirden visat forsumlighet vid avhjilpande av brist,
och det fall, att hyresvirden var véllande till bristen sdsom
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sidan, detta enligt den divarande skadestandsregeln i 11 §
andra stycket.®

I NJA 1928 s. 70 forklarades hyresgist berittigad till ned-
sittning i hyra m. m. pd grund av viaggohyra i ligenheten,
oaktat hyresgisten vid hyresavtalets ingdende haft kdnnedom
om ifrigavarande brist. Nagon sirskild friskrivningsklausul
fanns ej hir. I NJA 1931 s. 38 forefanns diremot en klausul
i hyresavtalet, att ligenheten godkindes i befintligt skick och
att hyresgisten ej dgde goéra gillande havningsratt, hyres-
nedsattning eller skadestdnd pa grund av hinder eller men i
nyttjanderitten. Denna klausul foranledde, att hyresgisten av
tre ledaméter i HD mot tva frdnkdndes dessa befogenheter,
da »bristerna forefunnos redan vid tiden f6r hyresavtalets in-
gaende». Hyresviarden men ej hyresgisten synes hir ha haft
vetskap om bristerna.” Alldeles motsvarande klausul forefanns
i det hyresavtal, som forelag till bedomande i NJA 1936
s. 328 och som rorde hyresnedsittning och skadestind pa
grund av viggohyra. Vederborande radhusritt forklarade har
ocksd klausulen i princip tillamplig betridffande »bristfillig-
heter, varmed lokalerna kunde hava varit behiftade vid tiden
f6r kontraktets tillkomst». De hogre instanserna faststallde
Radhusrittens dom, varigenom hyresgastens talan ogillades,
men tillade, att det i mélet ej kunde anses utrett, att ligenheten

¢ Walin, a.a., s. 70 yttrar, att sbetridffande &dldre ritt foreligger
ett rattsfall, som alltjimt ar av intresse, NJA 1918: 506». Hirom ut-
talas sedan, att den ovan i texten refererade bestimmelsen om fri-
sigelse fran skadestind »forklarades icke foranleda befrielse fran hy-
resvirden frin att ersitta skada, som for hyresgisten uppstitt genom
underlitenhet frin hyresvirdens sida att efter tillsigelse avhjilpa
brist, som efter avtalets ingdende uppkommit & ligenhetens. Hartill
mi genmilas, att fallet numera efter nya lagstiftningens tillkomst
torde sakna intresse med hinsyn till 19 §. Jfr Skarstedt, a. a., s. 198.

" Jfr minoritetens votum och Nial i SvJT 1937 s. 478. Se dven
NJA 1936 s. 431.
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vid hyresgistens inflyttning var behiftad med ohyra. Dessa
instanser torde vil hirvid ha siktat pd sannolikheten av att
ohyran inkommit i lagenheten under den tid, hyresgisten be-
bott denna, och att denne alltsd kunde goras ansvarig darfor.
Direst ohyran inkommit i ligenheten efter hyresavtalets in-
glende men fére hyresgistens inflyttning, skulle alltsd e con-
trario teoretiskt kunna tinkas, att klausulen frankindes giltig-
het. I NJA 1937 s. 423 godkindes en hyresgists hivningsratt
pd grund av ohyra, men hir hade en befintlig klausul begrin-
sats till att icke avse brister 1 ligenheten, vilka icke kunnat
‘med normal uppmirksamhet upptickas.

Av ovannimnda rattsfall lira emellertid icke — genom tvivel-
aktiga e contrario-slut eller eljest — kunna dragas nagra mera
vittgdende slutsatser angdende frankinnandet av giltighet at
ovannimnda, till hyresvirds f6rman gillande klausuler i
storre grupper av fall till gagn {6r hyresgisten med pafoljd,
att bristande forutsittningar frin hans sida skulle tillerkinnas
relevans. Frigan hirom torde fi avgoras efter tolkning av
varje sirskild klausul med hinsyn till varje speciellt fall. Det
kan darfér mdhinda vara tvetydigt, dd exempelvis hyreslag-
stiftningskommittén generellt uttalar sig®: »Och vidare kan
en klausul i hyresavtalet om godtagande i befintligt skick mista
sin verkan, di friga ar om brist i ligenheten, vars forefintlig-
het star i strid mot vad som férutsatts vid hyresavtalets till-
komst.» Och i varje fall 4r det tvivelaktigt, om rittspraxis —
sdsom kommittén gor gillande — accepterar »att trots sadan
klausul i kontraktet hyresviarden allméint anses skyldig att om-
besorja avhjilpande av sméirre vid avtalstillfillet eller tilltridet
forefintliga bristfalligheter, som direkt inkrikta pa ligenhetens
anvindbarhet for det med forhyrningen avsedda andamilet».

Efter nya hyreslagstiftningen kan val hyresgisten icke an-

® Hyreslagstiftningskommittén s. 52.
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II § tredje
stycket.

nat an i undantagsfall med bindande verkan avsta fran sina
befogenheter att kriva brists avhjilpande, hiva avtalet, yrka
hyresnedsattning eller begira skadestdnd, men detta foranleder
icke till att en Overenskommelse om att hyresgist godtager
ligenhet i befintligt skick i sirskilt avseende eller patager sig
risken for vissa senare intridffade hindelser, skulle frankannas
giltighet — bortsett ifrin en av lagen sjilv gjord begrians-
ning, som strax skall omformilas. Aro vissa reparationer
silunda direkt avtalade vid hyresavtalets ingdende, torde hy-
resgast icke i allmanhet vara berittigad till nedséittning i hyra
eller att hiva avtalet etc. Darmed Overensstimmer ocksa, att
i rattsfallet NJA 1943 s. 248 en sd pass allmint hallen klausul
som att hyresvirden blott skulle tillhandahélla varmvatten »i
den mén offentliga restriktioner icke forekomme», tillerkindes
giltighet, sd att hyresgisten icke erholl ritt till nedséttning 1
hyran, d& forbud mot varmvatten utfirdades; det bor dock
tilliggas, att hyresavtalet slutits efter det mdjligheten av sa-
dant forbud pd grund av {fOrefintliga brinslerestriktioner
aktualiserats. Och hyresgisten kan, sdsom ovan namnts, ataga
sig ansvaret for ligenhetens underhall.

I visst avseende har emellertid hyreslagen sjilv pa ett be-
tydelsefullt sitt begransat hyresvirds ratt att till sin fordel
dberopa en klausul i hyresavtalet om att ligenhet uthyrts i
befintligt skick. Andd att si skett, dger nimligen hyresgasten
jamlikt 11 § tredje stycket gora gillande sina eljest tillkom-
mande befogenheter, siframt »bristen ej vid avtalets ingdende
var hyresgisten veterlig eller kunnat med vanlig uppmark-
samhet upptickas». Ifrdgavarande bestimmelse har tillkommit
genom hyreslagstiftningskommitténs forslag i anslutning till
Stockholms Fastighetsigareforenings ar 1930 antagna kon-
traktsformular.?

* Hyreslagstiftningskommittén s. 52 ff.
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Nagon ledning f6r bedémandet av fragan, nir en brist sa-
lunda skall anses vara av beskaffenhet att kunna upptickas,
har kommittén dock icke givit. Denna friga har alltsd limnats
at rattstillampningen f0r varje sarskilt fall. Har skall endast
framhillas, att av en hyresgist bor kravas, att han besoker
ligenhetens olika utrymmen; brister, som darvid omedelbart
kunna upptickas, bor han icke fa aberopa. Storsta hansyn
bor ocksd tagas till om hyresgdsten, sdsom ofta ir fallet,
bebott ligenheten pd grund av tidigare kontrakt; han bor
da littare ha varit i stdnd att uppticka forefintliga brister.

Att hyresvirden & sin sida agt kinnedom om brist i ligen-
heten skall enligt hyreslagstiftningskommittén icke spela nigon
roll 16r fragan om giltighet av en klausul om ligenhets god-
tagande i befintligt skick.® Till stod hirfor dberopades NJA
1931 s. 38. I detta rittsfall var det friga om oligenheter i
form av virme och matos frin en under ligenheten belagen
livsmedelsaffir. Det kan dock tankas, att hyresvirden hir vil
haft reda pa att oligenheter férekommit, men emellertid varit
okunnig om deras frekvens och styrka. Hairtill bor ju hinsyn
ocksd tagas, varfor rittsfallet mahanda icke dr s upplysande.
Sasom Karlgren® pépekat, kan naturligtvis dirjimte alltid
hyresvirdens underlatenhet att vid hyresavtalets ingdende
upplysa vad han vet, innebira svek eller ett mot tro och heder
stridande férfarande och bor da dga relevans.

Efter att silunda ha behandlat de allmanna forutsattning-
arna for att brist i ligenhet eller eljest intrdng i nyttjanderatt
overhuvud taget skall anses foreligga, Overgd vi till de spe-
ciella befogenheter, som lagen i sadant fall givit hyresgasten.
Den forsta av dessa befogenheter utgéres enligt 11 och 16 §§
av ritten att fi intringet genom hyresvirdens foranstaltande

' Hyreslagstiftningskommittén anf. s,
* Karlgren, a.a., s. 119 not 69.
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undanrdjt, s snart ske kan, efter det denne erhallit tillsigelse
om bristen. Betriffande tillsigelsen markes, att det jamlikt
42 § ricker med att rekommenderat brev avsints under hyres-
virdens vanliga adress; den som ir befogad uppbira hyra
f6r hyresvirdens rikning, torde ocksd vara behorig mottaga
tillsdgelse.
Ratt till brists Darest hyresviarden nu emellertid icke fullgdr sina skyldig-
avhjdlpande. o . . P
heter att silunda avhjilpa brist, har hyresgisten erhillit ratt
till sjalvhjilp, d. v. s. ritt att sjilv avhjilpa bristen pa hyres-
virdens bekostnad. Uttryckliga undantag gilla emellertid hir,
sdsom 1 sakens natur ligger, for det fall att bristen bestdr i
att huset ej firdigbyggts eller att ligenheten ej dr i ratt tid
utrymd av fOregiende hyresgist, fall, som sirskilt behand-
las i 13 och 14 §§, om vilka sedermera narmare skall bliva
tal. Aven i vissa andra fall bor undantag frin hyresgistens
sjalvhjilpsritt foreligga, eftersom den i vissa fall knappast
kan utovas utan att hyresgésten gor sig skyldig till egenmik-
tigt forfarande. Salunda bor han i méanga fall icke anses dga
sjalvhjélpsritt, dd bristen dr befintlig utanfor sjilva lagen-
heten, t. ex. i en elektrisk ledning inom av hyresvirden dis-
ponerade utrymmen i huset cller & dess gardsplan. Detsamma
far mahinda anses gilla betriffande sddana anordningar, som
begagnas av flera hyresgaster gemensamt. Det méste for 6vrigt
betonas, att hyresgisten vid utdvandet av sin sjilvhjilpsritt
skall forfara med storsta varsamhet; vid nya hyreslagstift-
ningens tillkomst avstyrktes f6r Ovrigt sjalvhjilpsritt av
Sveriges Fastighetsigareférbund.?
Hyresgastens ovannimnda befogenheter, hans ritt att fa

* K. Prop. nr 166 till 1939 ars riksdag s. 66 ff. Sjalvhjilpsritt fore-
kommer ej i Norge enligt norska lagen §§ 14 och 18, men diremot
i Danmark enligt danska lagen §§ 15 och 39 och i Finland enligt
finska lagen § 6.
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intrang rattat och hans sjalvhjilpsritt, kunna limpligen sam-
manfattas sdsom en hans ritt att erhilla prestation in natura.
En dylik ritt kan emellertid rent generellt sett icke tiller-
kannas hyresgisten i alla situationer. Lagen gdr ocksd pi
denna punkt en del undantag. I vissa fall skulle det vara eko-
nomiskt oférdelaktigt och alltfér betungande f6r hyresvirden,
om sddan ritt tillkomme hyresgisten. Detta idr framfor allt
fallet, om ligenheten genom videld eller annorledes helt {or-
stores.* For denna hindelse giva ocksd §§ 10 och 16 den
regeln, att hyresavtalet skall vara forfallet. Hyresgisten kan
alltsd har icke kriva, att hyresvirden uppfor nytt hus i stillet
for det gamla, och icke heller sjilv uppiéra sadant hus. Det
torde ocksd vara av liknande skil, som jamlikt 13 § sdsom
nyss nimnts undantag bestar f6r det fall, att ligenheten vid
tilltradet ej ar i firdigt skick pd den grund, att huset vid
avtalets ingdende ej fardigstallts.

I friga om lagenhets forstérande genom véadeld kan an-
markas ett timligen nytt rittsfall, Sv]JT 1946 rf s. 47, dir
en hos hyresgésten inneboende person somnat ifrdn en brin-
nande cigarrett och hade orsakat eldsvdda i ligenheten, som
innefattade tvd rum och kok. Viggar och tak i kok och tambur
hade delvis nedbrints, och inredningen i kdket, sisom bink,
skap, spis och ledningar, hade forstorts. Rummen hade diremot
mest skadats av vatten och rok. De silunda timade skadorna
ansidgos emellertid icke medfora, att icke hyresvirden efter
skadornas botande blev skyldig att stilla ligenheten till hyres-
gistens forfogande.

I vissa andra fall 4r dven rétten att erhdlla prestation in
natura enligt sakens natur utesluten. S ar hindelsen, dd in-

* Vad som menas med ligenhets »forstoring», fir avgoras efter
skiilighetsprovning. Totalforstorelse torde ej utgdra forutsittning for
stadgandets tillimpning.
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tranget i nyttjanderitten nirmast ir en f6ljd av att myndighet
- helt eller delvis meddelat f6rbud mot ligenhets nyttjande for
avsett Aindamal eller eljest utfirdat f6reskrifter, som inskranka
hyresgistens nyttjande. Om vissa sadana forbud, namligen
de, som meddelats pa grund av ligenhets beskaffenhet, givas
regler i 10 § andra stycket, 12 § samt 16 §. Genom inskrank-
ningen till sidana f6rbud, som utfirdats pa grund av ligen-
hetens beskaffenhet, har lagen framst avsett att utesluta de
forbud, som meddelats exempelvis enligt epidemilagen eller
eljest pad grund av omstindigheter, f6r vilka hyresgist ar an-
svarig, sisom di denne inhyst flera personer i ligenheten, in
som forutsatts vid avtalets ingdende. Anmérkas kan hir, att
forbud att nyttja ligenhet sdsom bostad &t minderdriga i
allminhet miste anses ha sin grund i ligenhetens beskaffen-
het.” Betriffande i Ovrigt frigan om verkan & hyresforhallan-
det av olika slag av myndighets f6rbud, vill {6rf. hinvisa till
vad han ovan och i annat sammanhang uttalat.®

Det kan pipekas, att ritt att pafordra kontraktsenlig presta-
tion resp. ritt till sjdlvhjilp skulle kunna tinkas i dessa fall
foreligga i den formen, att hyresgisten skulle dga krav pa
botandet av de faktiska brister, som eventuellt varit orsaken
till meddelandet av myndighets f6rbud mot ligenhetens be-
gagnande. I sjilva verket uppstiller ju lagen betriffande fak-
tiska brister inga andra undantag frin hyresgists ritt att
kriva prestation in natura in de ovan nimnda, da ligenheten
f6rstorts eller huset ej fairdigbyggts. Da de faktiska bristerna
ej varit si omfattande men dock orsakat, att myndighet med-
delat totalférbud {6r ligenhetens begagnande, uppstar fraga,
om hyresgist dger kriva avtals fullgérande.

* K. Prop. nr 166 till 1939 ars riksdag s. 64 och 70—71.
® Ovan s. 141 och Tidskrift for Sveriges Advokatsamfund 1943 s.
110 ff.
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10 § andra stycket foreskriver for varje fall av totalférbud
uttryckligen, att avtalet skall vara forfallet.” Denna regel synes
ock praxis halla pa, och det har kommit till ett drastiskt ut-
tryck i rattsfallet NJA 1946 s. 365. Har var en hyresligenhet
i s& daligt skick, att vederboérande hyresnamnd med hinsyn
hartill pd yrkande av hyresgisten nedsatte hyran., Sedan dir-
efter hyresgisten till hilsovardsmyndigheterna hade framfért
klagomdl, beslét hilsoviardsnimnden f{orelagga hyresvirden
fére viss dag utféra vissa reparationer och, direst dessa ej
da utforts, helt forbjuda lagenhetens anvindande for bostads-
indamal. Hyresvirden uppsade med anledning hirav hyres-
avtalet, men uppsigningen forklarades ogiltig av hyresnimn-
den. Hyresgasten vigrade att avflytta, sdvida icke hyresvirden
skaffade honom annan bostad, och ville fasthélla vid hyresav-
talet, under aberopande av att reparationerna ej behévde taga
lingre tid dn 8 dagar. Hyresvirden genmalde hiremot, att
férutom de genom hilsovardsnamndens beslut aktuella repara-
tionerna aven andra limpligen borde utféras, och att det vore
ockonomiskt att inte utférandet skedde i ett sammanhang.

" Jir NJA 1949 s. 213 (hilsovirdsnimnds f6érbud att begagna
ligenhet till matservering). Att avtalet silunda forfaller, betyder bl. a.,
att jimval hyresvirden kan frintrida detsamma fore utgingen av den
hyrestid, som eljest skolat galla mellan parterna. Detta utesluter ej,
att hyresviarden kan bli skadestindsskyldig for att hyresgist dessforin-
nan méste ldmna ligenheten, om hyresvirden vallat férbudet men ocksa
om han underlitit férebygga, att forbudet realiserats, déirest han enligt
avtalet varit skyldig forebygga detta. Ett silunda forfallet avtal ha
de hyresreglerande myndigheterna ansett sig kunna férlinga. Den
bakomliggande tanken torde hirvid ha varit, att hyresvirden borde
avhjilpa eventuella brister. Prévningen av »uppsiignings obillighets
har dirvid hyresrddet foretagit redan di hyresvirden med anledning
av forbudet uppsagt hyresgisten, dven cm detta skett till en tidigare
dag an den, till vilken han avtalsenligt kunnat uppsigas (hyresridets
utslag 13 oktober 1948 ID 969 och 1068; annorlunda Zetterberg—
Hedfeldt s. 100).
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Hairadsritten ansag, att, enir bristerna ej avhjilpts och ligen-
heten foljaktligen enligt hilsovardsnimndens beslut icke finge
anvindas till bostadsindamal, hyresavtalet ej berittigade hy-
resgisten att kvarbo. Hovritten upphivde emellertid detta ut-
slag under motivering, att hyresvirden icke till stéd f6r sin
talan anfort nigon av de omstandigheter, som utgjorde laga
skal f6r hyresgists forverkande av hyresratt jamlikt 32 § (en-
ligt "vilken inga andre grunder hirfér fa &beropas). HD:s
majoritet, tre ledamoter, ansag emellertid hyresavtalet forfallet
pd grund av hilsovirdsnamndens ifrdgavarande forbud och
faststillde det slut, Hiradsrittens utslag innehdll. Minorite-
ten, bestiende av tva ledamdter, hivdade diremot, att hyres-
virdens uraktlitenhet att inom fGreskriven tid avhjilpa i
hilsovardsnimndens beslut angivna brister i ligenheten med
héinsyn till i mélet upplysta forhéllanden icke kunde féranleda
dartill, att hyresgésten pd yrkande av hyresvirden forpliktades
avilytta frin lagenheten, och ville faststilla Hovrattens dom.

Sistndmnda uppfattning ger uttryck at den &sikten, att man
for beddmande av hyresgists ratt att vidhalla avtalet har att
gé till de bakom f6rbudet liggande omstindigheterna. Anmir-
kas kan, i samband med nimnda fréga, att vid lagens tillkomst
Sveriges Fastighetsigareférbund hdvdade asikten, att pafolj-
den av hyresavtalets forfallande i detta fall icke borde vara
obetingad med hénsyn till att hyresvird kunde tinkas villig
utféra de omindringsarbeten, som foranleddes av myndighets
beslut. Hirtill genmélde departementschefen, att totalférbud
icke torde meddelas utan att mycket betydande arbeten krayv-
des, och att det i sddana fall borde ankomma pd parterna att
sluta sirskild 6verenskommelse om avtalets fortsatta giltighet.®
Det finnes dirfor anledning understryka, att endast verkliga

® K. Prop. nr 166 till 1939 ars riksdag s. 64.
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och ovillkorliga totalférbud bora berdva hyresgisten r&t&en till
lagenheten.

Forf. vill f6r sin del med anledning av nimnda rittsfall
framhélla, att det synes tveksamt, om ett »alternativt» pibud
av den art, hilsovardsmyndigheten i méalet meddelat, helt bor
jamstallas med ett totalférbud. Har hyresreglerande myndig-
het i ett dylikt fall ansett uppsigning obillig och salunda velat
pabjuda reparation, och hyresgisten dirjimte enligt hyres-
avtalet dgt rdtt pafordra dylik — vilket kan vara honom be-
taget framfor allt di lagenheten uthyrts i befintligt skick —
synes minoritetens stindpunkt vara den riktiga. Under alla
f6rhéillanden synes majoritetens stindpunkt bort motiveras
iaven med andra skidl in halsovidrdsnimnds beslut av foreva-
rande alternativa art.

Det bor anmirkas, att om hyresavtal forfaller pd grund av
totalférbud mot ligenhets begagnande, detta sker dven om
forbudet icke vunnit laga kraft och pad den grund dnnu icke
skall tillimpas, for den hindelse att det meddelats fore till-
tradesdagen.

Den andra befogenheten hyresgisten dger, da han lider in-
trdng i sin nyttjanderitt, utgbéres av ratt att hiava avtalet,
men en dylik i hyresférhillandet synnerligen ingripande be-
fogenhet har icke kunnat tilliggas honom i alla fall. Sisom
allman forutsittning hirfor upptager hyreslagen det inom
obligationsritten vanliga kravet, att intranget skall vara av
vasentlig betydelse ; frigan om ett intrings visentliga betydelse
torde man hir, sisom exempelvis inom kopliran, ha att av-
gora med ledning av intringets verkningar i det konkreta
fallet.® Lagberedningen uttalar f6r 6vrigt hdrom vid nyttjande-
riattslagens tillkomst: »En obetydlig bristfillighet far icke

® Almén, Om kop och byte av 165 egendom, § 42 vid not 68 ff.
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under nigot forhallande tagas till anledning att bryta avtalet;
bristen méste vara av beskaffenhet att {6r hyresgisten medféra
en verkligt avsevard oligenhet. Nar detta ma anses vara fallet
kan naturligtvis icke genom fasta regler utmarkas, da dirvid
maste tagas hinsyn adven till rent subjektiva och tillfilliga
omstindigheter. Att dirvid avseende bor fastas vid det {or-
hallande, att ndgot, som vid avtalets ingdende frin hyresgis-
tens sida sarskilt betingats, icke fullgjorts, ar uppenbart, men
icke heller i siddant fall synes en ovillkorlig uppsiagningsritt
bora medgivas.»!

‘Sasom ytterligare forutsittningar for havningsratt uppstil-
ler lagen, antingen att intranget ej utan uppehall kan undan-
rojas, sasom i regel, da det beror pd myndighets f6rbud, eller
ocksa, att hyresvirden underlater att, efter tillsigelse, s snart
ske kan, dirom besorja. I sistnimnda hinseende mirkes, att
i rattsfallet NJA 1916 s. 229 havningsratt tillerkants hyres-
gast, dd lagenhet visat sig behaftad med arsenik och denna
brist icke kunnat botas pa kortare tid dn tre & fyra veckor.
Beror intringet av myndighets f6rbud, som meddelats fore
tilltradesdagen, kan avtalet hivas utan hinder av att férbudet
ej vunnit laga kraft. Har forbudet meddelats senare, kan av-
talet hivas, sdvida forbudet skall landa till efterrattelse, d. v. s.
antingen vunnit laga kraft eller ocksd oberoende hirav skall
borja tillimpas. Hivande kan ske utan hinder av att hyresvird
erbjuder sig astadkomma rittelse.? Efter det att intrdnget
undanrdjts, kan aterigen hyresgisten numera enligt nya hyres-
lagstiftningen icke hiva avtalet.® De silunda omnimnda reg-
lerna framgi av §§ 10—12 och 16.

* Lagberedningens forslag till Jordabalk I s. 207.

* K. Prop. nr 166 till 1939 &rs riksdag s. 63 ff.

* Walin, a. a., s. 73, uttalar i friga om partiella férbud, som med-
fora intrdng i nyttjanderdtt och giva hidvningsritt, att som hyres-
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Vilka oligenheter som silunda iro av den visentliga be-
tydelse, att avtalet pd grund av desamma kan hivas, far gi-
vetvis avgoras fran fall till fall. Fér var del vilja vi hir
hinvisa till de rittsfall, som ovan anférts ifriga om abero-
pande av brister i ldgenhet i allminhet. Ett av de mera upp-
marksammade av dem utgér NJA 1939 s. 213, did hav-
ningsritt tillerkindes hyresgast pd grund av fortsatt olamp-
ligt upptriadande frin den i fastigheten anstillde portvaktens
sida.

Haives hyresavtalet av hyresgdsten, skall det enligt 37 § i
princip omedelbart upphdra att gilla. Men intet torde hindra,
att avtalet uppsiges till upphorande forst till senare dag, méj-
ligen icke senare in enligt reglerna i 5 §; ett sddant forfarande
synes ock ha godkints 1 NJA 1915 s. 17. Uppsagning pd
grund av s. k. anteciperad mora, d. v. s. fore tilltridesdagen,
kan ej ske; undantag harifran utgéra fall enligt 13 §, som
nedan narmare skola behandlas.

En tredje befogenhet, som hyreslagen ger hyresgisten vid
intrdng 1 nyttjanderitten, ar ritten enligt 11 och 16 §§ att
krava skilig nedsattning i hyran for den tid intrdnget varat.
Tillskyndas hyresgast intrang ocksa under den tid, da hyres-
varden foretager reparationer for att bota befintlig brist, dr
hyresgisten berittigad till nedsittning dven under denna tid
och dessutom nedsittning for det sirskilda intrang, repara-
tionerna kunna 3samka. Storleken av ifrdgavarande avdrag
fir bedomas efter skilighet {8r varje sirskilt fall. Sdsom all-
min regel kan hir endast sigas, att hyran skall nedsittas,

gisten tilltrader ligenheten efter beslutets meddelande, han ej dir-
efter Ager uppsiaga avtalet annat &n fOr sivitt beslutet vinner laga
kraft eller eljest skall linda till efterrattelses. Det ma anmirkas, att
om hyresgist forbehdllslost inflyttat, detta ofta far tillerkinnas den
verkan, att han avstir frin hivningsritt.
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sd att det belopp, som skall betalas, forhiller sig till det av-
talade beloppet sisom lagenhetens faktiska virde, i det skick
den befinner sig pd grund av intringet, forhaller sig till det
virde den skulle haft, om intrdnget ej forelegat. Det dr med
andra ord hir frdga om en slags partiell hivningsritt, s. k.
actio quanti minoris, kind frin koplaran.* Att man ej alltid
kan berdkna nedsattningen i proportion till den del av hyres-
tiden, under vilken intringet varat, framgir av ett kint exem-
pel angdende intrang i nyttjanderitt till en sommarstuga, som
f6rhyrts {or heldr; om denna blir helt obeboelig under som-
marmanaderna, bor givetvis nedsittning i hyran medgivas till
storre belopp an si stor del av hyran, som svarar mot den del
sommarmanaderna utgdra av hela aret.’

Vid bestimmandet av nedsittningen har man daremot icke
att taga hinsyn till de speciella oligenheter, som intringet
asamkat hyresgist pd grund av hans sirskilda forhallanden.
Detta ar omstindigheter, som i stéllet skola tillméitas betydelse
vid bestimmandet av storleken av eventuellt skadestind. Och
om intranget icke alls &samkat hyresgidst nigon olidgenhet,
t. ex. dirfor att han f6re hyrestiden frivilligt avflyttat fran
lagenheten, skall han dndock tillerkiinnas nedsittning i hyran.
Detta senare framgar av NJA 1913 s. 108, dir hyresgisten
tillerkdndes fullt avdrag 3 hyran {6r tid, under vilken hyres-
virden efter hyresgistens avflyttning mot dennes férbud latit
verkstilla reparationer i ligenheten for att iordningstilla
denna at efterkommande hyresgist. Att man icke skall taga
hansyn till subjektiva omstindigheter betraffande hyresgastens
person fir dock icke anses gilla utan alla reservationer, ty
dessa omstindigheter kunna vara sidana, att de piverka li-
genhetens virde; till grund f6r dettas bestimmande bor lag-

¢ Almén, Om kop och byte av 16s egendom, § 42 vid not 27 ff.
® Walin, a.a., s. 64 ff.
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gas virdet for den speciella grupp spekulanter hyresgisten
tillhor.

Den nya hyreslagstiftningen har 6ppnat en sirskild mojlig-
het f6r hyresgast, som ir tveksam om hur stort belopp han
skaligen bor avdraga & hyran med anledning av forefintligt
intrang, att nedsatta det tvistiga beloppet hos overexekutor
enligt 22 §; hyresgasten riskerar i sadant fall icke mora-
pafoéljder 1 anledning av att viss del av hyran icke betalts.

En sirskild fraga skall i detta sammanhang behandlas, som
har betydelse for alla de befogenheter hyresgisten har gent-
cmot hyresvarden pa grund av intrdng i nyttjanderatten, men
som dock oftast blir aktuell i friga om rétten till nedsattning
i hyran. Den fraga, som hir &syftas, ir sporsmdlet, i vad
mén hyresgisten pa grund av passivitet kan g forlustig sina
ifrdgavarande befogenheter, speciellt ratten till nedsittning i
hyran.

Det kan nimligen goras gillande, att hyresgisten fOr att
kunna utéva sina niamnda befogenheter dessférinnan maste
ha hos hyresvirden pafordrat undanréjande av det intrdng i
nyttjanderitten, som foreligger, exempelvis genom pékallande
av reparationer i ligenheten; en dylik forutsattning synes
ocksd, vad angdr brister, som kunna avhjilpas, uttryckligen
ha stadgats 1 11 § betriffande ratt till sjilvhjalp och ratt att
hiva avtalet. Betraffande sirskilt ritt till hyresnedsittning,
kan goras gillande, att om hyresgisten, utan att géra anmark-
ning om intring eller utan att pafordra avdrag, betalar hyran
4 darfor bestimda forfallodagar, han enligt allminna regler
for »condictio indebiti» skulle vara avklippt frén mdjligheten
att efteriit framstilla ansprdk pa hyresnedsattning och ater-
betalning fran hyresvird for tiden fére betalningen.®

® Jfr hirom Alexanderson i NJA 1933 s. 32 dvensom Ussing,
Enkelte Kontrakter s. 441.
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Roérande ifrdgavarande sporsmal foreligga en del rittsfall.
I NJA 1916 s. 148 forklarades hyresgast icke berattigad till
nedsittning m. m. fér tid, efter vilken han erlagt forfallen
hyra utan att framstilla ansprdk pa nedsattning eller pd er-
sittning for bristers avhjalpande. I NJA 1917 s. 331 ansags
en hyresgist, som ej styrkt, att han fore viss dag hos hyres-
varden gjort framstillning om reparationer i ligenheten eller
i anledning av brister i densamma pafordrat nedsittning i
hyran, hava gétt forlustig den ratt till hyresnedsittning, som
eljest kunnat tillkomma honom {6r tiden fére nimnda dag.
Standpunkten i sistnimnda mél kan tyckas dnnu mera string
16r hyresgisten, si till vida som han hir synes g miste om
sin ritt redan genom en underldtenhet att anmirka och icke
forst genom en betalning utan anmirkning; pafoljden hirav
skulle bliva, att hyresgisten for att tnjuta ritt till nedsittning,
avseende en viss hyresperiod eller del dirav, skulle vara skyl-
dig gora anmirkning redan f6re eller under densamma. I
NJA 1928 s. 70 forklarades hyresgist icke beréttigad till
hyresnedsittning, ersittning for atgirder {or avhjilpande av
brist eller skadestind {or tid, innan tillsigelse skett till hyres-
varden om atgirder {6r avhjilpande av brist. Detta fall {oljer
samma linje som det nirmast féregdende. Anmarkas kan, att
blotta klagomal Over bristen i detta fall icke synes ha ansetts
tillfyllest. T NJA 1936 s. 431 godkdndes emellertid en hyres-
gasts ansprak pd nedsittning anda fran tilltridesdagen, men
hir hade han kort tid efter inflyttningen framstéllt anmarkning
om bristen, viggohyra, med pifoljd att hyresvirden borjat
vidtaga atgirder f6r dess utrotande. Den omstindigheten, att
hyresgisten sedan erlagt forfallen hyra utan ansprik pi ned-
sattning, ansags icke, di hyresvirdens atgirder misslyckats,
medfora forlust av hyresgéstens ritt. Hyresvirden hade hir
kinnedom om bristen vid avtalsslutet. Tilliggas kan, att slut-
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ligen i Sv]T 1927 rf s. 53 hyra, som erlagts utan anmirkning
om bristen, avklippt hyresgist fran moéjlighet att tnjuta ned-
sattning i hyran eller skadestind.

Hyreslagstiftningskommittén foreslog pd grundval av fram-
for allt de forstnimnda tre rattsfallen, att i hyreslagen skulle
inféras uttrycklig bestimmelse, att hyresgist icke pad grund
av brist skulle fa gora gillande fordringsansprak med av-
seende & tid, f6re det han framstillt sddant ansprak eller pa-
kallat avhjilpande av brist.” I {6ljd av anmirkning inom lag-
ridet, grundande sig pa att den fOreslagna bestammelsen be-
rorde rittsprinciper dven utanfor hyresritten och kunde for-
anleda felaktiga slutsatser pi andra rittsomrdden, uteslots
denna i lagen.®

Fran senare tid foreligger ett rattsfall NJA 1940 s. 98, dar
HD stillt sig mera vilvillig mot hyresgistpartens krav. Hér
hade hyresgisten vid ett tillfalle pakallat avhjilpande av vat-
tendropp fran en f6rhyrd garageligenhets tak in i ligenheten
och direfter i samforstind med husets vicevard vidtagit pro-
visoriska anordningar f6r avledande av vatten, vilka dock icke
varit tillfyllest. Den omstindigheten att hyran senare oav-
kortat inbetalats ansigs icke foranleda dartill, att vicevirden
haft rimlig anledning antaga, att hyresgasten eftergivit honom
vefter lag tillkommande ritt att, di sdsom fallet blev, bristerna
ej avhjilptes, tillgodorikna sig motsvarande avdrag & hyran».
Hainvisas kan ocksd till NJA 1940 s. 199, dar hyresgist icke
bekom nedsittning for tid, innan han pifordrat detta.’ Slut-
ligen har i NJA 1946 s. 146 hyresgasts ritt till ersittning

" Hyreslagstiftningskommitténs betinkande s. 144. Jfr NJA 1945
A 185 (hyresvirds yrkande om brinsletilligg ogillat, dd han mottagit
hyra utan erinran).

® K. Prop. nr 166 till 1939 &rs riksdag s. 222 och 227.

® Jir NJA 1947 A 17.
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pa den grund, att ligenhet icke hallits tillborligen uppvirmd,
ansetts bevarad genom att han vid erliggande av hyra a bank-
kontor, som hade hyresvirdens uppdrag att mottaga hyrorna
for fastigheten, »vid upprepade tillfallen gjort f6rbehall» i an-
ledning av bristen.

Vad angir det hir behandlade sporsmalets losning pa
grundval av ifrdgavarande rittsfall, dr darom vanskligt att
uttala sig. I princip torde dock i antagas galla, att hyresgasten
ej kan anses berittigad till nedsdttning for tid, innan han
pakallat rittelse eller pafordrat avdrag & hyran. Kan han
styrka, att han gjort detta, exempelvis genom att hyresvirden
borjat vidtaga dtgirder for rittelse, torde han icke riskera
att lida rattsférlust genom att icke gora avdrag & hyran. Moj-
ligen kan hyresgisten dessutom vara berittigad till nedsatt-
ning i vissa fall, dd hyresvirden avvetat bristen, och givetvis,
di denne garanterat eller fir anses ha garanterat dess av-
hjilpande eller forfarit svikligen eller i strid mot tro och heder.
Nagot stod for att i och for sig behandla sddana fall olika,
da bristen forefunnits vid avtalsslutet eller uppkommit senare,
giva ifrdgavarande rattsfall icke.! Det forutsittes naturligtvis
hir, att bristen ej uppkommit genom hyresgistens vallande.

Den sista av hyresgistens befogenheter gentemot hyresvar-
den i hiindelse av intring i nyttjanderitten utgores av skade-
stindsritt. Bestimmelser om sddan givas dels i 10 § rérande
ligenhets forstorelse och totalforbud mot dess begagnande, i
vilket fall hyresgisten har att styrkami‘l"yi‘esv_};_irdens véllande
dartill eller till att hyresgisten icke utan drojsmal erhallit

* Haremot Walin, a. a., s. 66—67. Jfr ocksd om nimnda friga f6rf:s
uppsats i Tidskrift for Sveriges Advokatsamfund 1943 s. 117. An-
mirkas kan, att rattspraxis i vissa fall av periodiska prestationer varit
liberal i friga om aterkravsritt; se silunda NJA 1939 s. 209.
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meddelande om hindelsen eller f6rbudet®, dels i 11 § rorande
brist, i vilket fall hyresvirden har att styrka, »att forefintlig
brist icke beror pa hans forsummelse», och dels i 12 § rorande
partiella forbud, dar det hinvisas till 10 §; vad angér skada
etc. under hyrestiden, ger 16 § en hinvisning till nyssnimnda
bestimmelser. T fraga om skadestind pd grund av myndighets
forbud ma anmairkas, att man hir givetvis har att taga hiansyn
till om hyresgisten vid avtalets ingidende gatt med pa att finna
sig i de brister, som eventuellt foranlett beslutet; i si fall kan
han icke gora gillande ratt till skadestind.® Skadestandsskyl-
dighet kan vidare {6religga pad grund av garanti.
Hyreslagstiftningskommittén hade betriffande skadestands-
ritten i huvudsak foreslagit bibehdllande av den i nyttjande-
rittslagen ursprungligen upptagna regeln, att skadestinds-
sanktionen skulle ingripa, dels déir ligenheten var behiftad
med brist, nir avtalet slts, och bristen di var hyresvirden
veterlig eller kunnat med anvandande av vanlig uppmarksam-
het upptickas, dels ock da bristen senare tillkommit genom
hyresvirdens vallande, och dels slutligen di hyresvirden visat
férsumlighet vid avhjilpande av brist, {6r vilken han ar an-
svarig. T anledning av yrkande frin Sveriges IFastighetsagare-

* Har hyresvarden haft giltig ursikt for sitt dréjsmal med under-
rittelse, torde han ej bliva skadestindsskyldig.

* Andra lagutskottets utlitande vid 1939 ars riksdag nr 38 s. 30. Jir
NJA 1949 s. 213. I detta fall ogillades hyresgists skadestandstalan
mot hyresvird i anledning av att hilsovirdsnimnd meddelat forbud
mot ligenhets anvindande till matservering. Forsummelse enligt 10 §
andra stycket och 16 § ansigs ej foreligga, di ligenheten uthyrts i
befintligt skick och hyresgiisten igt kidnnedom eller tillfille att litt
vinna kannedom om bristfilligheten. Icke heller ansigs hyresvirden
ha 3sidosatt sin forpliktelse enligt »allmidnna avtalsrittsliga ratts-
reglers att gora vad i hans formiga stitt f6r att férebygga, att dnda-
milet med forhyrandet skulle genom offentlig myndighets ingripande
gi om intet. Jfr Karlgren, a.a., s. 129 ff.
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forbund om inférande av force-majeureklausuler anmaérkte
departementschefen, att dessa skadestindsregler alade hyres-
virden »en ovillkorlig skyldighet att vid aventyr av — utom
andra pédféljder — skadestindsplikt fullgéra givna utfastelser
i fraga om lagenheten, oavsett om detta med hinsyn till ar-
betskonflikt eller dirmed jamiérliga omstandigheter varit méj-
ligt {6r honom eller ej».*

Denna skadestandsplikt syntes departementschefen alltfér
omfattande, och han f6reslog darfér en gemensam bestim-
melse, enligt vilken hyresvirden skulle utgiva skadestdnd, sa
framt han ej visade, att bristen icke berodde pa hans férsum-
melse. Om sporsmaélet, nir sd kan anses vara fallet, yttrade
han: »Betriffande fragan nir férsummelse kan anses fore-
ligga, torde till en borjan vara tydligt, att dartill ar att hanfora
det fall, att vid avtalets ingdende forefinnes hyresvirden veter-
lig brist i ligenheten eller sddan senare yppas och hyresvirden
underlater att 1 god tid vidtaga erforderliga atgirder {6r bris-
tens avhjilpande. Var bristen ej hyresvirden veterlig, men
hade han genom erforderlig tillsyn bort uppticka densamma,
lirer, om bristen alltjamt forefinnes vid tiden for tilltrddet,
hyresvirden jamvil ha gjort sig skyldig till f6rsummelse, sa-
vida ej pd grund av andra omstindigheter hinder forelegat
att avhjalpa bristen. Har slutligen hyresvirden sjilv véllat
bristen, dr denna uppenbarligen likaledes att tillrikna honom
sasom forsummelse.»

Skillnaden mellan den nya hyreslagstiftningens regel och
den tidigare regeln torde alltsd bestd i dels att hyresvirden
numera alltid kan exculpera sig genom att visa, att han icke
fore tilltridet varit i stdnd att bota sddan brist, som fanns vid
avtalsslutet och som varit honom veterlig eller kunnat med

¢ K. Prop. nr 166 till 1939 irs riksdag s. 69.
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vanlig uppmarksamhet upptickas, men dels ock till nackdel
for hyresvarden sadlunda, att bevisbordan rérande culpa nu
ir omkastad.” Vad angir de omstindigheter, hyresvirden kan
anfora for att styrka, att han icke kunnat bota forefintlig brist,
markes 1 frimsta rummet, sdsom departementschefen angivit,
arbetskonflikt men naturligtvis dven andra omstindigheter,
framfor allt saddana, som pliga upptagas i hyreskontraktens
force-majeureklausuler.

Vad betraffar sjilva culpabedémningen, kan sasom latt in-
ses, icke 1 stOrre utstrickning ndgon ledning hamtas fran
rittspraxis, helst som skadestandsfrdgan i de flesta fall icke
blivit aktuell i méalen. Nimnas kunna SvJT 1917 rf s. 450,
dar hyresvird ansetts ha adagalagt forsummelse vid avhjal-
pande av vattenflode fran ett till fastighetens vattenledning
horande ror, och NJA 1940 s. 199, dir utgangen blev den
motsatta i friga om Oversvimning fran ett en stad tillhorig,
alltfor klent dimensionerat avloppsrér. Talan mot hyresvard
angdende vattenskador ogillades ocksd i NJA 1918 s. 506.
For underlatenhet att avhjalpa takdropp blev hyresvird skade-
standsskyldig i NJA 1905 s. 281 och 1927 s. 623 men dar-
emot icke i NJA 1940 s. 98, dir dock denna fraga icke be-
démdes av HD.

I friga om anordningar i fastighet kunna, férutom de tidi-
gare namnda fallen rorande halkningsolyckor, nimnas Sv]T
1942 rf s. 3, dir en glasbit fran en sondrig fonsterruta i en
trappuppgang fallit ned och triffat en gosse i 6gat och hyres-
varden hiarfor 4domdes skadestind, Sv]T 1942 rf s. 19, diar en

® Se hirom uttalande av Karlgren, a. a., s. 87 (med noten). I dansk
lag § 15 tredje stycket och norsk lag § 14 femte stycket upptages en
skadestandsregel, som Gverensstimmer med regeln i den svenska kop-
lagens 42 § om skadestind pd grund av fel i kopt gods, vid speciekdp.
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takkrok lossnat, sd att en diri upphingd ljuskrona nedfallit
och skadats, varefter takkroken ater uppsatts genom hyres-
virdens forsorg av en elektrisk montér men enligt felaktig
metod, med péaféljd att kronan ater nedfallit; hyresvirden
ansigs hir skadestindsskyldig pa grund av den senare av
dessa hindelser men icke pd grund av den forra. Ansvarighet
for takkrokar torde alltsa icke utan vidare aligga hyresvard en-
ligt detta avgdrande. Likstallt hirmed bor vara det numera
vanliga fallet, att putsen i innertaken nedfaller. Ytterligare kan
nimnas NJA 1943 s. 114, dir skadestindstalan fordes mot
hyresvird av hyresgist pd den grund, att denne halkat pa
fastighetens yttertrappa, som varit sliten och icke forsedd med
ledsting. Talan ogillades hir.¢

Har bor ock namnas NJA 1942 A 215, dir hyresgist till-
erkindes gottgorelse for {orlust han lidit, genom att han icke
kunnat anvinda férhyrda lokaler {6r yrkesmissig mattren-
goring med anledning av att de tagits i ansprik {6r inrdttande
av skyddsrum. Stod hirfér kan emellertid ha himtats fran
10 § 2 mom. luftskyddslagen. En ledamot av HD var i detta
fall skiljaktig och ville ogilla skadestandstalan, enir utred-
ningen icke foranledde dartill »att inom fastigheten funnos
andra till luftskyddsrum lampliga utrymmen, som med mindre
intrdng och skada f6r innehavaren kunnat tagas i ansprik {or
indamaélet», varfér denne ledamot icke ansig hyresvirden val-
lande till ifrdgavarande skada och icke ville utdéma skadestind
enligt motsvarande skadestandsregel i den ursprungliga nytt-
janderittslagen.

Betraffande hyresviards ansvar 16r medhjélpare mirkas
NJA 1941 s. 560, dir han gjordes ansvarig {or eldsvida och
explosion, som véllats av en sjilvstindig {6retagare, vilken

® Se jamvil FFR 1941 s. 251, 256 och 267, FFR 1943 s. 239 och
NJA 1942 A 212.
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han anlitat f6r utrotande av olyra, dvensom ovannimnda
Sv]T 1942 rf s. 3, dar hyresvird, som befann sig pd annan
ort, fick svara for underlatenhet av vicevird, och Sv]T 1942
rf s. 19, dar hyresvird gjordes ansvarig for elektrisk montor,
som uppsatt ljuskrona,

Till slut kunna nagra rattsfall nimnas, som roéra skadestinds
berikning pa ifrigavarande omrade. I Sv]JT 1917 rf s. 291,
dir hyresvird ansigs skadestindsskyldig for oligenhet i form
av buller, alades han ersatta kostnad for likarundersokning.
I NJA 1934 s. 190, dir tandlikare blev berattigad till skade-
stind pa den grund, att han adragit sig nervsjukdom genom
musik frin radioaffir, utdémdes gottgorelse for, {f6rutom
flyttningskostnader, medicin och likararvode, men diremot
icke f6r sveda och virk. Ersittning av sistnamnda slag ut-
domdes diremot i ovannimnda Sv]T 1942 rf s. 3. I NJA
1939 s. 57, dir likare lidit men i sin hyresritt till f6ljd av
buller frin restauranglokal, ogillades ansprak pd ersittning
f6r mistad arbetsfortjinst; fragan var dock icke uppe till be-
démande i de hégre instanserna.

I NJA 1927 s. 623 jimkades skadestind for vattenskada a
mobler, som forvarades i vindskontor, pa grund av medval-
lande genom bristande tillsyn frin hyresgistens sida, och i
Sv]T 1942 rf s. 3 jimkades skadestind pa grund av vardnads-
havares medvéllande.

Till sarskild behandling har hyreslagen i 13—14 §§ utbrutit
tvenne slag av kontraktsbrott fran hyresvardens sida, som fran
en synpunkt sett kunna sigas innebdra s. k. mora, d.v.s.
drojsmal frdn hyresvirdens sida med att stalla ligenhet till
forfogande. 13 § behandlar silunda det fall, att hyresavtalet
avser hus eller del av hus, som vid avtalets ingiende ej fardig-
stillts, och att ligenheten pd denna grund icke ar i fardigt
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skick & tilltradesdagen. Hirunder skall inbegripas, att lagenhet
nyinredes {0r vasentligen annat dndamal in tidigare. Uttrycket
att »ligenheten dnnu ej ar i fardigt skick» har valts for att
utmirka, att aven sidana fall, som d& trappor och hissar etc.
ej aro 1 ordning, skola hemfalla under stadgandet.” 14 § be-
handlar siddana fall, d& ligenheten icke ar i rétt tid utrymd
av den, som skall flytta.

Anledningen till att nimnda fall utbrutits till sirskild be-
handling, ir bl. a. att man ej velat, att kontrahenterna till
nackdel f6r hyresgisten skola kunna avtala, exempelvis att
denne skall finna sig i en ligenhets ofirdiga skick eller att
han skall taga risken for en tidigare hyresgésts underldtenhet
att avflytta; da 6verenskommelser rérande ldgenhets skick dro
bindande, skulle ett sddant avtal kunna tillerkdnnas giltighet,
om icke dessa sirskilda regler, som gjorts tvingande, ingrepe.
Anmairkas kan, att forutsittning {or tillimpning av 13 § ar,
att tilltradesdag i avtalet bestimts. Hinder torde ej mota att
avtala om olika tilltridesdag for olika delar av ligenhet. Skulle
dylikt avtal ha triffats eller bestimmelse om tilltridesdag ha
uteslutits blott f6r att kringgd regelns tvingande natur, skall
givetvis hdnsyn till sddant faktum tagas.®

En annan anledning till att utbryta dessa regler till sarskild
behandling har varit, att sjilvhjilpsritt i dylika fall, sdsom
i det foregdende i annat sammanhang omnamnts, icke skall
forekomma.® 1 ovrigt skall emellertid hyresgisten aga ritt
till nedsittning i hyran, vidare ratt att hiava avtalet vid visent-
ligt dréjsmal, efter det hyresvirden tillsagts — savida for-
hillandena ej aro sidana, att bristen ej kan utan uppehaill
avhjilpas — och denne icke sd snart ske kan resp. genast

" K. Prop. nr 166 till 1939 ars riksdag s. 74.
® Hyreslagstiftningskommittén s. 20z ff (reservation till 14 §).
® Hyreslagstiftningskommittén anf. st.

170



undanréjer hindret, samt slutligen ritt till skadestind, da hy-
resvirden ej visar, att dréjsmalet icke kan tillriknas honom
sasom forsummelse. Uppsigning kan ske dven pa grund av
s. k. anteciperad mora i 13 §:s fall, d. v. s. fore tilltridesdagen,
om lagenheten uppenbarligen icke till denna kan bliva anvind-
bar for sitt dndamal.

En av de mest betydande nyheterna i den nya hyreslag- 19 § om vissa
stiftningen innehalles i 19 §, som ger regeln om att hyresgist ’Z“’ZZS,:Z;ZE
icke kan med bindande verkan avsiga sig sina ovannimnda
befogenheter; undantag géller hiirvid {6r ratt till nedsittning
i hyran {or intridng till f61jd av att hyresvirden under harfor
erforderlig tid later verkstdlla arbete for ligenhetens forsat-
tande 1 avtalat skick ecller visst annat arbete, som sirskilt
angivits i avtalet, samt slutligen ocksd — vilket icke ar minst
betydelsefullt — {6r intrang till {6ljd av sedvanliga under-
héllsarbeten.

Forbehill om avstdende frin ifrigavarande befogenheter ir
ogiltigt, vare sig det triffas fore hyrestiden eller under den-
samma.! Forbudet mot sidant f6rbehall ir givetvis icke att
fatta sd, som om hyresgisten icke skulle kunna avstd fran
dessa sina rittigheter, sedan en viss skada redan intriffat.
Icke heller utesluter det overenskommelse om viss forestaende
atgird, exempelvis reparation.?

D3 4 andra sidan alla 6verenskommelser rorande ligenhe-
tens skick — om man bortser fran 11 § tredje stycket —
principiellt dro bindande, kan det mycket ofta vara svirt att
avgora, nir en Overenskommelse skall anses strida mot hyres-
lagens tvingande bestimmelser eller icke. Formellt kan en
bestimmelse te sig sdsom tilliten, d.v.s. berérande ligen-

* K. Prop. nr 166 till 1939 ars riksdag s. 216.
? Andra lagutskottets utlitande vid 1939 ars riksdag nr 38 s. 32.
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hetens skick, medan den reellt icke ir det och omvint. Nagra
exempel kunna anféras. Om en ligenhet uthyres »i den man
och omfattning vederborande myndigheter medgiva», ter sig
detta formellt sisom en overenskommelse avseende lagenhetens
skick. Darest emellertid hyresvirden sedermera vill dberopa
en dylik allmin klausul gentemot hyresgisten i ett speciellt
fall, di4 denne lider intring i sin nyttjanderatt till {6ljd av
att byggnadsnimnd meddelat visst féreliggande — mahanda
pd den grund att hyresvirden icke stillt sig gillande bygg-
nadsordning till efterrittelse — bor hyresviarden uppenbarli-

gen icke hava framging diarmed. Och omvant, darest hyres-
gisten avsagt sig sin skadestandsritt etc. f0r ett mycket spe-
ciellt fall, t. ex. om hyresvirden skulle underlita iordningstalla
ett badrum till anvindbart skick, s maste en dylik overens-
kommelse givetvis ritteligen bedémas sdsom ett avtal om la-
genhetens skick och darfér vara bindande. Det torde knappast
finnas nigra andra hallpunkter att hir g efter &n Overens-
kommelsens karaktir av allmin eller speciell.?

Uppmirksamhet {6rtjina hirvidlag de vanliga force-ma-
jeureklausulerna, som ocksi kunna dtkommas medelst 43 §.*
I vissa fall kunna de leda till 6verraskande réttsforluster for
hyresgasten och bora dirfor icke anses giltiga; i andra fall aro
de av mera ofarlig beskaffenhet. Att vid sidan hirav bedéma
en Overenskommelse sdsom giltig eller ogiltig, allteftersom den
ingdtts i hyresgéstens resp. hyresvirdens intresse, visar sig
sikerligen i praktiken tamligen svért.

I friga om den sirskilda undantagsbestimmelsen i 19 §
har man vid dess tillimpande ocksa att anlagga motsvarande

® Jfr forf:s rattsfallsoversikt i SvJT 1046 s. 260 ff.

* Jir forf:s uppsats i Tidskrift {6r Sveriges Advokatsamfund 1943
s. 119 ff.

¢ Jfr Walin, a.a., s. 71.
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synpunkter. En allmin klausul om avstdende av hyresnedsitt-
ning for »under hyrestiden férekommande moderniseringsar-
beten» kan icke anses bindande.® Med anledning av vissa
hyreskontraktsformulir bor ocksd i detta sammanhang niam-
nas, att giltighet bor irankiannas sidana allminna klausuler
som att hyresgisten icke dger erhilla hyresnedsittning etc.
pd grund av reparationer, som »avse sadana brister i lagen-
heten, vilka vid avtalets ingdende ej varit hyresgisten veter-
liga och icke kunnat med normal uppmarksamhet upptickas»,
eller pd grund av intrdng i nyttjanderitten, som »orsakas
hyresgisten genom tillfilliga avbrott i ledningar for vatten,
avlopp och virme etc.».”

Till sist hor emellertid understrykas den av forf. intagna,
tidigare berdrda stindpunkten att mindre oldgenheter, som
drabba en storre allmédnhet, knappast bora anses medfora, att
brist i ligenhet kan anses vara forhanden.®

Till slut skall har beroras regeln i 20 §, som stadgar, att
om ligenhet, som helt eller till visentlig del ar uthyrd till
bostad, finnes vara si beskaffad, att bostadens anviandande
ar forenat med uppenbar vida {6r inneboendes hilsa, och bris-
ten ej pa tillsigelse genast avhjilpes av hyresvirden, hyres-
gisten dger utan hinder av annat férbehéll hava avtalet, 4nda
att sidan ratt icke eljest tillkommer honom. Vad angir frdgan,
nar lagenhet skall anses helt eller till visentlig del uthyrd till
bostad, m& hanvisas till vad i det foregiende dirom yttrats.”
Ifrdgavarande lagregel, som fanns redan i den ursprungliga

¢ Hyreslagstiftningskommittén s. 57 och K. Prop. nr 166 till 1939
ars riksdag s. g1 ff.

" K. Prop. nr 166 till 1939 ars riksdag s. 68 ff.

8 Jir forf:s uppsats i Tidskrift f6r Sveriges Advokatsamfund 1943

5. 115,
® Se ovan s. 122 ff.
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Rattspraxis.

nyttjanderittslagen, har emellertid nu fatt visentligt reducerad
betydelse med hinsyn till alla de Ovriga tvingande regler,
som den nya hyreslagstiftningen innehaller, sirskilt angdende
verkan av myndighets f6rbud, vari ju dven inbegripes halso-
virdsnimnds.

20 § innebir emellertid, att vissa eljest giltiga Gverens-
kommelser om liagenhetens skick, frankiannas giltighet, da de
medfora, att lagenheten blir hilsovadlig'; ogiltigheten synes
dock endast hava verkan i det avseendet, att hyresgisten trots
overenskommelsen blir bibehallen vid sin ratt att hiva avtalet
men diremot icke vid de andra befogenheterna enligt hyres-
lagen, ritt till hyresnedsittning etc. Tveksamt ir, om ifraga-
varande bestimmelse ocksd bor tillimpas, fér den handelse
overenskommelse rorande ligenhetens skick avser en speciell
tilldragelse, exempelvis di kontrahenternas rittsférhallande
regleras med anledning av en forestiende reparation, som se-
dermera visar sig medféra, att ligenheten kommer i hilso-
vadligt skick.? Sannolikt bor den ocksd hir tillimpas.

Motsvarande ildre bestimmelse synes i rittspraxis icke ha
tillimpats i de dldre réttsfallen NJA 1915 s. 17 anglende
buller frin klubblokal och Sv]T 1917 rf s. 291 angéende bul-
ler frin fabrikslokal. Icke heller ansigs stadgandet tillampligt
i NJA 1939 s. 57 rorande buller frdn restaurantlokal. Dar-
emot torde stadgandet ha tillimpats i NJA 1934 s. 190, da
hyresgisten — en tandldkare — led men till sin hilsa genom
musik frin radioaffir.?

* 20 § fir ocksd betydelse, di ligenheten uthyrts i befintligt skick
och den hilsovadliga bristen varit hyresgisten veterlig eller kunnat
med vanlig uppmirksamhet upptiickas. 11 § resp. 16 §, jimford med
11 §, kan nimligen da icke av hyresgisten begagnas.

* Jfr Walin, a.a., s. 91 ff.
* Jfr Nial i Sv]JT 1937 s. 478.
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Betriffande andra oldgenheter dn buller mirkes, att stad-
gandet tillimpats i NJA 1916 s. 229, di ligenhet var behiftad
med hilsovadlig arsenik och denna oligenhet icke kunde av-
hjalpas pa mindre in tre a fyra veckor. Diremot ansigs det
icke tillampligt 1 NJA 1931 s. 38 rorande oldgenheter pd grund
av varme och matos.

En Okad tillimpning av stadgandet lirer sdlunda i ratts-
praxis kunna spiras, atminstone vad angér buller, och torde
fa anses ligga 1 tidens krav.
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Allminna an-
mdrkningar.

Vad med
ohyra forstds.

KAP. VIII.

Rittsverkningarna av ohyras forekomst i ligenhet.

Den nya hyreslagen innefattar ett flertal bestimmelser, i
vilka forekomsten av ohyra i ligenhet i olika avseenden berdres
och sirskilda rittsverkningar ddrav faststillas. Anledningen
hirtill torde vara, dels att man pd senare tid alltmer insett
iven det rent samhilleliga intresset av att bekimpa dylikt
men i nyttjanderitten, varav ju ofta icke blott hyresgasten
utan aven niarboende kunna drabbas, och dels det forhallandet,
att botandet av en ligenhetens brist av detta slag i allmanhet
kriver omfattande atgirder, som understundom maste stracka
sig till angrinsande ligenheter. Hyreslagstiftningskommittén
behandlar ocksd ohyrefrigan ganska utforligt.!

Vad som skall forstds med ohyra har emellertid icke nar-
mare angivits i lagen. Hos hyreslagstiftningskommittén® an-
i6res, att dirmed frimst asyftas viggohyra, men att uttrycket
»ohyra» emellertid dr vidstricktare och att dess niarmare be-
stimning fir Overlitas at rittspraxis. Sasom ledning anger
kommittén endast, att 16ss, som parasitera & manniskan, aven-
som exempelvis mal och loppor icke dro att hanfora till ohyra,
medan diremot dit riknas kackerlackor, myror och tvestjir-
tar.® Foljaktligen torde dit kunna riknas sidana djur, som

! Hyreslagstiftningskommittén s. 62 ff.

* Hyreslagstiftningskommittén s. 69.

* Jfr Walin, a. a., s. 82 och Ahlmark, a. a., s. 84. Den senares ut-
talanden aro felaktiga pid denna punkt.
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spridas utefter byggnaders fasta inredning — exempelvis s. k.
husbockar eller trignagare, som dit kunna sprida sig frén
mobler.

I propositionen till riksdagen fann departementschefen emel-
lertid lampligt foresla, att lagens bestimmelser om ohyra skulle
begrinsas till sidana fall, dir ohyran vore till men f6r hyres-
gasten.* Detta forslag blev ocksd accepterat. Nigot men for
hyresgisten kan icke sigas uppkomma, exempelvis di den
ligenhet, som dar behaftad med ohyra, utgores av ett stall eller
ett fihus. Diremot torde vil i allminhet siddant men vara
forhanden, s snart det ror sig om byggnader, vari mianniskor
regelbundet bruka vistas, ej blott bostider utan aven exempel-
vis verkstadslokaler o. d. Detsamma giller om byggnader, vari
bohag eller fordon forvaras, vilka kunna bliva behiftade med
ohyran, dven om dessa byggnader dro fristdende.

I 17 § forsta stycket stadgas, att forekomst av ohyra, som Okyra likstdl-
ar till men for hyresgésten, skall medféra samma rattsverk- fes med brist.
ningar som skada eller brist & lagenhet. Det har synts lampligt
att uttryckligen angiva detta i lagen, ehuru det rimligtvis
skulle ha gillt oberoende hirav. Harav f6ljer di ocksa, att
hyresgisten gentemot hyresvirden dger utéva de befogenheter,
som tillkommer honom i hindelse av brist i ligenheten, detta
sdvida icke nigon sirregel i hyreslagen betriffande ohyra i
ndgot fall stadgar undantag frin vad som salunda principiellt
giller. Dessa befogenheter dro vidare tvingande till hyresgas-
tens forman, i den man ej annat foljer av 19 §.

Eftersom emellertid kontrahenterna fritt kunna avtala om
lagenhetens skick, uppstir hir dock fragan, 1 vad man hyres-
gisten kan med bindande verkan godtaga en ligenhet, be-
héftad med ohyra. I princip torde hinder harfor icke foreligga.

¢ K. Prop. nr 166 till 1939 ars riksdag s. 89.
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Hyresvirds
utroinings-
skyldighet.

Icke heller torde — annat an mdjligen i nigot enstaka undan-
tagsfall — den tvingande bestimmelsen i 20 § om hyresgists
ritt att uppsiga avtal betriffande hilsovadlig ligenhet kunna
komma i tillimpning i f6revarande fall.

Da det ater giller att faststilla, ndr hyresgisten kan anses
ha godtagit en liagenhet trots forekomsten av ohyra, torde
presumtionen vara fOr att sa icke skett. Bland tinkbara undan-
tag kan namnas det fallet, att hyresgisten forhyrt exempelvis
ett ungkarlshotell i syfte att sjilv utrota darstides befintlig
ohyra.® I detta sammanhang kan dven nimnas NJA 1928 s.
70, dir hyresgiist tillerkindes nedsiittning i hyran och ersitt-
ning for atgirder {or bristens botande, ehuru han hade kinne-
dom om bristen, »da det icke ens pastitts, att hyresgasten for-
bundit sig tila densamma».®

En sarskild forpliktelse aldgger 17 § andra stycket hyres-
virden, di ohyra forekommer i lagenhet, alldeles oberoende
av om ohyran ir att betrakta som brist i lagens mening, alltsd
dven i det fall, di den inférts i ligenheten i {6ljd av hyres-
gistens atgarder. Ar det friga om ligenhet, som helt eller
delvis ar uthyrd till bostad?, och utgdr lagenheten dessutom
»del av hus», ir hyresvirden, »inda att hyresgisten ma vara
ansvarig for forekomsten av ohyra i ligenheten, pliktig att
vidtaga tjanliga atgirder for dess utrotande». Anledningen
till att en dylik forpliktelse har &lagts hyresvirden, ar tydligen
att soka i svarigheten for hyresgisten, som ju blott kan dis-
ponera over sin forhyrda ligenhet, att vidtaga tillrackligt om-
fattande atgéarder for ohyrans effektiva utrotande. Forpliktel-

¢ Jfr Walin, a. a., s. 8.

® Jir angdende klausulen om uthyrning »i befintligt skicks NJA
1936 s. 328 och 1937 s. 423, omnimnda ovan s. 148 o. 149. Se ocksd
om verkan av hyras erliggande trots forekomsten av ohyra NJA 1936
S. 431, omnidmnt ovan s, 162,

" Jfr ovan s. 122 ff,
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sen begransades emellertid pa tillskyndan av departements-
chefen och skall sdsom ndmnts icke avse lagenhet, som ut-
gores av helt hus, t. ex. av hyresgisten forhyrd villa, ej
heller ligenhet, vari hyresgisten bedriver niring, t. ex. indu-
striell verksamhet dvensom hotellrorelse o. d.® En rorelse av
senare slaget foranleder ju upplatelse av rum for bostadséinda-
mal, men icke desto mindre har det ansetts, att en hyresgast,
som forhyrt dylika storre ligenheter, bor dga erforderliga re-
surser for utrotandet av ohyra.

Vad som skall anses utgora »tjinliga» atgirder for ohyras
utrotande, kan ocksi utgdra foremdl for tvekan. I detta hin-
seende har framfor allt inom litteraturen ifragasatts, huruvida
hyresgisten dger péifordra, att hyresvirden begagnar sig av
det mest effektiva och hastigt verkande men samtidigt {or
minniskor mycket farliga och diarfor med atskilliga férbere-
delser och kostnader forenade medlet for ohyras utrotande,
namligen cyanviterokning.® I propositionen angdende hyres-
lagen forklarade departementschefen, att med »tjanliga» at-
girder avsigos »atgirder avpassade efter omstandigheterna i
varje sarskilt fall», och hianvisade till ett remissuttalande av
medicinalstyrelsen.! Diri framhalles, att det vanligaste sittet
for ohyras inkommande 1 en liigenhet ar, att detta sker si sma-
ningom genom bristande tillsyn och omvardnad fran ligen-
hetsinnehavarens sida. I ett sidant fall, di endast enstaka
vaggloss visat sig 1 lagenheten, borde sdsom »tjanliga medel»
for ohyras utrotande godtagas relativt »enkla medel, sdsom
rengoring, borstning med het siplsning, omtapetsering, igen-
spackling av sprickor och spikhal, eventuellt understott med
ofarliga parasitdédande medel». Slutsatsen hirav torde bliva,

® K. Prop. nr 166 till 1939 irs riksdag s. 89 ff.
® Se silunda Walin, a. a., s. 83 noten och Ahlmark, a.a., s. 87.
* K. Prop. nr 166 till 1939 irs riksdag s. 9o och 84.
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att hyresgisten endast i undantagsfall kan pafordra anvindan-
det av ett sd farligt medel som cyanvite. Dartill kommer nu,
att under de senaste aren uppfunnits nya medel, vilka enligt
erfarenhetens ron synas vara lika effektiva som cyanviite
men ofarliga f6r manniskor, namligen de s. k. DDT-prepara-
ten; den enda nackdelen med dessa medel i jimforelse med
cyanviterokning lar vara, att effekten intrader nigot lang-
sammare. CyanviterSkning begagnas dirfér numera ytterst
sillan i stiderna utan egentligen endast betraffande fristiende
byggnader pa landsbygden. Numera torde ocksa hyresgisten
i allminhet f3 anses vara betjint med anvindandet av de nya
medlen.

I frdga om de befogenheter, hyresgisten vid forekomsten
av ohyra iger gentemot hyresvirden, mi blott nimnas, att
hyresgistens ritt att uppsiga avtalet vid visentligt intrang
till {61jd av ohyra ar oberoende av om hyresvirden tilliventyrs
ma kunna visa giltig ursdkt 16r det f6rhallandet, att ohyran
icke kan utan uppehall utrotas. Sasom exempel hirpd kan
namnas Sv]T 1933 rf s. 12, dir hyresgist ansdgs dga ritt
hiva hyresavtal i ett fall, dar hyresvirdens dr6jsmal med
ohyreutrotningen berodde pa att en angrinsande ligenhet
icke kunnat utrymmas till f6ljd av den dir boende hyresgiis-
tens sjukdom.

Vad vidare hyresgistens ratt till skadestind betriffar, kan
sadan givetvis i forsta hand grundas 4 bestimmelsen i 11 §
andra stycket. Enligt denna bestimmelse har hyresgisten, di
ohyra forekommer, som ir att betrakta som brist 4 ligenheten,
ratt till skadestdnd, sdvida hyresvirden ej visar, att forhéllan-
det icke beror pa hans forsummelse. Det dr emellertid att
marka, att for att forekomsten av ohyra skall betraktas sdsom
en brist a lagenheten, det bor std fast, att ohyran icke inkom-
mit genom véllande av hyresgisten eller nigon person, {or
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vilken han bir ansvaret.® Kan hyresvirden ej exculpera sig,
har hyresgasten ritt till fullt skadestind.® Detta innebir exem-
pelvis betriffande en ligenhet, uthyrd till ldkarepraktik, att
hyresgisten torde dga ratt till ersittning for den inkomst-
minskning, som hans utrymning av ligenheten under tiden
for ohyrans utrotande &samkar honom. Men dirutéver har
17 § andra stycket, sista punkten, tillagt hyresgisten en viss
ersittningsratt dven {or andra fall, under den forutsiittningen
blott, att hyresgiisten ir utan ansvar for ohyran. Hyresgisten
har namligen »stidse ritt till ersittning f6r oundginglig kost-
nad, som genom Aatgird f6r ohyrans utrotande tillskyndats
honom». Ordet »stidse» torde utmirka dels att hir ir friga
om ett strikt ansvar, dels att begransningen till »oundginglig
kostnad» ej foreligger, di ansvaret grundar sig pd véllande
eller presumerat véllande.

Det éir emellertid att mirka, att hyresgists ritt till ersitt-
ning for kostnader begrinsats till ligenhet, som utgér del av
hus och helt eller delvis dr uthyrd till bostad. Detta torde finna
sin forklaring diri, att denna sirskilda ritt till ersdttning for
kostnader framfor allt dr avsedd for sddana fall, d& hyres-
gésten i enlighet med sin skyldighet enligt 26 § utrymmer sin
ligenhet med hinsyn till att ohyra skall utrotas, icke i den
egna ligenheten utan i nigon angransande ligenhet. I ett
sidant fall ar ju ersittningsratt sirskilt motiverad, eftersom
hyresgisten hir uppenbarligen dr utan ansvar for orsaken till
intrdnget i nyttjanderitten; det har emellertid icke ansetts
foreligga skil att icke giva honom samma ersittningsratt, for
den hiandelse ohyran inkommit i hans egen ligenhet och det
stir fast, att han ar utan ansvar darfor,

* K. Prop. nr 166 till 1939 irs riksdag s. go.
® 1 NJA 10941 s. 560 har hyresvird gjorts ansvarig f6r férsummelse
av sjilvstindig foretagare, som han anlitat f6r ohyreutrotning.
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skyldigheter.

Betriffande omfattningen av ifrigavarande ersittningsritt
kan fraga uppsta, vad som skall inbegripas under »oundginglig
kostnad». I detta hinseende betonade lagutskottet i sitt ut-
latande Over hyreslagen, »att stadgandet icke ma tillimpas sa
snivt, att det kommer att verka obilligt mot hyresgisten».*
Mahianda kan stadgandet i princip sigas bora tolkas si, att
all direkt forlust genom ligenhetens utrymning, sisom flytt-
ningskostnader och utgifter {or tillfillig bostad, skall ersittas
men diaremot icke den inkomstminskning, hyresgisten lidit
darigenom.

De ovan omformalda reglerna, som aro speciella betriffande
ohyra i lagenhet, nimligen hyresvirdens generella skyldighet
att vidtaga atgirder f6r ohyrans utrotande och hans skyldighet
att 1 de flesta fall gottgéra hyresgisten Atminstone dennes
oundgingliga kostnad, dro tvingande till hyresgistens forman,
liksom reglerna om hyresgists befogenheter i allmanhet vid
forefintlig brist & ligenheten.

Sjilva kostnaden {6t ohyrans utrotande kommer i allmin-
het, da det ar hyresvirden, som vidtager atgirder darfor, att
stanna 4 denne; endast om det kan styrkas, att hyresgisten
eller nagon, 16r vilken han svarar, ar villande till ohyrans
forekomst, kan kostnaden uttas av honom. Har i undantagsfall
hyresgisten vidtagit atgirder for ohyrans utrotande, ir han
berattigad att uttaga kostnaden for sjilva utrotningsitgir-
derna av hyresvirden, om han styrker, dels att han ir utan
ansvar for ohyrans forekomst och dels att hyresvirden under-
latit att efter tillsigelse, sd snart ske kan, ombesorja utro-
tandet.

I detta sammanhang béra ock de 6vriga regler, som hyres-
lagen innehaller ifrdga om hyra, behandlas. I detta hin-

* Andra lagutskottets utlitande vid 1939 ars riksdag s. 32.
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seende har nyss omnamnts, att hyresgisten, som har vird-
nadsplikt betriffande ligenheten, skall ersiatta all skada, di
ohyrans forekomst véllats av honom sjilv eller nigon, for vil-
ken han ansvarar. Liksom i fraga om 6vrig skada och brist
a lagenheten, med vars avhjilpande ej kan anstd utan aventyr,
aligger det hyresgasten att genast giva hyresvirden medde-
lande, darest ohyra forekommer i ligenheten, oavsett pd vad
sitt den inkommit. Férsummar hyresgisten detta, kan han
bli ansvarig for skada, som &astadkommes genom ohyrans
spridning. Dessa nu niamnda skyldigheter framgi av 24 §
tredje stycket hyreslagen, som med skada eller brist & lagen-
heten jamstiller det forhallandet, att ligenheten befinnes be-
hiftad med ohyra.

Hyreslagstiftningskommittén féreslog adven en uttrycklig
bestimmelse i lagen, att hyresgisten, som ju for 6vrigt enligt
den allmdnna regeln vore pliktig iakttaga sundhet vid ligen-
hetens begagnande, skulle forbjudas 1 lagenheten inféra gods,
som vore eller skiligen kunde antagas vara behiftat med
ohyra.’ P4 forslag av departementschefen skirptes sedan denna
bestimmelse darhin, att forbudet skulle gilla gods, som vore
eller med skal kunde wmisstinkas vara behaftat med ohyra
(25 § andra stycket).® Sasom hyreslagstiftningskommittén
yttrat, stir det »1 Gverensstimmelse med ett sddant stadgandes
syfte att hyresvirden i hyresavtalet, sisom nu pa vissa hall
sker, uppstiller krav pd att hyresgisten fore inflyttningen
skall férete intyg om ohyrefrihet betriffande samtliga sina
bohagsting».” Utan st6d av hyresavtalet torde hyresvarden
icke vara berittigad kriva dylikt intyg, helst som hyreslag-
stiftningskommittén hirom uttalat: »Att i lagen som generell

® Hyreslagstiftningskommittén s. 68.
® K. Prop. nr 166 till 1939 &rs riksdag, s. 104.
" Hyreslagstiftningskommittén s. 68.



Hyresvdtts
forverkande.

regel infora foreskrift hirom har dock ej ansetts pakallat.»
Nagon »sjilvhjilpsratt» kan givetvis icke anses tillkomma
hyresviarden, f6r den hindelse han skulle fa vetskap om att
hyresgiisten i ligenheten dmnar infora eller har infért gods,
som kan misstinkas vara behiftat med ohyra.® Foreskriften
i 27 § om viss handrickning giller icke hir,

Enligt 26 § forsta stycket ager hyresviarden utan uppskov
erhilla tilltride till ldgenheten, di det giller besiktning {or
utronande av om ohyra finnes darstides. Och enligt sista
stycket 1 samma stadgande 4r hyresgisten, sisom i det f6re-
gaende omnimnts, pliktig att tila inskrdnkningar i sin nytt-
janderitt, di dessa fdranledas av utrotande av ohyra, icke
blott vad angéar den av honom férhyrda ligenheten utan ocksa
andra ligenheter i fastigheten. I dylikt fall figer hyresgisten
gentemot hyresvirden samma befogenheter som di den av
lionom férhyrda ligenheten dr behiftad med ohyra och detta
ir att betrakta som brist & densamma; dessa befogenheter
iro tvingande till hyresgistpartens {6rméan. Hyresgisten dger
alltsd vid visentligt intrdng hivningsritt, 1at vara att sadan
ritt sikerligen blott bor statueras i mycket fi undantagsfall,
eftersom intringet orsakas av en atgird, som ir si betydelse-
full ur det allmdnnas synpunkt som ohyreutrotning.

Betraffande ater hyresvirdens befogenheter ma mirkas, att
denne férutom skadestindsritt pd grund av hyresgistens vél-
lande till ohyras férekomst eller spridning kan ha ritt {4 hyres-
riatten forklarad forverkad. For en dylik réttsverkan har emel-
lertid kravts en uttrycklig bestimmelse i hyreslagen, eftersom
denna enligt sin allminna stindpunkt icke medger hyresvird
ratt att hiava avtalet annat 4n med stéd av regler i sjilva lagen.
I 32 § har ocksé stadgats i femte punkten, att hyresritten &r

® Walin, a. a., s. 129 och Ahlmark, s. g1.
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férverkad »om hyresgisten eller, dar ligenheten Overlatits till
annan, denne genom vardsloshet dr vallande till f6rekomsten
av ohyra i lagenheten eller genom underlitenhet att under-
ratta hyresvirden om forekomsten ddrav bidrager till att ohy-
ran sprides i fastigheten». Enligt 33 § 4ger ej hyresvirden
aberopa namnda forhéllande, om han icke uppsagt avtalet inom
en manad frin det han fick kunskap dirom.

Sasom fOrutsittning for forverkandet har emellertid icke
sdsom betriffande andra f{érverkandeanledningar i 32 och
33 §8§ upptagits, att hyresvirden tillsagt hyresgisten om rit-
telse och sddan rittelse ej skett, innan hyresvirden uppsagt
avtalet. Anledningen hirtill torde vara, att man hinfort hyres-
gistens vallande av ohyra liksom exempelvis hyresgistens obe-
horiga dverlitelse av ligenheten till den grupp av forverkande-
anledningar, dir hyresgistens fGrseelse bestdr i »en enstaka
handling av beskaffenhet att krinka hyresvirdens ratts till
skillnad frdn sddana fall, dir det ror sig om ett med hyres-
virdens intresse ofdrenligt »forhallande, vilket alltjamt pagar».”
Det satt, pd vilket hir ifrdgavarande férverkandeanledning
reglerats, foranledde vid hyreslagens tillkomst en ledamot av
lagridet att anmarka, att hyresgisten lika litet som di han
eljest vanvardat lagenheten, borde kunna uppsigas, sedan han
vidtagit rattelse.!

Det forefaller onekligen ocksd inkonsekvent, att ifragava-
rande forverkandeanledning fitt en annan utformning dn den
forverkandeanledning, som har sin grund i att ligenheten
vanvirdats eller tillsynen brustit (enligt 32 § sjitte punk-
ten och 33 § forsta punkten). I ett rattsfall fran den aldre
hyreslagens tid, NJA 1923 s. 55, dir motsvarande aldre
forverkandebestimmelse om bristande at allmén tillsynsplikt

® Lagberedningens forslag till Jordabalk I s. 173.
* K. Prop. nr 166 till 1939 irs riksdag s. 220.



tillimpades, hade ohyra inférts i den till hotellrérelse nyttjade
lagenheten av personer, vilka dir mottagits sisom gaster, och
ohyran hade sméaningom okats till synnerlig grad. Det ansigs
hir, att utebliven rittelse utgjorde en noédvindig betingelse
f6r f6rverkande av hyresratten.

Med anledning av nimnda anmarkning inom lagrddet ytt-
rade departementschefen, att en riktig tillampning av stadgan-
det i 32 § syntes leda till att uppsigningsritt f6r hyresviarden
vore utesluten, sedan hyresgisten utrotat ohyran.? Det torde
hir icke vara for djarvt att antaga, att stadgandet bor tolkas
sd, att utebliven rittelse utgér forutsittning for forverkande.
Femte punkten av 32 §, som tillkom f6rst i propositionen,
synes ha blivit mindre omsorgsfullt redigerad.®

Det bor till sist framhéllas, att den i 32 § femte punkten
stadgade forverkandeanledningen icke omfattar det fall, att
sidana personer — sirskilt husfolk och gister — for vilka
hyresgisten i skadestdndshiinseende svarar, infort ohyra i la-
genheten. Hyresvirden kan alltsd i dylika fall ha ratt till
skadestind utan att dga hivningsritt. For den hindelse hyres-
gisten kan anses ha gjort sig skyldig till s. k. culpa in eligendo
betriffande av honom i ligenheten inrymda personer eller
eljest brustit it sin allmédnna tillsynsplikt, lir dock pd denna
grund hivningsritt kunna tillkomma hyresvirden.

I det andra i forevarande punkt omnimnda fallet, da hyres-
ratten forverkas, nimligen da hyresgisten underlatit att under-

? K. Prop. nr 166 till 1939 ars riksdag s. 266.

® Jfr Walin, a. a., s. 173—174, som ifrdgasitter, om icke till stéd
f6r en sddan mening kan aberopas, att hyresgisten skall ha varit val-
lande till »forekomsten» av chyran. Walin framhiller ocksd undan-
tagsbestimmelsen i 32 §, att hyresgist ej md skiljas fran ligenheten
pi grund av kontraktsbrott av ringa betydenhet. Tveksamt kan dock
forefalla, om undantagsbestaimmelsen skall kunna aberopas, da ohyran
haft stor omfattning i ligenheten.
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riatta hyresvirden om forckomsten av ohyra, forutsittes, att
hyresgisten anses skyldig hilla sig underrittad om lagenhetens
tillstand. Det krives dock, att hans underldtenhet bidragit till
att ohyran spritts i fastigheten.



Allmdnna an-
mdrkningar.

KAP. IX.

Hyresvirds utforande av forbittringsarbeten
i ligenheten.

Den nya hyreslagstiftningen har i visentlig grad utvidgat
hyresvirdens ritt att utféra arbeten i ligenheten under hyres-
tiden. Sdsom motivering harfér har hyreslagstiftningskom-
mittén anfort: sEtt rationellt utnyttjande av bostadsbestindet
forutsitter, att hyresvirden ej skall behéva vinta med ut-
forandet av onskvirda arbeten till en tid, di ligenheten stir
outhyrd. Alltfér sniva grinser for hyresvirdens befogenhet
hirutinnan aro ock dgnade att framkalla ogynnsamma verk-
ningar, dels sd, att ur sambhillelig synpunkt onskvirda mo-
derniseringsarbeten undanskjutas, dels s, att nodigt underhall
eftersiittes och dels slutligen s&, att hyresvirden ej sillan méaste
tvingas att uppsdga en hyresgast till avilyttning enbart {6r att
fa mojlighet att utféra arbeten, som iro ur synpunkten av
en god fastighetsfdrvaltning pakallade.»' I forevarande sir-
skilda avsnitt skola nu i ett sammanhang behandlas hyres-
vardens ratt att dven mot hyresgidstens vilja utfora repara-
tionsarbeten och andra arbeten i fastigheten samt hyresgistens
befogenheter med anledning av det intring, som dirigenom
férorsakats honom.

Den nya hyreslagen giver nu i 26 § hyresvirden i princip
ratt att utfora alla slags arbeten i lagenheten. Det behover

* Hyreslagstiftningskommittén s. gs.

188



hirvidlag icke réra sig om reparationsarbeten, som dro néd-
vandiga {6r fastighetens behdriga underhill, utan kan ocksd
gilla moderniseringsarbeten, som héja en fastighets virde,
och till och med rena forskéningsarbeten, vilka dro av den
art, att de icke nimnvart paverka fastighetsvardet. Olika vill-
kor gilla dock f6r hyresvirds ratt att utfora olika slag av
arbeten.

Till en borjan ma framhéllas, att lagens regler om sjilva
ritten att utféra arbete i ligenheten over huvud taget ej
gilla arbete, som hyresvirden utfdst sig att utfora dt hyres-
gasten. A vilken tid och under vilka villkor sddant arbete ma
utforas, dirom fir ledning himtas ur sjilva avtalet (jir 26 §
andra stycket, sista punkten). Hyresgisten kan har enligt 19 §
ha avsagt sig ritten till nedsittning i hyran.

I 6vrigt skiljer lagen i 26 § mellan tre olika slag av arbeten.
Det forsta slaget utgores av sadant »forbattringsarbete», som
ej utan skada kan uppskjutas. Det ror sig hir om s. k. brads-
kande reparationsarbete. Sidant arbete orsakas vanligen av
en skada, som hotar sjilva fastigheten och som kan 6ka i om-
fang eller i varje fall medféra 6kade kostnader, direst den ej
snarast botas. Hyresvirden har hir ritt att utfora arbetet utan
uppskov. Detta giller givetvis, dven om skadan drabbat exn
ligenhet i fastigheten men dess botande dock forutsitter till-
tride till eller utférande av arbete dven i en annan. Ehuru
arbetet ir av den art, att det inte tdl uppskov, och dess ome-
delbara utforande ocksd i hog grad kan ligga i hyresgastens
intresse, bibehéller hyresgisten sina befogenheter enligt 16 §,
jimford med 11 §, d.v.s. ritt till nedsittning i hyran, ratt
att hiva avtalet vid vasentligt intrdng och ratt till skadestdnd,
darest icke hyresvirden exculperar sig.

Nedsittning i hyran tillkommer hyresgisten, dven om re-
parationerna foretagits efter det hyresgasten fore hyrestidens
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utgdng avflyttat fran ligenheten och f6ljaktligen icke haft
nigot egentligt besvir dirav. Detta kan motiveras med att
han dock hir méaste sigas ha lidit intrng i sin nyttjanderatt.
I detta sammanhang iro att anmirka rattsfallen 1 Sv]JT 1918
rf s. 18 och 1928 rf s. 33. Observeras bor, att hyresgisten
enligt 19 § med bindande verkan kan avsiga sig ritten till
nedsittning i hyran, om arbetet kan karakteriseras sisom sed-
vanligt underhill av lagenheten. I ett rattsfall NJA 1917 s.
389 ansiigs den omstindigheten, att i hyreskontraktet intagits
bestimmelse, att det ordindra underhillet alage hyresvarden
efter drlig besiktning, icke medféra inskriankning i ratten till
hyresnedsattning.

Vid bedomandet av hyresgastens ratt att hava avtalet bor
stor hinsyn tagas till den tid reparationsarbetet tager i an-
sprik. Det torde vara mera sillan, som havningsratt betraf-
fande arbete av forevarande slag kan tillerkdnnas hyresgésten.

Vad skadestindsritten betrdffar, ma markas, att hyresvar-
den enligt 26 § tredje stycket, forsta punkten, skall tillse, att
ej stérre oligenhet an ndédigt tillskyndas hyresgasten. Pa
grund av denna bestammelse 6kas svarigheten f0r hyresvirden
att exculpera sig, di det giller sidan skada, som hyresgisten
lidit genom sjilva arbetets utforande. I rittsfallet NJA 1947
s. 411 hade en lagerlokal, som var uthyrd, med hyresgastens
medgivande av hyresvirden iordningstillts till ett skyddsrum
och f6r detta dndamél vissa dndringar utférts i lokalen, bl. a.
uppfoérande av murverk till {6rstirkande av vissa murar. Sedan
indringsarbetena fullbordats, uppkommo fuktskador & viskor
och andra lddervaror, som férvarades i lagerlokalen, till f6ljd
av otillracklig uttorkning av murverket. Hyresvarden gjorde
gillande, att skadestdndsskyldighet icke aldge honom, enir
skadan vore en oundviklig {6ljd av arbetet. Hyresvirden ala-
des emellertid skadestind pa den grund, att han — om éan
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arbetet varit att hdnfora till sidant forbittringsarbete, som
ej utan skada kunnat uppskjutas — vid uppforandet av mur-
verket bort rikna med att detsamma kunnat giva upphov till
fukt, som vore skadlig for varulagret, varfér hyresviarden bort
tillse, att lokalen pa betryggande sitt uttorkats. Har blev det
alltsd fraga om culpa vid arbetets utférande.

En andra kategori av arbeten utgores av mindre bridskande Mindre brdd-
skande forbdtt-
ringsarbete av

i nyttjanderdtten. Vad betraffar omfattningen av denna kate- m:'"g’; be-
ydelse.

forbattringsarbeten, som icke vélla visentligt hinder eller men

gori, kan till en bdrjan tvekan foreligga angdende gransdrag-
ningen mellan vad vi hir f6r korthetens skull mi kalla be-
tydande och mindre betydande arbeten. Hyreslagstiftnings-
kommittén hade till de senare uttryckligen raknat dragandet av
»stamledningar f6r avlopp samt {6r fastighetens forseende med
virme, gas, elektricitet och vatten».? Vid lagforslagets senare
remissbehandling framstilldes dock anmirkning hiremot, nir-
mast foranledd av en reservation inom kommittén.® Departe-
mentschefen synes for sin del varit bojd att tvirtom betrakta
framdragandet av sidana ledningar sisom mera betydande
arbeten.* Bestimmelsen angdende ifrigavarande stamledningar
utesléts diarfor i propositionen. Lagutskottet hivdade 1 sitt
utlitande & sin sida stindpunkten, att framdragandet av
stamledningar understundom vore att hinféra till mera be-
tydande och understundom till mindre betydande arbeten.”
Huruvida det ena eller det andra vore fallet, ansag lagutskottet
dven bero pa sidana omstindigheter som storleken och be-
skaffenheten av den forhyrda ligenheten. Med anledning av
denna lagrummets forhistoria torde man ha att fran fall till

? Hyreslagstiftningskommittén s. 95.

* Hyreslagstiftningskommittén s. 196 ff.

* K. Prop. nr 166 till 1939 irs riksdag s. 107.

® Andra lagutskottets utlitande vid 1939 ars riksdag nr 38 s. 34 ff.
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fall bedéma fragan, om stamledningars framdragande hor till
denna andra kategori av arbeten eller icke.

Betriffande hir ifrdgavarande andra kategori arbeten kan
mahinda ocksa ifragasittas, om uttrycket »{6rbittringsarbete»
skall anses innebidra ndgon inskrinkning till visst slags arbete.
Niamnda uttryck ar givetvis vidstricktare dn uttrycket »re-
parationsarbeten». Det kan dock moéjligen diskuteras, huruvida
rena »forskoningsarbeten» kunna falla under denna andra kate-
gori, eller om de alltid dro hidnforliga till den tredje katego-
rien, nimligen »annat arbete», varom férmiles i tredje punk-
ten av 26 §, andra stycket. Nagon antydan i férarbetena om
att uttrycket »f6rbéttringsarbete» valts {6r att medféra en si-
dan inskrankning, finnes emellertid icke; uttrycket har nir-
mast overtagits frdn den aldre lagen, men icke heller i Lag-
beredningens forslag till Jordabalk har uttryckets innebord
behandlats. Under sddana foérhillanden torde alla mindre
bradskande arbeten, som icke villa visentligt hinder eller men
1 nyttjanderatten, skiligen kunna hinforas under ifrigavarande
andra kategori.

Ratten att utféra nu ifrdgavarande slag av arbete {6rutsitter
tillsagelse minst en ménad i férvig. Vidare ma arbetet icke
utféras under sista minaden av hyrestiden, d. v. s. miste vara
avslutat fore denna ménads inging. Den {orsta av dessa fore-
skrifter dr tvingande till hyresgéstens f6rmén, den andra dar-
emot icke. Hyresgisten dr givetvis ocksd hir bibehillen vid
sina befogenheter enligt 16 §, jamférd med 11 §, att begira
nedsittning i hyran och skadestind, didremot enligt sakens
natur icke vid rdtten att hiva avtalet, eftersom det hiar ror
sig om mindre intring.

Ritten till nedsittning i hyran kan emellertid hyresgisten
ha avsagt sig, generellt di det ar friga om sedvanligt under-
héll av lagenheten enligt 19 § andra punkten, och vidare da
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ligenheten skall forsittas 1 avtalat skick eller betrdffande visst
sarskilt angivet arbete enligt samma lagrum; i de bada sist-
namnda fallen krives f6ljaktligen, att arbetets karaktir mera
direkt framgar av eller specificerats i parternas avtal. Liksom
betriffande den forsta kategorien arbeten dr ritten till ned-
sittning oberoende av om hyresgisten avflyttat fran ligen-
heten.

Betraffande hyresgistens ratt till skadestand giller hir i
frimsta rummet regeln i 11 §, jamford med 16 §, att hyres-
virden dr skadestindsskyldig, sivida han icke kan exculpera
sig. Denna regel ir tvingande till hyresgéstens f6rméin.® Emel-
lertid ar det timligen klart, att culpa har icke i allmanhet kan
anses foreligga i forhallande till sjalva arbetets igdngsittande.
Négon ging kan vil hyresvirden vara vallande till en hin-
delse, som motiverar arbetenas igingsittande, och di bor
skadestindsritt pd denna grund foreligga, men eljest har
skadestandsritten har sitt egentliga utrymme, da det giller
férsummelse zid arbetets utférande. I detta hianseende ma for
Ovrigt observeras den redan férut namnda bestimmelsen i
26 § tredje stycket, férsta punkten, att hyresvirden skall
tillse, att ej stérre oldgenhet dn nédigt tillskyndas hyresgisten.

Eftersom skadestandsritten i forevarande fall blir timligen
inskrankt, om blott ovannamnda allminna bestimmelser skulle
fa aberopas till stod harfor, har hyresvirden genom 26 § tredje
stycket andra punkten dlagts ett sirskilt strikt ansvar for
skada, vilken dsamkas hyresgisten genom arbete, som har
avses. Denna bestimmelse ir emellertid icke av tvingande na-
tur. Skulle ett avtal om avstiende frin dylik skadestandsritt
i sin tillimpning vara obilligt, kan mojligen den allminna
jamkningsregeln i 43 § komma till anvindning. Denna sir-

® Jfr hir lagridets uttalande i K. Prop. nr 166 till 1939 ars riksdag
s. 219.
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Annat arbete.

skilda skadestandsratt blir aktuell exempelvis i friga om in-
komstminskning, som en affirsidkare kan ha lidit. Den mera
direkta skada, som genom arbetet dsamkas sjilva ligenheten,
ir i allminhet nédvandigt férbunden med sjilva arbetet, och
i sadant fall larer franvaron av hyresvirdens culpa vara uppen-
bar, savida icke fOrsummelse dgt rum vid arbetets utforande.

Vad slutligen betriffar det tredje slaget av arbete, som i
26 § andra stycket tredje punkten betecknas sisom »annat
arbete», d. v. s. arbete, som ar mindre bridskande men vallar
vasentligt hinder eller men i nyttjanderitten, giver lagen in-
gdende regler, under vilka forutsittningar sidant arbete far
utforas. Hyresvirden har att lata delgiva hyresgisten med-
delande om sin vilja att utféra arbetet. Detta meddelande bor
noggrant angiva arbetets art och den tidsperiod, under vilken
arbetet avses skola utféras. Hyresgisten har direfter en vecka
pa sig att bestimma sig f6r huruvida han pd grund av det
kommande vasentliga intrdnget vill hiva avtalet. En sidan
sarskild havningsritt har nidmligen i lagen tillagts honom, i
det han har erhallit ratt att, oberoende av hyrestidens lingd,
uppsiga avtalet till upphdrande 4 den fardag, som intriffar
nist efter sex manader fran uppsigningen. Aven om hyres-
gasten icke begagnar sig av denna hivningsritt, har han ritt
att fa arbetena uppskjutna under motsvarande tid. Dessa hy-
resgistens tva i lag tillagda f6rméner kan han icke med bin-
dande verkan avsiga sig i avtalet. Diremot kan han naturligt-
vis, f6r den hindelse han bestimt sig {or att sitta kvar och
salunda underlatit att uppsiga avtalet, medgiva hyresvirden
att tidigare utfora arbetet.

Betriffande ritten till nedsittning i hyran och ritten till
skadestind galla samma regler som betraffande den ovan
nimnda andra kategorien av arbeten. Har hyresgisten funnit
sig i arbetenas utférande, kan han icke dérefter uppsiga av-
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talet annat 4n om det utfoéres pd sadant satt, att detta i och
{0r sig véllar hyresgasten visentligt intring.

Till slut md allmant beréras sporsmaélet, i vad man kontra- Avtal om gott-
henterna kunna triffa bindande avtal angaende gottgorelse till g‘i::;ﬁeizr
hyresgisten for forbattringsarbeten. Ett dylikt avtal kan iga
betydelse, di hyresvirden har att kalkylera med dylika arbeten
i fastigheten och deras ekonomiska resultat. Sporsmalet blir
aktuellt betriffande nedsittning i hyran och skadestand. I
friga om nedsittning torde hyresgisten alltid jimlikt 19 §
kunna avsiga sig sin rdtt betriffande visst forestiende arbete
mot viss gottgorelse, detta pa grund av 19 § andra punkten.
Detsamma giller betriffande sidant skadestand enligt 26 §,
som utgér enligt dispositiva regler. Grundar sig skadestindet
dterigen pa en tvingande regel, vilket innebdr, att det grundar
sig pd hyresvirdens culpa, antingen i forhillande till den
skada, som orsakat arbetet, eller till dettas utférande, ar det
alltid mojligt triffa avtal om skadestdnd till foljd av for-
sumlighet, som redan &dgt rum. Diremot torde hyresgisten
icke med bindande verkan kunna fixera sitt skadestdnd be-
traffande den skada, som i framtiden uppstir genom f6rsum-
lighet vid utférandet av ett reparationsarbete. Vidare slut-
satser d4n som nu nimnts torde man icke kunna draga av lag-
utskottets utldtande vid hyreslagens tillkomst, att regeln i 19 §
forsta punkten icke lirer innebira, att avtal, varigenom par-
ternas rattsforhdllande med anledning av en viss, férestdende
atgard regleras, skall dga laga verkan allenast i den man,
detta foljer av stadgandets andra punkt.”

" Andra lagutskottets utlitande vid 1939 irs riksdag nr 38 s. 32.
Jfr Ahlmark, a. a., s. 123 ff och Walin, a.a., s. 138 not 7.
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KAP. X.

Hyresgistens allminna skyldigheter vid ligenhetens
nyttjande.

I friga om hyresgiistens skyldigheter vid ligenhetens nytt-
jande blir innehallet i sjdlva hyresavtalet givetvis i forsta hand
normerande. I frimsta rummet tilldrager sig hirvidlag dnda-
maélet med sjilva uthyrningen uppmérksamhet. Huvudregeln
blir dirvid, att en ligenhet, sisom 23 § stadgar, icke ma av
hyresgésten nyttjas till annat dndamal dn vid upplatelsen for-
utsattes. Andaméilet med upplatelsen behover foljaktligen icke
uttryckligen ha angivits i avtalet utan kan framga av om-
stindigheterna vid detsamma. Hyresgastens skyldighet att
finna sig i vad hyresavtalet bestimmer angiende dndamadlet,
ar emellertid icke undantagslos. Hyresvirden kan niamligen
icke gentemot hyresgisten dberopa »avvikelse som for honom
ir utan betydelse». Denna regel ir tvingande till hyresgistens
{6rman.

Da det giller att avgora, om det sitt, pd vilket lagenheten
i strid med avtalet begagnas, dr utan betydelse for hyresvir-
den, kommer framst i betraktande, huruvida ligenheten skadas
genom anvindningen f6r det nya indamadlet. Om t.ex. en
bostadslagenhet anvindes for affirsverksamhet med dirav
foljande tita besdk av allmanhet, maste hyresvirden sdgas
kunna erhilla men genom den nya anviandningen.! Samma

* D4 del av bostadslagenhet nyttjas till kontor, torde dock dom-

stolarna i allminhet intaga en for hyresgisten mindre string stind-
punkt.
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slutsats torde icke alltid kunna dragas for det motsatta fallet,
att en affirsligenhet nyttjas sisom bostad. Harom skall strax
ytterligare bliva tal. Om en lagenhet, avsedd f6r visst slags
industriell verksamhet, begagnas for annan sadan verksamhet,
som kanske &stadkommer storre slitning eller féranleder an-
vindandet av tyngre maskiner, dr avvikelsen ocksd av bety-
delse for hyresvirden.

En betydelsefull fraga uppstar, om hyresvirden, da lagen-
heten uttryckligen uthyrts att bebos av vuxna personer men
sedermera kommer att nyttjas dven av smabarn, kan aberopa
detta forhéllande till stod fér ett pistiende, att ligenheten
harigenom kommer att utsittas for samre behandling, t. ex.
vad betraffar tapeter och viggar, och att avvikelsen f6ljakt-
ligen har betydelse f6r honom. FForf. vill hilla fore, att denna
omstindighet i och for sig icke kan sigas vara av betydelse
for hyresvirden i 23 §-ens mening. Skulle lagenheten ha all-
varligt skadats genom bristande tillsyn 6ver barnen, dger han
ju i allt fall sin skadestindsritt mot hyresgasten for forsum-
mad vardnadsplikt, sdsom nedan niarmare skall omférmalas.
Det torde vidare icke vara uteslutet att bortse fran tillimp-
ningen av en kontraktsbestiimmelse, att ligenhet icke ma nytt-
jas for barn, jamlikt 43 §, med &beropande av att tillamp-
ningen strider mot god sed i hyresférhallanden.

Spérsmalet om en avvikelse fran kontraktsindamalet ar utan
betydelse f6r hyresvarden, kan emellertid icke uteslutande av-
goras med hinsyn till den skada, sjilva ligenheten kan &sam-
kas genom édndringen, utan maste ocksd bedomas med hansyn
till hyresvirdens ekonomiska intresse i 6vrigt i det speciella
fallet av att ligenheten nyttjas till det avsedda dndamélet.
Betriffande affirsligenheter kommer hirvid frimst i betrak-
tande, att ligenheten icke bGr anvindas till en rorelse, som
kan konkurrera med annan roérelse, bedriven av hyresvirden

197



eller annan hyresgist i huset. Likasd kan hyresvirden hava
ett ekonomiskt intresse av att just det slags rérelse, som av-
setts med upplatelsen, verkligen bedrives i ligenheten. Ur den
synpunkten kan det vara av betydelse f6r honom, att ligen-
heten icke begagnas f6r annan rorelse eller for bostadsinda-
mal. Med hansyn till detta intresse kan det for Svrigt dven
vara av vikt f6r hyresvarden, att en affarsligenhet icke star
obegagnad; dock torde detta fall knappast kunna inpressas
bland hyresgastens skyldigheter enligt 23 §.°

I friga om bostadsligenheter kan det understundom ligga i
hyresvirdens ekonomiska intresse, att en ligenhet som ut-
hyrts f6r vuxna icke nyttjas f6r barn, och detta av den anled-
ningen, att andra hyresgister i huset kunna bliva storda och
hyresvirden hérigenom mahinda g& miste om dem sdsom
hyresgister. Om det ror sig om ett hus, dir tystnad dr sirskilt
onskvird, t. ex. ett hus som huvudsakligen avsetts {6r studie-
verksambhet eller som bebos av dldre eller sjuka personer, kan
det vara rimligt att anse dndringen betraffande begagnandet
vara av betydelse {or hyresvirden. I dylika fall kan f61jaktligen
en kontraktsklausul, att ligenheten endast far bebos av ildre
personer, fa betydelse.

Direst hyresgisten eftersitter sin skyldighet att icke nyttja
ligenheten f6r annat dndamail dn det kontraktsenliga, kan
givetvis skadestind ifrigakomma.?® Enligt 32 § fjirde punkten
kan emellertid ocksd hyresritten forklaras forverkad. Harfor

® Jir Hyreslagstiftningskommittén s. 83, dir det pipekas, att om
foreskrift anglende ligenhetens begagnande inforts i hyresavtalet och
detta kan anses vara av synnerlig vikt f6r hyresvirden, forverkande
kan tinkas intrida enligt 32 § 4ttonde punkten. Se jimvil danska
hyreslagen § 64 forsta stycket.

*a Vad betraffar skyldighet pd grund av en kontraktsklausul, att
ligenheten skall bebos av dldre personer, dr det sjilvfallet, att skade-
stand hdr knappast kan bliva aktuellt.
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férutsittes dock, dels att hyresvirden tillsagt hyresgisten om
rittelse, dels enligt 33 § att rattelse icke skett fore hyresvir-
dens uppsigning®® och dels att hyresgistens kontraktsbrott
icke kan sdgas vara av ringa betydenhet enligt 32 § nist
sista stycket. I sistnimnda fall kan blott skadestind men
icke forverkande bliva pafoljden.

Till belysande av de krav, domstolarna stallt f6r att avvi-
kelse i f6rhallande till upplatelseindamalet skall anses vara for
handen, kunna namnas nigra rattsfall. I NJA 1920 s. 581
hade hyresgiisten begagnat tvenne rum av sin f6r bostadsinda-
mal forhyrda sexrumslagenhet i Sundsvall till advokatkontor.
De & kontoret anstdllda hade utgjorts av tva a tre personer,
och medeltalet bes6kande pr dag hade uppgitt till c:a tio.
Hyresgisten ansags icke harigenom ha nyttjat ligenheten for
annat dndamal dn bostad. Majoriteten i HD utgjordes dock
blott av tre ledamoter mot tva. I NJA 1949 s. 141 hade en
hyresgist, som forhyrt en ligenhet om tvd rum jamte vissa
smiutrymmen att anvindas till kontor och utstillning, 1atit
uppsatta skiljeviggar i bdda rummen, sd att ligenheten kom-
mit att innehdlla fyra rum. Hérefter hade han uthyrt tre av
de nya rummen till ett bolag for kontorsindamal och dven
medgivit bolaget ritt att tillsammans med honom begagna det
dterstiende rummet, varemot han sjilv fortfarande dispone-
rade smiutrymmena. HD ansig, att det forhéllandet, att ligen-
heten silunda anvandes endast till kontor, i stillet for till
kontor och utstillning, miste anses vara utan betydelse for
hyresvirden, och ogillade talan om forverkande av hyres-
ratten.

Vid sidan av {orpliktelsen att nyttja ligenheten for det av-
sedda indamailet har i 23 § andra stycket uppstillts en for-

*b D4 hyresgiisten vid obehorig partiell sublokation uppsagt sin
underhyresgist till avilyttning, fir detta anses innebira rittelse.
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Rattspraxis.

pliktelse for hyresgisten att icke i ligenheten inrymma frim-
mande personer under sidana omstindigheter, att dirav kan
uppkomma men for hyresvirden. Hirav féljer e contrario,
att hyresgisten erhallit den betydelsefulla ritten till partiell
sublokation utan hyresvirdens samtycke. Limpligheten av
dylik ratt hade vid tillkomsten av den ildre hyreslagen varit
omtvistad. Lagberedningen fann sig for sin del icke kunna
foresld densamma, men vid riksdagsbehandlingen ville man
pa denna punkt icke godtaga Lagberedningens forslag.® Hyres-
lagstiftningskommittén foreslog for sin del 1 g § i sitt forslag
en positiv ritt att inrymma frimmande personer i ligenheten,
men bestimmelsen hirom ersattes sedermera vid detta lagfor-
slags behandling av ifrigavarande negativa bestimmelse i 23 §
andra stycket,

Vad betriffar fragan, i vilka fall men {6r hyresvarden skall
anses uppkomma genom rumsuthyrning, torde man ha ratt
att draga en tidmligen sniv grins betriffande dylikt men.*
Rattsfallen hirom ha i allminhet avgjorts till hyresgistens
forman. I NJA 1921 s. 239 hade silunda 39 av 172 {or-
hyrda rum upplatits i andra hand, men detta ansigs ej
foranleda hyresrittens forverkande. I NJA 1931 s. 165 an-
sigs den omstindigheten, att den person, till vilken hyres-
gasten amnade overlata lagenheten, komme att bedriva rums-
uthyrning i stor skala, icke innefatta fog for hyresvirdens
viagran att samtycka till 6verlatelsen.® Och i detta sammanhang
kan ock nimnas det nyss nimnda rittsfallet NJA 1949 s. 141.
Angaende 1 6vrigt gransen mellan overlatelse och partiell sub-
lokation ma hénvisas till den foregdende framstallningen.

NJA II 1908 s. 136 ff.

Jfr Walin, a.a., s. 112 och Ahlmark, a. a., s. 55 ff.
Omnimnt ovan s. 83.

Omniamnt ovan s. 97. Jir dven NJA 10945 A 138.

200



Ehuru diarom ingenting siges i lagstadgandet, torde hyres-
gasten icke i1 hyresavtalet vare sig direkt eller indirekt kunna
avsiga sig sin ritt till partiell sublokation. Den i hyreskon-
trakt ofta forekommande bestimmelsen, att parterna iro éver-
ens om att varje uthyrning i andra hand skall vara till men
for hyresvirden, lirer pd grund hirav i allminhet icke dga
nigon betydelse. Nagon gang bor den mé&hinda anses idgnad
att framhiva, att ligenheten ir av sidan beskaffenhet — t. ex.
di behovet av tystnad i fastigheten dr mycket stort — att det
krives mindre forutsittningar dn eljest, for att men skall anses
uppkommit f6r hyresvirden. I princip torde man fa anse,
att ritten till partiell sublokation ir av tvingande natur. Till
stod hirfor lirer dvenledes kunna aberopas regeln i 23 § forsta
stycket, att hyresvirden icke fir dberopa avvikelse betraffande
upplatelseindamaélet, som {6r honom ar utan betydelse. Och
det dr vidare att mirka, att sidant hyresgistens kontrakts-
brott, som ir av ringa betydenhet, enligt 32 § ndst sista styc-
ket, icke kan foranleda hyresrittens forverkande. Ar dter det
for hyresvirden uppkomna menet icke av ringa betydenhet,
forutsatter hyresrittens forverkande ytterligare, dels enligt
32 § fjirde punkten, att hyresvirden tillsagt hyresgasten om
rattelse och dels enligt 33 §, att rittelse icke skett, innan hyres-
varden gjort bruk av sin ratt att uppsiaga avtalet.

Hyresgiisten har vidare en allmidn vardnadsplikt betraffande
den forhyrda ligenheten. Detta har uttryckligen fastslagits i
24 § men {oljer {6r Ovrigt av rittsférhillandets natur. 24 §
dligger hyresgisten att »vil varda ligenheten med vad dartill
hors och att ersitta »all skada, som genom hans véllande dira
kommer». Enligt 24 § sista stycket far hyresgastens ansvarig-
het for ldgenhet, som ir uthyrd allenast till bostad, icke genom
forbehdll i avtalet utstrickas utéver vad sdlunda och eljest i
24 § stadgas.
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Fordndring
av invedning.

I praktiken kan det valla svarigheter att avgora, huru langt
denna hyresgistens allmanna vardnadsplikt stricker sig. Har-
vid torde frimst bora hdnvisas till vad som ir brukligt be-
triffande ligenheter av ifrdgavarande slag. Hyresgisten ar
givetvis icke skyldig att aterstilla ligenheten till hyresvirden
i alldeles samma skick som han mottagit den, ty den f6érsim-
ring betraffande tapeter o. d., som alltid uppstir genom ordi-
nirt begagnande, har hyresvirden att bira risken fér. An-
giende vad som i Ovrigt betriffande ligenhetens underhall
tillkommer hyresvird och hyresgast har i det foregdende varit
tal.” For casus svarar givetvis alltid hyresvirden.

En sirskild fraga blir, huruvida och i vad méin hyresgésten
i sddana fall, da& bestimmelsen om utstrickningen av hans
vardnadsplikt dr tvingande till hans f6rman, kan dtaga sig
underhallsskyldighet betriffande ligenheten. Huvudregeln
torde harvid bliva, att hyresgisten kan ataga sig sidan under-
hallsskyldighet, som kan antagas ha féranlett nedsittning i
hyran till diremot svarande skiligt belopp. Har bestimmelse
i avtalet om underhillsskyldighet tillkommit f6r att kringgd
lagens tvingande regel om vardnadsplikt, dr den givetvis ogil-
tig. En tillimpning av generalklausulen i 43 § kan stundom
ocksd ifragakomma.

Ifrdga om hyresgistens vardnadsplikt har sirskilt disku-
terats, i vad man hyresgisten iger forindra ligenhetens in-
redning. I allminhet torde han icke hava ritt dirtill, enligt
vad Lagberedningen hivdat i sina motiv till motsvarande
dldre bestimmelse.® Frin rittspraxis kan dock nimnas NJA
1049 s. 141, dir hyresgisten i en tvarumsligenhet, som for-
hyrts att anvindas till kontor och utstillning, uppsatt tva

" Ovan s. 131 ff och 145 ff. Jfr om golvunderhall s. 146 n. 33,
* Lagberedningens forslag till Jordabalk I s. 214—215.
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skiljeviggar, ndgot som dock icke ansidgs medfora nigon
rattslig pafoljd f6r honom.?

Lagberedningen hivdade vidare, att om hyresgisten under
sin hyrestid anbragt foremal i fast forening med fastigheten,
han icke, sedan han limnat ligenheten, finge franskilja sidana
foremal mot hyresvirdens bestridande. I rittsfallet NJA 1933
s. 447 har emellertid hyresvird &lagts att efter hyrestidens
utgang till hyresgasten utlimna en bakugn, som visserligen
forenats med fastigheten sisom tillbehor till denna men dock
utan visentlig skada kunde skiljas darifran; hyresgiasten och
den avbetalningssiljare, som sélt bakugnen till honom, ansags
ha en »emot en var gillande» grund, varpd &dganderittsan-
sprak till bakugnen kunde stédjas enligt 4 § i lagen om vad
till fast egendom ir att hdnféra. Det betonades i domen dar-
jimte, att ansprdk pd egendomen framstillts kort efter av-
flyttningen. HD ville tydligen icke hir statuera nagot »f6rver-
kandefang» av bakugnen till fastighetsigarens férméan. Ma-
hinda har HD dirvid influerats av den reglering, som ett
likartat fall betriffande arrende erhallit enligt 18 § arrende-
lagen; enligt detta stadgande har arrendatorn tre manader pa
sig att avhimta byggnader och annat, som han inférlivat med
den arrenderade fastigheten. Bestimmelse i avtalet om hyres-
gasts forverkande av egendom torde kunna asidosaittas enligt
43 §, ssom skett i NJA 1947 s. 107.

Det bor anmirkas, att hyresavtalets sirskilda bestammelser
ocksd kunna giva anledning att bedéma en hyresgists vard-
nads- och skadestdndsskyldighet mildare dn eljest. I detta hin-
seende kan hinvisas till rattsfallet NJA 1943 s. 581, som forf.
i annat sammanhang nirmare berdrt.!

® Jfr NJA 1940 A 192, dir skadestandspaf6ljd for hyresgisten in-

tradde.
* Om skadestind sisom »biférpliktelse» vid kontrakt i Festskrift, till-

agnad Vilhelm Lundstedt s. 51.
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Ansvar for
andra.

24 § innehdller ocksd regler, enligt vilka hyresgist vid ut-
ovandet av sin vardnadsskyldighet ir ansvarig {o6r personer,
som av en eller annan anledning uppehélla sig i1 ligenheten.
Redan Lagberedningen hade velat statuera ett ansvar for tja-
nare och medlemmar av hyresgistens familj ivensom andra
personer, vilka med hyresgistens tillstind komma i ligenheten,
saledes dven besdkande.? Vid granskning av Lagberedningens
forslag framstilldes emellertid anméirkningar inom Hogsta
Domstolen, och den ildre hyreslagens motsvarande bestim-
melse kom att begrinsas till »husfolk» och »dem, som av hyres-
gasten inrymts i ligenheten».® I sitt forslag till nya hyreslagen
tog emellertid hyreslagstiftningskommittén ett steg tillbaka i
riktning mot Lagberedningens forslag och lit ansvarigheten
omfatta jimval personer, som pi hyresgistens inbjudan er-
halla tilltrade till ligenheten (»gister») samt dem, som »{6r
hyresgistens rikning utfora arbete i ligenheten».* Denna ut-
vidgning accepterades i lagen. Kommittén ansig arbetet ut-
f6ras »for hyresgistens rakning», di det skedde pi order av
honom och kostnaden skulle stanna & honom, diremot ej, da
han utévade honom tillkommande ratt att bota brist i lagen-
heten pa hyresvirdens bekostnad.

Det ansvar, hyresgisten i det obligatoriska rattsforhallandet
sdlunda alagts for andra personer, har emellertid savil i den
aldre som i den nyare hyreslagen begrinsats till »skada genom
vardsloshet eller férsummelse» frin dessa personers sida.
Denna begriansning hade fdranletts av Lagberedningen, som
1 sitt forslag hirom uttalade: »Ansvarigheten stricker sig

* Lagberedningens forslag till Jordabalk I, s. 213.

® NJA IT 1908 s. 149.

‘ Hyreslagstiftningskommittén s. 85. Dess forslag synes inspirerat
av den danska hyreslagen, enligt vars 40 § hyresgisten svarade for

shans Husstand eller andre Personer, som af ham har faaet Adgang
til det lejede».
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emellertid icke till hvarje skada, som nigon af dessa personer
vallar; for uppsatlig skadegérelse dr hyresgisten icke ansvarig,
med mindre han sjilf 1dtit komma sig till last nigot f6rhal-
lande, som kan hinforas till vallande, sdsom bristande omsorg
vid val af tjanare eller underlatenhet i tillsyn.»®

Anledningen till att man pa sitt som nimnts dlagt hyres-
gisten ett strikt ansvar i vissa fall, ligger i 6ppen dag, ty detta
strikta ansvar torde vara Agnat att skirpa hyresgistens for-
siktighet, nir det giller virden av ligenheten, sitillvida som
han dirigenom tvingas dels att vara noggrann betriffande
valet av dem, som han inslipper i ligenheten, samt dels ocksa
att 6va sarskild tillsyn 6ver deras forehavanden darstiades.

Det bor emellertid understrykas, att hyresgistens ansvarig-
het striangt miste begrinsas till de i 24 § angivna kategorierna
av folk. Detta blir sarskilt tydligt med hinsyn till den in-
skrinkning, som foreligger i forhallande till Lagberedningens
ursprungliga forslag, enligt vilket hyresgisten skulle ansvara
for alla personer, som med hans tillstdnd kommit i ligenheten,
aven t. ex. besdkande och bud fran affirer. I friga om den
begrinsning, som kommit till uttryck i lagen, har man tyd-
ligen letts av synpunkten, att hyresgisten bor ansvara i sa-
dana fall, d& han under nigon tid varit i tillfalle att skaffa
sig erfarenhet om vederborandes personliga egenskaper. Har
han varit bekant med den besokande tidigare eller blivit det,
medan denne nigon stund vistats i ligenheten, eller har han
i allt fall haft tillfille att f6rvissa sig om den besokandes kvali-
fikationer, sisom betriffande for hans rikning anstdllda ar-
betare, bor han ansvara, men icke eljest.

Man kan diskutera, hurut den i lagrummet angivna person-
kretsen forhdller sig till den krets av personer, for vilka en

* Lagberedningens forslag till Jordabalk I s. 213.
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person i ett obligatoriskt rdttsforhallande i1 allminhet svarar
i deras egenskap av medhjilpare i det obligatoriska rattsfor-
héllandet. 1 detta sammanhang ma hinvisas till NJA 1941
s. 560, dir hyresvird, vilken {6r ohyreutrotning i hyresgists
ligenhet sisom medhjilpare anlitat sjilvstindig foretagare,
ansetts pd grund av hyresforhallandet svara for dennes for-
sumlighet vid arbetets utférande, samt NJA 1943 s. 356, dar
siljaren av en damejeanne saltsyra blev skadestindsskyldig
till koparen, da kusken hos det transportforetag, som ombe-
sorjde transporten till kdparen, tappade damejeannen i trappan
till koparens affirslokal med péfoljd att trappuppgangen ska-
dades. T bada dessa fall har det dock rért sig om medhjalpare
vid utférandet av den motparten tillkommande prestationen
eller dartill hérande prestation, exempelvis en transportpresta-
tion. I jimf6relse dirmed synes onckligen hyresgists strikta
ansvar for exempelvis gister ganska stringt, di ju dessa
knappast kunna sigas bitrida honom vid virden av ligen-
heten.®

Enligt uttrycklig bestimmelse svarar hyresgisten icke strikt
for brandskada utan i detta fall endast pa grund av egen culpa.
Anledningen hirtill ar, att det anses béra aligga hyresvarden
att hava forsikring till tickande av forlust hirav.”

Tveksamhet har yppat sig betriffande frégan, huruvida hy-
resgasten i vissa fall kan tinkas bliva ansvarig {6r uppsatlig
skadegérelse frin de personers sida, for vilka han svarar. Lag-
beredningen har emellertid sdsom namnts principiellt f6rnekat
ansvarighet i dylika fall. Walin har ifrigasatt, huruvida denna

¢ Jfr Bjorling, Gildenirs ansvar for medhjilpare, i Skrifter till-
dgnade Thyrén, s. 508 ff, och Almén, Koplagen, § 23 vid not 25.

" Jir rittsfallen NJA 1918 s. 229, FFR 1938 s. 171, Sv]T 1944
rf s. 51 och NJA 1946 s. 573. Se dven Lundstedt, Strikt ansvar II: 1
s, 548 ff.
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uppfattning ar riktig, och for sin del hivdat, att hyresgisten
skulle vara ansvarig fér siddan uppsitlig skadegorelse, som
enligt allmdnna uppfattningen huvudsakligen framstode sisom
vanvard av ligenheten.® Hérvid har pekats pd sidana fall, som
déa hyresgistens barn av okynne uppsatligen fororsakat skade-
gorelse genom att skdra i paneler o.d., eller di hyresgists
make eller gast gor sig skyldig till nigot liknande forfarande,
som kan karakteriseras sdsom vanvard av ligenheten.

Det torde givetvis vara ganska svart att pad denna punkt
frangd ett uttryckligt uttalande av Lagberedningen, som iar
upphovet till regeln om hyresgistens ansvar for husfolkets
forsummelse. I princip synes hyresgisten i enlighet dirmed
béra vara fri frdn ansvar f6r uppsatligt forfarande. Frigan
hur langt hyresgistens ansvar stricker sig, torde framfor allt
bero pa vad man hadnfor till uppsat. Om hyresgistens hustru
eller en vuxen son till honom skadar ligenhetens inredning,
kanske rent av pd grund av illvilja mot hyresvirden, eller
kanske i tanke att skada hyresgisten genom att avilva denne
att betala ersittning, torde hyresgisten icke bliva ansvarig.
Icke heller torde vil detta bliva fallet, om nigon nu nimnd
person exempelvis forbvar attentat mot nagon i huset boende,
sd att inredning forstores.

Vad betraffar dterigen sddana »dolosa» handlingar, som
foretagas av barn i okynne, torde det icke vara for djarvt att
antaga, att en hyresvird, som vil i allmidnhet torde fi finna
sig i att barn vistas i ligenheten, ocksd fir bira risken for
ett visst utslag av okynne frin deras sida. Har detta okynne
i ett speciellt fall overskridit tillborlig grins, blir givetvis

8 Walin, a.a., s. 117 ff. Jfr Bjorling, a.a., s. 125, som kommer
fram till en begrinsning om ansvaret for uppsit genom kravet pa
adekvat kausalitet, och Almén, Kdplagen, § 23 vid not 15—22.
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hyresgisten ansvarig men di pi grund av egen culpa in in-
spiciendo. Ar det en frimmande person, vilken fitt hyra rum
i lagenheten, som gor sig skyldig till uppsatlig skadegorelse,
torde det givetvis kunna fordras av hyresgisten, att han upp-
siger den inneboende till avflyttning, i hindelse upprepande
av den uppsitliga skadegérelsen kan befaras, vid dventyr att
hyresgiasten sedermera kan anses skyldig till egen culpa in
eligendo. Men eljest synes hyresgisten ej kunna &vilvas
ansvar. Betriffande hotellfastigheter och lokaler, som anvin-
das till industriell verksamhet, torde hyresviarden ocksd fi
finna sig i en viss skadegérelse till f6ljd av okynne o. d., si-
vida han icke hir begagnar sig av sin otvivelaktiga ritt att i
hyresavtalet betinga sig hyresgistens ansvar f6r sadan skada.
Darutdver dr hyresgisten ansvarig for egen eller arbetarnas
culpa.

Da det foreligger ren dolus frén skadegorarens sida, larer
foljaktligen hyresgidsten knappast kunna bli ansvarig utan
nagon egen atgird eller underlatelse, som kan rubriceras si-
som egen culpa.’ Betriffande uppfattningen, att endast sidan
uppsatlig skadegorelse, som »framstir som vanvird av ligen-
heten», medfor skadestind, ma mirkas att svanvard» i detta
fall val alltid kan anses forutsitta en atgard eller — oftast —
en underlatenhet att ingripa fran hyresgastens sida.

En sirskild fraga i detta sammanhang ar spérsmaélet, huru-
vida bevisskyldigheten betriffande férefintlig culpa i likhet
med 23 § koplagen éligger den for skadan ansvarige, i detta
fall alltsi hyresgisten, eller dennes motpart.! Det torde icke

® Jfr Ahlmark, s. 104, som synes anse, att di t.ex. hyresgistens
barn ritat pd viggarna i fastighetens trappor, hyresgisten endast kan
bliva ansvarig pd grund av egen culpa in inspiciendo.

* Jir Almén, Koplagen, § 23 vid not 10—14 samt Walin, a.a,,
s. 117 med dir anférda rattsfall

208



finnas anledning hir franga huvudregeln, att den som péstir
culpa, d. v.s. hyresvirden, har bevishordan darfér. Skulle si
ej vara forhallandet, borde detta uttryckligen ha angivits i
lagbudet.

Vid sidan om hyresgistens allminna vardnadsplikt stadgar
24 § ocksd — 1 andra stycket — en underrattelseplikt for den
hindelse skada timar eller brist yppas i lagenheten. Ar det
friga om sddana skador, med vars avhjilpande — enligt vad
hyresgisten bort inse — icke kan anstd utan dventyr, exem-
pelvis s<ador 4 vattenledningar, skall underrittelse till hyres-
varden s<e genast. Underhéllsskyldigheten betriffande ligen-
heten dligger namligen denne. Hyresgasten kan icke urskulda
sig med at han eller hans husfolk icke iakttagit skadan. Med
hinsyn till den eventualiteten, att hyresgisten kan vara bort-
rest under lingre tid och lagenheten diarunder std tom, har
lagen emellertid stadgat ett sirskilt undantag for detta fall,
dock endast sivida det ar friga om ligenhet, som utgor del
av hus och hyresgisten berett hyresvarden tillfalle att under
bortovaron komma in i ligenheten, t. ex. genom overlimnande
av nyckel till portvakt. I sadant fall ar det tillrickligt, att
hyresgésten underrittar hyresvirden omedelbart efter ater-
komsten. Betriffande slutligen sidana skador, med vilkas av-
hjilpande icke bradskar, ricker det med underrittelse utan
oskiligt drojsmal.

Ar hyresgisten sjilv villande till skadan, dr han givetvis
ansvarig dirfor, alldeles oberoende av om han givit under-
rittelse. I hyresgiistens vardnadsplikt torde dock inga att soka
provisoriskt beg®.nsa verkningarna dven av sddana skador,
for vilka han icke ir ansvarig. Underrittelse till hyresvirden
gdr pd mottagarens risk och kan enligt 42 § fullgéras genom
rekommenderat brev under mottagarens vanliga adress eller
pd annat dndamdlsenligt sitt. Erhaller hyresgasten vetskap
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Ansvar vid
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Allmin
tillsynsplikt.

om att sidant meddelande ej nitt hyresvirden, torde han vara
skyldig sinda nytt meddelande.

I 24 § fjarde stycket stadgas, att hyresgésten, om han utan
hyresvdrdens samtycke Overlatit lagenheten till annan, ar an-
svarig for sddan skada, for vilken denne varit ansvarig, om
lagenheten varit uthyrd till honom. Regeln torde vara ett ut-
tryck for en allmdn grundsats om ansvar fOr substitut och
torde ha gillt dven utan uttryckligt stadgande. Hyresgisten
blir foljaktligen hir dven ansvarig for substitutets husfolk,
gister etc., eftersom han indirekt ar orsaken till dessas vistelse
i lagenheten. Stadgandet torde kunna analogiskt tillampas, da
hyresgasts dodsbo 1 sitt stille satt nigon, som hyresvirden
icke ir pliktig taga f6r god. D3 ligenheten enlig. 7 § med
hyresviardens samtycke Overlatits 4 annan, ar, sidsom dar
namnts, hyresgisten fri fran sina skyldigheter enligt avtalet,
om ej hyresgisten gjort forbehall i motsatt riktning. Dylikt
forbehall kan emellertid ha begrinsats till ansvar f6r hyrans
erliggande, och under sadana forhallanden ‘ir hyresgisten
ocksd fri fran sjalva vardnadsplikten.

25 § aldgger hyresgisten en viss plikt att iakttaga hinsyn
vid ligenhetens begagnande och tillsyn angiende vad som
forekommer i lagenheten eller fastigheten. Det ror sig hir-
vidlag om sédant, som icke omedelbart har avseende 3 vird-
naden av sjilva lagenheten. Hyresgisten dr pliktig att iakttaga
allt, som erfordras f6r bevarande av sundhet, ordning och
skick inom fastigheten, och skall dven hilla noggrann vardnad
over att vad silunda &dligger honom sjilv iakttages jaimvil av
dem, for vilka han svarar enligt 24 § betrif¥ande virdnaden
over sjilva ligenheten. Det ar att mirka, att hyresgisten si-
lunda hir endast svarar for egen culpa, diremot icke for sitt
husfolks, sina gisters, etc. Hans ansvar f6r egen culpa dr 3
andra sidan stringt formulerat. Han svarar synbarligen dven
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for s. k. culpa levissima, ity att han skall hélla noggrann vard-
nad 6ver vad som férekommer i ligenheten.

Angéende innehéllet i dessa hyresgistens skyldigheter, kan
knappast ndgon annan ledning givas, dn att denna fraga far
avgoras efter den allminna uppfattningen pi orten och be-
traffande sidana fastigheter, varom det ar friga.? Hyreslag-
stiftningskommittén hade fOreslagit, att hyresvirdarna skulle
kunna med f6r hyresgisterna bindande verkan utfirda ord-
ningsforeskrifter jimvil efter hyresavtalets ingdende.? Depar-
tementschefen strok emellertid denna bestimmelse under den
motiveringen, att det syntes limpligare, att erforderliga fore-
skrifter av forevarande natur intoges i hyreskontrakten* I
de flesta vanliga hyreskontraktsformulir forekomma ocksa
ordningsregler, vilkas dsidosidttande dock blott under de forut-
sattningar, som strax skola nimnas, kunna medféra hyresrat-
tens forverkande.

Enligt 32 § sjitte punkten forverkas hyresritten, om hyres-
gisten eller ngon, till vilken han overlatit lagenheten, bryter
emot vardnadsplikten enligt 24 § eller brister at sina skyldig-
heter enligt 25 §, under férutsittning dels att hyresvirden till-
sagt hyresgisten om rittelse, och dels, enligt 33 §, att rattelse
ej skett, innan hyresvirden uppsagt avtalet. Viktigt att ihag-
komma ar emellertid, att hyresritten & andra sidan icke kan
forklaras forverkad, direst hyresgisten icke brutit mot dessa
sina legala plikter, detta om man bortser fran ett undantags-
fall betriffande brytande mot avtalsforpliktelser, som for hy-
resvarden dr av synnerlig vikt, och varom strax bliver tal.
Hyresgasten kan foljaktligen icke med férverkandepafoljd
avtalsvis iklada sig stringare skyldigheter betriffande vard-

® Jfr SvJT 1923 rf s. 52.
* Hyreslagstiftningskommittén, s. 91.
¢ K. Prop. nr 166 till 1939 ars riksdag, s. 104.
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nad, underrattelseskyldighet och tillsyn dn vad som framgér
av de legala reglerna. Dirvid bor dock observeras, att hans
vardnads- och underrittelseplikt betriffande ligenhet, som
icke uthyrts allenast till bostad, kan utvidgas enligt 24 § sista
stycket.

Betriffande hyresgistens f6rverkande av hyresritten ma
dessutom mdrkas, att forverkandepafdljd ej intrader, om hy-
resgastens kontraktsbrott dr av ringa betydenhet*?, men att 3
andra sidan hyresvirden kan i avtalet dligga hyresgisten sar-
skild forpliktelse, vars brytande kan foranleda hyresrittens
forverkande, om dess fullgbrande objektivt sett miste anses
vara av synnerlig vikt f6r hyresvirden (32 § dttonde punk-
ten). Hyresvirden har hidr ritt att uppsiga avtalet inom en
tid av en manad fran erhillen kinnedom om hyresgistens for-
seelse eller den sista yttringen déirav, om det ir friga om en
perdurerande forseelse (33 §). Exempel pa sidana forpliktel-
ser ar skyldigheten att halla sirskilt tyst i ligenheter, dir
det finnes sjuka nirboende o.s.v. Mbjligen kan ocksd dit
hinféras ett forbud mot att halla hund i fall, dar sadant for-
bud ar sdrskilt viktigt {6r hyresvirden.’

Hyresgasten ar slutligen skyldig limna hyresvirden till-
tride till lagenheten f6r nddig tillsyn och da reparationer skola
utféras i densamma, samt ar pliktig forevisa lagenheten, di
den ar ledig till uthyrning. Betraffande den sistnimnda skyl-
digheten ma mirkas, att hyresgisten icke ar pliktig sjilv visa
lagenheten utan endast att ldta den forevisas. Hyresvirden
torde vara ansvarig f6r skada, som eventuella hyresspekulanter
kunna dsamka hyresgisten i f6ljd av visningen.

Nagon skyldighet att 1ata forevisa ligenheten {or eventuella

‘a Jir ovannimnda Sv]JT 1923 rf s. 52.
® Jfr Skarstedt, a. a., s. 208 och Walin, a.a., s. 128 noten.
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fastighetsspekulanter iger ddremot icke hyresgasten, sivida
icke bestaimmelse dirom intagits i hyresavtalet,

D4 hyresgasten bryter mot sin plikt att lamna hyresvirden
tilltrade till lagenheten, kan hyresritten forklaras forverkad
enligt 32 § sjunde punkten, under forutsittning dels, enligt
33 §, att rittelse ej skett, innan hyresviarden uppsagt avtalet,
och dels att hyresgisten ej kan visa giltig ursikt. I sistnimnda
hinseende torde han kunna &beropa, att han varit tillfilligt
borta eller att nigon legat sjuk i ligenheten. Direst det som
lagges hyresgisten till last dr av ringa betydenhet {6r hyres-
varden, forverkas ej hyresritten.

Om hyresgisten bryter mot sin plikt att 1imna hyresvirden
tilltrdde till lagenheten, kan 6verexekutor 1 den ort, dir ligen-
heten dr beligen, forordna om handrickning enligt 27 §. Om
hyresvarden berett sig tilltrdade till ligenheten genom dylik
handriackning, synes detta i allmanhet icke medfora, att sddan
rittelse frin hyresgastens sida, varom formiles 1 33 §, agt
rum, och handrickningen utesluter foljaktligen icke mojlig-
heten av att hyresvirden efter uppsigning kan fa hyresritten
forklarad forverkad.
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Allminna an-
mdrkningar.

KAP. XI.

Om hyrans erliggande.

Betriffande hyrans storlek rader givetvis enligt nya all-
manna hyreslagen full avtalsfrihet, eftersom denna lag icke
innefattar nagra bestimmelser f6r de extraordinira forhallan-
den, som iro foranledda av bostadsbrist etc. For narvarande
galler emellertid sasom bekant vid sidan av denna lag 1942
ars lag om hyresreglering, enligt vilken hyran icke fir fast-
stallas utdver i lagen nirmare angiven niva annat dn pi vissa
sarskilda skél och efter provning av hyresnimnd. De sarskilda
fragor, som uppstd vid tillimpningen av denna sistnimnda
lag, falla utanfor ramen for hir ifrdgavarande arbete.

Hyran utgir i allminhet i penningar men kan iven vara
bestamd att utgd exempelvis 1 varor. Vid sidan av prestation
i penningar eller varor férekommer ocksd, att hyresgiisten
atager sig arbete eller andra tjinstbarheter. Till och med da
vederlaget for nyttjanderitten uteslutande skall besti i arbete
eller andra tjanstbarheter, kan avtalet 4ga den karaktiren, att
det ritteligen bor betecknas sdsom hyresavtal och icke sdsom
arbetsavtal.! For det fall, att hyran skall inkludera jamval
arbetsprestationer, bliva jamlikt 21 § femte stycket hyreslagen
bestimmelserna i §§ 45-—48 arrendelagen tillimpliga. Betraf-

* Jir forf:s arbete »Om begreppet nyttjanderitt till fast egendoms,
s. 42 ff.
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fande dessa senare bestimmelser ma har hinvisas till vad 16rf.
i ett annat sammanhang hirom anfort.®

Betraffande hyrans forfallotid blir i forsta hand kontrahen- Hyrans for-
ternas Gverenskommelse i avtalet gillande. Det ir mycket sil- faliotid.
lan, som hyresavtalet icke innehéller ndgra bestimmelser
dirom.®> For den hindelse emellertid i nigot undantagsfall
overenskommelse saknas, har lagen givit en dispositiv regel 1
21 § forsta stycket f6r det fall, att hyran skall utgd i penningar,
nimligen att den skall betalas, dir den beriknas f6r helt, halvt
eller fjirdedels &r, senast i sista sockendagen fére borjan av
vart fjardedels ir och eljest senast & sista sockendagen fore
bérjan av den tid, f6r vilken hyran beriknas. Lagen har sa-
lunda sanktionerat det system med {6rskottsbetalning, som
utbildat sig i det praktiska livet under tiden nirmast fore dess
tillkomst. Den modifikationen i férhallande till ren forskotts-
betalning har dock gjorts, att hyra, som beridknats for lingre
tid 4n fjirdedels ar, behover betalas 1 férskott blott for denna
sistnimnda tid.

I nagra avseenden kan tolkningen av namnda regel i 21 §
forsta stycket bliva foremal f6r tvekan. Uttrycket »ett fjarde-
dels ar» har valts efter papekande av lagradet och dsyftar en
tidsperiod om tre manader, oavsett & vilken av &rets dagar
perioden tager sin borjan. Det mera vanliga uttrycket skvar-
tal» har ansetts mera syfta pa kalenderkvartal in pd den forsta,
andra o.s. v. del av hyrestiden, som utgor ett fjirdedels ar.*
Om hyrestiden 16per fran den 1 maj till den 1 november

* Forf:s arbete »Om begreppet nyttjanderatt till fast egendomy,
s. 47 ff.

® Hyresvarden kan dven genom sitt upptridande efter hyresavtalet,
t. ex. genom mottagandet av hyra utan anmarkning, ha givit hyres-
gisten anledning antaga, att han medgivit dndrad betalningstid. Jfr
Sv]JT 1944 rf s. 18.

* K. Prop. nr 166 till 1939 ars riksdag s. 214 och 218,
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samma &ar och hyran berdknas {6r ett fjirdedels ar, bor alltsd
halften darav erligges den 30 april och hilften den 31 juli.
I ett dylikt fall lara dock omstandigheterna mingen gang tala
10r att forskottsbetalning av hela hyran varit dsyftad. Avser
hyrestiden exempelvis fem méanader och beriknas hyran for
samma tid, har forskottsbetalning av hela hyran uttryckligen
stadgats. Detsamma ir ocksa fallet, di hyrestiden ar én lingre
och hyran icke beriknats for helt, halvt eller fjardedels ar. I
friga om mycket linga hyrestider torde dock & andra sidan
sdasom regel framgd av omstindigheterna, att hyran skall upp-
delas i flera poster, i allmianhet var och en avseende higst ett
fjardedels ar.

Uttrycket »senast & sista sockendagen» kan villa tvekan
med anledning av den s. k. regeln om bankholidays i 2 § i
1930 ars lag om berikning av lagstadgad tid och 5 § andra
stycket skuldebrevslagen. I dessa stadganden likstillas pask-
afton, midsommarafton och julafton med helgdag pé det siitt,
att foretagandet av lagstadgad 4tgird, som sist skall {oretagas
4 ndgon av dessa tre dagar, eller forfallotiden f6r skuldebrev,
da denna intraffar & nidgon av dem, framflyttas till nasta soc-
kendag. D& dessa dagar otvivelaktigt dro att betrakta sisom
sockendagar, kan emellertid i praktiken friga uppkomma,
huruvida hyra, som enligt hyresavtalet eller lagens disposi-
tiva regler skulle komma att forfalla & nigon av dessa dagar,
ritteligen bor betalas dird eller 4 den narmast foregiende
sockendagen. Att forfallodagen icke kan forskjutas framét
torde ju vara klart med hinsyn till det forhallandet, att om
hyras normala forfallodag infaller & s6n- eller helgdag, for-
fallotiden forskjutes till nirmast foregdende sockendag. Pro-
blemet om betalning av hyra, som forfaller & bankholiday, blir
sarskilt aktuellt betriffande paskafton, som ju ofta kan in-
triffa under tiden den 29g—31 mars.
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Hyreslagstiftningskommittén hade {foreslagit en allmin
framflyttning till nista dag betriffande forfallotiden for hyra,
som forfoll & sondag, helgdag eller bankholiday. I propositio-
nen forklarade emellertid departementschefen, att denna regel
icke syntes vara pakallad av nagot praktiskt behov och for
den skull torde bora uteslutas ur forslaget.® Det miste dock
dirvid observeras, att hyreslagstiftningskommitténs forslag
i 6vrigt avvek frin propositionen sitillvida, att forslaget stad-
gade betalning & forsta dagen av varje kvartal, medan proposi-
tionen i likhet med lagtexten stadgade betalning & sista sécken-
dagen fore borjan av vart fjardedels ar. Departementschefens
uttalande sammanhingde tydligen med att forfallotiden for
hyra i propositionen bestimts till séckendag, varfér nagon sir-
skild regel f6r sén- och helgdag icke behdvde givas. D3 intet
sarskilt 1 stadgandet hirom anforts, torde man ha att betrakta
en bankholiday sdsom sockendag.® En motsatt dsikt kan icke
vinna stéd i de angivna lagrummen i lagen om berakning av
lagstadgad tid och skuldebrevslagen, som ju forskjuta for-
fallodagen framét i tiden. Fragan far sin egentliga praktiska
betydelse, d& det giller att avgbra, om hyresgist, som betalt
sin hyra forst 4 andra sbckendagen efter en forfallodag, som
utgor bankholiday, skall anses ha jamlikt 32 § forsta punkten
forverkat sin hyresridtt. Detta torde pd angivna skal kunna
fornekas.

Betriaffande ligenhet, som omfattar hogst fyra rum, kok
dari inbegripet, och helt eller delvis ar uthyrd till bostad, har
lagen emellertid infort en tvingande regel i 21 § andra stycket,
som innebdr, att hyresvirden betriffande dylika smalagen-
heter icke kan av hyresgisten utkriva hyra fér hur lang tid
i forskott som helst. Hyresgisten behover nimligen betraf-

® K. Prop. nr 166 till 1939 ars riksdag s. 100.
¢ Jfr Walin, a. a., s. 94.
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fande dessa lagenheter icke betala hyra f6r mera dn en kalen-
derménad i fOrskott, a sista s6ckendagen fore varje sadan
ménad, om man bortser ifrdn att hyran {6r férsta kalender-
ménaden under hyrestiden skall erliggas & avtalad forfallo-
dag. Har t. ex. en dylik ligenhet f6rhyrts f6r 600 kronor pa
ett halvt ar fran den 1 oktober med {6rbehall om forskotts-
betalning av hela hyran den 1 nistféregdende september, skall
100 kronor erldggas den 1 september, 100 kronor den 31 okto-
ber o. s. v. till och med 100 kronor den sista dagen i pafoljande
februari manad. Om ldgenheten i stillet hyrts frin den 16
oktober under samma villkor i 6vrigt, torde 50 kronor forfalla
till betalning den 1 september, 100 kronor den 31 oktober
0.s.v. till och med 50 kronor den 31 péféljande mars.

I de flesta hyresavtal, som rora fastigheter med central-
uppvarmning, ir det numera vanligt, att vid sidan om den
s. k. grundhyran utgir sirskild ersittning fér lagenhetens
uppvarmning eller forseende med varmvatten, vare sig nu sd-
dan ersittning till den del, som motsvarar normal brinsle-
kostnad, ingdr i grundhyran (det s. k. inklusivesystemet) eller
sa icke ar forhillandet (det s. k. exklusivesystemet). I prak-
tiken forekomma som bekant i detta hinseende ett flertal olika
brinsleklausuler.” I rittspraxis har genom NJA 1920 s. 116
fastslagits samma forfallotid f6r de sarskilda bransletilligg,
som hirigenom komma att utgd, som fér grundhyran.

Betriffande sittet for hyrans beriknande mi vidare nam-
nas, att i praktiken forekomma kontrakt, dir hyresbeloppet
rittats efter penningvirdet, exempelvis genom att sattas i

" Jfr Virmekostnadssakkunnigas utredning angiende virmekostna-
den i hyreshus (SOU 1942: 20) s. 19 ff. Det bor observeras, att be-
teckningen grundhyra i hyresregleringslagen férekommer i en annan
bemarkelse, nimligen den hyra, ligenhet betingade vid 1942 ars in-
gang.
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relation till levnadskostnadsindex. I NJA 1943 s. 52 uttalade
HD, att en klausul om hyras héjning i enlighet med héjning
av socialstyrelsens levnadskostnadsindex 6ver visst tal kunde
vid mera betydande stegring av nimnda indextal medféra en
otillbérlig hojning av hyran, varfér f6ljaktligen tillimpningen
av en sadan klausul skulle kunna sidosittas med stéd av 43 §
hyreslagen. I det aktuella fallet ansigs icke en sddan stegring
ha intritt, att denna generalklausul kunde begagnas. Att sitta
hyran blott i relation till det s. k. hyresindex boér mahinda
anses tillborligt.

Betriffande betalningsorten har 21 § tredje stycket givit Betalningsort.
den regeln, att en hyresskuld i likhet med penningskuld i all-
minhet dr vad man pi tyska pligar kalla »Bringschuld»,
d.v.s. det aligger gildendren-hyresgisten att prestera hos
borgeniren-hyresvirden. Prestationen skall fullgdras i hyres-
viardens hemvist eller 4 annan plats, som av honom anvisats.
Hyreslagen har silunda icke sisom skuldebrevslagens 3 §,
vilken vil fir anses analogiskt tillimplig betraffande penning-
betalningar i allménhet, gjort en skillnad mellan det fall, da

'%;}gildenﬁren) ar affirsman och betalningen skall erliggas i
affirslokalen, och det fall, di si icke ar forhallandet och be-
talningen skall erliggas i bostaden. D& hyreslagens namnda "
stadgande talar om hemvist, torde dirmed fi avses hans bo-:f»A{Mi\N"-W“‘l
stad. Sivida ej annat kan anses framgi av hyresviardens upp-
tradande, torde hyresgasten foljaktligen icke vara berattigad
att betala hyran i en hyresvirdens eventuella affarslokal. Na-
turligtvis kan dock medgivandet av en dylik betalningsort
mangen ging framgi av omstindigheterna.

Till undvikande av rattsforlust for hyresgisten har ut-
tryckligen stadgats, att betalning stidse kan ske genom post-
anvisning eller postgiro. Hyreslagstiftningskommittén hade
till detta stadgande fogat, att postanvisningen skulle sindas
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under hyresvirdens vanliga adress. Detta tilligg uteslots
emellertid i propositionen med hinsyn till hyresvirdens moj-
lighet att anvisa annan betalningsort 4n sitt hemvist.® Adressen
for ifrdgavarande postanvisning boér foljaktligen vara hyres-
vardens hemvist eller annan av honom anvisad ort.

Betraffande det fall att hyresvirden under hyrestiden flyt-
tar till utrikes ort, ansdg hyreslagstiftningskommittén icke
ndgon sirskild bestimmelse pakallad med hansyn till den stad-
gade mojligheten att betala genom postanvisning.® Det ar
dock i betraktande av eventuella transfereringssvarigheter
icke alltid en dylik betalning kan begagnas. For ifrdgava-
rande fall torde man bdra godtaga en betalning under hyres-
vardens tidigare bostadsadress i enlighet med 3 § skuldebrevs-
lagen eller till hans affirslokal, om han ar affirsman. Enligt
en sirskild regel i 21 § tredje stycket sista punkten ar hyres-
vird pliktig vidkannas kostnaden, dd hyran skall erlaggas a
annan ort in den, dir ligenheten finnes; hyresgisten torde
f6ljaktligen i detta fall vara berittigad avdraga eventuellt
porto & hyran. Denna bestimmelse ir dock icke tvingande till
hyresgastens forman.

Det méste observeras, att hyresvirden kan aberopa sig pa
lagens regler om betalningsort endast, di annat ej forut-
satts eller framgir av omstindigheterna. Har hyresvirden
exempelvis under en lingre tid pligat avhimta hyran hos
hyresgiisten och icke tillkiinnagivit, att han i fortsattningen
imnar underlita detta, kan han icke gentemot hyresgisten
dberopa, att denne bort tillstilla honom hyran. I overens-
stimmelse hirmed har utgangen blivit 1 NJA 1920 s. 113.
Att hyresvirden vid nigot enstaka tillfille, exempelvis betraf-

® K. Prop. nr 166 till 1939 ars riksdag s. 100.
* Hyreslagstiftningskommittén s. 75.
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fande en hyra, som forfallit under sommartid, brukat avhimta
hyran hos hyresgisten, torde daremot icke vara tillrickligt
for att hyresgisten skall anses ha anledning forutsitta det-
samma vid en senare hyresbetalning, dven om tidpunkten for
denna infaller under liknande foérhallanden som nimnda en-
staka tillfalle. I detta hinseende kan &beropas rattsfallet i
NJA 1921 s. 446 under 1.

21 § fjdrde stycket innehéller den viktiga regeln, att savitt
angir fragan, huruvida hyresgisten bevarat sin hyresritt
gentemot stadgandet i 32 §.fOrsta punkten eller &tervunnit
sin hyresritt enligt 34 §, hyresvirden vid postanvisnings-
eller postgirobetalning skall anses ha mottagit hyran den dag,
postanvisning eller inbetalningskort avlimnats & postanstalt
eller giro- eller utbetalningskort inkommit till postgirokonto-
ret. Stadgandet 1 21 § fjirde stycket stricker icke sina verk-
ningar lingre an nu namnts och medfor foljaktligen icke, att
hyresgisten genom vad han silunda fullgjort blir fri fran
skulden. Skulle beloppet t. ex. atergd till honom, torde han
vara skyldig ater utbetala det, och bestimmelsen influerar
vidare icke pa hyresvirdens ritt till rinta.

Betalning torde vidare kunna ske medelst check, for vilken
tickning finnes, och postremissvixel. Betalningen synes har
bora anses mottagen, da hyresvarden, efter att ha atnjutit ski-
lig tidsfrist, fir anses ha blivit i tillfille att avhimta beloppet
i bank. I rattspraxis har man tidigare i rittsfallet NJA 1921
s. 307 godtagit en checkbetalning, dock med den uttryckliga
motiveringen, att hyresgisten i fallet icke haft anledning férut-
satta, att hyresvirden vore ovillig uppbira betalning medelst
check. Dissentierande ledaméter i hovratt och HD hade dar-
jamte dberopat, att checkbetalning godtagits vid tidigare hyres-
likvider. Sedan i nya hyreslagen hyresgisten erhillit en allmin
ratt till betalning genom posten, bor dven en betalning medelst
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check eller postremissvaxel i allmdnhet godtagas.”® Detta be-
talningssitt torde for Gvrigt, da betalningsmottagaren ar bosatt
4 ort, dir bankkontor finnes, vara bekvimare f6r honom &n
betalning genom posten.

Betalning, som sker genom nedsattning hos notarius publi-
cus, medfor diremot icke, att hyresgasten kan anses ha full-
gjort sin betalningsskyldighet. Detta synes ocksd ha fast-
slagits i réttspraxis genom NJA 1921 s. 161 och 1948 s. 614,
i vilket sistnimnda fall det betonades, att nedsittningen skett
utan mojlighet {6r hyresvarden att lyfta de nedsatta beloppen.
En annan sak ir, att hyresgasten jamlikt 1927 ars lag om
gilds betalning genom penningars nedsiattande i allmant
férvar kan vara berattigad att nedsatta betalningen hos 6ver-
exekutor pd det satt, som i denna lag angives, for den hén-
delse hyresvirden vigrar mottaga erbjuden betalning, eller
hyresgisten ir hindrad verkstilla den pa grund av hyresvar-
dens bortovaro, sjukdom eller nigon annan av denne beroende
omstindighet eller i {6ljd av ovisshet om vem som &r ratt
hyresvird.

Med hinsyn till att hyresvirdens ansprik att bekomma
hyra, da sadan skall utgd i penningar, kan bliva féremal {or
invandning fran hyresgistens sida om genfordringar, hava
sarskilda regler ansetts erforderliga, for att icke hyresgisten
skall forverka sin hyresritt pd grund av underliten betalning i
det fall, da han gor gillande en motfordran, som sedermera mot
hans férmodan underkinnes. Sddana regler hava givits i 22 §.

I somliga hyreskontrakt forekomma emellertid sirskilda
klausuler, enligt vilka hyra skall erliggas utan invindning
om genfordran, En sidan klausul har {6r Gvrigt 1 rittsfallet
Sv]T 1940 rf s. 33 forklarats icke tillamplig efter hyrestidens

*a Jfr Olivecrona, Skillnaden mellan penningskuld och varuskuld,
i Festskrift {6r Ekeberg s. 406 ff.
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utging. I princip torde emellertid en sadan klausul dga giltig-
het i och for sig, dven om ett hyresgistens &beropande av gen-
fordran i trots av densamma och underlitenhet att betala vad
mot genfordringen svarar, icke bér medféra hyresrittens for-
verkande, i hidndelse nu genfordringen &r riktig och kvitt-
ningsgill. Detta far anses vara en f6ljd av lagens stindpunkt,
att hyresritten endast kan forverkas med st6d av vissa i lag
sarskilt angivna grunder, en stindpunkt, som jimval intogs av
den aldre hyreslagen. Under dennas tid ogillades ocksd hyres-
vards talan om forverkande i det hir avsedda fallet i Sv]T
1922 rf s. 41.}

For att icke hyresgésten med hinsyn till risken att forverka
hyresritten pa grund av underliten hyresbetalning skall bliva
mindre bendgen att yrka kvittning, framfor allt med sidana
genfordringar, som grunda sig & sjalva hyresférhéllandet, si-
som ratt till avdrag 4 hyran, skadestdnd etc., har hyresgisten
erhallit ritt att nedsitta belopp, motsvarande genfordran, hos
Overexekutor. Denna ritt giller alla genfordringar, dven
handlan till hyresvirden etc. Nedsittningen har 1 frimsta
rummet tillagts den verkan, att hyresratten icke skall anses
forverkad pa grund av underliten hyresbetalning, om det
skulle visa sig, att genfordringen helt eller delvis icke kan god-
kdannas. Denna regel dr tvingande till hyresgistens f6rman.
Nedsittningen har vidare den verkan, att det blir hyresvir-
dens och icke hyresgéstens sak att anhingiggéra talan angé-
ende befogenheten av genfordringen. Har hyresvirden ej an-
hdngiggjort talan inom tre manader fran det beloppet forfallit
till betalning och meddelande om nedséttningen av 6verexeku-
tor avsints till honom, dger hyresgisten aterfa beloppet. Hy-
resvirden vinner & andra sidan genom beloppets nedsittning,
att detsamma blir skyddat mot hyresgistens borgenarer.

* Jfr motsatt asikt i Sv]T 1924 rf s. 76.
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Nedsittningen kan verkstillas dven innan hyran férfallit till
betalning. Vid nedsattningen skola vissa uppgifter bifogas an-
gdende hyresforhallandet o. s. v., huvudsakligen f6r att hyres-
virden, som ju skall hava meddelande fran &verexekutor,
skall kunna identifieras, och for att han skall kunna bedéma
befogenheten av hyresgistens kvittningsinviandning. Siker-
het, som &verexekutor skiligen kan godkinna, skall stillas for
den kostnad, som kan tillskyndas hyresvirden, exempelvis
processkostnader och advokatarvode vid forlikning.

Hyresgasten dger givetvis icke nedsitta storre del av hyran
in vad som svarar mot hans pastidda genfordran. Gor han
det, kan han f6érverka hyresritten pa grund av dréjsmél med
betalningen av det Gverskjutande beloppet. Effekten av ned-
sittningen dr sisom nimnts begrinsad till att hyresgisten
skyddas mot {drverkandepafiljden; i andra avseenden skall
han ddremot anses vara i dr6jsmél med hyresbeloppet, och kan
silunda bli skyldig utgiva drdjsmalsranta fran fordringens
f6rfallodag dven & det nedsatta beloppet.

Maéjligheten till nedsattning uteshuter givetvis icke, att hy-
resgisten avdrager ett visst belopp 4 hyran utan nedsattning,
under aberopande av genfordran, men han loper da risken, att
hyresritten kan forklaras férverkad pad grund av underliten-
het att betala hyran, direst genfordringen underkannes. Ut-
gor det avdragna beloppet blott en mindre del av hyran, be-
hover dock denna paféljd icke intrida genom att underlaten-
heten anses vara av ringa betydenhet enligt 32 § nist sista
stycket.

32 § forsta punkten ger den viktiga huvudregeln angdende
hyresritts forverkande pad grund av underliten hyresbetal-
ning. Den innebir, att hyresritten ar forverkad, om hyres-
gisten drjer med erliggandet av hyra, som utgar 1 penningar,
utover tva sockendagar efter forfallodagen, dock att, dir hyra
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skall erliggas i forskott f6r lingre tid 4n en madnad, hyres-
ritten ej ar forverkad, sdvida icke hyresgisten ar i dréjsmal
med erliggande av den pa en kalendermanad bel6pande hyran
utover tva sockendagar efter samma ménads borjan eller be-
triffande hyran for forsta kalenderménaden under hyrestiden
efter {orfallodagen. Skulle den sista av de tvd nimnda sécken-
dagarna intraffa & s. k. bankholiday, torde hyresgisten ha yt-
terligare en sockendag till godo for erliggande av hyra till
undvikande av hyresrittens forverkande.

Den omstindigheten, att hyresgisten underlater att betala
dven den del av forfallen hyra, som beléper pda kommande
kalendermanader, medfor givetvis icke, att han ej anses vara
1 drojsmél dirmed. Han kan riskera morarinta etc., det ar
blott paféljden av hyresrittens forverkande, som i detta fall till
hyresgistens f6rman har eliminerats. For f6rverkande f6rut-
sittes vidare enligt 33 §, att rittelse icke skett, innan hyres-
virden uppsagt avtalet. Det forhdllandet, att hyresgiisten
efter uppsigningen aberopat kvittningsgilla genfordringar hos
hyresvirden, vilka &verstigit hyresbeloppet och forefunnits
redan vid hyrans forfallotid, har i rittsfallet Sv]T 1921 rf s.
42 icke ansetts medféra, att rattelse skett. Att marka ar vi-
dare, att hyresgasten enligt 34 §, som strax nirmare skall
ommnidmnas, ocksd har en viss riitt att, sisom det ndgot oegent-
ligt kallas, »dtervinna» hyresrdtten dven under viss tid efter
uppsagningen. For bevarande av hyresritten kraves icke, att
mera 4n det pi vederborande kalendermédnad belopande hyres-
beloppet betalas, siledes ej s.k. moraranta etc. Med hyra
forstds enligt forevarande stadgande dven ersittning f6r virme
och varmvatten, sdsom framgir av det forut nimnda rittsfallet
NJA 1920s. 116.2

* Vattenavgift har i ett sirskilt fall icke ansetts jimstdlld med hyra
i SvJT 1937 rf s. 50.
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Da hyresvard vigrar att mottaga forfallet hyresbelopp och
i stillet direkt uppsiger hyresgasten, nir denne erbjuder ho-
nom beloppet, medfér detta uppenbarligen icke, att icke rittelse
dock fir anses ha skett betriffande en tidigare underliten-
het att betala. Hyresgisten kan i detta fall, {6r att vara pa den
siakra sidan, i hindelse tvist uppstdr, om erbjudandet fGre-
gatt uppsigningen eller icke, nedsitta betalningen enligt {6re-
skrifterna i 1927 &rs lag om galds betalning genom penningars
nedsattande i allmidnt forvar. Krdver hyresviarden hyresgis-
. ten dnyo antingen genom enskilt krav eller stimning, ir hyres-
gisten skyldig omedelbart erligga beloppet, sdvida han icke
nedsatt beloppet enligt foreskrifterna i 1927 drs lag. Daremot
ager icke hyresgisten — sisom {or ovrigt framgar av det fore-
gaende — nedsitta beloppet enligt 22 § hyreslagen hos over-
exekutor utan att han samtidigt pastar sig aga kvittningsgill
motfordran. Hyresgisten maste givetvis vara mycket noga
med att silunda iakttaga ritta sattet f6r hyrans tillhanda-
héllande, sisom framgar av det ovannimnda rittsfallet NJA
1948 s. 614, dir hyresritten forklarades férverkad, enir hy-
resgisten icke hallit sig redo att vid férnyat krav erligga
hyresbeloppet till hyresvarden, och nedsittning hos Overexe-
kutor ej godkindes, di nedsittningen ej skett vare sig under
angivande av motfordran eller med ritt for hyresvirden att
lyfta nedsatt belopp.

For att hyresritten skall forklaras forverkad, skall emeller-
tid enligt 32 § nast sista stycket ytterligare en {érutsitining
vara uppfylld, namligen att vad som ligges hyresgisten till
last icke skall vara av ringa betydenhet. Helt naturligt har
denna bestimmelse ofta kommit att beropas av en hyresgist,
som pd grund av ren glomska underlatit erligga hyreshelop-
pet, och som sedermera velat ritta sin glomska omedelbart
efter det hyresvirden uppsagt avtalet pd grund av dréjsmalet.
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D4 lagen emellertid i forsta punkten faststallt en fixerad, kor-
tare respittid, under vilken driéjsmal icke skall medfora for-
verkande av hyresritten, fir dirav anses {6lja, att varje, dven
obetydligt drojsmal darutover icke kan anses vara av »ringa
betydenhet». DA undantagsbestimmelsen forutsitter ringa
betydenhet »for hyresvirden», torde hyresgisten vidare icke
fa dberopa sina egna subjektiva forhillanden sidsom ursakt
16r drojsmalet.

I rattspraxis har ocksd klart fastslagits, att motsvarande
likalydande undantagsbestimmelse i den aldre hyreslagen icke
kan tillimpas, da det ror sig om ren glomska fran hyresgistens
sida. I detta hinseende mé hianvisas till NJA 1921 s. 92.% Att
icke heller hyrans erbjudande omedelbart efter uppsagningen,
som i sin tur 4gt rum kort efter respittidens utgdng, har an-
setts medfora, att dréjsmailet vore av ringa betydenhet, fram-
gir av NJA 1921 s. 446. 1 det forra av de dar refererade
mélen ansdgs hyresgisten icke kunna urskulda sig med att
hyresviarden vid betalningstillfille, som intraffade ett ar ti-

Rattspraxis.

digare och liksom det i malet avsedda under sommaren, av-

himtat hyran hos hyresgisten, och i det senare ansigs hyres-
gisten, en bank, icke till sitt férsvar kunna aberopa, att den
tidigare hyresvirden och dgaren till fastigheten alltid plagat
avhamta hyran i banken, samt att den nuvarande hyresviarden
méinga ganger dagligen passerade forbi bankens dorr. I det
sista av dessa mal framkom i vissa HD-ledaméters vota en
asikt, att drojsmal icke kunde anses vara av ringa betydenhet
annat dn huvudsakligen, di dr6jsmaélet avsig blott en del av
det fdrfallna hyresbeloppet. I Overensstimmelse med denna
asikt har ocksd i NJA 1920 s. 116 dr6jsmal med betalning av
varmetilligg fOrsta gangen, detta tilligg forfallit till betal-

® Jfr emellertid Sv]JT 1920 tf s. 57.
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ning, ansetts vara av ringa betydenhet. T NJA 1921 s. 161
har det forhéllandet, att nedséittning av hyran hos notarius
publicus dgt rum fore respittidens utgidng utan att dock hava
kungjorts f6r hyresvirden dessforinnan, icke ansetts medfora
befrielse for hyresgasten fran péafdljden av hyresrittens for-
verkande.

I 34 § gives hyresgisten en sirskild mdjlighet att, sdsom
det kallas, »atervinna» sin enligt 32 § forsta punkten f6rver-
kade hyresritt, dven da rittelse inte skett fore uppsiagningen.
Hyresgisten far nimligen icke pa grund av drdjsmalet skiljas
frin ligenheten, dir senast & tolfte sockendagen frin uppsig-
ningen rittelse sker genom att hyran erligges till hyresvirden
eller nedséttes hos Overexekutor enligt féreskrifterna 1 22 §
hyreslagen. Ifrdgavarande ratt har tillagts hyresgisten obe-
roende av hur 1ang tid fore uppsagningen hyran utestatt ogul-
den. I praktiken kan f6ljaktligen icke hyresvirden fi hyres-
ratten forklarad forverkad, forrin femton dagar forflutit fran
hyrans forfallodag. Att lagen gor skillnad mellan en sirskild
respittid och, den hir ifrdgavarande atervinningsfristen torde
finna sin forklaring bl. a. i att enligt stadgandets ursprungliga
lydelse hyresgisten vid »atervinning» var skyldig gottgora
hyresvirden hans dittillsvarande kostnader for hyresgistens
vrikning. Vetskapen om att hyresritten inom en mycket kort
tid anses »férverkad», torde emellertid ocksd utgora en psyko-
logisk press pa hyresgisten for framtvingande av snabb betal-
ning.

Skulle atervinningsfristen utgd & en s. k. bankholiday, fir
hyresgasten anses ha ytterligare en sockendag till godo for
erliggandet av hyra till undvikande av hyresrittens férver-
kande. For att visa att rittelse skett senast a tolfte s6cken-
dagen efter uppsdgningen, har hyresgisten ytterligare erhal-
lit en frist av tva sdckendagar, i det att beslut om hans vrak-
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ning icke ma meddelas, f6rrdn fjorton séckendagar forflutit
efter uppsagningen.

For att dtervinna hyresritten behover hyresgisten icke full-
gora mer an den manadsbetalning, som utgdér férutsittning
16r att hyresriitten icke skall anses forverkad enligt 32 § forsta
punkten. Den sirskilda atervinningsmdjligheten star icke hy-
resgasten till buds, dd av hyrestiden iterstdr mindre dn en ma-
nad, nir hyresritten forverkas. Denna sistnimnda regel
torde vara sirskilt fortjint av hyresgistpartens uppmérksam-
het, eftersom den torde gilla trots hyresgistens mojlighet
enligt nuvarande hyresregleringslag att forlanga hyresforhal-
landet. Med hinsyn till denna mdjlighet kan hyresgisten
nimligen litt forledas att tro, att ifrdgavarande atervin-
ningsrétt under nuvarande férhallanden alltid skulle sta ho-
nom till buds.

Vad betraffar hyresrittens férverkande pa grund av under-
latenhet att prestera vederlaget, behandlar 32 § andra punkten
det fall, att hyresgisten pa grund av avtalet skall utfora arbete
eller annan tjanstbarhet och undandrager sig att fullgéra vad
sdlunda aligger honom eller vid arbetets utférande visar tred-
ska.* Ett dylikt forhallande frin hyresgistens sida utgor ocksa
grund for hyresrittens forverkande under forutsattning dels
jamlikt 33 § att rittelse ej skett fére hyresvirdens uppsig-
ning av avtalet och dels jamlikt 32 § nist sista stycket att vad
som lidgges hyresgisten till last icke dr av ringa betydenhet
f6r hyresvirden. Denna sistnimnda undantagsbestammelse,
vars tillimpning hir icke roner inflytande av nagon fixerad
-bestimmelse i diaremot svarande huvudregel, torde fi storre
betydelse betriffande denna andra punkt an betriffande forsta
punkten i 32 §.

* Ar arbetsprestationen obestamd, ar utfistelsen dirom ogiltig. Jfr
2 kap. 45 §.
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KAP. XII.

Om hyresgists ritt till ersittning vid hyresforhil-
landets upphérande i vissa fall.

Allmanna an-  §§ 3840 1 nya hyreslagen giva regler till {6rman f6r hy-
z;’zi’t’;ffg resgisten 1 syfte att genom skadestindssanktion férhindra
hyresforhallandets upplosning eller dstadkomma dess forling-
ning i sidana fall, dd nagot beaktansvart intresse for hyres-
virden i motsatt riktning icke kan anses foreligga. De iro val
att skilja fran reglerna i 1942 ars hyresregleringslag, som un-
der nuvarande kristid giver hyresgist en ratt att bo kvar mot
hyresvirds vilja. Over huvud taget torde namligen hyresgés-
tens intresse av att bo kvar i ligenheten fa tillerkinnas fore-
tride framf6r ett hyresvirdens motsatta intresse, di ju den
forre i manga avseenden kan ha inrdttat sig speciellt efter
lagenheten, medan den senare i regel endast har ett ekonomiskt
intresse i fastigheten. Under lang tid fére hyreslagens till-
komst hade frigan diskuterats, hur lagstiftningen bist kunde
tillgodose hyresgistens nimnda intresse, vilket f6r 6vrigt an-
sigs sammanfalla med det allmdnna intresset av att forlust-
bringande omflyttningar 1 mojligaste man férhindrades. Frin
hyresgasthill piyrkades darvid inforandet av en verklig op-
tions- eller prioritetsratt, d. v.s. ritt for en hyresgist att be-
hilla ligenheten framfér andra, dven sedan hyrestiden utgatt.
Ifrdgavarande sporsmal hade sakerligen aktualiserats framst
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genom den bostadsbrist, som f6ljde 1 forsta varldskrigets spar
och som nédvindiggjorde en sirskild provisorisk lagstift-
ning av liknande karaktir som den nuvarande hyresreg-
leringslagen. I denna provisoriska lagstiftning, lagen med
vissa bestimmelser mot oskilig hyresstegring, som utfir-
dades 1917 och med vissa dndringar aterkom de foljande
aren, gavs hyresgisten ett skydd mot sidan hyresvirdens
uppsagning, som icke skett med samtycke av sirskilt for
varje ort tillskapad myndighet, hyresnimnd. En utredning
for reformering av den allminna hyresritten, som igéng-
sattes pa 1920-talet, utmynnade emellertid endast i ett
forslag om en skadestandsratt f6r hyresgasten, f6r den hin-
delse hyresviarden vigrade honom hyresforhallandets férlang-
ning.! Denna skadestindsritt skulle omfatta, forutom sjilv-
fallet hyresgists direkta kostnader med anledning av flyttning
fran ligenheten, dven annan ekonomisk forlust, och dairtill
ersittning 16r den s. k. ideella skada, som vore férknippad
med avstiendet frin ligenheten. Vissa normer uppdrogos
ocksd fOr sadan hyreshéjning, som borde kunna tolereras
utan att foranleda skadestind; hirvid skulle framfor allt ett
allvarligt menat anbud frdn en tredje man om hogre hyra
komma i betraktande.

Den salunda framlagda utredningen kom icke att direkt
liggas till grund f6r lagstiftning, men dari framlagda forslag
blevo i stor utstriackning foremal f6r diskussion under senare
lagstiftningsarbete. En ridsla synes tidigt ha yppat sig for
att den foreslagna s. k. prioritetsritten skulle minska utbudet
av ligenheter och dirmed omsittningen pd hyresmarknaden.
Dirjimte synes man ha befarat, att den féreslagna skade-
stindsritten skulle komma att verka synnerligen ojimnt, {or

* Lundstedt, Forberedande utredning av vissa principer or refor-
mering av hyresritten (SOU 1923: 76).
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den ene som en bagatell i forhéllande till ligenhetsforlusten,
f6r den andre som en vinst vid sidan av ett dnskat vinings-
byte. Den under birjan av 1930-talet intriffande deflations-
krisen, som medforde ett dverskott pd ligenheter, bidrog till
att minska intresset att skydda hyresgiists ligenhetsinnehav.
Under 1930-talet hade emellertid det s. k. hemskyddsbeho-
vet ront beaktande inom lagstiftningen i Danmark och Norge.
Vad Danmark betraffar, kan hir blott sisom intressant fram-
hallas bestimmelsen, att vid varje nytt hyresforhallande skall
finnas en prévotid pa ett ar, under vilken parterna skola ha
tillfille lira kdnna varandra och under vilken hyresavtalet fritt
fir uppsigas av hyresvirden. Sedan detta ar gitt till anda,
fortsittes avtalet ouppsigbart med vissa lingre intervaller; en
del undantag frén dessa regler finnas, sdsom betriffande hus,
som skola rivas, villafastigheter o.s. v.?
Hyreslagstiftningskommittén foreslog 1 sitt betinkande
1938, att hyresgast, som i tvd dr innechaft bostadsligenhet,
skulle dga foretrddesritt framfor annan att forhyra ligen-
heten.®*. Om hyresvirden vigrade, skulle pafoljden dock en-
dast bliva en skadestandsritt och detta blott under de forut-
sdttningarna, att det ¢j for hyresvirden vore av visentlig be-
tydelse, att hyresforhillandet upphérde, samt att hyresvirden
stillt otillborliga villkor f6r ny upplatelse. Bland omstindig-
heter av visentlig betydelse fér hyresvirden ansigs komma i
betraktande, »att huset skall rivas eller ombyggas, att ligen-
heten innehafts pa grund av viss tjanstestallning och skall an-
vindas av eftertridare till hyresgisten, att hyresvirden ar i
behov av ligenheten {or eget bruk eller fo6r att kunna tillhanda-
hélla bostad at nigon, gentemot vilken han eller hans hustru
ir underhallsskyldig etc.»>. Daremot ansags ej i nimnda ord-

* Danska allminna hyreslagen §§ 54—58.
* Hyreslagstiftningskommittén s. 110 ff.
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ning bora beaktas »den omstindigheten, att hyresvirden av
tredje man erhdllit ett sdrskilt {ormanligt hyresanbud, sivida
icke hyresvirden i sddant fall erbjudit hyresgisten att kvarbo
till motsvarande hyra, som enligt anbudet kunnat erhillas.
Vad betraffar villkor, som »med hinsyn till omstindigheterna
maste anses otillborligt», avsigs dirmed i frimsta rummet en
begard hyreshéjning, som »gatt s& mycket utover vad ridande
marknadslige kunnat motivera, att den framstar sisom otill-
borligs. Ett annat exempel pa ett otillborligt villkor angavs
vara, att hyresgisten vid ett hyresférhdllande, grundat pd
forlangning ar fran ar, skulle binda sig for ett flertal ar framat.
Det betonades dock hirjamte att vid varje bedémande om ett
villkor vore otillborligt, méiste beaktas, huruvida villkoret
stode i strid mot vad som kunde anses forenligt med god
sed pa hyresmarknaden. De nimnda bestimmelserna i kom-
mitténs forslag skulle enligt uttryckligt stadgande icke aga
tillimpning betriffande ligenhet, som utgjorde del av storre
ligenhet och upplits i andra hand, samt betriffande ligenhet
i hus, inrymmande endast tvd bostadsligenheter, av vilka
den ena beboddes av hyresvarden.

Skadestandet skulle omfatta all hyresgisten genom flytt-
ningen tillskyndad skada, sdsom kostnader f6r transport och
emballering av flyttsaker samt andra med flyttningen direkt
sammanhangande utgifter, t. ex. till hantverkarhjilp for in-
stallering i den nya ligenheten men vidare ocksd under vissa
betingelser ersittning till hyresgisten pa den grund, att han
icke utan visentlig merkostnad kunnat erhalla annan, likvir-
dig bostad och slutligen gottgérelse f6r den rent ideella skada,
som kunde anses forenad med uppbrottet fran den gamla
ligenheten. Betriffande affarsligenheter av vissa upprak-
nade slag, vilka innehafts i fem ar, foreslogs en ersittning
efter den okning av ligenhetens varde pa hyresmarknaden,
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som hyresgisten genom drivande av sin rorelse astadkommit,
det s. k. good-will-virdet.*

I propositionen till 1939 ars riksdag vagade man icke fore-
sli s3 stringa bestimmelser till hyresgistens skydd, som kom-
mittén férordat.® Den avtalade hyrestid av tva, resp. fem ar,
som utgjorde forutsittning for hyresgistens ersittningsratt
betridffande en bostadsliagenhet, resp. en affirsligenhet, slopa-
des emellertid och ersattes med en sexméinaderstid, men i stil-
let formulerades i lagens 38 § forutsittningen fOr ersattnings-
ratten pa ett annat och mera generellt sitt. Paféljden gjordes
namligen beroende av att hyresvirden fér hyresférhallandets
forlingning uppstillt villkor, som var otillborligt, eller vagrat
medgiva forlingning av sidan anledning, att hans forfarande
miste anses strida mot god sed i hyresférhillanden. Ifraga-
varande generella forutsittning stadgades betriffande saval
bostads- som affirslagenheter.

Nagon motivering for dndringen i forhallande till kommit-
téns forslag gavs icke i propositionen. Det hanvisades framst
till de likalydande ordalag, som anvindes betriffande den s. k.
generalklausulen, 43 §, om tillimpningen av sadana villkor i
hyresavtal, som domstol p& ndgondera kontrahentens yrkande
kunde jimka eller limna utan avseende. Det framhélls dirvid,
att den av kommittén foreslagna generalklausulen icke mott
invindning i remissyttrandena. Betriffande den ndrmare
inneborden av detta stadgande har emellertid nigon storre
ledning icke heller givits av kommittén eller i propositionen.

Betréiffande dndringen av ifrdgavarande generella bestim-
melse i 38 § torde fi antagas, att avsikten varit att giva hyres-
gistens skydd en inskrinktare rickvidd dn enligt kommitténs

* Hyreslagstiftningskommittén s. 132 ff.
® K. Prop. nr 166 till 1939 ars riksdag s. 138 ff.
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forslag, vars innebérd varit, att hyresvirden for att undgd
skadestandsskyldighet maste visa, att det fér honom vore
av vasentlig betydelse, att hyresférhallandet upphorde. Moj-
ligen kan dndringen ocksd sidgas syfta till ett mera objektivt
bedémande av vad som skall anses utgdra obefogad vigran
att forlanga hyresférhallandet.

I propositionen omnidmnes sirskilt, att det icke bor tillmatas
betydelse, att det varit hyresgisten, som frin borjan motsatt
sig slutandet av avtal med bindande verkan {or lingre tid; ett
giltigt skdl harfor kunde vara, exempelvis att hyresgisten ju
pa forhand aldrig med sidkerhet kunde veta, vilka personer
som bleve hans grannar, och fér den skull méste hialla mojlig-
heten Oppen att flytta till annan ligenhet. I fraga om bostads-
ligenheter angavs vidare sdsom en icke giltig orsak {or upp-
signing, att hyresgisten efter sin inflyttning i lagenheten fatt
ett eller flera barn. Betriffande affirsligenheter skulle det
uppenbarligen strida mot god sed, direst hyresvarden uppsade
en skotsam hyresgist for att tillgodogora sig den good-will,
som vore férenad med av denne bedriven rorelse. Angaende
de i kommitténs forslag direkt gjorda undantagen betraffande
ligenhet, som utgjorde del av storre ligenhet och upplits 1
andra hand, samt betriffande ligenhet i hus, inrymmande en-
dast tva bostadsligenheter, av vilka den ena beboddes av hy-
resvirden, ansigos i propositionen sirskilda undantagsbestim-
melser i lagen icke behovliga med hinsyn till den nya utform-
ning av 38 §, som forordades i propositionen.

Betraffande 6vriga fall, dd hyresvirds vigran att forlinga
hyresforhallandet skall anses obefogad, torde man vara han-
visad till en fri provning. Det viktigaste fallet dr otvivelaktigt,
di hyresvirden vill hdja hyran utéver hyresnivdn for lagen-
heter av ifrigavarande slag. Det i kommitténs forslag upp-
givna fallet, att hyresvirden vill upplita ligenheten it en
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honom nirstdende person, torde enligt nutida uppfattning om
hyresgistens stillning icke heller i allmanhet kunna anses ut-
gora giltigt skdl for vagran.® Icke ens det fallet, att hyres-
varden sjalv dmnar inflytta i ligenheten, torde, d& det exem-
pelvis ror sig om ett stérre hyreshus, utgora ett sidant skal.
Sadana fall, som da huset skall ombyggas eller rivas, bora
daremot oftast medfdra, att hyresvirden anses ha ritt be-
fria sig fradn sina hyresgister, 4ven om ombyggnads- eller
rivningsatgarden ter sig mindre férsvarlig ur ekonomisk syn-
punkt. ‘

En liknande bedémningsfraga uppstiller sig for ovrigt vid
tillimpningen av den under innevarande kristid gillande hy-
resregleringslagen, enligt vilken hyresnimnd kan ogiltigfor-
klara uppsagning eller f6rlinga hyresforhallande, direst hyres-
virds vigran finnes strida mot god sed i hyresférhallanden
eller eljest vara obillig. Det siger sig sjilvt, att med hinsyn
till den radande bostadsbristen ifrdgavarande bestimmelser
kommit att tillimpas ganska stringt till hyresgistens favor,
en tillimpning, som givetvis icke kan overflyttas utan vidare
till omradet for har behandlade bestimmelser, avsedda for
normala forhallanden, dven om det nu i detta fall blott kommit
att rora sig om en begrinsad skadestindspafoljd. En viss
ledning frdn hyresregleringslagens tillimpning torde dock
kunna himtas sirskilt frin sidana fall, dar uppsagning av
hyresgast icke ansetts obillig ens enligt hyresregleringslagen.

Bland dylika fall intager uppsidgning fran s. k. personalbo-
stader en framtridande plats. D& bostaden behoves for att
bereda plats dt en hyresgistens eftertridare sdsom arbets-
tagare hos hyresvirden, kan det i allminhet icke sigas, att
hyresvirdens vigran att forlinga hyresforhdllandet dr obe-

® Jir Walin, a. a., s. 192 och Ahlmark, a.a., s. 1350.
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fogad.” Da det giller bostadsrattsforeningar, vilkas ekonomi
kan bringas i oordning genom f6rldngning av hyresavtal, som
av nigon anledning kommit att slutas betriffande lagenheter
i deras fastigheter, eller organisationer, vilkas lokaler frimst
aro avsedda att tjana kulturella eller politiska andamal,
forekommer det dven, att hyresgistens intresse att fi kvar-
sitta tillmates mindre betydelse.® Andra situationer utmirkas
av att uthyrningen endast ar av tillfillig beskaffenhet, dven
om den dock galler under den sexmanaderstid, som erfordras
for att har behandlade lagregler 6ver huvud taget skola vinna
tillimpning. Exempel hirpa utgor det fall, att ligenheten ut-
hyrts under den tid, hyresviarden ir bortrest. Om hyresgisten
varit inforstadd ddrmed, torde ingen invandning kunna resas
mot att han ej far behalla ligenheten. 1 vissa fall, dd hyres-
gisten sirskilt forbundit sig att avflytta i hindelse av fastig-
hetens férsdljning, har denna omstindighet blivit av avgo-
rande betydelse.® Ror det sig dterigen om en andrahands-
uthyrning av en del av hyresvirdens lagenhet, har under ra-
dande bostadsbrist uppsigning av hyresgidsten mangen gang
ansetts obillig enligt hyresregleringslagen. Detta torde emel-
lertid knappast kunna anses vara fallet vid tillampning av de
hdr behandlade reglerna i allminna hyreslagen.

I rattspraxis ha ifrigavarande bestimmelser, sdsom helt
naturligt ir, i f6ljd av det utstrackta hemskydd, som hyres-
regleringslagen under innevarande kristid skdnkt hyresgist-
parten, icke i hogre grad blivit aktuella. T NJA 1945 s. 660
hade en hyresgist blivit uppsagd, emedan hans tre barn i al-

" Hyresradets utslag S 827 22 dec. 1944, AD 28 15 febr. 1946,
AD 305 19 juni 1946.

® Hyresradets utslag L. 139 5 september 1044, S 415 5 september
1944, AD 836 9 november 1946.

® Hyresradets utslag S 177 25 april 1944 och AD 23 15 februari

1946.
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dern 7—9 ar upptratt storande for en skétsam och f6r hyres-
varden onskvird hyresgistfamilj, som bebodde ligenheten un-
der. Den uppsagde hyresgisten genmadlde, att frun i denna
familj »klagat 6ver varje ljud, som kunde uppfattas, fram-
hallande sina nerver, sin hilsa och sina antika mobler, som
fordrade fullstindig ro». Hyresvirden formenade, att han i
denna situation varit tvungen att uppsiga endera hyresgisten
och hirvid triffat sitt val si, att han uppsagt den, mot vilken
anmirkningar féorekommit. Uppsidgningen ansdgs strida mot
god sed i hyresférhéallanden, och hyresgasten tillerkandes 700
kronor i flyttningskostnader. Det kan tdnkas, att uttalandena
i lagens forarbeten om tillgodoseendet av familjer med barn
medverkat till utgangen.

I NJA 1946 s. 208 ogillades emellertid hyresgistens talan
med tre roster mot tvd i HD 1 ett fall, dd ligenheten — en
kontorsligenhet — skulle inforlivas med en annan ligenhet,
som forhyrdes av en annan hyresgast, vilken hyresvirden
hade storre ekonomiskt intresse av att f4 behalla i fastigheten.
I domen aberopades, att den forre hyresgisten aldrig ifrdgasatt
att skaffa sig langtidskontrakt, och att hyresvirden erbjudit
denne en annan ligenhet, vilken, om ock mindre lamplig an
den tidigare ligenheten, dock icke borde varit »oantaglig». 1
NJA 1946 s. 388 gillde fragan, huruvida en Folkets Hus-
férenings uppsigning av en biografigare, som vissa dagar i
veckan drivit biografrorelse i en sal i foreningens fastighet,
strede mot god sed i hyresforhallanden. Foreningen abero-
pade, att dndamalet med uppsigningen vore att tillhandahalla
allminheten en bittre offentlig lokal for féredrag, teater och
sammantraden. Hyresgisten aberopade 4 sin sida, att upp-
signingen skett {6r att foreningen mdtte kunna ensam till-
godogora sig den inkomst, som hirflote av lokalens anvand-
ning for biografrorelse. Hyresgistens talan om ersattning for
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flyttningskostnader bif6lls med tre roster mot tvd i HD. De
harvid skiljaktiga ledamoterna iberopade sig bl. a. pi arten
av foreningens verksamhet. Hyresgistens begiaran om ersitt-
ning for 6kning av ligenhetens viarde pd hyresmarknaden av-
slogs emellertid, likaledes med tre roster mot tva i HD.!

Enligt uttrycklig foreskrift gilla sisom nimnts ifrégava- Sirskilda for-
rande hemskyddsbestimmelser blott betrdffande hyresavtal, %:aﬁi%ﬁf
som slutits for minst sex méanader, varmed miste jimstillas 3ng§ ‘:%
avtal, som slutits for obestimd tid men ej kunna bringas till
upphorande genom uppsigning férrin efter minst sex mana-
der. Sasom villkor f6r tillimpningen giller vidare, att hyres-
ratten ej forverkats. Hiarmed torde avses, att avtalet upp-
sagts pa nagon i 32 § omnamnd férverkandegrund. Men aven
om hyresgasten icke vederborligen blivit uppsagd med stod
av nagon bestimmelse i 32 § men dndock férsummat sina
skyldigheter enligt detta stadgande eller eljest, kan giltig an-
ledning till vigran att férlinga avtalet foreligga. I proposi-
tionen nimnes for ovrigt i detta sammanhang ett sidant fall,
som att hyresgisten genom buller stér sina grannar na’tt(-:ti_d.2

A andra sidan kan en hyresgists forsummelse ha varit si-
dan, att avtalet tidigare kunnat uppsigas enligt 32 §, utan att
skilig anledning till hyresvirds vigran av avtalets forlingning
kan anses foreligga. Exempel harpd ar, att hyresviarden ut-
tryckligen ursiktat hyresgisten, att ling tid forflutit efter
kontraktsbrottet, att ett upprepande av detsamma icke behover
befaras eller att kontraktsbrottet varit av synnerligen ringa
betydenhet for hyresvirden. Enligt uttrycklig bestimmelse
kan hyresgasten icke aberopa.sig pd sina rittigheter enligt
de hiar behandlade reglerna, di han fOrsummat sina skyl-
digheter efter det uppsigning skett, varmed torde jamstal-

* Jir Andra lagutskottets utlitande nr 15 vid 1943 irs riksdag.
? K. Prop. nr 166 till 1939 &rs riksdag s. 140.
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Evrsadttning for

[iytiningskost -
nader.

las vid hyresavtal, slutna f6r bestimd tid utan f6rbehall om
uppsigning, att han forsummat sina skyldigheter, efter det
han framstallt begaran om hyresférhdllandets forlangning.

Den rittsféljd, som de ifrdgavarande stadgandena upp-
stiller till hyresgistens skydd, har i lagen begrinsats till en
ersittningsritt, som i propositionen benamnes skadestinds-
ratt. Omfattningen av denna »skadestandsratt» har betydligt
inskrinkts i jimf{orelse med hyreslagstiftningskommitténs {or-
slag. Det yppades vid lagforslagets behandling i riksdagen
ocksa farhigor for att den inskrankta skadestandsratten skulle
komma att innebira ett allvarligt f6rsvagande av hyresgistens
skydd.?

Betriffande bostadsligenheter utgbres skadestindet enligt
38 § forsta stycket av skilig gottgorelse f6r de kostnader, som
iro férenade med flyttningen fran ligenheten. Enligt proposi-
tionen skulle dit hinforas »alla nédiga direkta utgifter i sam-
band dirmed».* Dit hor, utdver sjilva transportkostnaden,
sirskilda kostnader for iordningstillandet av den nya ligen-
heten, sdsom péliggning av korkmattor etc., inkdp av sddana
foremal, som maste anskaffas for att befintliga ej kunna
passas in i den nya lagenheten, sisom t. ex. gardiner o. d. Dir-
emot hor ej hit ersittning for att hyresgasten méste betala
hogre hyra for den nya ligenheten. Det maste sarskilt betonas,
att kostnaderna skola vara »noédiga» for att kunna ersittas
enligt 38 §. Under tider, di bostadsbrist rader, torde dit
ocksd fi hinforas sidana flyttningskostnader, som &dro en
f61jd just dirav, t. ex. transportkostnader till en avligset be-
ligen stadsdel, dir hyresgisten kunnat uppbringa en ny va-
ning.

® Andra kammarens protokoll vid 1939 irs riksdag nr 38 s. 107.
* K. Prop. nr 166 till 1939 irs riksdag s. 141.
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I friga om affarslagenheter, d. v.s. ligenheter, som av Ersattning for
hyresgisten brukats for handel, hantverk, industriell rorelse go;g;;”;”‘
eller annan férvarvsverksambhet, ir enligt 38 § andra stycket
hyresgasten dessutom berittigad till ersattning for lagenhetens
s. k. good-will-virde, nirmare bestamt till skilig ersittning
f6r den Gkning av ligenhetens virde pa hyresmarknaden, som
astadkommits genom hans verksamhet, dvensom genom fore-
glende hyresgasts verksamhet, i hindelse han Gvertagit sin
verksamhet frin denne. Sisom uttrycklig forutsittning for
ifrigavarande »skadestindsritt», sdsom propositionen nu kal-
lar den, har emellertid upptagits, att hyresvirden eller annan
person efter hyresgistens avflyttning i lagenheten utovar for-
varvsverksamhet av samma eller liknande art.

Fragan, om forvirvsverksamheten ar av liknande art, kan
understundom valla tvist. Den ledande synpunkten torde har
bli, huruvida den fortsatta rorelsen kan draga nytta av den
gamla kundkretsen eller icke. En affir, som handlar med en
mangd olika slag av varor, kan ofta sigas ha dragit nytta av
en tidigare specialaffir. Frin viss synpunkt mdste t. ex. ocksa
en teater sigas vara en rorelse av liknande art som en biograf.

Skadestindet begransar sig helt till den 6kning av lagen-
hetens virde, som sjalva verksamheten medfort, och omfattar
foljaktligen icke en av konjunkturer beroende virdedkning.
Okningen tager sig oftast uttryck i att hyresvirden, nar han
icke sjilv fortsitter rorelsen, kan betinga sig hogre hyra av
en tilltridande hyresgast 4n han eljest kunnat; man har alltsd
att jaimféra den nya hyran med den normala hyran for en
affirsligenhet i allminhet pd den ifrdgavarande platsen & mot-
svarande tid men diremot icke nddviandigtvis med den ti-
digare utgdende hyran. Oppnar den avilyttande hyresgisten
affirsrorelse i grannskapet av den férra ligenheten, kan ersatt-
ningsanspriket helt bortfalla. I det ovannimnda rittsfallet
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Det formella
forfavandet.

NJA 1946 s. 388 ansags icke nagon good-will-ersittning bora
utgd betriffande en biografrorelse, som drivits nidgra ganger
1 veckan 1 en sal, tillhorande ett Folkets Hus.

Det teoretiskt intressanta betriffande ifragavarande »skade-
standsratt» dr, att den dr helt oberoende av om forlust uppstétt
for hyresgisten. Aven om dennes rorelse efter flyttningen
giver honom samma fortjanst, som han tidigare erhallit, ar
han berattigad till ifrdgavarande ersittning. En dylik ersatt-
ningsratt kan darfér fran en synpunkt sett sagas utgora ett
exempel i svensk ritt pa tillimpningen av principen »obehorig
vinst».?

Betraffande det formella férfarandet vid tillampning av har
behandlade regler giller, att hyresgésten, om avtalet uppsagts,
inom en vecka skall giva hyresvirden meddelande, att han
onskar behdlla ligenheten, varefter det aligger hyresvirden
att utan drojsmél, d.v.s. efter mycket kort frist, uppgiva
sina villkor f6r forlingning av hyresférhallandet eller sina
skil till vigran att medgiva forlingning.®®* Hyresgist sdvil
som hyresvird anses jimlikt 42 § ha fullgjort vad pa honom
ankommit i friga om meddelande till motparten, genom att
avlimna rekommenderat brev 3 postanstalt inom riket for be-
fordran till motpartens vanliga adress. Hyresgastens om-
namnda veckofrist torde kunna férlingas med stod av 2 § i
lagen om berdkning av lagstadgad tid. Underldter hyres-
virden att besvara ett av honom mottaget meddelande fran
hyresgisten med begiran att f4 behdlla ligenheten, skall si
anses, som om han obehorigen vigrat férlangning.

S Jfr forf:s uppsats i SvJT 1949 s. 655 och Hellner, Om obehorig
vinst, s. 25I.

5a D3 hyresavtal skall upphora i och med att viss arbetsanstillning
upphdr, torde situationen {3 betraktas som om avtalet uppsagts. Jir
Svennegard i FT 1947 s. 272.
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Ar det friga om hyresavtal med en hyrestid, som skall till-
indagd utan uppsagning — och den allmanna férutsattningen,
att avtalet slutits {6r minst sex manader, ar uppfylld — éligger
det hyresgésten jamlikt 39 §, direst han 6nskar behilla ligen-
heten, att giva hyresviarden meddelande dirom minst tre mi-
nader, eller om avtalet slutits for ett ar eller lingre tid, minst
sex manader fore hyrestidens utging. I Ovrigt galler samma
forfarande som ovan nidmnts. Hyresgistens frist kan for-
laingas med st6d av nimnda bestimmelse i1 lagen om berak-
ning av lagstadgad tid.

Enligt uttrycklig bestimmelse 1 40 § aro har ifrdgavarande
regler tvingande till hyresgistens favor.
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Allminna an-
markningar.

Begrinsning
till hyres-
fordringar.

Preskriptio-
nens utgdngs-
punki.

KAP. XIII.

Om preskription av hyresansprik.

En sirskild preskriptionsbestimmelse betriffande hyres-
fordringar ger nya hyreslagen i 41 §. Denna bestimmelse
ager sin forebild i den idldre hyreslagen. Hyresvird eller hy-
resgast, som vill framstilla fordringsansprik pa grund av hy-
resavtal, skall anhidngiggora sin talan inom tvd ar frin det
avtalet upphorde att gilla. Namnda tidsfrist kan forlingas
med stod av 2 § i Jagen om berikning av lagstadgad tid.

Preskriptionen édr stringt begrinsad till hyresfordringar.
Salunda har i praxis ifrAgavarande preskriptionsbestimmelse
enligt NJA 1931 s. 580 icke ansetts gilla fordringar, dir talan
grundar sig & brottsligt forfarande, och enligt NJA 1946 s.
34 icke heller sadana hyresfordringar, 3 vilka vixel utstillts
och talan grundar sig & vixellagens stadgande i 74 § om obe-
hérig vinst. Da mellan fastighetsidgare och Kronan uppstitt ett
hyresliknande forhallande till {6ljd av att byggnad tagits i
ansprak av Kronan f6r militirt andamal, har icke heller pre-
skriptionshestimmelsen ansetts tillimplig enligt NJA 1946
s. 573

Preskriptionen skiljer sig frdn den allmédnna tiodriga ford-
ringspreskriptionen, forutom betraffande preskriptionstidens
lingd, i frimsta rummet genom dess utgingspunkt, hyres-
tidens slut. Enligt ett dldre rittsfall, NJA 1913 s. 549, har en
motsvarande preskriptionstid betraffande arrende ansetts bora
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raknas frdn nyttjanderittstidens utgang, iven di nyttjande-
rattshavaren kvarsuttit en tid direfter. HD var hir dock icke
enhallig. Ett synnerligen praktiskt problem uppstar vid auto-
matisk forlangning av ett hyresavtal. Eftersom HD fastslagit,
att forlangningsavtalet 1 sddant fall skall betraktas sisom nytt
avtal, kan goras gillande, att preskription skall riknas for
varje forlangningstid. A andra sidan férklara motiven till mot-.
svarande arrendebestimmelse angdende preskriptionens ritts-
grund, att »rattssikerheten synes fordra, att en fullstindig
och slutlig uppgorelse framtvingas inom en tid, da tillfalle till
utredning ir for bada parterna 6ppen».! D3 hyresgisten kvar-
sitter 1 ligenheten, finnes alltjamt stora mojligheter till sidan
utredning. Med hinsyn ocksi till, att preskriptionsstadgandet
ar dispositivt — sisom strax vidare skall omnamnas — synes
det riktigast att lita avtalets forlangning framflytta preskrip-
tionens utgingspunkt, dven om en sddan slutsats kan synas
tveksam.?

Aven betriffande sittet for preskriptionsavbrott skiljer sig Preskriptions-
ifrdgavarande preskription frin den allmidnna fordringspre- avbroit.
skriptionen, sitillvida som en rittslig atgird, talans anhédngig-
gorande, ar erforderlig. Talan, som anhingiggjorts vid oratt
forum, har i SvJT 1916 rf s. 389 icke ansetts avbryta preskrip-
tion, och detta har icke heller enligt Sv]JT 1940 rf s. 47 ansetts
vara fallet med konkursbevakning.

Slutligen ar verkan av ifrdgavarande preskription kraftigare Preskriptio-
in den allminna fordringspreskriptionen. Ar fordringen pre- "o verhem.
skriberad enligt hir ifrigavarande lagregler, kan den endast
aberopas kvittningsvis gentemot en s. k. konnex huvudfordran,

* Lagberedningens forslag till Jordabalk s. 180.

* Jfr SvJT 10946 tf s. 78 betrdffande preskription vid Overlatelse
av hyresratt. Har ansigs fordran mot 6verlitaren preskriberad, enir
samtycke enligt 7 § hyreslagen till verldtelse utan villkor forelegat.

245



d. v.s. en fordran, som hirrér ur samma hyresférhillande.
Ifragavarande preskription torde icke utesluta tillimpningen
av den allminna tiodriga preskriptionen.?

Preskriptio-  Preskriptionsbestammelsen i fraga anses vara av dispositiv

nzzzd;;f::z natur i motsats till den allmidnna fordringspreskriptionen. Den
torde vidare — och detta i likhet med denna — icke bora
beaktas ex officio av domstolen. Till stod for sistnimnda upp-
fattning kunna anféras NJA 1939 s. 662 angidende den tva-
ariga preskriptionsbestimmelsen i 1916 ars bilansvarighetslag
avensom SvJT 1924 rf s. 75. Fragan torde val dock vara,
om icke en ensidig avsigelse av preskriptionen kan limnas
utan avseende med stod av 43 § hyreslagen.

* Lagberedningens forslag till Jordabalk s. 181.
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KAP. XIV.

Jimkning av otillborliga hyresvillkor.

I sitt forslag till ny hyreslag upptog hyreslagstiftningskom- Aliminna an-
mittén jimvil en s. k. generalklausul, innebirande att villkor, mdrkningar.
som upptagits i hyresavtal, och vars tillampning uppenbarli-
gen vore stridande mot god sed i hyresférhillanden eller eljest
otillbérlig, kunde jimkas eller limnas utan avseende. General-
klausulen hade sina forebilder 1 33 § avtalslagen samt motsva-
rande bestimmelser i 1927 ars forsikringsavtalslag och 1936
ars skuldbrevslag. Motivet for inférande av en dylik bestim-
melse 1 hyreslagen var framfor allt, att hyresgdsten 1 allmianhet
ansdgs intaga en underligsen stillning i férhallande till hyres-
varden, dven om det dock betonades, att stadgandet kunde
iberopas av bada parterna i rittsférhallandet. Vid lagférsla-
gets behandling ronte ifrigavarande bestimmelse icke nigon
anmirkning och upptogs 1 43 §.

Betriffande stadgandets tillimpning till hyresvirdens {6t-
mén anférde kommittén, att villkor, vilkas tillaimpning redan
vid avtalets tillkomst miste anses otillborligt tillgodose hyres-
gastens intressen, torde hoéra till undantagen.® Diremot vore
det tinkbart, att dndrade férhallanden under hyrestiden kunde
motivera en jimkning till hyresvirdens férmdn, och sisom
exempel hirpd anfordes »att ett hyresavtal mot en redan fran
bérjan mycket lag hyra slutits for lang tid, varunder pa grund

! Hyreslagstiftningskommittén s. 135 ff.
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av fallande penningvirde den avtalade hyran mdiste anses
orimligt 1ag, eller att, vid f6rhyrning pa lang tid mot en hyra,
som innefattar gottgorelse dven fOr centralvirme och varm-
vatten, branslekostnaderna stegrats pid onormalt sitts. Kom-
mittén betonade vidare, att hansyn finge tagas sivil till oligen-
het, som bestimmelsen tillskyndade ena parten, som till andra
partens intresse av bestimmelsens efterfoljd. I réattspraxis har
ifrdgavarande generalklausul pd grund av de efter hyreslagens
tillkomst snart intriddande krisforhallandena egendomligt nog
kommit att begagnas i storre utstrickning till hyresvirdens
formén an till hyresgistens. Detta torde nog emellertid bero
pé att fall, dd hyra kunnat jimkas nedét, icke blivit aktuella
pa grund av hyresregleringen.
Frin borjan 1 hyreskontrakt stipulerade villkor, som frdn borjan aro
Olilfzzzlfga otillborliga, linda emellertid oftast hyresgdsten till nackdel. I
detta hianseende dro framfor allt att ihdgkomma en mingd
schablonmassiga klausuler i de tryckta formuldren till hyres-
kontrakt. I rattspraxis har 43 § hyreslageni NJA 1947 s. 107
dberopats av hyresgisten betriffande ett i hyresavtal intaget
villkor, att hyresgisten ej dgde gora gillande dganderittsan-
sprak pd viss, av honom bekostad fast inredning i av honom
fér en tid av cirka sex ar forhyrda fabrikslokaler, som han
tidigare under langre tid f6rhyrt. Det anférdes hirvid, att
hyresgisten nedlagt betydande kostnader pa lokalerna, och
hanvisades till omstindigheterna vid avtalets tillkomst, vilka
synas ha inneburit ett tvingslige f6r hyresgisten med hinsyn
till rddande svirighet att anskaffa lokaler. 43 § ansgs till-
lamplig. Intressant ér, att i malet dven aberopades 31 § avtals-
lagen angdende ocker. 43 § hyreslagen kom hir att supplera
denna regel. Ytterligare exempel, i vilka hyresgist bor kunna
med framging aberopa 43 §, dro klausuler, att hyresgis-
ten vid kontraktsbrott frin hans sida, som medfér hyres-
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rittens forverkande, skall gilda hyra intill hyrestidens utgéng.|
Att pa detta sitt fran borjan fixera hyresgastens skadestand
méste uppenbarligen strida mot god sed i hyresiorhallanden.
I detta sammanhang bor emellertid ocksd ihigkommas 37 §
avtalslagen.

Till hyresvirdens favor har 43 § 1 praktiken aberopats i en Hyresvirds
mangd fall, da hyresvirden, betraffande kontrakt, som slutits dl;i,”;’;a;fh
pa relativt lang tid, gjort gillande, att branslekostnaderna for
lagenheten i {61jd av nuvarande krisforhallanden stegrats pa
ett onormalt sitt. Man har dirvid haft forutnimnda uttalande
i hyreslagstiftningskommitténs betiinkande att hanvisa till, och
alldeles oberoende dirav lir det vara en plausibel dsikt, att en
generalklausul av ifrdgavarande art bor kunna trada i tillamp-
ning, da efter en relativt lang tids forlopp eller ingripande hin-
delser, sisom krig etc., det faktiska liget ar ett helt annat an
parterna forutsatt.?

Betriffande flera av de mal, i vilka tillimpning av 43 § i ena
eller andra riktningen payrkats och denna bestimmelses bety-
delse for befintliga force-majeureklausuler blivit aktuell, har
f6rf. tidigare uttalat sig, och anledning saknas att anyo har
upptaga namnda problem till behandling.® Raittsfall, som sé-
lunda berdrts av forf., aterfinnas i NJA 1942 s. 601, 1943
s. 166 och 248, 1944 s. 454 samt Sv]T 1941 rf s. 52. En
jamkning av hyran pd grund av okade branslekostnader har
vidare skett 1 NJA 1945 A 172 och 1947 A 96. I dylika fall
har oftast avtalet »forsetts> med nagon av hyresridets
brinsleklausuler, i hindelse parterna ej kunnat enas om an-
nan klausul.

Det torde enligt NJA 1943 s. 35 éligga hyresvirden att
styrka brinslekostnadens stegring; i nimnda fall ogillades hy-

* Jir NJA 1946 s. 679.
* TSA 1943 s. 110 ff och SvJT 1046 s. 258 ff.
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resviardens talan med hiansyn till att han underlatit framligga
rantabilitetskalkyler f6r fastigheten. Den omstandigheten, att
i hyreskontraktet forefunnits en icke ifylld bransleklausul, har
i Sv]T 1944 rf s. 36 samt NJA 1945 A 287 ansetts icke for-
anleda till att hyresvirden med stod redan av sjilva avtalet
kunde bekomma brénsletilligg men har 4 andra sidan givetvis
icke ansetts utgora hinder {or tillimpning av 43 § vid vasent-
ligt 6kade branslekostnader.

Bland ovriga fall, dar tillimpning av 43 § ifrdgasatts, kan
namnas det i annat sammanhang omnamnda rattsfallet NJA
1943 s. 52, dir HD uttalade, att vid hyra, som bestamts efter
levnadskostnadsindex, en otillborlig hojning, som kunde {6r-
anleda tillimpning av 43 § kunde tinkas intrida vid mera be-
tydande stegring av indextalet; siddan stegring ansags icke
foreligga i det aktuella fallet.* I friga om force-majeure-
klausuls begagnande i fall, d& hyresgist lidit intrdng i sin
nyttjanderatt till £61jd av myndighets f6rbud av annan art an
brinslerestriktioner, mirkas rattsfallen NJA 1943 s. 453 och
Sv]JT 1944 rf s. 91, varom forf. dvenledes i annat samman-
hang uttalat sig.”

T ytterligare vissa fall bor den sociala utvecklingen kunna
anses motivera, att 43 § ingriper, exempelvis betriffande
klausuler, att hyresgist e¢j ma hysa barn i ligenheten, att
hyresgist skall vara skyldig avilytta fran ligenhet omedelbart
sedan han blivit uppsagd frin anstillning, att uppsigningstid
ir olika bestimd {6r de bada kontrahenterna, att hyresgisten
alagts viss, alltfor obestimd arbetsskyldighet etc.®

* Ovan s. 219 ff.
® Sv]JT 1946 s. 260 ff.
¢ Jfr hartill de lege ferenda Svennegird, Social hyreslag s. 5 ff.
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Forkortningar.

Arrendeutredningen = Statens offentliga utredningar 1938:
38 (Betinkande med forslag till indringar i arrendelagstift-
ningen).

FFR = Forsikringsjuridiska foreningens rattsfallssamling.

FT = Forvaltningsrattslig tidskrift.

Hyreslagstiftningskommittén = Statens offentliga utredningar
1938: 22 (Betinkande med forslag till reformerad hyres-
lagstiftning).

NJA = Nytt juridiskt arkiv.

SvJT = Svensk juristtidning.

TiR = Tidsskrift for Rettsvidenskab.

TSA = Tidskrift for Sveriges Advokatsamfund.

UfR = Ugeskrift for Retsvaesen.

Undén == Undén, Osten, Svensk sakritt.

Zetterberg—Hedfeldt = Hyresregleringen, andra omarbetade
upplagan, utgiven av Erik Hedfeldt.
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Rittsfallsregister.

Nytt juridiskt arkiv.

1881 s. 378 127 1921 8. 92 227
1905 s. 281 167 s. 158 38, 69
1910 S. 479 54 s. 161 222, 228
19II s. 395 32 s. 201 82, 88
1913 s. 108 160 s. 239 83, 91, 92, 200
8. 134 39, 49 s. 250 97
$. 205 49 s. 307 221
s. 360 42 S. 446 221, 227
S. 549 244 1923 s. 55 185
s. 630 69 s. 148 56
1914 s. 64 67 1924 s. 177 11, 84
1915 s. 17 134, 147 S. 421 145§
159, 174
065 18 10 o B
s. 229 158, 175 1928 s. 70 148, 162, 178
5. 357 144 1929 A 503 64
1917 8. 217 17 1931 s. 38 135, 148, 151, 175
$- 230 54 s. 165 97, 101, 200
s. 331 162 s. 580 244
: g?? 12(6) s. 623 29, 59, 63
1918 s. 229 206 1932 s. 407 70
s. 467 144 s. 457 138
s. 506 147, 148, 167 1933 s. 32 161
1919 s. 173 72 s. 257 84, 94, 98, 102
1920 s. 108 81, &9 s. 321 27
s. 113 220 S. 447 203
s. 116 218, 225, 227 S. 545 IIO
s. 287 75 1934 s. 190 134, 169, 174
s. 521 82, 88 1936 5. 328 148, 178
s. 581 199 s. 431 148, 162, 178

W
(¥ 41
N



1937 s. 337
s. 423
1938 s. 31
s. 349
s. 422
s. 489
1939 8. 57
S. 209
s. 213
s. §29
s. 662
1940 s. 98
s. 199
A 64
A 192
1941 s. 560
A 235
1942 s. 601
s. 704
A z12
A 215
1943 8. 35
52
114
166
248
356
453
581

=
Tl
o N
O =

1944 s. 28
s. 216
S. 249
s. 322
S. 454

1916 Rf. s.
1917 » »
>

¥

124
149, 178

146

64, 74

19

31, 32

135, 169, 174
164

104, 137, 159
27

246

163, 167
136, 163, 167
146
203

168, 181, 200
29

249

48, 55, 56
168

168

249

219, 250

168

249

150, 249

206

145, 250

203

29, 33

29, 55

38

31, 145, 146
85, 90, 91, 92
125
249

A 238
1045 s. 610
s. 660

A 71

A 138

A 172

A 185

A 202

A 287
1946 s. 34
146
201
208
305
388
573
623
671
679
. 107
121
411
17
A 96
1948 s. 101
s. 331

S. 547

s. 614
1949 s. 08
101
141
213
221
352
. 131
s. 662

1947

P N N O

v

I

1950

Svensk Juristtidwing.

389 245

291 134, 169, 174

450 136, 167

1918 Rf. s.
> >
> >

29
138
100,

50
200
249
163
145
250
244
163

3IY
238
155
238,

135
73
249
203,
112
135,
163
249
17
55
59
8o
86,
87,
199,
145,
113,
49
142
67,

17
18

52

237

33

242
200, 244

248

190

114, 222, 226

88, 9z

91
200, 202

146, 155, 165

114, 116

69

62, 69
190
17
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1919 Rf. 5. 53 72 19490 Rf. s. 33 222

1920
1921
1922

1923
1924

1926
1927
1928
1933
1937

>

¥ v

¥V ¥ ¥ YV

1938 s.
1939 s.

> 5 17 > > 47 245
> 57 227 > » 53 42, 66
> 31 49 1941 » » 19 24
> 42 225 > » 52 249
1042 » » 3 167, 169
> 9 97 > » 19 167, 169
> 41 223 1943 » » 26 358
» 5§52 211, 212 1044 > » 18 215
» 75 246 » » 36 250
> 76 223 > » 5I 206
» 36 55, 50 » » 67 60
> 53 103 > » QI 145, 250
» 33 190 1946 » » 47 153
> 12 180 > 78 245
» 50 225 1949 » 597 89
Ugeskrift for Retsvesen.
839 92 1942 s. 882 137
177 137 1945 8. 290 29
. 011 33

1938 s.

1941 s,

S.

Férsakringsjuridiska foreningens rittsfallssamling.

171 206 s. 267 168
251 168 1943 s. 239 168
256 168



Sakregister.

(Siffrorna hinvisa till den sida, dar vederborande sak be-
handlas, eller om detta sker & flera sidor i {61jd, till den f6rsta
av dem.)

Actio quanti minoris 160.

Affirslagenhet 88, 101, 196, 241.
Andrahandsupplatelse 21.

Anmaning att avflytta 74.

Ansvar {0r andra personer, hyresgasts 204.
Anteciperad mora 159, 171I.

Arbetare, hyresgists ansvar for 204.

—, hyresvirds ansvar for 200.

Arbetarebostad 14, 230.

Arbete, hyresvirds ritt att utféra i lagenhet 188.
—, vederlag for hyra 214.

Arbetsavtal, grins mot hyresavtal 13.

Arrende, grins mot hyra 21.

Arsenik 175.

Avdrag 3 hyra 159, 189, 192, 194, 222.
Avhjilpande av brist & ligenhet 152, 170, 184.
Avkortning av hyra 159, 189, 192, 194, 222.
Avtridande av lagenhet 42, 75, 100, 124, 128, 159, 194, 228.
Avvikelse frin kontraktsindamal 197.

Bankholiday 216, 225, 228.
Barn, hyresgists ansvar for 207.
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Barn, uppsigning med anledning av 99, 197, 237, 250.
Befintligt skick 146.

Befogenheter, hyresgists vid brist 151.
Benefika avtal 17.

Bestamd hyrestid 39, 63.

Betalningsort f6r hyra 219.
Betalningssitt f6r hyra 221,
Betalningstid {6r hyra 213.

— f{or brinsletillagg 218.

Bevisborda, omkastad 166, 208.
Biograf, good-will-ersittning for 238, 242.
Bolagsavtal, griins mot hyresavtal 15.
Borttagande av féremal i lagenhet 202.
Bostadsligenhet 122, 199.

Brandskada 206.

Brist 4 ldgenhet 129, 134, 151, 177.
Brédskande arbete 18qg.
Brinsleklausuler 218.

Brinslekostnader 218, 227, 248.

Buller 134, 147, 174.

Byggnad 11.

Check vid hyresbetalning 221.
Conductor 21.
Cyanviterckning 180.

Dolus i friga om skadegorelse 206.
Dro6jsmal vid betalning av hyra 224.
— vid upplételse av lagenhet 169.
Dod, hyresgists 118.

Eldsvada 153.
Elektriska ledningar 133.
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Ensamforsiljningsritt till varor, avtal om, grans mot hyres-

avtal 15.
Epidemilagen 154.
Explosion 137, 168.

Fardag 42, 75.

Fastighetsspekulanter 213.

Fastighetsidgareforbund, Sveriges 8, 78.

Flera hyresgister 52, 89, 120.
Flyttningskostnader 24o0.

IForce majeure-klausuler 171.

Form for hyresavtal 26, 110.

Friammande personer, inrymmande av 8o, 101, 199.

Frimmande indamal for ligenhets begagnande 196.

Fukt 135.

Fullmakt vid uppsigning 48.

Fonsterruta 167.

Forbehall om hyresratt vid forsiljning 17.
— vid samtycke till 6verlatelse 114.
orbud, myndighets 141, 154.
Forbittringsarbeten i ligenhet 188, 191.
Forevisning av lagenhet 212.

Forfallotid for hyra 215.

— {or brinsletilligg 218.

Forlangning av hyresférhallande 39, 60, 239, 244.
Forlingningstid 32, 41.

Formansritt for hyresfordran 103, 115, 116.
Forskoningsarbeten 192.

Forstorelse av lagenhet 153.
Forsiljningsstind 15.

Forvaring, avtal om 12.

I7— 506326

257



Forverkande av hyresritt 77, 92, 184, 198, 201, 211, 213,
224, 228.

Forutsittningar, bristande 144.

Forandring av ligenhet 202,

Garageupplatelse 12,

Gasexplosion 137.

Generalklausul g, 247.

Genfordran mot hyra 222.
Glodlampor 133.

God sed i hyresférhillanden g, 235, 247.
Good-will-virde, ersittning {6r 241,
Golvunderhall 146.

Gottgorelse for arbeten 195.
Gérdsplan 138.

Gaster, hyresgists ansvar for 204.

Halkning 138, 168.
Handrackning 213.

Helgdag 216.
Helinackordering 16.
Helnyttjanderitt 12.
Hemskillnad 18.

Hemvist 56, 220.

Hinder 1 nyttjanderatt 129, 134, 151.
Hiss 145.

Hotell 16, 45, 145, 178, 208.
Hund 212.

Hus 11.

Husbock 177.

Husfolk, ansvar f6r 56, 204.
Hyra, betalning av 214.
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Hyresreglering, jamforelse med 236.

Hyresspekulanter 212.

Hyrestid 37.

Halsovadlig lagenhet 173.

Halsovardsnimnds forbud 155.

Havningsratt, hyresgists 77, 157, 180, 190, 192, 194.
—, hyresvirds 77, 92, 184, 198, 201, 211, 213, 224, 228.

Inackordering 16.

Inlagsavtal, grans mot hyresavtal 13.

Inredning, f6rindring av 2o02.

Inrymmande av frimmande personer i lagenhet 8o, 101, 199.
Intermittenta hyrestider 73.

Intrang i nyttjanderitt 129, 134, 151.

Intyg om frihet frdn ohyra 183.

Jord 21.
Juridisk person, uppsigning av 45, 92.

Klubblokal 134, 147.

Kommun, uppsagning av 45, 65.
Konkurrens mellan olika rittigheter 142.
Konkursbevakning 245.
Konkursbo, uppsigning av 46.
Korkmattor 35, 240.
Korttidsavtal 2s.

Kostnader, hyresviards 123.
Kostnadsersittning 224.
Kronan, uppsigning av 45.
Kvarsittande i ligenhet 72.
Kvittning 222, 245.

Kylskap 3s.

Kallare 33.



Lagstadgad tid, berikning av 210.

Ledning 173, 19I.

Lega av 16s egendom, avtal om, grans mot hyresavtal 14.

Levnadskostnadsindex, anvant vid berikning av hyra 218.

Livstidsavtal 127,

Ljusskylt 16.

Locator 21.

Lagenhet 11, 83.

Los egendom, avtal om nyttjanderatt till, grins mot hyres-
avtal 14.

Makes ritt till lagenhet 18, 50, 53, 127.

Matos 15I.

Maximitid f6r hyresupplatelse 37, 69.

Medhjilpare, ansvar for 206.

Men i nyttjanderatt 129, 134, I51.

Men vid inrymmande av frammande personer gg, 200.
Menighet 95.

Militart dndaméil 6o.

Minderériga, hyresgists ansvar for 207.

—, uppsigning med anledning av 99, 197, 237, 250.
Moderniseringsarbeten 189.

Mora vid betalning av hyra 224.

— vid upplatelse av liagenhet 169.

Moraranta vid betalning av hyra 225.

Motfordran mot hyra 222.

Muntligt avtal 27.

Musik 135, 174.

Myndighets forbud 141, 154.

‘Manadsbetalning 217.

Nedsattning av hyra enligt 1927 ars lag 222, 226.
— av hyra hos notarius publicus 222, 228,
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Nedsattning av hyra hos 6verexekutor 160, 223, 226.
Nedsittning i hyra 159, 189, 192, 194, 222.
Normalkontrakt 36.

Notarius publicus 222, 228,

Nytt avtal 33.

Narstaende, Gverlatelse av lagenhet till go.

Obehorig vinst 242.
Obestimd hyrestid 39.
Ohyra 148, 176.

Oljud 134, 147, 174.
Ombyggnad 232.
Optionsritt z3o0.
Ordningsféreskrifter 211.
Otillborligt villkor 234, 247.

Partiell sublokation 8o, 199, 20I.

Passivitet i friga om anmirkande & brist 161.
Pensionatsrorelse 16, 145.

Perdurerande forseelse 208.

Plantering 21.

Portokostnad 220.

Portvakt 14, 138, 159.

Postanvisning vid hyresbetalning 219, 22I.
Postgiro vid hyresbetalning 219, 221.
Postremissvixel vid hyresbetalning 221.
Preskription av hyresritt 244.

Prioritetsritt 230.

Prolongation av hyresférhallande 39, 60, 239, 244.

Reparationsarbeten 188.
Restriktioner, inverkande & hyresforhéllande 150.
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Retentionsritt {6r hyresfordran 103, 115, 116.

Riksforbund, Hyresgisternas 8, 78.

Ringa betydenhet i fraga om kontraktsbrott 92, 199, 201, 212,
213, 227, 229.

Rumsuthyrning 101, 200.

Rinta 225,

Rattelse i fraga om kontraktsbrott 77, 185, 199, 201, 211, 213,
225, 228,

Rittsvillfarelse 2g.

Rorledningar 173, 191.

Sjalvhjalpsratt, hyresgists 152, 170, 184.
Skadebringande egenskap betriffande lagenhet 138.
Skadegorelse, uppsitlig 206.

Skadestand, berdkning av 169, 239.
Skadestandsratt 164, 180, 184, 190, 193, 194, 198, 24I.
Skick, lagenhets 129, 145.

Skiljeviggar i ligenhet 199.

Skriftlig form for hyresavtal 26, 110.
Skyddsrum 168, 190.

Skyldigheter, hyresgists allmanna 195.
Skalig anledning att vigra overlatelse g5.
Smalagenheter, vid hyresbetalning 217.
Sommarrestaurang 73.

Sopnedkast 170.

Stadsplan 37.

Stamledningar 173, 19I.

Stank 135.

Strombrytare 133.

Stimning 56.

Subconductor 21, 103.

Sublokation 21, 8o.
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Sublocator 21I.

Substitution 79, 119, 210.

Sveda och virk 169.

Svikligt forfarande 143.

Sakerhet {6r kostnadsersittning 224.
Sakerhetsproppar 133.

Takdropp 167.

Takkrok 168.

Telefonledning 16.

Tillbehor till fastighet 203.

Tilligg till skriftligt hyresavtal 31.

Tillsyn, hyresvirds ritt till 184, 212.

Tillsynsplikt, hyresgasts 210.

Tilltrade, hyresvirds ratt till 184, 212.

Tilltridesdag 76.

Tolkning av hyresavtal 145.

Totalforbud {6r ligenhets nyttjande 154.

Total sublocation 8o.

Trappor 138, 170.

Tredska vid utférande av arbete 209.

Triadgardsodling 23.

Tragnagare 177.

Tvingande lagregler 44, 105, 125, 171, 182, 189, 192, 194,
196, 199, 201, 211, 217, 223, 243, 247.

Tvangsupplatelse 18, 60.

Tyst {6rlingning av hyresavtal 39.

Underhallsskyldighet betriffande lagenhet 131, 202.
Underrittelseplikt, hyresgists 209.

Uppsatlig skadegorelse 206.

Uppsigning, behorighet att foretaga so.

—, behorighet att mottaga 54.
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Uppsigning, forfarandet 44.

—, innehall 56.

—, hyresgists ritt till 77, 94 ,121, 157, 180, 190, 192, 194.

—, hyresvirds ritt till 77, 92, 184, 198, 201, 211, 213, 224,
228.

Uppsagningstid 42, 106, 124, 159, 194.

Utrotning av ohyra 178.

Utrymning av ligenhet 75, 182.

Vanvard av lagenhet 201.

Varmvatten 150, 218, 248.
Vattenavgift 225.

Vattenflode 136, 167.

Vice vard 50, 169.

Villa 179, 233.

Vindskontor 35.

Visning av ligenhet 212.
Vrikningsansokan 36.

Vadeld 153.

Véningsbyte 79.

Véardnadsplikt, hyresgists 201.
Vagran till 6verlatelse av lagenhet g95.
Viarmekostnader 218, 227, 248.
Virmeledning 35, 173, 191.
Viarmetilligg, betalning av 218, 227, 248.

Asimjande om muntlighet 28.
Atervinning av hyresritt 228.

Agareforbehall till foremal i ligenhet 203, 248.
Akta makar 18, 50, 53, 127.
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Andamil med ligenhets nyttjande 196.
Andring i skriftligt hyresavtal 31.

Okning i lagenhets virde 241.

Olutskdnkningsrittigheter sisom f{orutsittning fér hyresav-
tal 144.

Overlatelse av ligenhet 77, 87, 210, 245.

Oversviamning 136, 167.
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INNEHALL.

Kap. I. Inledning ........ .. ... .. i,

Aldre lagar och 1734 ars lag, s. 7. — 1907 ars lag om nytt-
janderatt till fast egendom, s. 8. — 1939 &rs hyreslagstift-
ning och dess nyheter, s. 8, — Lagar i vira nordiska grann-
lander, s. 10.

Kap. II. Om begreppet hyresavtal ..................

Objektet shusy, s. 11. — Innebérden av begreppet helnytt-
janderatt, s. 12. — Sirskilt om garageupplatelse, s. 12. —
Gransen mellan hyresavtal och arbetsavtal, s. 13. — Grinsen
mellan hyresavtal och upplitelse av nyttjanderitt till 16s
egendom, s. 14. — Grinsen mellan hyresavtal och avtal om
ensamforsdljningsritt till varor, s. 15, — Avtal om s. k.
helinackordering, s. 16. — Ovriga tveksamma fall, s. 16. —
Benefika nyttjanderitter till hus, s. 17. — Nyttjanderitter,
tillkomna genom forbehall vid fastighetsforsialjning, s. 17.
— Tvangsupplatna nyttjanderitter, s. 18. — Makes ritt att
nyttja ligenhet efter hemskillnad, s. 18. — Hyresupplatel-
ser i andra hand, s. 21. — Grinsen mellan hyra och arrende,
s. 21. — Vissa korttidsavtal s. 25.

Kap. III. Om hyresavtals ingéende .................

266

Fall, dd muntligt avtal dr giltigt utan »asimjande», s. 26.
— Fall, di muntligt avtal icke ir giltigt utan sasimjandey,
s. 27. — Innebdrden av »asimjande», s. 27. — Andring och
tilligg i hyresavtal, s, 31. — Grinsen mellan dndring och
nytt avtal. Denna grinsdragnings betydelse, s. 31. — Form-
krav betriffande dndring och tilligg, s. 34. — Tryckta kon-
traktsformulir, s. 3s.

II
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Kap. IV. Om hyrestiden ..........................

Hyresavtals utlopande vid maximitidens utgéng, s. 37. —
Den grundlaggande regeln om hyrestider, s. 39. — Hyres-
avtals forlingning med viss »uppsigningstids eller utan an-
givande av forlangningstid, s. 41. — Néarmare berdkning av
uppsidgningstid, s. 42. — Ligenhets avtridande & fardag, s.
42. — Kungl. Maj:ts ritt att bestimma flyttningsdag enligt
47 §, s. 43. — Forfarande vid uppsigning, s. 44. — Sarskilt
om skriftlig uppsigning, s. 46. — Sirskilt om muntlig upp-
signing, s. 48. — Kravet pd fullmakt f6r uppsigning, s. 48.
— Ritt att foretaga uppsigning sdsom uppsiagande part, s.
§0. — Sarskilt om uppsigning av makars hyreskontrakt, s.
50. — Sirskilt om uppsidgning, som ir nodvandig for {6r-
hindrande av avtals férlingning, s. 52. — Uppsiigning i vissa
sirskilda fall, s. 56. — Uppsidgnings innehall, s. 56. — Hy-
restidens utlépande vid rekvisitionsférfarande, s. 59. — Re-
geln om automatisk férlingning av hyresavtal pd grund av
hyresgistens kvarsittande, s. 60. — Forutsdttningen harfor,
att avtal gillt »viss tid», s. 60. — Rittspraxis hdarom, s. 62.
- Sdrskilda fall, d@ maximitiden {6r hyresavtal 6verskridits,
s. 69. — Slutsatser av samtliga rittsfall, s. 71. — Vad med
skvarsittandes i ligenhet 16rstds, s. 72. — Vad med anma-
ning att avflytta forstds, s. 74. — Regeln 1 4 §, s. 75.

Kap. V. Om Overlatelse av lagenhet ................

Allminna anmirkningar, s. 77. — Substitution och subloka-
tion, s. 79. — Rittspraxis, s. 80. — Resultat av réttsfalls-
granskning, s. 87. — Sirskilt om upplitelse till nirstiende,
s. go. — Tillimpning av regeln i 32 § nist sista stycket be-
triffande Gverlitelse, s. 92. — Hyresgiists uppsigningsriitt,
s. 94. — Fragan, nir vigran att samtycka till overlatelse
ir ogrundad, s. 95. — Rittspraxis hiarom, s. 95. — Resultat
av rittsfallsgranskning, s. 98. — Sérskilt om upplatelse till
barnrika familjer, s. 99. — Séirskilt om upplételse till per-
soner, som amna uthyra rum, s. 101, — Sarskilt om skillnad
mellan lingtidskontrakt och korttidskontrakt, s. 101. — Sir-
skilt om upplatelse till affirsrorelse, s. 101. — Sirskilt om
betingande av hégre hyra, s. 102. — Den tilltinkte subkon-
duktorns personliga egenskaper, s. 103. — Hyresvirds

Sid.

77
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underlitenhet att limna besked i friga om Overlatelse, s.
105. — 7 §-ens tvingande natur, s. 105. — Ligenhetens
avtridande vid uppsigning, s. 106. — Frigan om ratt att
droja med uppsagning, s. 106. — Raittsverkningar, dd hyres-
virden givit samtycke till 6verlitelse, s. 108. — Sirskilt om
samtycke utan forbehill, s. 109. — Den forre hyresgistens
frihet fran forpliktelser i detta fall, s. 113. — Séirskilt om
samtycke med forbehdll, s. 114. — Tidpunkten for f6rbehall,
s. 116.

Kap. VI. Om verkan av hyresgists dod ............

Allminna anméirkningar, s. 118, — Dodsboets ritt att upp-
siga avtalet, s. 121. — Frigan, vad med bostadsligenhet
skall forstds, s, 122, — Sarskilt om hyresviirds onyttiga kost-
nader vid hyresgasts dod, s. 123. — Avtalets upphérande

vid uppsigning, s. 124. — Dodsboets avstiende fran upp-
sagning under manadsfristen, s. 125. — Sarskilt om fall, da
den ene av tvad hyresgister dor, s. 126, — Sirskilt om livs-

tidsavtal, s. 127.

Kap. VII. Om lagenhetens skick och hinder for hyresratts

268
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Allménna anmirkningar, s. 129. — Reglerna om ligenhe-
tens skick, s. 130. — Motsvarande bestimmelser i dansk och
norsk ritt, s. 132. — Rittsfall om ligenhetens skick, s. 134.
— Nirmare om oldgenheter, som kunna vialla hyresgist
men, s. 135. — Oldgenhets anknytning till ligenheten, s.
137. — Skadebringande egenskaper hos ligenhets anord-
ningar, s. 138. — Intrdng i form av myndighets forbud, s.
141. — Sarskilt om hinsynstagande till kontrahenternas av-
tal, s. 142. — Rattsfall rérande tolkning av hyresavtal, s.
145. — Klausulen »i befintligt skicks, s. 146. — Rattsfall
angdende namnda klausul, s. 147. — Resultat av rittsfalls-
granskning, s. 149. — Regeln i 11 § tredje stycket, s. 150.
— Allméanna anmarkningar om hyresgasts speciella befogen-
heter, s. 151. — Ratt till brists avhjilpande, eventuellt genom
sjalvhjilp, s. 152. — Sarskilt om ligenhets forstérande, s.
153. — Séarskilt om myndighets forbud, s. 153. — Rittsfall
rorande totalférbud, s. 155. — Hyresgists ritt att hiva av-

Sid.
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Sid.
talet, s. 157. — Hyresgasts ratt att erhalla nedsittning i

hyran, s. 159. — Forlust av ritt till nedsittning genom pas-
sivitet, s. 161. — Hyresgists skadestindsritt, s. 164. — Sir-
skilt om rittspraxis angiende denna, s. 167. — Reglerna i
13—14 §§ hyreslagen, s. 169. — Reglerna om hyresgists
befogenheter 4ro av tvingande natur, s. 171. — Ligenhets
hilsovadliga beskaffenhet, s. 173. — Rittspraxis hirom, s.
174.

Kap. VIII. Rittsverkningarna av ohyras forekomst i

lagenhet ........ ... .. . .. . i 176
Allméinna anmirkningar, s. 176. — Vad med ohyra skall
fOrstas, s. 176. — Forekomst av ohyra likstilles med brist,

s. 177. — Hyresvirds skyldighet utrota ohyra med tjinliga
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