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PM 2003 RIII (Dnr 643-2391/2002)

Forslag till dndringar i hyreslagen angdende avstiende fran
besittningsskydd

Remiss fran Justitiedepartementet

Borgarradsberedningen féreslir kommunstyrelsen besluta féljande
Som svar pi remissen Oversinds denna promemoria.

Foredragande borgarridet Roger Mogert anfor foljande.
Bakgrund

Stockholms stad har inbjudits att limna synpunkter till Justitiedepartementet angiende
en promemoria med forslag att avskaffa hyresnimndernas befattning med drenden om
avstdende frin besittningsskydd. Promemorian har upprittats av chefen for
Hyresnimnden i Stockholm efter samrdd med Justitiedepartementet. Ledaméterna i
hyresnimndernas samarbetsorgan BAHS stiller sig bakom forslagen. Remisstiden var
satt till 2 december 2002 men dven yttranden som inkommer direfter beaktas i man av
tid.

Enligt nuvarande regler ska hyresnimnderna godkinna 6verenskommelser mellan
hyresvirdar och hyresgister om avstdende frin besittningsskydd. Dessa drenden utgor
en mycket stor andel av hyresnimndernas avgéranden. Det ir enkla drenden som till
storsta  delen utgbrs av  typsituationer. FOr bostider anges typsituationerna
andrahandsuthyrning och rivning/ombyggnad. For /lkaler anges typsituationerna
rivning/ombyggnad, hyresvirdens eget behov av lokalen samt andrahandsuthyrning.

Forslaget 1 promemorian innebdr att Gverenskommelser om avstdende fran
besittningsskydd inte lingre skall godkinnas av hyresnimnden. I stillet ska hyresvird
och hyresgist sjilva triffa avtal om att hyresgisten avstar fran sitt besittningsskydd i ett
antal av lagstiftaren uppriknade typsituationer. Fér annan situation dn typsituationerna
foreslés att parterna kan reglera begrinsningar 1 besittningsskyddet direkt i hyresavtalet.

Renzisser

Arendet har fér synpunkter remitterats till gatu- och fastighetsnimnden,
stadsledningskontoret och koncernledningen f6r Stockholms Stadshus AB. Dessutom
har Stiftelsen Hotellhem inkommit med en skrivelse.

Gatu- och fastighetsnimnden tillstyrker de delar i fOrslaget som avser typfall av
avstidenden men férordar att nuvarande ordning fortsitter att gilla f6r Gvriga situationer.

Stadsledningskontoret stiller sig positiv till fOrslaget. Eftersom det dr vanliga
typirenden som regleras i lagtexten torde inte rittssikerheten férsdmras f6r hyresgister.
Stockholms stad hanterar i dag en stor mingd drenden om avstiende frin
besittningsskydd som skall godkdnnas av hyresnimnden. Det r6r sig i huvudsak om
sirskilda boendeformer inom ildreomsorg och inom omsorg om funktionshindrade



samt f6rséks- och triningsligenheter. Forslaget innebidr att det redan i hyresavtalet
skrivs in om avstiende av besittningsskydd vilket skulle bespara staden administrationen
av dessa drenden.

Koncernledningen f6r Stockholms Stadshus AB  skickade promemorian pi
underremiss till AB Svenska Bostider, AB Familjebostider, AB Stockholmshem och
Stockholms Stads Bostadstérmedling AB. Koncernledningen stiller sig positiva till
tankarna bakom promemorians férslag. Koncernledningen instimmer emellertid i de
kritiska synpunkter som framférts av  bolagen betriffande forindringar i
besittningsskyddet for framfor allt f6rsoksldgenheter. Om en kommun eller ett landsting
ir forstahandshyresgist torde man utan vidare kunna godta icke tidsbegrinsade
avstdenden fran besittningsskyddet.

Stiftelsen Hotellhem vilkomnar forslaget om forenkling av avstdende fran
besittningsskydd. I férslaget nimns en femarsgrins for avstiende fran besittningsskydd,
med undantaget boende enligt socialtjinstlagen. Hyresgister boende hos Stiftelsen
Hotellhem omfattas inte av denna lag och riskerar att bli bostadslésa om méjligheten att
bo kvar mer dn fem dr tas bort. Stiftelsen avrader darfor frin att sitta en tidsgrins fér
avstdende av besittningsskydd.

Mina sympuntkter

Att standardmissiga Gverenskommelser rérande avstiende om besittningsskydd inte
behéver godkinnas av hyresnimnden har praktiska férdelar utan att férsimra
rittssikerheten for hyresgisterna. De vanliga typsituationerna regleras i lagtexten och
Ovriga situationer kan komma wunder hyresnimndens prévning 1 form av
forlingningstvister. Avstdenden fran besittningsskydd som idag sker rutinmissigt enligt
typfall bor alltsa utan vidare kunna triffas direkt mellan parterna utan att nigon fara for
utnyttjande uppstir.

For hyresvirden kan dock férslaget medféra en forsimring. Med nuvarande ordning
kan en hyresvird som erhallit ett godkdnnande fran hyresndmnden vara siker pi att en
bostadshyresgist kommer att avflytta vid en viss tidpunkt utan krav pa forlingning eller
att en lokalhyresgist flyttar utan krav pa ersittning. Enligt det nya foérslaget kommer
hyresvirden svdva i ovisshet dnda fram till uppsigningen provas av hyresnimnden.
Dessa synpunkter giller dven ndr kommunen hyr ut lokaler till verksamheter som
kommunen upphandlat enligt lagen om offentlig upphandling. Dirfér bor ritten att fa
en 6verenskommelse prévad av hyresnimnden innan ett hyresavtal ingas kvarsta i de fall
som inte utgérs av de uppriknade typsituationerna.

Sammanfattningsvis tillstyrks férslaget om att slopa kravet pa att hyresndmnden skall
godkinna typsituationer av Gverenskommelser om avstiende av besittningsskydd.
Diremot bor nuvarande ordning finnas kvar i de dvriga situationer som inte anges i lag.

Jag foreslar kommunstyrelsen besluta foljande

Som svar pd remissen 6versinds denna promemoria.

Stockholm den 30 januari 2003

ROGER MOGERT

Borgarradsberedningen tillstyrker féredragande borgarradets férslag.






ARENDET

Stockholms stad har inbjudits att limna synpunkter till Justitiedepartementet angiende
en promemoria med forslag att avskaffa hyresnimndernas befattning med drenden om
avstdende frin besittningsskydd. Promemorian har upprittats av chefen for
Hyresnimnden i Stockholm efter samrdd med Justitiedepartementet. Ledaméterna i
hyresnimndernas samarbetsorgan BAHS stiller sig bakom forslagen. Remisstiden var
satt till 2 december 2002 men dven yttranden som inkommer direfter beaktas i man av
tid.

REMISSER

Arendet har fér synpunkter remitterats till gatu- och fastighetsnimnden,
stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB. Dessutom har Stiftelsen
Hotellhem inkommit med en skrivelse.

Gatu- och fastighetsnimnden beslt den 22 oktober 2002 att dberopa och éverlimna
gatu- och fastighetskontorets tjansteutldtande.

Gatu- och fastighetskontorets tjinsteutlitande av den 3 oktober 2002 har i huvudsak
foljande lydelse.

Analys

Enligt nuvarande regler ska hyresnimnderna godkinna 6verenskommelser mellan hyresvirdar
och hyresgister om avstiende av besittningsskydd. Dessa drenden utgdr en mycket stor andel av
hyresnimndernas avgoéranden. Som exempel kan nimnas att hyresnimnderna under 2001
avgjorde citka 13.000 drenden. Det dr enkla drenden som till storsta delen utgdrs av
typsituationer. Typsituationerna finns idag uppriknade i den av hyresnimnderna utarbetade
blanketten for avstdende av besittningsskydd. For bostider anges dir typsituationerna
andrahandsuthyrning  och  rivning/ombyggnad.  For  lkalr anges  typsituationerna
rivning/ombyggnad, hyresvirdens eget behov av lokalen samt andrahandsuthyrning.

Forslaget 1 promemorian innebir att 6verenskommelser om avstiende frin besittningsskydd
inte lingre skall godkinnas av hyresnimnden. I stillet ska hyresvird och hyresgist sjilva triffa
avtal om att hyresgisten avstar frin sitt besittningsskydd i ett antal av lagstiftaren uppriknade
typsituationer. Dessa typsituationer 6verensstimmer med de som idag finns pd hyresndmndernas
blankett och som angetts ovan. Den f&reslagna upprikningen i lagtexten avses att vara
uttommande. Avstiendetiden maximeras till fem ar. Avtalet skall upprittas vid sidan av
hyresavtalet i en sirskild handling.

Vid sidan av de i blanketten uppriknade typsituationer férekommer dven avstiendeavtal i
andra situationer som parterna idag fir ange under rubriken “annan situation”. Nir det giller
bostider kan detta réra exempelvis uthyrning av férséksligenheter, flyktingbostider, “sirskilda
boendeformer” inom kommunen, personer som har ritt till ’vard och omsorg” enligt
socialtjdnstlagen, studentbostider.

For dessa situationer féreslds i promemorian att parterna kan reglera begrinsningar i
besittningsskyddet direkt i hyresavtalet. Villkoren i hyresavtalet kan sen komma att prévas som
en forlingningstvist enligt en ny punkt 9 i 12 kap 46 § jordabalken (JB). Innebérden dr att
hyresgistens ritt till forlingning av hyresavtalet bryts om hyresavtalet avser ligenhet som
upplatits till exempelvis studerande, de som édr i behov av vard av omsorg m.fl. om ligenheten
skall limnas enligt avtalet och det inte 4r oskiligt mot hyresgisten att avtalet upphér. De fall som
inte riknas upp i den nya punkt 9 foreslas ska fingas upp av samma paragrafs p 10.
Hyresnimnden har dven dar att gbra en skilighetsbedémning,.



For lokaler férekommer det ocksid andra situationer 4n de i blanketten uppriknade
typsituationerna. Aven for lokaler ir det tinkt att de mer udda situationer kan regleras i
hyresavtalet. Detta boér dock enligt promemorian endast avse kortare avtal och exempelvis
hyresobjekt sasom lager och férradsutrymmen. Ersittningsritten fir sen bedémas vid provning
om uppsigningen enligt 12 kap 57 § JB dr obefogad eller e;j.

Kontotets forslag/synpunkter

Forslaget i promemorian torde inte leda till simre rittsikerhet for hyresgister. De vanliga
typsituationerna regleras i lagtexten och Ovriga situationer kan komma under hyresnimndens
provning 1 form av férlingningstvister enligt 12 kap 46 JB f6r bostadshyresgister och 12 kap 57 §
JB f6r lokalhyresgister.

For hyresvirden kan dock forslaget enligt kontorets mening medféra en férsimring. Med
nuvarande ordning kan en hyresvird - som erhallit ett godkdnnande fran hyresnimnden - vara
siker pa att en bostadshyresgdst kommer att avflytta vid en viss tidpunkt utan krav pa
forlingning eller att en lokalhyresgidst flyttar utan krav pa ersittning. Med den foreslagna
ordningen kommer hyresvirden svdva i ovisshet dndra fram till uppsigningen provas av
hyresnimnden. Nagot som kan riskera att hyresvirdar tvekar infér mer ”osdkra’ uthyrningar.

Dessa synpunkter gor sig dven gillande ndr kommunen hyr ut lokaler till verksamheter som
kommunen upphandlat enligt lagen (1992:1520) om offentlig upphandling (LOU). Kommunen
miste vara forvissad om att upphandlad entreprenér flyttar nir entreprenadkontraktet 16per ut
och en ny upphandlad entreprenér kan ta 6ver verksamheten och driva den vidare i samma
fastighet. Genom den foreslagna dndringen kan kommunen inte vara sdker pd att den
upphandlade entreprendren flyttar vid entreprenadkontraktets utgang. Detta kan fi negativa
konsekvenser pa féljsamheten mot LOU samt verka himmande pa marknaden. Kommunen kan
vidare fa 6kade kostnader pd grund av hyrestvister och férsenade verksamhetsévergingar.

Mot denna bakgrund anser kontoret att ritten att fi en Overenskommelse prévad av
hyresnimnden innan ett hyresavtal skall ingds bor kvarstd i de fall som inte utgérs av de i
promemorian uppriknade typsituationerna. Som det anges pa sidan 14 i promemorian skulle
dven denna typ av reglering innebdra att antalet godkdnnandeirenden skulle komma att
nedbringas till en mycket lag niva.

Kontoret redovisar dven ett antal alternativa méjligheter.

Mot denna bakgrund tillstyrker kontoret forslaget att slopa kravet pd att hyresnimnden skall
godkinna typsituationer av éverenskommelser om avstdende av besittningsskydd. Kontoret anser
dock att nuvarande ordning bor finnas kvar i de fall som inte anges i lag. Sdledes bor det krivas
hyresnimndens godkinnande i 6vriga situationer.

Stadsledningskontorets svar av den 21 oktober 2002 har i huvudsak f6ljande lydelse.

Bakgrund

Enligt nuvarande regler hanterar hyresnimnden ca 13 000 drenden per ar. Enligt en 6versiktlig
bedémning atgir det fyra arsarbetskrafter f6r hanteringen av dessa drenden. Dessutom medfor
hanteringen ocksd vissa kostnader fér parterna. Forslaget innebdr att antalet drenden till
hyresnimnden minskar kraftigt.

I den man en hyresgist efter avtal om begrinsningar i besittningsskyddet gér ansprik pa att fa
bo kvar efter uppsigning, skall hyresnimnden préva om det dr oskiligt mot hyresgidsten att
avtalet upphor. Forslaget innebir ocksé att avstiendetiden maximeras till fem ar och att nigon
férlingning inte kan komma i fraga.

Stadsledningskontorets synpunkter

Stadsledningskontoret stiller sig positiv till forslaget. Eftersom det dr vanliga typirenden som
regleras i lagtexten torde inte réttsikerheten férsamras for hyresgister.



Stockholms stad hanterar i dag en stor mingd drenden om avstiende frin besittningsskydd
som skall godkidnnas av hyresnimnden. Det r6r sig 1 huvudsak om sirskilda boendeformer inom
dldreomsorg och inom omsorg om funktionshindrade samt férséks- och triningsligenheter.
Forslaget innebir att det redan i hyresavtalet skrivs in om avstidende av besittningsskydd. Denna
hantering skulle bespara staden administrationen av dessa drenden.

Koncernledningen f6r Stockholms Stadshus AB svar av den 31 oktober 2002 har i
huvudsak foljande lydelse.

Underremisser

Promemorian har skickats pa underremiss till AB Svenska Bostider, AB Familjebostider, AB
Stockholmshem och Stockholms Stads Bostadsférmedling AB f6r synpunkter.

Samtliga bolag 4r positiva till att hyresnimnderna befrias frin onddiga rutingéromal.
Avstaenden fran besittningsskydd som idag sker rutinmissigt bor utan vidare kunna triffas direkt
mellan parterna utan att nigon fara for utnyttjande uppstar.

Diremot har Familjebostidder, Stockholmshem och Bostadsférmedlingen invindningar mot
promemorians forslag om férdndringar betriffande besittningsskyddet for framfér allt
forsoksldgenheter. Nu gillande lagstiftning medger att bland annat kommuner i egenskap av
forstahandshyresgist kan 16sa en tvist med forsGkshyresgisten inom ramen foér den allminna
bestimmelsen om att besittningsskydd inte giller férrdn hyresférhdllandet varat mer dn tva ar. I
fortsdttningen maste hyresvirden driva en sedvanlig forlingningstvist mot en hyresgidst, som
misskott ett forsoksboende och som vigrar att avflytta efter uppsigning. Verksamheten med
forsoksligenheter syftar till att en bostadss6kande som annars inte skulle bli godkidnda som
hyresgist ges en chans att provbo under en period fér att dirigenom kvalificera sig som
fullvirdig forstahandshyresgist. Virdarnas bendgenhet att godta foérsoksligenheter star och faller
med att hyresférhallandet kan avbrytas snabbt om missférhillanden skulle uppsta under
forsoksperioden. Bolagen anser dirfor att forslaget bor 6vervigas ytterligare eller att dagens
regler om besittningsskydd for bland annat férséksldgenheter behalls oférindrade.

Koncernledningens synpunkter

Koncernledningen  stiller sig positiva till tankarna bakom promemorians forslag.
Koncernledningen instimmer 4ven i de kritiska synpunkter som framférts av bolagen
betriffande férindringar i besittningsskyddet f6r framfér allt f6rséksldgenheter. Om en kommun
eller ett landsting dr forstahandshyresgist torde man utan vidare kunna godta icke tidsbegrinsade
avstdenden fran besittningsskyddet.

Stiftelsen Hotellhems skrivelse av den 25 november 2002 vilkomnar fdrslaget om
torenkling av avstdende frin besittningsskydd. 1 férslaget nimns en femarsgrins for
avstiende av Dbesittningsskydd, med undantaget boende enligt socialtjinstlagen.
Hyresgister boende hos Stiftelsen Hotellhem omfattas inte av denna lag och riskerar att
bli bostadslésa om mdjligheten att bo kvar mer dn fem dr tas bort. Stiftelsen avrdder
darfor fran att sitta en tidsgrins for avstiende av besittningsskydd.



