Cirkularnr: 1993:142

Diarienr: 1993:1930

Handlédggare: Siv Ann Andermyr

Avdsek: J Civilratt

Datum: 1993-09-28

Mottagare: Gemensam kommunadministration
Fastigheter

Aldre-/Handikappomsorg
Individ-/Familjeomsorg

Rubrik: Komplettering angdende d@ndringar i jordabalkens
hyresregler m m

Komplettering angdende andringar i jordabalkens hyresregler m m

I cirkulédr 1993:55 informerade vi om féreslagna dndringar i jordabalkens hyresregler, enligt
prop 1992/93:115. Andringarna antogs i enlighet med forslaget utom savitt géller
avinningsfristens langd vid drojsmal med betalning av hyra for bostadsldgenheter. Denna
bestdmdes till tre veckor i stéllet for tva. For lokaler géller dock fortfarande tva veckor.
Andringarna har trétt i kraft den 1 juli 1993 (SFS 1993:400).

Genom att dtervinningsfristen forlangts till tre veckor har socialndmnden nu ocksa tre
veckor pa sig att ta stdllning till om skil finns fér ndmnden att ta pa sig betalningsansvar for
hyran. Det rdcker med att beslut om betalning fattas inom treveckorsfristen for att
hyresgéasten skall dtervinna hyresrétten. Betalning kan ske senare.

Som vi ocksa informerade om i det tidigare cirkuldret &r en annan stor nyhet i
andringspaketet att andrahandshyresgéster inte erhaller besittningsskydd forran efter tva
ars hyresforhallande.

Denna dndring besparar saval socialndmnder som hyresndimnder mycket arbete.
Socialndmnder hyr ofta ut lagenheter i andra hand till personer som har svart att erhélla
egna kontrakt pa grund av problem i tidigare hyresférhallanden. Upplételserna dr normalt
tidsbegransade dvergangskontrakt som inte bor vara férenade med besittningsskydd pa
grund av behovet av viss genomstromning. Sarskilda avtal om avstdenden fran
besittningsskydd som erfordrades tidigare och som ocksa behévde godkidnnas av
hyresndamnden kradvs alltsa inte langre dd det &dr frdgan om andrahandsuthyrningar som sker
efter den 1 juli 1993.

Av den senaste tidens telefonforfragningar har vi emellertid forstdtt att begreppet
andrahandsuthyrning ofta misstolkas. For att det skall vara frdgan om en
andrahandsuthyrning erfordras att det forst och framst finns ett civilrattsligt bindande
forstahandskontrakt mellan fastighetsdgaren och en forstahandshyresgast t ex en privat vard
eller ett kommunalt bolag (sjdlvstandig juridisk person) som hyr ut till kommunen
(fastighetskontoret, socialndmnden etc). Kommunen kan sedan i sin tur hyra ut i andra hand
for sociala placeringar.

Det forekommer att kommunen sjdlv dger fastigheten vilken forvaltas av fastighetskontoret
och att internhyresavtal sedan tecknas mellan fastighetskontoret och socialnamnden. I dessa
fall uppkommer inte civilrattsligt giltiga hyreskontrakt eftersom fastighetskontoret och
socialndmnden tillhor en och samma juridiska person, dvs kommunen, och som bekant kan
man inte ingd avtal med sig sjdlv. Nar en dylik upplatelse &dr for handen och socialndmnden
sedan hyr ut i sin tur har "andrahandshyresgésten" i sjdlva verket ett férstahandskontrakt
med kommunen och dessutom fullt besittningsskydd.

Saledes erfordras for att en andrahandsuthyrning skall komma till stdnd att tre sjdlvstandiga
personer dr inblandade (juridiska eller fysiska) t ex

Kommunalt bolag eller  eller Kommunen (fastighets- kommunal stiftelse
kontoret, socialndmnden)



Kommunen (fastighets- Entreprencr
kontoret, socialndmnden)

Enskild Enskild

Fragor med anledning av detta cirkuldr besvaras av forbundsjurist Siv Ann Andermyr, tfn
08-772 44 22 och Staffan Wikell, tfn 08-772 46 94.
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