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Moderna hyreslagar (SOU 2009:35)

Remiss fran Justitiedepartementet

Borgarradsberedningen foreslar att kommunstyrelsen beslutar f6ljande
Som svar pa remissen "Moderna hyreslagar (SOU 2009:35)” 6verlamnas och
aberopas denna promemoria.

Foredragande borgarriadet Joakim Larsson anfor foljande.
Arendet

Justitiedepartementet har 6verlimnat Hyreslagsutredningens slutbetinkande Moder-
na hyreslagar (SOU 2009:35) till bland andra Stockholms stad for yttrande. Utred-
ningen behandlar en modernisering av hyreslagstiftningen i syfte att gora den mer
overskadlig och lattillgénglig.

Nuvarande hyreslagstiftning &r enligt utredningen svartillgénglig. I 12 kapitlet
jordabalken, som i dagligt tal kallas hyreslagen, finns det 6ver 90 paragrafer som
behandlar bestimmelser om hyra. Ménga av dem &r langa och en och samma para-
graf innehaller ofta bestimmelser som géller for bade bostadsldgenheter och lokaler
samt bestimmelser om undantag eller tilligg for den ena eller andra lagenhetstypen.
Utredningen foreslar att 12:e kapitlet i jordabalken ska omarbetas. Endast grundlig-
gande bestimmelser och vissa definitioner blir kvar i denna del. Har klargors ocksa
att det som hyrs ut dr en ldgenhet och att en ldgenhet antingen &r en bostadsldgenhet
eller en lokal. Narmare bestimmelser ska sedan finnas i tva sarskilda lagar, bostads-
hyreslagen (BhL) respektive lokalhyreslagen (LhL). P4 detta sétt kan texterna utfor-
mas bade kortare och enklare. Bigge dessa nya lagar blir sinsemellan likartade vad
géller disposition och struktur.

Oversynen av hyreslagstiftningen har dven inkluderat en spraklig genomgéang.
Manga bestimmelser dr gamla med dlderdomliga och komplicerade uttryck. En for-
enkling foreslds darfor generellt utan dndringar i sak. De sprakliga dndringarna &r
dock inte sa stora att osdkerhet, eller oavsiktliga dndringar i sak, ska riskera att upp-
std. Endast marginella dndringar sker vad géller hyreslagstiftningens innehall. Bland
annat foreslas att mojligheten att i vissa fall sdga upp hyresavtal muntligt ska tas bort.
Uppségningar ska alltid vara skriftliga och detta géller bade bostadsldgenheter och
lokaler.

Utredningen bedomer att forslaget inte kommer att medfora nagra kostnadsok-
ningar for enskilda eller det allménna. Den nya lagstiftningen berédknas kunna trida i
kraft tidigast 1 maj 2010.




Beredning

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret, fastighetsnimnden och Stockholms
Stadshus AB.

Mina synpunkter

Det ar positivt med en modernisering av hyreslagen. Dock vill jag betona att jag in-
stimmer med stadens remissinstanser att mojligheten till muntliga uppségningar fran
hyresgéstens sida ménga ganger &r en praktisk och oftast vil fungerande 16sning. Jag
avstyrker ddrmed betidnkandets forslag i denna del.
Jag foreslar att borgarradsberedningen foreslar att kommunstyrelsen beslutar fol-

jande

Som svar pa remissen "Moderna hyreslagar” (SOU:2009:35) Gverlamnas och

aberopas denna promemoria.

Stockholm den 17 september 2009
JOAKIM LARSSON
Bilagor

1. Reservationer m.m.
2. Moderna hyreslagar (SOU 2009:35), sammanfattning

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Det antecknades till forteckningen att miljopartiet 1dmnar drendet utan eget stéll-
ningstagande.

Kommunstyrelsen

Det antecknades till protokollet att miljopartiet Iimnar drendet utan eget stéllningsta-
gande.



ARENDET

Justitiedepartementet har 6verlimnat Hyreslagsutredningens slutbetdnkande Mo-
derna hyreslagar (SOU 2009:35) till bland andra Stockholms stad for yttrande. Ut-
redningen behandlar en modernisering av hyreslagstiftningen i syfte att géra den mer
overskadlig och lattillgénglig.

Nuvarande hyreslagstiftning &r enligt utredningen svartillgénglig. I 12 kapitlet
jordabalken, som i dagligt tal kallas hyreslagen, finns det 6ver 90 paragrafer som
behandlar bestimmelser om hyra. Ménga av dem &r langa och en och samma para-
graf innehaller ofta bestimmelser som géller for bdde bostadsldgenheter och lokaler
samt bestimmelser om undantag eller tilldgg for den ena eller andra ldgenhetstypen.

Utredningen foreslar att 12:e kapitlet i jordabalken ska omarbetas. Endast grund-
laggande bestimmelser och vissa definitioner blir kvar i denna del. Har klargors ock-
sd att det som hyrs ut dr en ldgenhet och att en ldgenhet antingen &r en bostads-
lagenhet eller en lokal. Narmare bestimmelser ska sedan finnas i tva sérskilda lagar,
bostadshyreslagen (BhL) respektive lokalhyreslagen (LhL). P4 detta sétt kan texterna
utformas bade kortare och enklare. Bigge dessa nya lagar blir sinsemellan likartade
vad géller disposition och struktur.

Oversynen av hyreslagstiftningen har 4ven inkluderat en spraklig genomgéang.
Manga bestammelser dr gamla med dlderdomliga och komplicerade uttryck. En for-
enkling foreslds darfor generellt utan dndringar i sak. De sprakliga dndringarna ar
dock inte sa stora att osdkerhet, eller oavsiktliga dndringar i sak, ska riskera att upp-
std. Endast marginella dndringar sker vad géller hyreslagstiftningens innehall. Bland
annat foreslas att mojligheten att i vissa fall sdga upp hyresavtal muntligt ska tas bort.
Uppségningar ska alltid vara skriftliga och detta géiller bade bostadslagenheter och
lokaler.

Utredningen bedomer att forslaget inte kommer att medfora nagra kostnadsok-
ningar for enskilda eller det allmidnna. Den nya lagstiftningen berdknas kunna tréda i
kraft tidigast 1 maj 2010.

BEREDNING

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret, fastighetsnimnden och Stockholms
Stadshus AB.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjinsteutldtande daterat den 24 augusti 2009 har i huvudsak
foljande lydelse.

Stadsledningskontoret delar utredningens 6vervdganden och forslag. Det &r positivt att hy-
reslagstiftningen blir mer tillgénglig genom béttre struktur och enklare sprak.

Vildigt manga personer i samhallet ar direkt eller indirekt berérda av hyreslagstiftningen,
antingen genom sitt boende eller genom annan lokalanviandning. Darfor &r det viktigt att den
ar latt att forstd for den enskilde. Det r olyckligt om vissa grupper stings ute fran den lag-
stiftning som reglerar rattigheter och skyldigheter inom hyresomréadet pa grund av att lagtex-
ten kan uppfattas som svar att forsta.

Staden &r en stor aktor pa lokal- och bostadsmarknaden och hyr lokaler och ldgenheter
till en kostnad om drygt 3 miljarder kronor varje ar. Genom en omfattande andrahandsuthyr-



ning av bostadslagenheter inom olika verksamhetsomréden har staden dven ett stort ansvar
som hyresvird. Forslaget innebér i princip inga fordndringar i sak inom hyresomradet varfor
paverkan for stadens del i allt vdsentligt blir ringa. Eftersom nuvarande lagstiftning kan upp-
fattas som krénglig uppstar dock mycket merarbete i delar av hanteringen for att forsékra sig
om att gora ratt. I de hyresforhallanden som staden &r engagerad i kan dven dialogen mellan
hyresvérd och hyresgést paverkas och forsvaras pa ett onddigt sétt om regelverket ar kompli-
cerat. Om lagstiftningen inom omrédet blir lattare att forstd underléttas dérfor sannolik arbe-
tet samtidigt som kvaliteten pa det som gors kan bli battre.

Utredningen foreslér att uppsigningar alltid ska vara skriftliga. Stadsledningskontorets
uppfattning &r att det sjdlvklart ar en fordel om skriftliga underlag alltid finns att tillgd som
reglerar olika delar av ett hyresforhallande. Kontoret anser dock att mdojligheten till muntliga
uppsagningar fran hyresgéstens sida ménga ganger ar en praktisk och oftast vl fungerande
16sning. Inom de verksamhetsomraden dar staden &r huvudman, till exempel vard- och om-
sorgsboenden for dldre, 4r muntliga uppsigningar fran hyresgisten eller foretradare for den-
ne mycket vanligt forekommande. Kontoret anser att det inte finns skél att &ndra nuvarande
ordning och avstyrker betdnkandets forslag i denna del.

Fastighetsnimnden

Fastighetsnimnden beslutade vid sitt sammantrdde den 25 augusti 2009 att i hu-
vudsak bifalla kontorets forslag till beslut samt att dér utdver anfora

Fastighetsndmnden delar inte fullt kontorets instéllning till elektronisk kommu-
nikation. Vi tror att de foreslagna férédndringarna mycket vél kan visa sig fungera
och fungera vil. Att 1agga fokus pa programvaror och eventuella kompabilitetspro-
blem istéllet for pad de mél om forbéttringar och forenklingar som betéinkandet syftar
till &r ndgot olyckligt. Det ar viktigt att ta emot den nya tekniken och se de 16sningar
den kan bidra till. Vid alla teknikskiften kan det uppsta problem, men den ménskliga
naturen ar sd beskaffad att 16sningar snart uppfinns och infors.

P& det stora hela stéller sig fastighetsndmnden bakom betdnkandet. Det dr myck-
et bra att gora skillnad mellan bostads- och lokalhyresgéster. Vi viander oss dock
emot forslaget att den nuvarande mdjligheten att i vissa fall sdga upp hyresavtal
muntligen ska tas bort. Vi vill dock podngtera att réttssédkerheten och tydligheten ar
viktiga aspekter att beakta.

Reservation anfordes av ledamoten Hakan Wahlén m.fl. (S) med hénvisning till
kontorets forslag, bilaga 1.

Sdrskilt uttalande gjordes av ledamoten Hakan Wahlén m.fl. (S), bilaga 1.
Ersdttaryttrande gjordes av ersittarna Lars Wyke (KD) och Daniel Forslund (FP)
som instimmer i ordféranden Kristina Alvendal m.fl. (M) och ledamoten Per Alten-

bergs (FP) forslag.

Vice ordforande Martin Michel (MP) och tjinstgdrande ersittaren Ake Mezéan (V)
lamnar drendet utan eget stillningstagande.

Fastighetskontorets tjansteutlatande daterat den 10 augusti 2009 har i huvudsak
foljande lydelse.



Fastighetskontorets instimmer i utredningens uppfattning att bestimmelserna i 12 kap. JB ar
i behov av en modernisering, bade i sprakligt och i redaktionellt hdnseende. De foreslagna
fordndringarna innebér att lagtexten blir mer 6verskadlig och lattillganglig. Fastighetskonto-
ret tillstyrker darfor utredningens forslag i den hér delen.

Fastighetskontoret har inget att erinra mot de smérre materiella fordndringarna angaende
andrahandsupplételser m.m. som utredningen foreslar.

Fastighetskontoret anser dock att fordndringarna avseende formkrav och elektronisk
kommunikation behdver utredas ytterligare. De senaste arens mélséttning att i lagstiftnings-
arbete undanrdja onddiga hinder mot elektronisk kommunikation och elektronisk dokument-
och drendehantering &r 6nskvérd.

Utredningen behandlar i huvudsak foljande frdgor angéende elektronisk kommunikation:

1. Utredningen pastar att elektronisk kommunikation ska anses vara skriftliga medde-
landen.

2. Hyresavtal ska kunna tréffas i elektronisk form och utredningen anger att hyresvill-
koren framgar lika tydligt harvid som vid ett fysiskt skriftligt hyresavtal pa papper,

3. Skriftliga uppsdgningar enligt géllande ratt kan goras i elektronisk form (med hén-
visning till Svea Hovritts, avd 16, beslut 2006-06-30, OH 7877-05),

4. Uppsidgningar ska endast kunna goras skriftligen framéver,

5. Vissa andra meddelanden ska inte hindras av formkrav pé s sétt att anvéindningen
av elektronisk kommunikation darigenom begrinsas.

1. Elektronisk kommunikation anses vara skriftliga meddelanden

Fastighetskontoret vill instimma att det i det stora flertalet situationer som kan uppsté vid
en overgang till elektronisk kommunikation i hyresforhallanden kan 16sas i praxis. Fastig-
hetskontoret vill anda peka pa nagra av de problem som kan uppstd med de mycket langtga-
ende forslagen om mdjligheten att anvinda elektronisk kommunikation i1 hyresforhéllanden
som utredningen presenterar.

For en avsdndare eller mottagare av elektrisk kommunikation framstar det som om kom-
munikationen sker i skrift. Det faktiska forhéllandet &r att det &r ettor och nollor som kom-
munikationen bestér av. For att den elektroniska kommunikationen ska kunna uppfattas som
skrift krdvs dataprogram som Oversitter ettorna och nollorna till skrift. Olika dataprogram
har olika funktion och instéllningar, dven enskilda anvindare kan dndra sina instéllningar.
Om den elektroniska kommunikationen sker mellan datorer med olika anvéndarprogram
(t.ex. MS Outlook till Novell GroupWise) och instéllningar (svensk teckenuppséttning till
engelsk teckenuppsittning) torde problem kunna uppsta. Att i efterhand forvissa sig om att
avsdndare och mottagare av elektronisk kommunikation uppfattat meddelanden pa samma
satt torde forutsétta att fullstindigt kompatibla dataprogram och instéllningar anvénds av
bada avsidndare och mottagare.

2. Hyresavtal ska kunna upprittas i elektronisk form

De foreslagna elektroniskt uppréttade hyresavtalen torde kunna innebéra stora praktiska
problem for bade hyresgéster och hyresvardar. Om det elektroniska avtalet uppréttats i ett
program som uppdaterats, dndrats eller slutat anvidndas sedan avtalet slots ar det osdkert om
den ursprungliga filen 6verhuvudtaget kan dppnas, och om den kan 6ppnas ar det dnda inte
sikert att innehéllet dverensstimmer med ursprungsfilen. Aven problem med medveten eller
omedveten (t.ex. defekt harddisk) fordndring av en ursprungsfil kan orsaka stora bevissva-
righeter som inte torde forekomma med avtal i pappersform.

3. Skriftliga uppsdgningar i elektronisk form enligt géillande rdtt

Utredningen péstar att gillande rétt redan idag medger elektroniska uppségningar och
héinvisar till en dom frin Svea Hovritt. (,se OH 7877-05 2006-06-30). Fastighetskontoret
anser att utredningen slutsats innebér en alltfor langtgédende tolkning av réttsfallet.



I detta fallet var bada parter 6verens om innehéllet i uppségningen och hovritten kunde
darfor godta det elektroniska dokumentet som en skriftlig uppségning. Detta innebér inte att
alla elektroniska meddelanden automatiskt kan godtas som skriftliga uppségningar. Efter-
som elektroniska meddelanden kan komma att visas pé olika sétt utifran vilket program man
har sa kan den situation uppsta att parterna ar oense om vad som ségs i meddelandet. Fastig-
hetskontoret anser darfor att rattsfallet inte ger 16sningen pa en sadan situation.

4. Uppsdgningar endast i skriftlig form

Forslaget att alla hyresavtal ska sdgas upp skriftligen torde dven det innebara minskad
forutsebarhet och dkade kostnader for alla de fall som omfattas av nuvarande 12 kap. JB dér
uppsigningar i nuldget inte behdver goras, bl.a. korttidsforhyrningar av fritidsbostader, ho-
tell, parkeringsgarage osv.

5. Andra meddelanden och elektronisk kommunikation

Den ovan ndmna problematiken ror dven de andra meddelanden som utredningen forelar
att elektronisk kommunikation ska kunna anvéndas vid i hyresforhallanden.

Det storsta praktiska problemet med utredningens forslag om elektroniska uppsiagningar
ror fragan om till vem ett e-post-meddelande ska kunna stéllas till for att anses ha kommit
motparten tillhanda. Fragan berdrs inte i utredningen utan utredningen forutsdtter att den
l6ses i rattstillimningen. Fastighetskontoret befarar att problem kan uppsté vid hyresproces-
ser dir friga om t.ex. en hyresgists uppsigning delgetts hyresvirden. Ar en uppsigning
korrekt om den skickats till vem som helst pa ett foretag med 1000 anstéllda och 1000 e-
postadresser?

Fastighetskontoret anser att utredningen underskattar de praktiska problem som kommer
att uppsta, srskilt i samband med bevisforing. Utredningen synes inte alls ha beaktat de
tekniska komplikationer som kommer att uppsté vid bevisforing rérande elektronisk kom-
munikation och elektroniska dokument- och drendehanteringssystem.

Dessutom, i vart fall i det korta perspektivet, torde forslaget innebéra 6kade kostnader,
savil for enskilda som for statsmakten, genom att antalet processer torde 6ka i antal och
komplexitet.

Fastighetskontoret konstaterar avslutningsvis att utredningen inte omfattar fragan om
bruksvirdessystemets eventuella framtid. Aven om fastighetskontoret endast i begriinsad
omfattning forvaltar bostadsldgenheter anser fastighetskontoret att en utredning harom &r
sarskilt viktig for Stockholms stad med hinsyn béde till den akuta bostadsbrist som forelig-
ger och stadens framtid som tillvixtregion i Sverige.

Stockholms Stadshus AB

Stockholms Stadshus AB tjansteutldtande daterat den 21 augusti 2009 har i huvud-
sak foljande lydelse.

Underremisser

Stockholms stadshus AB har underremitterat drendet till Svenska Bostdder, Familjebo-
stiader, Stockholmshem samt Micasa Fastigheters och deras gemensamma remissvar har i
huvudsak f6ljande lydelse. Bolagen vdlkomnar en modernisering av hyreslagen. Dagens
hyreslag ar svartillgidnglig for bade allménheten och andra oerfarna lisare. Boalgen ser sale-
des positivt pa den foreslagna uppdelningen i en lokalhyreslag och en bostadshyreslag, den
sprakliga moderniseringen, kapitelindelningen och de underrubriceringar som foreslas.

Bolagen &r i endast ett avseende starkt kritiska till hyreslagsutredningens forslag. Det ror
forslaget att slopa mdjligheten till muntlig uppségning av bostadshyresavtal fran hyresgis-
tens sida under forutsittning att hyresvarden bekréftar uppségningen skriftligen. Tidigare
utrednings forslag om slopande av denna mdjlighet avstyrktes av flera remissinstanser och



nuvarande regler bibehdlls d& muntliga uppsagningar var vil inarbetade pa marknaden. Nu
motiveras hyreslagsutredningens forslag med att detta forfarande inte langre skulle anvindas
i praktiken. Sa &r emellertid inte fallet.

Allménnyttan i Stockholm, de kommunégda bolagen AB Familjebostdder, AB Stock-
holmshem, AB Svenska Bostidder och Micasa Fastigheter i Stockholm AB representerar
tillsammans omkring 100 000 hyreslagenheter pa Stockholms bostadsmarknad. Samtliga
bolag praktiserar dagligen forfarandet med muntliga uppsiagningar. Bolagen uppskattar att
omkring 95 % procent av hyresgésternas uppsédgningar sker muntligen, framst per telefon.
Bolagens erfarenheter av detta arbetssétt dr enbart positiva. Systemet ér enkelt, effektivt,
lattadministrerat och darfor uppskattat av sévil bolagen som hyresgésterna. Sddana problem
som hyreslagsutredningen ger exempel pa forekommer praktiskt taget aldrig. Samma pro-
blem kan, som utredningen papekar, uppsta om hyresgésten séger upp sig per mail, men
forbud mot uppsigning per mail foreslas inte av utredningen.

Da systemet med muntliga uppségningar fungerar bra for hela Stockholms allménnytta
och fordelarna for bolagen och dess hyresgéster vida overstiger nackdelarna ér bolagen ange-
lagna om att ha mojlighet att fortsétta arbeta pa detta sitt. Det synes omotiverat och onddigt
och att avskaffa denna mojlighet. Bolagens starka gemensamma férhoppning ar darfor att
nuvarande reglering dven denna géng bibehalls.

Koncernledningens synpunkter

Koncernledningen tillstyrker, med ett undantag de férandringar som foreslas i betdnkan-
det, eftersom de kommer att gora det lattare for hyresgésterna att forstd vad som géller. Kon-
cernledningen delar dock bolagens uppfattning géllande uppsdgningar: muntliga uppség-
ningar fran hyresgisternas sida dr mycket vanliga och nuvarande forfarande fungerar vil,
varfor det inte finns skil att dndra detta. Koncernledningen avstyrker dirmed betankandets
forslag med kravet pa att uppsédgningar alltid maste vara skriftliga. ]



Bilaga 1
RESERVATIONER M.M.

Fastighetsnimnden

Reservation anfordes av ledamoten Hdkan Wahlén m.fl. (S) enligt foljande
hénvisar till kontorets forslag till beslut

Sdrskilt uttalande gjordes av ledamoten Hakan Wahlén m.fl. (S) enligt f6ljande

Utredningen synes s& imponerad av modern teknik att rattssédkerheten kan dventyras. Att
kunna sdga upp ett hyresavtal per exempelvis e-post kan innebéra uttalade svarigheter, i syn-
nerhet for den som hyr ut lokaler. Det &r upp till uthyraren att bevisa att lokalhyresgésten
delgivits uppségningen av hyresavtalet inom den tid som &r angiven i hyresavtalet for att
avtalet ska kunna ségas upp oavsett om det giller uppsigning for villkorséndring eller av-
flyttning. Det &r inte helt ovanligt att en lokalhyresgést gor sig otillgdnglig for att undga mot-
tagandet av uppsédgningen fore sista datum. I yttersta fall maste sé kallad surrogatdelgivning
tas till for att genomféra uppségningen i enlighet med lagen.

Vid uppsigning i digital form kan det bli mycket svart, i praktiken omdjligt att leda i bevis
att rétt person delgivits uppségningen av hyresavtalet i rétt tid. Konsekvensen av en utebliven
uppsigning blir i regel att gdllande hyresavtal forlings med of6rdndrade villkor, oftast med en
ny hyrestid pa minst tre ar.



