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Remissen over betinkandet "Moderna hyreslagar"” (SOU
2009:35). Svar pa remiss

Forslag till beslut

Fastighetsndmnden beslutar att till kommunstyrelsen 6verlamna och &beropa kontorets
svar pa remissen Over betdnkandet ”Moderna hyreslagar”.

Torbjorn Johansson
Anita Granlund

Sammanfattning

Regeringen tillsatte den 20 juli 2006 utredningen “Hyreslagsutredningen” som nu avgett
slutbetdnkandet "Moderna hyreslagar” (SOU 2009:35). Stockholms stad har fatt betin-
kandet for att avge synpunkter. Kommunstyrelsen har remitterat betdnkandet till fastig-
hetsndmnden. Namndens remissvar ska vara kommunstyrelsen tillhanda senast den 6
september 2009.

Utredningen har foreslagit en spraklig och redaktionell omarbetning av nuvarande hyres-
lag, dvs. 12 kap. jordabalken (JB). Forslaget bestér dels av ny lydelse av 12 kap. JB, dels
av tva helt nya forfattningar, bostadshyreslagen och lokalhyreslagen. Syftet med forslaget
ar att hyreslagstiftningen ska bli mer 6verskadlig och lattillganglig.

Fastighetskontoret har inga invindningar mot utredningens forslag i sprakligt och redak-
tionellt avseende utan tillstyrker att utredningens forslag genomfors. Fastighetskontoret
anser dock att utredningens forslag angaende formkrav och elektronisk kommunikation
samt dokument- och drendehanteringssystem behover utredas mer noggrant innan det
genomfors. Forslaget riskerar att leda till minskad forutsebarhet och dkade kostnader.

Fastighetskontoret, Administrativa avdelningen. Box 8312, 104 20 Stockholm
Telefon 08-508 270 00. E-post fsk@fsk.stockholm.se
Besoksadress Hantverkargatan 2. Org nr 212000-0142 www.stockholm.se/fsk
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Utlatande

Forfattningsforlaget

Den nuvarande hyreslagen aterfinns i 12 kap. jordabalken (JB), Den aktuella utredningens
forslag till spréklig och redaktionell omarbetning av 12 kap. JB bestér dels av ett forslag
till ny lydelse av 12 kap. JB, dels av forslag till tva helt nya forfattningar, bostadshyresla-
gen och lokalhyreslagen. Forslaget innebér att 12 kap. JB endast ska innehalla grundlag-
gande bestimmelser om hyra. De ndrmare bestimmelserna for de olika ldgenhetstyperna
(bostéder och lokaler) ska finnas i de tva nya forfattningarna.

Bestdmmelserna i forslagen till bostadshyreslag och lokalhyreslag ar indelade 1 13 re-
spektive 9 kapitel med underrubriker vilket gor lagstiftningen mer 6verskadlig och lattill-
ginglig. Bestimmelserna motsvaras av tidigare bestimmelser i nuvarande 12 kap. JB

och den huvudsakliga strukturen foljer den i nuvarande 12 kap. JB. Nagra storre forand-
ringar i sak innebir séledes inte de nya forfattningsforslagen. De dndringar som gjorts
avser smarre justeringar av bestimmelserna om bl.a. andrahandsupplételser av lokaler, da
en lagenhet forstors sa de inte kan anvindas for avsett &ndamal samt mojligheten att avta-
la om inskrénkningar i rétten till hyresnedsattning.

Utredningen innehaller dven forslag om utékad anvéndning av elektronisk kommunika-
tion, t.ex. SMS, e-post etc., vid bl.a. uppsdgningar, meddelande till socialnimnd, meddel-
nade om forbéattrings- och dndringsarbeten osv. Utredningen innehaller dven ett forslag
om att mojligora anvéndandet av elektroniskt upprittade hyresavtal.

Kontorets synpunkter

Fastighetskontorets instimmer i utredningens uppfattning att bestimmelserna i 12 kap. JB
r i behov av en modernisering, bade i sprakligt och i redaktionellt hinseende. De fore-
slagna fordndringarna innebdr att lagtexten blir mer 6verskadlig och lattillgédnglig. Fastig-
hetskontoret tillstyrker dérfor utredningens forslag i den hér delen.

Fastighetskontoret har inget att erinra mot de smérre materiella férdndringarna angéende
andrahandsupplételser m.m. som utredningen foreslar.

Fastighetskontoret anser dock att fordndringarna avseende formkrav och elektronisk
kommunikation behover utredas ytterligare. De senaste drens malséttning att i lagstift-
ningsarbete undanrgja onddiga hinder mot elektronisk kommunikation och elektronisk
dokument- och drendehantering &r 6nskvird.

Utredningen behandlar i huvudsak f6ljande fragor angdende elektronisk kommunikation:

1. Utredningen pastér att elektronisk kommunikation ska anses vara skriftliga med-
delanden.
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I 6vrigt foreslar utredningen bl.a. foljande,

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

papper,

3. Skriftliga uppsidgningar enligt gillande ritt kan goras i elektronisk form (med
hiinvisning till Svea Hovritts, avd 16, beslut 2006-06-30, OH 7877-05),

4. Uppsédgningar ska endast kunna goras skriftligen framover,

5. Vissa andra meddelanden ska inte hindras av formkrav pa sa stt att anvéndning-
en av elektronisk kommunikation ddrigenom begrénsas.

I. Elektronisk kommunikation anses vara skriftliga meddelanden

Fastighetskontoret vill instimma att det i det stora flertalet situationer som kan uppsté vid
en overgéng till elektronisk kommunikation i hyresforhéllanden kan 16sas i praxis. Fas-
tighetskontoret vill &ndé peka pa nagra av de problem som kan uppstad med de mycket
langtgaende forslagen om mojligheten att anvénda elektronisk kommunikation 1 hyresfor-
héllanden som utredningen presenterar.

For en avsédndare eller mottagare av elektrisk kommunikation framstar det som om kom-
munikationen sker i skrift. Det faktiska forhallandet &r att det &r ettor och nollor som
kommunikationen bestar av. For att den elektroniska kommunikationen ska kunna uppfat-
tas som skrift krdvs dataprogram som &versitter ettorna och nollorna till skrift. Olika
dataprogram har olika funktion och instéllningar, 4ven enskilda anvidndare kan &ndra sina
instéllningar. Om den elektroniska kommunikationen sker mellan datorer med olika an-
vandarprogram (t.ex. MS Outlook till Novell GroupWise) och instéllningar (svensk teck-
enuppsittning till engelsk teckenuppséttning) torde problem kunna uppsta. Att i efterhand
forvissa sig om att avsédndare och mottagare av elektronisk kommunikation uppfattat
meddelanden pa samma sétt torde forutsétta att fullstindigt kompatibla dataprogram och
instéllningar anvénds av bada avsdndare 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 hyresvérdar. Om det elektroniska avtalet uppréttats i ett
program som uppdaterats, dndrats eller slutat anvindas sedan avtalet slots dr det osdkert
om den ursprungliga filen dverhuvudtaget kan 6ppnas, och om den kan 6ppnas ar det
4nd3 inte sikert att innehallet dverensstimmer med ursprungsfilen. Aven problem med
medveten eller omedveten (t.ex. defekt harddisk) fordndring av en ursprungsfil kan orsa-
ka stora bevissvarigheter som inte torde forekomma med avtal i pappersform.
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3. Skriftliga uppsagningar i elektronisk form enligt gallande ratt

Utredningen péstér att géllande rétt redan idag medger elektroniska uppségningar och
hiinvisar till en dom fran Svea Hovritt. (,se OH 7877-05 2006-06-30). Fastighetskontoret
anser att utredningen slutsats innebér en alltfor langtgaende tolkning av réttsfallet.

I detta fallet var bada parter 6verens om innehallet i uppsagningen och hovritten kunde
dérfor godta det elektroniska dokumentet som en skriftlig uppsidgning. Detta innebér inte
att alla elektroniska meddelanden automatiskt kan godtas som skriftliga uppségningar.
Eftersom elektroniska meddelanden kan komma att visas péa olika sitt utifran vilket pro-
gram man har s kan den situation uppsta att parterna dr oense om vad som sédgs i medde-
landet. Fastighetskontoret anser darfor att réttsfallet inte ger 16sningen pa en sédan situa-
tion.

4. Uppsagningar endast i skriftlig form

Forslaget att alla hyresavtal ska sdgas upp skriftligen torde dven det innebéra minskad
forutsebarhet och 6kade kostnader for alla de fall som omfattas av nuvarande 12 kap. JB
dér uppsdgningar i nuléget inte behover goras, bl.a. korttidsforhyrningar av fritidsbosté-
der, hotell, parkeringsgarage osv.

5. Andra meddelanden och elektronisk kommunikation

Den ovan ndmna problematiken ror &ven de andra meddelanden som utredningen forelér
att elektronisk kommunikation ska kunna anvindas vid i hyresforhéllanden.

Det storsta praktiska problemet med utredningens forslag om elektroniska uppségningar
ror frdgan om till vem ett e-post-meddelande ska kunna stéllas till for att anses ha kommit
motparten tillhanda. Frdgan berors inte i utredningen utan utredningen forutsétter att den
16ses 1 rattstillimningen. Fastighetskontoret befarar att problem kan uppsta vid hyrespro-
cesser dir friga om t.ex. en hyresgists uppsigning delgetts hyresvirden. Ar en uppsig-
ning korrekt om den skickats till vem som helst pa ett foretag med 1000 anstillda och
1000 e-postadresser?

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

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

Fastighetskontoret konstaterar avslutningsvis att utredningen inte omfattar frigan om
bruksvirdessystemets eventuella framtid. Aven om fastighetskontoret endast i begrinsad
omfattning forvaltar bostadsldgenheter anser fastighetskontoret att en utredning hdrom ar
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sdrskilt viktig for Stockholms stad med hénsyn béde till den akuta bostadsbrist som fore-
ligger och stadens framtid som tillvdxtregion i Sverige.

Slut
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