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Avstdende fran besittningsskydd

Sammanfattning

I detta betinkande behandlas regeringens forslag i proposition 2005/06:13
Avstdende fran besittningsskydd jidmte en motion som vickts med anled-
ning av propositionen.

Regeringens forslag innebdr att kravet pa att avtal om avstdende fran
besittningsskydd skall godkdnnas av hyresndmnden for att vara géllande
tas bort for vissa slag av upplatelser.

De nya bestimmelserna foreslas trdda i kraft den 1 januari 2006.

Utskottet foreslar att riksdagen antar regeringens lagforslag och avslar
motionen. Utskottet tillstyrker alltsd propositionen.

Till betdnkandet har fogats tva reservationer.
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Utskottets forslag till riksdagsbeslut

1. Avstiende frin besittningsskydd — bostader
Riksdagen antar regeringens forslag till
1. lag om éndring i jordabalken, och
2. lag om dndring i lagen (1973:188) om arrendendmnder och hyres-
nidmnder i denna del enligt bilaga 2. Dédrmed bifaller riksdagen
proposition 2005/06:13 i denna del.

2. Tidsgrinsen for 6verenskommelsen — bostider
Riksdagen antar regeringens forslag till lag om 4ndring i jordabalken
i denna del enligt bilaga 2. Darmed bifaller riksdagen proposition
2005/06:13 i denna del och avslar motion 2005/06:Bol yrkande 1.
Reservation 1 (v)

3. Tidpunkten for besittningsskyddets intride vid andra-
handsupplatelse — bostider
Riksdagen avslar motion 2005/06:Bo1 yrkande 2.
Reservation 2 (v)

4. Avstiende fran besittningsskydd — lokaler
Riksdagen antar regeringens forslag till lag om 4ndring i jordabalken
i denna del enligt bilaga 2. Darmed bifaller riksdagen proposition
2005/06:13 1 denna del.

5. Regeringens lagforslag i dvrigt
Riksdagen antar regeringens forslag till
1. lag om éndring i jordabalken, och
2. lag om dndring i lagen (1973:188) om arrendendmnder och hyres-
ndmnder 1 denna del, enligt bilaga 2, i den mén lagforslagen inte
omfattas av vad utskottet foreslagit ovan. Darmed bifaller riksdagen
proposition 2005/06:13 i denna del.

Stockholm den 17 november 2005

Pa bostadsutskottets vignar

Ragnwi Marcelind
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UTSKOTTETS FORSLAG TILL RIKSDAGSBESLUT

Foljande ledamoter har deltagit i beslutet: Ragnwi Marcelind (kd), Owe
Hellberg (v), Anders Ygeman (s), Lilian Virgin (s), Marietta de Pourbaix-
Lundin (m), Nina Lundstrom (fp), Siw Wittgren-Ahl (s), Maria Oberg (s),
Carl-Axel Roslund (m), Gunnar Sandberg (s), Lars Tysklind (fp), Rigmor
Stenmark (c), Ewa Thalén Finné (m), Sten Lundstrom (v), Helena Hillar
Rosenqvist (mp), Mariann Ytterberg (s) och Pia Nilsson (s).



Redogorelse for drendet

Arendet och dess beredning

1997 éars hyreslagstiftningsutredning lamnade ar 1999 delbetéinkandet Nytt
system for prévning av hyres- och arrendemal (SOU 1999:15). Beténkan-
det innehéller forslag till &ndringar i hyreslagen (12 kap. jordabalken).
Bland annat foreslas att kravet pa att avtal om avstdende frdn besittnings-
skydd skall godkénnas av hyresndmnden for att vara géllande skall tas
bort for vissa slag av upplatelser. Betdnkandet har remissbehandlats (dnr
Jul999/1174/L1).

Bostadsdomstolens, Arrendendmndernas och Hyresndmndernas Samar-
betsorgan (BAHS) ingav ar 2002 promemorian Avstidende fran besittnings-
skydd till Justitiedepartementet (dnr Ju2002/4840/L1). 1 promemorian
foreslas — 1 huvudsak i enlighet med Hyreslagstiftningsutredningens forslag
— att kravet pa att hyresndmnden skall godkdnna avtal om avstdende fran
besittningsskydd skall tas bort for vissa upplatelser. Enligt forslaget skall
det vid Ovriga slag av upplatelser inte vara mgjligt att avtala bort besitt-
ningsskyddet. Hyresgéstens besittningsskydd skall i stéllet kunna provas
enbart i efterhand vid en eventuell tvist om forldngning av hyresforhallan-
det. Forslaget har remissbehandlats.

Regeringen beslutade den 15 september 2005 att dverldmna proposition
2005/06:13 Avstdende fran besittningsskydd till riksdagen. Promemorians
lagforslag och en forteckning &ver remissinstanserna éterfinns i bilagor i
propositionen. En sammanstillning av remissvaren finns tillginglig i Justi-
tiedepartementet (dnr Ju2002/4840/L1).

Regeringen har inhdmtat Lagradets yttrande 6ver de lagforslag som arbe-
tats fram. Lagradets yttrande finns atergivet i propositionen.

2005/06:BoU3
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Utskottets overvidganden

Avstdende fran besittningsskydd

Utskottet forslag i korthet
Riksdagen bor anta regeringens lagforslag om att kravet pd att
avtal om avstdende fran besittningsskydd skall godkénnas av
hyresndmnden for att vara géllande skall tas bort for vissa slag
av upplatelser samt avsld ett delvis motstdende motionsforslag.
Jamfor reservation 1 (v).

Riksdagen bor vidare avsld ett motionsforslag om att ett andra-
handshyresavtal avseende en bostadslidgenhet skall forenas med
besittningsskydd redan efter sex manader. Jamfor reservation 2

).

Bostadsldagenheter

Bakgrund

Ett s.k. direkt besittningsskydd géller for de flesta hyresgéster. Det innebér
att hyresgésten har ritt till forlingning av hyresavtalet, om hyresvérden
sdger upp avtalet att upphora vid hyrestidens utgéng. Forldngningsritten
har dock inskrdnkts pa tva sitt; dels saknas det i vissa hyresforhallanden
helt forlangningsratt (45 § forsta stycket hyreslagen), dels far forlingnings-
ritten 1 vissa situationer vika med hédnsyn till omstdndigheterna i det
enskilda fallet (46 §).

En hyresvird och en hyresgidst kan i en sérskilt uppréittad handling
komma 6verens om att hyresavtalet inte skall vara forenat med négot besitt-
ningsskydd. En sddan Overenskommelse maste godkénnas av hyresndmn-
den for att gilla. Overenskommelsen giller dock utan godkinnande om
den triffas efter det att hyresforhdllandet har inletts och avser en hyresrétt
som dr forenad med ratt till forlangning. Sarskilda regler skyddar en make
eller en sambo som inte har del i hyresritten (45 § tredje stycket hyreslagen).

Fo6ljden av att det finns en giltig dverenskommelse om avstdende fran
besittningsskydd &r att hyreslagens bestimmelser om ritt till forlingning
av hyresavtalet inte géller for hyresforhallandet. Detta innebér att hyresfor-
hallandet upphor nédr hyrestiden gar till dnda — i vissa fall under forutsitt-
ning att uppsigning har skett — och att ndgon provning av fragan om ritt
till forldngning av hyresavtalet inte kan ske vid hyresndmnden.

Lagen anger inte under vilka forutsdttningar som hyresnimnden skall
godkdnna dverenskommelser om avstidende fran besittningsskydd. I forarbe-
tena till bestimmelsen i 45 § anfors dock foljande (prop. 1968:91 Bihang



UTSKOTTETS OVERVAGANDEN

A s. 89 f). "Det torde inte vara nddviandigt att i lagen ndrmare ange forut-
sittningarna for att sddant godkdnnande skall fi ges. Det ligger i sakens
natur att provningen skall inriktas pd att hindra missbruk av avtalsfriheten.
Som en riktpunkt kan anges att ett avtal om avstdende fran besittnings-
skydd alltid bor godkdnnas, om forhdllandena ar sddana att vid en avvig-
ning mellan parternas intressen i en besittningsskyddstvist hyresgisten
normalt inte skulle anses ha rétt till forlangning av hyresfoérhallandet.”

Hyresndmnderna har framstéllt ett formuldr for avstdende fran besitt-
ningsskydd. I formulédret finns fortryckt en &verenskommelse om avstd-
ende fran besittningsskydd. I 6verenskommelsen anges att hyresgésten inte
skall ha ritt till f6rlingning av hyresavtalet om hyresvirden begir att avta-
let skall upphora att gilla och anger nagon av foljande orsaker.

*  Uthyrning av hyresldgenhet i andra hand: Uthyraren skall ater bosétta
sig i lagenheten sedan uthyrningen har varat langre &n tva ar i foljd.

*  Uthyrning av bostadsrittsldgenhet i andra hand: Uthyraren skall ater
bositta sig i ldgenheten eller sélja bostadsritten sedan uthyrningen har
varat ldngre &n tva ar i foljd.

*  Uthyrning av hyresldgenhet infor rivning/ombyggnad: Hyresldgenheten
dr beldgen i ett hus som skall rivas eller byggas om.

*  Uthyrning av en- eller tvafamiljshus: Uthyraren skall bositta sig i
huset eller sélja det.

Parterna har mojlighet att i formulédret sjdlva formulera villkoren for ett
avstdende fran besittningsskydd.

I den i formuldret fortryckta Overenskommelsen anges att den giller
endast tre ar fran tilltradesdagen.

Om hyresvirden och hyresgésten har angett ndgot av de i formuliret
angivna forhallandena, godkédnns 6verenskommelsen regelméssigt av hyres-
nidmnden. Aven &verenskommelser som parterna sjélva har utformat bru-
kar i vissa fall godkénnas. Det giller exempelvis dverenskommelser om att
rétt till forlangning saknas dérfor att ldgenheten skall anvidnds som s.k. for-
soksldgenhet eller som studentbostad.

Hyresndmnden kan endast godkédnna eller avsla en ansdkan om godkén-
nande av en dverenskommelse om avstdende frén besittningsskydd. Namn-
den kan alltsd inte gora tilligg eller justeringar i Overenskommelsen.
Hyresndmndens beslut far inte dverklagas.

Avstiende frin besittningsskydd genom direktverkande
overenskommelse

Regeringen foreslar att en dverenskommelse om avstdende fran besittnings-
skydd inte skall behova godkdnnas av hyresndmnden, om innebdrden i
overenskommelsen dr att hyresgésten inte skall ha rétt till forlangning nir
— 1 frdga om en bostadsldgenhet i ett en- eller tvafamiljshus som inte ingar
i en affirsmissigt bedriven uthyrningsverksamhet — hyresvirden skall
bositta sig i lagenheten eller overlata huset. Motsvarande skall gélla, om —
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i frdga om en bostadsldgenhet som upplats i andra hand — hyresvérden
skall bositta sig i ldgenheten eller, ndr hyresvirden innehar ldgenheten
med bostadsritt, bositta sig i den eller 6verlata den.

Enligt forslaget skall regeringen eller den myndighet som regeringen
bestdimmer faststilla formulér till de dverenskommelser om avstidende fran
besittningsskydd som inte behdver godkénnas av hyresndmnden.

Enligt regeringens bedomning skall mojligheten att avtala bort besitt-
ningsskydd pad grund av att huset skall rivas eller genomgi en storre
ombyggnad vara kvar och dven fortséttningsvis krdva hyresnimndens god-
kénnande.

Regeringens forslag i denna del har inte mott invdndning i ndgon
motion och bdr enligt utskottets mening genomféras av de skél regeringen
redovisat i propositionen. Utskottet foreslar sdledes att riksdagen med
bifall till propositionen antar regeringens lagforslag i denna del; sévitt
avser lydelsen av 12 kap. 45 a § jordabalken i allt utom vad avser fol-
jande ord i paragrafens forsta stycke 2: "Overenskommelsen triiffas for en
tid om hogst fyra ar fran det att hyresforhallandet inleds”.

Tidsgrinsen for 6verenskommelsen

Enligt regeringens forslag maste en &verenskommelse om avstidende fran
besittningsskydd som dr avsedd att gélla i mer &n fyra ar fran det att hyres-
forhallandet inleddes alltid godkdnnas av hyresndmnden for att 6verenskom-
melsen skall fa vara géllande.

I motion 2005/06:Bol (v) yrkande 1 foresprakas sdsom motionen far
forstas foljande. Radande praxis i friga om tidsgrdnser for dverenskommel-
ser om besittningsskyddsavstaenden skall bilda utgédngspunkt for de nya
reglerna. Detta innebér enligt motionédrerna att — vid andrahandsuthyrning
och uthyrning i en- och tvéfamiljshus — den ldngsta mojliga tiden for ett
giltigt avstdende fran besittningsskydd utan godkénnande av hyresndamnden
skall bestimmas till tre ar. Godkdnnande av hyresnimnden for langre tid
dn som géller enligt nuvarande praxis, alltsd utdver tre ar vid andrahands-
uthyrning och uthyrning i en- och tvafamiljshus skall ske mycket restrik-
tivt. Motsvarande bor gélla i rivnings- och ombyggnadsfallen i fraga om
tid dver fem é&r.

Som framgar av motionen godkinns enligt hyresndmndernas nuvarande
praxis vid andrahandsuthyrningar éverenskommelser som géller i hogst tre
ar. Om huset skall rivas eller genomgé stdrre ombyggnad, godkinns Gver-
enskommelser som giller i hogst fem éar.

Om en hyresgist hyr ut sin ldgenhet pa grund av studier eller arbete pa
annan ort, kan han eller hon ha behov av att kunna avtala bort andrahands-
hyresgéstens besittningsskydd under lidngre tid dn tre ar. Enligt regeringens
mening bor darfor dverenskommelser om avstdende fran besittningsskydd
som inte har godkéints av hyresnimnden och som avser ldgenheter som
upplats i andra hand fi gilla under fyra ar frdn det att hyresforhallandet
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inleds. Samma tid bor gélla nér besittningsskyddet avtalas bort vid uthyr-
ning av en ldgenhet i ett en- eller tvafamiljshus. I enstaka fall kan det
finnas behov av besittningsskyddsavstdenden som giller under ldngre tid
an fyra ér, t.ex. infor studier pd annan ort. Regeringens forslag hindrar inte
att det tréffas avtal om det. Det dr emellertid enligt den beddmning som
regeringen gor rimligt att ett sddant avtal alltid godkénns av hyresndmnden.

Utskottet delar regeringens uppfattning om den tidsgrins som skall
gélla. Motionsforslaget i denna fraga bor alltsd inte genomforas. Det finns
enligt utskottets mening inte tillrdcklig anledning att gd motionérerna till
moétes vad giller den mer restriktiva hallning de onskar se betridffande
hyresndmndernas godkédnnanden av dem understillda Overenskommelser
om avstdenden fran besittningsskydd. Motionen i denna del bor séledes
inte ldggas till grund for ett tillkdnnagivande till regeringen. Utskottet till-
styrker darfor med bifall till propositionen och avslag pa motionen reger-
ingens lagforslag i denna del.

Tidpunkten for besittningsskyddets intride vid
andrahandsupplatelse m.m.

Enligt regeringens bedomning bor det inte inforas nédgra sérskilda regler
om besittningsskydd for lagenheter for s.k. kategoriboenden, dvs. ldgenhe-
ter som tillhandahalls personer med sirskilda behov, t.ex. studerande. Det
bor inte heller inforas nigot besittningsskydd for upplatelser i andra hand
som &r avsedda att upphora innan hyresforhallandet har varat lingre én tva
ar i foljd.

Enligt forslaget i motion 2005/06:Bol (v) yrkande 2 skall den som hyr
en lagenhet i andra hand erhalla besittningsskydd efter sex ménader.

Den som hyr en ldgenhet i andra hand saknar besittningsskydd om hyres-
forhallandet upphor innan det har varat lingre &n tvd ar i foljd. Sedan
hyresforhallandet har varat i tvd ar, blir avtalet forenat med besittnings-
skydd. I den for propositionen grundldggande promemorian hade foresla-
gits att en andrahandshyresgést skall ha besittningsskydd dven under de
tva forsta dren av hyresforhallandet.

Promemorieforslaget har kritiserats av flera remissinstanser. Bland annat
har Goéteborgs kommun framhéllit att forslaget leder till att kommunens
mojlighet att erbjuda olika slag av foérsoksboenden, t.ex. for psykiskt sjuka
och missbrukare, forsdmras, eftersom fastighetsdgare kan antas bli mindre
bendgna att hyra ut ldgenheter till kommunen om mdjligheten att snabbt
avhysa en storande andrahandshyresgdst forsdmras. Liknande synpunkter
har Malmé kommun och SABO framfort.

Rétten till forldngning av hyresavtal vid kortvariga andrahandsuthyr-
ningar slopades ar 1993. Det anfordes dé att det normalt finns en pataglig
skillnad mellan forstahandsupplatelser och kortvariga andrahandsupplatel-
ser. Vid en kortvarig upplatelse i andra hand av en hyresldgenhet eller en
bostadsrittsldgenhet &r parterna typiskt sett instdllda pa att uthyrningen ar
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av tillfallig natur. Det anfordes ocksé att hyresndmnderna regelmassigt god-
kénner avstdende frdn besittningsskydd vid kortvariga andrahandsupplatel-
ser och att en provning enligt forlangningsreglerna i de flesta fall
utmynnar i att hyresforhallandet upploses. En provning av besittningsskyd-
det, oavsett om den sker pd forhand eller i efterhand, utfaller sélunda
normalt till hyresvdrdens fordel. Det ansdgs mot denna bakgrund att en
provning av hyresndmnden enligt forldngningsreglerna inte var sérskilt
meningsfull och att hyresgésternas forldngningsratt vid kortvariga andra-
handsupplételser darfor kunde upphévas (prop. 1992/93:115 s. 27 f.).

Enligt regeringens mening har de skidl som é&beropades i det ndmnda
lagstiftningsarendet alltjimt giltighet. Till detta kommer att den nuvarande
ordningen ger kommunerna béttre mojligheter att erbjuda olika slag av for-
s6ksboenden. Utskottet delar regeringens uppfattning. Ett inférande av
besittningsskydd i enlighet med promemorieforslaget kan dessutom antas
leda till att antalet forldngningstvister 6kar. Detta &r inte dnskvért. Utskot-
tet delar regeringens uppfattning om att promemorians forslag inte bor
genomforas. Mot denna bakgrund bor enligt utskottets mening inte heller
motionsforslaget genomforas.

Utskottets foreslar saledes att riksdagen avslar motionen.

Lokaler

Avstaende fran besittningsskydd genom direktverkande Gverenskom-
melse

Regeringen foreslar att en dverenskommelse om avstdende fran besittnings-
skydd inte skall behova godkénnas av hyresndmnden, om innebdrden i
overenskommelsen &r att hyresgésten inte skall ha besittningsskydd nér — i
fraga om samtliga slag av lokaler — hyresvirden skall bedriva egen verk-
samhet i lokalen, eller — i friga om lokal som upplats i andra hand —
hyresforhallandet mellan fastighetségaren och dennes hyresgist skall upp-
hora. Om Overenskommelsen dr avsedd att gélla i mer 4n fem ar fran det
att hyresforhallandet inleddes, skall dock hyresndmnden alltid ldmna sitt
godkdnnande. Regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer
skall faststélla formulér till de dverenskommelser om avstidende fran besitt-
ningsskydd som inte behdver godkénnas av hyresndmnden.

Regeringens lagforslag har inte mott invéndning i ndgon motion och bor
enligt utskottets mening antas pa de av regeringen i propositionen anférda
skélen. Propositionen tillstyrks séledes i denna del.

Regeringens lagforslag 1 ovrigt

De nya reglerna foreslas av regeringen tridda i kraft den 1 januari 2006.
Overenskommelser som har ingétts fore ikrafttridandet skall dock behand-
las enligt dldre bestimmelser.
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Utskottet foreslér att riksdagen i fridga om ikrafttrdidande och 6vergangs-
bestimmelser antar regeringens lagforslag. Utskottet foreslar ocksa att
riksdagen antar regeringens lagforslag i ovrigt i den mén de inte omfattas
av utskottets forslag ovan.
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Reservationer

Utskottets forslag till riksdagsbeslut och stillningstaganden har foranlett
foljande reservationer. I rubriken anges vilken punkt i utskottets forslag till
riksdagsbeslut som behandlas i avsnittet.

1. Tidsgrinsen for 6verenskommelsen — bostider, punkt 2 (v)
av Owe Hellberg (v) och Sten Lundstrom (v).

Forslag till riksdagsbeslut

Vi anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 2 borde ha foljande
lydelse:

Riksdagen antar regeringens forslag till lag om &ndring i jordabalken savitt
avser 12 kap. 45 a § forsta stycket 2 i denna del med den &ndringen att
“hogst fyra ar” ersétts med “hogst tre ar” samt tillkdnnager for regeringen
som sin mening vad som anfors i reservationen. Didrmed bifaller riksdagen
motion 2005/06:Bol yrkande 1 och bifaller delvis proposition 2005/06:13
i denna del.

Stdllningstagande

Regeringen foreslar att den tid som en Gverenskommelse om avstdende
fran besittningsskydd som inte behéver godkénnas av hyresndmnden far
avse en tid om hogst fyra ar frén det att hyresforhallandet inleds. Géllande
praxis frdn ndmnderna &r dock att man godkdnner Overenskommelser i
frdga om andrahandsupplatelser som stricker sig hogst tre ar framat. Det
kan erinras om att enligt géllande regelsystem ett godkdnnande fran hyres-
ndmnden inte behdver inhdmtas nér det dr frdga om en andrahandsuppla-
telse om hogst tvd ar eftersom andrahandshyresgésten inte har nagot
besittningsskydd de tva forsta dren. Om huset skall byggas om eller rivas
godkénns enligt praxis 6verenskommelser som géller i hogst fem éar.

Regeringen menar att en hyresgést som avser att studera eller arbeta pa
annan ort kan ha behov av att avtala bort en andrahandshyresgists besitt-
ningsskydd for ldngre tid &n tre ar. Det bor noteras att man i detta
resonemang utgar frdn den praxis som i dag tillimpas av hyresndmnden
betrdffande Gverenskommelser om avstdende fran besittningsskydd och
inte frén de tva ar som géller for besittningsskyddets intréde.

Vi menar att man skall utgd fran géllande praxis nir det nidrmare inne-
hallet i de ny reglerna om avstdende fran besittningsskydd utformas. Detta
eftersom det frimsta syftet med de nya reglerna &r att avlasta hyresndmn-
derna. Var utgangspunkt innebér i praktiken inte nagon skillnad for vare
sig forsta- eller andrahandshyresgisten. Det &r viktigt ur andrahandshyres-
géstens synvinkel att hans eller hennes stillning inte forsdmras. Vi ldgger



RESERVATIONER

déarfor fram ett forslag som innebidr att regeringens lagforslag skall antas
men med den fordndringen att direktverkande dverenskommelser om avsté-
ende frén besittningsskydd skall fa triaffas for en tid om hogst tre &r. Vart
andringsforslag omfattar dven avstdenden som avser uthyrning i en- och
tvafamiljshus eftersom hyresgéstens stéillning i allt vésentligt liknar den
som en andrahandshyresgist har.

Den som vill ingd en dverenskommelse om avstidende frén besittnings-
skydd som skall avse mer &n tre &r maste déarfor dven fortséttningsvis
inhdmta godkédnnande av hyresndmnden for att §verenskommelsen skall bli
giltig.

Vi vill alltsa inte generellt forsdmra forhallandena ytterligare for de som
i dag dr hanvisade till andrahandsmarknaden samtidigt som vi vill behélla
individuella méjligheter till lingre avstaenden.

Vi menar vidare att det av regelverket vad géller de nu behandlade fal-
len tydligt maéste framgd att godkdnnanden av hyresnimnden avseende
overenskommelser om avstdende fran besittningsskydd utdver de tre &r
som forordas av oss maste ges mycket restriktivt. Konsekvensenligt bor
motsvarande gélla for hyresndmndens godkdnnande av dverenskommelser i
rivnings- och ombyggnadsfallen utdver de fem ar som regelméssigt bevil-
jas. De lagéndringar som erfordras i dessa hénseenden bor utarbetas
genom Regeringskansliets forsorg. Regeringen bor dterkomma till riksda-
gen med de lagforslag som tas fram.

Vi foreslar att riksdagen antar regeringens lagforslag i denna del med
den dndringen att "hogst fyra ar” ersdtts med “hogst tre ar” samt tillkénna-
ger for regeringen som sin mening vad vi framfor. Ddarmed bifaller riksda-
gen motion 2005/06:Bol (v) yrkande 1 och bifaller delvis proposition
2005/06:13 1 denna del.

2. Tidpunkten for besittningsskyddets intride vid andra-
handsuppléitelse — bostider, punkt 3 (v)
av Owe Hellberg (v) och Sten Lundstrom (v).

Forslag till riksdagsbeslut

Vi anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 3 borde ha foljande
lydelse:

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
reservationen. Didrmed bifaller riksdagen motion 2005/06:Bo1 yrkande 2.

Stdllningstagande

Den som hyr en ldgenhet i andra hand saknar besittningsskydd om hyres-
forhallandet upphor innan det har varat tva éar i foljd. Forst ddrefter blir
avtalet forenat med besittningsskydd. I den till grund for propositionen lig-
gande promemorian har foreslagits att en andrahandshyresgist skall ha
besittningsskydd dven under de tvd forsta dren av hyresforhdllandet. Vi
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tycker att intentionerna i promemorian dr riktiga men har samtidigt forsta-
else for de synpunkter som kommit in fran flera av remissinstanserna. Vi
haller dock inte med regeringen om att man helt skall avvisa promemori-
ans forslag.

I takt med att alltfler far svart att komma in p& den reguljara bostads-
marknaden vixer den sekundédra bostadsmarknaden, och dd ocksa den del
dér socialtjdnsten erbjuder hemlosa bostdder med andrahandskontrakt. Det
giller gruppboende eller kategoriboende dér de boende hyr rum eller ligen-
heter av socialtjdnsten, trdningsldgenheter som 4r avsedda att vara ett led i
en boendekarriir med normalisering som maél och sociala kontrakt (for-
sOks- eller overgéngslagenheter) ddr den boende hyr bostad i andra hand
pé sérskilda villkor av kommunen eller socialtjénsten.

Kommunerna organiserar ofta sin sekunddra bostadsmarknad som en
s.k. boendetrappa dér syftet uppges vara att klienter hos socialtjinsten som
star utan bostad skulle kunna “trdna i eget boende” och gradvis avancera
for att ndgon gang i framtiden erhalla en bostad med eget kontrakt. Verk-
ligheten ser dock annorlunda ut.

Socialtjansten ikldder sig genom andrahandsuthyrning den motstridiga
rollen som bade hjélpare och hyresvdrd. For att minimera uppsdgningsti-
den hyrs bostaden formellt ut under mycket korta perioder (en till tva
veckor) vilket understryker bostadens tillfélliga karaktdr och forsvarar kli-
entens integration och normalisering. Andrahandsupplatelsen kombineras
vanligtvis med specialvillkor som innebédr betydande begrinsningar i hyres-
gistens mdjligheter att disponera och forfoga Over ldgenheten — det ar
friga om langtgdende tillsyn och kontroll. Dessa villkor gar langt utover
dem som géller for Ovriga, “vanliga” hyresgéster och &r inte sa sillan
integritetskridnkande, i vissa fall t.o.m. olagliga (se SOU 2001:95, SOU
2004:3).

Det finns dock alternativ till det svenska systemet. Har kan hénvisas till
tyska exempel (fran Hannover) dir personer med lédngvarig hemldshet
erbjuds en fast bostad och dir stod fran socialtjanst/frivilligorganisationer
formedlades som ett varaktigt erbjudande, inte som ett villkor for att fa
tillgdng till bostaden. Det har dér visat sig att ménga lyckas behélla sina
vanliga, fasta forstahandskontrakt samtidigt som deras behov av stéd mins-
kar successivt.

Nar andrahandskontraktet gors till norm for bostadslosa dr syftet med
denna upplatelseform forfelat. Lagstiftningen utgér frén att den som hyr ut
en ldgenhet i andra hand tillfélligt upplater sin privata bostad och inte dér-
med bor riskera att forlora ldgenheten, men pa den “sociala” bostadsmark-
naden har andrahandskontraktet konstruerats enbart for att begrinsa den
boendes rittigheter. Det dr darfor nddvandigt att se ver besittningsskyddet
for innehavare av andrahandskontrakt si att det utformas olika beroende
pd vem som hyr ut och vad syftet med uthyrningen 4r. En anpassning
maste ske for att gynna de grupper av hyresgéster som har nagon form av
sociala kontrakt. Dessa hyresgéster bor dessutom ges en reell mdjlighet att
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komma in pa den reguljdra bostadsmarknaden. Detta kan t.ex. ske genom
att géra det mojligt att omvandla andrahandskontrakt till férstahandskon-
trakt. Vi har lagt motionsforslag med denna innebdrd och aterkommer i
annat sammanhang till dessa fragor.

I detta lagstiftningsdrende foreslar vi mot den givna bakgrunden att det
1 hyreslagen markeras att ett andrahandsboende utan besittningsskydd skall
vara kortvarigt. Vi foreslar darfor att den som hyr en ldgenhet i andra
hand skall erhélla besittningsskydd efter sex ménader. Genom forslaget
minskar utrymmet for att en andrahandshyresgidst genom en uppsidgning
utsétts for godtycke och att oskéliga uppsdgningar dger rum.

Regeringen bor utarbeta det av oss forordade lagforslaget.

Vi foreslar att riksdagen tillkédnnager for regeringen som sin mening vad
vi framfor. Dérmed bifaller riksdagen motion 2005/06:Bo1 (v) yrkande 2.
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Biraga 1

Forteckning 6ver behandlade forslag

Propositionen

Proposition 2005/06. 13 Avstdende frdn besittningsskydd:
Riksdagen antar regeringens forslag till

1. lag om édndring i jordabalken, och
2. lag om é&ndring i lagen (1973:188) om arrendendmnder och hyresndmn-
der.

Foljdmotion

2005/06:Bol av Owe Hellberg och Sten Lundstrom (bdda v):

1. Riksdagen tillkénnager for regeringen som sin mening vad i motio-
nen anfors om att radande praxis om tre respektive fem ar vad
giller tiden for avstdende av besittningsskyddet utan godkadnnande
frén hyresndmnderna, dven i fortsittningen skall gélla som regel.

2. Riksdagen tillkénnager for regeringen som sin mening vad i motio-
nen anfors om att den som hyr en ldgenhet i andra hand skall ha
besittningsskydd efter 6 ménader.



BiLAGA 2

Regeringens lagforslag

1 Forslag till lag om @ndring i jordabalken

Hirigenom foreskrivs i fraga om jordabalken'
dels att 12 kap. 45, 56 och 70 §§ skall ha foljande lydelse,
dels att det i balken skall inforas en ny paragraf, 12 kap. 45 a §, av

fsljande lydelse.
Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
12 kap.
45 §°

Bestimmelserna i 46-52 §§ giller vid upplatelser av bostadslédgenhe-

ter, om inte

1. hyresavtalet avser upplatelse i andra hand av en ldgenhet i dess hel-
het och hyresforhéllandet upphér innan det har varat lingre 4n tva ar i

folid,

2. hyresavtalet i annat fall 4n som sdgs i 1 avser ett moblerat rum eller
en lidgenhet for fritidsindamal och hyresforhillandet upphor innan det
har varat ldngre 4n nio ménader i foljd,

3. ldgenheten utgér en del av
upplétarens egen bostad, eller

4. hyresvirden séger upp hyres-
forhallandet att upphora i fortid pa
den grunden att hyresritten #r
forverkad och annat inte foljer av
47 §.

3. ldgenheten utgér en del av
upplétarens egen bostad,

4. hyresvirden sidger upp hyres-
forhallandet att upphora i fortid pa
den grunden att hyresrdtten #r
forverkad och annat inte foljer av
47 §, eller

5. annat foljer av en sadan dver-
enskommelse som avses i 45 a §.

Bestdmmelsen i forsta stycket 1 giller inte om upplataren har hyrt
ldgenheten tillsammans med minst tva ligenheter till for att hyra ut dem i

andra hand.

Har hyresvdrden och hyresgdsten
i en sdrskilt upprdttad handling
kommit Gverens om, att hyresrditten
inte skall vara forenad med rdtt till
forldngning, gdller dverenskommel-
sen om den godkdnts av hyresndmn-
den. Overenskommelsen géller dock
utan sadant godkiinnande om den
trdffas efter det att hyresforhallan-
det har inletts och avser en hyres-
rdtt som dr forenad med rdtt till
forldngning. Om en make eller
sambo som inte har del i hyres-

! Balken omtryckt 1971:1209, 12 kap. omtryckt 1984:694.

% Senaste lydelse 2002:29.
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rdtten hade sin bostad i ldgenheten
ndr dverenskommelsen  trdffades,
gdller overenskommelsen mot den
maken eller sambon endast om han
eller hon har godtagit den.

45a§

Om hyresvdrden och hyresgdsten
i en sdrskilt upprdttad handling har
kommit overens om att hyresrdtten
inte skall vara forenad med rdtt till
forldngning, gdller dverenskommel-
sen om den har godkdnts av hyres-
ndmnden. 1 foljande fall gdller
overenskommelsen dven utan sa-
dant godkéiinnande.

1. Overenskommelsen triiffas ef-
ter det att hyresforhallandet har
inletts och avser en hyresrdtt som
ar forenad med ritt till forlingning.

2. Overenskommelsen triffas for
en tid om hogst fyra ar fran det att
hyresforhallandet inleds och inne-
borden i dverenskommelsen dr att
hyresgdisten inte skall ha rdtt till
Jforldngning, om

a) i fraga om en bostadsliigenhet
i ett en- eller tvafamilishus som inte
ingdr i en affirsmdissigt bedriven
uthyrningsverksamhet, hyresvirden
skall bosdtta sig i ldgenheten eller
overlata huset, eller

b) i fraga om en bostadsligenhet
som upplats i_andra hand, hyres-
virden skall bosdtta sig i ldgen-
heten eller, néir hyresviirden inne-
har ldgenheten med bostadsriitt,
bosdtta sig i den eller overldta
bostadsrditten.

Om en make eller en sambo som
inte har del i hyresrditten hade sin
bostad i Iigenheten ndir Overens-
kommelsen triffades, gdller over-
enskommelsen mot den maken eller
den sambon endast om han eller
hon har godtagit den.

Regeringen eller den myndighet
som regeringen bestdmmer faststdl-
ler formuldr till dverenskommelser
som avses i forsta stycket 2.
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56 §°
Bestdmmelserna i 57-60 §§ giller for upplatelser av lokaler, om inte
1. hyresforhallandet upphor innan det varat lingre 4n nio manader i

foljd, eller

2. hyresforhallandet upphor pa den grund att hyresritten 4r forverkad
eller forhallande som avses i 28 § foreligger.

Har hyresvirden och hyresgisten
i sérskilt upprittad handling dver-
enskommit om villkor som strider
mot 57-60 §§, dr Gverenskommel-
sen gdllande. Har 6verenskommel-
sen tréffats innan hyresforhallandet
varat ldngre 4n nio ménader i foljd,
giller den dock endast om den
godkénts av hyresndmnden.

Om hyresvirden och hyresgésten
i en s#rskilt uppréttad handling har
kommit Gverens om villkor som
strider mot 57-60 §§, gdller dver-
enskommelsen. Har &verenskom-
melsen triffats innan hyresfor-
héllandet har varat lingre 4n nio
mdnader i f5ljd, giller den endast
om den har godkints av hyres-
ndmnden. Overenskommelsen giil-
ler dven utan sadant godkdnnande,
om den trdffas for en tid om hogst
fem ar fran det att hyresforhdl-
landet inleds och innebérden i éver-
enskommelsen dr att bestimmel-
serna i 57-60 §§ inte skall gdilla,
om

1. i fraga om samtliga slag av
lokaler, hyresvdrden skall bedriva
egen verksamhet i lokalen, eller

2. i fraga om lokal som uppldts i
andra hand, hyresforhallandet mel-
lan fastighetscigaren och dennes
hyresgdst skall upphora.

Regeringen eller den myndighet
som regeringen bestdmmer faststdl-
ler formuldr till overenskommelser
som avses i andra stycket 1 och 2.

70 §*
Beslut av hyresndmnden i fradgor som avses i 11 § forsta stycket 5, 16 §
andra stycket, 18 a—f §§, 18 h §, 23 § andra stycket, 24 a, 34, 36, 37, 49,
52, 54, 55 d, 62 eller 64 § far 6verklagas inom tre veckor fran den dag

beslutet meddelades.

Beslut av hyresndmnden i fragor
som avses i 1 § sjétte stycket, 35,
40, 45, 56 eller 59 § far inte
Overklagas.

Beslut av hyresnimnden i fragor
som avses i 1 § sjitte stycket, 35,
40, 45 a, 56 eller 59 § far inte
Overklagas.

1. Denna lag trider i kraft den 1 januari 2006.

® Senaste lydelse 1984:694.
* Senaste lydelse 1998:146.
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2. Om 6verenskommelser som avses i 12 kap. 45 § tredje stycket och
56 § andra stycket i paragrafernas dldre lydelse har ingtts fore ikraft-
tradandet, giller dldre bestimmelser.
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2 Forslag till lag om dndring i lagen (1973:188) om
arrendendmnder och hyresndmnder

Hirigenom foreskrivs att 4 § lagen (1973:188) om arrendendmnder och
hyresnamnder' skall ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

4§

Hyresndmnd som avses i 12 kap. 68 § jordabalken har till uppgift att

1. medla i hyres- eller bostadsrittstvist,

2. prova tvist om atgérdsforeldggande enligt 12 kap. 11 § forsta stycket
5 och 16 § andra stycket, &ndrad anvindning av lokal enligt 12 kap. 23 §
andra stycket, skadesténd enligt 12 kap. 24 a §, 6verlatelse av hyresritt
enligt 12 kap. 34-37 §§, upplatelse av ligenhet i andra hand enligt 12
kap. 40 §, forlingning av hyresavtal enligt 12 kap. 49 §, villkor enligt 12
kap. 54 §, aterbetalning av hyra och faststillande av hyra enligt 12 kap.
55 d §, uppskov med avflyttning enligt 12 kap. 59 § eller foreldggande
enligt 12 kap. 64 §, allt jordabalken,

2 a. prova tvist om hyresvillkor enligt 22-24 §§ hyresférhandlings-
lagen (1978:304) eller om &terbetalningsskyldighet enligt 23 § samma
lag,

2 b. prova tvist om hyresvillkor enligt 3 kap. 14 § lagen (2002:93) om
kooperativ hyresritt eller tvist om upplatelse med kooperativ hyresritt
enligt 4 kap. 6 § samma lag,

3. prova tvist om medlemskap enligt 2 kap. 10 §, skyldighet att upplata
bostadsritt enligt 4 kap. 6 § eller villkor for upplitelse av bostadsritt
enligt samma §, hyresvillkor enligt 4 kap. 9 §, upplételse av ldgenhet i
andra hand enligt 7 kap. 11 § eller utdomande av vite enligt 11 kap. 2 §,
allt bostadsrittslagen (1991:614),

4. prova friga om godkidnnande 4. préva friga om godkénnande
av 6verenskommelse som avses i 12 av dverenskommelse som avses i 12
kap. 1 § sjitte stycket, 45 eller 56 § kap. 1 § sjatte stycket, 45 a eller
jordabalken eller av beslut som 56 § jordabalken eller av beslut som
avses i 9 kap. 16 § forsta stycket 1, avses i 9 kap. 16 § forsta stycket I,
1 a eller 2 bostadsrittslagen, 1 a eller 2 bostadsrittslagen,

5. vara skiljenamnd i hyres- eller bostadsrittstvist,

5 a. prova tvist mellan hyresvidrd och hyresgistorganisation enligt
hyresforhandlingslagen,

6. prova fragor enligt bostadsforvaltningslagen (1977:792), tvist om
upprustningsforeldggande enligt 12 kap. 18 a—c §§ jordabalken eller
forbattrings- och dndringstgarder enligt 12 kap. 18 d—f §§ och 18 h §
samma balk,

7. prova fragor enligt lagen (1975:1132) om forvérv av hyresfastighet
m.m.,

8. prova fragor enligt lagen (1982:352) om ritt till fastighetsforvirv for
ombildning till bostadsritt eller kooperativ hyresrétt.

! Lagen omtryckt 1985:660.
% Senaste lydelse 2003:32.
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Arende upptages av den hyresnimnd inom vars omrade fastigheten 4r
beldgen. Arende som avses i 10, 17 eller 18 § lagen om fSrviry av hyres-
fastighet m.m. upptages dock av hyresnimnden i den ort dédr bolagets
styrelse har sitt site eller, i friga om handelsbolag, dir forvaltningen
fores.

1. Denna lag trader i kraft den 1 januari 2006.

2. For sddana overenskommelser som avses i 12 kap. 45 § tredje
stycket jordabalken i dess lydelse fore den 1 januari 2006 och som har
ingatts fore ikrafttrddandet, giller 4 § i sin éldre lydelse.

Elanders Gotab, Stockholm 2005



