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SAMMANFATTNING

Stockholms stad har inbjudits att 1&mna synpunkter till Justitiedepartementet
angdende en promemoria med forslag att avskaffa hyresnamndernas
befattning med &renden om avstéende fran besittningsskydd. Kontoret
tillstyrker de delar i forslaget som avser typfall av avstdenden men forordar
att nuvarande ordning fortsétter att gélla for 6vriga situationer. Kontoret
foredar att namnden besvarar Justitiedepartementets remiss med kontorets
utldtande.

Bilaga: ” Avstaende fran besittningsskydd. Promemoria med forslag
till &ndringar i hyreslagen m.m.” 1(4)
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UTLATANDE

Bakgrund

Stockholms stad har inbjudits att |dmna synpunkter till Justitiedepartementet
angdende en promemoria med forslag att avskaffa hyresnamndernas
befattning med &renden om avstdende fran besittningsskydd. Promemoria
har uppréttats av chefen for Hyresnamnden i Stockholm efter samrad med
Justitiedepartementet. Ledamoternai hyresnamndernas samarbetsorgan
BAHS stdller sig bakom férslagen.

Staden har beretts majlighet att inkomma med synpunkter. Gatu- och
fastighetsndmnden skall senast den 1 november 2002 |&amna sina synpunkter
till gatu- och fastighetsroteln.

Analys

Enligt nuvarande regler ska hyresndmnderna godké&nna 6verenskommel ser
mellan hyresvérdar och hyresgéster om avstéende av besittningsskydd.
Dessa @renden utgér en mycket stor andel av hyresndamndernas avgéranden.
Som exempel kan namnas att hyresnamnderna under 2001 avgjorde cirka
13.000 &@renden. Det & enkla @enden som till storsta delen utgors av
typsituationer. Typsituationerna finns idag uppréknade i den av
hyresnamnderna utarbetade blanketten for avstaende av besittningsskydd.
FOr bostader anges dér typsituationerna andrahandsuthyrning och
rivning/ombyggnad. Foér lokaler anges typsituationerna rivning/ombyggnad,
hyresvardens eget behov av |okalen samt andrahandsuthyrning.

Fordaget i promemorian innebér att Gverenskommelser om avstaende fran
besittningsskydd inte langre skall godkannas av hyresnamnden. | stéllet ska
hyresvérd och hyresgéast galvatréffa avtal om att hyresgasten avstar fran sitt
besittningsskydd i ett antal av lagstiftaren uppréknade typsituationer. Dessa
typsituationer 6verensstammer med de som idag finns pa hyresndmndernas
blankett och som angetts ovan. Den foreslagna upprékningen i lagtexten
avses att vara utttmmande. Avstéendetiden maximerastill fem ar. Avtalet
skall uppréttas vid sidan av hyresavtalet i en sarskild handling.

Vid sidan av de i blanketten uppréknade typsituationer férekommer &ven
avstéendeavtal i andra situationer som parternaidag far ange under rubriken
"annan situation”. Né&r det gdller bostader kan detta rora exempelvis
uthyrning av forsoksl agenheter, flyktingbostader, ” sérskilda boendeformer”
inom kommunen, personer som har rétt till ”vard och omsorg” enligt
socialtjanstlagen, studentbostader.

For dessa situationer foredasi promemorian att parterna kan reglera
begransningar i besittningsskyddet direkt i hyresavtalet. Villkoren i
hyresavtalet kan sen komma att provas som en forlangningstvist enligt en
ny punkt 91 12 kap 46 § jordabalken (JB). Inneborden &r att hyresgastens
rétt till forlangning av hyresavtalet bryts om hyresavtalet avser |agenhet
som upplatits till exempelvis studerande, de som &r i behov av vard av
omsorg m.fl. om l&genheten skall |&mnas enligt avtalet och det inte &
oskaligt mot hyresgéasten att avtalet upphor. De fall som inte réknas upp i



den nya punkt 9 foresl&s ska fangas upp av samma paragrafs p 10.
Hyresnamnden har &ven dér att gora en skélighetsbeddomning.

For lokaler forekommer det ocksa andra situationer &n dei blanketten
uppraknade typsituationerna. Aven for lokaler & det tankt att de mer udda
situationer kan reglerasi hyresavtalet. Detta bor dock enligt promemorian
endast avse kortare avtal och exempelvis hyresobjekt sasom lager och
forradsutrymmen. Erséttningsrétten far sen bedémas vid prévning om
uppsagningen enligt 12 kap 57 8 JB & obefogad eller g.

Kontor ets for slag/synpunkter

Forslaget i promemorian torde inte leda till sdmre réattsakerhet for
hyresgaster. De vanliga typsituationernareglerasi lagtexten och évriga
situationer kan komma under hyresnamndens prévning i form av
forlangningstvister enligt 12 kap 46 JB for bostadshyresgaster och 12 kap
57 8§ JB for lokalhyresgaster.

For hyresvérden kan dock férslaget enligt kontorets mening medfora en
forsamring. Med nuvarande ordning kan en hyresvéard - som erhdllit ett
godkannande fran hyresnamnden - vara siker pa att en bostadshyresgast
kommer att avflytta vid en viss tidpunkt utan krav paforlangning eller att en
lokalhyresgéast flyttar utan krav pa erséttning. Med den foreslagna
ordningen kommer hyresvarden svavai ovisshet andra fram till
uppsagningen provas av hyresnamnden. Nagot som kan riskera att
hyresvérdar tvekar infor mer ”osdkra’ uthyrningar.

Dessa synpunkter gor sig dven gallande nér kommunen hyr ut lokaler till
verksamheter som kommunen upphandlat enligt lagen (1992:1520) om
offentlig upphandling(LOU. Kommunen maste vara forvissad om att
upphandlad entreprentr flyttar ndr entreprenadkontraktet |Gper ut och en ny
upphandlad entreprenér kan ta Over verksamheten och driva den vidare i
samma fastighet. Genom den féreslagna andringen kan kommunen inte vara
saker pa att den upphandlade entreprencren flyttar vid
entreprenadkontraktets utgang. Detta kan fa negativa konsekvenser pa
foljsamheten mot LOU samt verka hammande pa marknaden. Kommunen
kan vidare fa 6kade kostnader pa grund av hyrestvister och forsenade
verksamhetsovergangar.

Mot denna bakgrund anser kontoret att rétten att fa en dverenskommelse
provad av hyresnamnden innan ett hyresavtal skall ingas bor kvarstai de
fall som inte utgérs av dei promemorian uppraknade typsituationerna. Som
det anges pa sidan 14 i promemorian skulle &ven dennatyp av reglering
innebéra att antalet godkannandedrenden skulle komma att nedbringas till
en mycket |3g niva

Ett annat alternativ skulle kunna vara att hyresvarden ges en valrétt
huruvida han vill begéra némndens godkénnande av ett
besittningsavstaende eller reglera dettai hyresavtalet och sen ha mojlighet
att goravillkoren gdllande i en forléngningstvist. Denna lésning innebar
dock en slags dubbelreglering som kan skapa otydlighet.
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Vad géller LOU-fallet finns det naturligtvis aven en majlighet ange att
denna situation ocksa skrivsin lagen. Detta skulle dock ge en begransning
for kommunala driftentreprenader till fem ar. En negativ konsekvens som
inte kan accepteras.

Mot denna bakgrund tillstyrker kontoret forslaget att slopa kravet pa att
hyresnamnden skall godkanna typsituationer av dverenskommelser om
avstéende av besittningsskydd. Kontoret anser dock att nuvarande ordning
bor finnas kvar i de fall som inte angesi lag. Sdledes bor det krévas
hyresnamndens godkannande i Gvriga situationer.

SLUT



