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YRKANDE I HOVRATTEN

M.B. och H.J. har yrkat, som det far forstds, att hovritten ska i forsta hand
godkéinna den 6verenskommelse om avstaende fran besittningsskydd som
lamnats in 1 hyresndmnden och i andra hand godkdnna 6verenskommelsen for

en tid om ett ar.

PARTS TALAN

M.B. och H.J. har 1 hovritten anfort 1 huvudsak f6ljande. De soker en ny
lagenhet genom bostadsférmedlingen och stér 1 ko for en handikappanpassad
bostad. De har dock bara stétt 1 bostadsko under ett ars tid eftersom de fran
borjan inte visste om att deras nuvarande ldgenhet endast var ett tillfalligt
boende. H.J. dr svéart sjuk och behover en ldgenhet som &r anpassad for rullator

och rullstol.

HOVRATTENS SKAL

Hyresndmndens sammansdttning

Hovrétten noterar att ordforanden ensam har avgjort drendet 1 hyresndmnden. Av
5 § tredje stycket och 2 § andra stycket 5 lagen (1973:188) om arrendendmnder
och hyresndmnder framgar att hyresnimnden kan besta av ordféranden ensam
bl.a. om provningen ér enkel och det ar ldmpligt med hédnsyn till vad drendet
géller. Enligt hovritten far ett &rende om avstdende frin besittningsskydd anses

vara av siddan karaktér att drendet kan avgoras av ordféranden ensam.

Provningen i sak

Bestdmmelser om avstdende fran besittningsskydd finns 1 12 kap. 45 a §
jordabalken. I bestimmelsen ges mdjlighet for hyresvérd och hyresgést att
komma 6verens om att besittningsskyddet inte ska gélla. Syftet med reglerna ar

att underldtta uthyrning av ldgenheter. En hyresvérd som behover ligenheten
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inom viss tid kan, om ett avstdende fran besittningsskydd gors, hyra ut
lagenheten utan att riskera att inte kunna aterfa den vid behov. Som huvudregel
kravs hyresndmndens godkénnande for ett giltigt avstidende fran besittnings-

skydd.

I 12 kap. 45 a § jordabalken anges inte narmare under vilka forutsittningar som
hyresndmnden ska godkénna en dverenskommelse om avstdende fran
besittningsskydd. I forarbetena till bestimmelsen uttalas att det ligger 1 sakens
natur att provningen ska inriktas pa att hindra missbruk av avtalsfriheten. Vidare
anges att en riktpunkt vid provningen kan vara att ett avtal om avstaende fran
besittningsskydd alltid bor godkédnnas, om forhillandena dr sadana att hyres-
gésten normalt inte skulle ha ritt till en forlingning av hyresforhéllandet vid en

avvagning mellan parternas intressen. (Se prop. 1968:91 Bihang A s. 89 1))

Som hyresndmnden konstaterat dr hyreslagstiftningen en skyddslagstiftning till
forman for hyresgésten dar huvudregeln ar att en hyresgést ska ha besittnings-
skydd till sin bostad. For att ett avstdende fran besittningsskydd ska godkénnas
kravs som regel att avstaendet ar tidsbegrénsat, och ett avstdende som avser en
langre tidsperiod kraver mer viagande skil én ett avstaende som avser en kortare
tidsperiod. Hyresnimnden godkénner normalt sett inte avstaende fran

besittningsskydd for en langre tid dn fyra ar.

Hovrétten noterar att reglerna om avstaende fran besittningsskydd 1 sig inte sitter
upp négon bortre gréins for ett sddant avstdende. Hovritten menar att ett
avstdende under en ldngre tid 4n fyra ar bor godkdnnas endast under sirskilda

omsténdigheter och da dverstiga denna tid med inte mer 4n nigra fa ar.

I det aktuella fallet har Uppsala kommun angett att provningsldgenheten ar
avsedd som genomgéngsbostad for personer som anvisats till kommunen med
stod av lagen om mottagande av vissa nyanldnda invandrare for boséttning,
personer med insatser enligt lagen om st6d och service till vissa funktions-
hindrade och personer med bistand enligt socialtjédnstlagen. Kommunen har

dock, som hyresndmnden noterat, inte angett att kommunen skulle ha behov av



Sid 4
SVEA HOVRATT BESLUT OH 9635-19
Avdelning 02

lagenheten 1 ndrtid for att upplita den som genomgéngsbostad at nagon av de
angivna grupperna. Det skdl kommunen uttryckligen angett for att avstaendet
fran besittningsskydd ska godkénnas ir i stdllet “upplatelsen har till andamal att
tillgodose andrahandshyresgistens behov av bostad under dennes etableringstid.

Nir etableringstiden upphdr ska hyresavtalet sdgas upp.”

I hyresndmnden anférde kommunen att den under ar 2018 beslutade att en viss
malgrupp av de nyanldnda ska erbjudas mojlighet att omvandla sitt
andrahandskontrakt till ett forstahandskontrakt direkt med fastighetsédgaren.
Kommunen har dock inte forklarat varfor M.B. och H.J. inte omfattas av

denna mojlighet.

Kommunen har 1 detta fall inte d&beropat nagot eget konkret behov av ldgenheten
som skl for ett godkdnnande. Vid dessa forhdllanden finns det enligt hovrétten
inte forutséttningar for att godkénna parternas 6verenskommelse som innebér ett
avstaende fran besittningsskydd under en lingre tid &n fyra ar. Overklagandet ska

darfor avslas.

Hovréttens beslut far enligt 10 § lagen (1994:831) om réttegangen i vissa

hyresmal i Svea hovritt inte dverklagas.

I avgdrandet har deltagit hovrittsraden Kazimir Aberg, Kenneth Nordlander och

Lina Forzelius, referent.
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NAMNDEN I VASTERAS PROTOKOLL Arende nr
2019-09-05 2648-19 Rotel 2
BESLUT
Samma dag

Niamnden
Hyresrddet Hans G Johansson, tillika protokollforare

Plats for handliggningen
Néamndens kansli

Fastighet/Adress
E 12:2, G 1 A, Uppsala

PARTER

Sokande

Uppsala kommun

c/o SBF, Avtalsenheten

753 75 Uppsala

Genom ombud.

A.L.L. och O.V.W., adress Uppsala kommun

M.B. H.J.

Saken
Avstaende fran besittningsskydd, bostad

BAKGRUND

Uppsala kommun ingav parternas ansdokan den 24 juni 2019 till hyresndmnden.

Av ansokan framgér att M.B. och H.J. hyr av Uppsala kommun en
bostadslagenhet om 2 ROK med adress G 1 A i Uppsala. Hyrestiden dr fr.o.m. den
16 november 2015 t.o.m. den 30 november 2015 med en veckas uppsdgningstid

och en manads forléningstid vid utebliven uppsédgning.

Dok.Id 82245

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 40, 721 04 Sigurdsgatan 22, 021-31 05 90 méndag — fredag
Visteras Visteras E-post: hyresnamndenivasteras@dom.se 08:30-16:30

www.hyresnamnden.dom.se
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Hyresndmnden har tidigare godként ett avstdende av besittningsskydd att gélla fyra ar
fran 16 november 2015, vilket nu 16per ut den 16 november 2019. Hyresnimnden
meddelade beslut den 24 november 2015 i drende 3212—15 med skélet: Uppldtelsen dr
tillfallig och har till dndamdl att tillgodose hyresgdstens behov av ett stod,
genomgdngs- eller triningsboende. Hyresavtalet ska upphéra att gdlla for att

hyresgdsten inte ldngre bedoms ha behov av stod, genomgangs- eller traningsboende”

Parterna ha nu ansokt om forldngning av godkdnnande av avstdende av besittnings-
skyddet med fyra ér frén tilltridesdagen, vilket nimnden uppfattar att godkénnande ska
ske med fyra ar fran ndr nuvarande godkidnnande l6per ut, d.v.s. den 16 november
2019 med skilet: Upplatelsen dr tillfdllig och har till dndamal att tillgodose
andrahandshyresgdstens behov av bostad under dennes etableringstid. Nir

etableringstiden upphor ska hyresavtalet sdgas upp.

S6kandena har genom ingivaren Uppsalahem AB utvecklat skdlen for forlingning av
avstiende av besittningsskydd sammanfattningsvis enligt nedan. Med anledning av att
Uppsalahem AB har gett in den gemensamma ansdkan har nimnden uppfattat att

Uppsalahem AB har behorighet att foretrida M.B. och H.J.

M.B. och H.J. har anvisats en bostadsldgenhet enligt lag (2016:38) om mottagande av
vissa nyanldnda invandrare for bosattning(boséttningslagen). Uppsala kommun ér
mana om att M.B. och H.J. ska far bo kvar i sin nuvarande lagenhet fram till dess att
de ordnat med annat boende. Uppsala kommun har enligt 5 § 1 boséttningslagen en
skyldighet att ordna med bostéder for nyanldnda invandrare. Vad som avses med att ta
emot en nyanlidnd for boséttning i kommunen, eller i viken utstrackning en kommun

ska tillhandahalla bostdder for nyanldnda framgér inte av lagtexten.

Uppsala kommun beslutade under 2018 att en viss mélgrupp av de nyanlidnda ska

erbjudas en mojlighet att omvandla sitt andrahandskontrakt till ett forstahandskontrakt
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direkt med fastighetsdgaren. De personer som inte ingdr i malgruppen och siledes inte

omfattas av beslutet maste kommunen hantera pa annat satt.

Den genomsnittliga kdtiden hos det kommunala bostadsbolaget Uppsalahem AB ir ca
6-11 ar, beroende pa bl.a. nyproduktion eller inte. Uppsala kommun ser ingen
langsiktig hallbarhet i att ge nyanlédnda besittningsskydd i kommunens bostidder, da
dessa ar avsedda att tillgodose behovet av genomgangsbostiader for personer anvisade
enligt boséttningslagen (2016:38), personer med bistand enlig lagen om
LSS(1993:387) eller socialtjanstlagen(2001:453). Samtidigt viarnar Uppsala kommun
om de nyanldndas integration och avser att pa bésta sitt skapa dessa forutséttningar &r
att ge de nyanldnda lidngre kotider, vilket kan astadkommas genom en ldngre boendetid

pa andrahandskontrakt med kommunen.

Da en stor del av Uppsala kommuns permanentbostéder avser platser pd exempelvis
dldreboenden och gruppboenden rader det brist pa passande permanentbostader i
Uppsala kommuns bestand for de som anvisats ldgenhet enligt bosittningslagen.
Bristen pa ldmpliga permanentbostéder ar anledningen till att de som anvisats bostad
enligt boséttningslagen frimst anvisats s.k. genomgéngslagenheter. En
genomgangsldgenhet dr en bostadsldgenhet som dr avsedd for boende under en
begréinsad period, exempelvis for att tillgodose bostadsbehovet for vissa personer med
bistand enligt lag (1993:3387) om stdd och service till vissa funktionshindrade eller
socialtjanstlagen (2001:453). For att hjdlpa nyanldnda invandrare med permanent-
bostad tillhandahaller kommunen bostadscoacher. Etableringsinsatser for nyanldnda
invandrare pagar normalt 1 24 ménader och kan som ldngst bli 36 minader frén det att
personen folkbokfordes i kommunen. Nér etableringsstodet avslutas &r kommunens
méilsittning att den nyanlidnde ska finna ett permanent boende s& snart som mdjligt. Pa
grund av langa kotider och brist pa bostéder ar det dock svart att finna en

permanentbostad under den tid den nyanlidnde erhdller etableringsstod.

Avslutningsvis har Uppsala kommun gjort gillande att det inte foreligger ndgot hinder

att sdga upp ett hyreskontrakt for nigon som anvisats en bostad enligt
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bosittningslagen. Detta dr dock inte efterstravansvirt och riskerar att menligt inverka
pa den nyanlidndes etablering. P4 grund av den rddande situationen lamnas dock
Uppsala kommun inget val om inte avstdende fran besittningsskydd forlangs for de

nyanldnda.

Hyresndmnden meddelar foljande

BESLUT

Ansokan avslas.

SKAL

Tillimplig lagstiftning

Av 12 kap 45 a § JB framgar bl.a. att om hyresvirden och hyresgisten 1 en sdrskilt
uppréttad handling har kommit dverens om att hyresrétten inte ska vara forenad med

ratt till forlingning, géller 6verenskommelsen om den har godkénts av hyresnimnden.

Hyresnamndens bedomning

Inledningsvis noterar hyresndmnden att tiden for godkédnnande av avstdende av
besittningsskydd for en period om fyra ar l6per ut den 16 november 2016 och att
M.B. och H.J. hittills inte har kunnat fa nagon annan bostad. Hyresndmnden har 1
tidigare beslut godkint avstdende av besittningsskydd for annat skl &n som nu ar

aktuellt.

Av utredningen framgér att provningsldgenheten ér en s.k. genomgangsldgenhet
avsedd for boende under en begrinsad period, exempelvis for att tillgodose
bostadsbehovet for vissa personer med bistand enligt lag (1993:3387) om stod och
service till vissa funktionshindrade eller socialtjanstlagen (2001:453). For att fullgora
sin skyldighet enligt bosattningslagen har Uppsala kommun prioriterat att till viss del

anvinda ndmnda genomgangslagenheter for att mojliggdra boende for nyanlidnda
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invandrare. Nimnden konstaterar ocksé att kommunen dven fortséttningsvis kan
acceptera att forlinga hyresforhdllandet forutsatt hyresnimnden godkénner en
ytterligare period om avstdende av besittningsskydd, vilket 1 sddant fall skulle innebdra

ett hyresforhallande utan besittningsskydd under étta ar.

Niér parterna avtalar bort besittningsskyddet ska skélet vara hanforligt till hyresvéirden
Uppsala kommun har for ndrvarande uppenbarligen inte behov av ldgenheten, men kan
tédnka sig att hyra ut den under en begréansad tid for att harefter ater fa den i egen
besittning. Skél for avstaende kan vara att huset dar ldgenheten ar beldgen ska rivas,
byggas om, att ldgenheten ska anvindas som evakueringsldgenhet i samband med
ombyggnad av en annan fastighet eller som 1 forevarande fall att hyresvérden, sdsom
ansOkan kan tolkas, att hyresviarden har behov av ldgenheten som genomgangsbostad.
Hyresndmnden kan inte godkénna skél som dr hanforliga till hyresgésten som t.ex.
dennes behov av bostad under begréansad tid eller att hyresgésten tidigare har misskott
sig 1 hyresforhillanden. Namnden noterar sérskilt att kommunen inte uttryckligen har
angett att den nu eller i1 nértid har behov av ldgenheten som genomgangsldgenhet for
andra grupper, som redovisats ovan, utan angett ” nir etableringstiden upphor ska
hyresavtalet sdgas upp”. Av utredningen framgar att en nyanlédnd invandrares
etableringstid dr 24—36 manader. I denna del noterar ndmnden att hyresforhallandet nu

har pagatt i ndrmare fyra ar.

Enligt fast praxis godkdnner hyresnimnden normalt inte avstdende av besittningsskydd
1 ett hyresforhéllande for langre tid dr fyra ar da ett avstaende av besittningsskydd ska
vara begrinsad i tid och tillfalligt. En bostadsldgenhet upplats normalt tills vidare med
besittningsskydd. Hyreslagstiftningen har karaktér av social skyddslagstiftning och
enligt nimndes uppfattning ar det inte skéligt att en hyresgést under lédngre tid &n fyra
ar ska tvingas acceptera ett avstdende av besittningsskydd oaktat kommunen enligt
annan sérskild lagstiftning har viss skyldighet att tillhandahalla bostad for nyanlédnd
invandrare. Hartill kommer att kommunen inte som skél for avstdende har aberopat
ndgot konkret eget behov av lagenheten utan skélet for avstaendet ar hanforligt till

hyresgisternas behov av bostad.
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