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FORORD

Denna bok pabérjades nir liget pa det hyresrittsliga omridet
tedde sig lugnt och stabilt och avslutas mitt under pagiende "sys-
temskifte". De sista numren i min SI¥S-lista handlar om upphivan-
det av en rad lagar pd bostadsomridet (dock inte hyreslagen!), den
allra sista om avskaffandet av bostadsdomstolen, vars praxis utgor
stommen i mitt material. Nagon har sagt att lagstiftaren med ett
enda penndrag kan forvandla hela juridiska bibliotek till makulatur.
Jag har alltid trott att det méste vara ndgot fel pa den juridiska litte-
ratur, som liter sig makuleras pa detta sitt. Vi far hoppas att det in-
te 4r en sadan bok jag har skrivit.

Jag har skrivit boken inom ramen for min tjanst som professor
vid den juridiska fakulteten i Lund. Fakulteten har stott mig, fram-
for allt genom att lita mig anlita skickliga studenter i det juridiska
arbetet och genom att stilla en avancerad datorutrustning och kun-
nig och hjilpsam datorexpertis till mitt férfogande.

Min vin och kollega Ann Henning har list hela boken i minst tre
vetsioner och jag tackar henne for tankeutbyte och kritik. Jur. stud.
Per Norberg och jur. stud. Lotten Karlén dr de bada skickliga stu-
denter med specialkunskaper i hyresritt, som har hjilpt mig med
rittsfalls- och litteraturkontroll och mycket annat. Petr Norberg har
pé egen hand upprittat sakregistret. Fakultetens datorexpertis heter
Olof Adell, Jonas Martensson och Magnus Svensson och har
t.o.m. jobbat nattskift under de sista hektiska veckorna i den heta
juliménad, d4 boken édntligen maste bli firdig men pappren i skri-
varen klibbade ihop under dagtid.

Stiftelsen Forum fo6r rittsekonomi har gett mig ett stipendium
for forskning kring temat "Aganderittsbegreppets normativa struk-
turer".

Till dem som p4 olika sdtt har hjilpt mig med boken framfor jag
mitt tack.

Lund i juli 1994
Anna Christensen
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INLEDNING

Amnet for detta arbete ar hyresgistens besittningsskydd. Att bo-
stadshyresgisten har besittningsskydd till sin ligenhet och vad det-
ta skydd i praktiken innebir vet de allra flesta vuxna medborgare i
detta land. Fastighetsigaren kan inte genom att siga upp hyresavta-
let tvinga hyresgisten att flytta. Hyresgisten har en ritt att bo kvar.
Denna ritt har blivit en sjalvklar del av normsystemet i det svenska
samhillet. Rittstekniskt 4t den utformad som en ritt att dven mot
fastighetsidgarens vilja fa hyresavtalet forlingt och i princip for hur
ling tid som helst. Reglerna aterfinns i jordabalkens 12:e kapitel
om hyra (hyreslagen) i ctt avsnitt som har rubtiken “Forlingning
av hyresavtal f6r bostadsligenheter” (45 § ff).

Men vilken karaktir har egentligen denna ritt, hur har den upp-
statt och hur férhéller den sig dll “iganderitten”? Det dr en i dessa
dagar hogaktuell friga som diskuteras pé alla nivder i samhillet.

A ena sidan kan besittningsskyddet uppfattas som cn pataglig be-
grinsning av dganderitten, namligen fastighetsdgarens dganderitt.
En central bestdndsdel av det moderna marknadsckonomiska
dganderittsbegreppet dr ritten att fritt kunna forfoga 6ver sin
cgendom. Visserligen fir dgarcen, sirskilt dgaren till fast egendom,
finna sig i dtskilliga begrinsningar av sin fria forfoganderitt, bade
legala och sadana som grundas pa avtal. De avtalade begrinsning-
arna ingar i det marknadsekonomiska spelets regler. Men alla vanli-
ga avtal kan sdgas upp. Hyresavtalet kan inte bringas att upphora
pa detta sdtt och kommer ddrmed att innefatta en permanent be-
grinsning av fastighetsigarens fria dispositionsritt. I férening med
bruksvirdesprincipen fér bestimmande av vederlaget gir denna
begrinsning sd langt att den kan uppfattas som en urholkning av
dganderitten.

A andra sidan kan man siga att en hyresritt, som dr férenad med
besittningsskydd, ur hyresgistens synpunkt nirmar sig en dgande-
ritt. En annan och éldre bestandsdel av dganderitten dr just skyd-
det for besittningen av viss bestimd egendom. Genom att besitt-
ningsskyddet 4r obegrinsat i tiden kommer hyresritten att nédrma
sig innehdllet i ett dldre dganderittsbegrepp, dir just skyddet for



den obrutna besittningen var det centrala. Denna aspekt av dgan-
deriitten har fortfarande en stark kulturell férankring. Att 4ga 4r in-
te bara och inte ens frimst att fullkomligt fritt kunna forfoga Gver
det man 4ger, utan att besitta nidgonting, som ingen kan ta ifrin en.
Besittningsskyddet har ocksd byggts ut med andra typiska dgarbe-
fogenheter, frimst bytesritten, vilket gor att det 4nnu mer ndrmar
sig dganderitten. Ur den synpunkten skulle utvecklingen av besitt-
ningsskyddet kunna beskrivas som en utveckling, dir en osiker
och tidsbegrinsad nyttjanderitt byggs ut till en ritt som nidrmar sig
dganderitten. Visst dr det fortfarande skillnad pa att “4ga sin bo-
stad” och att hyra den, men skillnaden behéver i praktiken inte va-
ra sirskilt stor.

Ritten till (den goda och limpliga) bostaden brukar ocksd beskri-
vas som en “social rittighet”. I en viss mening dr ju alla rittigheter
sociala, nimligen genom att de grundas pi sociala konventioner
och inte pd “naturen”. I den meningen 4r ocksa kapitalistens dgan-
deritt till sin fabrik en social rittighet. Men nir man talar om socia-
la rittigheter brukar man mena nigonting annat, nimligen rittighe-
ter som skall tillgodose vissa grundliggande behov hos stora delar
av befolkningen och som dérfér bor fordelas enligt andra principer
in de som foéljer av det marknadsckonomiska systemet, som byg-
ger pa dganderitten och avtalet. De 4r sa man menar, nir man si-
ger, att ”bostaden ir en social rittighet och ingen handelsvara”.

Det var den tredje sidan av saken, den tredje uppfattningen om
hur rdtten till bostaden i hyreshuset dr och bor vara beskaffad. Jag
har nu redan introducerat de tre normativa grundmanster, som har be-
stimt utvecklingen av de regler som giller hyresgistens besitt-
ningsskydd.

Det handlar inte om négra luftiga tankar, som bara hér hemma i
“idévirlden”. Det handlar om djupt férankrade normativa fére-
stillningar, som bestimmer tinkandet och handlandet bade i var-
dagslivet och pé det rittsliga planct, forestillningar om vad man
kan géra och vad som inte gar for sig, vad man rimligen kan kriiva,
vad man miste tila och vad ingen skall behéva finna sig i. Dessa
normativa forestillningar bestimmer relationerna mellan miénni-
skor och mellan minniskor och system. Det ér dessa relationer



som utgor det vi kallar ett samhalle. Det ér alltsd en hogst “verklig”
del av vitlden jag talar om.

Detta arbete ir ett juridiskt arbete sétillvida att undersékningen
bygger p4 traditionellt juridiskt material — och i huvudsak ocksa pi
traditionell juridisk metod. Syftet gar emellertid lingre 4n att bara
beskriva "gillande ritt”. Genom den juridiska undersékningen vill
jag komma dt de underliggande normer som utgor sjilva samhillet.

Innehallet i det juridiska regelsystemet har inte uppfunnits av
"lagstiftaren”. De centrala delarna av det juridiska regelsystemet
skall snarare ses som en kodifiering eller en spegling av de under-
liggande normer, som har vuxit fram i olika sociala relationer. Hy-
resritten ir ett sidant omrade. Foljaktligen bor det vara méjligt att
ga den omvinda vigen och med utgangspunkt i regelsystemet hitta
tillbaka till de underliggande normerna och fora en ordnad diskus-
sion om deras innehdll och struktur. Undersékningen bygger pa
detta antagande.

Den skandinaviska rittsvetenskapen liksom juridiken i allménhet
har under en lang tid priglats av en mentalitet som bygger pa det
motsatta grundantagandet, nimligen att dessa underliggande nor-
mer inte har nigon verklig substans och att det foljaktligen inte 4r
mojligt att sdga nagonting om deras innehall och struktur. I stillet
har intresset koncentrerats pa det juridiska regelsystemet som en
fran det samhilleliga normsystemet i &vrigt fristiende enhet.'

Det finns ganska fi arbeten som med utgingspunke i det juridis-
ka regelsystemet forsoker analyscra de grundliggande normerna i
samhillet. Thomas Wilhelmssons Social civilritt 4r ett sédant arbe-
te, dir férfattaren sammanfér olika bestimmelser i den civilrittsli-
ga lagstiftningen till mer generclla behovsorienterande principer,
som maéste ha en gemensam grund i en behovsorienterad norm
utanfér sjilva rattssystemet.” Torstein Eckhoffs arbete om Rettfer-
dighet har ocksé denna karaktir. I detta arbete pavisas en rad paral-

' Se min essd, Den juridiska mentaliteten. Om mentaliteten och mentalitetsforindringar i
en gammal vetenskap. Meddelanden frin stiftelsen for Abo akademi forskningsinstitut
nr 118, "Mentaliteter”, red. Pehr Sillstrom. Hssdn dr omtrycke i Ordfront, Magasin 3/94,
ach har av redaktionen getts den vitsiga titeln juridik utan virde,

2 Wilhelmsson, Thomas, Social civilritt. Om behovsorienterade element i kontrakestittens
allminna ldror. [ lelsinki 1987, Juristforbundets forlag.
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leller mellan vardagslivets oskrivna normer och de juridiska regler-
na.'

I sjilva verket kan ingen jurist undgd de underliggande normerna
i samhillet. Aven den striingaste riittsrealist stoter p4 dem i form av
”det allminna rittsmedvetandet”, som dyker upp som en joker i le-
ken nir lagstiftaren som bist ér i fird med att konstruera sitt for-
nuftiga system i samhillsnyttans tjanst. Samhillets underliggande
normer gor sig alltid gillande i det juridiska tinkandet. De upptra-
der i olika skepnader som t.ex. dndamélet vid teleologisk lagtolk-
ning, olika intressen vid tillimpning av avvigningsnormer, “reelle
hensyn” i Eckhoffs rittskillelira.” T.o.m. samhillsnyttan visar sig
vid nirmare paseende vara en normativ enhet.’

De normativa forestillningarna och praktikerna i samhillet bil-
dar inte nigot sammanhingande, harmoniskt system. Normativa
forestillningar och praktiker uppstar inom olika livssfirer och vid
olika tidpunkter. De kommer i konflikt med varandra. De utveck-
las och foérindras hela tiden. En viss normativ forestillning blek-
nar, en viss normativ praktik forsvinner for att ge plats 4t cn annan.
Som regel dr det praktiken som gir fére och lagstiftaren som foljer
efter. Féljaktligen kan inte heller innchallet i lagreglerna utgora ett
sammanhingande, harmoniskt system utan inre motsigelser. Det
ar en annan (idealistisk) felférestillning, som foljer med forestill-
ningen om en upphojd lagstiftare, som har konstruerat hela syste-
met. Aven motsittningarna och dynamiken i de undetliggande nor-
mativa monstren speglas i lagreglernas innehall.

Insikten om att komplexet av rittsregler har denna karaktir
framtrider i det intresse som juristerna under de senaste decennier-
na dgnat 4t olika typer av avvigningsnormer och riktlinjer,’ som ju
inte kan inordnas i den Kelsenska pyramiden av 6ver- och under-

' Hekhoff, Torstein, Rettferdighet ved utveksling og fordeling av verdier, Universitetsfor-
laget 1971,
% Jickhoff, Torstein, Retskildelacre, 1987. kap.14 I11.

> Se nedan under z.4 om rittsrealisten Vilhelm Lundstedts temperamentsfulla pladering
for en hyreslagstiftning i enlighet med det marknadsekonomiska dganderittsbegreppet.

* Se tex. bickhoff aa. s.22f, s.322—324.



ordning. Man har ocksd bérjat tala om rittens polycentriska och
flexibla karaktir.

Man finner samma tendens till upplésning av de gamla “syste-
men” pi alla intellektuella omriden. Douglas Hofstadter 4r man-
nen som skrev attiotalets intellektuella hit, Goédel, Escher, Bach.
An Eternal Golden Braid. Amnet for hans andra bok, Metamagical
Themas', 4t hur ménniskor — och maskiner — tinker och kinner.
Hofstadter stiller fragan varfor alla datorer, dven de mest avance-
rade, 4r si dumma, varfor de totalt saknar sunt férnuft. Enligt
Hofstadter beror det inte pi att de bara 4r maskiner, utan pa att det
4r nigot fel pa praktiskt taget alla program for artificiell intelligens.

Al researchers started out thinking that they conld reproduce all of cognition
through a 100 percent top-down approach: functions calling subfunctions calling
subsubfunctions and so on, untill it all is bottoned out in some primitives. Thus
intelligence was thought to be hierarchically decomposable, with high-level cogni-
tion at the top driving low-level cognition at the bottom.” Det juridiska pro-
gram, som utgdr fran lagstiftaren som en slags programmakare pé
toppen av ett hierarkiskt uppbyggt system har precis samma de-
sign.

Men det ir inte sd minniskor tinker, skriver Hofstadter. Sjilva
kirnan i den minskliga intelligensen 4r & general sensitivity to patterns,
an ability to spot patterns of unanticipated types in unanticipated places at un-
ticipated times in unanticipated media. (...) Any percetved situation seems to be
surrounded by a cluster, a halo of alternative versons of itself; of variations sug-
gested by slipping any of a vast number of features that characterige the sitna-
tion.” Hir kdnner man tydligt igen ett annat juridiskt sitt att tinka,
nimligen analogislutet, och Hofstadter refererar ofta till analogislu-
ten i det juridiska tinkandet.

Det idr dessa olika monster som enligt Hofstadter utgér toppni-
van i de aktiviteter som pagar i den minskliga hjirnan: There is no
central manipulator, no central program. There is simply a vast collection of
patterns that triggers other patterns. The brain is the medinm in which the sym-

! Hofstadter, Douglas R, Metamagical themas: Questing for the Fssence of Mind and Pat-
tern. Basic Books 1985
2 A, 5.648.

P Aass3n, s6s2.
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bols are floating and in which they trigger each other.'

Det ir just sa jag skulle vilja beskriva det som brukar kallas for
rattssystemet. Det dr ctt medium dir olika moraliska och rittsliga
monster uppstar och upploser sig, flyter omkring, stéter samman
och bildar nya monster. Mitt syfte 4r att med utgangspunkt i tradi-
tionellt juridiskt material urskilja och beskriva de normativa mons-
ter som ligger bakom reglerna om hyresgistens besittningsskydd.

Boken ir uppdelad i tre avdelningar men med en genomgiende
kapitelnumrering. 1 den férsta avdelningen, kapitel 1-6, beskrivs i
stora drag den normativa utvecklingen pa lagstiftningsplanet mot
ett besittningsskydd for hyresgisten. Studien ticker perioden
fr.o.m. 1907 drs nyttjanderidttslag fram till nutid. Det har varit en
period av utveckling och foérindring pi alla samhilleliga plan och
foljaktligen ocksd pi det normativa planet. 1907 4rs nyttjande-
rittslag kan betecknas som ctt legislativt genombrott for det nya
marknadsckonomiska dganderittsbegreppet. Jag beklagar att jag in-
te haft tid att lita denna normativa studie omfatta dven den linga
perioden fére marknadsckonomins genombrott. Det forsta kapitlet
innehéller dock en kort resumé av den normativa utvecklingen pa
nyttjanderittsomradet.

Den andra avdelningen heter Besittningsskyddets grinser och
omfattar kapitel 7-14. Hir behandlas de rittsfragor, som direkt ror
besittningsskyddet och som i hyreslagen behandlas under rubriken
Forlingning av hyresavtal fér bostadsligenhetcr. Hdr behandlas
vilka ligenheter och hyresférhillanden som omfattas av det fulla
besittningsskyddet och under vilka omstindigheter besittnings-
skyddet kan brytas.

Den tredje avdelningen heter Overlatelse av hyresritt. Det kan
tyckas att en sddan avdelning inte h6r hemma i en monografi om
besittningsskyddet. Men i sjilva vetket finns det cn stark koppling
mellan besittningsskyddet och det som brukar kallas “6verlitelse”
av hyresritt. I avdelning 111 behandlas 6verltelse av hyresritt i all-

' Aa. 5.648 ur ett kapitel med titeln Waking up fron the Boolean dream. Titeln syftar pa
George Boole, forfattare till en av 18oo-talets mest inflytelserika biscker, The Laws of
‘Thought. Juristerna har haft sin egen drom, nimligen den Kelsenska drm om det per-
fekta rittssystemet.
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minhet, olika former av 6verlatelse” till nirstdende, bytesritten
och ”de svarta pengarna”.

Avdelning 11 och 111 kan ldsas som en framstillning av “gillande
ritt” pad omrddet. Framstillningen ticker de konventionella
rittskillorna, lagar, lagférarbeten, praxis och doktrin, som just pa
detta omrade ir starkt praktkinfluerad genom att de ledande kom-
mentarerna skrivits av praktiskt verksamma jurister. Tonvikten lig-
ger i analysen av rittspraxis. Jag har ocksa dgnat viss moda 4t en ju-
ridisk-teknisk analys av sjilva regelsystemet. En ndrmare beskrtiv-
ning av disposition, kapitelindelning etc. och det juridiska material
jag anvint mig av i avdelning 11 och 111 finns i en inledning till des-
sa bida avdelningar.

Detta betyder dock inte att jag i dessa avsnitt om gillande ritt
tappar bort de grundliggande normativa monstren och deras bety-
delse for utvecklingen. Tvirtom! Undersokningen bygger pa anta-
gandet att man genom att studera den rittsliga praktiken kan ur-
skilja de underliggande normativa monstren.

I ett slutkapitel sammanfattar jag resultatet av undersékningen.






Avdelning |

UTVECKLINGEN MOT ETT BESITTNINGSSKYDD






1. 1907 ARS NYTTJANDERATTSLAG OCH DET
NYA MARKNADSFUNKTIONELLA
AGANDERATTSBEGREPPET

Den 12 januari 1903 uppdrog Kungl. Maj:t 4t Lagberedningen att
verkstilla en omarbetning av jordabalken. 1905 framlade lagbered-
ningen ett delforslag, lagberedningens forslag till Jordabalk I, som
omfattade nyttjanderitt till fast egendom. Forslaget blev till 1907
ars Lag om nyttjanderitt till fast egendom.

Det var pi tiden, kan man siga. Den di gillande jordabalken var
en del av 1734 drs lag. Mycket hade hint sedan 1734. Sverige var pa
vig att forvandlas, frin ett jordbrukarsamhille till en modern in-
dustrination och marknadsekonomi. 1907 ars nyttjanderittslag var
inte bara en anpassning av det gamla normsystemet till nya forhal-
landen, utan innefattade ocksa ett medvetet avstindstagande fran
dldre tiders uppfattning om sjilva grundkaraktiren av dganderitt
och nyttjanderitt till fast egendom. Foljande redogérelse for den
ildre historiska uppfattningen och utvecklingen bygger i huvudsak
pa den utredning som lagberedningen sjilv féretog och som redo-
visas i Bilagorna I och 11i 190y ars forslag,

1.1 Standig besittningsrilt

Ritten till fast egendom i det gamla svenska jordbrukssamhillet
byggde inte pa nigot cnhetligt dganderittsbegrepp och grinsen
mellan dganderitt och nyttjanderitt var flytande. Den ritt man
kunde ha till den fasta egendomen berodde i férsta hand pa egen-
domens “natur”. Jorden var som bekant indelad i kronojord, kyrk-
lig jord, skattejord, frilscjord etc. och inom dessa grupper fanns en
mingd undergrupper.' Det fanns ocks olika typer av nyttjanderitt,
den vanliga jordlegan och arrendet, men ocksa olika former av szin-
dig besittningsratt.

Den ildsta formen ér den stadgade aboritten. Den svenska kyr-
kan borjade redan under 1200-talet att arrendera ut dclar av sin

! Se tex. [Hafstrom, Den svenska fastighetrittens historia, 3:e uppl. Lund 1969, kap.z om
?Olika jordnaturer”.
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jord med irftlig besittningsritt. En annan form for stindig besitt-
ningsritt forekom i Vistgotalagen. I Vistergbtland betraktades me-
ningheten som #gare till allméinningsjorden och allminningskarlen
hade dirfor inte (full) dganderitt till den jord han brukade, men vil
en irftlig besittningsritt. Senare Svergick meninghetens ritt till
Kronan och dessa hemman kom att kallas simje- cller stadgehem-
man.'

Enligt Magnus Erikssons allminna landslag hade kungen inte
rétt att silja Kronans jord. Denna bestimmelse ansig sig Johan 111
kunna kringga genom de s.k. bordsképen. Enligt 1582 4rs bords-
rittsplakat skulle den som forvirvat bordsritten till viss fastighet
for sig och sina cftetkommande arvingar erhilla befogenhet att
njuta, bruka och behilla” fastigheten ”till evirdlig dgo”. Fran bor-
jan var det nog inte meningen att bordsritten skulle kunna férsiljas
till utomstiende men mycket snart tillits ocksa detta, dock inte pa
andra villkor 4n boérdsrittshavaren sjilv kopt for och som gillde
fér honom. Bérdsrittshavaren hade underhallsplikt och var ocksa
skyldig att betala en érlig stidja. Bordsritten kunde upphivas ge-
nom privation, som nirmast motsvarar vért forverkandeinstitut.
Grunder f6r privation var vanhivd eller underlitenhet att betala de
arliga utskylderna och dven forsiljning av bordsritten till ett hogre
pris 4n det bordsrittshavaren etlagt till Kronan. Under 16o0o-talet
ersattes bordsképen av de s.k. skatteképen, som medférde ungefir
samma rittigheter och skyldigheter som boérdsrittskopen.”

Dessa irftliga besittningsritter hade en stark likhet med det ro-
mersk-rittliga institutet emphytensis, som var en drftlig och forytter-
lig besittningsritt till annan tillhorig jord med skyldighet att betala
viss avgild till jorddgaren. Innchavaren av denna ritt hade vissa
sakrittsliga befogenheter, bade i forhallande till tredje man och den
som upplatit ritten. Han kallades ibland dominus (igare). Institutet
emphyteusis gav upphov till en rittsvetenskaplig diskussion som
pégick genom scklerna om hur denna ritt borde uppfattas, som en
nyttjanderitt eller som ett slags dganderitt. I det senare fallet maste

' Se A.a. 5.62,5.108.
% Se Almquist, Om drftlig besittningstitt till jord fore det sjuttonde scklets slut, Uppsala
1929, 5.9 ff.
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dganderitten vara delad mellan den som upplatit ritten och rittig-
hetsinnehavaren. Idén om den delade dganderitten vann insteg ocksa i
Svcrige.'

1.2 Stéindig besittningsritt 1ill tom! i staden

I de svenska medeltida stiderna fanns tomter som sedan urminnes
tider innechades av enskilda med full och oinskrinkt dganderitt,
men redan under tidig medeltid uppstod i stiderna ett sdrskilt
rittsinstitut genom att tomter, tillhoriga staden eller kyrkliga sam-
filligheter, upplits till enskilda genom avtal om stindig besittningsriit
mot tomtlega eller tomtoren. Dessa tomter var “ofri grund”, en karakti-
tistik som hinfor sig till ’jordens natur” och inte till ett abstrakt
system av rittigheter, som kan avse vilken egendom som helst.

Detta rittsinstitut hade stor betydelse under hela medeltiden och
lingt in pd nyare tid. Under nyare tid fick stidernas jord ett bety-
dande dllskott genom donationer frin Kronan. Donationerna
skedde ofta uttryckligen for byggnadsindamaél. Denna jord var ofti
redan i stadens hand och staden upplit den i sin tur med stindig
besittningsritt till enskilda.

Stadens tomter skulle bebyggas (liksom jorden pa landet skulle
brukas) och detta indamal bestimde innehéllet i de réttigheter som
kunde innehas till denna sirskilda form av egendom. Lagreglerna
skulle sikra att denna stadsjord verkligen kom till anvindning pa
ritt sitt. Detta och inte nigra forestillningar om den enskildes
dganderitt eller ndgon annan ritt till cgendom i allménhet var ut-
gangspunkten.

Nir det gillde att sikra att stadens tomter verkligen blev bebygg-
da behandlades de fria och de oftia tomterna pa ungefir samma
sitt. Réttsutvecklingen innebar ett allt stringare inskirpande av
byggnadsskyldighet som villkor for dganderiitt till tomt. Detta finns
belagt i en rad olika privilegiebrev, stadsstadgor etc. Slutligen fast-
slogs genom allmin forfattning byggnadsskyldighet som villkor for
dganderitt till tomti stad. Tomten skulle tillfalla staden, sivida

' Om emphyteusis och dess betydelse for svensk ritt, se Almquist,a.a.
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byggnadsskyldigheten inte fullgjordes inom tre 4r.' Denna bestim-
melse upptogs senare ganska allmint i stidernas byggnadsordning-
ar.

Den normativa idé som genomsyrar rittsordningen betriffande
tomter i staden ir siledes inte en idé om en abstrakt dganderitt,
som eventuellt kan inskrinkas om omstindigheterna kriver det. 1
stillet 4r det egendomens karaktdr som 4r det grundliggande och
som bestimmer hur rittigheterna kan vara beskaffade. Utgangs-
punkten ir det sirskilda bruksvirde som hér samman med tomter-
na i staden inte en forestillning om en abstrakt och total och obun-
den dganderitt. I den meningen var alla tomter “ofria”.

Personens relation till sjilva egendomen hade inte bara en rittig-
hetssida, utan ocksé en pliktsida och pliktsidan var mycket marke-
rad. Det ir forvaltartanken, en helt annan grundtanke 4n den mo-
derna dganderittstanken, som alltid sitter den 4dgande individen i
centrum.

Ett annat inslag i reglerna om stadstomter var reglerna om “be-
suttenhet”. Enligt Johan IIl:s stadga for Stockholm den 10 mars
1570 mé ingen “’sld under sig flere hus 4n han sjilf med sina barn
strax p4d samma tid kan bruka och besitta.”® Den som 4gde flera
hus 4n han behévde var pliktig att silja dem till skiligt pris till den
som behévde bostad och var villig att képa. Det 4r en motsvarig-
het till det bekanta férbudet mot skattebonde att forvirva mer jord
in han sjilv kunde bruka. Det idr vil tvivelaktigt om man verkligen
kunde genomtvinga efterlevnaden av detta forbud. Men stadgandet
ar i vart fall uttryck for en normativ idé, nimligen att det till bygg-
platser bestimda omridet i stdderna borde disponcras pa ctt sadant
sitt att storsta mojliga antal borgare kunde vinna “besuttenhet”.

1.3 Det gamla hushyreafialet

Aven hushyreaftalet, som det kallades, hinger samman med stads-
sambhillenas uppkomst. Det hade dock inte tilldragit sig samma
uppmirksamhet och hade inte heller samma praktiska betydelse

' Kungl. brev den 12 november 1650.

? Citerat frin forslaget s.3 58,
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som jordlegoavtalet pd landsbygden. Vissa bestimmelser fanns i de
olika stadslagarna. Bestimmelserna om hushyra i 1734 ars lag var
mycket knapphindiga.

14 De i tiden obegrinsade nyttjanderitterna avskaffus

Rittsutvecklingen under medeltiden och vidare in pa den nya tiden
hade betriffade bide jord p4 landet och gérdar i staden givit upp-
hov till en rad olika tittsinstitut, vilkas innehdll bestimts bide av
arten av den egendom som ritten gillde och det specifika sociala
forhillandet mellan dem som var parter i dessa rittsforhédllanden.
Nagon klar grins mellan dganderitter och nyttjanderitter kunde in-
te dras. Det rittsliga tinkande byggde inte pa dessa abstrakta kate-
gorier.

Framfor allt férekomsten av i tiden obegrinsade nyttjanderitter
gjorde grinsen mellan 4ganderitt och nyttjanderitt oklar. Dessa
rittsférhallanden skapade stabilitet och kontinuitet, men innebar
samtidigt att forhillandena lastes fast i 6Gmsesidiga beroenden.

Den industriella omvilvningen och marknadsekonomins genom-
brott gjorde det nédvindigt att bryta upp dessa gamla rittsinstitut
och i stillet skapa en rittslig ordning, som gav mojlighet for
flexibilitet och 4dndrade dispositioner.

Ett tydligt uttryck for denna brytningsprocess 4r det successiva
avskaffandet av de i tiden obegrinsade nyttjanderitterna. Redan ar
1800 begrinsades tiden for upplitelse av vissa nyttjanderitter pa
landet till 50 4. Genom sFs 1857:59 (inford under 16 kap. JB) be-
grinsades tiden for upplitelse av tomter i staden. Grinscn sattes sd
lagt som 10 4r. Bakgrunden till dessa begransningar beskrivs av lag-
beredningen 1905 pa foljande sitt:

Giltigheten af de grunder, hvilka i svensk ritt forantedt inforande af en tidsbe-
grinsning ¢ fraga om uppldtelse af nyttjanderitt, torde af erfarenbeten frin den tid,
sddan begransning varit lagfist, fi anses vara otvetydigt bekriftad. Sarskildt under
perioder af starkare ek jsk utveckling intrider tid efter annan behof att for ett
fullt tillgodogérande af en fastighet vidtaga forindringar i afseende d sittet for dess
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anvindning, och det ar darfor icke blott for dgaren sjalf utan ock i utvecklingens in-
tresse af hagsta vikt, att han icke genom att for ling tid hafva limnat frin sig dis-
positionsriitten ifver fastigheten satt sig ur stind att handla sé som omstindigheter-
na krifva.

so-arsgrinsen for nyttjanderitt till fastighet pa landet behslls i
1907 drs nyttjanderittslag. Grinsen for nyttjanderitt till tomt i sta-
den sattes till 25 ar.

1.5 Tomtritten blir kvar

De tidsgrinser, som tidigare uppstillts f6r olika nyttjanderitter, ha-
de inte ansetts gilla det rittsinstitut, som beskrivits ovan och som
kallades upplatelse av ofri grund. Besittningsritten till “ofti” tomt
hade man vant sig vid att betrakta som “ett egenartadt rittsinstitut,
icke sdsom en vanlig nyttjanderitt”, skriver lagberedningen, och
den fick dirfor anses std “oberordt” av den lagstiftning som gillde
nyttjanderitt.”

Lagberedningen ger uttryck for en nirmast principiell motvilja
mot detta egenartade rittsinstitut, som varken dr figel eller fisk,
som har en ”’svifvande och obestimd prigel” och skriver vidare:

derdtts

Genom teorien om dganderdttens delning mellan rintetagaren och nytt
hafvaren kan en firklaring gifvas af detta rittsinstitut likasom af liknande bisto-
riska foreteelser, men en sidan delning dr oforenlig med nutidens uppfattning af
hbvad hinsyn till reda och klarbet i dganderittsforhillanden fordrar. Hyad silunda
giller om den s.k. delade dganderitten i allménbet har ock tillampning pa den sir-
skilda form af sidan dganderdtt, som grandlagts genom upplitelse under stindig
besitiningsritt af ofri tomt i stad. Hela detta rittsinstitnt ter sig numera sisom ett
resultat af sirskilda historiska forutsitiningar, som visserligen, si lingt vil forvir-
Jvad enskild ritt stricker sig, miste limnas orubbadt, men i ifrigt ir bygedt pd en
réttsiskadning, som tillhor det forflutna.’

Till 1903 ars riksdag ingavs tvd motioner om ett (ater)inférande
av ett rittsligt institut, som motsvarade den gamla tomtlegan, ax
1903:109 och FK 1903:3. De skil som angavs var dels att bromsa

' Aa. s.69.
2 A s.248f.

P A s.369.
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den vildsamma kningen av tomtpriserna i stiderna med 4tfljan-
de spckulation och kraftigt uppdrivna hyror, dels att 4t det allmin-
na ge en mojlighet att tillgodogéra sig den stigande jordrintan. Sa
kallades fortfarande det virde som tomterna representerade. Mo-
tionerna avstyrktes av forsta Lagutskottet. Féljande del av utskot-
tets utlatande 4r belysande for den nya synen pa 4dganderitten :

1 allminbet har den dsiksen pd senare tider giort sig gallande, att fast egendom bist

tillgodogores i enskild hand. De fastigheter, hvilka af dlder i egenskap af stadjor-

dar, allménningar och dylikt varit stads- och landskommunernas tillborighes,

bafva diirfor i stor utstrickning blifvit fordelade eller silda. Afven onr man eftert

Junnit, att denna utveckling i vissa hinseenden gatt lingre dn som varit lyckligs,

torde de skal, som varit bestammande for densamma, i regel fortfarande dga giltig-

het. LCn annan stromning bar dock afven framtridt, hvilken delvis skulle innebira

en dlergang till aldre forbdllanden, delvis dter syftar vida lingre, | det den strifvar

att allt mera utstricka kommunernas uppgift och undandraga vissa slag af egen-

dom liksom vissa arter af verksambet frin de enskildes forfogande. Denna strom-

ning, med hvilken motioniremas forslag icke sakna samband, md i en del fall vara

berdattigad; dess socialistiska grundtanke och vidtutseende konsekvenser mana emel-

lertid till mycken varsambet.!

Vid 1904 ars riksdag ingav representanterna for Gefle stad tva
motioner med samma innehall, Ak 1904:24 och Fx 1904:15. I Gefle
var lingt den storsta delen av tomterna “ofria”, och staden ville be-
hilla denna ordning. Majoriteten i lagutskottet hade nu svingt och
forordade inforandet av nigon form av icke tidsbegrinsad tomtle-
ga.z Utskottets hemstillan bifolls av andra kammaren, men avslogs
av forsta.” Reservanterna i lagutskottet hade i stillet forordade ctt
institut, dir ritten till tomten visserligen var lingvarig, men dock
icke i tiden obegrinsad, och framfér allt menat att fragan borde ut-
redas och losas 1 samband med den pégéende revisionen av jorda-
balken, Aven stadsfullmiktige i bade Stockholm och Géteborg in-
gav skrivelser till regeringen om inférande av en icke tidsbegrinsad
tomtlega,

Detta var liget infor lagberedningens prévning av fragan. Bered-
ningen befann sig i ett dilemma. A ena sidan forelig ett betydande

' LU 1903 nr 47 s.15.

? LU 1904:25.

b ak protokoll 27,22, rx protokoll 25,33f.
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politiskt tryck till férmén for ett tomtrittsinstitut. Beredningen an-
sluter sig ocksa till uppfattningen, att bostadsfrigans 16sning for de
mindre bemedlade klasserna kriver att stdderna kan stilla tomt-
mark till forfogande for en ldg kostnad och att stdderna maste kun-
na tillgodogdra sig den enorma virdestegringen pa tomtmark. A
andra sidan har lagberedningen sin principiella motvilja mot den
gamla tomtlegan, som varken ir figel eller fisk och som grumlar
hela rittighetsbegreppet. Lagberedningen anser sig 16sa detta di-
lemma genom att géra den nya tomtritten tidsbegrinsad. Till sin
natur”, skriver lagberedningen, ir denna nya ritt en nyttjanderitt.'

1 sjilva verket visade det sig alltsé att det sociala och politiska 13-
get var sddant att man madste dteruppritta den gamla mellanformen
av ritt, anpassad till stadstomternas sirskilda karaktir, trots att den
inte gick ihop med den nya uppfattningen om iganderittens och
nyttjanderitternas sanna visen.

1.6 Nya regler om hyra i 1907 drs nyttjanderittslag

Bestimmelserna om huslega i 1734 4rs lag hade varit ytterligt
knapphindiga. Férst senare i och med uppkomsten av av en arbe-
tarklass i stiderna hade hyra av ligenhet blivit ett socialt betydelse-
fullt institut. I brist pa lagbestimmelser reglerades hyresfoérhallan-
det ofta genom kontraktsformulir upprittade av hyresvirdarna.
Lagberedningen var klar éver att detta system ofta gynnade hy-
resvirdarna. En mer utforlig lagreglering skulle kunna gora dessa
ensidigt formulerade avtalsformulir onédiga. Men dven om hyres-
férhillandet blev lagreglerat kvarstod enligt lagberedningen risken
for obalans i avtalsforhillandet. Lagberedningen skrev:

Stér det kontrabenterna fritt att, oansedt hvad lagen innehdller, sjilfa genom aftal

besta byvad i forbillandet dem emellan skall gilla, dr den faran icke ntesluten,

att fragan buru detta forbillande kommer att gestaltas i viss mén varder en maks-

Jfraga; den stridighet [ intressen, som hér miter, innebér hirtill en gifven anledning.

Firbdllandets natur for med sig, att det i allménbet dr busigaren som dr den star-

kare, och styrkan i hans stillning ikas genom littheten att dstadkomma en sam-

mansiuining, hvilken icke garna kan fi nagon motsvarighet & den andra sidan.

' Aaszso.



Med afseende G hyresforbdllandets stora betydelse for sambillet kan det dirfor icke

anses tillradligt att pi detta omride limna aftalsfribeten alldeles oinskrinks wi-
1

rymme;

Ingen kunde vid den tiden tinka sig ndgon form av varaktig be-
sittningsritt for hyresgisten. Husdgaren ritt att i kraft av dgande-
ritten och avtalsfriheten bestimma 6ver fastighetens anvindning
ansdgs s sjilvklar att den inte ens behévde motiveras. Dock hade
man hyresavtalets stora sociala betydelse klart for sig. Det ir, skri-
ver beredningen, "till hyresaftalet en stor del af landets befolkning
ir hinvisad fér att tillgodose ett af de mest tringande lefnadsbeho-
fven”.? Ett forsta steg blev att begrinsa hyresvirdens majligheter
att i fortid sdga upp avtalet. Hyresgistens intresse av trygghet skul-
le inte behova vika for det rena godtycket frin fastighetsigarens
sida. I 23 § angavs grunderna fér hyresrittens forverkande, alltsa
uppsdgning i fortid, och i 25 § angavs att dessa bestimmelser var
tvingande. De grunder och principer for hyresrittens férverkande
som fastslogs i 23 § i 1907 drs nyttjanderittslag bildar fortfarande
stommen i hyreslagens forverkanderegler.

Beredningen ansdg det sjalvklart att den civilrittsliga grundprin-
cipen att ’kop bryter legostimma” inte kunde vara tillimpligt pa
hyresférhallandet. Ett villkor for att hyresavtalet skulle kunna dbe-
ropas dven mot ny dgare var att hyresavtalet var skriftligt och ate
tilltrdde redan skett. F6rst genom besittningen intradde alltsd skyd-
det mot ny dgare av fastigheten.

Vad som skulle gilla om ritt for hyresgisten att &verlata eller
upplata ligenheten till annan (substitution och sublokation) hade
ingen given lésning enligt allménna civilrittsliga principer. Enligt
1734 4rs lag hette det (16:11 jordabalken) att om hyresgist inte ville
behdlla forhyrd ligenhet, si skulle han 4ndock svara fér hyran sa
linge legostimman rickte. Men till detta fogades, att det stod ho-
nom fritt att ”sitta en annan si god hyresman i sitt stille”. Fragan
om detta innefattade en ritt f6r hyresgisten att helt uttrdda ur hy-
resforhéllandet och allts helt Gverfora sina férpliktelser och rattig-
heter pd en “annan si god hyresman”, eller om den ursprungliga

' A s.188f

2 Aa.s.223.
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hyresgisten gentemot virden dven fortsittningsvis skulle vara an-
svarig och endast hade en ritt att i sin tur hyra ut ligenheten till en
annan, 4r oklar. Enligt 1734 ars lag hade hyresmanncn ocksé ritt
att vid “laga forfall” i fortid frigora sig frin hyreskontraktet genom
att betala hyra till nista fardag.

Dessa bestimmelser hade som regel avtalats bort i de nya hyres-
forhallanden som uppstod i stiderna. Lagberedningen anség att hy-
resgisten borde ha ctt visst skydd mot att virden godtyckligt vig-
rade honom att hyra ut ligenheten i andra hand och ddrmed skyd-
da sig mot forlust. Losningen man valde blev att lita hyresgisten
sdga upp sig i fortid om virden utan giltigt skil vigrade honom att
upplita ligenheten i andra hand. Den regeln gjordes tvingande.

Detta var den enda del av lagberedningens f6rslag angdende hyra
som gav upphov till vissa meningsskiljaktigheter. Justitieradet
Quensel ansig att forslaget gick for lingt i att tillgodose hyresgis-
tens intressen. Hyresvirdarna borde ha ritt att viigra att acceptera
mindre skétsamma hyresgister och ocksd motsitta sig att en ligen-
het som hyrts ut till vissa personcr befolkades med kanske tio per-
soner. Ett visentligt skil var att hyresvirden borde ha ritt att mot-
sitta sig inneboendesystemet utan att riskera att hyresgisten sade
upp sig i fortid.'

Riksdagen hade en helt motsatt uppfattning. Riksdagen accepte-
rade inneboendesystemet som ett socialt faktum. “En stor del af
stadernas invinare dro for sin utkomst hinvisade att mot betalning
lita andra personer bebo viss del af forhyrd ligenhet; och mangen-
stiddes, sirdeles i storstiderna, 4r det fér mindre bemedlade perso-
ner férenadt med stor svirighet, for att icke siga omoijligt, att er-
hilla driglig bostad, savida det icke stair dem Oppet att lita andra
med sig dela ligenheten.” Det foreslagna forbudet mot upplatelse
av ldgenheten utan virdens samtycke begrinsades till att avse upp-
litelse av hela ligenheten. Endast om upplételsen ledde till men f6r
hyresvirden skulle han kunna motsitta sig den. Hir fastslogs alltsd
den grundprincip for upplitelse som fortfarande giller.

' tims utlitande 18/9 1906 ur prop.1907:9 s.105.

2 NJA 11908 §:1 8.137.
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Nagon substitutionsritt borde hyresgisten diremot inte ha enligt
lagberedningen. Ett avsteg frin denna “naturliga grundsats” var
pakallad endast vid hyresgistens dod." Skilet for detta avsteg var
ett annat, nimligen det virde som hyresritten kunde representera,
ndr det var friga om en affirslokal. Denna bestimmelse gjordes
emellertid inte tvingande. Si starka anségs inte hyresgistens skil
vara.

I denna fraga innebar lagberedningens foérslag och 1907 ars nytt-
janderdttslag ndrmast en forsvagning av hyresgistens rittigheter
jamfort med tidigare lag,

1.7 Det nya marknadsfuntktionella iganderitishegreppet

Aganderitten utgdr en grundnorm i 1907 ars lag om nyttjanderitt
till fast egendom. Men vad ér det som #r det visentliga och det nya
i det dganderittsbegrepp som ligger till grund for 1907 érs lag?

For det forsta handlar det om ett abstrakt och enhetligt dgande-
rittshegrepp. Utgdngspunkten dr inte lingre karaktiren av den
cgendom som omfattas av ritten, “egendomens natur”. Utgangs-
punkten dr i stillet sjilva dganderitten, och den forutsitts ha ett gi-
vet grundinnehdll oavsett vilken egendom det 4r fraga om. Visst
kan denna dganderitt begrinsas om sirskilda intressen kraver det,
men d4 handlar det just om begrinsningar i forhallande till ett fo1-
utsatt grundinnehall.

Det visentliga innehillet i denna nya dganderitt dr ritten att fritt
forfoga Gver egendomen. Denna fria forfoganderitt 4r nédvindig,
dirfor att den matericlla och ckonomiska utvecklingen kriver att
cgendomen anvinds och disponeras pa nya sitt. Den fasta egendo-
men har inte lingre nigon given “natur”, som medfor att den skall
anvindas och brukas pd ett givet sitt. Den matericlla och ckono-
miska utvecklingen 6ppnar nya méjligheter, och fér att dessa nya
mojligheter skall kunna utnyttjas optimalt maste ocksid den fasta
cgendomen kunna disponeras om. Denna dispositionstitt bor lig-
gas i hinderna pa den cnskilde dgaren.

Det ir friheten till forindring, inte skyddet for det bestdende,
som dr det centrala i dganderittsbegreppet i en kapitalistisk mark-

' Aa. s.200.
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nadsekonomi, skriver Ann Numhauser-Henning i sitt arbete om
jordforvirvslagstiftningen och kallar detta nya dganderittsbegrepp
det marknadsfunktionella #ganderittsbegreppet.! Detta uttryck
kommer jag ocksé att anvinda och har anvint det redan i kapitel-
rubriken.

Det ir alltsd dganderitten och inte nyttjanderitten som 4r den
normativa utgdngspunkten i denna nya lag om nyttjanderitt till fast
egendom. De gamla nyttjanderitterna far maka at sig for att ge
plats at den nya marknadsfunktionella 4dganderitten. Nyttjanderit-
terna i det gamla jordbrukssamhillet var stabila och varaktiga.
Normsystemet skulle garantera den fasta egendomens kontinuerli-
ga anvindning i enlighet med ett givet bruksindamal. Denna stabi-
litet och kontinuitet hos de gamla nyttjanderitterna blir till ett hin-
der ndr nya forhillanden kriver stindiga omdispositioner i fastig-
heternas anvindning. Nyttjanderitten kan intc pa samma sétt som
dganderitten byggas ut si att den innefattar en fri dispositionsritt
for nyttjanderittshavaren, Det blir alltsd nodvindigt att begrinsa
nyttjanderitterna si att de inte hindrar dgarens fria dispositionsritt.

Nyttjanderitten maéste underordnas #dganderitten. Detta sker
framst genom att nyttjanderitterna begrinsas i tiden. Nyttjanderit-
terna skall grundas pa avtal, som i princip fritt kan sdgas upp av
dgaren, och man tilliter inte lingre nyttjanderittsavtal, som innefat-
tar en stindig besittningsritt och alltsa inte 4r begrinsade i tiden.

Tidsaspekten dr oerhért viktig. Genom att nyttjanderitterna all-
tid 4r begrinsade i tiden uppstar en klar grins gentemot dganderit-
ten, som inte har nigon tidsgrins. Om ocksé nyttjanderitterna kan
vara obcgrinsade i tiden, uppléses grinslinjen mot dganderitten.
Vissa av de befogenheter som ”normalt” tillhér dganderitten Gver-
fors permanent till nyttjanderittshavaren. Man fir dd dessa oklara
mellanformer mellan dganderitt och nyttjanderitt, denna ”delade
dganderitt”, som cnligt lagberedningen tillhérde en svunnen tid.

Det marknadsfunktionella dganderittsbegreppet och avtalsfrihe-
ten 4r alltsd de bdrande principerna i hyresrittskapitlet i 1907 drs
nyttjanderittslag. Vissa motstdende sociala intressen ledde till
smitre modifikationer i dessa grundprinciper, men dessa begrins-

' Numhauser-I lenning, Ritten till faderneslandet, Lund 1988 s.31 och s.i51.
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ningar av avtalsfriheten var obetydliga. Det fanns inte en tanke pé
att hyresgasten skulle kunna ha ndgot besittningsskydd.

Den gamla tomtritten, diremot, 6vetlevde reformen. Den for-
svarades av starka kommunala intressen. Visst slog man fast att
den i princip skulle betraktas som en nyttjanderitt, men i praktiken
fortsatte den att vara en mellanform mellan dganderitt och nyttjan-
deritt.

Aven nir det gillde arrende fanns det tungt vigande motstiende
intressen som gjorde det nédvindigt att modifiera grundprinciper-
na om dgarens fria dispositionsritt och avtalsfriheten.

Men hyresritten byggdes pa den marknadsfunktionella dgande-
rittens och avtalsfrihetens principer,
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2. KRIS OCH KRISLAGSTIFTNING UNDER
FORSTA VARLDSKRIGET

2.1 Hyresstegringslagen

Bestimmelserna om hyra i 1907 4rs nyttjanderittslag limnade dven
efter den tidens mitt en del Gvrigt att 6nska med avseende pi
skydd for hyresgisterna. Men det fick ga fram till den krissituation
som uppstod under forsta virldskriget. Liget 1917, nér den forsta
propositionen om hyresreglering lades, var foljande. Inflyttningen
till staderna hade lett till svar bostadsbrist och tringboddhet. Bygg-
kostnaderna hade 6kat dramatiskt och bostadsbyggandet hade ghtt
ned. Hyresstegringarna under dren 1914-1916 hade varit relativt
mattliga, men man befarade nu en kraftig hyresstegring. I Danmark
och Norge hade man redan infort hyresreglering. Redan 1916 hade
en Kungl kungorelse om medling i hyrestvister utfirdats.' Efter
kort tid gjordes ett tilligg, sa att forordningen ocksd innefattade
skyldighet for fastighetsigarna att anmila lediga bostider.” Men
folk hade inget fortroende for medlingsverksamheten, Fastighets-
dgaren kunde alltid sidga upp klagande hyresgister.

For att kunna bromsa alltfor stora hyreshéjningar var det alltsd
nodvindigt att begrinsa fastighetsdgarnas uppsigningsritt och dér-
med ge hyresgisterna besittningsskydd. Men besittningsskyddet
var inte det primira, utan en nédvindig dtgird for att sikra en rim-
lig hyresnivd. Lagen hette Lag med vissa bestimmelser mot oskilig
hyresstegring m.m. och kallades “hyresstegringslagen™.’

I propositionen (1917:254) betonas lagens karaktir av krislag-
stiftning. Det dr endast de nu raddande exceptionella férhallandena
som kan rittfirdiga ett sddant ingripande i bestdende rittsforhél-
landen och begrinsa avtalsfriheten. Denna lagstiftning skulle upp-
fattas pi samma sitt som den 6vriga krislagstiftningen, t.ex. pa livs-

Ykrnri3l,5/5 1916
2 krnr 64, 27/2 1917,

Yers 1917:210.
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medelsomridet.' Man 4r medveten om faran med en sadan krislag-
stiftning och tar utvecklingen i Norge som ctt varnande exempel:®

Av denna redogirelse for forutsittningarna for och ntvecklingen av den norska kris-
lagstiftningen ¢ bostadsfrigan framgdr silunda, bur man frin ett enkelt firbud mot
hyreshdjning utan en sarskild kommunal namnds samtycke under forhdllandenas
tvdng drivits hin till si starka ingrepp i den privata dganderiitten och kontrakts-
fribeten som uppsigningsforbud for hyresgisterna och dirmed viss besittningsratt till
ligenheterna for dem samt expropriation av nyltjanderitten till vissa slag av ligen-
beter och dirmed dessas undandragande frin dgarens fria disposition. Dessa om-
standigheter belysa vl de svirigheter som medfolja, lit vara aldrig si vil motivera-
de, vldsamma ingrepp i bostadsforbdlland av det ek iska och sociala Ii-
vets egen gang betingade utveckling,

Citatet belyser vil den nya uppfattningen om 4ganderittens inne-
hill. Det centrala ir inte stabilitet och trygghet, utan frihet och ror-
lighet. Kontraktsfrihet och fri dispositionsritt 4r nyckelelement i
det nya dganderittsbegreppet. Det var alltsd med minga reservatio-
ner som den forsta hyresregleringslagen infordes i svensk ritt.

Den provisoriska lagen om oskilig hyresstegring fornyades fyra
ginger® och utlépte i september 1923. Grundinnehallet var hela ti-
den detsamma, men bestimmelserna kompletterades efterhand pa
vissa punkter. De centrala bestimmelserna aterfanns i 6-8 §§. En-
ligt 6 § jamfort med 7 § fick hyran inte hojas utdver en viss pro-
centsats utan beslut av hyresnamnd. Utgangspunkten for bedém-
ningen var alltsd den hyra som utgitt for ligenheten vid en viss ti-
digare tidpunkt. Konstruktionen innebar att nyproducerade ligen-
heter f6ll utanfor regleringen. Enligt 8 § fick inte hyresavtalet sigas
upp frin virdens sida, utom da hyresritten var forverkad och i vis-
sa andra fall. Hyresnimnd kunde dock dven i vissa andra situatio-
ner limna tillstind till uppsigning. I den sista av krislagarna hade
vissa nya undantagssituationer utkristalliserat sig. Besittningsskyd-
det kunde brytas ocksa nir hyresgisten tillgodogjorde sig ligenhe-
ten frimst genom andrahandsuthyrning, nir virden sjilv behévde
bostaden cller nir ligenheten var avsedd for t.ex. anstillda.

PAasar
2 Aa.s.ss.
* srs 1918:380, 1919:331, 1920:361 och 1921:309.



27

Lagarna inneholl ocksd bestimmelser om hyresndmndernas sam-
mansittning, forbud mot rivning av byggnader och sammanslag-
ning av ligenheter, bestimmelser om skyldighet for fastighetsigare
att anmila lediga ligenheter till hyresnimnd, bestimmelser om
kommunal bostadsformedling samt straffbestimmelser for hy-
resvirdar som tog ut hogre hyra dn den tillitna. I 1921 4rs lag fanns
ocksi straffbestimmelser for den som vid uthyrning eller 6verlitel-
se av ligenhet betingade sig oskiligt vederlag.

1 den sista av krislagarna, som tillkom 1921, hade man bestimt
att krislagstiftningen definitivt skulle upphéra med utgangen av
september manad 1923. Den nira forestiende avvecklingen fram-
kallade en febril aktivitet bide inom och utom riksdagen.

2.2 Bergmans skrifler. Idén om ett "hemskydd”

Det var i denna situation som den nya, normativa idén om cn
“hemritt” formulerades av juristprofessorn C.G Bergman i tva ar-
tiklar, den forsta med titeln Hyresgistens hem” i tidskriften Tiden
1922 (14:¢ 4rg), i fortsittningen kallad Bergman 1, den andra med
titeln "Hyresfragan och hemmets ritt”, publicerad som cn separat
skrift, avsedd att vicka opinion, i fortsittningen kallad Bergman 2.

?Vad giller nu striden?”, skriver Bergman. ”En dragkamp mellan
husigare och hyresgidster om hyran, sisom man si ofta fir hora?
Nej, det vore att taga saken mycket ytligt. Konflikten ligger i sjélva
verket bade mycket djupare och p4 ett annat plan. Det giller hund-
ratusentals hem 4 ena sidan och 4 den andra 4ganderittens inne-
hall.”!

Vilken karaktir har di denna nya “hemritt”?

Det bista vore enligt Bergman, om ”hem och dganderitt i stérsta
utstrickning dro forenade i samma hand”. Men hos oss har utveck-
lingen gitt i den riktningen att den lingt éverviigande delen av be-
folkningen i stider och storre samhillen bor i hyreshus. Vad frigan
giller ir alltsd att skapa en motsvarighet till 4ganderitten avsedd att
skydda alla hemmen i hyreshusen.” Hemritten skall sti for stabilitet

! Bergman 1, 5.92.

2 Al st
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och trygghet. "Hemmet med dess karakteristiska egenskaper av
trygghet och trevnad tal icke vid tita flyttningar.”' Den omedelbara
besittningen av egendomen har enligt Bergman betydelse for rit-
tens uppkomst. Under hyresstegringslagens tid hade hyresgisten
forvirvat “ett slags hivd pa sitt hem i en viss fastighet”, en “hem-
ritt”.? Bergman foreslog, att hyresgisten genom ”t.ex. tre rs ofor-
vitlig besittning” skulle férvirva en “hemritt”, som gillde dven i
det fallet att husdgaren sjilv ville ha en bostad i huset.”

Hemritten avser alltid en konkret ligenhet. Bergman gir i pole-
mik mot socialstyrelsen, som hivdat, att det var av timligen un-
derordnad vikt, om hyresgisten hade tillgang till den cller den l4-
genheten, blott den svarar mot hans behov”. ”Detta mé vara social-
styrelsens uppfattning, en socal uppfattning av hemmet 4r det be-
stimt icke. Det dr éverflodigt att erinra om att just vid den ligen-
heten och ingen annan 4r hemkiénslan fistad, just dir finner famil-
jen sin fasta punkt. Just dir bildar bohaget den enhet med bosta-
den, som ir utmirkande for ett hem, just med detta hem #dro min-
nena férknippade.” “Det giller hir nigot mera én tillfredsstillan-
det av ett bostadsbehov av viss typ, likgiltigt i vilket hus.”?

Hemritten avser en viss typ av egendom, nimligen ligenheten i
det nya “hyreshuset”. ”"Hyreshuset” blir hos Bergman ett sirskilt
juridiskt begrepp. Det ir det sirskilda bruksvirdet hos denna egen-
dom, som avgor hur rittigheterna till den bor vara beskaffade.
?(H)yreshusct dr en samhillelig nyttighet”. ”Hyreshusen sidsom
varande en ganska ny foreteelse tarva helt enkelt att omsider kom-
ma in under den sociala dganderitten, i enlighet med sambhilisin-
tresset. Liksom skogsskovling redan dr férbjuden, bor skévlingen
av hemmen i hyreshusen nu fi ett slut.”

' Aa. s.94.

2 A s.98.

' Aa. s.106.

4 Bergman 2, s.19.
* Bergman 1, 5.94.

¢ Bergman 2, 5.4, 5.17.



29

Bergman dr klart medveten om, att denna hemrite stdr i skarp
konflikt med det nya dganderittsbegrepp, som industrialismen, va-
rusamhillet och marknaden fort med sig, alltsd det dganderittsbe-
grepp som jag kallar det marknadsfunktionella dganderittsbegrep-
pet och som inte stdr for trygghet och stabilitet utan tvirtom for fri
dispositionsritt, rorlighet och férindring. Om argumentet att ett
besittningsskydd skulle leda till en fastfrysning av marknaden”,
skriver Bergman: “Just det. I jimforelse med en pd vissa hall efter-
striavad frihet och rorlighet pa hyresmarknaden, vars symbol 4r el-
ler, rittare, var fikusen pa toppen av flyttlassen, dr “fastfrysningen”
s4 langt ifrin av ondo, att den tvirt om fir anses vara, dir den blott
icke gir till Gverdrifter, ett mal for social lagstiftning.” ”Den centra-
la punkten ir emellertid "fastfrysningen av bostadsmarknaden” el-
ler, vad som ir detsamma, tryggandet av hemmet.” Redan termen
”bostadsmarknad” stir i motsittning till vad som menas med ett
hem”®. ”Bostadsmarknaden sisom en uteslutande ekonomisk fére-
teelse har, enligt vad ovan redan framhallits, absorberat allt intresse
i den pagaende diskussionen. Om hyresgistens hem har det varit
tyst.”* Bergman kritiserar ocksa den enligt hans uppfattning doktri-
nira och formalistiska uppfattningen om att dganderitten skulle ha
ett givet innehdll och vara hel och odelbar. ”Erfarenheten lir oss,
att dganderittens innehill dr visentligen olika under skilda tider;
det vixlar ocksd hogst betydligt med hinsyn till vad man 4ger.””
Det konservativa programmet, som Bergman kallar aganderitt cl-
ler intet”, dr orimligt si linge 8o procent av stadsbefolkningen
miste bo i hyreshus.’

Denna nya hemriitt har en starkt normativ sliktskap med det for-
industriella dganderittsbegreppet, som betonade stabiliteten och
skyddade besittningen. Den dr ocksa nira besliktad med de olika

' Bergman 1, 5.93.
2 Aa.s.o4.

* Aa.s.94.

* Aa.s.g7.

* Bergman 2, 5.16.

¢ Aa.s.6.
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mellanformer mellan dganderitt och nyttjanderitt, som utvecklades
i det forindustriclla samhillet, och dir det sirskilda bruket av egen-
domen var avgérande for vilka réttigheter som kunde innehas. Ha-
de Bergman levt 100 4r tidigare, skulle han ha talat om “hyreshu-
sets natur”, Hemritten 4r en nygammal ritt. Det nya 4r hyreshuset
som en faktisk foreteelse. Innehallet och strukturen i sjilva ritten
har dldre forebilder.

Diremot stir hemritten i konflikt med det nya mark-
nadsfunktionella dganderittsbegreppet och d4ven med den nya nor-
mativa idén om ”bostaden (inte hemmet!) som en social rittighet”.
I sjilva verket finns det — det framgar av Bergmans kritik — en nor-
mativ sliktskap mellan det marknadsfunktionella dganderittsbe-
greppet och bostaden som en social rittighet. 1 bida fallen handlar
det om en allokering av resurser. Det som skall allokeras har en ab-
strakt varukaraktir, som innebir att varje enhet i princip 4r utbyt-
bar. Bade dessa normsystem foérutsitter ocksd en stindig omfor-
delning allteftersom forhillandena dndras. Hemritten, diremot,
avser alltid ndgonting unikt, icke utbytbart, och har en statisk ka-
raktir.

Bergman har ocksa en klar uppfattning om hur en sidan ny cller
nygammal ritt som hemritten uppkommer: “Ja, tack vare hyres-
stegringslagen har omsider hemmet blivit skyddat mot husidgarens
godtycke och ett samhillsintresse av forsta ordningen néigorlunda
tillgodosett. Hyresgisterna ha kommit till insikt om att det alldcles
icke behover vara naturens ordning, att de skola vara en husvird
underdaniga. Det har gitt upp fo6r dem, att det icke 4r en nid for
en of6rvitlig hyresgist att fa bo kvar i sitt gamla hem, utan att han
dirtill bor ha en laglig ra#t. Under hyresstegringslagens tid har han
forvirvat ett slags havd pa sitt hem i en viss fastighet, en “hem-
ratt”. Det 4r denna socialt sa lyckosamma omvilvning i tinkesittet,
som socialstyrelsen stravar att vinda tillbaka i utvecklingen...”’
P En ny, ritts-social uppfattning dr det, som hyresstegringslagen infort, och
ingalunda en blott prisreglering””

' Bergman 1, s.97f.

% Bergman 2, s.5.
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Men det var Bergman sjilv, som gav tydlig form at denna nya
rattsuppfattning och hans skrifter fick en mycket stor betydelse for
den fortsatta normutvecklingen pa hyresrittens omrade.

Den hyresgistrorelse som just hade bildats hade ”hemskyddet”
som den viktigaste fragan pa sitt program. Bergmans forsta artikel
bygger pa ctt anférande han holl vid ett offentligt méte, anordnat
av hyresgistrorelsen. Idén om hemskyddet trangde ocksd in i riks-
dagen. I en motion till 1922 ars riksdag, Ak nr 37, kritiseras sjilva
grunderna for hyreslagstiftningen. 1907 ars lagstiftning, som vilade
péd den gamla "uppfattningen om ‘dganderittens orubblighet” var
omodern.' Det krivdes en mer “social” lagstiftning pa detta omra-
de. Nu framf6rs for forsta gangen i riksdagen idén om “hemskyd-
det”:

Friimst midste man, enligt vart formenande, vid aygorandet av hela denna friga so-
ka om mijligt dstadk en reviderad hyreslagstifining, som strivar till att fi
bort dtminstone ndgot av den rotlishet och bristande bemkdnsla, som skapats i de
stora hyreskaserrierna, och som dr en av de mérka sidorna i en storstadsbild, som
Sframtritt i samband med industrialismens genombrott. Det galler alltsi att soka
alt pa lagstiftningens vig, frimst for hyresgisterna i sma ekonomiska forbillanden,
skapa en storre sikerhet och trygghet i innebavet av bostider. Det ar helt naturligt
att idealet vid dstadkommande av nigot dylikt skulle vara, om man kunde |
miycket stor utstrickning dstadkommia ett byggande av egna hem dt den, som nu
hyra bostider. Men dd detta dtminstone for tillfallet ar nagonting ouppnabart,
nidste man forsoka skapa nigot av egnahemsbyggarens relativa trygghet at hyres-
gsten?

2.3 Krislagstifiningen avvecklas

Brantingministiren gick inte p4 den linjen utan hoppades pa en
majoritet fér en proposition (1922:250) om fortsatt tillimpning av
hyresstegringslagen till 1924. Forsta lagutskottet avstyrkte proposi-
tionen och det forelig ett utlitande fran socialstyrelsen, som varna-
de for forlingning av krislagstiftningen. Den forhindrade
omflyttning och himmade igingsittningen av byggnadsverksamhe-
ten. Socialstyrelsen trodde ocksé att den ekonomiska depressionen
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skulle leda till att folk flyttade tillbaka till landet igen och att bo-
stadsliget i stiderna dirmed skulle litta. Propositionen tillstyrktes i
andra kammaren med 115 réster mot 83 men fll i forsta kamma-
ren med bara en rost.

Aven vid 1923 ars riksdag lades en rad motioner som gillde hy-
reslagstiftningen. I tvd socialdemokratiska motioner, ¥k 159 och Ak
146, yrkades prolongering av krislagstiftningen. I en annan social-
demokratisk motion (Ak 210) erintades om att frigan om en refor-
mering av den permanenta hyreslagstiftningen inte fick glémmas
bort. Tva kommunistiska motioner (Fk 160, Ak 209) gick betydligt
lingre.

Brantingministiren hade emellertid nu gett upp i frigan om att
denna ging fi igenom en forlingning av hyresregleringslagstift-
ningen. I stillet framlades en proposition med forslag om en 7dter-
vinningsfrist” vid férverkande av hyresritten pa grund av drojsmal
med hyran och en regel om att hyresgisten inte behévde betala
mer 4n en manadshyra i forskott d4ven om avtalet sade nigonting
annat. Forslaget gick igenom och bestimmelserna samlades i en
sirskild lag med vissa bestimmelser om hyra'. Till denna lag Gver-
fordes ocksd bestimmelser om bostadsférmedling, hyresocker cte.

24 Lundstedts ntredning. Det marknadsekonomiska argumentet

Men 4dnnu hade nan inte gett upp hoppet om att f& en dndring till
staind. Samma dag som lagen gavs tillsatte regeringen en utredning
om “reformering av hyresritten”. Utredningsuppdraget gavs till
den kinde juristen, socialdemokraten och rittsrealisten” Vilhelm
Lundstedt och redovisas i sou 1923:76.

Denna statliga utredning 4r minst lika temperamentsfull och po-
lemisk som Bergmans skrifter, som ju hade ctt dppet opinionsbil-
dande syfte. Lundstedt firdigstillde sin utredning i expressfart. Po-
lemiken i Lundstedts utredning riktar sig srskilt mot Bergman och
hemskyddsidén. “Rittsrealisten” Lundstedt maste ha uppfattat
Bergman som en hopplés idealist. Deras normuppfattning var sa i

'srsmz;:;l.
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grunden olika cller — som jag hellre vill uttrycka det — Lundstedt
forstod aldrig den normativa aspekten av samhillet.

I inledningskapitlet beskrivs Sverige som ett privatkapitalistiskt
samhille. For detta samhille “gilla sjélvfallet vissa ekonomiska la-
gar, vilkas brytande miste leda till bankrutt pa det omride, dér bry-
tandet emot dem sker”." Om man skulle inféra en annan ordning
betriffande bostider, skulle detta leda till att den spekulativa bygg-
verksamheten drog sig bort fran detta omrade och folk fick lov att
“flytta ut i fria luften”. Lundstedts teoretiska utgdngspunke dr att
denna ckonomiska ordning och dessa “ckonomiska lagar” kommer
att bestd for 6verskadlig framtid. Foljaktligen kan man inte inféra
ndgra rittsregler som strider mot denna ekonomiska ordning och
dessa ckonomiska lagar. Den heliga och orubbliga dganderitten er-
satts alltsd 1 Lundstedts teori med den visserligen inte heliga men
dock orubbliga ekonomiska ordningen. Lundstedt kommer mycket
riktigt till samma praktiska resultat som de som hivdade dganderit-
tens orubblighet och helighet.

I 6vrigt upptas den forsta delen av arbetet av en rasande kritik av
det engelska rittssystemet pa grund av dess orealistiska, ”’chimdris-
ka”, karaktdr. Sdrskilt equitybegreppet gisslas. (Bergman hade i sina
skrifter framhillic England som ett féregingsland ndr det gillde
bostadslagstiftningen.)

Den andra delen inleds med en teoretisk grundval. Har
aterfinner man Uppsalaskolans kritik av réttighetsbegreppet som
ndgonting a prioti givet och som dirfér maste skyddas av rittsord-
ningen. Rittigheten och “rittsmedvetandet” dr ingenting annat dn
de for égonblicket gillande rittsreglerna och det som bestammer
cller skall bestimma rittsreglernas innchall 4r “sambillsnyttan”.
Foljaktligen utgor husdgarens “dganderitt” inte ndgot hinder mot
att ge hyresgisten hur lingtgicende rittigheter som helst. Det som
bestimmer reglernas utformning 4r ”samhillsnyttan”.

Rittsreglerna drivs fram av intressen. Det kan vara fraga om “sa-
vil enskilda intressen som klass- och samhillsintressen’?, men
trycket frin det allminnas sida miste enligt sakens natur vara
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mycket starkt. Forr i tiden, menar Lundstedt, kunde vérden, vilkas
uppritthillande blott hade betydelse for vissa miktiga enskilda el-
ler for en viss klass, skyddas genom lagar. ”Men numera, di indivi-
dens och klassens medvetande om sin egen betydelse har blivit
vickt och i samband dirmed kritiken av klassamhiillets moral, gér
det i allménbhet icke att stifta andra lagar in sadana, som uigiva sig for att va-
ra nyttiga for i stort sett alla i samballet”.) Man far alltsd presumera, att
det intresse, som bestimmer lagstiftaren och som driver till ritts-
medvetandets utformande, dr samhillsintresset eller samhillsnyt-
tans krav.

En analys av samhillsnyttans krav leder Lundstedt fram till slut-
satsen, att man inte far foreta sig ndgonting som begrinsar husiga-
rens befogenhet att tillgodogora sig fastigheternas ekonomiska vir-
de. Lundstedt skriver:

Siirskilt maste silunda beaktas att man — bortselt frin av krig eller andra hindel-
ser framkallade abrorma forbillanden — icke fir lov att rubba pi den fria pris-
bildningen vid hyrorna. Si linge dylik fir rida pd andra omriden, skalle ett band
pd busdgarne i forevarande avseende ofelbart leda till att Rapitalet sminingom i
mdn av bandets tryck droges ifrdn den egentliga bygenadsmarknaden, d.v.s. den
spekulerande byggnadsverksambeten, till andra affdrsomraden. Men denna bygg-
nadsverksambet dr ndgot absolut nédvindigt for det nuvarande sambillets bestdnd

och sunda wntveckling. Nodiga bostader for alla prod; de midnniskor ar en
grundforutsitining for deras produktionsformdga och sdlunda for den ek jika
blomstringen i ett land, Man torde t.0.m. kunna pdstd, att det dr mera angeliget
vid husdganderitten dn ndgot av de forutnimnda fallen, att dgarens befogenbet att
tillgodogora sig egendomens ek jska virde icke Kringskdres geriom nagra hini-

mande foreskrifter®

Lundstedt framhéver med stor emfas pd ménga stillen i arbetet
att man inte far inféra nigon typ av hyresreglering som en mer per-
manent atgird. En sidan regleting maste alltid betraktas som en
temporir nodfallsutvig, ”(D)ess princip 4r oduglig att anvindas i
en lag, som 4r avsedd att fi permanent tillimpning”.*

Denna huséganderittens sociala funktion maste alltsd prioriteras.

Men om det vore mojligt att — utan att himma denna sociala funk-

U A st
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tion — ge hyresgisterna en 6kad trygghet och hemkinsla, sa vore
detta ur samhillsnyttans synpunkt synnerligen efterstrivansvirt.
Hyresgisterna skulle fa mojlighet att utan risk for repressalier
framstilla rdtemitiga krav, forlustbringande omflyttningar skulle
undvikas i ett stort antal fall for att inte tala om, skriver Lundstedt,
?vilken roll det spclar for ctt samhille, att dess invdnare, si mycket
Som det tack vare lagstifining ér mdjligt, kunna kinna samma trygghet i sina
hyrda liigenheter, som om de bodde i sina egna hus.” !

Man noterar att Lundstedt mycket konsekvent beskriver hyres-
gisternas intressen som allmidnna samhillsnyttiga intressen. Det dr
ett 6nskemal ur “samhillsnyttans synpunkt” att hyresgister kan in-
ritta sig ”sd bekvimt, praktiskt eller stilfullt som mojligt i sina l4-
genheter”.” Lundstedt har ocksa en mycket positiv instilining till
?egnahemmen”. Denna instillning férklaras aldrig explicit ur sam-
hillsnyttans synpunkt men fasthills i hela arbetet. Egnahemrorel-
sen kan med skil betraktas ”som icke blott arbetarnes utan hela
medelklassens 6gonsten. Dess betydelse for framtida generationers
lycka och vilging kan icke 6verskattas. Den miste dirfor med alla
dérfor limpliga medel stimuleras och icke pa nagot sitt himmas.” *

Att ge hyresgisten samma trygghet som om han bodde i sitt
eget hus” visar sig alltsd vara méjligt endast i ytterst begransad ut-
strickning, cftersom ingenting far forctas som stor husiganderit-
tens sociala funktion.

Lundstedt gir ocksa i polemik mot Bergmans tanke, att ”samhil-
let fir trida emellan och bygga”, om byggandet inte lingre ér pri-
vatekonomiskt lénsamt. Detta forslag fir Lundstedt att utbrista i
en rad retoriska frigor; ”Ovcrtager samhillet bostadsproduktionen
i en handvindning? Behovs icke for sidant dndamal férst och
frimst uttinkandet av en fullstindigt ny organisation av hittills oana-
de dimensioner och direfter genomforandet av en sddan organisation?
Ha vi inte just i dessa tider sett med vilka svérigheter, som kommu-
nerna atagit sig dessa endast relativt obetydliga nidfallsbyggen av tillfallig
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natur?” Lundstedt litade inte pa det allminna i dessa frigor, utan
endast pa det spekulativa privata kapitalet.

Hos Lundstedt blir det marknadsfunktionella dganderittsbegrep-
pet dnnu tydligare utvecklat. Lagberedningen skrev mer allmint
om virdet av att dgaren har en fri dispositionsritt och didrmed kan
andra sina dispositioner i enlighet med nya férhillanden och moj-
ligheter. Lundstedt dberopar som stod for dganderitten den privat-
kapitalistiska ordning, som innebir att kapitalet dras till de verk-
samheter dir det ger den storsta avkastningen. Husidganderittens
”sociala funktion” dr att dra till sig det spekulativa privatkapitalet.
Detta privatkapitalistiska dganderittsbegrepp uppfattas som en so-
cial funktion, som ir till nytta for alla.

Mot detta marknadsfunktionella 4dganderittsbegrepp  stiller
Lundstedt intresset av att hyresgisterna skall kunna “&dnna samma
Irygehet i sina hyrda Ligenbeter som om de bodde i sina egna bus”. Aven
Lundstedt uppfattar alltsd hemskyddet som en ritt nira besliktad
med 4ganderdtten, men inte en marknadsfunktonell 4ganderitt,
utan en dganderitt som stir for trygghet och stabilitet och vars ur-
typ 4r “det egna huset”. Detta intresse 4r enligt Lundstedt ett legi-
timt intresse dven ur samhillsnyttans synpunkt. Men det maéste vi-
ka, om det kommer i konflikt med husigandets 6verordnade socia-
la funktion, som 4r marknadsfunktionen.

Det stod och vigde den gingen mellan det marknadsfunktionella
dganderittsbegreppet och hemskyddet. Men nir Lundstedts utred-
ning lades fram stod det klart att det inte skulle bli ndgot besitt-
ningsskydd den gangen. Krislagarna, som har bildat monster for
den lagstiftning om besittningsskydd som lingt senare skulle inf6-
ras, forsvann utan att limna nagot annat efter sig 4n den tandlosa
1923 4rs lag.

' Aa 137,
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3. MELLANKRIGSPERIODEN. KONFLIKTER PA
HYRESMARKNADEN. 1939 ARS HYRESLAG

Det marknadsfunktionella 4ganderittsbegreppet hade alltsd segrat
6ver hemskyddet pé lagplanet. Krislagstiftningen om besittnings-
skydd hade upphivts utan att ersittas med nigot annat av betydel-
se. Men idén om ett hemskydd var inte d6d. Fragan om “ett skydd
for hyresgistens hem” var vickt och hélls levande inom hyres-
gistrorelsen och den riksdagsminoritet som hade tagit upp tanken.
Under ren som foljde efter krislagstiftningens upphivande ingavs
en rad motioner, dir just hemskyddet var en visentlig punkt.' Fly-
resgisternas Riksférbund ingav till Kungl. Maj:t skrivelser med be-
giran om utredning om en social reformlagstiftning, dér hemskyd-
det var en visentlig punkt.?

Dessa aktioner beméttes av riksdagen och &vriga statliga organ
med ett slags passivt motstind. Motionerna och skrivelserna borde
enligt majoriteten i lagutskott och kamrar inte foranleda ndgon
omedelbar étgird. Visserligen medgav man, att 1907 ars hyreslag-
stiftning nog var forildrad pa vissa punkter, men 4nnu var inte tid
och lampligt tillfille att infora nigra reformer. Det frimsta argu-
mentet mot ett hemskydd var alltid att en sidan ordning skulle
himma nyproduktionen av bostider och dirmed pa sikt forsimra
hyresgisternas situation, alltsd det marknadsfunktionella argumen-
tet. Ofta hinvisades till Lundstedts utredning. Sjilva grundférut-
sdttningen for att kunna 16sa bostadsfrigan for de mindre bemed-
lade var att det byggdes tillrickligt mycket bostider. Det var pa den
punkten staten skulle sitta in sina anstringningar. Vidare hinvisa-
de man dll en planerad omarbetning av hela jordabalken, som gjor-
de det olimpligt att nu bryta ut hyresfragorna.

! Se tex. AK 1924:279, 19301259, 1931:298, 1935172, 19361 1.
? Skrivelser 13/1 1925, 26/4 1926.
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3.1 Konflikter pd hyresmarknaden

Under dren 1933, 1934 och 1936 intriffade p4 bostadsmarknaden i
Goteborg ett antal allvarliga konflikter. Bakgrunden var de hoga
hyrorna och den diliga bostadsstandarden i vissa omriden.
Konflikterna var organiserade av de lokala hyresgistforeningarna
och motsvarande organisationer pi fastighetsigarsidan och inne-
fattade  massuppsigningar,  hyresstrejker,  massavhysningar,
blockader och svartlistningar. Situationen blev si hotande att sta-
ten tvingades ingripa genom att efter monster frin arbetsmarkna-
den tillsitta medlingskommissioner. Férst 1937 lyckades man héva
stridstgirderna i den sista och sviraste av konflikterna, som gillde
ctt antal fastigheter i Olskroken. Varken forr eller senare har det pa
bostadsmarknaden i Sverige férekommit konflikter av sadant slag
och i sidan omfattning.

3.2 1939 ars hyreslag

Dessa hotfulla konflikter bor ha spelat en roll for att bryta riksda-
gens passiva motstand mot att ta itu med hyreslagstiftningen. Det
befanns nu limpligt att bryta ut hyreslagstiftningen frin de Gvriga
delarna av den redan tillsatta utredningen om reformering av hela
jordabalken. Utredningen skulle syfta till en omarbetning av hy-
reslagstiftningen i syfte att — utan asidosittande av hyresvirdarnas
berittigade intressen — bereda storre trygghet och trevnad for hy-
resgiisterna samt frimja fred pi hyresmarknaden”.! ”En forutsitt-
ning for skapande av en verklig hemkinsla”, fortsatte statsridet
Westman i sitt anforande den 13 november 1936 angdende utred-
ningsuppdraget, “ir att hyresgistens besittningsrétt till den av ho-
nom férhyrda lgenheten tryggas”.” Prigan om en options- cller
prioritetsritt for hyresgisten skulle alltsa utredas.

Reformerna blev emellertid mycket mattliga. Den 31 juli 1938
avlimnade hyreslagstiftningskommittén sitt betinkande om en re-
formerad hyreslagstiftning, sou 1938:22. Kommittén 4r i och for
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sig positiv till ett ”hemskydd”, men bara det hemskydd, ”som om-
stindigheterna gora moiligt”." Ett hemskydd, som innefattade en
ritt att sitta kvar i ligenheten, skulle innebira sd minga o6nskade
biverkningar, inte minst fér hyresgisterna sjilva, att det inte kunde
forordas. Kommittén stannade for att foresld en bestimmelse, som
visserligen innebar ctt slags foretridesritt for hyresgisten till fort-
satt forhyrande av ligenheten, men som endast sanktionerades
med skadestand. Skadestindet skulle ocksa omfatta den ideella for-
lusten av hemmet.”> Tvi av kommitténs ledaméter ville ersitta den-
na skadestindsritt med en verklig kvarboenderitt. Den form av
skydd som skadestindsritten utgjorde var enligt dessa ledaméter
inte dgnad att tillgodose de ideclla virden som ir forknippade med
bostadsinnehavet. For att tillgodose dessa virden krivdes en verk-
lig kvarboenderitt.” Samma synpunkter framfordes av Hyresgiaster-
nas Riksforbund i dess yttrande ver forslaget.*

Ett forslag till dndrad lydelse av tredje kapitlet i jordabalken lades
fram i proposition 1939:166. DepC utesluter en verklig kvarboen-
deritt pd grund av dess férmodade menliga verkningar pd fastig-
hetsmarknaden och stannar i stillet for skadestindsalternativet.’
Men DepC vill inte, pa det sitt kommittén foreslagit, formulera
detta skadestindsalternativ som en foéretridesritt till den férhyrda
ligenheten. ”Lagen torde silunda icke bora innehélla bestimmelser
om andra rittigheter 4n sidana som jimvil kunna med lagens hjilp
genomdrivas”.® Sjilva grunden fér bestimmelsen omtolkas i
DepC:s yttrande. Det dr inte lingre friga om ett “hemskydd”, ett
skydd av det sirskilda virde som ”hemmet”, det konkreta hemmet,
innebir. I stillet grundas skadestindsbestimmelsen pi avtalsrittsli-
ga grundsatser. Enligt en annan bestimmelse i lagforslaget, 39 §,
kunde villkor i hyresavtal jamkas eller limnas utan avseende, om
tillimpningen dérav uppenbart stred mot god sed pa hyresmarkna-
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den eller eljest var otillborlig. Denna princip kunde ocks3, enligt
DepC, ligga till grund for bestimmelser om skadestind vid upp-
sagning. Eftersom hyresgisten, nir han ingar ett hyresavtal, ér in-
stilld pa att bo kvar i ligenheten och hyresvirden ir fullt medveten
om detta, handlar hyresvirden enligt den allminna uppfattningen i
strid mot god sed pa hyresmarknaden, om han siger upp hyresgis-
ten. Om han f6r det fortsatta férhyrandet kriver en hyra, som lig-
ger 6ver vad som motiveras av marknadsliget, handlar han otill-
bétligt.' 1 propositionen begrinsades skadestindsskyldigheten till
direkta kostnader for flyttning. DepC anség inte att det var mojligt
att faststillla om en hyresgist forlorat nigra ideella virden genom
att flytta. Han kanske i sjilva verket dr lika belaten med sin nya la-
genhet?

I denna utformning antogs de nya bestimmelserna som dndring-
ar i jordabalkens (d4varande) tredje kapitel genom sFs 1939:364, of-
ta kallad 1939 ars hyreslag. Det blev inget hemskydd den gangen
heller.

" Aa. saof.
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4, ANDRA VARLDSKRIGET OCH
HYRESREGLERINGEN.
BESITTNINGSSKYDDET SLAR IGENOM

1938 var tanken om ett “hemskydd”, en verklig kvarboenderitt for
hyresgisten, politiskt omojlig. Fyra ar senare, 1942, var situationen
en annan. Det andra vitldskriget hade brutit ut. Kriget hade lett till
en pataglig nedgang av bostadsproduktionen i Sverige. Antalet ny-
producerade bostider hade under 3o-talet legat pa i genomsnitt
25 ooo om dret och 6kat undan fér undan. Enligt den statistik som
fanns tillginglig (och som avsag 323 storre orter) var nyproduktio-
nen under 4r 1939 uppe i 40 730 ligenheter for att under féljande
ar plotsligt sjunka till 18 546. De siffror som fanns tillgingliga for
ar 1941 tydde emellertid pd att produktionen av bostider ater var
pé vig upp. Staten hade efter krigsutbrottet forsékt stimulera bo-
stadsproduktionen och hilla nere boendekostnaderna genom att
bevilja statliga lan till 13g rinta i utbyte mot en 10-drig kontroll av
hytespriserna. Trots 3o-talets ambitiésa bostadsprogram var pi
grund av befolkningssammansittningen och inflyttningen till sti-
derna tillgangen pé bostider knapp. Nigon hyresstegring hade 4n-
nu inte intritt, men man befarade att en sidan skulle intriffa.

4.1 1942 drs hyresregleringslag

Regeringen handlade snabbt. Inom justitiedepartementet utarbeta-
des en promemoria angdende hyresreglering (sou 1942:14) dagteck-
nad den 12 mars 1942 och redan en dryg vecka scnare tridde en
provisorisk lag (sFs 1942:97) i kraft, som skulle férhindra uppsig-
ningar innan den nya lagen om hyresreglering tridde i kraft. Forsla-
get innebar att hyran i alla bostadsligenheter i princip lastes fast till
1942 4rs niva och att besittningsskydd infordes for hyresgisten.
Forslaget skickades ut pa en hastig remissomgang. Alla remissin-
stanser utom Sveriges Fastighetsidgareférbund accepterade behovet
av en hyresreglering, dven tex. Svenska Arbetsgivarféreningen,
som fruktade att 6kade boendekostnader skulle komma att paverka
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16nerna. Svenska Fastighetsigareforbundet gjorde allt f6r att mota
Olle i grind. Férbundet hade full forsticlse for att det var nédvin-
digt att hilla hyrorna nere och instruerade sina medlemmar att hy-
rorna ej fick hojas som en konsekvens av knappheten pa bostider,
ej heller for att kompensera fastighetsidgare for inflationen utan ba-
ra for att ticka 6kade forvaltningskostander.

Men det hjilpte inte. Tydligt var att regeringen hade bestimt sig
for att agera och att det upplevda liget nu var sidant att alla vara
beredda att acceptera det som for bara nagra fa dr sedan var en po-
litisk omoijlighet.

De skil som DepC anfér i propositionen (1942:301) till hyresreg-
leringslagen 4r knapphindiga. Det ér framfér allt nedgingen i bo-
stadsproduktionen som uppfattas som ett hot. Denna nedging ha-
de 4nnu inte lett till ndgon pitaglig hojning av hyresnivin. Men det
fanns en risk att knappheten pa bostider skulle leda till en sadan
héjning. Detta skulle medféra stora ckonomiska svirigheter, sir-
skilt fér de mindre bemedlade, och dessutom paverka den allmin-
na prisnivan.

Motiveringen till uppsigningsskyddet dr dnnu mer knapphindig
och knappast héllbar. DepC noterar, att en sidan ritt diskuterades
for nigra ar sedan men inte infordes. Nu hade frigan emellertid
kommit i ett annat lige. Visserligen hade ett skil till ett uppsag-
ningsskydd bortfallit, nimligen att férhindra att virden under hot
om uppsigning hojde hyran. A andra sidan skulle en mindre nog-
riknad hyresvird kunna anvinda et uppsigningshot som ett pa-
tryckningsmedel i olika avseenden. Han kan falla for frestelsen att
pé otillatna vigar bereda sig formaner. IHyresregleringen kan tinkas
medf6ra fler konflikter mellan vird och hyresgist. Ett hot om upp-
sagning dr allvarligare i tider av bostadsbrist 4n annars. Dirfor
skulle det vara nédvindigt att infora ett starkare skydd for hyres-
gisten dn under “normala férhillanden”.!

Detta ir inte nagon sakligt évertygande argumentation. De fram-
forda argumenten ar faktiskt ganska svaga. Man glémmer ocksa att
precis det forhillande som nu far motivera krislagstiftningen, nim-
ligen bostadsbrist eller en befarad bostadsbrist, for fyra ar sedan

' Aa s.s9.



43

aberopades som det frimsta skilet mot ett uppsigningsskydd. Da
menade man ju, att marknadsrelaterade hyreshéjningar och vinster
var nédvindiga for att locka nytt kapital till bostadsproduktionen
och dirmed pi sikt l6sa bostadsbristen.

Regeringen dberopar inte idén om hemskyddet, utan riktar in sig
pa krissituationen och didrmed ocksa den allmidnna kinslan av att
vara under yttre hot och en beredskap att finna sig i en reglering
som innebdr ordning och stabilitet och en climinering av interna
konflikter. DepC forsoker ocksa bagatellisera bestimmelsen ge-
nom att beskriva den som en "allenast modifierad ritt for hyres-
gésten att behilla lagenheten”. Det r bara obefogade uppsigning-
ar som skall ogiltigforklaras och provning av omstindigheterna
skall ske i varje sirskilt fall. Men detta hade ju gillt 4ven alla tidiga-
re forslag.

Besittningsskyddets aterinférande 1942 har nagot kuppartat éver
sig. Men nu fanns den dir igen, en — Jat vara provisotisk — bestim-
melse om besittningsskydd for bostadshyresgisten.

Besittningsskyddet 1 1942 4ars hyresregleringslag var utformat
som en ritt for hyresgisten till forlingning av hyresavtalet, alltsa
samma grundkonstruktion som nu. 7 och 8 §§ i lagen hade som ru-
brik ”Om f6rlingning av hyresavtal”. Enligt 7 § kunde hyres-
nimnd, ndr virden sagt om hyresavtalet utan att hyresritten var
forverkad, pa framstillan av hyresgisten forklara uppsigningen
ogiltig, om den befanns ”strida mot god sed i hyresférhallanden cl-
ler cljest vara obillig”. Under samma f6rutsittningar kunde hyres-
nimnd, nir virden vigrade att forlinga hyresavtalet efter den avta-
lade hyrestidens utging, besluta om sidan forlingning. Besittnings-
skyddet (liksom hyresregleringen) gillde alla bostadsligenheter ut-
om tjanstebostider och ligenheter, som uthyrdes i méblerat skick.

Hyresnimnden utsigs av kommunen och bestod av en ordféran-
de och tva partsrepresentanter. Hyresndmndens beslut kunde éver-
klagas till Statens IHyresrad.

YA st
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4.2 1956 drs besitiningsskyddslag

Hyresregleringen kom att bestd under ling tid. Forst 1956 fattades
beslut om en successiv avveckling och forst vid utgingen av ar
1978 var den helt avvecklad. Avvecklingen skulle pabérjas innan
full balans mellan tillging och efterfrigan uppnitts. Frigan var da
vad som skulle hiinda med besittningsskyddet, som ju var en del av
hyresregleringen.

En pm om besittningsskydd utarbetades i justitiedepartementet’
och en proposition med Forslag till Lag om ritt i vissa fall for hy-
resgist till nytt hyresavtal framlades.”

Regeringens strategi var att gora hyresregleringens avveckling be-
roende av hyresgistens besittningsskydd kunde bevaras. Frigan
om besittningsskyddet maste fa en dtminstone provisorisk 6sning
innan hyresregleringslagen kunde avvecklas. I annat fall kunde man
befara att avvecklingen skulle medféra sociala oligenheter”.” ”Va-
let star ddrfér mellan att avstd frdn att nu piborja en successiv av-
veckling av hyresregleringen och att pibérja en sidan avveckling
och tillika genomféra den foreslagna lagstifningen om besittnings-
skydd”*

Samtidigt var det tydligt att regeringen avsag att si smaningom
permanenta besittningsskyddet. DepC anférde: ”Under de ar som
lagstiftningen om hyresreglering varit gillande har hyresgisten varit
tillforsikrad ett starkt besittningsskydd, och det har alltmera fram-
statt sisom naturligt att ett sddant skydd skulle bibehéllas dven un-
der normala férhillanden. Tiden torde vara mogen for att lagfista
en rittighet for den lojala hyresgisten att i princip fa behalla hyres-
ritten till sitt hem.” Det som tidigare varit huvudskilet emot en

! soU 1955:46.

2 Prop.1956:168.
P Aasgi

* Aa. s.azz.

5 Aa.s.7of.
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kvarboenderitt, nimligen att den skulle leda till minskad bostads-
produktion och dirmed férhéjda boendekostnader, var inte lingre
relevant pa grund av det allminnas insatser for bostadsproduktio-
nen.'

Det val man stilldes infér — antingen acceptera besittningsskyd-
det eller ocksa finna sig i att avvecklingen av hyresregleringen skots
upp pé obestimd tid — medférde naturligtvis att dven de som var
emot besittningsskydd for hyresgisten var beredda att acceptera
denna 16sning som den minst onda. Men opinionen var delad.
Minga ansag att frigan var av sidan principiell vikt inte borde for-
ceras fram och att den 6ver huvud inte borde lésas genom en pro-
visorisk lagstiftning. I tvé likalydande motioner till 1956 4rs riksdag
(1:586 och 11:768) anfordes:

Vad betriiffar den sista frigan — nimligen huruvida en lagstifining av den omfatt-
ning och genomgripande betydelse pa dganderdttens omride, som den hir aktuella
utgdr, over huvud taget bir vara av provisorisk karaktir — synes denna bora be-

svaras nekande. En provisorisk lagstifining har ofta en bendgenbet att permanen-
tas utan att aygorande motiy anfores for dess bestdnd.

Sveriges Fastighetsigarforbund skrev i sitt yttrande 6ver forsla-
get:
1 sjiilva verket skulle fastighetsigandet, om det framlagda forslaget genomfores, om-

vandlas till en forvaltni ktion med bibehdllande av ansvar och skyldigheter

5

wutan nigra visentliga rittigheter, medan hyresgéstparten skulle forlinas stillningen
som réttsigare med ett starkt kringgdrdat intresseskydd. Ulvecklingen pa fastig-
hetsomridet karaktiriseras av en alltmera markerad osikerbet i dganderatisfor-
hallandet och av en efterband forsimrad rantabilitet. Gesom den ni foreslagna lag-
stifningen skulle yierligare ett markeral steg tagas till undergrivande av dgande-
rétten till fast egendom. Det finnes ankedning att ifrdgasitta, huruvida icke en si
stympad dispositionsritt skulle f& till foljd, att det fria ndiringslivet helt limnade Gt
kommunerna och staten att ombéindertaga bostadsfirsirningen i landet i fortsitt-
niﬂ(gm‘z

UA st

? Citerat frin prop.1956:168 s.61.
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Men besittningsskyddslagen gick igenom.' 1956 ars besittnings-
skyddslag gillde alla bostadsligenheter utan undantag och hade
alltsa ett vidare tillimpningsomréide 4n hyresregleringslagstiftning-
en. Enligt 1 § hade hyresgisten, ndr virden sagt upp hyresavtalet
eller den avtalade hyrestiden gatt till 4nda, rétt att “erhalla nytt hy-
resavtal” utom i fem undantagssituationer, som fortfarande utgor
stommen i nu gillande regler om nir besittningsskyddet kan bry-
tas. Undantagen var a) om hyresritten var forverkad (jfr punkten 1
i 46 §), b) om hyresgisten annars patagligt eftersatt sina forpliktel-
ser (jfr punkten 2 i 46 §), ¢) om hyresgistens behov av ligenheten
mdste anses ringa, d) om hyresgisten sjilv limnat eller genom egen
forskyllan blivit uppsagd fran en anstillning, till vilken hyresavtalet
var kopplat (jfr punkterna 7 och 9 i 46 §) och slutligen €) om det i
annat fall inte kunde “anses strida mot god sed i hyresforhéllanden
eller eljest vara obilligt, att hyresvirden fordrar att hyresgiisten skall
avflytta” (jfr punkten 101 46 §).

Visserligen var besittningsskyddslagen provisorisk, men dess hu-
vudprincip var avsedd ocksi for “normala férhillanden”. 1 och
med besittningsskyddslagen var besittningsskyddet for bostadshy-
resgister infort i svensk ritt.

' Srs 1956:568.
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5. BESITTNINGSSKYDDET INFORS I
HYRESLAGEN

Besittningsskyddslagen var ett provisorium i avvaktan pi en revi-
sion av 1907 ars hyreslag. 1957 tillsattes en hyreslagskommitté, som
1961 avgav betinkandet Reviderad hyreslag.' Kommittén foreslog
som vintat en “optionsritt” for bostadshyresgisten. Visserligen
var en sidan optionsritt mest behovlig under tider av stark bo-
stadsbrist nidr hyresgisten genom cn uppsigning riskerade att bli
husvill. Men 4ven under mer normala forhallanden krivs en op-
tionsritt for hyresgisten:

Aven om det icke hor till vanligheten, att en hyresvird utan rim-
liga skil motsitter sig forlingning, far likval hans ritt att si forfara
den effekten, att den enskilde hyresgisten icke kan kinna sig siker
pé att icke just han kommer att drabbas av en sakligt omotiverad
uppsigning. (...) Hirpa vill optionsritten si lingt méjligt rada bot.
Att hyresgisten erhiller en viss rattslig sikerhet for att han icke
skall beh6va limna ligenheten av vilken anledning som helst, bety-
der for hans del vidgad handlingsfrihet, 6kat oberoende och for-
hojd trivsel. Det virde som ligger diri, att man kan kéinna trygghet i besitt-
ningen av sitt hem kan séledes sdgas vara optionsrittens centrala skyddsob-
Jekt?

Motstindet mot ett permanent besittningsskydd for hyresgasten
var dnnu inte brutet. Tva av kommitténs ledamoter avgav ctt sir-
skilt yttrande, dir de beklagade att utredningsuppdraget inte tillit
en mer forutsittningslés utredning av besittningsskyddsfragan.’
Flertalet remissinstanser tillstyrkte visserligen forslaget, men manga
tunga remissinstanser gick emot.

Regeringen hade emellertid bestimt sig. En ny sakkunniggrupp
tillsattes, Hyreslagstiftningssakkunniga. Deras uppgift var fraimst
att utarbeta ett forslag for provning av hyran. Hyresregleringen

! sou 1961:47.
% sou 1961:47 $.77, min kursivering,

* Aa. s.230.
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skulle ju avskaffas, men fér att besittningsskyddet skulle bli
effektivt krivdes ndgon form av "hyresspirt” mot oskiliga krav pd
hyreshéjningar fran virdens sida. De sakkunnigas forslag (sou
1966:14), som innefattade en regel om besittningsskydd, var enhil-
ligt. Fastighetsidgarnas representant reserverade sig denna ging in-
te.

Denna ging accepterades det direkta besittningsskyddet ocksé av
en praktiskt taget enhillig remissopinion. De remissinstanser, t.ex.
Sveriges Fastighetsidgarcférbund, som tidigare stillt sig avvisande,
accepterade nu besittningsskyddet som en “kompromiss”. Besitt-
ningsskyddets inférande i den permanenta hyreslagen var det pris
man fick betala for ett avskaffande av hyresregletingen och fér att
fa ett enhetligt regelsystem f6r hela bostadsmarknaden.

1968 ars hyreslag innebar 4ven i 6vrigt en ganska genomgripande
omarbetning av den gamla hyreslagen, som utgjordes av tredje ka-
pitlet i 1907 drs nyttjanderittslag. 1968 ars lag tridde i kraft 1/1
1970 och giller fortfarande,' dtminstone nir detta skrivs.?

Nistan femtio ar tog det, innan den idé om en “hemritt”, som
formulerades pa z20-talet, hade blivit allmint accepterad och en del
av den permanenta hyreslagstiftningen. Var det samma idé eller ha-
de rittsgrunden pd nigot sitt forskjutits? Man uttrycker sig annot-
lunda femtio 4r senarc. Fortfarande anges rittsgrunden vara att
skapa trygghet i besittningen av hemmet. Men det talas inte lika
mycket om “hemmet” som ett ideellt virde och alla jimforelser
med t.ex. egnahemsbyggaren ir borta. Man betonar starkare in ti-
digare avtalsrittsliga principer. Hyresavtalet ir visserligen av olika
skil tidsbegrinsat, oftast till ett ar. Men hyresgisten utgir vid avta-
lets slutande regelmissigt fran att han skall kunna bo kvar och fas-
tighetsdgaren 4r vil medveten om denna forutsittning. ”Det kan
salunda konstateras att det scdvanliga hyresavtalet med endast
kortvarig hyrestid pa ctt bristfilligt sitt aterspeglar de forutsite-
ningar som normalt foreligger nir avtalet triffas. Hyresavtalet till-
forsakrar vanligtvis inte hyresgisten det rittslige som svarar mot

' sFS 1968:346.
? 1989 drs hyreslagskommitté har lagt fram ett forslag till en total redaktionell och spriklig

omarbetning av lagen, se sou 1991:86.
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de 61 honom visentliga férutsittningarna for avtalets ingdende.'

Det rittsforhallande det dr friga om framstills konsekvent som
en avtalsrelation mellan hyresvird och hyresgist, inte som en sak-
réttsligt firgad ritt, som avser sjilva ligenheten. ”Besittning” dr ju
ett begrepp, som forst och framst hér hemma inom sakritten. Ord
som besittning eller besittningsskydd férekommer 6ver huvud inte
och har aldrig forekommit i sjdlva lagtexten. Den ritt det ér friga
om formuleras konsekvent som en "ritt till férlingning av hyresav-
talet”. S4 lyder rubriken till det avsnitt som handlar om besittnings-
skyddet och till besittningsskyddet anknutna regler. Avsnittet in-
leds med 45 §, som undantar vissa hyresférhallanden fran besitt-
ningsskyddct. Direfter foljer s i 46 § sjilva huvudregeln: ”Om hy-
resvirden uppsagt hyresavtalet, har hyresgisten ritt till forling-
ning, utom nér ...” Huvudregeln har fortfarande i stort sctt samma
lydelse i nu gillande hyreslag och dven samma paragrafnummer.

Besittningsskyddet hindrar inte virden fran att sdga upp avtalet.
Besittningsskyddet bestar i att hyresgisten i denna situation kan
vilja att gora bruk av sin rite dill f6rlingning, som déi provas av
myndighet. Fram till 1985 var det hyresgisten som maste fora tvis-
ten till riteslig provning. Genom s¥s 1984:694 dndrades reglerna sa
att det nu 4r virden som har ”processbérdan”. Om hyresgisten in-
te vill acceptera uppsigningen ir det numera virden som maste
vinda sig till hyresnamnden och f tvisten provad.

1 Svrigt har den juridiska grundkonstruktionen av besittnings-
skyddet i 1968 ars lag inte dndrats. Genom 1968 drs hyreslag infor-
des ocksa den s.k. bruksvirdesprincipen, som behandlas i ndsta ka-
pitel.

! DepC: i prop.1967:141 8.39.
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6. BOSTADSPOLITIKEN, BRUKSVARDET OCH
FORHANDLINGSSYSTEMET

Besittningsskyddet har, som framgar av den tidigare framstillning-
en, ett mycket néra samband med regler om faststillande av hyran.
Nir besittningsskydd infordes forsta gangen 1917 skedde det for
att sikra hyresregleringen i hyresstegringslagen. Andra gingen in-
fordes besittningsskydd som en del av 1942 drs hyresregleringslag.
Forst i och med 1957 ars besittningsskyddslag fick besittningsskyd-
det en sjilvstindig stillning i forhallande till reglerna om hur hyran
skall bestimmas. Sambandet mellan besittningsskyddet och hyrans
bestimmande finns dock fortfarande kvar. De regler som nu giller
om hyrans faststillande foljer av den s.k. bruksvirdesprincipen i
hyreslagen och av det system for kollektiva forhandlingar och fér-
handlingséverenskommelser som giller pa hyresmarknaden. Dessa
regler miste alltsa tas upp i en framstillning om besittningsskyd-
det.

Besittningsskyddet och inte minst reglerna om hur hyran fast-
stills méste ocksd ses som en del av hela den statliga bostadspoliti-
ken. Dirfor innehaller detta kapitel ocksd en 6versiktlig beskriv-
ning av den statliga bostadspolitiken.

Nir det giller besittningsskyddet kan utvecklingen frin 1907 drs
nyttjanderittslag och fram till idag i stort sett beskrivas som en ut-
veckling mot ett alltmer omfattande och stabilt besittningsskydd.
Det politiska systemskifte som dgde rum 1991, di en borgerlig
samlingsregering tog over efter socialdemokratin, har inte lett till
nagra dndringar eller dndringsforslag fran regeringshall som direkt
forsvagar besittningsskyddet. Ddremot har ctt systemskifte 4gt rum
inom den statliga bostadspolitiken i allminhet. Négra direkta for-
indringar i bruksvirdesprincipen har (dnnu) inte genomférts, men
ddremot vissa dndringar i forhandlingssystemet, som ocksé ér ett
uttryck for det pagiende systemskiftet och som indirekt kan kom-
ma att paverka bruksvirdesprincipen.
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6.1 Statlig bostadspolitik fore systemskifler

Hyreslagen ir bara en liten del av den statliga bostadspolitiken —
och en del dir de statliga ambitionerna haft svart att sld igenom pa
grund av motstindet i de gamla civilrittsliga strukturerna. Den
massiva delen av den socialdemokratiska bostadspolitiken har haft
en helt annan inriktning och en helt annan malsittning, namligen
att bygga bort bostadsbristen och didrmed sikra att bela befolkningen
skall beredas goda bostider 1ill rimliga priser.!

Det viktigaste instrumentet i denna bostadspolitik har varit statli-
ga lin och bidrag till de allménnyttiga bostadsféretagen. Vad som
ar ett “allminnyttigt bostadsforetag” definierades genom forfatt-
ningsbestimmelser om lan och bidrag till sidana féretag. Ett all-
minnyttigt bostadsforetag skulle enligt dessa bestimmelser vara ett
kommunalt bolag eller en kommunal stiftelse. Det skulle drivas
utan vinstsyfte, d.v.s. enligt sjilvkostnadsprincipen.” Aven andra
bostadspolitiska villkor ingick i ldnevillkoren. Det har varit Allmén-
nyttan som alltsedan go-talet har svarat f6r huvudparten av nypro-
duktionen av hyresligenheter. Det var forst och frimst Allminnyt-
tan som byggde en million nya ligenheter under 4ren 1965—1975.

De allminnyttiga bostadsforetagen har i hyressittningen varit
bundna till sjilvkostnadsprincipen och dessutom subventionerade
genom statliga lin. Det var pa det sittet det ’skiliga priset” p bo-
staden skulle uppnas. Aven andra bostadsféretag har beviljats stat-
liga ldn f6r bostadsbyggande och i linevillkoren har dé alltid ingatt
nigon typ av kontroll av hyresnivan.

Den statliga bostadspolitiken forutsatte ocksa att det fanns ett
fordelningssystem, som garanterade att els befolkningen fick till-
gang till de bostidder som producerades. Stommen i detta fordel-
ningssystem var de kommunala bostadsférmedlingarna. Enligt 4 §
bostadsforsétjningslagen® var kommun skyldig att anordna bo-
stadsférmedling om det behévdes for att frimja bostadsforsorj-

' DepC i prop.1974:150 5.343, 5.333.
? Sesrs 1986:694 32 §.

*Srs 19475523,
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ningen. Regeringen kunde aldgga kommunen att anordna bostads-
férmedling.

Genom den s.k. ackvisitionslagstiftningen sdg regeringen till att
kommunerna fick anvisningsritt till en si stor del av bostadsbe-
stindet som méjligt. Ett villkor for de formanliga statliga linen var
att de ligenheter som byggdes eller byggdes om 6verlimnades till
bostadsformedlingen.' Bostadsférsoriningslagen innebar i kombi-
nation med vissa bestimmelser i hyreslagen, att kommun som an-
visade en ny bostad till den som redan hade en hyresligenhet kun-
de fa anvisningsritt till den ledigblivna hyresligenheten. Bostads-
anvisningslagen frin 1980” 4r den av lagarna som gick langst i rikt-
ning mot att inskrinka fastighctsigarens ritt att sluta avtal med
vem han vill. Lagstiftningen var fakultativ pa det sittet att en kom-
munstyrelse kunde bestimma att viss del av kommunens ligen-
hetsbestind skulle vara anvisningsomrade. De ligenheter som blev
lediga inom detta omrade/bostadsbestind skulle évetlimnas till
bostadsformedlingen. Bostadsanvisningslagen har frimst haft en
indirekt betydelse som pétryckningsmedel. Med bostadsanvisnings-
lagen i bakgrunden har kommunerna kunnat sluta avtal med fastig-
hetsigarna om att 6verldimna t.ex. varannan ledig ligenhet till bo-
stadsférmedlingen.

Med stéd av den samlade ackvisitionslagstiftningen har de kom-
munala bostadsférmedlingarna fatt tillgang tll huvudparten av de
nyproducerade ligenheterna. Diremot har det varit betydligt svéra-
re for kommunerna att fa tillgang till de s.k. successionsligenheter-
na, d.v.s. ligenheter som blivit lediga darfér att den tidigare hyres-
gisten flyttat eller avlidit. Inte minst det utvidgade besittningsskyd-
det leder till att dessa ligenheter férdelas pa annat sitt.

Det finns ingen lagstiftning som reglerar hur de ligenheter, till
vilka kommunen har anvisningsritt, skall fordelas. Det ankommer
pa kommunen att bestimma fordelningsprinciperna. Basprincipen
har varit képrincipen. Man stiller sig i ”bostadskén” och de till-
gingliga ligenhetcrna anvisas sedan i tur och ordning till de kéan-

! Se tex. srs 1986:694 34 §.

2 sps 1980:94.
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de. Képrincipen genombryts av behovsptincipen. Bostadssékande
med ett sérskilt tringande bostadsbehov far ”fortur” i kén.

Bade prissittningen och férdelningen av bostider har alltsd skett
enligt andra principer 4n i det omgivande marknadsekonomiska
systemet. Bostaden 4r en social rittighet och ingen handelsvara, ly-
der en ofta upprepad bostadspolitisk maxim. DepC utvecklar den
nirmare i en proposition fran 1974:

Enligt det synsiitt som var forhirskande, innan sambillet utifrin socialpolitiska

utgdngspunkter ingrep med aktiva dtgirder for att paverka bostadsforbillandena,
var bostaden att jinfora med varor och nyttigheter i Gvrigt som tillbandahills pd
den allminna marknaden. Utbudet av byresligenbeter bestimdes | allt visentligt
av marknadskraflerna, vilket innebar att bostadsproducenters och fastighetsforval-
tares vinstkalkyler spelade den belt domiy de rollen ndr bostadsbestindets sam-
mansattning bestimdes. Priset for bostaden avgjordes enbart av forhillandet mellan
tilfgang och efterfragan.

Aven om rester av detta fordldrade sitt att bet
ra fortfarande lever kvar, anser jag mig kunna bivda att ett mycket stort flertal av
virt lands befolkening anligger en helt annan syn pa bostaden. Den insikten har
mier och mer fringt igenom ati bostaden och boendemiljon dr en oumbirlig tillgang |
mdnniskornas liv som inte, i likbet med manga andra varor och tianster, kan er-

Lin hoctads 5.

dsva-

Som ma

siittas med andra fornidenbeter.!

6.2 Systemskifte. Avveckling av den statliga bostadspolitiken

Den gamla statliga bostadspolitiken betraktas av den borgerliga re-
geringen och de tongivande ekonomerna som ett av de virsta
exemplen pd en statlig regleringspolitik, som praktiskt taget har
upphivt en naturligt fungerande marknad och ddrmed lett drama-
tiskt Skande byggkostnader och statliga utgifter och en fordyrande
och onyttig byrakrati. Den nya statliga bostadspolitiken gar ut pa r
att si snabbt som mojligt avveckla de sdrskilda statliga 4tgirderna
for bostadsforsorjningen si att bostadsbyggande och bostadsfor-
valtning i fortsittningen skall kunna bedrivas pa samma villkor
som giller fér marknaden i Gvrigt.

Ett belysande dokument 4r Avreglerad bostadsmarknad, Del 11,
en utredning genomférd av moderatpolitikern Georg Danell pa

! Prop.1974:150 5.343f.
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uppdrag av finansdepartementet.! Milet for bostadspolitiken ar
fortfarande att alla skall ha méjlighet till en god bostad till ett rim-
ligt pris””, en formulering som ju ritt mycket liknar den gamla soci-
aldemokratiska formuleringen. Detta mal skall emellertid inte upp-
nis genom statlig reglering och statliga subventioner utan genom
att marknaden pressar priserna och tvingar producenterna att ut-
forma och forvalta bostiderna pd ctt sidant sitt att de tillgodoser
de boendes intressen och virderingar.’

Milet for bostadspolitiken har forsetts med ett vikdgt tilligg,
namligen att ”var och en skall ha inflytande 6ver sin egen situa-
tion”.* Ur producentsynpunkt skall bostadsbyggande och bostads-
forvaltning betraktas som vilken annan ckonomisk verksamhet
som helst. Ur det enskilda hushallets synpunkt, ddremot kan inves-
teringen i bostaden inte jimforas med vilken som helst annan in-
vestering. ”Det 4r av sérskilt intresse att hushallen pa bostadsmark-
naden ges mojligheter att sjilva bestimma dver de investeringar i
bostider de gor. Det sker bist genom att de 4ger sina bostader.”
For att forverkliga detta mil foreslds ett system med en ny typ av
statliga subventioner, nimligen statligt stdd till enskilt bosparande.

Nir man laser denna utredning och andra tongivande dokument
om bostadspolitiken efter systemskiftet 1991 slis man av likheten
med den ideologi som priglade det tidiga 1900-talet och som si
tydligt kommer till uttryck i Vilhelm Lundstedts enmansutredning
om hyrestitten frin 1923.° De bida utredningarna bygger pi sam-
ma tilltro till att en fungerande marknad #r det bista dven for de
bocnde och samma misstro till statliga dtgdrder. Bida utredarna
lagger vikt vid att bostadsproduktion och bostadsférvaltning méste
forsiggd pa samma villkor som annan ekonomisk aktivitet. Bada ut-

' 50U 1992:47.
2 Aa s, s.63.
Y Aaosar.
Aasan,s.63.
P A st

® Se ovan under 2.4.
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redarna har samma grundmurat positiva instéllning till 4ganderit-
ten.

Systemskiftet inom bostadspolitiken har redan genomforts. De
lagregler, som konstituerade den gamla statliga bostadspolitiken, 4r
upphivda. De gamla bostadslineférordningarna avskaffades ge-
nom sFs 1991:1932. Dirmed forsvann den bestimmelse, som defi-
nierade ett allmidnnyttigt bostadsforetag. I nu gillande regler be-
handlas alla lintagare lika och de kommunala bostadsforetagen kan
bedriva sin verksamhet p4 samma villkor som andra bostadsfore-
tag.

Den viktiga bostadsforsorjningslagen 4r upphivd genom sks
1993:404. Kommunerna ir inte lingre skyldiga att anordna bo-
stadsférmedling. Hela ackvisitionslagstiftningen, som skulle sikra
att kommunerna fick anvisningsritt till nyproducerade ligenheter,
dr upphivd. 1 nu gillande lane- och garantiregler finns inga krav pa
att ligenheterna skall ga till bostadsférmedlingen. Bostadsanvis-
ningslagen 4dr ocksd upphivd genom srs 1993:405. Alla spar av hy-
reskontroll som villkor for lan 4r borta.

6.3 Bruksvirdesprincipen

Lét oss nu dtervinda till den civila hyreslagstiftningen. Vi var fram-
me vid 1968. Besittningsskyddet hade inforts i den permanenta hy-
reslagen. Besittningsskyddet som en normativ idé uppstod i den ci-
vila sfiren, men det slog igenom som en del av den statliga bo-
stadspolitiken, nimligen hyresregleringen. Hyresregleringen fick
dra besittningsskyddet med sig. Nir det si blev dags att avskaffa
hyresregleringen hade besittningsskyddet som en sjilvstindig ritt
fatt ett si brett fiste i det allminna och det politiska rittsmedve-
tendet att det kunde inforas i hyreslagen.

Men — for att besittningsskyddet skulle bli effektivt var det enligt
regeringen nodvindigt att det kombinerades med en "hyressparr”.
Annars skulle hyresvirdarna genom oskiliga hyreskrav kunna
tvinga hyresgisten att flytta och dirmed omintetgora besittnings-
skyddet. Den hir gingen var det alltsd besittningsskyddet som fick
dra med sig en rittslig reglering av hyran, den reglering som innc-
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fattas i den s.k. bruksvirdesprincipen. Bruksvirdesprincipen inne-
bir i korthet att vad som ir “skalig hyra” f6r en viss ligenhet fast-
stills genom cn jimforelse med den hyra som utgar for ligenheter
som med hinsyn till bruksvirdet 4r likvirdiga.

Den officiella milsittningen nir 1968 ars dndringar i hyreslagen
forbereddes och utformades var att man nu skulle ga 6ver till en
”fri bostadsmarknad”, dir hyran skulle faststillas genom avtal mel-
lan parterna. "Hyresspirren” var noédvindig endast for att sikra
besittningsskyddet. Dirav foljer att den bara kan vara tillimplig nir
det 4r fraga om den hyra som skall utgi vid fotlingning av hyresav-
talet. Det skulle ocksd strida mot avtalsrittsliga principer, ansag
man, att ge ena parten méjlighet att genom myndighetsprévning fa
till stdnd en édndring i ett redan inganget avtal. Konsekvensen av
anknytningen till besittningsskyddet blev alltsa att de s.k. forsta-
gangshyrorna limnades fria. Denna begrinsning i bruksvirdesprin-
cipen 4r numera bara formell. Hyressdttningen fungerar sa att
bruksvirdesprincipen ocksa slar igenom i férstagangshyrorna. Det
var tydligt att hyresspirren redan frin botjan hade vidare syften.
Genom bruksvirdesprincipen inférdes i den den civilrittsliga lag-
stiftningen en viktig princip frin den gamla statliga bostadspoliti-
ken, nimligen att den goda bostaden skall kunna erhillas till ctt
7skaligt pris”.

Visserligen skulle man nu, sade man, &verga till en fri hyresmark-
nad, dir priset skulle bestimmas pa grundval av tillging och efter-
fragan. Men man gor den viktiga reservationen att detta bara kan
gilla pa en i stort sett ”balanserad hyresmarknad”. Det kan inte till-
latas att en “knapphetsbetingad efterfragan” driver upp priserna.
Det kan visst inte uteslutas, skriver DepC i propositionen till hy-
teslagen, att efterfragan skulle kunna driva upp hyrorna utéver den
hyresniva, som ger full kostnadstickning fér nyproduktionen, och
detta kan naturligtvis inte accepteras.' Hir kinner man igen dnnu
en av de grundliggande principerna fér den gamla statliga bostads-
politiken.

Anda tror man eller forséker gora troligt att bruksvirdesprinci-
pen gér ut pa att faststilla nagot slags marknadsvirde. En jaimforel-

' Prop.1967:141 s.50f.
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se med likvirdiga ligenheter ger otvivelaktigt en tillfredsstillande
utgangspunkt for bedémningen av en aktuell ligenhets marknads-
virde, skriver DepC.' Det finns gott om uttalanden av detta slag,
bide i de bida betinkanden som foregick 1968 4rs lag och i propo-
sitionen till lagen.

Det ir visserligen sant att likvérdiga varor far ungefir samma pris
pa en fri marknad. Men om prisct pa de varor/ligenheter man jim-
for med inte dr ctt marknadspris utan har framkommit pa annat
sitt — och s& forhaller det sig hidr — blir inte heller det pris som
framkommer vid jaimf6relsen ett marknadsvirde.

Bruksvirdesprincipen skiljer sig dock fran den gamla hyresregle-
ringen pi det sittet att den utgér frin bruksvirdet, ligenhetens vir-
de ur “konsumentens” synpunkt, och inte frin investerings- och
driftskostnaderna. Detta dr dock inte tillrickligt for att goéra
bruksvirdet till ett marknadsvirde. Mojligen kan man sdga att
bruksvirdesprincipen, ideellt sett, innebir att de olika ldgenheterna
har samma relativa virde i forhéllande till varandra som de skulle
ha haft i ett marknadssystem. Men det giller bara pi ett ideellt
plan. Bruksvirdesprincipen i tillimpning har inte lett till virden
som pi detta sitt speglar en fri marknad.

Redan frin borjan gjordes det klart att den jimforelse, som
bruksvirdesprincipen bygger p4, i férsta hand skall avse likvirdiga
ligenheter i de allminnyttiga bostadsforetagens ligenhetsbestind.
Det finns en uppenbar motsittning mellan bruksvirdesprincipen
och den sjilvkostnadsptincip, som skall ligga till grund f6r hyrorna
i de allménnyttiga bostadsforetagen. Tanken har varit att (de starkt
subventionerade) byggkostnaderna i nyproduktionen skall utgtra
en yttersta grins eller en ram for vilka hyror som far tas ut, men att
de olika ligenheterna inom denna ram skall ha en hyra, som ir rela-
terad till deras bruksvirde och inte till kostnaderna fér deras pro-
duktion. Men si litt 4r det inte att upphiva motsittningen mellan
bruksvirdesprincipen och kostnadsprincipen. Kostnadsaspekten
slar i praktiken igenom ocksé nir de olika ligenheterna skall virde-
ras i forhillande dll varandra.

' Aa. s.g9f.
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De allminnyttiga bostadsf6retagens ledande roll vid tillimpning-
en av bruksvirdesprincipen har undan fo6r undan stirkts. Under
bruksvirdesprincipens forsta 4r visade det sig att den spirr mot
”okontrollerad hyresstegring” som ligger i Allménnyttans sjdlvkost-
nadsprincip inte alltid fungerade. P4 vissa orter fanns det inte nigra
likvirdiga allminnyttiga ligenheter att jamféra med. Den forsta ét-
gird som vidtogs var att infora en extra spirregel. Vid jamférel-
seprévningen skulle “bortses frin ligenhet vars hyra inte dr rimlig
med hinsyn till det allminna hyresliget i orten fér ndrmast jamfor-
liga ligenheter i nybyggda bostadshus.” (Man kunde vara ganska
siker pd att dessa nidrmast jamforliga ligenheter hade byggts av
Allminnyttan.) Men inte heller detta visade sig vara tillrackligt for
att sikra att Allménnyttan blev prisledande. 1974 inférdes i sjilva
lagtexten en bestimmelse om att jimforelsen i forsta hand skall av-
se hyrorna i det allminnyttiga bostadsbestandet, detta ”(F)or att
sikra att 1968 drs principer for hyressittning skall sld igenom i full
utstrickning i tillimpningen”.'

Det var alltsd inte nagon marknadsprincip for hyressittningen
som inférdes 1968. Den enda rerkliga eftergiften till marknadsprin-
cipen bestod i att fordrad hyra var oskilig endast om den vésentligt
dversteg hyran for ligenheter som med hinsyn till bruksvirdet var
likvirdiga. DepC skrev i propositionen: ”Vid den jamférelseprov-
ning som skall ske i det enskilda fallet maste forskjutningar i hyres-
nivan fi sli igenom vid hyressittningen for att den 6nskvirda ba-
lansen pi marknaden skall kunna behallas. ...(D)en Gvre grinsen
for hyresvirdens vederlagsansprak miste ligga sd mycket 6ver hy-
resnivin for jaimforliga ligenheter att den inte hindrar de eko-
nomiska faktorerna att férskjuta hyresnivin uppat. Annars fir man
inte nagon hyresbildning enligt marknadsmissiga kriterier.”?

1975 tog man tillbaka denna eftergift till marknadsprincipen.
DepC skrev : “Erfarenheten visar att lagtextens nuvarande utform-
ning har gett utrymme for betydande hyreshéjningar och praxis
torde p4 sina hall dven i normala fall godta hyror som Gverstiger en
konstaterad bruksvirdesnivd med 4nda upp till 10%. Det ir givet

' DepC i prop.1974:150 5.473.
% Prop.1967:141 5.50.
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att det kan beho6vas ett utrymme f6r hyreshojningar utéver den ni-
vi som kunnat konstateras genom jamforelseprovningen. Detta
bor dock inte vara stérre dn vad som dr motiverat framfor allt av
onskemilet att skapa de nédvindiga forutsittningarna for rorlighet
pd hyresmarknaden.”’ Lagtexten idndrades, si att hyran ansigs
oskilig redan nir den patagligt Gversteg hyran for jimforliga ligen-
heter. Sa 4r regeln fortfarande formulerad. Den anses tillita en hy-
ra, som overstiger den som framkommer vid jamférelseprévningen
med upp till ungefir fem procent.?

Nir bruksvirdesprincipen i 1968 ars hyreslag hade varit i kraft
ett antal 4r ansfigs det inte lingre nédvindigt att uppritthilla
fiktionen att bruksvirdesprincipen var en slags marknadsprincip. 1
propositionen 1983/84:137 skriver DepC, att det bruksvirdessys-
tem, som inférdes 1968 “var tinkt att effer/ikna’ en ordning med
marknadsbestimda hyror dir i huvudsak likvirdiga bostider skall
ha samma hyra.” * Han skriver vidare: ”Av de tre metoder for hy-
ressdttning som rimligen kan aktualiseras, nimligen marknadspris-
bildning, bruksvirdering och hyresreglering, 4r bruksvirdesvirde-
ringen enligt min mening klart Gverligsen. (...) Tillsammans med
andra behovliga dtgirder 4r (...) bruksvirderingen den bista metod
vi f.n. kinner for att forsoka ge alla minniskor en bra bostad till
rimligt pris.”

6.4 Det kollektiva forbandlingssystemet

Avskaffandet av hyresregleringen innebar trots allt att den direkta
offentliga kontrollen av hyresnivan upphorde. Bruksvirdesprinci-
pen i hyreslagen har en civilrittslig karaktir. Den innebir inte na-
got forbud mot hyreshéjningar utan offentligt godkinnande, men
ger hyresgisten en mojlighet att i ctt konkret fall fa till stind en

' Prop.1974:150 5.473.

? Victorin, Kollektiv hyreseitt s.85.
* Min kursivering,.

* Aa s.67.
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rittslig provning av om den nya hyran 4r i 6verensstimmelse med
bruksvirdesprincipen.

Men — allt eftersom hyresregleringen avskaffades ersattes den av
ett kollektivt férhandlingssystem, som i praktiken innebir en indi-
rekt offentlig kontroll av hyresnivin. Systemet med kollektiva fér-
handlingsordningar och forhandlingséverenskommelser pa hyres-
marknaden ir av ganska nytt datum. Hyresgisterna bildade visserli-
gen redan 1923 en riksorganisation, Hyresgisternas Riksférbund,
men forbundet och de anslutna organisationerna erkindes inte
som forhandlingsparter av motsidan. Hyreskonflikterna under
3o-talet tvingade fram ett kortvarigt avtalsforhallande, men avtalet
sades upp 1935 av fastighetigarsidan.' Det var forst i och med hy-
resregleringen under andra virldskriget som hyresgistorganisatio-
nerna borjade fa ett verkligt inflytande. De fick representation i hy-
resnimnder och hyresrad. Fastighetsigarna fick anledning att for-
soka fa tll stind éverenskommelser med hyresgistorganisationen.
Det kunde vara den enda mojligheten att fd igenom nagra hyres-
héjningar. Samarbetet intensifierades under den period dé hyres-
regleringen avskaffades, och denna samverkan pa det kollcktiva
planet var i sjilva verket en del av 6vergingen fran den gamla hy-
restegleringen till ett nytt system for reglering av hyran.

For Allminnyttans bostider avskaffades hyresregleringen redan
1958. Den avldstes omedelbart av en central 6verenskommelse
mellan Sveriges Allminnyttiga Bostadsféretag, saso, och Hyresgis-
ternas Riksforbund, dir man dels konstituerade den s.k. Hyres-
marknadskommittén, ett samarbetsorgan, dir man pa central nivi
kunde handligga hyresmarknadsfrigor och l6sa tvister, dels re-
kommenderade de lokala parterna att sluta férhandlingsordningar.
Systemet accepterades snabbt av de lokala parterna. Genom sFs
1968:344 avskaffades hyresregleringen for nyproducerade bostidder
och d4 sl6ts ocksa ett avtal om forhandlingsordning mellan de pri-
vata fastighetsdgarna och Hyresgésternas Riksférbund enligt sam-
ma monster som det avtal som gillde fér Allmannyttan. Fér den
del av ligenhetsbestindet, dir hyresregleringen fortfarande i prin-
cip gillde, gavs vissa mojligheter att genom avtal komma &verens

! Victorin, Kollektiv hyrestitt s.7.
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om héjningar. Detta var ett incitament for fastighetsdgarna att for-
handla och sluta avtal med hyresgistorganisationerna.

1971 ansig regeringen att tiden var inne att ge partsorganisatio-
nerna ett mer direkt inflytande Gver hyressittningen.' Hyresregle-
ringslagen dndrades s att det nu blev mojligt att hoja bashyran ge-
nom en kollektiv dverenskommelse mellan fastighetsigaren och
hyresgastorganisationen. Den s.k. avvecklingslagen® innebar att hy-
rorna i det hyresreglerade bostadsbestdndet successivt skulle an-
passas till bruksvirdesprincipen och dven i denna lag tillerkdndes
partsorganisationerna ett avgérande inflytande.

Hyresregleringen var inte slutligen avskaffad forrin vid utgangen
av 1978. Samma dr tridde en ny lag i kraft, hyresférhandlingsla-
gen.® Hyresférhandlingslagen innebir en kodifiering och en for-
stirkning av det férhandlingssystem som utvecklades under den
linga hyresregleringsperioden. Man ville utvidga férhandlingssyste-
met till att omfatta ocksé en storre del av de privata fastighetsigar-
na. Dirfor innehiller lagen majligheter att genom rittsligt tvang
tvinga ovilliga hyresvirdar att sluta forhandlingsordningar. Lagen
skall hindra virdarna att utan den kontroll som férhandlingssyste-
met innebdr hoja hyran. Dirfor innehéller den en regel (23 §), som
gor ett avtal om héjning av hyran ogiltigt, om det inte foregitts av
férhandlingar med den hyresgistorganisation till vilken varden ér
bunden genom cn férhandlingsordning. Det 4r en stark sanktion.

Denna perfekta samordning mellan avvecklingen av hyresregle-
ringen och inférandet av det kollektiva férhandlingssystemet dr na-
turligtvis inte ndgon slump. Anders Victorin skriver: ”Det frivilliga
forhandlingssystemet som vixte fram sedan hyresregleringen av-
skaffats med borjan 1957 f6r de allminnyttiga bostadsféretagen in-
nebir emellertid ocksé att ett element av offentlig kontroll fanns
6ver hyressittningen. Denna ligger dels i principen om de allmin-
nyttiga bostadsféretagens prissittning — de skall drivas utan vinst-
syfte — dels i allminna hyreslagens bruksvirdesregler. Man kan si-
ga att Overgangen frin hyresreglering till fri hyressittning enligt

! Prop.1971:103 5.36f.
2 sps 1974:1080,

* srs 1978:304.
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bruksvirdesreglerna betydde 6verging frin en typ av offentlig kon-
troll till en annan. Inom ramen for de skyddsregler som lagstift-
ningen skapat for hyresgisterna har organisationerna kunnat fun-
gera som forvaltare av den offentliga regleringen. Deras rorelsefti-
het 4r och forblir begrinsad.”' Jag instimmer helt i denna analys av
det kollektiva férhandlingssystemet pa hyresmarknaden.

Det tillimpade systemet for hyressittning ér alltsd inte 4r nagot
marknadssystem. Det dr en del av den statliga bostadspolitik som
skulle garantera att hela befolkningen fir goda bostader till ett
skiligt pris”. Kanske har det funnits férhoppningar om att denna
statliga prispolitik, om det bara byggdes tillrickligt manga bostider
och Allminnyttan fungerade som prisdimpare, s smédningom
skulle kunna smiilta samman med det marknadsekonomiska syste-
met. Dessa forhoppningar har inte infriats. Hyrorna fér ménga av
de ligenheter som finns att tillga ligger dven efter de scnaste drens
hyreshéjningar ofta visentligt under vad (dtminstone nagra) konsu-
menter skulle vara beredda att betala.

6.5 Det dolda marknadsvardet

D4 intrider en annan marknadseckonomisk effekt. Nir ligenhetens
marknadsvirde inte tillats sld igenom i hyressittningen, sa flyttar
sig marknadsvirdet till ritten att hyra ligenheten. Hyresritten far
genom besittningsskyddet och den reglerade hyran ctt dolt mark-
nadsvirde. Det 4r detta dolda marknadsvirde som 4r “pengarna
under bordet” vid ligenhetsovetlatelser. Det dr detta dolda mark-
nadsvirde som framtrider i det liga pris f6r en villa eller en bo-
stadsritt som kan erhillas av den som limnar en fin hyresligenhet i
byte.

Bruksvirdessystemet var tinkt att atminstone azspegle ett mark-
nadssystem sitillvida att hyrorna for olika ligenheter skulle std i
samma relation till varandra som i ett marknadssystem. Sa har
emellertid inte bruksvirdessystemet fungerat inom ramen for det
kollektiva forhandlingssystemet. Bruksvirdesprincipen far sitt reel-
la innehill genom de kollektiva 6verenskommelser som triffas mel-

! Victorin, Kollektiv hyresritt s.112f.
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lan saBo och hyresgistorganisationerna. Det 4r minga andra dver-
viganden 4n de olika ligenheternas virde ur konsumentsynpunkt
som bestimmer resultatet av férhandlingarna.

Det virde som ett centralt lige ger ligenheten undervirderas
systematiskt eller virderas inte alls. Byggaret spelar en stor roll i
den ”bruksvirdering” som 4ger rum inom férhandlingssystemet pa
det sittet att en dldre ligenhet anses ha ett ligre bruksviirde 4n en
nyare. Bruksvirderingen tillgar sa att vatje ligenhet asitts, dels en
ilderskomponent”, dels en allmin standardkomponent. Den be-
tydelse som tilliggs 4lderskomponenten svarar numera inte mot
konsumenternas virderingar. Tvirtom anser konsumenterna nu-
mera att dldre ligenheter med nagorlunda tillfredsstillande moder-
niseringsgrad har ett storre virde 4n nya ldgenheter. Slipade tri-
golv, kakelugnar och spegeldorrar har ett marknadsvirde. Det ér
inte bara fraga om “mode”. Aldre ligenheter har ofta en betydligt
hogre hantverksmiissig standard édn nyare, som kan vara rena fusk-
byggen. Dirtill kommer att de dldre ligenheterna ofta har ett mer
centralt lige 4n de nyare. Den betydelse som tilliggs alderskompo-
nenten vid “bruksvirderingen” 4r snarare en kosekvens av kost-
nadstickningsprincipen, som ju stir i konflikt med bruksvir-
desprincipen, men som samtidigt 4r inbyged i Allminnyttans sitt
att fungera.

Det forhillandet att bruksvirdesprincipen i tillimpning inte ens
avspeglar det verkliga bruks- cller marknadsvirdet medf6r att det
dolda marknadsvirde, som ligger i sjilva hyrestritten, blir olika
stort beroende pa hur mycket hyran avviker fran ligenhetens verk-
liga bruksvirde.

Man miste forsta det dolda marknadsvirdet om man skall forsta
betydelsen av besittningsskyddet. Besittningsskyddet ir inte bara
ett skydd mot att hyresgisten blir bortkérd frén den unika ligen-
het, dér han har sitt "hem”. I praktiken fungerar besittningsskyddet
ocksa som ett skydd for det dolda marknadsvirde som ligger i hy-
resritten till en ligenhet av visst slag och med en viss faststilid hy-
ra. Denna funktion framtrader sirskilt tydligt i vissa regler, som
bygger pa det primira besittningsskyddet, t.ex. reglerna om bytes-
rétt och ritt att Gverlata ligenheten till ndrstdende.
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6.6 Bruksvirdesprincipens upplisning?

I maj 1993 framlades ett forslag om ”Andringar i hyresforhand-
lingslagen m.m.”, utarbetat inom justitiedepartementet." Nuvaran-
de system bygger pd att hyrorna faststills genom forhandlingar
mellan ”den etablerade hyresgistrorelsen”, d.v.s. de foreningar
som tillhér Hyresgisternas Riksforbund, och fastighetsigarsidan.
Den etablerade hyresgistrorelsen har i praktiken nira nog ett for-
handlingsmonopol, som befists och forstirks genom olika regler i
hyresférhandlingslagen. Praktiskt taget alla hyresgister, dven de
som inte 4r medlemmar i hyresgistforeningen, blir via forhand-
lingsklausuler i hyreskontrakten bundna av de férhandlingséver-
enskommelser som triffas.

Endast vissa delar av forslaget har lett till proposition och lag-
andringar. Innehillet i hela forslaget 4r dock intressant som ett ut-
tryck for det pagiende systemskiftet.

Forslaget gir ut pa att bryta den etablerade hyresgistrorelsens
férhandlingsmonopol. Den enskilde hyresgisten skall sjilv kunna
avgdéra om hans kontrakt skall innchélla en forhandlingsklausul,
som binder honom till de férhandlingséverenskommelser som
triffas mellan virden och den hyresgistorganisation som férhand-
lar i fastigheten. Han kan ocksé vilja att st utanfor hela den kol-
lektiva forhandlingssystemet eller tillsammans med en grupp hyres-
gaster bilda en ny, konkurrerande hyresgistorganisation, som i
fortsittningen far forhandla f6r ’sina” hyresgaster. Enligt forslaget
skall det kunna finnas ett tiotal konkurrerande hyresgistorganisa-
tioner i en och samma fastighet.

Skilen for forslaget dr forst och frimst principiella. Den enskilde
skall ha maximal valfrihet och sjilv kunna avgora vem som skall
foretrida honom vid hyresforhandlingarna.? Man tror ocksd att fler
aktérer pid marknaden leder till béttre marknadsanpassning och till
“konkurrensfordelar” for hyresgisterna.” Vad som ir uppenbart ir
att systemet, om det verkligen sldr igenom i praktiken, kommer att

' Ds 1993:30,
2 Aa s.27.
YA, s.36.
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leda till en sddan uppsplittring av det hittills ganska enhetliga syste-
met att det blir omojligt att faststilla bruksvirdet for en viss ligen-
het. Likadana ligenheter i samma fastighet kan i det nya systemet
ha olika hytor.

Forslaget presenteras inte som en dndring i bruksvirdesreglerna,
men innehiller i sjilva verket betydelsefulla dndringar i dessa reg-
ler. For det forsta slopas den regel, som har fungerat som ankaret,
den enda fasta punkten i systemet, nimligen att man vid bruksvir-
desbedémningen i forsta hand skall utgd frin de hyror, som fast-
stills i forhandlingar mellan de allménnyttiga bostadsfétetagen och
den etablerade hyresgistrorelsen. Hyrorna i Allminnyttans bosti-
der har kunnat fungera som en nigorlunda enhetlig norm i
bruksvirderingen genom att Allmidnnyttan och den etablerade hy-
resgistrorelsen utgatt frin vissa enhetliga normer vid hyressitt-
ningen. Om denna regel slopas, kommer det att bli mycket svarare
att veta vilka hyror man egentligen skall jaimfora med och skillna-
derna i hyra mellan likvirdiga ligenheter kommer att vara mycket
storre.

For det andra forslds att 55 § hyreslagen dndras sd att hyran anses
skilig, om den inte dr wdsentligt hogre 4n hyran for jimforbara
ldgenheter. Enligt 55 § i dess nuvarande lydelse ricker det att hyran
ir patagligt hogre for att den skall kunna sittas ner enligt bruksvir-
desregeln. Pitaglighetsrekvisitet anses inncbdra att man tlliter
skillnader pa ungefir fem procent. Visentlighetsrekvisitet anses in-
nebira att man accepterar skillnader pa upp emot tio procent.

Tillsammantagna skulle dessa forindringar komma att innebira
en i det ndrmaste fullstindig upplosning av bruksvirdesprincipen
som en aterhillande norm i hyressittningen och en 6verging till
marknadsstyrda hyror.

Endast en del av forslaget i berdrda delar har lett till proposition
och lagindringar, som tridde i kraft 1/7 1994, nimligen den del
som giller forhandlingsreglerna. Négra dirckta 4ndringar i
bruksvirdesprincipen blev det inte. Hyran i Allminnyttan star kvar
som forstahandsnorm. Regeringen menade att hyressittningen i
Allminnyttan under den senaste dren blivit med flexibel och mark-

! srs 1994:816.
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nadsanpassad. En massiv remissopinion hade motsatt sig en for-
indring av pataglighetsrekvisitet.'

' Se prop.1993/94:199 s.79f.






Avdelning 11

BESITININGSSKYDDETS GRANSER






INLEDNING

I den forsta avdelningen har jag beskrivit utvecklingen mot ett be-
sittningsskydd for hyresgisten och sirskilt de intressen och norma-
tiva forestillningar, som har bestimt ”de stora linjerna” i utveck-
lingen. I den andra avdelningen skall jag nirmare beskriva besitt-
ningsskyddets grinser 4t olika hall. Aven dessa grinser 4r resultatet
av en process, dir olika intressen och normativa férestillningar
bryts mot varandra. Skillnaden jamftrt med den férsta avdelningen
ir att framstillningen nu fors ner pa en mer konkret nivd och att
den viktigaste kunskapskillan dr praxis frin de rittstillimpande
myndigheterna.

Besittningsskyddet #dndrar sjilva grundforutsittningarna for hy-
resboendet och ur detta forindrade lige uppstir nya konflikter,
som ingen lagstiftare har kunnat f6rutse, 4n mindre lésa pé ett rim-
ligt sitt. Det 4dr forst nir de konkreta fallen kommer upp till be-
démning som man klart kan urskilja de intressen det 4r friga om
och géra en rimlig avvigning.

Rittsutvecklingen har ocksd i huvudsak gétt till pa det sittet att
lagstiftaren slagit fast en eller ett par huvudprinciper och Gverlim-
nat 4t praxis att nirmare bestimma grinserna. De grinser som ut-
vecklats i praxis har sedan bildat underlag for nya, mer preciserade
lagregler. Reglerna i hyreslagen om besittningsskyddets grianser ir i
stora delar bara en kodifiering av den praktik som hyresnimnderna
utvecklade vid tillimpningen av hyresregleringslagstiftningen. Bo-
stadsdomstolen har ocksa tagit ett aktivt ansvar for rittsbhildnings-
processen och dragit nya grinser, som sedan bekriftats genom
lagéindringar. Hela tiden férindras underlaget fér normbildnings-
processen och det uppstér hela tiden nya konflikter, som praktiken
mdste ta stillning till. 84 fortsitter denna rittsbildningsprocess,
som kan beskrivas som en vixelverkan mellan lagstiftarens teori
och de rittstillimpande myndigheternas praktik.

Man maste alltsd studera rittspraxis om man vill forstd normerna
och normutvecklingen pé hyresrittens omrade.

Fram till 1968 4rs hyreslag avgjordes alla tvister som gillde hy-
reslagen av de allminna domstolarna. Det besittningsskydd som
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fanns under denna period lag emellertid utanfér hyreslagen, nimli-
gen i hyresregleringslagstiftningen och besittningsskyddslagen.
Tvister enligt hyresregleringslagstiftningen avgjordes av kommuna-
la nimnder. Under den andra hyresregleringsperioden som inled-
des 1942 kunde de kommunala nimnderna beslut Gverprovas av
Statens Hyresrad. Vad giller rittsutvecklingen under denna period
bygger jag pi lagférarbeten och doktrin, som ger en utforlig be-
skrivning av utvecklingen i praxis.

Allteftersom hyresregleringen avvecklades 6verférdes  besitt-
ningsskyddet till 1956 drs besittningsskyddslag. Tillimpningen av
denna lag lig under de allminna domstolarna med HD som hogsta
instans. Emellertid var det mycket fi fall roérande besittnings-
skyddslagen som kom upp till bedémning i HD och samtliga utom
ett (NJAo 1967 s.119) gillde affirslokaler. (Besittningsskyddslagen
gillde ocksa affirslokaler.)

1968 infotdes besittningsskyddet i hyreslagen och samtidigt
overfordes bedomningen av dessa fragor i forsta instans till statliga
hyresndmnder. Under perioden 1969—1975 kunde beslut av en sa-
dan ndmnd &verklagas till hiradsritt/radhustitt och vidare till hov-
ritt, diremot inte till up. For denna period finns en rittsfallssam-
ling, Praxis i hyresmal, sammanstilld av tre erfarna hyresrittsjuris-
ter inom Statens hyresrad. Ildr finns beslut frin hyresnimnder
(frimst i storstadsomradena) och domar frin hiradsritt, ridhusritt
och hovritt. LAt vara att denna rittsfallssamling inte 4r systematisk
i den meningen av samtliga avgéranden av en viss typ dr medtagna
och att det kanske delvis berodde pa en slump vilka avgéranden
som kom med. Sammanstillningen har gjorts av inflytelserika per-
soner med mycket stor erfarenhet av hyresfragor, bade pa det ad-
ministrativa och praktiska planet. De rittsfall som blev publicerade
i denna rittsfallssamling fick sikert ocksd en sirskild genomslags-
kraft. Ritesfallsmaterialet ér rikhaltigt och ger en god bild av ut-
vecklingen.

Rittsfallssamlingen Praxis i hyresmal 4r en av de bada huvudkil-
lorna till framstillningen i den andra avdelningen (och 4ven den
tredje). Systematiken i samlingen och rittsfallens beteckning byg-
ger pa tvistens karaktir, t.ex. Lagenhetsbyte eller Forlingning av
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hyresavtal, samt det tillimpliga lagrummet i hyreslagen. Rittsfallen
ir samlade argangsvis och inom varje rittsomride numrerade i den
ordning de intagits i samlingen. Rittsfallen betecknas hir med ru
(Praxis i hyresmal), det tillimpade lagrummet i hyreslagen samt
nummer och arging. pa 46§ 2:1976 betyder att rittsfallet finns un-
der uppslaget Forlingning av hyresavtal och att det dr nummer tva
av forlingningsfallen fran 1976 drs arging i samlingen.

1975 inrittades bostadsdomstolen. Bostadsdomstolen var, nir
undersokningen slutfordes, fortfarande hogsta instans i fragor om
besittningsskydd och angrinsande omraden. Beslut av hyresnimnd
6verklagades direkt till bostadsdomstolen. Bostadsdomstolen ut-
gav rittsfallssamlingen Rittsfall fran bostadsdomstolen (rRBD). Det
ar den andra och viktigaste huvudkillan i min undersékning av
praxis. 1 denna rittsfallssamling publiceras endast ett urval av de
slutliga beslut i hyresmil, som bostadsdomstolen fattar. Det var
domstolen sjilv som gjorde urvalet. Ovriga beslut publicerades inte
och finns endast tillgidngliga i stencil. Jag har inte gjort nigon syste-
matisk genomgang av de opublicerade fallen. Skilet ir inte att upp-
giften skulle ha varit ooverkomlig, utan att jag velat hélla mig till de
villkor som giller for rittsbildningsprocessen pd hyresomradet.
Det #r genom de publicerade fallen som bostadsdomstolen med-
verkar i denna process. Endast undantagsvis har jag beaktat dven
opublicerade beslut, som betecknas med Bp jimte nummer och ir.

Vissa typer av tvister som avgors i hyresnimnd kan inte 6verkla-
gas till hogre instans, ndmligen tvister som giller andrahandsuthyr-
ning eller byte. I dessa tvister finns inte heller nigon rittsfallssam-
ling av samma typ som Praxis i hyresmal, I stillet har jag anvint
tvd kommenterande framstillningar av praxis med hanvisningar till
avgoéranden frin olika hyresnimnder, ”Praxis i 4drenden om ligen-
hetsbyte och andrahandsuthyrning”. Den forsta dr  daterad
1979.02.28 (stencil, 25 s.) och den andra i april 1984 (stencil, 19 s.).
Jag kallar dessa bdda kommentarer for Praxis I respektive Praxis 1.
Nir jag hinvisar till de avgoranden som finns refererade i Praxis 1
eller Praxis II, hinvisar jag till sida i de nimnda skrifterna och till
fallets beteckning hos den hyresnimnd som har avgjort det. Jag har
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inte sjilv haft tillging till dessa hyresnimndsbeslut. Min framstill-
ning bygger pa hur de har atergivits i Praxis I och IL

Aven om besittningsskyddsfrigorna har legat utanfor up:s juris-
diktionsomride (frinsett tvister om besittningsskyddslagen), finns
det enstaka hyresrittsliga mal avgjorda av up, dir besittningsskyd-
det aktualiseras pa ett mer cller mindre direkt sitt. Dessa HD-
domar ingér naturligtvis ocksa i praxisundersokningen.

Doktrinen pi det hyresrittsliga omradet ligger néra praxis. De le-
dande kommentarerna har skrivits av praktiskt verksamma jurister,
som deltagit i lagstiftnings- utrednings- och organisationsarbete
och sikerligen haft en mycket god inblick dven i icke publicerad
praxis. Huvuddelen av vad som skrivits om besittningsskyddet ar
arbeten av kommentartyp eller lirobokstyp. De enda egentliga mo-
nografierna pid omradet 4r Lejman, Rittsférhallandet mellan hy-
resvird och hyresgist fran 1951 och Den nya hyresritten efter hy-
resregleringens avskaffande frin 1976 av samme forfattare.

Aven nir det giller besittningsskyddets grinser och overlitelse
av hyresritt finns ett rikt material i utredningar och riksdagstryck.

De centrala bestimmelserna om besittningsskyddet och dess
grinser dterfinns i 45 och 46 §§ hyreslagen under rubriken “For-
lingning av hyresavtal fér bostadsligenheter” och det 4r i huvud-
sak tillimpningsomridet for dessa bestimmelser som behandlas i
avdelning I1. Bestimmelserna ir rittstekniskt sa utformade att vis-
sa hyresforhdllanden ir helt undantagna fran besittningsskyddet
enligt 45 § forsta stycket. I andra fall kan besittningsskyddet brytas
efter provning i hyresnimnd (s.k. forlingningstvister). Dessa fall
finns angivna i 46 § fOrsta stycket. 46 § forsta stycket bestir av g
punkter som behandlar olika “typfall”, dar besittningsskyddet ar
svagare 4n normalt och kan brytas, samt en uppsamlingspunkt, en
generalklausul”, punkten 10', som anger att besittningsskyddet
kan brytas 4dven i andra fall, om det ”icke strider mot god sed i hy-
resforhéllanden eller eljest 4r oskiligt mot hyresgisten.” 1 de fall
dir besittningsskyddet 4r svagt och kan brytas finns ocksé en méj-
lighet att pa férhand avtala bort besittningsskyddet och f detta av-

! Kn av punkterna har fallit bort, men man har dndock behillit de gamla numren.
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tal godkint av hyresnimnden. Bestimmelsen hirom éterfinns i
45 § andra stycket.

Framstillningen och kapitelindelningen i denna avdelning féljer
inte hyreslagens systematik utan bygger pa karaktiren hos de in-
tressen det 4r friga om och som stir mot varandra.

Besittningsskyddet ir ett skydd for “hemmet” och giller fullt ut
bara i den ligenhet, dir hyresgisten har sitt ’hem”, dir hon "bor”.
Avdelning II inleds med ett kapitel om vad som i praxis menas
med ett "hem” och att ”bo” négonstans. Frigorna bedéms enligt
generalklausulen i 10:e punkten.

Kiromradet for besittningsskyddet dr forstahandskontraktet i
det vanliga hyreshuset. Dir giller besittningsskyddet fullt ut. I and-
ra ligenhetstyper och andra typer av hyresforhéllanden, t.ex. villor,
inneboenderum och andrahandskontrakt, dr besittningsskyddet
svagare eller saknas helt. Det intresse som hir stir emot hyresgis-
tens intresse av hemskydd 4r typiskt sett ett intresse av samma slag,
nimligen virdens intresse av att sjilv fa bo i sin ligenhet. Dessa
frigor behandlas i kapitel 8, som dirmed kommer att omfatta un-
dantagen fran besittningsskyddet i 45 § forsta stycket och det for-
svagade besittningsskyddet enligt punkterna 6 och 6a i 46 §.

De viktiga andrahandskontrakten har jag gett ett eget kapitel, ka-
pitel 9.

Tjdnste- och personalbostider och andra kategoribostider be-
handlas i kapitel 1o. Besittningsskyddet i tjinste- och personalbo-
stider regleras i punktetna 7 och 9, medan de 6vriga fallen, tex.
studentbostiderna, far beddmas enligt gencralklausulen. I detta ka-
pitel behandlas ocksi de fackliga organisationernas méjlighet att
genom kollektivavtal ytterligare begrinsa besittningsskyddet. Den
intressekonflikt det handlar om i dessa fall 4r konflikten mellan den
enskildes intresse av hemskydd och virden/arbetsgivarens intresse
av att bostaden halls tillginglig for cn bestimd grupp. Aven den
fackliga organisation kan ha ett intresse av att hir sitta gruppens
intressen fore den enskilde individens intresse av hemskydd.

Det 4r bara ”den skétsamme hyresgisten” som kan rikna med
fortsatt besittningsskydd. Om hyresritten 4r forverkad upphivs
besittningsskyddet utan vidare enligt punkten 11 46 §. Men 4dven en
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mindre svar misskétsamhet kan enligt punkten 2 i 46 § leda till att
besittningsskyddet bryts . Det 4r alltsd dir den kritiska grinsen for
besittningsskyddet gér i kontraktsbrottsfallen. Besittningsskyddets
brytande vid betalningsdréjsmal och annan misskdtsamhet be-
handlas i kapitel 11. Vissa typer av kontraktsbrott, t.ex. otilliten
andrahandsuthyrning eller otilliten Svetldtelse, har en helt annan
karaktir 4n de vanliga misskdtsamhetsfallen och behandlas inte i
detta kapitel utan i samband med andrahandsuthyrning som en sir-
skild upplatelseform i kapitel 9 och i det allminna kapitlet om
overltelse av hyresritt i avdelning I11.

Besittningsskyddet kan enligt punkterna 3—;5 i 46 § brytas vid riv-
ning, ombyggnad eller omliggning av brukningsindamilet. Dessa
situationer behandlas i kapitel 12. Det styrande intresset bakom
dessa regler dr, enligt vad jag kommer att hivda, det samhilleliga
intresset av att fastighctsbestindet fornyas, hélls i stind och an-
vinds pi ett rationellt sitt. Detta sambhiilleliga intresse har givits en
absolut prioritet &ver det konkreta hemskyddet. Den viktiga hyres-
réttsliga fragan dr inte om det konkreta besittningsskyddet kan bry-
tas, utan ritten till ersittningslidgenhet. I detta kapitel behandlar jag
ocksa de s.k.”rivningskontrakten”. Prévningen av besittningsskyd-
det enligt 46 § brukar beskrivas som en intresseavvigning mellan
parterna”. I kapitel 13 behandlas “virdskil”, som inte har tagits
upp tidigare och som under vissa omstindigheter kan bryta besitt-
ningsskyddet. Hir behandlas ocksa vissa “allminna principer” for
den intresseavvigning som skall 4ga rum.

Det sista kapitlet i avdelning I1, kapitel 14, handlar om vissa pro-
cessuella aspekter pa forlingningstvisterna och besittningsskyddet,
framfor allt de processuella frigor som uppstar vid avstaende fran
besittningsskydd.

Det har visat sig att frigor om &verldtelse av hyresritt dr nidra
sammankopplade med besittningsskyddet, bade pa det lagtekniska
planet och pa ett djupare normativt plan. Dirfér innehiller boken
ocksa en avdelning som handlar om olika former av éverlatelse av
hyrestitt. Avdelning III inleds med ett allmint kapitel om Sverla-
telse av hyresritten. I kapitel 16, som jag kallar besittningsskydd
for nirstdende, behandlas ritten f6r make, sambo och annan nir-
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stdende att Sverta hyresritten. Bytesritten behandlas i kapitel 17
och i kapitel 18 ”’svarta pengar”, i form av pengar under bordet el-
ler prisrabatt vid byte till villa eller bostadsritt.
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7. SKYDDET FOR "HEMMET”

Det direkta besittningsskyddet i hyreslagen giller bostadskigenbeter i
motsats till de ligenheter, som kallas "lokaler”, d.v.s. utrymmen
dir man inte ”bor” utan bedriver nigon form av férvirvsverksam-
het. Det 4r industrialiseringsprocessen som har skapat denna skar-
pa grins mellan att bo och att arbeta, mellan hemmet och arbets-
platsen, som hyreslagen hir bygger pa. Alla utrymmen som for-
hyrts for att ”bo” i kallas i hyreslagen for bostadsldgenheter, dven
t.ex. en villa cller ett moéblerat rum.

7.1 Hemmet som riitisgrand for besittningsskyddet

Den verkliga rittsgrunden for besittningsskyddet i hyreslagen ir
egentligen inte ”bostaden” utan “hemmet”, ett begrepp som inte
forekommer i lagtexten. Ett hem och en bostad 4r inte samma sak.
Juristprofessorn Bergman, hemskyddets andlige fader (om man nu
skall peka ut ndgon sidan), skrev hirom i polemik mot socialstyrel-
sen, som hade hivdat att det var likgiltigt om hyresgisten hade till-
gang till den ena eller den andra ligenheten, om blott den svarade
mot hans behov. ”Detta ma vara socialstyrelsens uppfattning, en social
uppfattning av hemmet 4r det bestdmt icke. Det dr éverflodigt att
erinra om att just vid den ligenheten och ingen annan ér hemkins-
lan fistad, just dir finner familjen sin fasta punkt. Just dir bildar
bohaget den enhet med bostaden, som 4r utmirkande for ett hem,
just med detta hem ro minnena férknippade.”’

7.2 Undantag fran besittningsskyddet i 45 § forsta stycket

Begreppet “hem” férekommer som sagt inte i lagtexten. Men hem-
begreppet har spelat en viktig roll nir grinserna for besittnings-
skyddet utkristalliserat sig. Enligt 45 § forsta stycket hyreslagen
undantas helt frin besittningsskyddet moblerade rum och fritids-

' Bergman 2, s.19
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bostider, om hyresférhillandet inte varat lingre 4n nio ménader.'
Skilet miste vara att den som i dagens samhille hyr ett méblerat
rum eller en fritidsligenhet som regel inte 4r instilld pa den varak-
tighet, som ligger i hembegreppet. Det méblerade rummet 4r bara
en tillfillig 16sning av bostadsfrigan och fritidshuset hyr man nor-
malt bara for nagra semesterveckor. Om det sedan visar sig att hy-
resforhéllandet kom att bli mer lingvarigt 4n man hade anledning
att rikna med, intrider besittningsskydd, om 4n bara det relativt
svaga besittningsskydd som giller f6r moblerade rum och fritidsla-
genheter.?

Besittningsskyddet omfattar inte heller ligenhet, som “utgér en
del av upplitarens egen bostad”. Det giiller oavsett om ligenheten
dr moblerad eller ¢j och oavsett hur linge hyresforhillandet varat.
Det fallet kommer att behandlas i nista kapitel. Sedan 1/7 1993 dr
aven andrahandsuthyrning for kortare tid 4n tvd 4r undantagen
frin besittningsskyddet.” Andrahandsuthyrning behandlas i kapitel

0.
7.3 Generalkelansulen

Det dr forst och frimst réttspraxis som har dragit upp grinserna
kring det skyddsvirda intresset. Detta har kunnat ske inom ramen
for den avslutande generalklausulen, punkten 101 46 § forsta styck-
et, enligt vilken bestimmelse besittningsskyddet kan brytas dven i
andra fall 4n de som avses i de féregiende punkterna, nimligen om
det inte ”strider mot god sed i hyresforhillanden eller eljest 4r
oskiligt mot hyresgdsten”. De fall som nu skall behandlas ir inte
undantagna fran besittningsskyddet. Det finns besittningsskydd at-
minstone i processuell mening. Uppsigningen skall bedémas i en
forlingningstvist. Det skall foretas en intresseavvigning enligt 46 §
och virden méste kunna dberopa ett “sakligt skal” for att bryta be-

' »Eitt moblerat rum™ ér inte bara ett moblerat rum, utan kan vara flera. Det avgorande dr
att rummen inte utgér en komplete ligenhet med kik och  hygienutrymmen
(prop.1974:150 s.491) Mobleringen miste ocksd vara nigorlunda komplett (fr [lolm-
quist 5.241).

? Se vidare nedan under 8.

* $FS 1993:400.
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sittningsskyddet. Vilka virdskil som duger och de allminna prin-
ciperna for intresseavvigning behandlas i kapitel 7. Men besitt-
ningsskyddet 4r avsevirt svagare 4n normalt. Gemensamt for de
fall som skall behandlas i det foljande 4r att det pd ndgot sdtt brister
i det grundlidggande skyddsvirda intresset, som bestér i att ligenhe-
ten skall utgora hyresgistens "hem”.

74 Overnatiningsligenbeter

Atskilliga fall giller évernattningsligenheter i Stockholm. Hyres-
gisten har ofta tidigare bott i Stockholm och sedan behallit stock-
holmsligenheten nir hon flyttat till annan ort eller kanske till en
villa utanfor centrum. Aven behovet av évernattning anses vara ett
skyddsvirt intresse, men besittningsskyddet 4r mycket svagt. Om
hyresvirden bara har ett nigorlunda tungt sakligt skil, t.ex. att hu-
set skall kontoriseras eller att ligenheten behévs som bostad at fas-
tighetsskotare, si viker hyresgistens besittningsskydd.' I RBD 18:82
och 4:87 fick hyresgisterna behilla sina 6vernattningsligenheter.
Hyresvirden kunde inte dberopa nigot annat skil mot forlingning
4n att han ville hyra ut ligenheten som permanentbostad och det
anses vara ett svagt skal

Det skrivna giller typiska vernattningsligenheter, som bara an-
vinds mer sporadiskt. 1 RBD 9:85 hade hyresgisten visserligen sin
“egentliga bostad” i villa i G6teborg, men for sitt arbetes skull vis-
tades han i Stockholm och bodde i ligenheten si mycket som
go—110 dagar om aret. Fastigheten skulle nu kontoriseras. Bostads-
domstolens majoritet skrev: ”Bestimmelserna om bostadshyres-
gisters besittningsskydd syftar primirt till att trygga hyresgistens
besittning till hemmet. Detta innebir emellertid inte att en hyres-
gists intresse av en ligenhet dr skyddsviirt bara i de fall vederbo-
rande har sin egentliga bostad i ligenheten. Aven om han inte bor
permanent i den, kan forhéllandena ibland vara sidana att ligenhe-
ten méste anses tillgodose ett reellt bostadsbehov for hyresgisten”.
Tre ledaméter ansdg att hyresvirdens intressen borde viga over.

Yent 46§ 10:70, 29:70, 24:71, 14:72/73, RBD 2:76.

% Se nedan under 7.8.
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Det mest anmirkningsvirda fallet dr enligt min mening rBD
15:89. Hyresgisten var lastbilschauffér och bosatt i Uddevallatrak-
ten, men hade ocksa en liten hyresligenhet i Stockholm. Han hade
regelbundna kérningar till Stockholm och tre dagar i veckan sov
han i stockholmsligenheten. Tre av hans arbetskamrater anvinde
lagenheten pa samma sitt. Hyresvirden sade upp hyreskontraktet
pé grund av en planerad ombyggnad och menade att ligenheten
snarast anvindes, inte som bostad utan som ett hotellrum. Bo-
stadsdomstolen fann emellertid att ligenheten utgjorde “ett néd-
vindigt komplement” till hans andra bostad. Besittningsskyddet
giller alltsd dven i ligenheter, didr man inte bor i vanlig mening
utan bara sover dver, men anvindningen miste vara regelbunden
och av stor praktisk betydelse. Dubbelboende accepteras alltsd, om
hytesgistens arbetsvillkor 4r sidana att dubbelboendet 4r nédvin-
digt. Det ir en linje i réttstillimpningen, som kan fa stor betydelse
for framtiden om den verkligen haller. Tre ledaméter reserverade
sig och dberopade att hyresgisten i likhet med arbetskamraterna
anvinde ligenheten som ett "hotellrum”, inte som en bostad.

Ett mer atypiskt fall 4r pu 46§ 28:71. Hyresgisten hade sin famil-
jebostad i villa strax utanfér Stockholm, men hon ville inte bo en-
sam i villan, utan bodde i sin gamla stadsligenhet under makens
langa utlandsvistelser i tjinsten. Hyresavtalet forlingdes.

Det kan hinda att ligenheten anvinds mycket litet, men att den
dock utgdr hyresgistens enda fasta punkt i tillvaron. pa 46§
9:72/73 géllde en konstnir, som mestadels bodde pé hotell i Paris
eller i en férhyrd stuga i Bohuslan (for att kunna mala). Hans enda
egna bostad var en liten enrummare i Stockholm, dér han hade sin
tavlor men vistades bara i korta perioder. Den skulle han sikert ha
fatt behalla, om det inte hade varit si att ligenheten hade vanvir-
dats ganska svirt under hans bortovaro.

Behov av ligenhet som hembitridesbostad viger mycket ldtt i en
forlingningstvist'. Den allménna uppfattningen har varit att man
inte skall ha ”hembitriden” och di skall inte heller skyddet for
”hemmet” omfatta sadana bostider.

' pin 46§ 23:74/75.
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7.5 Arbetsram och arbetslokaler

Om hyresgisten bara anvinder ligenheten som en arbetslokal, t.ex.
kontor, likarpraktik eller ateljé (trots att den 4r hyrd som bo-
stadsliigenhet), 4r hans stillning i en forlingningstvist mycket svag.
Det tycks som om detta intresse 6ver huvud inte beaktas i intresse-
avvigningen.' A andra sidan finns det andra avgéranden som visar
att vissa former for forvirvsverksamhet omfattas av besittnings-
skyddet. I pH 46§ 15/71 var bade hyresgisten och hans hustru
Oversittare. Deras ordinarie bostad var ganska liten och mannen
hyrde en extra ligenhet, som anvindes som arbetslokal. Besitt-
ningsskyddet holl, men hyresvirdens skil var ockséd ganska svaga. |
RBD 24:76 bedrev hyresgisten ocksia damfrisering i sin ldgenhet,
som var beldgen i en tvifamiljsvilla. Hyresvirdens skil var starka.
Ligenheten maste fristillas for att mojliggdra forsilining. Andock
forlingdes avtalet. Bostadsdomstolen uttalade, att viss hidnsyn ock-
s4 maste tas till “hyresgistens behov av skydd till ndring” och att
hon behévde lingre tid pa sig for ate flyta cller avveckla sin rorel-
sc. Hyresgisten i RBD 3 5:76 var singpedagog och behévde ligenhe-
ten ndr han gav lektioner. Hemma i villan kunde han inte sjunga,
eftersom hustrun led av nervosa besvir, Bostadsdomstolen uttala-
de, att ligenheten borde ses som ett “nodvindigt komplement till
familjebostaden pd Liding6”, och hyresavtalet forlingdes, trots att
virdens intressen var starka.

I bide éversittarfallet och singpedagogfallet har det handlat om
niringsverksamhet, som normalt bedrivs i bostaden och som oftast
inte kan bira en lokalhyra. Méjligen kan man siga detsamma eller
kunde man 1976 siga detsamma om en damfrisering pi en mindre
ort. I dessa fall kan tydligen en ligenhet, som anvinds for for-
virvsverksamhet, riknas som ett komplement till bostaden och
didrmed som bostad. Eller ocksd kan skyddet f6r den i hemmet be-
drivna forvirvsverksamheten viga med i bedémningen av besitt-
ningsskyddet for hela ligenheten.

' pi1 46§ 12:72/73 (kontor). rep 2:76 (kontor, tillfillig Gvernattning), 26:76 (atelj€), 42:76
(kontor), 33:79 (atelj€), 10:82 (prostitutionsateljé), 16:84 (arbetslokal, gastrum), 25:85 (la-
karpraktik och évernattning), 17:90 (atelié och dven bostad for textilkonstnirinna under
intensiva arbetsperioder).
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7.6 Hemstkyddet géiller dven om ligenheten ar "for stor”

Intresseavvigningen i normalfallen innefattar inte nigon prévning
av om hyresgisten verkligen behdver en si stor eller en sa vilbeli-
gen ligenhet som den hon faktiskt bor i. Besittningsskyddet omfat-
tar den bostad man har och pavetkas inte av nigra allminna sociala
synpunkter pa hur ligenhetsbestandet bér fordelas.' Detta framtra-
der sarskilt tydligt i ett fall, pr 46§ 30:72/73, dir hyresgisten hyrde
tvd trerumsligenheter i samma hus. Ligenheterna anvindes ge-
mensamt som familjebostad. Virden ville nu siga upp hyresgisten
fran den ena ligenheten, som behdvdes som fastighetsskétarbo-
stad (alltsd ett starkt skil). Tingsritten konstaterade, att hyresgis-
tens “behov av ligenheten for det med hyresavtalet avsedda dnda-
malet icke dr sdrskilt stort”, men att man likvil miste beakta hyres-
gistens “berittigade intresse att dven fortsittningsvis fa forfoga
6ver den bostadsyta som han disponerat i 6ver 20 4r”. Det ér be-
sittningsskyddet i ett notskall En rddman och en nimndeman var
dock skiljaktiga och anség, att ndr nu barnen hade flyttat hemifrin
och hyresgisten for sig och sin maka disponerade en trerumsligen-
het och ”med beaktande av ridande situation pa bostadsmarkna-
den”, sa kunde hyresgistens behov av den andra ligenheten inte
anses si stort att det kunde viga dver virdens intresse av att an-
vinda den som bostad at fastighetsskotare. Det var sikert det for-
héllandet att hyresgistens bostad bestod av tva byggnadstekniskt
fristdende ligenheter som féranledda minoriteten att anligga socia-
la behovssynpunkter. Om den férhyrda ligenheten hade varit en
lagenhet pa sex rum, hade det inte varit ndgot tvivel om att hyres-
gisten hade haft ritt att behilla den.

Om man diremot hyr och bebor tva ligenheter, som ligger s
langt frin varandra att de inte kan fungera som en bostad, giller i
stillet principen att besittningsskyddet endast omfattar den ena la-
genheten, den som 4r den egentliga bostaden.”

! Samma uppfattning Iolmqvist s.301.

2 Jfr pit 46§ 32:70, dock oklart vilken av ligenheterna som var den egentliga bostaden.
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7.7 Viirden kan inte siiga npp del av ligenhet

Virden kan inte heller siga upp en avskiljbar del av en ligenhet,
som ir “alltfor stor” for hyresgisten. I RBD 11:78 hyrde hyresgisten
en tiorumsligenhet. Storre delen av ligenheten disponerades av
andra personer och virden hivdade i forsta hand, att hyresgisten
forverkat hyresritten genom yrkesmissig uthyrning, otillitet in-
rymmande etc. I sista hand hivdade virden, att hyresgisten inte
hade behov av en si stor ligenhet och att hyresgistens bostadsbe-
hov kunde tillgodoses om han fick behélla en del av ligenheten be-
stiende av tvd rum och pentry. Bostadsdomstolen godtog inte den-
na grund for brytande av besittningsskyddet. Domstolen skrev
t.o.m, att det vid tillimpningen av generalklausulen “saknades moj-
lighet” att i beddmningen viga in att hyresgisten hade mojlighet att
behalla den lilla tvdrummaren. Holmqyist kritiserar denna skriv-
ning och hivdar, att ett sddant erbjudande 4dtminstone bér ha sam-
ma betydelse som ett erbjudande om ersittningsligenhet.' Det 4r
natutligtvis riktigt, men en vird kan normalt inte tvinga en hyres-
gist, som bor ”for stort”, att acceptera en mindre och limpligare
ersittningslidgenhet.

1 rBD 19:88 ville fastighetsigaren ta tillbaka ett uthyrningsrum,
som hérde till den sexrummare som hyresgisten hyrde. Virden
forde sin talan som en tvist om villkorsindring. Bostadsdomstolen
forklarade att en tvist av detta slag, dir hyresgisten alltsa kan forlo-
ra en del av ldgenheten, maste foras som cn férlingningstvist avse-
ende hela ligenheten. Sikert skulle virden ha forlorat en sadan for-
lingningstvist, 4ven om det hade kunnat konstateras att hyresgis-
ten inte hade nigot egentligt behov av uthyrningsrummet. Om det
diremot ir friga om andra extrauttymmen, som inte har direkt bo-
stadskaraktir, kan talan foras som en villkorstvist.”

7.8 Svagt besitiningsskydd for fritidshostider

Besittningsskyddet for ligenheter som anvinds som fritidsbostader
ar mycket svagt. Om hyresforhallandet inte har varat lingre 4n nio

' A.a. s.300f.

? Holmgist s.301.
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manader i foljd 4r ligenheten enligt 45 § forsta stycket punkten 2
helt undantagen frin besittningsskyddet. Men dven om ligenheten,
som ofta ir ctt litet hus, har hyrts helarsvis och under ménga ar 4r
besittningsskyddet svagt, dtminstone i de situationer som kommit
upp till bedémning,

Det har ofta varit friga om lite udda fall, t.ex. ett hus i gammal
bruksmiljé, som nu skall rivas eller anvindas till annat andamal. 1
flera av dessa fall har provningsmyndigheten direkt uttalat att be-
sittningsskyddet med hinsyn till bostadens karaktir av fritidshus 4r
svagare 4n normalt. Hyresgisten har ddrfor varit skyldig att flytta
trots att hon inte crbjudits nigon likvirdig ersittningsligenhet.'
Om hyresgisten bositter sig permanent i ett hus som bara 4r ut-
hyrt for fritidsindamal, beaktas i intresseavvigningen endast hyres-
gistens intresse av att anvinda huset som fritidsbostad.?

Varfor dr besittningsskyddet for fritidsbostider s svagt? Ritts-
grunden for hemskyddet dr den bindning som uppstar till den kon-
kreta ligenhet, dir man bor, och denna bindning kan vara minst li-
ka stark till det hus, didr man tllbringar all sin lediga tid och dir
man i sjilva verket bor mycket intensivare 4n i stadsligenheten, dér
man bara hinner sova och titta lite pd 1v. Fritidsbostaden framstér
ofta som mindre utbytbar 4n den vanliga ligenheten. Ur den syn-
punkten borde skyddet for fritidsbostaden vara minst lika starkt
som skyddet for den vanliga bostaden.

A andra sidan talar de bostadssociala éverviganden, som ocksé
ir en del av bakgrunden till hemskyddet, for att det inte bér omfat-
ta mer dn vad som 4r nédvindigt for att tillgodose ett visentligt so-
cialt behov, nimligen behovet av en fast bostad. Behovet av att
dessutom ha en fritidsbostad framstér inte som lika socialt angeld-
get, och dir fir foljaktligen de vanliga kontraktsrittsliga grundsat-
serna sld igenom. I RBD 27:78 vigdes mot varandra hyresgistens in-
tresse av att f4 behalla den fritidsbostad pa Uts, som f6ér honom
var unik och oersittlig, mot den bofasta befolkningens behov av

' Se pi 46§ 16:72/73, 4:74/75, ROD 7:75, 47:77 och 27:78, dir Figenheten behdvdes som
bostad fisr den fastboende befolkningen pa Utd.

2 R 28:76.
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bostider i allminhet, och detta sistnimnda intresse, som tillgodo-
sag ett generellt socialt behov, vigde tyngre.

En annan forklaring till utgingen i flertalet av de fall som varit
uppe till beddmning har varit sidan att besittningsskyddet bara
kunnat manifestera sig i en ritt tll ersittningsligenhet. En sidan
ritt framstar, just pa grund av fritidshusets outbytbarhet och udda
karaktir, som meningslos och svir att realisera. Det besittnings-
skydd som kan finnas for fritidsbostaden omfattar i vart fall inte
nagon ritt till “likvirdig ersittningsbostad”.

7.9 Har hyresgésten fortfarande sitt hem i lagenheten?

Rittsfrigan kan ocksd vara om hyresgisten forsfarande bor i sin Y-
genhet och inte definitivt har flyttat nigon annanstans. Det stir i
dessa fall klart att hyresgisten for nirvarande inte bebor ligenhe-
ten, men hon hivdar sjilv att avbrottet bara ér tillfilligt, att hon i
sjilva verket fortfarande har sin egentliga bostad i ligenheten.

1 pH 46§ 16:71 (Svea hovritt) hade hyresgisten bott utomlands i
sex ar och med virdens goda minne hyrt ut sin stockholmslidgenhet
i andra hand. Det var nu klart att han skulle atervinda till Sverige
om tvi dr. Svea hovritt ansag att hyresvirdens intresse (fastighets-
skotsel) vigde tyngre och att tillstandet till andrahandsuthyrning in-
te kunde vara hur linge som helst och skydda mot uppsigning. 1
RBD 5:91 hade hyresgisten och hans hustru under minga ar bott
utomlands. Mannen bodde och arbetade nu fér Virldsbanken i
Etiopien, men hans hustru hade flyttat in i ligenheten. Bostads-
domstolen anség att ligenheten fortfarande utgjorde familjens fasta
bostad.

Vid kortvariga, mer avgrinsade avbrott, hiller besittningsskyd-
det. I pH 46§ 14:71 hade hyresgisten under ett ar inte utnyttjat sin
ligenhet. Han hade bott hos och tagit hand om sin frinskilda hust-
ru, som var sjuk. Det godtogs som ett tillfalligt avbrott.

1 andra fall 4r det tydligt att hyresgisten faktiskt har flyttat till
och nu bor i en annan bostad, men han péstdr 4ndé att detta bara
ar tillfilligt och att familjen snart kommer att flytta tillbaka till den
gamla ligenheten, som ofta ir beligen i Stockholm,' eller att han
och hans hustru Gverviger att skiljas. Just forestdende skilsmissa ar



88

ett vanligt argument for att f4 behdlla stockholmsligenheten.” Ut-
gangen i dessa fall beror mycket pa om hyresgisten lyckas Gvertyga
provningsmyndigheten om att han verkligen tinker flytta tillbaka
och inom kort tid. Bevisldget for virden ér av naturliga skl svért
nir det handlar om framtidsplaner och forhillandena i hyresgis-
tens dktenskap.

Hyresvirdens bevislige kan ocksé vara svért nir frigan giller om
hyresgisten verkligen bor i ligenheten cller nigon annanstans. Hy-
resgisten i RBD 21:88 disponerade tvd ldgenheter i Stockholm,
provningsligenheten och en annan, bittre ligenhet. Hyresgisten
pastod att han bodde i provningsligenheten. Det trodde inte hy-
resvirden pd och hade lejt en person att ringa pa ligenhetens dorr
under kvillarna och det var aldrig nigon som 6ppnade. Den bevis-
ningen och en del annan bevisning av liknande slag férebringades i
malct och hyresgisten forlorade i bostadsdomstolen.

7.10 Ldngvdrdsfallen

Verkligt svara dr de fall, dir hyresgisten 4r mycket gammal och se-
dan flera dr intagen pa langvarden. Men hon har behallit sin ldgen-
het och hoppas forstds att hon skall kunna bli sa frisk att hon kan
komma tillbaka eller hon vill behalla ligenheten for att dd och da
”komma hem”. Om ldgenheten tas ifrdn henne, stir det klart att
det vanliga livet utanfor sjukhuset dr slut och att hon nu bara har
att invinta déden p4 langvirden. I RBD 30:79 var hyresgisten 8o ar
gammal och sedan atta 4r intagen pa langvirden efter en hjarnblod-
ning. Men hon triffade sina barn i ligenheten ndgra ginger i ména-
den och hon hade t.o.m. hallit sitt 8o-drskalas dir. Ligenheten var
en kommunalt subventionerad pensiondrsligenhet och kommuncn
behévde den for andra pensionirer. Hyresgisten forlorade i bo-
stadsdomstolen, men de bada hyresgistforetradarna, som var skil-
jaktiga och ville forlinga avtalet, anforde: Vid billighetsprévningen
vill vi fista avgorande vikt vid det starka intresse en ménniska i Sel-

! pi1 46§ 28:70.

2 run 33:79.
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ma M:s situation har av att fi bibehélla sitt hem 4ven om bostaden
kan begagnas endast i begrinsad omfattning.

I pH 46§ 18:72/73 var hyresgisten inte mer 4n 7o dr, men hon
led av en svir muskelsjukdom och hade inte de senaste tvd dren
kunnat vistas i sin ligenhet. Men hon hoppades intensivt att kunna
bli sd bra igen att hon kunde atervinda. Det var denna tanke som
sporrade henne i hennes rehabiliteringsanstringningar. Kommu-
nens frimsta argument var att ligenheten ifriga var en subventio-
nerad pensiondrsligenhet och dirmed “cn del av den 6ppna 4ld-
ringsvérden, som har begrinsade resurser” och som skall anvindas
?f6r dem som bist har behov av dem”. Hyresgisten kunde “siker-
ligen ¢j tillfriskna” s att hon kunde bo i den. Hyresgisten replike-
rade, att som hyresvird i hyresforhéllandet var kommunen inte na-
gon social myndighet. Tingsritten ansdg det utrett att hyresgisten
inte kunde anses sakna behov av ligenhcten och att det skulle vara
obilligt att ta den ifrin henne.

Det ideella virde som ligger i "hemmet” framtrider ovanligt tyd-
ligt i dessa fall, dér ju det praktiska virdet av ligenheten ér sa ringa.
Detta ideella virde kan viiga 6ver 4ven mycket tunga, generella so-
ciala behov, som t.ex. behovet av pensionirsligenheter for (prak-
tiskt) behovande pensionrer.’

7.11 Niirstaendes behov av ligenbeten

I de fall dir den nirstdende eventuellt har ritt att Gverta ligenheten
enligt 34 § beaktas dven den nirstidendes behov av ligenheten pa si
sitt att avtalet forlings for att ge hyresgisten mojlighet att fora ta-
lan om att den nirstiende skall fa overta ligenheten.? For att den
nirstiendes behov av ligenheten skall viga med ricker det med att
det inte 4r uteslutet att hon kan ha ritt att Gverta ligenheten. 1 RBD

! Jfr Lejman s.341. ”(S)tarka skiil” talar for hyresforhallandets upplésning.

2 Se pi1 46§ 10:71 (den nirstiendes intresse av bostaden vigde med men kunde inte upp-
viga andelsrittshavarens, ett dodsbo, intresse), e 46§ 21:71 (95-drig dam, intagen pi
sjukhus, fick behalla ligenheten. Formodligen hade det betydelse att hennes dotter Finge
bott i ligenheten.), RBD 24177 (Forkingning for hg:s disdsbo, eftersom det inte kunde an-
ses uteslutet att nérstdende hade rite att Overta enligt 34 §), kun 7:79 (Hg ville Gverlata
till sénerna som bodde kvar i gamla ligenheten, men forkingningen foll pa betalnings-
drojsmil).
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38:79 hade hyresgisten tidigare sokt tillstaind for 6verlatelse men
fatt nej i hyresnimnden. Men eftersom ett sadant beslut inte vinner
rittskraft — hyresgisten kan soka pd nytt — uttalade bostadsdom-
stolen att man ddrfor har att ”som ett led i bedémningen av for-
lingningstvisten ta stillning till frigan om dédsbocts méjligheter
att overlita hyresritten efter tillstind”. D4 det framgick av dédsbo-
ets uppgifter att mojlighet till sidan overlatelse ¢j forelag, medgavs
inte fotlingning.

Om nirstienderegeln inte kan tinkas vara tillimplig beaktas det
behov som en son eller en dotter eller ndgon annan anhérig kan ha
av ligenheten inte alls i en forlingningstvist.' Oftast faller det pa
att hyresgisten och den nirstiende inte bodde tillsammans i ligen-
heten, dé hyresgisten limnade den.

Det forekommer att en hussiljare i samband med forsiljningen
forbehaller sig hyresritten till en ligenhet i huset och dven en ritt
att senare 6verlita denna ligenhet pi sina barn. Bostadsdomstolen
anset att ett siadant forbehall inte kan beaktas vid tillimpning av
34 § HL, men kan bevilja forlingning f6r att ge hyresgisten tillfille
att f ritten att 6verlita enligt forbehillet provad av allmin dom-
stol.?

Fall dir dkta make eller sambo kan ha ritt att 6verta ligenheten
enligt 47 § behandlas helt annotlunda, eftersom denna ritt utgér en
processuellt sjilvstindig ritt for maken eller sambon att fora talan
om ett eget kontrakt. Dect behov maken cller sambon kan ha av li-
genheten beaktas inte alls i forlingningstvisten med hyresgisten.’
Denna princip uppritthélls 4ven i fall, dir makarna 4nnu inte har
nigon tanke pi att separera. Det betyder att makarnas sammantag-
na behov av t.ex. en komplementligenhet inte kan beaktas. Anting-
en ir det en forlingningstvist med hyresgisten och déd kan makens
behov inte beaktas, eller ocksé for maken talan enligt 47 § och det-
ta forutsitter att den ursprunglige hyresgisten redan har forlorat
sin rite tll ligenheten. Jag dterkommer till dessa problem i kapitel
16 om nirstdendes ritt att Gverta ligenheten.

et 46§ 30:70, 28:72/73, RBD 42:76, 42:78, 20:87.
2 rnp 3:81,

3 jin 31:79, 29:81.
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Om ligenheten redan frin bétjan och med virdens goda minne
anvinds for att tillgodose bostadsbehovet hos en nirstdende, t.ex.
en dotter eller en son, si ar det dennas behov av ligenheten som
skall beaktas i en férlingningstvist.'

712 Flyttning "pd prov”

En hyresgist kan i allmidnhet inte flytta ”pd prov” och bevara be-
sittningsskyddet till sin gamla ligenhet for det fall hon inte skulle
trivas pi den nya orten, med det nya arbetet eller med det nya k-
tenskapet eller samboforhillandet. 1989 4rs hyreslagskommitté f6-
reslog, att en hyresgist, som flyttar f6r att inleda ett samboférhal-
lande, skall f4 tillstdnd till andrahandsuthyrning. ”Det monster for
familjebildning och dktenskap som 4r det vanliga forutsitter att det
finns ett antal fall dir det efter en tids sammanboende visar sig att
parterna inte passar for varandra och dirfor flyttar isdr. Detta far
ses som ett numera vanligt inslag i familjebildningen som lagstifta-
ren miéste ta hinsyn till. Det kan dirfor inte vara limpligt att hy-
reslagstiftningen ldggs upp si att det angivna bctcendemonstret
forsvaras.”” Kommitténs forslag maste ocksd innebira att besitt-
ningsskyddet skall halla under denna provotid, alltsi en dndring av
de principer som for nidrvarande giller.

Detta forslag kommenteras inte i propositionen till 1993 ars 4nd-
ringar i hyreslagen och har 4n sa linge inte lett till ndgon 4dndring av
rattslaget. Enligt min uppfattning 4r 1989 ars hyreslagskommitté
hir inne pd en farlig vig, som underminerar en viktig princip for
besittningsskyddet, nimligen principen att man inte har besitt-
ningsskydd till en ligenhet man inte bor i och inte heller har nigra
aktuella planer att dtervinda till, men som man bara behiller ”for
sikerhets skull”. Det 4r inte bara dktenskap och samboférhillan-
den som inleds pa prov. En stor del av de viktiga beslut man fattar
i livet dr provhandlingar i den meningen att man inte kan vara si-
ker pa att man handlar ritt och att man inte senare hamnar i ett l4-
ge, ddr man angrar sig och skulle vilja dtervinda till sina gamla for-
! wun 31:82,

% 50U 1991:86 s.130.
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hillanden. Vad frigan giller 4r vem som skall bira risken for dessa
felaktiga val, den som viljer cller hans omgivning. Om den som in-
leder ctt samboférhéllande i en annan ligenhet andé skall fa behal-
la sin gamla ligenhet ”for sikerhets skull”, betyder detta att nagon
annan miste leva i den osikerhet som det inncbir att inte ha ctt
forstahandskontrakt eller att inte ha ndgot kontrakt alls. Och varfor
skulle man d inte ocksa fa behilla sin gamla ligenhet nir man flyt-
tar till annan ort for att studera cller borjar ett nytt arbete?

7.13 Inget besittningsskydd "for sikerbets skull”

Mainga minniskor forsoker behilla hyresritten till sin gamla ligen-
het dven nir de flyttar mer definitivt. Hyresritten representerar ctt
virde som man ogirna slipper ifran sig. Kanske man sjilv eller na-
gon anhorig far behov av ligenheten, kanske kan den komma till
anvindning i en framtida bytesaffir. Men om virden reagerar och
frigan kommer till rittslig provning (vilket langtifran alltid hinder),
bryts besittningsskyddet om virden bara kan anféra ndgos sakligt
skil i forlingningstvisten.

En ekonomisk forutsittning for att en hyresgist under lingre tid
skall kunna behalla en ligenhet hon inte sjilv bor i 4r att hon kan
hyra ut den i andra hand. En sidan andrahandsuthyrning kan utgé-
ra ett kontraktsbrott och 4ven om det inte utgor ett kontraktsbrott,
betraktas det nirmast som en graverande omstindighet i en for-
lingningstvist. Intresset av att hyra ut i andra hand utgér aldrig ett
skyddsvirt intresse i en forlingningstvist.

7.14 Besittningsskydd och bytesritt

Det férhallandet att man nigon ging i framtiden kan fa anvind-
ning for ligenheten som bytesobjckt kan heller aldrig utgora ctt
skyddsvitt intresse 1 en forlingningstvist. Sa langt 4r rittsliget helt
klart. Doktrinen vill gi lingre. Holmqvist antar, att bytesritten fol-
jer besittningsskyddet p4 det sittet att om hyresgisten vid en vanlig
forlingningstvist inte skulle ha fatt forlingning, kan han normalt
inte heller rikna med férlingning for att anvinda ligenheten till
byte." Bengtsson—Victorin skriver, att om hyresgisten behover li-
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genheten “endast for bytesindamil” anses hans intresse inte
skyddsvart.”

Bostadsdomstolens majoritet intog emellertid annan stindpunkt
i RBD 13:89. Hyresgisten hade tva ldgenheter, en stor och en liten.
Den mindre ligenheten hade hon inte bott i, men nu ville hon an-
vinda bada ligenheterna for ett byte till en ny fast bostad. Bostads-
domstolen ansdg, att hon dirmed hade tagit (4ven) den mindre ld-
genheten i ansprik pd ett sadant sitt att besittningsskydd gallde.
Fallet bedomdes alltsd pa samma sitt som om hyresgisten vid tid-
punkten for forlingningstvisten hunnit flytta tillbaka till en ligen-
het, hon tidigare inte bott i. Enligt bostadsdomstolen ir bytesin-
tresset alltsa inte sekundirt till ctt besittningsskydd, som grundas
pé ett aktuellt boende i ligenheten, utan ett intresse som si att siga
ligger pa samma nivd som kvarboendeintressct, forutsatt att avsik-
ten med bytet ir att skaffa hyresgiisten en ny fast bostad.

En stark minoritet ville bryta besittningsskyddet. Enligt minori-
teten foll bytesintresset utanfor besittningsskyddet. Bedémningen
av forlingningstvisten skulle grundas pa en avvigning mellan hy-
resgistens intresse av att ”fa bo kvar i ligenheten” och motstdende
virdintressen.

Man kan f6rstd tanken bakom majoritetens stindpunkt. Den dr
pé sitt och vis foljdriktig. Bytesritten kan inte direkt hirledas ur
kvarboenderitten, eftersom bytesritten ju alltid innebir att hyres-
gisten tvirtom flyttar. Den dr en ritt ”pa samma nivd” som kvar-
boenderitten. Men det finns ett indirekt samband. Det viktigaste
skilet till att det 6ver huvud finns bytesritt 4r att besittningsskyd-
det annars skulle leda till en fastldsning av bostadsmarknaden ge-
nom att de som har en ligenhet med besittningsskydd inte vill lim-
na den ifrin sig utan att fa nigot annat i stillet och darfor bor kvar.
Det skilet giller inte i fall som det aktuella, ddr ju hyresgisten hade
blivit tvungen att flytta om hon inte hade kunnat hinvisa till ett ak-
tuellt byte. En annan kritik som kan riktas mot majoritetens avgo-
rande ér att det uppmuntrar férfarandet att hilla pa ligenheter man
inte bor i for att eventuellt i anvinda dem till byte nigon gang i

' Aa. s.294.

? Aa.s.94.
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framtiden. Om hyresgiisten bara kan klara att behilla ligenheten
fram till den kritiska tidpunkten, da ett byte blir aktuellt, kan hon
ocksd med stéd av RBD 13:89 genomfdra bytet.
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8. BESITTNINGSSKYDDET I OLIKA
LAGENHETSTYPER

Hyresgistens intresse av besittningsskydd kan komma i konflikt
med ett intresse pi motsidan, som édr av samma slag, nimligen hy-
resvirdens intresse av att sjdlv kunna bo ostort i sin villa eller sin
ligenhet.

Hyresregleringslagen gillde frin borjan alla typer av ligenheter,
dven villor och méblerade rum. Villorna byggdes ofta for tva famil-
jer. ”Andraldgenheten” i en sadan tvifamiljsvilla utgjorde sa sent
som 1955 den helt dominerande ligenhetstypen i utbudet av hyres-
ligenheter pa landsorten.' Att bo “inneboende” i ett méblerat rum
var ocksé en fullt accepterad boendeform fér ensamstiende perso-
ner. Nir man vid den tiden 6vervigde att avskaffa hyresregleringen
for méblerade rum, s var det for att 6ka utbudet, sd att inte “en-
samstdende” skulle konkurrera med familjerna om smaldgenheter-
na.’

I besittningsskyddslagen undantogs dessa ligenhetstyper helt
och hillet fran besittningsskyddet. Enligt 10 § skulle lagen inte 4ga
tillimpning, a) da ligenhet upplatits till bostad i en- eller tvifamiljs-
hus, b) di ligenhet upplatits till bostad i méblerat skick eller ¢) da
upplitelsen gillde del av férhyrd ligenhet.

Sin nuvarande utformning fick reglerna 1968 nir besittnings-
skyddet inférdes 1 hyreslagen och 1993, d4 kortvariga andrahands-
uthyrningar helt undantogs fran besittningsskyddet. Reglerna ir sa
konstruerade att upplatelse av en del av virdens cgen bostad faller
helt utanfor besittningsskyddet enligt 45 § forsta stycket punkten 3.
Méoblerade rum och fritidsligenheter 4r ocksi undantagna frin be-
sittningsskyddet om hyresforhillandet upphor innan det varat mer
an nio méanader i f6ljd (punkten 2). Detsamma giller sedan 1993
andrahandsuthyrning av savil bostadsrittsligenheter som hyresli-
genheter om hyresavtalet upphor innan det varat mer 4n tva ar i
folid (punkten 1). Hyresavtal som avser upplételse i villa 4r inte un-

' 50U 1955135 .16,

2 Aa. s.23.
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dantagna frin besittningsskydd, men har ett svagare besittnings-
skydd enligt punkten 6 i 46 §. Detsamma giller vid hyra av bo-
stadsrittsldgenhet nir hyresforhallandet varit lingre 4n tvd 4r
(punkten 6a). Jag behandlar i tur och ordning upplitelse av del av
upplatarens egen bostad, villafallen och till slut bostadsrittsfallen.
Andrahandsupplitelse av hyresrittsligenhet behandlas i nista kapi-
tel.

8.1 Del av upplatarens egen bostad

Nir det giller vad som skall riknas som en del av upplatarens egen
bostad brukar man gi tillbaka till DepC:s uttalanden i propositio-
nen till 1968 4rs hyreslag om “elastiska ligenheter”, d.v.s. ligenhe-
ter som 4r sa utformade att en del av ldgenheten med fordel kan
hyras ut till en utomstdende person for att sedan tas tillbaka, ndr fa-
miljen behéver storre utrymmen. En sidan relative avskild del av
en ligenhet skall riknas som en del av upplitarens egen bostad.'
Detta uttalande aberopades i ett fall, dir ett av tre rum i fil i en
gammal lagenhet hade skilts av genom att sitta igen dorren och ta-
petsera évet.?

Likavil som det fulla besittningsskyddet for hyresgisten endast
giller den ligenhet didr han verkligen bor och inte en ldgenhet, dir
han bara vistas snoradiskt, sd giller undantaget frin besittnings-
skyddet i 45 § endast den ligenhet, dir virden bor permanent, inte
en ligenhet, dir han bara vistas tillfalligt.”

8.2 En- och tvdfamiljsvillor

Den sirskilda villaregeln giller en- och tvifamiljsvillor, Den vanli-
gaste rittsfrigan dr om en villa 4r sd utformad att den bara skall an-
ses ha en eller tva och inte flera ligenheter. 1 ru 46§ 7:74/75 uthyr-
des fyra olika utrymmen i huset till olika hyresgister, men tvé av li-
genheterna saknade kok. Enligt ritningar och planlésning var det
en tvafamiljsvilla. Hyresgisten fick gd, nir dgaren, ett dédsbo, ville

! Prop.1967:141 s.87f.
% p11 46§ 1:70, jfr P 46§ 7:74/75, kommenterat nedan.

? rop 8:80,
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silja. Priset skulle bli daligt om huset inte kunde siljas fritt fran hy-
resgaster.

Bedomningen priglas av rddande uppfattning om vad som kan
anses vara en komplett och acceptabel bostadsligenhet. Dessa krav
stills allt hogre. Saknas eget kok eller egna hygienutrymmen, rik-
nas utrymmena numera inte som cn komplett ligenhet.! Om de ut-
hyrs méblerade finns enligt 45 § inget besittningsskydd alls under
den forsta niomanadetsperioden.®

En annan friga 4r om villaregeln skall tillimpas analogt pé fastig-
heter, som ostridigt innehaller fler dn tvd ligenheter, men som én-
dé dr si smd att dgaren har ett personligt intresse av vilka som bor
dir, om det alltsa férhaller sig s att besittningsskyddet blir svagare
ju mindre fastigheten 4r och att det fulla besittningsskyddet bara
finns i de storre, typiska hyreshusen. Sa 4r det nog, atminstone i fall
ddr de typiska villahdnsynen slir igenom. pu 46§ 11:70 gillde en
fastighet, som byggts om frin tva dll tre ligenheter och som dgaren
nu ville silja. Hyresnimnden konstaterade att ”nigon sirregel i be-
sittningsskyddshinseende icke kan vara tillimplig” och eftersom
forsilining inte bryter ett fullt besittningsskydd medgavs forling-
ning. Hyresnimnden foérkortade emellertid avtals- och uppsig-
ningstiderna for att ”i godtagbara former kunna pa sikt ldttare
bringa hyresforhillandet till upphérande”. Aven i pn 46§ 21:74/75
hade dgaten sagt upp hytesgisterna dirfor att han ville silja fastig-
heten, som inncholl fyra ligenheter. ”Sirskilt den omstindigheten
att godtagbara crsittningsldgenheter inte erbjudits hyresgisterna”
ansdgs motivera forlingning. Om fullt besittningsskydd gillt hade
hyresgisterna inte kunnat ségas upp i samband med en férsiljning
oavsett erbjudanden om ersittningsligenhet. pr 46§ 33:70 gillde
en liten hyresfastighet med ungefir fyra ligenheter, av vilka de fles-
ta disponerades av virdens familj. Virdens mor behdvde nu en ld-
genhet 1 huset, bla. for att kunna hjilpa till med barnpassningen.
Virden erbjod hyresgisten en ersittningsligenhet, som dock inte
var likvirdig. Hyresavtalet forlingdes, men kanske skulle besitt-
ningsskyddet ha brutits om den erbjudna ersittningsligenheten ha-

! Jfr de i Lejman s.314 refererade fallen. Kraven stalls numera hogre.

* Jfr ovan under 7.2.
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de varit tillrickligt bra. I pr 46§ 13:74/75 ville hovritten i viss ut-
strickning beakta de dverviganden som ligger till grund fér punk-
ten 6 i 46 § trots att villan inneholl tre ligenheter. D4 det ridde
svir osimja mellan fastighetsigaren och en andrahandshyresgist
var det nira att besittningsskyddet bréts. Det avgorande i den slut-
liga sammanvigningen blev dock att bide andrahandshyresgisten
och hans arbetsgivare (férstahandshyresgisten) lagt ner mycket
pengar pi ligenheten och att det skulle vara svirt fér dem att pa
tag pd en annan bostad.

Villaregeln skall inte tillimpas i fall dir villan aldrig har varit
tinkt som bostad at dgaren. Den skall siledes inte tillimpas pa vil-
lot, som t ex. dgs av ctt byggforetag och som dr avsedda for uthyr-
ning. Detta framgir numera av lagtextens lydelse efter ett tilligg till
punkten 6, som tridde i kraft 1/7 1994. Men bostadsdomstolen
tillimpade 4ven tidigarc punkten 6 pa det sittet. RBD 39:76 gillde
byggmistarbyggda tvifamiljsvillor, frin borjan avsedda for uthyr-
ning, som senare hade silts till dem som bodde dir. De hade alltsa
andrat karaktir, si att de numera f6ll under villaregeln. Det hyres-
forhdllande som malet gillde hade emellertid uppstate pi den tiden
villorna var avsedda for uthyrning, och hyresgisten tillerkdndes
dirfor ctt starkt besittningsskydd, dock inte sa starkt som det not-
mala besittningsskyddet i hyreshuset. Motsvarande problem upp-
kommer nir en hyresldgenhet forvandlas till bostadsritt. Detta
problem #r numera l6st i lagtexten genom att den sirskilda regeln i
punkten 6a om ett forsvagat besittningsskydd vid hyra av bostads-
rittsligenhet endast giller om ldgenheten frin bérjan var en bo-
stadsrittsligenhet. Men nir det aktuella malet avgjordes fanns inte
punkten Ga.

Villaregeln skall férmodligen inte tillimpas, om en av de tvd li-
genheterna 4r en rorelselokal och den som bor i bostadsligenheten
ocksd bedriver rorelse i lokalen. Det finns tvi fall, pr 46§ 2:71 och
RBD 20:84, som tyder pa detta. I det forsta fallet var bostadsligen-
heten avsedd som bostad at den som bedrev affirsrorelsen, och ef-
tersom hyresgisten inte kunde sigas upp fran affirslokalen fick han
ocksd bo kvar i ligenheten. I det sistnimnda fallet var r6relseloka-
len, i vart fall hyresmissigt, den dominerande, och detta medférde
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enligt bostadsdomstolen att ligenheten skulle betraktas som en
vanlig hyresligenhet. Tanken ér vil att for den som innehar eller
koper en sadan fastighet dr det affirslokalen och inte bostaden som
ir det viktiga.'

Att man 4ger flera villor hindrar inte att villaregeln tillimpas pé
var och en av dem om avsikten aldrig har varit att hyra ut dem
affirsmissigt. Virden i pu 46§ s5:74/75 disponcrade Gver inte
mindre 4n fem enfamiljsvillor beldgna nira varandra pa Djurgirden
i Stockholm. Dir hade han tinkt sig att samla slikten. En katt som
kommit in bland hermelinerna, alltsa en hyresgist som inte tillhor-
de slikten, fick lov att flytta pd sig enligt villaregeln (men med ett
mycket fint erbjudande om ersittningsldgenhet). Samma bedom-
ningsgrund tillimpades i RBD §:90. Tvisten gillde ett enfamiljshus,
som var ett av médnga hus pa ett gods pa landet. Hyresgisten var
systet tll virden och det hus hon hyrde lag i anslutning till huvud-
byggnaden. Bostadsdomstolen fann, att uthyrningen av villan inte
kunde betraktas som “affirsmissig” och att punkten 6 sdlunda var
tillimplig. Systern fick flytta, trots att hon bott i villan i 17 4r.

Den som hyr en tvafamiljsvilla och sedan i sin tur hyr ut en av li-
genheterna i den kan ocksa aberopa villaregeln.”

De viirdskal som leder till att hyresgasten maste flytta ér alltsa att
virden sjilv vill bo i ligenheten eller att det rider svér osimja mel-
lan parterna eller att dgaren vill silja huset. Det foljer av sjilva
grunderna for begrinsningen av besittningsskyddet i dessa fall.
Man kan undra hur villaregeln tillimpas, om det inte 4r nagot av
dessa typiska villaskil som ir aktuellt, utan villan t.ex. skall rivas for
att ge plats at nybyggnation. I RBD 11:75 hade hyresgisten bott
mycket linge i ett litet omodernt envéiningshus, som nu skulle ri-
vas. Bostadsdomstolen ansdg att cn ersittningsbostad méste erbju-
das.

' 1 r11 46§ 13:70 beddmdes dock en villa med en affirslokal ach en bostadslagenhet enlige
villaregeln. Omstindigheterna var dock speciella,

* rip 3:76.
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83 Bostadsritisligenbeter och andelskigenheter

Den sirskilda regeln om besittningsskyddet vid hyra av bostads-
rittsligenhet (numera punkten 6a) tillkom férst genom den nya hy-
reslagen, som tridde i kraft 1969. Regeln bygger pd idén att bo-
stadsritten och boendet hér ihop. En bostadsrittsforening kan
viigra medlemskap till den som bara koper pa spekulation och inte
tinker bositta sig i ligenheten.' Uthyrning till annan betraktas all-
tid som nédgonting tillfilligt och denna tillfilliga hyresgist bor fol;-
aktligen inte ha samma besittningsskydd som den vanliga hyresgis-
ten, som bor i en ligenhet avsedd for uthyrning, Regeln giller en-
ligt sin lydelse endast bostadsritter, men praxis bestimde sig redan
frin bérjan for att behandla olika former av andclsritter pd samma
sitt som bostadsritterna.”

Fore 1968 érs hyreslag fanns det inga sirregler fér hyra av bo-
stadsrittslagenhet eller andra former av andelsligenheter. De som
hyrde siddana ligenheter hade samma besittningsskydd som andra
hyresgister. En bostadsritt cller en andelsritt kunde pa den tiden
ocksa betraktas som en kapitalplacering, som gav avkastning pa ka-
pitalet i form av hyresinkomster. I och med 1968 ars hyreslag for-
andrades rittsliget. Hyra av bostadsrittsligenhet skulle behandlas
pd samma sitt som hyra av villa. Hyresgisten blev skyldig att flytta,
om upplataren hade ”sddant intresse att forfoga 6ver ligenheten
att hyresgisten skiligen bor flytta”.

Atskilliga av de fall som kom upp till bedémning under hyresla-
gens forsta ar handlade om 4rvda bostadsritter eller andelsritter,
dir den nuvarande rittsinnehavaren aldrig bott, utan som i stillet
varit uthyrda till en och samma hyresgist i manga 4r. Det fanns pa
den tiden inte nigon anledning for hyresgisten att betrakta hyra av
en bostadstitts- cller andelsldgenhet som bara ett dllfilligt arrange-
mang. Besittningsskyddet i hyresregleringslagen och dven besitt-
ningsskyddslagen gillde ocksd dessa ligenheter. I och med att den
nya hyreslagen tradde i kraft fann hyresgisten att han bodde i en

' RuD 4:83.
Zpny 46§ 25, 26:70, 8 och 27171, 20174/75, RBD 1:76.
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ligenhet med ett kraftigt forsvagat besittningsskydd, dtminstone att
déma av lagtextens utformning.

Samma problem uppstod nir en vanlig hyresrittsligenhet for-
vandlades till en bostadsrittsligenhet. Hyresgisten, som hade rik-
nat med fullt besittningsskydd, fann plétsligt att han bodde i en bo-
stadsrittsldgenhet med ett patagligt forsvagat besittningsskydd. In-
te heller detta problem hade lagstiftaren férutsett. Aven den hyres-
gdst, som flyttat in i en vanlig hyresrittsligenhet, som senare blivit
bostadsritt, fick enligt den utformning lagtexten dé hade sitt besitt-
ningsskydd forsvagat.

Det visade sig att den rittsliga praktiken kunde losa dessa éver-
gangs- och omstillningsproblem pa ett rimligt sdtt genom att till-
limpa grundliggande civilrittsliga principer. I de konkreta fall som
kom upp till bedémning framtridde tydligt det orittvisa i att hyres-
gisten, som i god tro bosatt sig cn bostadsrittsligenhet, plotsligt
skulle fa sitt besittningsskydd forsamrat.

I pa 46§ 12:70 hade hyresgisten, nir han hyrde ligenheten, rik-
nat med att fa bo dir linge och t.o.m. sagt upp sin gamla tjinstebo-
stad for att i stillet flytta in i provningsligenheten. Hyresavtalet
forlingdes trots att bostadsrittshavaren hade ett mycket starkt in-
tresse av att sjdlv fa bo i ligenheten. I pu 46§ 7:71 hade hyresgisten
bott mycket linge i ligenheten, men han hade ocksa cn villa pd
Griddo och hans intresse av ligenheten var egentligen inte lika
starkt som bostadsrittshavarens, som skulle ha ldgenheten som sin
enda permanentbostad. Andock vann hyresgisten i hovritten. pu
46§ 8:71 handlar om en andclsligenhet, som ursprungligen forvir-
vats som kapitalplacering. Nu ville andclshavaren, som snart skulle
bli bostadslos, sjilv bo dir. an kundc erbjuda hyresgisten en (¢j
likvirdig) ersittningsligenhet och vann (knappt) Gver hyresgisten.
I rr 46§ 20:71 hade hyresgiisten bott 17 4r i den ligenhet, som bo-
stadsrittshavaren sjilv behovde. Hyresgisten fick bo kvar. I pH 46§
27:71 hade hyresgisten bott i en andclsligenhet i 20 ar. Flan hade
erbjudits en ersittningsligenhet, men eftersom den inte var likvir-
dig, forlingdes hyresavtalet. 1 samtliga dessa fall utom ett framgar
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det dock av besluten att hyresnimnden/domstolen varit instillda
pé att hyresforhallandet pa sikt borde upplésas.'

De avtalsrittsliga grundsatserna slar igenom starkt i fall, dér hy-
resgisten forvirvat hyresritten till bostadsrittsligenheten genom
en bytestransaktion, dir det maste anses ha varit forutsatt att nor-
malt besittningsskydd skulle gilla.”

De andelsritter och bostadsritter, som frin borjan forvirvats
som kapitalplaceringar, hade genom hyresregleringen blivit i hogsta
grad oloénsamma, men det hjilpte inte om hyresgisten bott linge i
ligenheten. I pH 46§ 27:70 ville andelshavaren silja en andel i en
bostadsférening for att frigora kapital. Det foreteddes utredning
om att andelen var vird 8o ooco kr utan hyresgist och bara 20 coo
kr med. Hyresgdsten var en gammal kvinna i smé omstindigheter,
som hade bott 3o 4r i ligenheten. Hon fick bo kvar. I ru 46§
8:74/75 ville bostadsrittshavaren, som nu bodde i Amerika, silja
en bostadsritt som hon hade drvt efter sin far. Hyresgisten var fa-
derns syster, som hade flyttat in och skétt om brodern, som led av
Parkinssons sjukdom, under hans sista fem ir i livet. Direfter hade
hon bott kvar. Hon var gammal och hade en mycket knapp ekono-
mi. Hon fick bo kvat.

S4 har vi da de fall, dir ligenheten under hyresférhillandet for-
vandlats frin hyresligenhet till bostadsrittsligenhet. Hyresnimn-
der och domstolar, som stilldes infor det konkreta fallet, insdg det
otimliga i att tillimpa punkten 6 pa dessa fall. Enligt punkten 6
spelade det ingen roll om det frin borjan varit friga om en vanlig
hyresligenhet. De rittstillimpande myndigheterna inség, att hyres-
gisten i dessa fall borde fa bo kvar. Men hur skulle man motivera
det utan att komma i konflikt med lagtexten? 1 det forsta refererade
fallet, pr 46§ 5:70, klarade prévningsmyndigheten en rittvis utgang
genom att hivda att hyresgisten fortfarande hyrde sin ligenhet av

' Att detta inte ndimns i Pt 46§ 27:71 kan ha berott pi att andelshavaren dgnat sig 4t ren
spekulation,

2 p1v 46§ 9:71 och 22:71. Jfr dock pit 46§ 4:72/73, dir hovrdtten vigrade forlangning i ett
sidant fall.
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féreningen, inte av bostadsrittshavaren.' Hyresgisten fick behilla
ligenheten trots att bostadsrittshavaren hade ett mycket starkt in-
tresse av den.

Nista ging samma problem kom upp kunde man inte 16sa det
genom att anse att hyresgésten fortfarande hyrde av bostadsritts-
foreningen och inte av bostadsrittshavaren. Hyresgisterna i rH 46§
3:71 och 4:71 hade kontrakt med bostadsrittshavarna och hade se-
dan linge betalat hyra till dem etc. Prévningsmyndigheten valde i
stiillet foljande 16sning. Situationen, da hyresforhéllandet uppstod
fére bostadsritten, skulle bedémas pi samma sdtt som om bo-
stadsrittshavaren vatit ny f4gare till fastigheten. Hon fir di inte
bittre ritt mot hyresgisten 4n vad den tidigare dgaren hade. Det
var Stockholms radhusritt/tingsritt, som hittade denna l6sning pa
problemet. Losningen accepterades av hovritten i pH 46§ 6:74/75
och 14:74/75. Bostadsdomstolen nyanserade denna losning av
problemet pa foljande sitt. Bostadsdomstolen ansig i RBD 13:76 att
ett sadant hyresférhdllandet borde kunna upplésas ”dtminstone pa
sikt” men uttalade samtidigt att hyresgisten borde ha "ett starkare
besittningsskydd 4n om hon ingétt hyresavtalet med vetskap om att
upplitaren innehade ligenheten med bostadsritt”.

Lagindringen kom négra ar senarc genom srs 1978:305. D3 flyt-
tades bostadsritterna ut ur villaregeln och fick en sirskild punkt i
46 §, punkten Ga, som innebir att regeln om férsvagat besittnings-
skydd endast giller om ligenheten var en bostadstittsligenhet re-
dan nir hyresférhallandet uppkom.

Samtidigt som de ritstillimpande myndigheterna sig till att hy-
resgister, som med fog hade riknat med fullt besittningsskydd
dven i sina hyrda bostadsrittsligenheter, inte drabbades of6rskyllt
av de nya reglerna, accepterades alltsd den nya principen att boen-
det och bostadsritten skall vara forenade hos en och samma pet-
son. P4 sikt borde hyresforhallandet upplosas, men hyresgisten
borde fa mycket god tid att ordna det for sig pa annat sitt. Ett be-
slut om att bevilja forlingning innebir inte, att provningsmyndig-

' Det forhillandet att en bostadsrattsfirening uppliter bostadsrite till en ligenhet, som ir
uthyrd, innebir inte utan vidare att det uppstir ctt hyresforhillande mellan bostadsritts-
havaren och den som forhyr ligenheten,
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heten en géing for alla har 16st konflikten mellan bostadsrittshava-
ren och hyresgisten. Nir hyresavtalet 16per ut nista gang kan bo-
stadsriittshavaren sdga upp pa nytt, och nir tillrdckligt ling tid har
forflutit frin den forsta uppsigningen, anser provningsmyndighe-
ten att hyresgéisten nu fatt tillrickligt ling tid pa sig och att det allt-
s4 dr dags att upplosa hyresforhallandet.'

Praxis under denna 6évergangsperiod idr intressant, dels dérfor att
den visar att praxis kan klara av problem som lagstiftaren forbiser
cller inte riktigt forstar, dels att den forsvagning av besittningsskyd-
det som giller bostadsrittsligenheter forutsitter att det inte dr van-
ligt ate sidana ligenheter hyrs ut f6r mycket linga perioder och att
folk har klart for sig, att hyra av en sidan ligenhet bara kan fungera
som cn tillfillig 16sning av bostadsfrigan.

Numera vet de flesta vad man har att ritta sig efter nir man hyr
en bostadsrittsligenhet. Det finns nistan inga moderna réttsfall
som giller besittningsskyddet i det typfall som avses med punkten
Ga. RBD 6:75 dr dock ctt sidant fall. Bostadsrittshavaren sjilv be-
hoévde ligenheten bara som Overnattningsligenhet. Hyresgisten
hade sin fasta bostad dir. Men hyresgisten hade inte bott dir sir-
skilt linge, det fanns en bestimmelse om avstdende frin besitt-
ningsskydd i kontraktet och hyresgisten hade goda méjligheter att
16sa sin bostadsfriga pd annat sitt, t ex. genom att képa cn av de
bostadsritter i samma omrade som var till salu. Bostadsrittshava-
ren vann tvisten, men inte vid foérsta uppsigningen, utan forst ett
par ar efterat.

Det mest avslojande fallet dr RBD 3:89. En far hade kopt en an-
delsligenhet 4t sin dd mindeririga dotter. Den hyrdes ut 1g970. I hy-
reskontraktet angavs, att ligenheten var avsedd for dottern och att
hyresgisten var inférstddd med att flytta efter verkstilld uppsig-
ning. Nir hyresgisten hade bott i ligenheten i mer 4n 15 ar, sade
dottern, som nu hade 6vertagit andelsritten, upp hyreskontraktet.
Hon behévde ligenheten som tillfillig dvernattningsbostad 4t sin
make. Aven detta mycket svaga boendeintresse ansags viga tyngre
4n hyresgistens intresse av att fi bo kvar i den ligenhet, ddr hon
haft sin permancnta bostad i sd manga ir. Bostadsdomstolen ansig

' p11 46§ 20171, 2, 3 och 5 och 15:72/73, 20174/75.
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dock, att hyresgisten dnnu inte fétt tillrickligt ridrum for att skaffa
annan bostad och fann dirfor att virdens talan ”f6r nirvarande in-
te kan bifallas”. Men man kan sluta sig till att besittningsskyddet
skulle komma att brytas vid en senare uppséigning. Bostadsdomsto-
len markerade ocksa i beslutet, att hyresgisten inte kunde kriva er-
sdttningsligenhet som villkor for avflyttning.

RBD 3:89 dr exemplariskt genom att det visar att hyresgisten i en
bostadsritts- eller andelsligenhet aldrig kan uppna ett varaktigt be-
sittningsskydd. Det hjilper inte hur linge hon bott i ligenheten
och hur svagt det motstiende intresset 4r. Riktpunkten i dessa fall
ir alltid, som bostadsdomstolen skriver i beslutet, att hytesférhal-
landet, i vart fall pa sikt, skall upplosas.”

Andrahandsuthyrningar av bostadsritter som inte varat lingre 4n
tvé 4r dr sedan 1993 helt undantagna fran besittningsskyddet.’

84 Det fulla besittningsskyddet galler bara i hyreshuset

Sammanfattande kan féljande sigas om besittningsskyddet i olika
ligenhetstyper. Huvudlinjen i rittsutvecklingen fr.o.m. besittnings-
skyddslagen har varit att besittningsskyddet alltmer koncentreras
till ligenheten i hyreshuset. I 6vriga ligenhetstyper dr besittnings-
skyddet obefintligt eller s& svagt att det knappast dr virt namnet.
Hur skall man férklara denna normativa utveckling? Huvudsyftet
med hyresregleringslagstiftningen var att hilla hyrorna nere och
detta var lika angeldget vid alla ligenhetstyper. Besittningsskyddet i
hyresregletingslagstiftningen var frin borjan bara ett sitt att sikra
att hyresregleringen blev effektiv och gillde foljaktligen alla ligen-
hetstyper. I besittningsskyddslagen var det besittningsskyddet som
var det primira, och i denna lag undantogs bide en- och tvifa-
miljsvillorna och inneboenderummen fran besittningsskyddet. Ut-
vecklingen av besittningsskyddet har sedan fortsatt enligt dessa lin-
jet. Det bor noteras att den reglering av hyran som avlést den gam-
la hyresregleringen, nimligen bruksvardesprincipen, numera har ctt
vidare tillimpningsomrade 4n besittningsskyddet. Bruksvirdesprin-
cipen giller dven i ligenhetstyper och kontraktsformer, dir besitt-

! Det framgir av forarbetena att punkten 1 i 45 § dven giller andrahandsupplételse av bo-
stadsrittsligenhet. Se prop.1992/93:i15 s.27.
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ningsskyddet dr mycket svagt. Genom § §5b hyreslagen, som till-
kom 1988, slar bruksvirdesprincipen igenom ocksa i hyresférhal-
landen, ddr det inte finns nagot besittningsskydd alls. Det ir alltsd
inte lingre nédvindigt med besittningsskydd for att sikra hyresni-
vin.

Men forst och frimst hiinger utvecklingen samman med hela den
individualiseringsprocess, som féljer med den industriella samhills-
formen och som starkt paverkar boendeformerna.

Den som i scklets botjan hade mojlighet att bygga sig ett hus,
byggde det girna som ett hus for tvd familjer. Det var rationellt.
Agaren fick en bostad for sig sjilv och kunde samtidigt skaffa sig
en siker, kompletterande inkomst genom att hyra ut den andra la-
genheten i huset. Den pitvungna nirheten till en annan familj upp-
levdes inte som s belastande i det forindustriella samhillet. Narhe-
ten var bide pé gott och ont. Visst kunde det bli osimja, men man
var van att leva med den typen av konflikter. S4 tinkte folk den
gingen man byggde tvifamiljsvillor.

Sa tinker man inte idag. Den som idag bygger en villa, bygger
den for sig sjilv och sin familj och ir inte beredd att ha ”frimman-
de minniskor” sa titt inpa sig. Tvafamiljsvillorna, som var en s
viktig del av bostadsbestindct, haller pa att forsvinna. Deras for-
svinnande 4r en del av individualiseringsprocessen i samhillet. Den
som nu hyr en ligenhet i nagon av de manga tvifamiljsvillor, som
fortfarande finns kvar, fir finna sig i att detta 4r cn osdker boende-
form. Hela villan anses numera vara en del av dgarens privata
hemsfir.

Sa sent som pid so-talet betraktades inneboenderummet” som
en fullt acceptabel boendeform for “ensamstiende”. Den komplet-
ta ligenheten var i forsta hand avsedd f6r ”familjen”. Numera be-
traktas inte inneboenderummet som en acceptabel boendeform for
négon. Denna férindrade instillning 4r naturligtvis en foljd av den
allminna standardforbittringen i samhillet. Men den ér ocksd en
folid av den individualiseringsprocess, som innebir att all praktisk
boendegemenskap med nigon utanfor kirnfamiljen betraktas som
négonting ont i sig. Inneboenderummet 4r alltid en tillfillig n6dlos-
ning av bostadsfrigan for den ena och ckonomin fér den andra.
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Foljaktligen kan det inte finnas négot besittningsskydd f6r innebo-
enderummet.

Huvudprincipen i den moderna lagstiftningen om bostadsritter
4r att 4gande och boende hor samman. Bostadsritten édr en boen-
deform, avsedd att forena boende och dgande. Av detta foljer att
hyra av bostadsrittsligenhet inte kan vara férenad med nagot
egentligt besittningsskydd fér den som hyr den.

Aganderitten till hyreshusct har en helt annan karaktir. Har ir
dganderitten inte forenad med ndgon boenderitt. Boenderitten
tillkommer genom besittningsskyddet hyresgisten. Agaren tll hy-
reshuset kan visserligen ha ett privat boendeintresse for en cller
flera ligenheter i det hyreshus han 4dger, men detta boendeintresse
kan inte sla ut hyresgistens besittningsskydd. Det riknas inte ens
som ett riktigt “virdskil” vid den intresseavvigning som skall fére-
tas enligt 46 §.'

Praxis klarade vil 6vergingssvitigheterna, nir de dldre boende-
formerna holl pa ate avvecklas, och har sedan dragit upp klara
grinser for besittningsskyddet i olika ligenheter. Minniskor har
ocksi stillt in sig pa de nya villkoren och ir inf6rstidda med att be-
sittningsskyddet férst och frimst 4r en ritt som avser ligenheten i
hyreshuset.

Det var ocksd den ursprungliga tanken. Vad fragan giller, skrev
Bergman 4r 1923, dr “att skapa en motsvarighet till dganderitten
avsedd att skydda alla hemmen i hyreshusen”. Det 4r faktiskt cn
god karaktiristik av besittningsskyddet i hyreslagen. Det utgor en
motsvarighet till 4ganderitten pi det sittet att det tillgodoser sam-
ma huvudintresse som i andra boendeformer tillgodoses genom
dganderitten, nimligen ctt i tiden obegrinsat besittningsskydd for
“hemmet”, och det giller fullt ut bara i ”hyreshusct”.

! Se nedan under 13.5.
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9. ANDRAHANDSKONTRAKTET

Andrahandskontraktet dr det hyresférhillande som uppstir nir
forstahandshyresgisten, som hyr ligenheten direkt av fastighets-
dgaren, i sin tur hyr ut hela ligenheten till en tredje person. Genom
andrahandskontraktet uppstir ett hyresférhallande mellan andra-
handshyresgisten och forstahandshyresgisten, som i detta hyres-
forhallande har stillningen som hyresvird, Aven i detta hyresfor-
hillande giller hyreslagen inklusive reglerna om besittningsskydd.
Dock foreligger e besittningsskydd om andrahandsuthyrningen
varat kortare tid 4n tvd ar. Genom de dndringar i hyreslagen, som
tridde i kraft 1/7 1993, inférdes en ny punkt i 45 § forsta stycket,
som frin besittningsskydd undantar hyresavtal, som avser "uppla-
telse i andra hand av en ligenhet i dess helhet och hyresforhillan-
det upphér innan det har varat lingre 4n tva ér i foljd.”

Aven hyresforhillandet mellan en bostadsrittshavare och den till
vilken hon hyr ut sin ligenhet kallas i hyreslagen och bostads-
rittslagen for andrahandsuthyrning (trots att det ju inte finns ni-
gon férstahandsuthyrning). Andrahandshyresgisten har samma be-
grinsade besittningsskydd oavsett om hans hyresvird innehar la-
genheten med hyresrite eller bostadsritt. Den sirskilda regeln i
45 § om undantag frin besittningsskyddet vid kortvarig andra-
handsuthyrning giller 4ven den som hyr en bostadsrittslidgenhet i
andra hand.' Framstillningen i detta kapitel avser dock andra-
handsuthyrning av hyresligenheter.

Fragan om andrahandshyresgistens besittningsskydd hinger
ihop med forstahandshyresgistens mojligheter att fa tillstand till
sddan andrahandsuthyrning och p4 vilket sitt en andrahandsuthyr-
ning — sérskilt en otilliten andrahandsuthyrning — paverkar forsta-
handshyresgistens eget besittningsskydd. Dessa fragor miste alltsa
behandlas i ett sammanhang,.

! Prop.1992/93:115 s.27.
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9.1 Fran totalforbud till en begrinsad ritt till andrabandsuthyming

Overlitelseforbudet i 1907 4rs nyttjanderittslag omfattade ocksa
det vi kallar upplitelse i andra hand. Det avgérande var att (férsta-
hands)hyresgisten hade avhint sig besittningen till ligenheten.
Overlitelse kunde inte i nigot fall utom dodsbofallet ske utan vir-
dens tillstind. Den officiella motivetingen var virdens intresse av
att hans hyresgist sjilv utévade tillsynen 6ver ligenheten och sale-
des inte avhinde sig bruksritten till en person som virden inte
kinde och inte hade godkint.

Rittsldget var fortfarande detsamma nir man borjade forbereda
1968 irs hyreslag. Men andrahandsuthyrningarna hade nu blivit s
vanliga att 1957 4rs hyreslagskommitté tog upp dem som ett sit-
skilt problem. Kommittén redovisade sitt uppdrag i sou 1961:47
och kom fram till att man inte borde 4ndra reglerna om andra-
handsuthyrning. For den enskilde hyresgisten, som for en tid inte
kunde utnyttja sin ligenhet, kunde det visserligen te sig dndamails-
enligt att kunna hyra ut den till annan och déirmed slippa hyres-
kostnaderna och 4nda kunna reservera den for eget bruk. Detta
forutsitter emellertid att andrahandshyresgisten inte har nigot be-
sittningsskydd. ”Ur allmin synpunkt kan det icke vara till gagn att
frimja forfaranden, varigenom ligenheter komma att undandragas
den marknad, dir man kan fa hyra bostad med tryggad besittnings-
riatt.” Kommittén ville dirfor inte foresla nagon ritt till andra-
handsuthyrning.'

Hyreslagstiftningssakkunniga, som nagra ar senarc, 1966, avgav
sitt betdnkande, hade en annan uppfattning. Forst beskriver man
det faktiska liget: ”Den rérlighet som numera priglar samhillslivet
tar sig ofta uttryck i att personer har befogad anledning att vara
borta frin sin bostad for att tjanstgéra pi annan ort, bevista kurser
eller fullgora olika slags uppdrag. Som exempel kan nimnas de
médnga militdrer, som nodgas vara pid annan ort under perioder
som, ehuru ej sirskilt linga, dock gor det angeldget att flytta familj
och hushill. En ny, alltmer pétaglig foreteelse 4r att dtskilliga
svenskar tjanstgor viss tid utomlands. Den 6kade vuxenutbildning-

" Aa. sa6z.
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en bor dven uppmirksammas. Med hinsyn till vad nu anforts anser
vi att viss mojlighet bor finnas for hyresgist att upplita hela ligen-
heten i andra hand.”!

Kommitténs invindning om andrahandshyresgistens bristande
besittningsskydd avfirdades ganska littvindigt med att denne ju vid
avtalets ingdcnde visste vad han gav sig in pi.> Men det avgorande
argumentet for att acceptera andrahandskontraktet var nog ett an-
nat. Hyresridets majoritet utvecklade det i sitt remissvar: ”Om hy-
resgisten icke har mojlighet att i dylika situationer upplata ligenhe-
ten till annan, kan det antagas att han ofta litcr ligenheten std tom
under bortovaron. Ur allmidnna synpunkter synes detta mer olimp-
ligt 4n att ligenheten under samma tid 4r undandragen endast den
marknad, dir man kan f3 hyra ligenheter med tryggad besittnings-
rite.”

En bestimmelse om ritt till andrahandsuthyrning inférdes i 1968
ars hyreslag. Hyresgist “som under viss tid ¢j 4r i tillfille att anvin-
da sin bostadsligenhet” kunde soka tillstind till upplitelsen hos
hyresnimnden. Tillstind skulle limnas, om hyresgisten hade ”be-
aktansvirda skil for upplitelsen” och hyresvirden inte hade ”befo-
gad anledning” att vigra samtycke.

Andrahandsuthyrningarna blev allt vanligare. Det kunde man av-
lisa i hyresnimndernas statistik om avstiende frin besittnings-
skydd och dven t.ex. genom att kronofogdemyndigheten upplyste
om hur vanligt det var att en annan person 4n hyresgisten pa-
triffades i ligenheten nir vrikning skulle verkstillas. Exakt hur
vanligt det var visste man forstds inte, eftersom alla inblandade
parter kunde ha ett intresse av att dolja de verkliga forhéllandena.
Problemet med andrahandshytesgistens svaga rittsstillning borja-
de komma upp i den allménna debatten. Det man sirskilt var ute
efter var bulvanférhallanden, dir fastighetsidgaren anvinde sig av
en foregiven forstahandshyresgist for att undgd besittningsskydd
och bruksvirdeshyra.

' 50U 1966:14 5.386.

2 Aa. s.387.

¥ Citerat frin sou 1966:14 5.386.
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1975 dllsattes en ny utredning, Hyresrittsutredningen. I uppdra-
get ingick att undersdka om inte andrahandshyresgistens stillning
kunde forstirkas.' Hyresrittsutredningen redovisade sitt slutbetin-
kande i sou 1981:77. Den tanken hade varit uppe att andrahands-
hyresgistens hyresavtal efter viss tid skulle kunna omvandlas till ett
forstahandskontrakt med fastighetsdgaren, dven mot férstahands-
hyresgistens vilja. Hyresrittsutredningen ville dock inte foresld na-
gonting, som mer pitagligt skulle begrinsa hyresgisternas villighet
att hyra ut sina ligenheter i andra hand och dirmed forsimra méj-
ligheten att vid tillfilliga forflyttningar utnyttja bostadsbestindet
rationellt. Vad man ville komma 4t var vissa illojala férfaranden.
Man foreslog vissa forstirkningar av andrahandshyresgistens be-
sittningsskydd i forhallande till forstahandshyresgisten. Det skulle
inte lingre vara mojligt att, ens med medverkan av hyresnimnden,
avtala bort besittningsskyddet helt och hillet, utan fragan skulle all-
tid kunna provas i efterhand i en forlingningstvist. Visserligen
skulle man i flertalet fall i en sddan forlingningstvist respektera ett
inganget avtal om avstdende fran besittningsskydd. Men inte alltid.
Inte i fall dir forstahandshyresgisten inte sjilv bott i ligenheten,
inte nir han begagnat situationen for att ta ut en oskiligt hég hyra
och inte heller nir andrahandshyresgisten bott mer édn tre ar i li-
genheten. Man forslog ocksé regler for att littare komma 4t bul-
vanfallen, alltsd fall dir forstahandshyresgisten inte har ndgon
sjalvstindig stillning i férhallande till virden.

Men den mest radikala delen av forslaget var en helt ny bestim-
melse (63 § i forslaget), som gav den andrahandshyresgist, som
bott mer 4n tre 4r i ligenheten, en ritt gentemot fastighetsigaren
till ett eget kontrakt, om forstahandshyresgistens kontrakt av na-
gon anledning, t.ex. férverkande eller egen uppsigning, upphérde
att gilla. Utredningen hade klart fér sig att en sidan regel skulle
kunna leda dll, att det blev hyresgisten och inte virden, som fick
vilja den nya hyresgisten, och kanske ocksa till att en del ligenhe-
ter drogs undan frin bostadsférmedlingen och dirmed andra bo-
stadssokande. Utredningen skrev: ”’I allminhet torde 6vervigande
skil tala for att den som bott i viss ligenhet tre dr far foretride till

! Se [yresritt 1, sou 1976:60 8.30.
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ligenheten framf6r négon i bostadskon som inte har ndgot ansprak
pa just den ligenheten.”' Det man foreslog var alltsa ett hemskydd
for den andrahandshyresgist som bott mer én tre 4r i ligenheten.
Forslaget avvisades under departementsbehandlingen. Tre argu-
ment anférdes mot forslaget. Det kunde minska bendgenheten hos
hyresgister och hyresvirdar att medverka till andrahandsuthyrning
och didrmed motverka ett rationellt utnyttjande av fastighetsbestin-
det. Det skulle i praktiken leda till svarta dvetlitelser av hyresritt,
maskerade som andrahandskontrakt. Om framfor allt fanns risken
att hyresvird och hyresgist genom att handla i samrad kunde
kringgd reglerna om fastighetsagarens skyldighet att anvisa ledig-
blivna ligenheter till bostadsférmedlingen.? Nigon forbittring av
andrahandshyresgistens stillning blev det alltsi inte.

9.2 Tillstand till andrabandsuthyrning

Hyresgisten far enligt huvudregeln i 39 § inte hyra ut ligenheten i
andra hand utan tillstdind av virden. Enligt 40 § kan hyresgisten
emellertid i stillet anséka om tillstind hos hyresnimnden. Sadant
tillstand skall beviljas under vissa bestimda forutsittningar. Tan-
ken 4r naturligtvis att hyresgisten skall séka tillstand innan andra-
handsuthyrningen tar sin borjan. Emellertid 4r det fullt mojligt att
bade soka och fa tillstind i efterhand till andrahandsuthyrning. Det
framgdr numecra av 42 § punkten 3. Om fastighetsdgaren siger upp
forstahandshyresgisten pa grund av andrahandsuthyrning, kan hy-
resgisten undgi forverkande genom att d4 anséka om tillstind och
f4 tillstindet beviljat. Egentligen 4r det litc ocgentligt att siga att
andrahandsupplatelse kriver tillstind. Den tillstindsprévning som
foretas i efterhand dr ingenting annat 4n en vanlig rittslig provning
om dc i lagen angivna forutsittningarna fér andrahandsupplatelse
var fér handen. En hyresgist kan alltsd hyra ut i andra hand utan
tillstind, men maste dd bira risken for att hyresnimnden vid en se-

' sou 1981:77 $.264.

% Prop.1983/84:137 5.106.
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nare provning finner att forutsittningarna for en andrahandsuppli-
telse inte var f6r handen.
De legala forutsittningarna for andrahandsupplitelse framgir av
40 § hyreslagen.
En hyresgist som under viss tid inte har tillfille att anvinda sin ligen-
het, fir upplita ligenheten i dess helhet i andra hand, om hyresnimn-
den Fimnar tillstind il upplitelsen. Sidant tillstind skall limnas, om
hyresgisten har beaktansvirda skil for upplatelsen och hyresvirden
inte har befogad anledning att vigra samtycke.
Tillstand enligt forsta stycket kan begrinsas till viss tid och forenas
med villkor.

Hyresndmndens beslut i dessa tillstindsirenden kan inte 6verkla-
gas till bostadsdomstolen. Det it inte mojligt att pi grundval av
publicerat material frin hyresnimnderna bilda sig ndgon siker upp-
fattning om praxis i tillstindsirenden. De sammanstillningar om
praxis som ges ut tyder nirmast pa att det inte har utvecklats nigra
enhetliga linjer.'

En klar linje kan dock urskiljas. Tillstind beviljas inte om inte
hyresgisten har nagra bestimda planer pa att efter viss tid atervin-
da dll ligenheten. Tillstind beviljas alltsd inte vid sk. prov-
flyttningar. Detta villkor kan enligt min uppfattning utlisas ur kra-
vet pi att hyresgisten “under viss tid” inte skall kunna anviinda li-
genheten, men det forefaller som om praxis for in dven detta rekvi-
sit under beaktansvirda skil”. Det anses inte foreligga beaktans-
virda skil, om inte hyresgisten har bestimda planer pé att dtervin-
da. Den tid som hyresgisten tinker vara borta fir inte heller vara
alltfor lang, i vart fall inte lingre 4n 3—4 4r, brukar man siga.

Rekvisitet ”inte har tillfille att anvinda” syftar pd att bortovaron
frin hemmet skall vara mer eller mindre pétvingad av yttre omstin-
digheter eller tminstone fylla “ett verkligt behov”.? Siledes skall
man enligt Praxis II avsla ctt yrkande om andrahandsuthyrning for
vistelse pa Kanariebarna om det ir friga om en nojesresa, men be-
vilja tillstind om resan foretas av hilsoskil.” En utlandsvistelse for

' Jfr Bengtsson—Victorin s.184f.
2 Prop.1973:23 s.106.

* Praxis 11 s.13.
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att vidga vyerna och se sig om i virlden duger inte som skil till
andrahandsuthyrning. Det skall vara friga om arbete cller ordnade
studier.

Det ricker inte att hyresgisten har “giltigt skal” att vistas pa den
andra orten. Hon maste ocksé ha ett beaktansvirt skl att hyra ut
sin ldgenhet i stillet for att lita den stir tom medan hon sjilv vistas
p4 den andra orten. I Praxis II hidnvisas till sou 1966:14 s.387, dér
det framhalls att det skulle medfora ej ovisentliga utgifter att be-
hilla ligenheten utan att kunna utnyttja den. Befogad anledning att
vigra samtycke syftar i forsta hand pé att andrahandshyresgisten
inte 4r tillrickligt palitlig och skotsam. Det forhdllandet att virden
sjilv behover ligenheten brukar inte godtas som skil for att vigra
tillstand till andrahandsuthyrning.

Det centrala rekvisitet 4r enligt min uppfattning att uthyrningen
skall avses “viss tid”, kravet pa att hyresgisten har en bestdmd av-
sikt att dtervinda till ligenheten cfter en viss, inte alltfor lang tid.
Genom ett sddant krav begrinsas andrahandsmarknaden till kort-
variga hyresforhillanden, som inte vallar nagra problem ur besitt-
ningsskyddssynpunkt. Som jag har utvecklat i nistféregiende kapi-
tel maste det vara oldmpligt att ge tillstind till andrahandsuthyrning
vid “provflyttningar”. D4 uppmuntrar man det beteende som re-
dan ir sa vanligt pa hyresmarknaden, nidmligen att de som flyttar
frin en hyresligenhet dnda forsoker behélla hyresritten si linge
som moijligt for att nigon ging i framtiden kunna utnyttja den t.ex.
for byte.

De rekvisit som gar ut pa att hyresgisten skall ha giltigt skil for
sin bortovaro frin hemmet och dessutom ctt giltigt skl for att hy-
ra ut ligenheten i stillet for att lita den std tom ir rester frin den
tid, d4 andrahandsuthyrningarna uppfattades som ett farligt avsteg
frin principen att fastighetsigaren maste fi bestimma vem som
skulle fa vistas i hans fastighet och dérfor borde tillitas bara om
hyresgisten hade tungt vigande skil. Instillningen 4r numera en
annan. Lagstiftaren har i manga sammanhang givit uttryck for
standpunkten, att det t.o.m. dr Onskvirt att ligenheter hyrs ut i
andra hand i stillet for att std tomma niir férstahandshyresgisten
tillfalligt inte bor dér. D4 bér man ju inte genom olika begrinsande
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rekvisit — som dessutom 4r nistan oméijliga att tillimpa — férhindra
andrahandsuthyrning. Virdens intressen ir tillrdckligt tillgodosed-
da, om han kan vigra att ta emot en andrahandshyresgist som inte
kan férvintas uppfylla normala krav pa skétsamhet och omsorg.
40 § kunde i stillet ha féljande lydelse;

Hyresgist som avser att under en begrinsad tid vara borta frin sin li-

genhet kan fi tillstind av hyresnimnden att upplita den i andra hand.

Sadant tillstind skall ges om andrahandshyresgisten dr siddan att viir-

den skiligen kan godta honom och heller inga andra sirskilda skil talar

mot andrahandsupplitelsen. Tillstindet skall avse en begrinsad tid,

som inte fir Gverstiga tre r om det inte finns synnerliga skil for lingre

upplitelsetid.

Tillstindet kan forenas med villkor.

9.3 Inget varaktigt besitiningssRydd for andrabandshyresgésten

Hela regelkomplexet om andrahandsuthyrning dr utformat pa ctt
sadant sitt att andrahandshyresgisten inte kan ges ett varaktigt be-
sittningsskydd. Hyresndmndens tillstind till andrahandsuthyrning
forutsitter, att forstahandshyresgisten avser att inom en relativt
kort tid atervinda till ligenheten. Man kan da inte ha regler om be-
sittningsskydd for andrahandshyresgisten, som hindrar forsta-
handshyresgisten att atervinda till sin lgenhet. Hyresnimndens
beslut om f6rlingning av andrahandshyresgistens hyreskontrakt
skulle da skapa en situation, som innebir att ndgot tillstand till and-
rahandsuthyrning aldrig borde ha givits. Sa motsigelsefullt kan re-
gelsystemet inte vara.

Vidare giller, att 4ven om andrahandshyresgisten fir besittnings-
skydd i kontraktsrelationen till férstahandshyresgisten, si far hon
ddrmed inte ndgot besittningsskydd till ligenheten. En mer lingva-
rig andrahandsuthyrning leder till att férstahandshyresgistens be-
sittningsskydd i forhallande till fastighetsagaren bryts,' och da faller
ocksa andrahandshyresgistens ritt till ligenheten. Det enda sittet
att ge andrahandshyresgisten ett varaktigt besittningsskydd till 1a-
genheten dr att ge henne ritt att efter viss tid 6verta hyresritten i
forhallande till fastighetsigaren, d.v.s. bli forstahandshyresgist.

! Se nedan under g.5.
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Den vigen har lagstiftaren avvisat.'

Hela regelkomplexet ir alltsd utformat pa ett sidant sitt att and-
rahandshyresgisten inte kan ha ett varaktigt besittningsskydd. Den
sparsamma praxis som finns frin bostadsdomstolen om andra-
handshyresgistens besittningsskydd bekriftar detta.

Den princip som giller framgar sirskilt tydligt av RBD 6:90. Hu-
vudfrigan i malet var om det féreldg ett bulvanférhallande mellan
fastighetsdgaren och foérstahandshyresgisten, som var mor och
dotter. Forstahandshyresgisten hade “fitt” ligenheten av sin mor
redan som barn och aldrig tidigare bott dir. Andrahandshyresgis-
ten hade bott dir i nira sex 4r, dd bostadsdomstolen meddelade sin
dom och hade ett stort behov av ligenheten. Hyresnimnden an-
sdg, att det foreldg ett bulvanforhillande mellan mor och dotter
och provade dirfor inte frigan om andrahandshyresgisten hade
ritt till forlingning. Bostadsdomstolen kom till ett annat slut i fra-
gan om bulvanskapet och skulle da egentligen ha aterforvisat mélet
till hyresnimnden for prévning i forsta instans av forlingningsfra-
gan. Bostadsdomstolen ansig emellertid med hinvisning till att en
stadgad praxis utvecklats i friga om andrahandsupplitelser” att
detta inte var nédvindigt och skrev: ”Nir som i detta fall en forsta-
handshyresgist har behov av sin ligenhet for att bereda sig bostad
dr riktpunkten att andrahandshyresgisten skall limna ligenheten.
Fragan blir di bara hur snabbt hyresforhallandet skall avvecklas.
Detta far avgoras fran fall till fall med hinsyn till omstindigheter-
na.”

Tydligare kan det inte uttryckas. Andrahandshyresgisten kan ald-
rig fa ett varaktigt besittningsskydd. Det mesta hon kan uppna ér
en viss tids uppskov med avflyttningen. Vid bedémningen av den
frigan konstaterar bostadsdomstolen, att andrahandshyresgisten
redan frin borjan “varit fullt medveten om att hyresforhallandet
frin hyresvirdens sida avsetts att bli tillfalligt” och att andrahands-
hyresgidsten mer 4n ett ar fore den slutliga uppsigningen fatt ett
varningsbrev och att hyreskontraktet skulle sigas upp. Andra-

! Jfr dock Bengtsson-Victorin s.186, som inte anser att argumenten for att avvisa denna
vig ir Hvertygande,
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handshyresgisten dlades att flytta redan ett par manader efter bo-
stadsdomstolens beslut.

Andrahandshyresgistens intresse far vika d4ven nir forstahands-
hyresgisten bara behover ligenheten som bytesobjekt. Det fram-
gir av RBD 11:90. Aven i detta fall var det friga om en férstahands-
hyresgist, som “fatt” ligenheten av sina fordldrar men aldrig sjalv
bott dir.

Fr.o.m. 1/7 1993 édr andrahandsupplételser, som varat kortare tid
in tvd 4r, helt undantagna frin besittningsskyddet. Lagindringen
bekriftar den rittsutveckling som redan har dgt rum. Betydelsen av
lagiindringen ligger pi det processuella planet. Forstahandshyres-
gisten kan nu vara siker pa att ett sadant avtal aldrig ger upphov
dll en forlingningstvist i hyresnimnden och behdver inte pa for-
hand gardera sig genom ett avstdendeavtal, som godkinns av hy-
resnamnden.’

9.4 Andrabandsuthyrning och bulvanskap

Genom sFs 1985:278 infordes i jordabalkens 7 kapitel en bestim-
melse om bulvanférhillanden, som tar sikte pi att skydda andra-
handshyresgisten (och andrahandsarrendatorn) frin illojala forfa-
randen, som upphiver hans besittningsskydd. js 7:31 har féljande
lydelse:
Om en fastighetsdgare har upplatit en nyttjanderitt till nigon som i sin
tur har upplétit arrende eller hyra giller foljande. Om det rider intres-
segemenskap mellan fastighetsigaren och upplataren och det med
hinsyn hirtill och tll omstindigheterna i Gvrigt kan antas ate rattsfor-
hillandet utnyttjas for att kringgd nigon bestimmelse i lag som ir till
formin for en nyttjanderittshavare, har arrendatorn och hyresgisten
samma ritt i forhillande dll fastighetsigaren som de skulle ha haft om
fastighetsigaren hade upplitit deras nyttjanderitt.

Huvudrekvisitet 4r enligt DepC:s uttalande i propositionen ir att
arrangemanget tillkommit for att kringgd skyddsreglerna® En

! Jfr prop.1992/93:115 5.27 och nedan under 14.3.
% Prop.1984/85:111 s.13f.
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mycket stark intressegemenskap mellan fastighetsigaren och fors-
tahandshyresgisten skapar en presumtion for att sé 4r fallet.

Den situation man i forsta hand tédnker pa ir att fastighetségaren
sdtter in en mellanman mellan sig och den person han i sjilva ver-
ket hyr ut till, en mellanman som sjilv inte har nigot eget intresse
av eller ndgon sjilvstindig ratt till kigenheten. Avsikten 4r i stillet
att fastighetségaren i fullt samférstind med mellanmannen skall
kunna siga upp kontraktet med denne och dirmed ocksd upphiva
(den féregivna) andrahandshyresgistens ritt till ligenheten.

Det 4r emellertid inte denna utan en lite annorlunda situation
som har kommit upp till bedémning i bostadsdomstolen, nimligen
att en fastighetsigare vill reservera hyresligenheter i sin fastighet
till sina barn och dirfor liter barnen (eller nigon annan) hyra ut
dessa ligenheter i andra hand till dess barnen blir tillrickligt stora
for att kunna utnyttja ligenheten genom att sjilva bo i den eller ge-
nom att anvinda den som bytesobjekt.

Det forsta fallet av detta slag var det ovan kommenterade RBD
6:90. (Andrahands)hyresgisten fick hyra ligenheten som ”tillfallig
bostad” och i andra hand 1984. Som f6rstahandshyresgist stod dd
maken till fastighetens dgare. Paret hade tvd 4nnu minderariga dott-
rar och hade “reserverat” ctt antal ligenheter i fastigheten for dott-
rarnas framtida behov. Nir den ildsta dottern blev myndig tva ar
senare, sattes hon in som férstahandshyresgist. Ytterligare tva ar
senate ville dottern flytta in i ligenheten och sade di upp andra-
handshyresgisten. Andrahandshyresgisten hade di bott ungefir
fyra 4r i ligenheten. Huvudfrigan i mélet var om jB 7:31 var till-
limplig pa forhallandet.

Skall ett siadant arrangemang betraktas som ett kringgiende av
reglerna om besittningsskydd? Det ir ju detta som ér huvudrekvisi-
tet. Klart ir att det inte existerade ndgot verkligt hyresférhallande
mellan fastighetsdgaren och hennes dottrar sd linge dottrarna bod-
de hemma. Om det uppstitt osimja i familjen hade déttrarna inte
kunnat hivda att de hade ndgon hyresritt tll de reserverade ligen-
heterna. Det var inte ens klart vem av déttrarna som skulle ha vil-
ken ligenhet. Skilet till att fastighetsigaren inte sjilv hyrde ut de la-
genheter som reserverats for dottrarna — det hade ju varit enklare —
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var utan tvivel att hon ville undvika besittningsskyddet. A andra si-
dan kan sigas, att dottrarna hade eller dtminstone sa smaningom
fick ett eget intresse av ligenheten.

Det avgorande i bostadsdomstolen blev en allmin bedémning av
det legitima i att fordldrar pa detta sitt reserverar ligenheter 4t sina
barn. Domstolen skrev: ”Vad som uttalas i forarbetena till den ifra-
gavarande bestimmelsen ger inte fog f6r antagande att bestimmel-
sen syftar till att férhindra, att en fastighetsigare reserverar en fri-
stilld ligenhet for sina barn genom att sitta in barnet som hyres-
gist och lita barnet upplata ligenheten i andra hand under nigra ar
till dess barnet efter uppnidd myndighetsdlder sjilv énskar bositta
sig i ligenheten. (..) Vad som nu sagts giller i vart fall nir andra-
handsupplitelsen avsetts pigi under en si forhillandevis begrin-
sad tid som hir ir fallet.”

En mer strikt réttslig bedomning av de rekvisit som anges och
grundtanken om bulvanskap kunde ha lett till ett annat slut. Nir
hyresforhallandet med den foregivna andrahandshyresgisten inled-
des foreldg inte nagot hyresforhillande mellan mor och dotter.
Fran borjan var det inte ens fastighetsigarens dotter utan hennes
make som formellt stod som part i hyresférhallandet med den f6-
regivna andrahandshyresgisten. Bostadsdomstolens egen skrivning
— "att sitta in barnet som hyresgist”, ”och lata barnet upplata 13-
genheten i andra hand” — visar att det 4ven enligt bostadsdomsto-
lens uppfattning var modern, som fritt bestdmde Gver ligenheten
och bestimde sig for att hyra ut den. Att hon ville hyra ut den pi
ett sitt som gagnade dotterns intressen ger inte dottern nigon
sjilvstandig stillning. Skilet till att modern ”satte in” forst maken
och sedan dottern som hytesgist var naturligtvis att undvika besitt-
ningsskydd foér den som da blev “andrahandshyresgist”, alltsi en
rattslig konstruktion for att undvika besittningsskyddet. Om mo-
dern sjilv hade statt som part i rittsférhallandet hade hon inte kun-
nat bryta hyresgistens besittningsskydd genom att i en foérling-
ningstvist anfora att hon “reserverat” ligenheten at sin dotter.

Det dr visserligen riktigt, att lagstiftaren vid tillkomsten av jB
7:31 inte gjort ndgra uttalanden som tyder pa att man velat komma
at just dessa “reservationsfall”. Men det finns inte heller nigra utta-
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landen, som tyder pi att man velat undanta dem frin regelns
tillimplighetsomride. Det bor inte tillmitas nigon betydelse, skri-
ver DepC, “om kringgdendet syftar till att gynna fastighetsigaren
eller (...) forstahandshyresgisten/huvudarrendatorn.””

Nista fall av misstinkt bulvanskap 4r RBD 11:90, som ocksi
kommenterats ovan. Hir var sonen myndig och stod som part i
kontraktsforhillandet redan nir hyresforhallandet med andra-
handshyresgisten inleddes, men av referatet att doma var det pap-
pan som pa egen hand skétte uthyrningen. Sonen hade aldrig bott i
ligenheten och hade kanske aldrig tinke sig att bo dir. Som sakligt
skil i forlingningstvisten med andrahandshyresgisten anférde han
att han behoévde stockholmsligenheten f6r att kunna byta till sig en
ligenhet i Lund. Det rickte for att bryta andrahandshyresgistens
besittningsskydd.

Man undrar om en fastighetsdgare pa detta sdtt kan rescrvera ld-
genheter, inte bara at barnen utan ocks4 4t andra sliktingar och go-
da vinner. I si fall 6ppnas ganska vidstrickta méjligheter att kring-
ga besittningsskyddet, ndmligen genom att fastighetsdgaren ”sitter
in” dem som férstahandshyresgister. D4 bryts for det forsta besitt-
ningsskyddet for andrahandshyresgisten om och nir de bestim-
mer sig for att flytta till den reserverade ligenheten. Om de inte vill
flytta till sin reserverade ligenhet kan de fi anvindning for den
som bytesobjekt (eller dtminstone i samrid med fastighetsigaren
pasta att de vill anviinda lgenheten till byte). Aven detta 4r tillrick-
ligt for att bryta andrahandshyresgistens mycket svaga besittnings-
skydd.

Den fara som lagstiftaren i forsta hand velat skydda andrahands-
gisten mot genom den nya bulvanregeln dr att fastighetsdgaren si-
ger upp hyteskontraktet med bulvanen och pa detta sitt upphiver
andrahandshyresgistens ritt till ligenheten. Fastighetsdgaren beho-
ver i denna situation inte cns anféra nagot skal till uppsiagningen.
Det ricker att bulvanen accepterar den. Ett annat sitt att bli av
med andrahandshyresgisten 4r att lata bulvanen siga upp andra-
handskontraktet. Visserligen blir det di en forlingningstvist och
bulvanen miste kunna anféra dtminstone ndgot sakligt skil for att

'Aa s,
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bryta andrahandshyresgistens besittningsskydd. Men det dr som
sagt tillrickligt att 6vertyga hyresnimnden om att ligenheten be-
hovs for att genomfora ett byte. Denna form for bulvanskap utgor
ocksa ett hot mot andrahandshyresgistens besittningsskydd.

Redan fore inférandet av den sirskilda regeln om bulvanskap (el-
ler snarare en intressegemenskap som grinsar till bulvanskap) i j8
7:31 for att skydda andrahandshyresgisten kunde bostadsdomsto-
len tillimpa allminna principer om bulvanskap i vid féregiven and-
rahandsuthyrning. S84 skedde i RBD 39:80, dir kontraktet mellan fas-
tighetsidgaren och (den foregivna) forstahandshyresgisten betrakta-
des som ett skenkontrakt och det ingangna hyresavtalet ansdgs gil-
la direkt mellan fastighetsigaren och den féregivna andrahandshy-
resgasten.

9.5 Andrabandsuthyrming som grand [or att bryta forstabandshyresgds-
tens besitiningsskydd

Andrahandsuthyrning, d.v.s. uthyrning av hela ligenheten 4r inte
tilldtet utan tillstind. Diremot ir det tillitet att hyra ut en del av ld-
genheten. Grinsdragningen vallar knappast nagra problem s linge
hyresgisten sjilv bor kvar i ligenheten. Aven om storre delen av
ligenheten 4r uthyrd till andra personer kan det inte bli friga om
otilliten andrahandsuthyrning.' Grinsdragningssvarighetcrna upp-
stir nidr hyresgisten temporirt bor pi annat hall men stinger av
och forbehiller for eget bruk, tex. tillfilliga 6vernattningar, en
mindre del av den av den i 6vrigt uthyrda ligenheten. Méinga har
nog riknat med att detta skulle kunna vara ett site att skydda sig
mot pifoljderna av otilliten andrahandsuthyrning. Négot grinsfall,
som giller “det avlasta rummet”, finns inte med bland refererade
fall frin bostadsdomstolen.

Det ir ocksa tillitet att bo tillsammans med andra i den ligenhet
man hyr, att “inrymma” andra personer i ligenheten som det heter
pa hyressprik. Det tillitna inrymmandet férvandlas inte till en otill-
liten andrahandsuthyrning bara ddrfér att hyresgisten under lingre
eller kortare tid vistas pa annan ort. Annorlunda blir det om hyres-
gisten i realiteten har flyttat och later den tidigare inrymda perso-

! Se t.ex. veD 11:78.
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nen, oftast en nira anhorig, bo kvar i ligenheten. 1 RBD 26:90 for-
sokte hyresgisten hivda att hon fortfarande sammanbodde med
sin 26-driga son i provningsligenheten. Hyresgisten hade numera
sin fasta bostad pi annat hall, men hon anvinde prévningsligenhe-
ten di och di nir hon for sitt arbetes skull vistades i Stockholm.
Storre delen av tiden hade sonen ligenheten helt f6r sig sjilv. Bo-
stadsdomstolen ansig, att sonen nu fitt en “sjilvstindig ritt att
nyttja ligenheten” och att det dirmed var friga om en otilliten
andrahandsuthyrning.

En odlliten andrahandsuthyrning medfér for det forsta att hy-
resritten dr forverkad enligt 42 § punkten 3, for det andra att be-
sittningsskyddet kan brytas enligt 46 § punkten 2 och fér det tredje
en allmin foérsvagning av forstahandshyresgistens besittningsskydd
vid tillimpning av generalklausulen. Det sistnimnda giller 4ven en
pégiende andrahandsuthyrning, som sker med virdens tillstand.

Otilliten andrahandsuthyrning betraktas alltid som ett si allvar-
ligt kontraktsbrott att hyresritten férverkas. Det finns inget utrym-
me for att tillimpa nist sista stycket i 42 § om att hyresritten inte
ir forverkad om kontraktsbrottet 4r av “’ringa betydelse”. Det gil-
ler dven i fall, dir andrahandsuthyrningen i sig inte pa minsta sitt
har skadat virdens intressen. Forstahandshyresgistens enda moj-
lighet att undgi forverkande ér att vidta rittelse utan dréjsmal,
d.v.s. se till att andrahandshyresgisten genast limnar ligenheten,
(eller att s6ka och f tillstind till andrahandsuthyrning i efterhand).

1 rBD 16:80 hade forstahandshyresgdsten hyrt ut i andra hand
utan tillstdind. Han uppmanades av virden att vidta rittelse, men
andrahandshyresgisten vigrade att flytta. Andrahandshyresgisten
hade goda skil att sitta kvar i ligenheten. Fastighetsidgaren ville
nimligen hyra ut ligenheten direkt till honom. Detta var den verk-
liga anledningen till att forstahandshyresgésten sades upp for otilla-
ten andrahandsuthyrning. Hyresritten ansdgs foérverkad pa grund
av att ndgon rittelse inte kommit till stdnd. Orsaken till detta var
enligt bostadsdomstolen utan betydelse. Forstahandshyresgisten
bir alltid risken for att rittelse verkligen kommer till stand.

Aven i RBD 30:80 ansdgs hyresritten forverkad diirfor att forsta-
handshyresgisten inte vidtog rittelse genom att kasta ut andra-
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handshyresgisten. Andrahandsuthyrningen var férmodligen helt
utan betydelse for husdgaren. Det verkliga skilet till uppsigningen
var att husidgaren behovde ligenheten som evakueringsbostad.

I rBD 1:83 hade forstahandshyresgisten, nir hon hyrde ut i andra
hand, vint sig till hyresnimnden och fitt nimndens godkinnande
av ett avtal om att andrahandshyresgisten avstod fran besittnings-
skydd. Hon trodde att det rickte med detta och hade inte ansékt
om tillstind for sjilva uthyrningen. Denna "rittsvillfarelse” hjilpte
inte. Hyresritten forverkades.

RBD 14:83 gilllde tillimpningen av punkten 2 i 46 §. Bostadsdom-
stolen ansdg i detta mal, att forstahandshyresgisten allvarligt asi-
dosatt sina forpliktelser mot hyresvirden” genom att hyra ut till en
andrahandshyresgist som hyresvirden sjilv ville teckna ett forsta-
handskontrakt med!'

Aven i fall, diir varken punkten 1 eller punkten 2 ir tillampliga,
innebir andrahandsuthyrningen att férstahandshyresgiisten fir en
svagare stillning i cn forldngningstvist med den egna virden. Det
giller 4ven om forstahandshyresgisten enligt hyresavtalet med sin
vird har ritt att hyra ut i andra hand. I RBD 4:81 hade f6rstahands-
hyresgisten tidigare varit dgare till fastigheten och vid férsiljningen
forbehallit sig ritten till en ligenhet i huset och att hyra ut denna
ligenhet i andra hand. (Detta tycks vara ett ganska vanligt villkor
vid forsiljning av hyresfastighet.) Trots att andrahandsuthyrningen
grundade sig pa ett avtal med husigaren, ansags den forsvaga fors-
tahandshyresgistens besittningsskydd. Virdens skil — han ville hy-
ra ut direkt till andrahandshyresgisten — var emellertid ocksa svagt.
Om intressena 4 6mse sidor viger jamnt, skall hyresgisten enligt
den huvudprincip som tillimpas’ fa behalla ligenheten. Aven i rBD
44:81 hade forstahandshyresgisten enligt sitt hyresavtal ritt act hy-
ra ut i andra hand. Besittningsskyddet ansags svagt, men virdens
skil for uppsigning var ocksa svaga. Hyresavtalet forlingdes, men
villkoret om tillstand till andrahandsuthyrning slopades, eftersom
hyresgisten inte forebringat nigra sirskilda skal for att ha det kvar.

' Jfr ruD 16:80 Ovan.

% Se nedan under 13.5.
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Fall, dir tillstindet till andrahandsuthyrning avser uthyrning till
anstillda, behandlas pa annat sitt. Dessa fall kommer att behandlas
i nista kapitel.

Det samlade resultatet av dessa olika regler, som berér andra-
handsuthyrning, ér att andrahandshyresgisten aldrig kan fi nagot
varaktigt besittningsskydd till ligenheten. Vid en kortvarig andra-
handsuthyrning foreligger ver huvud inte nagot besittningsskydd.
Om andrahandsuthyrningen blir mer langvarig faller eller férsvagas
forstahandshyresgistens besittningsskydd i forhillande till fastig-
hetsdgaren. Dirmed faller ocksd andrahandshyresgistens ritt till la-
genheten. Det forekommer att andrahandshyresgisten kan uppni
ett eget kontrakt med virden, men det 4r inte pa grund av regelsys-
temet utan helt vid sidan om detta. Huségarens 6nskan att sluta ett
forstahandskontrakt med den som bor i ligenheten som andra-
handshyresgist utgor inte i och for sig nagot beaktansvirt skal for
brytande av besittningsskyddet i en férlingningstvist mellan hus-
dgarcn och forstahandshyresgisten.

Den genomgiende principen i regelsystemet och dess tillimp-
ning 4r att motverka andrahandsuthyrning i andra situationer 4n
dem, dir forstahandshyresgisten for en begrinsad tid inte kan an-
vinda sin ligenhet, alltsa de situationer som beskrevs nir ritten till
andrahandsuthyrning inférdes 1968 och dir hyresnimnden utan vi-
dare beviljar tillstind till andrahandsuthyrning och ddr det numera
inte foreligger nigot besittningsskydd alls.

Den verkliga rittsgrunden bakom de regler och den regeltillimp-
ning, som innebdr att forstahandshyresgisten forlorar sitt besitt-
ningsskydd vid andra typer av andrahandsuthyrning, 4r inte att en
sadan andrahandsuthyrning skadar virdens intressen utan att ritts-
ordningen vill motverka sadan uthyrning., Visserligen haller man
fortfarande officicllt fast vid den gamla forklaringen att andra-
handsuthyrning 4r otilliten, dérfor att virden har ett intresse av att
hyresgisten sjilv utévar tillsynen 6ver ligenheten. Men den forkla-
ringen hiller inte lingre.

Den moderna hyresvirden kdnner inte sina hyresgéster och har
inte sjilv valt dem. Ritten att vilja med vem man vill sluta avtal,
den s.k. avslutsfriheten, har i stort sett varit upphévd pi detta om-
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rade. Virden har fatt sluta avtal med dem som bostadsférmedling-
en anvisat eller som flyttat in med stod av bytesregeln. Det finns
ingen anledning att tro att en andrahandshyresgist skulle skota 13-
genheten simre och didrmed skada virdens intressen. Det kan inte
vara virdsynpunkten som ligger bakom en regel, som tillimpas pa
ett sddant sitt att hyresritten ar forverkad dven i fall dir virden si-
ger upp forstahandshyresgisten just darfor att han vill sluta ett eget
kontrakt med andrahandshyresgisten. Det 4r hyckleri att pasta att
forstahandshyresgisten i ett sddant fall allvarligt 4sidosatt sina for-
pliktelser mot hyresvirden”. Det ir ett exempel pa det “kontrakts-
hyckleri”, som innebir att samhilleliga intressen miste beskrivas
som partsintressen. Lejman hévdar att andrahandsuthyrning i sig
inte kan utgora ett skil mot férlingning i de fall hyresvirden 4r be-
redd att sluta ett forstahandskontrakt med andrahandshyresgisten.
Virden har di visat att han kan acceptera andrahandshyresgisten
som underhyresgist.' Utifrin kontraktsrittsliga synpunkter ir ju
detta helt riktigt, men inte minst bostadsdomstolens rittstillimp-
ning i dessa fall visar att det inte 4r dessa kontraktsrittsliga syn-
punkter som numeta bir upp regeln att andrahandsuthyrning leder
till att besittningsskyddet bryts.

Kontraktshyckleriet gor det svarare att se de verkliga skilen bak-
om reglerna och deras tillimpning. Det kan ocksa leda till att man
gor en orealistisk bedomning av hur reglerna kommer att fungera.
Om reglerna om brytande av besittningsskyddet vid langvariga
andrahandsuthyrningar skall fungera pa avsett sitt, d.v.s. motverka
sadana uthyrningar, maste virden ha ett egenintresse av att mot-
verka andrahandsuthyrning. Det dr ju virden som initierar regel-
tillimpningen. Om virden inte begagnar tillfillet att siga upp, kan
andrahandsuthyrningen fortga hur linge som helst.

Frigan 4r om regelsystemet verkligen fungerar pa avsett sitt. Det
ir langtifran alltid som fastighetsigaren har nagot egenintresse av
att motverka andrahandsuthyrning. Det finns manga fortinksam-
ma medborgare, som for sikerhets skull har stillt sig i alla tinkbara
bostadskéer och den vigen fatt en ligenhet, som de aldrig bott i
men dndock behdllit ”for sikerhets skull” och hyrt ut i andra hand.

! Lejman s.303.
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Nigon gang vid en framtida skilsmissa eller villakop kan den hy-
resritten vara bra att ha. Det faktum att en vilbeldgen hyresritt har
ett ”dolt marknadsvirde” gor att man behiller den sd linge man
kan. Hyresvirden har ofta inte ndgot egenintresse av att motsétta
sig detta system. Forstahandshyresgisterna, som vet att de sitter
16st om nigonting skulle intriffa, har all anledning att se till att and-
rahandshyresgisterna skoter sig och att hyran inbetalas i ritt tid.
Fastighetsdgarens alternativ, om ligenheten bli ledig, ir oftast inte
att sjdlv vilja en ny hyresgist utan att ta den som bostadsférmed-
lingen anvisar. Skilet till att fastighetségaren sidger upp med dbero-
pande av andrahandsuthyrningen 4r ofta att han sjilv behover li-
genheten, t.ex. som evakueringsbostad eller som bostad 4t fastig-
hetsskotare. Andrahandsuthyrningen 4r bara en forevindning. Ur
virdsynpunkt kan det faktiskt vara fordelaktigt att ha andrahands-
hyresgister i ligenheterna. Den dag virden behover en ligenhet ér
det relativt litt att bli av med forstahandshyresgisten och andra-
handshyresgisten har i det laget inget besittningsskydd alls.

Ett annat sitt att 16sa problemet med de linga och osikra andra-
handsuthyrningarna hade varit att efter en viss tid ge andrahands-
hyresgisten en rite till ett forstahandskontrakt med fastighetsiga-
ren, med andra ord att lita ett lingvarigt andrahandsboende ge
upphov till hyresritt och besittningsskydd. Det dr en 16sning som
ligger i linje med grundidén om “hemmets ritt”. Det 4r ocksa en
16sning som ligger i linje med vad som giller om “nirstdendes” ritt
att &verta hyrestritten. Man stoter emellertid pa andra motstiende
intressen. Det kan inte undvikas att en sidan ritt skulle ge upphov
till handel med det dolda marknadsvirde som hyresritten repre-
senterar. Det frimsta skilet till att denna 16sning avvisades 1983
var emellertid att den strider mot principecn om en socialt rittvis
fordelning av ligenheter som blivit hyreslediga. Den “hemmets
ritt”, som skulle kunna uppkomma pd grund av ett andrahandsbo-
ende, ansdgs inte viga lika tungt som principen om en rittvis for-
delning av ligenhetsbestindet via bostadsférmedlingarna.

Idag idr liget ett annat. Lagregler om bostadsférmedlingar 4r pa
vig att avskaffas och detsamma giller de villkor for statliga lan,
som forpliktade fastighetsigaren att lata bostadsféormedlingarna an-
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visa hyresgister till hyreslediga ligenheter. Men det finns ingenting
som tyder pd att detta skulle leda till att andrahandshyresgistens
stillning forbiattrades.

Andrahandsboendet far alltsi betraktas som et tillfilligt boende
utan ndgot verkligt besittningsskydd.

Det ir en brist i hyreslagen att det undantag frin det normala be-
sittningsskyddet, som giller dven mycket lingvariga andrahandsut-
hyrningar, inte pa nagot sitt framgar av sjilva lagtexten. Hyra av
bostadsrittsligenhet och hyra av ligenhet i villa har fitt sina sir-
skilda punkter i 46 §, medan andrahandsuthyrningarna, dir besitt-
ningsskyddet snarast 4r dnnu svagare, fir bedémas enligt general-
klausulen. Kanske beror det pa att lagstiftaren alltid har haft lite da-
ligt samvete for de oskyddade andrahandshyresgisterna. Men 4dven
ur andrahandshyresgistens synpunkt édr det bittre att det klart
framgar hur rittsldget 4r, d.v.s. att man inte har nagot varaktigt be-
sittningsskydd. Nir nu de kortvariga andrahandskontrakten helt
undantagit frin besittningsskyddet, kanske de berérda hyresgister-
na fir den uppfattningen att det uppstir ett verkligt besittnings-
skydd nér tvdarsgrinsen idr passerad. Inget kunde vara felaktigare.

Det finns en sirskild regel i 46 §, punkten 6a, som avser besitt-
ningsskyddet vid andrahandsuthyrning av bostadsrittsligenhet.
Denna punkt borde omformuleras sa att den giller alla fall av and-
rahandsuthyrning och kunde d4 ha foljande lydelse;

(Hyresgisten har ritt till forlingning av avtalet, utom nir)

avtalet avser uthyrning i andra hand och forstahandshyresgisten eller
bostadsrittshavaren har ett sidant intresse att forfoga 6ver ligenheten
att andrahandshyresgisten skiligen bor flytta. Om andrahandsuthyr-
ningen avser en bostadsrittsligenhet giller detta endast under forut-

sittning att ligenheten upplitits av négon som innchade den med bo-
stadsritt och ligenheten alltjimt innehas med sidan ritt.
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10.  TJANSTE- OCH PERSONALBOSTADER.
ANDRA KATEGORIBOSTADER

1 det gamla jordbrukssamhillet bodde man hos sin arbetsgivare el-
ler i en bostad som arbetsgivaren tillhandahéll. S4 bodde man ock-
s4 1 det svenska brukssamhillet. Boendet var en sjilvklar del av den
totala, patriarkala relationen mellan arbetsgivare och arbetstagare
eller snarare husbonden och de som i vid mening tillhérde hans
hushill. Utvecklingen av det moderna industri- och lénearbetar-
samhiillet innebir just att dessa totala och omfattande patriarkala
relationer forsvinner och ersitts av specificerade kontrakt avseende
olika livsfunktioner och med olika kontraktsparter. Den moderna
léncarbetaren sluter med sin atbetsgivare ett arbetsavtal, det nya,
”fria arbetsavtalet”. Detta atbetsavtal avser endast sjilva arbetet.
For sitt boende sluter han ett hyresavtal med 4garen av ett hyres-
hus. Sin mat kdper han i ett annat industriellt organiserat system
0.s8.v. Det dr just detta som 4r det moderna livet i det urbaniserade,
industriclla samhillet. Det 4r detta som ér “friheten”, “rorlighe-
ten”. Att bo hos sin arbetsgivare dr nagonting som tillhér ett dldre
produktionssitt, en dldre samhillsform.

10.1 Tjénste- och personalbyresbostider fore 1968 ars hyreslag

Denna samhillsutveckling avspeglas mycket tydligt i hyreslagstift-
ningen.' Fram till 1968 4rs hyreslag skilde man mellan “tjinstebo-
stider” och ”personalhyresbostider”. Tjinstebostiderna betrakta-
des som en del av arbetsavtalet och foll ddrmed helt utanfér hy-
reslagstiftningen och besittningsskyddet. I personalhyresbostider-
na var hyresavtalet kopplat till anstillningsavtalet pi sd sitt att hy-
resavtalet enligt sitt innehill skulle upphéra samtidigt som anstill-
ningen. Dessa avtal kallades ocksa for “kopplade avtal”. Avtalet r6-
rande bostaden bedomdes dock som ett hyresavtal och hyresregle-
ringslagen var dllimplig. Dirmed fanns ocksd besittningsskydd,
om dn férsvagat pa grund av kopplingen till anstillningen.

! Ein grundlig redogorelse och analys av besittningsskyddet i olika typer av personalbosti-
der finns i Lejman s.322ff. Kollektivavtalens betydelse behandlas dock inte ndrmare.
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Grinsdragningen mellan tjinstebostider och personalhyres-
bostider skedde enligt tva olika principer, 6verviktsprincipen och
funktionsprincipen. Overviktsprincipen innebar att man jimforde
inslaget av arbete och inslaget av hyra i avtalsrelationen mellan par-
terna. Om virdet av arbetsinsatsen, d.v.s. I6nen, var mycket storre
in virdet av bostaden, d.v.s. hyran, talade detta for att hela avtals-
relationen skulle betraktas som ett arbetsavtal. Funktionsprincipen
innebar att man fiste avseende vid om det fanns ett funktionellt
samband mellan boendet i en bestimd bostad och sjilva arbetet,
som t.ex. vid fyrvaktarbostider. Ett sidant funktionellt samband
talade for att det var friaga om en tjinstebostad. up tillimpade i NjA
1962 s.5 54 dessa principer och kom fram till att boendet i en vanlig
portvaktsbostad skulle betraktas som en del av arbetsavtalet be-
triffande portvaktssysslan.

Den utredning som Hyreslagstiftningssakkunniga féretog och
som avser r 1965 visar att tjinstebostadssystemet sdsom tillhéran-
de ett dldre produktionssitt var pa vig att avvecklas. P4 skogs- och
lantbruksomradet var tjinstebostadssystemet fortfarande det vanli-
ga. Men lantarbetarna var nu inte fler 4n drygt 25 ooo. Tjinstebo-
stadssystemet i brukssamhillena hade i princip avvecklats. I cirku-
lir nr 43 i juni 1942 forklarade hyresridet, att de av arbetsgivarna
inom jirnvigs- sdgverks-, pappersmassa- och pappersbruksin-
dustrin till arbetstagarna gjorda bostadsupplitelserna var “verkliga
hyresavtal”, pa vilka hyresregleringslagens bestimmelser var till-
lampliga.' P4 statens omride genomfordes genom riksdagsbeslut
1956 och 1961 cn omfattande tjdnstebostadsreform, som resultera-
de i en kraftig minskning av antalet tjinstebostider. Motsvarande
utveckling hade 4gt rum pa det kommunala omradet.

Den storsta gruppen med tjanstebostad var numera fastighets-
skotarna eller “portvakterna”. De var lingt éver 30 ooo och det
stora flertalet bodde i sirskilda portvaktsbostider.

Aven om de egentliga tjanstebostiderna var pa vig att avvecklas
(utom portvaktsligenheterna), sd fanns det fortfarande atskilliga
personalhyresbostider, “kopplande avtal”, dir arbetsgivaren till-
handaholl bostad enligt ett sérskilt avtal, men dir hyresavtalets be-

' Se sou 1966:14 5.172.
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stand var kopplat till anstillningens bestind. Denna koppling kun-
de dock provas enligt besittningsskyddsreglerna. Det fanns en
skeptisk installning ocks4 till denna typ av koppling, bl.a. i bostads-
linekungorelsen. Statliga 1an till hus, ddr ligenheterna skulle hyras
ut med sddana kopplade avtal, skulle bara beviljas pa orter med
speciella arbetsmarknadsforhéllanden.

Under férberedelserna till 1968 drs hyreslag framtridde mycket
tydligt partsintressena och den ideologiska aspekten pé fragan om
”kopplade hyresavtal”. Lo, Tco och Hyresgistrorelsen bildade en
gemensam front mot dessa kopplade avtal, som kallades f6r slav-
kontrakt”. Frigan anségs strategiskt viktig. Med anledning av 1962
ars HD-fall bildade dessa organisationer en Samarbetskommitté,
som den 30 oktober 1962 ingav en skrivelse till Departemensche-
fen med kritik av den rittsuppfattning som HD:s majoritet gav ut-
tryck for i detta mal. Dessa organisationer utvecklade ocksa sin kri-
tik i de remissvar som avgavs under férarbetena till hyreslagen.
Huvudargumentet mot dessa kopplade avtal var just deras karaktir
av “slavkontrakt”, de beroendeforhallande de skapade, deras al-
derdomlighet”, att de himmade “rétligheten” pa arbetsmarknaden,
men ocksd naturligtvis ocksa att de stod i strid med det sociala be-
hovet av hemskydd.'

Fastighetsidgarna och industrin intog den motsatta staindpunkten.
Fastighetsdgarna ville behilla sina portvaktsbostider. Industrins
huvudargument mot besittningsskydd vid kopplade avtal var att ar-
betstagaren/hyresgisten vid sidana avtal var instilld pa att bosta-
den féljde anstillningen och att dirmed den kanske frimsta grun-
den for besittningsskyddet foll bort.2

10.2 1968 ars lag och den fortsatta utvecklingen

Resultatet i nya hyreslagen blev en kompromiss, men en kompro-
miss som innebar en forsvagning av den gamla kopplingen mellan
bostad och arbete. Hyresdelen av ett sidant kopplat avtal skulle ha-
danefter alltid bedémas enligt hyreslagen. Den kvarstidende kirnan
! 50U 1966:14 5.190-193.
2 Aa.s.189.
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av gamla “tjanstebostider” fick en sirskild punkt i 46 §, punkten 7.
Punkten 7 omfattade statliga och kommunala anstillningar med
bostadstvang, lantarbetarbostider och portvaktsligenheter samt
o6vriga fall, dir hyresforhillandet berodde av anstillning “av sidan
art” att det dr nédvindigt for arbetsgivaren att forfoga Sver ligen-
heten for upplatelse 4t anstillningens innehavare. Punkten omfat-
tade alltsd sddana kopplade avtal, dir det finns ett starkt funktio-
nellt samband mellan arbetsuppgifterna och bostaden. I dessa fall
skulle det inte ske nigon intresseavvigning, utan forlingning skulle
vigras nir anstillningen upphorde.

Betriffande andra kopplade avtal (punkten 8 i 1968 érs lag) upp-
stilldes en tredrsregel. Om hyresfoérhéllandet inte varat lingre dn
tre 4r skulle hyresforhéllandet upphéra om det inte var obilligt mot
hyresgisten. Om hyresforhillandet varat lingre 4n tre 4r mdste vir-
den ha ”synnerliga skil” for att upplosa hyresférhallandet. De bo-
stider man hade i tankarna med synnerliga skil-regeln var bostider
pé orter utan ndgon fri bostadsmarknad, dir stérre delen av bo-
stadsbestindet var foretagsigt, alltsd orter som i sin ekonomiska
struktur piminde om de gamla brukssamhillena.

Vid revisionen av hyreslagen 1973 tog man iter upp frigan om
tjdnstebostiderna.! Punkten 7 var si formulerad att lantarbetarbo-
stiderna och portvaktsligenheterna undantogs frin besittnings-
skyddet utan att man i det konkreta fallet behévde styrka att det
forelag ett funktionellt samband mellan anstillningen och bosta-
den. Nu f6reslogs att man skulle inféra ytterligare en punkt, som
innebar att dessa ligenheter behandlades pa samma sitt som andra
personalbostider fore trearsgrinsen. Hyresavtalet skulle alltsa upp-
hora samtidigt som anstallningsavtalet, om det inte var obilligt. Det
var frimst Fastighetsanstilldas Forbund som hade drivit fragan.
Nir forslaget lades fram visade det sig emellertid att Lantarbetare-
férbundet inte alls gillade det. Man fruktade att forslaget skulle leda
till att de bésta bostiderna i anslutning till arbetsplatserna inom
lantbruket skulle undandras de anstillda, som i stillet skulle hinvi-
sas till de samre bostiderna cller till att bo utanfér arbetsplatsen.

! Prop.1973:23 s.1z21 ff,
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Lagstiftaren rittade sig efter de fackliga organisationernas énske-
mal. Den nya punkten 8 kom alltsd bara att omfatta portvakesli-
genheterna. Den allménna regeln om 6vriga personalbostider blev
till g:e punkten i 46 §.

Nista steg i utvecklingen togs 1988, da punkten 8 slopades. Vad
som nu finns kvar av den gamla portvaktsregeln ér ett uttalande av
departementschefen i propositionen till lagindringen. Det forhal-
landet att en fastighetsigare inte kan fortsitta att driva fastighets-
skotseln i egen regi om han inte fér tillging till portvaktsbostaden
skall betraktas som synnerliga skil vid tillimpningen av punkten 9.'

Det bor noteras att fastighetsigarens behov att kunna erbjuda
bostad till en fastighetsskotare kan vara ett ganska tungt vigande
sakligt skil vid den prévning som skall 4ga rum enligt punkten 10.”

10.3 Arbetstagarens besitiningsskydd i rittspraxis

Praxis foljer lagtexten och lagstiftarens intentioner.

For att de sérskilda reglerna om tjinste- eller personalbostider
skall bli tillimpliga krivs att det finns en tydlig koppling till anstall-
ningen i hyresavtalet. Det ir inte tillrickligt att det framgar att hy-
resforhallandet har samband med anstillningen.”

Nagra rittsfall som ror 7:e punkten finns inte. Besittningsskyddet
rorande de uppriknade typerna av tjinstebostider dr oftast reglera-
de i kollektivavtal och dirmed undantagna frin hyresnimndernas
jurisdiktionsomride.* Négra andra fall, dir prévningsmyndigheten
funnit att det funktionella sambandet mellan anstillningen och bo-
staden 4r sd starkt att 7:e punkten blir tillimplig har jag inte triffat
pa. Ett sidant funktionellt samband kan dock beaktas vid prov-

' Prop.1986/87:37 s.24.
* Se nedan under 13.5.

Y o1 46§ 27:72/73 (Ilg hade tidigare varit anstilld som skogvaktare och bodde kvar i
skogvaktarbostaden, som skogsbolaget nu behévde for andra anstillda. Négot formellt
kopplingsforbehall fann inte och fallet bedomdes enligt 10:e punkten.) Se dven pir 46§
[IE 10

* Se nedan under 10.4.
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ningen av om det foreligger ”synnerliga skil” eller vid den billig-
hetsprévning som skall dga rum enligt punkten 10."

Huvuddelen av publicerad praxis giller 9:e punkten. Man kan
hir konstatera att tredrsgrinsen har en avgorande betydelse. Fore
tredrsgrinsen gir det ganska litt att upplosa hyresforhillandet,
4iven om hyresgisten har starka skl for att bo kvar.” Det giller inte
bara nir arbetstagaren sjilv sagt upp sig utan ocksd nir han blivit
uppsagd pi grund av misskdtsamhet.” Tredrsgrinsen tillimpas
strikt. Ett hyresforhéllande som varat i tvd ar, 11 manader och 15
dagar bedémdes enligt den regel som giller fore tredrsgrinsen.’
Vid berikningen av hur linge hyresférhallandet varat skall man
ligga ihop de olika hyrestiderna om arbetstagaren flyttat mellan oli-
ka ligenheter inom arbetsgivarens bostadsbestind.’

Nir tredrsgrinsen val har passerats krivs det verkligen synnerli-
gen starka skil for att bryta besittningsskyddet. Dect 4r i stort sett
bara ”’brukssituationen” som anses utgtra synnerliga skil, alltsa nir
foretaget dr beliget pa en ort, dir storre delen av bostadsbestindet
ir foretagsigt och den inte finns nigon 6ppen bostadsmarknad.
Om denna bruksort dessutom ligger pa pendlingsavstand frin en
annan ort med ett mer differentierat utbud av arbetstillfillen, kan
det bli nastan omojligt for “’bruket” att rekrytera ny arbetskraft om
man inte kan ta tillbaka ligenheterna frin dem som slutar sin an-
stillning dir. Flertalet fall, dir synnerliga skil har ansetts foreligga,
ir av denna typ.*

' i1 46§ 11:74/75 (Forsvarsintresset av att officerare i Fardsund kunde bo i tjinstebosta-
der i omedelbar anslutning till arbetsplatsen spelade en viss roll for utgangen), pin 46§
21:70 (Bostad i omedelbar anslutning till bilverkstad. 3-drsgrinsen var passerad, synnerli-
ga skal foreldg inte, men hg fick dndock flytta, eftersom han kunde anvisas annan bostad
i nyproduktionen.)

Zpnn 46§ 17:70, 23:70, 24:70.

? pi1 46§ 23:70.

* P11 46§ 22170.

® P11 46§ 16:70,13:71.

© pit 46§ 19:70 (Kvarnsvedens pappersbruk), pir 46§ 8:72/73 (tre fall som gillde tre olika
foretag utanfor Karlstad), pii 46§ 9:72/73 (Domnarvet).
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Om arbets- och bostadsorten inte har denna brukskaraktir, an-
ses det inte foreligga synnerliga skil. Vanliga féretagsargument it
att foretaget har en stor personalomsittning och maste kunna re-
krytera personal ocksd frin andra orter och att detta blir oméjligt
om man inte kan erbjuda bostad. Detta 4r dock inte tillrickligt.'

Det finns ett fall frin bostadsdomstolen efter den senaste lag-
andringen som giller fastighetsskotarbostad, nimligen rRBD 17:88.
Bostadsdomstolen féljde hir departementschefens anvisningar.
Agaren till en mindre hyresfastighet kunde inte fortsitta att skéta
sin fastighet i cgen regi om inte fastighetsskotarbostaden fristill-
des. Detta utgjorde synnerliga skil for att bryta besittningsskyddet.?

Om man bara ser till utvecklingen av reglerna om besittnings-
skydd i hyreslagen, tycker man sig kunna konstatera en stadig ut-
veckling mot en upplosning av det gamla bandet mellan arbete och
bostad och att statsmakterna gor sitt bista for att upphiva kvarsta-
ende bindningar och didrmed f6rstirka det personliga besittnings-
skyddet till bostaden. Men si enhetlig och motsigelsefri 4r inte ut-
vecklingen.

For det forsta finns en generell tendens att arbetsanstillningen,
som i och med industrialismens genombrott begrinsades till ett
affirsmissigt kontraktsforhillande, som endast gillde arbete och

' pi1 46§ 18:70, 10:72/73, 11:72/73 (bostader for parkarbetare beligna i [lapaparken),

12:74/75 (rafikbolag pa Lidingd), ken 14:81 (personalbostad for sjukvirdanstillda in-
om sjilva sjukhusomradet). Se dock piy 46§ 20:70, dir Svea hovritt ansig ate Adas Cop-
co i Nacka hade tillrickligt goda skil att bryta besittningsskyddet efter tredrsgrinsen och
rit 46§ 11:74/75, ddr svirigheten ate rekrytera nya officerare till Farésund om man inte
kunde erbjuda tjanstebostad var det frimsta argumentet for ate bryta besittningsskyddet
for en officer som gick i pension. T pi1 46§ 22:74/75 bréts besittningsskyddet efter tre-
arsgransen, men den bostad det var friga om var inte nigon vanlig ligenhet utan snarare
ett rum i ett personalhotell.

? jfr dven v 37:80, som giller tillimpningen av generalklausulen i punkten 10. [yresgis-
ten, som inte var anstilld hos virden, hade fatt flytta in i en ldgenhet som var avsedd
som maskinistbostad. Ilyresgasten hade fate forbinda sig ate flytta, nie hyresvirden fick
behov av ligenheten som maskinistbostad. Ffter fyra dr uppstod ett sidant behov. y-
resvirden hade anstillt en maskinist och denne hade som villkor for fortsatt anstillning
uppstillt att han fick tillgéng till “maskinistligenheten”, Fastighetsdgaren anség ocks, att
det var en fordel att maskinisten hade sin bostad i omréidet. [lyresgisten beviljades vis-
serligen fotlingning, men av beslutet framgir att han skulle bli tvungen att flytea sd snart
lamplig ersattningsligenhet kunde erbjudas,
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16n, nu 4ter hiller pi att utvidgas. Arbetsgivaren har ater, i likhet
med den gamle brukspatronen men till skillnad fran fabriksigaren
vid industrialismens genombrott, ett “socialt ansvar” for sina an-
stillda. Arbetsgivaren har ocks4 ett intresse av att binda arbetstaga-
ren fastare till sig genom att erbjuda olika typer av férmaner vid si-
dan om kontantlénen. En viktig skillnad jamfort med tidigare 4r att
de anstillda nu pa ett kollektivt plan genom sina fackliga organisa-
tioner kan kontrollera utvecklingen. Detta hindrar emellertid inte
att den normering som utgar frin anstillningen péaverkar allt stérre
sfirer av livet, kanske ocksi bostaden.

Samtidigt som kopplingen mellan arbete och bostad har forsva-
gats inom den hyresrittsliga lagstiftningen har den forstirkts pa ett
annat plan, nimligen genom att kollektivavtalet har fitt en Gver-
ordnad stillning i forhillande tll de hyresrittsliga bestimmelserna
om besittningsskydd.

104 Kollektivavial och besitiningsskydd

Enligt 67 § kan alla de centrala bestimmelserna om besittnings-
skydd och dven bestimmelser som giller byte, andrahandsuthyr-
ning, makes och nirstdendes ritt att verta ligenheten samt de
processuella bestimmelserna om prévning av forlingningstvister
avtalas bort genom ett centralt kollektivavtal. Bestimmelsen till-
kom genom 1968 irs hyreslag, alltsd samtidigt som kopplingen pa
det rent privatrittsliga planet férsvagades. Det framférdes under
remissbehandlingen vissa betinkligheter mot att en central civil-
rittslig skyddslagstiftning pa detta sitt skulle kunna avtalas bort ge-
nom kollektivavtal. DepC avfirdade kritiken genom att hinvisa till
de garantier for lontagaren/hyresgisten som lig i att endast en
central arbetstagarorganisation kunde triffa ctt sddant avtal, att fra-
gan frimst gillde de fastighetsanstillda och att organisationerna pa
detta omrade "férklarat sig vara intresserade av att ha tillging till
en sidan méjlighet”.' 1968 ansdgs det dock inte limpligt att ett si-
dant kollektivavtal ocksa skulle binda oorganiserade arbetare.”

! Prop.1967:141 5.95.
2 A.a. s.366.
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En sadan bestimmelse tillkom férst genom lagindring 1988. Det
visade sig nu att méjligheten att genom kollektivavtal reglera hy-
resvillkoren f6r bostider, som hade upplatits i samband med an-
stillning, hade utnyttjats ”i betydande utstrickning”. ”Sadana avtal
ber6r idag bl.a. anstillda inom jordbruket, skogsbruket, landstingen
och primirkommunerna samt de fastighetsanstillda. Erfarenheter-
na av den nuvarande ordningen férefaller i allt vasentligt vara goda
och nagra egentliga problem for berérda hyresgister synes inte ha
férekommit.”" Alltsa fanns det inga skl att ta bort méjligheten att
dven i fortsittningen avtala bort de tvingande bestimmelserna.
Och dessa borde nu, ansdg DepC bli bindande ocksa fér oorgani-
serade. Vissa remissinstanser, bl.a. bostadsdomstolen, framférde
det problematiska i detta. Ordféranden i arbetsdomstolen utveck-
lade kritiken pé foljande sitt; En sak 4r att man latit oorganiserade
arbetstagares semesterritt i vissa avseenden vara beroende av inne-
hallet i ett kollektivavtal men en helt annan och viktigare sak att 13-
ta otganisationer disponera éver utanforstiendes ritt till bostad.?
DepC tog 6ver huvud inte upp denna principiella kritik. Monstret
frin de arbetsrittsliga lagarna i 6vrigt, intresset av rittvisa och en-
hetlighet talade for att kollektivavtalet skulle vara tillimpligt pa alla
arbetstagare, DepC ville sdrskilt framhalla, att det varit "ett allmant
onskemal frin arbetsmarknadens parter att kollektivavtalsreglerna
skall kunna tillimpas pa samtliga arbetstagare som sysselsitts inom
avtalsomridet.”* Dock krivs till skillnad frin vad som giller enligt
de arbetsrittsliga lagarna, att den oorganiserade arbetstagaren/hy-
resgisten accepterar att kollektivavtalets hyresbestimmelser blir en
del av hans hyresavtal. Denna cftergift till vanliga avtalsrittsliga
grundsatser har knappast ndgon praktisk betydelse. Den oorganise-
rade arbetstagaren/hyresgisten lir i praktiken vara tvungen att ac-
ceptera de villkor, som giller for 6vriga arbetstagare/hyresgister.

Den viktiga principfragan 4r enligt min uppfattning inte om be-
stimmelsen i 67 § skall tillimpas 4ven pa oorganiserade, utan om

' Prop.1986/87:37 s.25.
2 Aa. s.27.
YA st

“ Aa.s.32f, Bengtsson=Victorin 3 uppl s.69 not 8.
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det idr riktigt att besittningsskyddet pa detta sitt underordnas kol-
lektivavtalet och arbetsmarknadens parter. De skil som anfors,
namligen att den centrala arbetstagarorganisationen har tillricklig
styrka och erfarenhet for att hivda arbetstagarens/hyresgistens in-
tresse, haller inte, frimst ddrfor att besittningsskyddet inte 4r ett
fackligt intresse. Besittningsskyddet avser ett individuellt, person-
ligt intresse av att fi behalla den bostad, dir man har sitt hem. Det-
ta intresse kan komma i konflikt, bide med kollektiva bostadsso-
ciala intressen och med ett kollektivt arbetstagarintresse. Den fack-
liga organisationen tenderar di att lita det kollektiva arbetstagar-
intresset ta 6ver. Ett mycket belysande exempel 4r nidr Lantarbetar-
forbundet avvisade ett forstirkt besittningsskydd fér dem som bor
i lantarbetarbostider for att lantarbetarna som grupp inte skulle gi
miste om de bista bostiderna. Att lata den fackliga organisationen
vaka 6ver det individuella, personliga intresset av att f4 bo kvar i
sitt hem kan i vissa ligen vara att sitta bocken till tridgérdsmista-
re.

Besittningsskyddet inom hyresritten har, bade till sin réttsgrund
och sin utformning, samma grundstruktur som anstillningsskyddet
inom arbetsritten. Det ér en personlig ritt att fi behalla det kon-
kreta goda som man kommit i besittning av — 4ven om négon an-
nan i det kollektiv man tillhér skulle behéva det bittre och dven
om denna personliga ritt nagon ging kan skada kollektivet. Ocksa
det personliga anstillningsskyddet kan i vissa fall komma i konflikt
med ett kollektivt arbetstagarintresse, som t.ex. nir frigan giller
om en kronisk alkoholist, som stér de 6vriga arbetstagarna, skall fa
ga kvar, cller nir det lokala arbetstagarkoliektivet kriver att en viss
petson skall bort — ett inte helt ovanligt fall,

Anstillningsskyddet ar — sdvitt giller kravet pa saklig grund for
uppsigning — inte avtalsbart genom kollektivavtal. Savitt jag vet har
frigan om att gora det grundliggande anstillningsskyddet disposi-
tivt pd kollektivavtalsniva aldrig ens varit uppe till diskussion pa
lagstiftningsniva. Vid anstillningsskyddslagens tillkomst var det ba-
ra SAF och ytterligare nigra arbetsgivarorganisationer som ansdg att
hela lagen borde vara dispositiv. Turordningsreglerna 4r dock dis-
positiva. Detta innebir att de fackliga organisationerna har en stor
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makt att i arbetsbristsituationer avgbra hur anstiliningsskyddet
kommer att gestalta sig for den enskilde

Besittningsskyddet for hyresgister dr, dtminstone i storstadsom-
ridena med bostadsbrist, minst lika viktigt ur trygghetssynpunkt
som anstillningsskyddet. Andock kan hela besittningsskyddet, men
inte hela anstillningsskyddet avtalas bort, och inte av hyresmarkna-
dens parter utan av arbetsmarknadens parter. Ar detta verkligen
rimligt?

Det kunde tyckas som det inte var virt att uppehilla sig vid detta
problem, eftersom de kopplade avtalen blir allt firre. Gruppen
lantarbetare krymper. Fastighetsskotseln har omorganiserats och
forandrats till sitt innehall sa att det funktionella sambandet och
kopplingen mellan arbete och bostad upphort, fransett i en liten
grupp mer gammaldags skotta privatigda fastigheter. Statsforvalt-
ningen har i stort sett slutat med kopplade avtal. Framfor allt har
industrin gett upp sitt bostadsinnehav och de kopplade avtalen.

10.5 Den nya brakssitnationen

Men — inom ett viktigt omride 6kar de kopplade avtalen, namligen
inom véardsektorn i storstadsomridena, sirskilt 1 Stockholm. Det
kollektivavtal som giller hir, aB 89, foreskriver strikt
avflyttningsskyldighet nir anstillningen upphor. Landstingen hiv-
dar att detta kollektivavtal dr nodvindigt for att bevara bestandet
av personalbostider och att personalbostiderna 4r nédvindiga for
att kunna rekrytera personal. Som framgir av praxisgecnomgangen
ovan anses rekryteringsargumentet vid en rittslig provning inte ut-
gora tillridckligt skal for att bryta besittningsskyddet i 46 § efter tre-
arsfristens utging.

Ocksi de fackliga organisationerna pé sjukvardsomridet uttalade
sig i samband med den senaste Gversynen av reglerna om kopplade
avtal. Kommunalarbetareférbundet papekade att den strikta
avflyttningsskyldigheten i vissa fall hade utgjort ett hinder att byta
anstillning. Men ocksda Kommunalarbetareférbundet hinvisade till
rekryteringssvérigheterna och uttalade som sin stindpunkt att

' Genom ett nytt kollektivavtal 1991 forlangdes giltigheten av A 89. Telefonuppgift frin
forbundet.
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tjanste- och personalbostiderna i férsta hand borde reserveras for
de anstillda. Man hade inga krav pa dndring i kollektivavtalet.'
Svenska hilso- och sjukvirdens tjinstemannaférbund var mera
tveksamma och papekade ocksi att avflyttningsklausulen i vissa fall
innebar att arbetstagaren inte kunde byta anstillning. Man hoppa-
des dock att forhandlingsvigen kunna uppné vissa forbittringar
och hade for ndrvarande inte ndgot krav pa att méjligheten att av-
tala bort besittningsskyddet i kollektivavtal skulle slopas.?

Sjukvarden i storstadsomridena har i perioder befunnit sig i svar
kris och det stora problemet har varit att fi och behélla personal.
Den offentliga sektorn kan inte konkurrera med l6ner, tjanstebilar
eller aktieposter, men kanske kan man konkurrera genom att erbju-
da bostad. Just pa det omridet kanske den offendiga sektorn ge-
nom sina relationer till bostadsférmedlingarna och de kommunala
bostadsforetagen kan ha en konkurrensfordel i forhéllande till den
privata sektorn. Men dd miste ocksd det personliga besittnings-
skyddet till den bostad man har fitt genom den offentliga arbetsgi-
varen avskaffas. Det dr ofta litt att fi ctt nytt atbetc pid den
differentierade arbetsmarknad som storstaden erbjuder, men betyd-
ligt svarare att f4 en ny bostad, och sa kommer det da att bli bosta-
den som hiller kvar langvardsunderskéterskan i arbetet. Det upp-
star mitt i storstaden en ny “brukssituation”.

Det ir alltsa inte sa sikert att problemet med de kopplade avta-
len ir pa vig att forsvinna. Det haller kanske pa att uppsta igen och
nu inom virdsektorn i storstadsomridena. Dirmed blir bostaden
ater ett patryckningsmedel i anstillningen. Den fackliga instéllning-
en till detta problem maste vara kluven. Att bostaden kan anvindas
som ett patryckningsmedel forsvagar arbetstagarnas fackliga still-
ning i férhallande till arbetsgivaren, men samtidigt far arbetstagar-
kollektivet tillging till nidgonting som de inte skulle ha kunnat fa pa
annat sitt, nimligen en bostad i storstaden. Sveriges storsta fackli-
ga organisation, Kommunalarbetarférbundet, anser for nirvarande
att denna fordel 4r sd stor att den uppviger den hardare bindning-
en till arbetsgivaren.

' Ds Bo 1985:3 s.40.
2 Aa. sgof,
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10.6  Arbetsgivarens besittningsskydd for personalbostider

Personalbostiderna ir lingtifrin alltid beligna i en fastighet som
dgs av arbetsgivaren. Det kan ocksé vara sé att arbetsgivaren hyr li-
genheten och sedan hyr ut den i andra hand till arbetstagaren. Be-
triffande dessa ligenheter uppkommer frigan hur det férhaller sig
med arbetsgivarens besittningsskydd till den férhyrda ligenheten.
Enligt lagtextens ordalydelse har ocksa arbetsgivaren besittnings-
skydd. Lagens krav dr bara att ligenheten har férhyrts som bostad,
inte att den forhyrts av den som faktiskt bor i ligenheten. Men en-
ligt rattsgrunden f6r besittningsskyddet, nimligen att skydda hyres-
gistens hem, borde arbetsgivarens besittningsskydd i denna situa-
tion vara mycket svagt. En vanlig privatperson, som hyr en ligen-
het, inte for eget bruk utan for att hyra ut den i andra hand, har
knappast nigot besittningsskydd alls nir det kommer till prévning
enligt 10:¢ punkten i 46 §. Frigan blir d2 om en arbetsgivare, som
hyr en ligenhet for att i sin tur hyra ut den i andra hand till en an-
stalld, har fullt besittningsskydd, om alltsa lagstiftaren via besitt-
ningsskyddsreglerna uppmuntrar de kopplade avtalen.

S4 har det 4tminstone varit. I RBD 10:79 var omstindigheterna
foljande: Hyresgisten hade kontrakt pa tre ligenheter i fastigheten,
som enligt hyreskontraktet var avsedda att hyras ut i andra hand till
anstillda. Hyresgisten hade en stidfirma och ligenheterna hyrdes
ut till olika anstillda. Det finns uppgifter i mélet, som tyder pa att
stadfirman tog ut 6verpris vid uthyrningen och kanske ocksa hyrde
ut till andra 4n anstillda. Hyresvirden tyckte att det var for stor
omsittning av hyresgister och var beredd att teckna férstahands-
kontrakt med de andrahandshyresgister som nu bodde i ligenhe-
terna. Stidfirman fick behalla ligenheterna. ”Vid det forhillandet
att ligenheterna ostridigt upplatits till (hg) for uthyrning i andra
hand” (....) framstod det som obilligt mot hyresgésten att upplésa
hyresforhallandet.

Det finns ett annat besliktat rp-fall frin samma 4r, som inte
giller uthyrning till anstillda utan till studenter, som visar att
forstahandshyresgister av detta slag hade ett mycket starkt besitt-
ningsskydd. I RBD 3:79 hade en studentstiftclse byrt ett antal ligen-
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heter, som enligt kontraktet var avsedda att hyras ut i andra hand
till studenter. Den 10-driga kontraktstiden hade nu gitt ut och hy-
resvirden ville sidga upp hyresavtalet och i stillet hyra ut ligenhe-
terna dirckt till de studenter som bodde i ligenheterna. Hyresvir-
den hivdade bl.a. att hyreslagens sociala grundtanke att virna om
de boende inte omfattade ctt fall som detta. I sjilva verket var det
inte frigan om en avhysning av hyresgister utan om “avveckling av
ett lokalbesittningsskydd de facto”. Bostadsdomstolen férklarade
uttryckligen i domen att den inte delade hyresvirdens uppfattning,
att besittningsskyddet ’maéste anses forsvagat genom att hyresfor-
hillandet rent faktiskt bor ses mera som ett lokalhyresférhillande
och genom att den i hyresavtalet angivna hyrestiden gate till anda.”
Dessa bada fall och den linje i rittstillimpningen de represente-
rar dr féormodligen 6verspelad genom rBD 11:88. Ett aktiebolag ha-
de hytt en ligenhet med f6rbehall om ritt att hyra ut den i andra
hand. Avsikten var att ligenheten skulle anvindas som personalbo-
stad och i ligenheten bodde en hos bolaget anstilld sekreterare.
Fastigheten skulle nu byggas om. Frigan var nu om fastighetsiga-
ren enligt 46 § forsta stycket punkten 4 var skyldig att erbjuda bola-
get en ersittningsligenhet. Ritten till ersdttningsligenhet forutsit-
ter att hyresgisten har ett normalt besittningsskydd till ligenheten.
Rittsfrigan i malet var om sidant besittningsskydd forelag.
Hyresndmnden vigrade forlingning med motiveringen, att be-
sittningsskyddsreglernas syfte ér att trygga bostadshyresgistens ritt
till "hemmet”. Nigon sidan ritt kunde det ju inte vara friga om i
detta fall (eftersom hyresgisten var en juridisk person).
Bostadsdomstolen kom till motsatt slut, men med en motivering
som ocksa bygger pa “hemmet” som rittsgrunden for besittnings-
skyddsreglerna. Domstolen bérjar med att sla fast, att reglerna om
besittningsskydd “frimst syftar till att trygga bostadshyresgistens
besittning till hemmet.” En juridisk person kan ju inte ha négot
hem. Men, skriver domstolen, hyreslagen gor inte nigot undantag
for juridiska personer nir det giller besittningsskyddet och vissa
regler i hyreslagen, frimst reglerna om blockuthyrning, férutsitter
att “forstahandshyresgisten — dven nér denne ir en juridisk person
— har ett reellt besittningsskydd, vilket giller till férman for den
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som, enligt syftet med upplitelsen, har sin bostad i ligenheten.”
Bostadsdomstolens slutsats 4r att man vid intresseavvigningen
skall beakta 4ven” den aktuella andrahandshyresgistens behov av
att ha kvar sin bostad. Sddant behov anségs foreligga i det aktuella
fallet.

Referenten Drangel var skiljaktig betriffande motiveringen, men
dven enligt hans votum 4r det hemskyddet, som skall vara det av-
gorande vid intresseavvigningen: ”Om den juridiska personen inte
har dberopat ndgon omstindighet av betydelse att bora beaktas
frin besittningsskyddssynpunkt, dvs som hinfér sig till tryggandet
av besittningen till hemmet, kan det inte anses oskiligt mot honom
att hyresforhillandet far upphéra, under forutsittning att det fore-
ligger ett godtagbart skil hérfor pd hyresvirdens sida”. Emellertid
har den juridiska personen ritt att “under vissa omstindigheter vi-
ga in ett bostadsbehov som endast medelbart kan hinforas till den
juridiska personens intresse som hyresgist”. Utgangen blir da be-
roende av tyngden av det for bedémning dberopade bostadsbeho-
vet”.

Skillnaden mellan majoritetens motivering och Drangels
skiljaktiga meningen 4r sdvitt jag forstir inte stor. Avsikten med
Drangels skiljaktiga mening miste vara att markera, att det endast
ir ett aktuellt bostadsbehov hos en fysisk person som bor i prov-
ningsligenheten, som kan viga 6ver ett sakligt skil frin virdens
sida, och att det dr tyngden i detta behov som #r avgorande f6r hur
intresseavvigningen utfaller. Den juridiska personens besittnings-
skydd blir en friga om omstindigheterna ir sidana att den juridis-
ka personen kan dberopa den fysiska personens behov av bostad
for att for egen del i forlingning av hyresavtalet med virden. S4 ér
i allminhet fallet nir ligenheten hyrts som personalbostad. Mojli-
gen ir det enligt majoritetens motivering méjligt att lita ocksa and-
ra intressen hos forstahandshyresgisten spela en viss roll vid sjilva
intresseavvigningen.

Denna dom far betraktas som ett principicllt stéllningstagande
till frigan om foérstahandshyresgistens besittningsskydd till ligen-
heter, som forhyrts som personalbostider. Motsvarande bor gilla
ligenheter som forhyrts att anvindas som bostad till studenter eller
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pensionirer. Avgorandet maste betraktas som en dndring av den —
nagot vacklande linje — som bostadsdomstolen tidigare intagit i
denna fraga.' Bade i RBD 10:79 (stidfirman) och 3:79 (studentstif-
telsen), som refererats ovan, var hyresvirden beredd att teckna
forstahandskontrakt med de andrahandshyresgister, som bodde i
ligenheterna. Forstahandshyresgisten skulle alltsa vid den intresse-
avvigning, som gillde det egna besittningsskyddet, inte ha kunnat
aberopa andrahandshyresgisternas bostadsbehov, och borde dir-
for ha férlorat malet.

Bostadsdomstolens linje i RBD 11:88 har bekriftats — och fortyd-
ligats — i RBD 13:91, ddr bostadsdomstolen skriver: I praxis har
uppstillts tva krav for att den juridiska personen skall ha ett reellt
besittningsskydd, dvs ha ett sidant behov av en ligenhet som kan
tillmitas ndgon betydelse vid en intresseavvigning. Den juridiska
personen skall ha hyrt ligenheten for att upplata den som bostad at
exempelvis en anstilld. Vidare krivs att ligenheten vid tiden for
provningen av forlingningstvisten 4r uppliten pé detta sitt.”

Det avgérande for bostadsdomstolens stdndpunkt i frigan om
arbetsgivarens besittningsskydd for personalligenheter blev alltsa
det, som ir sjilva grundnormen i besittningsskyddet, nidmligen
skyddet fér hemmet.

Det finns andra goda argument for den linje bostadsdomstolen
intagit i frigan om foérstahandshyresgistens besittningsskydd till
personalligenheter.

Den 4r i god éverensstimmelse med de uttalanden lagstiftaren
gjort i anslutning till de nya bestimmelserna om blockuthyrning i
1 § hyreslagen. Om ett hyresavtal omfattar mer en tre’ bostadsli-
genheter kan parterna avtala om vissa villkor, som strider mot hy-
reslagens tvingande bestimmelser, t.ex. om reparationsskyldighet.
Ett sadant villkor skall (bortsett frin vissa undantag) godkinnas av
hyresnimnden. Vad hyresndmnden di forst och frimst skall prova
ir enligt propositionen att det foreligger “ett seriést behov av

' Holmquist, s.294, anser, att malet “kan sdgas innebira en oférdelaktigare tolkning av
reglerna” dn som kommit till uttryck i tidigare fall.

? Jfr dven rBD 1:90.

* Andrat frin tio tll tre 1993, s¢ prop.1993/94:199 s.80f.
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blockuthyrning, exempelvis for att tillgodose en liroanstalts behov
av studentbostider eller en arbetsgivares behov av personalbosta-
der.”! ”Avtalsfriheten fir emellertid inte utvidgas sa langt, att den
paverkar andrahandshyresgisternas rittsstillning. Detta skulle kun-
na bli fallet om det direkta besittningsskyddet kunde avtalas bort
vid blockuthyrning. Sa linge férstahandshyresgisten vill bevara hy-
resforhallandet, tillgodoses andrahandshyresgisternas intressen
bast av att ett direkt besittningsskydd géller mellan fastighetsigaren
och forstahandshyresgisten.”

Systemet med personalbostider innebir visserligen och maste
innebira en begrinsning av det personliga besittningsskyddet. Ing-
en arbetsgivare dr beredd att blockhyra bostadsligenheter utan den
begrinsning i besittningsskyddet for andrahandshyresgésten, som
garanterar att de blockhyrda ligenheterna 4dven i fortsittningen kan
anvindas for att tillgodose arbetsgivarens intressen. Men detta sys-
tem har lagstiftaren accepterat och givet detta, skulle arbetstaga-
ren/andrahandshyresgistens stillning forsvagas avsevirt, om inte
arbetsgivaren i forhallande till fastighetsidgaren hade ett ”medel-
bart” besittningsskydd, alltsa ett besittningsskydd som grundas pa
arbetstagaren/andrahandshyresgistens bostadsbehov.

Arbetstagarens bostadsbehov ir den enda rimliga rittsgrunden
for arbetsgivarens besittningsskydd i férhallande till hyresvirden.
Arbetsgivaren har inget eget bostadsbehov.” Inte heller kan man
dberopa, att det foretag eller den offentliga forvaltning som block-
hyr ligenheter 4r ”den svagare parten” i avtalsforhallandet och dar-
for i behov av sirskilt skydd. Varfor skulle inte dessa foretag och
offentliga forvaltningar kunna férhandla fram hyreskontrakt, som
ir tillrickligt sikra och langsiktiga for att tillgodose de egna beho-
ven?

Det besittningsskydd som tillkommer arbetsgivaren som andra-
handsuthyrare skapar i sjilva verket ett mycket problematiskt ratts-
lige. Om detta besittningsskydd skall ha ndgot virde maste det

! Prop.1983/84:137 s.112.
Aasair

* Jfr Bengtsson—Victorin s.94, som beskriver arbetsgivarens besittningsskydd vid andra-
handsuthyrning som ”(F)n nigot siregen situation”.
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omfatta forbehdllet om andrahandsuthyrning, d.v.s. detta avtalsvill-
kor kan inte 4ndras eller sigas upp enligt vanliga avtalsrittsliga reg-
ler, sa linge arbetsgivaren har behov av personalligenheter. Detta
behov kan ju vara hur linge som helst. Resultatet blir; en ging per-
sonalldgenhet, alltid personalligenhet. De ekonomiska villkoren
for uthyrningen med avseende pé kostnader fér underhill etc kan
dock inte gilla for alltid. Vad hinder om parterna efter den férsta
avtalsperioden inte kan komma 6verens om nya villkor? Den klas-
siska kontraktsrittsliga l6sningen, att avtalet dd upphér, kan inte
tillimpas just pd grund av besittningsskyddet. Besittningsskyddet
forutsitter att det finns en rittslig instans som faststiller nya avtals-
villkor. Det maste alltsi bli hyresnimnden som med stéd av 55 §
gar in och faststiller vad som skall gilla om t.ex. kostnader for ex-
tra forslitning genom tita byten av hyresgister etc.

Med bostadsdomstolens nya linje borde det vara méjligt att at-
minstone successivt avveckla dessa hyresforhallanden, nimligen
genom att fastighetsdgaren tar 6ver ligenheterna vartefter de blir
lediga i samband med att de arbetstagare eller studenter som bor
dir flyttar. Fastighetsidgaren borde ocksd — efter den avtalade hy-
restidens utgdng — kunna frigora sig frin kontraktet med arbetsgi-
varen eller studentstiftelsen genom att erbjuda foérstahandskontrake
at andrahandshyresgisterna.

Den nya linjen far antas gilla alla former av systematisk andra-
handsuthyrning, som birs upp av ett samhilleligt erkint intresse,
t.ex. personalbostider, studentbostider och pensionﬁrsbostider.'
Diremot bor den inte gilla vanlig andrahandsuthyrning. En férsta-
handshyresgist, som fatt virdens tillstind att hyra ut i andra hand,
skall alltsa inte i framtiden kunna aberopa andrahandshyresgistens
bostadsbehov som ett skal f6r forlingning av det egna kontraktet.
Det skulle strida, inte bara mot bostadsdomstolens tidigare praxis
utan ocksa mot den grundliggande instillning, som har bestimt
hela regelkomplexet om vanlig andrahandsuthyrning.

Det finns ett problem betriffande personalbostider, som hyrs ut
i andra hand, som lagstiftaren inte har uppmirksammat. Aven i

! Jfr det ovan citerade uttalandet av DepC angiende blockuthyrning, et seriéist behov av
blockuthyrning”.
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dessa personalbostider uppnar den anstillde efter tre ar ett prak-
tiskt taget fullt besittningsskydd gentemot forstahandshyresgis-
ten/arbetsgivaren, ett besittningsskydd som giller dven efter det
anstillningen upphort. Arbetsgivaren eller den f.d. arbetsgivaren
kan emellertid omintetgéra detta besittningsskydd genom att sjilv
sdga upp forstahandskontraktet med fastighetsidgaren. Den (tidiga-
re) anstillde har inga legala mojligheter att sjilv fa ett férstahands-
kontrakt med fastighetsigaren. Atminstone i vissa situationer gér
(den f.d.) arbetsgivaren sig hirmed skyldig till ett kontraktsbrott,
som kan medféra skadestindsskyldighet, men skadestindet kan
(och far) inte beridknas pa ett sadant sitt att det ticker den verkliga
forlusten.

Den anstilldes eller den f.d. anstilldes ritt till ligenheten kan
ocksa upphora genom att fastighetsigaren siger upp forstahands-
kontraktet och den f.d. arbetsgivaren accepterar eller tvingas ac-
ceptera uppsigningen, darfor att han inte lingre har nagot behov
av ligenheten som personalbostad. Den f.d. arbetsgivaren kanske
accepterar uppsigningen just dirfor att ligenheten ar “blockerad”
av en f.d. anstilld och dirfér inte kan anvindas som personalbo-
stad under en Sverskadlig tid. Formodligen kan férstahandshyres-
gisten i en besittningsskyddstvist dberopa dven en f.d. anstillds bo-
stadsbehov — men han kanske inte vill. Och hur gir det om forsta-
handshyresgisten upphor att bedriva verksamhet och alltsd inte
lingre har nigot behov av personalbostider. 1 ett sédant fall kan ju
forstahandshyresgisten inte dberopa ndgot eget intresse av besitt-
ningsskydd. RBD 1:90 handlar om ett fall, dir forstahandshyresgis-
ten gatt i konkurs. Bostadsdomstolen skrev: ”Eftersom denna juri-
diska person genom konkursens avslutande far anses upplost och
inte lingre bedriver nigon verksamhet till vilken eventuella boende
i lagenheten kan dberopa en anknytning, finns det inte lingre nigot
bostadsbehov att beakta for bolagets del vid intresseavvigningen
mellan parterna. Bolaget saknar didrmed ett skyddsvirt intresse en-
ligt besittningsskyddsreglerna av att behalla ligenheten.” I det ak-
tuella fallet var det konkursbolagets f.d. verkstillande direktor som
bodde i ligenheten, men utgédngen borde enligt beslutsmotivering-
en ha blivit densamma dven om det hade varit en “riktig anstilld”
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som bodde i ligenheten. Det ricker alltsa inte att ligenheten en
gang upplatits till férstahandshyresgisten som personalbostad och
att den bebos av en anstilld eller f.d. anstilld. Férstahandshyres-
gisten miste fortfarande ha ett eget intresse av att kunna anvinda
bostaden som personalbostad.

En méjlig 1osning av dessa olika situationer 4r att ge en andra-
handshyresgist, som 4r anstilld eller f.d. anstilld och som har upp-
nétt ett varaktigt besittningsskydd i férhillande till forstahandshy-
resgisten/arbetsgivaren, en ritt till forstahandskontrakt med fas-
tighetséigaren, om arbetsgivarens forstahandskontrakt med fastig-
hetsidgaren av nigon anledning upphor. De skil, som annars talar
emot att ge andrahandshyresgisten en sidan ritt, giller inte perso-
nalbostiderna. Lagstiftarens avsikt ér ju att den som bor i en perso-
nalbostad efter tre ar skall fi ett besittningsskydd som ir ftikopplat
fran anstillningen.

10.7 Studenthostider

Det finns férutom personalbostiderna andra bostider avsedda for
sdrskilda “grupper”, dir besittningsskyddet édr begrinsat. De be-
doéms enligt 10:e punkten i 46 § och det anses alltsd inte ”strida
mot god sed” att upplésa hyresférhallandet.

Den viktigaste gruppen ér studentbostidderna. Hyreskontraktet
till studentbostider dr kopplat till att hyresgisten (fortfarande) stu-
derar vid en viss liroanstalt och ocksa begrinsade till en viss maxi-
mal tidsperiod. Det krivs mycket starka skil for att hyresgisten
skall fa bo kvar sedan denna koppling upphért eller maxtiden lopt
ut.' Det finns ingen motsvarighet till 3-arsgrinsen vid personalbo-
stader. Kopplingen dr hardare och besittningsskyddet dnnu mer
begrinsat 4n vid personalbostider.

Bakgrunden tll det begrinsade besittningsskyddet i studentls-
genheter 4r ocksd en annan. Den hinger samman med hela utbild-
ningssystemet. Den hogre utbildningen 4r koncentrerad till vissa
orter och till en viss period i livet. Detta innebir att en grupp min-
niskor under en tid méste bo pa utbildningsorten for att sedan, nir
de dr "firdiga”, flytta nigon annanstans. Dessa minniskor dr ofta

' Rup 54177,
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unga och ensamstiende och beredda att leva och bo pi ett sitt,
som inte dr socialt moéjligt ndr man blivit dldre och bildat famil;.
Bakgrunden till personalbostiderna 4r numera en helt annan. Dir
handlar det inte lingre om en viss personalkategoris sirskilda be-
hov av bostad utan om arbetsgivarens behov av personal.

Om det verkligen 4r si att studenterna flyttar frin hogskoleorten
sé snart de blivit firdiga och om de dé ocksa vill bo i andra typer av
ligenheter 4n de som anvidnds som studentldgenheter, utgér det
begrinsade besittningsskyddet inte ndgot problem.

Utvecklingen under se senaste decennierna har dock inneburit
att frigan om besittningsskyddet i studentldgenheter har blivit mer
problematiskt. Eftersom vi lever i ett “kunskapssamhille”, dér de
ckonomiska moéjligheterna och befolkningstillvixten mer och mer
koncentreras just till de stora hogskoleorterna, dr det ménga stu-
dentet som inte flyttar eller i vart fall inte vill flytta, nir de 4r firdi-
ga. De flesta och i vart fall de bista arbetsmojligheterna finns just i
universitetsorterna. Studenter bor och lever inte lingre si annor-
lunda jaimf6rt med andra minniskor. De ir inte alltid si unga och
de har ofta bildat familj. Numera finns det ocksa familjeldgenheter
i studentbostadsbestandet. Atskilliga studenter skulle girna bo kvar
i sin studentligenhet dven sedan de blivit " firdiga” i stillet for att
ge sig ut pd den svira bostadsmarknaden pa universitetsorten.

Detta ir tendensen. Men 4n sa linge behovs studentldgenheterna
for att tillgodose det sdrskilda bostadsbehov som uppstar genom
utbildningssystemets koncentration i tid och ram och ungdomsstu-
denternas sirskilda livsvillkor. D4 méste ocksa besittningsskyddet
dessa ldgenheter vara mycket begrinsat.

10.8 Pensiondrsbostiider

En annan grupp med sirskilda livsvillkor och sirskilda bostadsbe-
hov dr de gamla ménniskor som inte lingre kan klara sig sjélva i si-
na vanliga ligenheter. De allra flesta gamla minniskor kan numera
tack vare pensionssystemet och bostadsbidragen bo kvar i sina
gamla lagenheter eller byta till nagonting mindre pé den vanliga bo-
stadsmarknaden. Men négra dr si gamla, s sjuka cller sa handikap-
pade att de miste bo i sirskilt anpassade bostider. Det sirskilda
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boendet pa dlderdomshem har i stor utstrickning avvecklats. I stil-
let finns nu serviceligenheter” och handikappligenheter. Vissa
kommuner har sirskilda “pensiondrsligenheter” med subventione-
rad hyra. Hur ir det med besittningsskyddet i dessa ligenheter av-
sedda for sirskilda sociala grupper med sirskilda sociala behov?

Besittningsskyddet enligt hyreslagen 4r som jag s minga ganger
har papekat personligt och inte kopplat till social grupptillhérighet
eller sdrskilda sociala behov. S snart en ligenhet 4r avsedd for en
sirskild social grupp eller for att tillgodose sdrskilda sociala behov,
ligger det i farans riktning att skyddet for det personliga intresset
forsvagas till forman for gruppens intressen. Intresset av en socialt
rittvis och limplig fordelning av av knappa resurser slir ut det
konkreta besittningsskyddet.! Det var precis detta som var kom-
munens argument i PH 46§ 18:72/73 om en gammal och mycket
sjuk kvinna, som de senaste dren 6ver huvud inte hade kunnat vis-
tas i sin av kommunen subventionerade pensionirsligenhet. Men
det personliga besittningsskyddet holl och det sociala férdelnings-
argumentet tycks inte ha tillmitts nigon sirskild betydelse.? I ett
senarc fall, RBD 30:79, brots vissetligen besittningsskyddet, men hy-
resgiasten var dir 8o 4r och scdan étta ar tillbaka intagen pa ling-
varden. Det finns alltsd inte négot rittsfall som visar att besitt-
ningsskyddet for pensiondren sjilv dr svagare 4n normalt vid denna
typ av kategoriligenheter. Nir det giller bytesritten eller nirstien-
des ritt att 6verta hyresritten kan bedémningen bli en annan.

10.9 Abndra kategoribostider

Det finns ocksa kategoriligenheter som tillkommit pa privat initia-
tiv. Hyresvirden dr dd ofta en stiftelse och enligt stiftelsens dnda-
mal skall de boende tillhéra en viss kategori. Vad hinder nir det
personliga besittningsskyddet kommer i konflikt med stiftelsednda-
malet? RBD 35:77 gillde denna friga. Stiftelsens dndamil var att be-
reda bostider till elever och lirare vid forsvarets hogskolor i Stock-
holm samt i andra hand for beskickningspersonal och statstjinste-
' Detta dr bakgrunden till avsaknaden av anstallningsskydd vid beredskapsarbete och vissa

andra typer av arbete, som har karaktiren av “arbetsmarknadspolitiska atgirder”.

% jfr ovan under 7.9.
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min med placering i Stockholm. I en av ligenheterna bodde nu 4n-
kan efter en sadan statstjainsteman. Sjilv uppfyllde hon inte stiftel-
sedandamilet och fragan var da om hon skulle fi bo kvar néir man-
nen avlidit. Hyresnimnden i Stockholm ansig det uppenbart att
hyresférhallandet pa sikt borde bringas att upphéra, dock inte sd
linge hon inte hade annan bostad och stiftelsen inte kunde erbjuda
henne nigon likvirdig sddan. Med hinsyn till att hyresférhallandet
pé sikt borde upphora forkortades hyrestiden till sex manader. En-
dast hyresgisten 6verklagade och ville ha hyrestiden forlingd. Bo-
stadsdomstolen fann i likhet med hyresnimnden att hyresforhal-
landet borde bringas att upphora nir godtagbar crsittningsligenhet
kunde etbjudas och faststillde den forkortade forlingningstiden.

Det ir svart att dra nigra slutsatser ur detta fall, eftersom det ba-
ra var hyresgisten som overklagade och domskilen 4r sd knapp-
hindiga. Mannens hyresforhillande berodde tydligen av anstill-
ning, men prévningsmyndigheterna tillimpade inte g:¢ punkten i
46 §, inte heller analogt. D4 skulle dnkan namligen haft ritt att sitta
kvar. Mannen hade bott mer dn tre 4r i ligenheten. Men inte heller
var besittningsskyddet sd begrinsat som om det t.ex. hade varit fra-
ga om en studentligenhet. D4 hade dnkan inte kunnat gora ansprik
pa négon likvirdig ersittningsligenhet.






153

11. BETALNINGSDROJSMAL OCH STORANDE
BETEENDE

Detta kapitel skall handla om ndr och hur besittningsskyddet kan
brytas for “de daliga betalarna” och de ”stérande hyresgisterna”.
Jag inleder med en 6versiktlig beskrivning av hyreslagens regler om
besittningsskyddets brytande vid kontraktsbrott.

11.1 Allmént om hyresriittens forverkande vid kontraktsbrott

Aven inom hyresritten giller den grundlaggande civilrittsliga prin-
cipen att avtalet kan hivas, d.v.s. sigas upp med omedelbar verkan,
vid ett visentligt kontraktsbrott. I hyreslagen kallas denna pafolid
for forverkande. Forverkandereglerna i hyreslagen gir tillbaka pa
1907 érs nyttjanderittslag. Det finns inte nigon annan dcl av hy-
reslagen som har bibehallits praktiskt taget of6rindrad sa linge.

Enligt 42 § forsta stycket 4r hyresritten forverkad vid de olika ty-
per av kontraktsbrott som sedan uppriknas i punkterna 1—9. Betal-
ningsdroéjsmil, som giller bostadsligenhet, behandlas i punkten 1,
’storningsfallen” i punkten 6. 42 § innehéller ocksa ett visentlig-
hetskrav. Hyresritten ir enligt femte stycket i 42 § inte férverkad,
”om det som ligger hyresgisten till last 4r av ringa betydelse”. Det
som skall bedémas ér alltsa kontraktsbrottet och dess betydelse for
hyresvirden. Det ir inte som i forlingningsfallen friga om nigon
intresseavvigning. Utrymmet fér domstolen att ta sociala hdnsyn
ir begransat.

Forverkandetvister riknas som vanliga civilrittsliga tvister utan
anknytning till den sirskilda besittningsskyddsproblematiken och
handliggs av allmin domstol, dvs tingsritt, hovritt och Hogsta
domstolen, inte av hyresndmnd och bostadsdomstol. Men en upp-
sdgning enligt forverkandereglerna innebir enligt 45 § forsta styck-
ct punkten 4 hyreslagen ocksa att besittningsskyddet bryts.
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11.2 Kontraktshrott som grund att vigra forlingning

Den hyresvird som vill bli av med hyresgisten i anledning av ett
kontraktsbrott kan vilja en annan vig 4n forverkande. Han kan si-
ga upp hyresavtalet med vanlig uppsigningstid och kontraktsbrot-
tet kommer da att prévas av hyresnimnd och bostadsdomstol som
en forlingningstvist enligt 46 § hyreslagen. Enligt punkten 1 i 46 §
har hyresgisten inte ritt till forlingning, om "hyresritten dr forver-
kad utan att hyresvirden har sagt upp avtalet att upphoéra i fortid”,
och enligt punkten 2 ¢j heller, om “hyresgisten i annat fall dsido-
satt sina forpliktelser i sd hog grad att avtalet skiligen icke bor for-
lingas”. Dessa principer har gillt alltsedan besittningsskyddet in-
fordes och brukar motiveras med att det bara dr ”den skétsamme
hyresgisten”. som har gjort sig fortjint av besittningsskydd. De pa-
folider det ir friga om vid tillimpning av férverkandereglerna och
reglerna i 46 § om brytande av besittningsskydd skall jag i fortsitt-
ningen med ett gemensamt namn kalla flyttningspaféljden.

Det finns alltsa ett samband mellan férverkandereglerna och reg-
lerna om brytande av besittningsskyddet i 46 §. Den viktiga grin-
sen for besittningsskyddet gir vid punkten 2 i 46 §. Den hyresgist,
som far behilla ligenheten vid en provning enligt férverkandereg-
lerna dirfor att kontraktsbrottet inte ér tillridckligt allvarligt cller
dirfor att nagon av forutsittningarna i 43 eller 44 §§ inte dr uppfyll-
da, riskerar att forlora en forlingningstvist och blir alltss dndock
skyldig att flytta, om édn forst efter det uppsigningstiden 16pt ut,
dvs i princip tre manader senare. Den viktigaste frigan for hyres-
gisten dr naturligtvis om hon kan tvingas att flytta, inte om
flyttningen skall ske genast eller férst om ndgra ménader.

A andra sidan skall det enligt punkten 2 i 46 § goras en skilig-
hetsbedémning, en intresseavvigning, som innebir att man mera
fritt kan beakta formildrande omstindigheter pa hyresgistens sida
och de sociala konsekvenserna av en patvingad flyttning. Det skul-
le alltsd kunna finnas fall, dir hyresgisten skulle forlora ligenheten
vid en prévning enligt férverkandereglerna men fa behilla den vid
en provning enligt punkten 2 i 46 §. Hér kommer emellertid punk-
ten 1 i 46 § in i bilden. Bostadsdomstolen har i RBD 40:81 uttalat,
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att om hyresritten 4r forverkad finns inte utrymme for att beakta
6mmande personliga omstindigheter. Forverkandereglerna sitter
alltsa via punkten 1 i 46 § en grins for besittningsskyddet ocksa i
en forlingningstvist.

Betalningsdrijsmal
11.3 Sérskilda regler om betalningsdrdjsmal

Redan i 1907 s nyttjanderittslag infotdes en extra respittid pa tvd
dagar i drojsmalsfallen. Hyresritten var férverkad endast om hyres-
gisten drojde mer 4n tva dagar efter forfallodagen med att betala
hyran. Genom sFs 1923:31 infordes en dtervinningsfrist, en ytterli-
gare respittid pa 12 sdckendagar efter en verkstilld uppsigning, un-
der vilken hyresgisten kunde “atervinna” sin forlorade hyresritt
genom att betala skulden. 1973' infordes en regel om att hyresvir-
den dr skyldig att underritta hyresgisten om denna méjlighet.
Atervinningsfristen bérjar inte 16pa forrin sidan underrittelse gi-
vits. Genom sFs 1978:305 inférdes skyldighet for hyresvirden att
underritta dven socialnimnden om en verkstilld uppsigning, Av-
sikten ér att socialnimnden skall fi méjlighet att under atervin-
ningsfristen hjilpa den uppsagda hyresgisten att ordna upp situa-
tionen. Genom 4ndringarna i hyreslagen 1993 forlingdes respitti-
den frin tvé dagar till en vecka.

114 HD :s tillampning av visentlighetsrekuvisitet

Enligt 42 § femte stycket dr hyresritten inte férverkad, “om det
som ligger hyresgisten till last 4r av ringa betydelse.” Det dr HD
som har format praxis i dréjsmalsfallen och rittsfrigan har gillt in-
nehillet i visentlighetsrekvisitet. Huvudparten av de fall som gatt
till 1o 4r dock inte representativa for den stora mingden fall av
forverkande av hyresritt pd grund av betalningsdréjsmal. De flesta
som drabbas av denna pafoljd har inte den instillning och de resur-
ser som krivs for att fora ett mél till up. De flesta fallen 4r ocksé
ganska gamla och nir de avgjordes fanns inte de sirskilda reglerna

' srs 1973:1879.
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om cn Atervinningsfrist och méjlighet att nedsitta beloppet hos
overexckutor/lansstyrelse.

Flera av fallen giller enstaka drijsmal pd ndgra fi dagar, dir det ér
uppenbart att hyresvirden inte har lidit nigon skada utan bara sctt
dréjsmilet som et ligligt tillfille att bringa hyresavtalet till upphé-
rande av helt andra skil. Ofia verkar det t.o.m. som om hyresviir-
den forsokt framkalla drojsmiélet genom att tex. vara svéran-
triffbar under de kritiska dagarna. I NjA 1920 s.113 vann hyresgis-
ten. Hyresvirden hade alltid tidigare hiimtat hyran hos hyresgis-
tens hushéllerska och hyresgisten hade som vanligt limnat belop-
pet till hushillerskan. Denna ging fringick emellertid hyresvirden
sina vanor och hyresgisten forstod inte vad som hint férrin den
3:¢ i den nya minaden, da han fick besék av stadstjinare som verk-
stillde uppsigningen. 1D ansdg i detta fall att hyresgisten inte hade
gjort sig skyldig till nigot drojsmal. I Nja 1921 s.93 hade hyresgis-
ten varit pd affirsresa och helt enkelt glémt att betala in hyran i ritt
tid. Annars hade han alltid betalat hyran punktligt. Hyresritten an-
sags forverkad. I nista fall, Nja 1921 s.161, var omstindigheterna
4nnu mer ursiktliga. Fastigheten hade nyligen bytt dgare. Hyresgis-
ten kunde inte fi tag p4 den nye dgaren och litade inte riktigt pa att
vicevirden, som dock kunde férete en fullmakt, var behorig att
uppbira hyran. I stillet inbetalade hon den till éverexckutor. Hp
konstaterade endast, att vicevirden hade en giltig fullmakt och att
hyresritten foljaktligen var forverkad pa grund av betalningsdrojs-
malet.

Samma ar fastslog 1 i tva fall, NJA 1921 5.446 I och 11, sin in-
stillning till fragan, om ctt dréjsmal med hela hyresbeloppet utéver
den i lagen medgivna respittiden, da tva dagar, ndgonsin kan anses
vara av ’ringa betydelse” eller om den extra respittiden 4r den yt-
tersta gransen for vad som kan tolereras. I fall I hade hyresgisten
forsokt na virden i dennes bostad, men inte funnit honom hemma.
Redan den tredje dagen slog virden till med cn uppsigning, men
erbjod samtidigt ett nytt kontrakt med hégre hyra och p4 villkor att
hans son, som var anstilld hos hyresgisten fick héjd lon. Hovrit-
ten, vars dom faststilldes av HD, gick 6ver huvud inte in pa dessa
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omstindigheter utan konstaterade endast att hyran betalats for sent
och att detta inte kunde anses vara av ringa betydenhet. I fall II be-
rodde det kortvariga dréjsmilet pa ren glomska. Hyresvirden, som
sjalv bodde i huset, hade Fitt kunnat ga in till hyresgisten, en bank,
och kriva betalning. Det gjorde hyresvirden emellertid inte. I stél-
let sade han upp det gamla kontraktet och erbjod ett nytt med dub-
belt sa hog hyra. up:s ledamoter var ense om att hyresritten var
forverkad men nagot oense om skrivningen. Négra justitierad ville
fastsla att ett drojsmal med hela hyresbeloppet utdver den i lagen
medgivna respittiden aldrig kan vara av ringa betydenhet. Majorite-
ten, tre justitierad, enade sig emellertid om ett votum, som inte ute-
sluter att ctt sidant drojsmél nigon ging kan vara av ringa bety-
denhet.

Vissa skyddsregler for hyresgisten (dtervinningsfrist etc) har in-
forts under perioden efter 1921. rps principiella syn pa forverkan-
deregeln har dock inte dndrats. Det framgar av NjA 1990 s.405. Hy-
tesgisten hade bott i ligenheten i 22 4r. Under den sommar da
drojsmilet intriffade hade han varit intagen pa sjukhus i ctt par
omgangar. Han hade instruerat sin fistmo att betala julihyran, men
s4 hade inte skett. Han hade dock inte pa grund av sin sjukhusvis-
telse varit forhindrad att betala hyran. Hyresvirden begirde vrik-
ning och skickade alla erforderliga meddelanden. Hyresgisten, som
trodde att ett misstag blivit begdnget, forholl sig inte passiv, men
eftersom det var sommar var det svirt att f4 ndgra klara besked.
Forst i september inbetalades den férsenade julihyran. Hyran for
de foljande méanaderna hade erlagts i ritt tid. up ger i domen ut-
tryck fér samma principiella syn pa rekvisitet “ringa betydelse” vid
betalningsdrdjsmal som tidigare och skriver: 1 praxis har bestim-
melsen i andra st vid férsummelse att betala hyra getts en mot hy-
resgisten restriktiv tillimpning, bl a mot bakgrund av den méjlig-
het som denne har att efter uppsigning fa tillbaka hyresritten ge-
nom att betala hyran inom den tid som anges i 12 kap 44 § jB. Be-
stimmelsen har silunda tillagts den innebdrden att avgorande i
princip ér endast den betydelse som betalningsférsummelsen haft
for hyresvirden. Av rittsfallet Nja 1989 s.74 foljer dock att gloms-
ka, forbiseende eller ndgot dirmed jamforbart férhallande pa hy-
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resgistens sida kan i viss utstrickning beaktas. Bestimmelsen kan
déiremot inte anses medge att hiansyn gencrellt tas till huruvida det i
det enskilda fallet 4r oskiligt mot hyresgisten att hyresférhallandet
upphor.” Hyresgisten forlorade milet.

En helt annan karaktir har ett antal ap-fall, dir dréjsmilet avser
bata en mindre del av hyran och bakgrunden ir en rittstvist. Flertalet
har gillt skyldighet att betala brinsletilligg och andra hyrestilligg
enligt den dé gillande hyresregleringslagstiftningen och hyresgis-
ten har trott att han inte var betalningsskyldig. I en del av dessa fall
har uD ogillat férverkandeyrkandet med hinvisning till att drojs-
malet avsett en si liten del av hyran och att omstindigheterna varit
ursiktliga.' I andra fall, dir omstindigheterna varit mindre ursiktli-
ga har drojsmalet lett till forverkande, trots att det bara avsett en
mindre del av hyran® Numera kan hyresgisten i fall av detta slag
undgi férverkandepifoliden genom att nedsitta det omtvistade be-
loppet hos linsstyrelsen.

Det finns emellertid ett modernt fall, NjA 1989 s.74, som visar att
rittsfrigan fortfarande kan bli aktuell. Det gillde en hyreshojning i
anledning av installation av kabelTV. Hyreshéjningen hade fast-
stillts i en forhandlingséverenskommelse. Hyresgisten hade under
10 méinaders tid vigrat att betala denna till beloppet obetydliga hy-
reshojning, uppenbarligen av principiella skil. Han var inte ensam i
sin instillning. Vid denna tid pigick en ganska intensiv debatt i
massmedia om kabel-TV i allminhet och om en enskild person
verkligen skulle kunna tvingas att betala for nigonting som inte var
nodvindigt for boendet och som han inte var det minsta intressc-
rad av. Meningarna i domstolarna var delade. Hovritten ogillade
forverkandeyrkandet med hinsyn till att drojsmiélet avsig cn sd
obetydlig del av hyran. Foéredraganden i HD var av samma mening
och hinvisade ocksa till den offentliga debatten i frigan. up, dir-
emot, konstaterade att hyreshéjningen faststillts i vederborlig ord-
ning genom en férhandlingséverenskommelse och att hyresgasten
inte pakallat provning av denna och fortsatte: ”Av utredningen i
malet framgir att (...) vigrat att betala en i behorig ordning tillkom-

' NJA 1920 5.116, 1953 5.106.

% NJA 1942A 292,1959 5.647, 1964C 229.
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men hyreshéjning. Han har vidhallit sin instéillning under en avse-
vird tid. Det dr sdledes inte friga om vare sig glomska eller forbise-
ende eller nigot dirmed jamforbart forhillande. Aven om det be-
lopp (...) underlétit att erlidgga 4r forhallandevis ringa och dirtill ut-
g0r en liten del av hyran kan hans dréjsmél med betalningen inte
anses vara av ringa betydelse. Hans hyresritt dr darfor férverkad.”

11.5 Farlangningstvister om betalningsdrijsmal

En hyresvird som vill bli av med en dalig betalare kan ocksa ga vi-
gen over 46 §. Det ir alltid punkten 2 som ir tillimplig. Punkten x
forutsitter att hyresritten ar forverkad, men att hyresvirden 4n-
dock valt att inte sidga upp i fortid utan i stillet ga fram enligt 46 §.
Enligt ordalydelsen i 42 § 4r hyresritten visserligen ”forverkad” re-
dan nir hyran 4r mer 4n en vecka forsenad. Bostadsdomstolen har
emellertid tolkat 46 § sa att dven forutsdttningarna i 44 § méste vara
uppfyllda for att hyresritten skall anses férverkad. Punkten 1 kan
alltsd inte tillimpas, om hyresgisten inte fitt den dtnjuta respittid
pi tre veckor som hon skall ha enligt 44 §.' Det ér naturligtvis den
enda rimliga tolkningen. Eftersom skyddsreglerna i 44 § bara kan
utlésas genom en uppsigning enligt 42 §, kan det i betalningsdrojs-
malsfallen aldrig uppkomma nigra fall som skall bedémas enligt
punkten 11 46 §.

Vid tillimpning av punkten 2 i 46 § ddremot, kan hyresgisten in-
te aberopa de sirskilda skyddsreglerna i 44 §. RBD 5:75 handlar om
ett fall, ddr hyresgisten under en ling period systematiskt utnyttjat
atervinningsfristen i 44 § och ddrmed undgitt férverkande. Tydli-
gen trodde hon att hon pa detta sitt skulle kunna undga
flyttningspafoljden, men d4 hade hon inte riknat med punkten 2z i
46 §. De upprepade betalningsdréjsmilen ledde till att besittnings-
skyddet brots. Just i det aktuella fallet var det fraga om ett flagrant
missbruk av skyddsbestimmelserna i 44 § och utgangen férvanar
inte. Men det méste te sig egendomligt for folk i allminhet, att en
viss pafoljd, forverkande av hyresritten, har kringgirdats med olika
specificerade skyddsforeskrifter samtidigt som det finns en annan

' RBD 16:77.
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pafoljd med ungefir samma praktiska innehill, brytande av besitt-
ningsskyddet vid kontraktsbrott, dir dessa skyddsforeskrifter inte
alls giller.

I de drojsmélsfall som kommer upp till bedémning enligt punk-
ten 2 i 46 § 4r det som regel friga om upprepade, men inte alltfor
lingvariga fOrseningar av hyresbetalningarna. Det finns inget
exempel i publicerad praxis pa att besittningsskyddet har brutits pa
grund av ett enstaka dréjsmal med en manadshyra. Inget sidant fall
har heller kommit upp till bedémning i bostadsdomstolen. Ett vik-
tigt rekvisit fér att dessa upprepade smiférseningar skall leda till att
besittningsskyddet bryts ir att virden gjort klart for hyresgéisten att
de inte kan accepteras. I rBD 15:88 hade hyresgisten under 20 ma-
nader betalat in hyran négra dagar eller nigon vecka fér sent. Des-
sa upprepade forseningar ledde inte till att besittningsskyddet
bréts, dirfor att virden inte hade reagerat pa forseningarna forrin
han slog till med en uppsigning. Efter uppsigningen hade hyran
betalats i ritt tid. RBD 8:88 gillde ocksd upprepade, férsenade hy-
resbetalningar under en lang tidsperiod, men i detta fall hade vir-
den skickat ut en ling rad paminnelser och kravbrev. Det rickte
for att besittningsskyddet skulle brytas.

Det verkar som om bostadsdomstolen skirpt kraven p varning
yttetligare under de allra senaste dren. I RBD 6:89 hade hyresvirden
regelbundet sént ut betalningsanmaningar, men dessa var formule-
rade som betalningspaminnelser i allménhet. ”Om ni betalat ndgon
av de senaste dagarna ber vi er bortse frin denna pdminnelse.”
”Betalas inte hyran i ritt tid, riskerar ni att fa betala 105 kronor i in-
kassoavgift.” Dessa formuleringar gav enligt bostadsdomstolen ett
alldeles felaktigt intryck av hur bostadsbolaget sig pa férseningar-
na. Nagon varning om att dréjsmilen kunde leda till uppsigning
hade hyresgisten inte fatt. Efter uppsigningen hade det inte fore-
kommit ndgra forseningar. Hyresavtalet forlingdes. 1 rRBD 8:90 ha-
de det férekommit kraftiga hyresforseningar under en ling period,
men inte heller i detta fall hade hyresvirden klartgjort att han inte
tolererade foérseningar i fortsittningen och att hyresgisten riskera-
de uppsigning. Aven detta hyresavtal forlingdes. Tva av de tre ju-
ristdomarna var skiljaktiga. Det fanns enligt deras mening inte stod
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i lag for ett krav pa att hyresvirden mdste upplysa hyresgisten om
foljderna om fortsatt misskétsamhet.

Den princip som nu giller 4r alltsa att hyresgisten inte kan séigas
upp enligt punkten 2, om inte hyresvirden dessforinnan varnat for
uppsigning.

Vid tillimpningen av punkten 2 ér det inte bara friga om att be-
doma kontraktsbrottets svérighetsgrad. Det skall ocksd foretas en
vigning mot hyresgistens intresse av att fi bo kvar och prévnings-
myndigheten ir fri att ta hinsyn till olika férmildrande omstindig-
heter. Det gir naturligtvis inte att fi ndgon helhetsbild av
ratestillimpningen genom de enstaka fall som har gitt till bostads-
domstolen, men att déma av de publicerade fallen kan praxis vara
ganska string mot hyresgisten. I RBD 7:77 var det sedan linge soci-
alkontoret som i praktiken hade skétt om hyresinbetalningarna och
dir hade man slarvat och betalt in hyran for sent. Detta fick hyres-
gisten ta ansvar for i forlingningstvisten. De sociala omstidndighe-
terna i fallet var mycket émmande. Andock bréts besittningsskyd-
det.!

1 rBD 15:90 forefaller beddmningen mildare mot hyresgisten.
Hyran hade betalats for sent under tva och ett halvt ars tid. Hy-
resvirden hade varnat, men forseningarna hade dnda fortsatt. Efter
uppsigningen hade det dock inte férekommit nagra forseningar.
Hyresgisten hade under denna period levt under ytterst pressade
forhallanden (men dock varit i stand att skota sitt foretag). Bo-
stadsdomstolen konstaterar visserligen, att “utrymmet for att beak-
ta forhallanden av personlig art (ir) starkt begrinsat nér det 4r fri-
ga om omfattande férsummelser”, men ansdg dnda att omstindig-
heterna var tillrickligt 6mmande f6r att forkingning skulle beviljas.
Av sirskild betydelse var, att hyran betalats i ritt tid efter uppsig-

! Pii den punkten har rittskiget inte forindrats genom 1993 drs dndringar. DepCs uttalan-
de i propositionen (1992/93:115 s.45), att socialnimndens betalningsfrsummelse inte
kan liggas hyresgasten dll last i en forlangningstvist, avser endast det fallet att social-
nidmnden under dtervinningsfristen gjort ett formelle dtagande att sed for hyran. Se om
betalningsdrijsmal vidare pin 46§ 7:70 (upprepade forseningar leder dll brytande av be-
sittningsskyddet) och 23:72/73 (att hg varit intagen pd Beckomberga sjukhus giltig ur-
siikt fr upprepade betalningsforsummelser).
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ningen och att hyresgisten for framtiden hade erbjudit bank-
garanti.

11.6  Fhitningspafoliden i drijsmalsfallen de lege ferenda

Hyresrittens forverkande eller brytande av besittningsskyddet in-
nebir att hyresgisten och hans familj tvingas limna sitt hem och
flytta nagon annanstans. De avhysta, ensamstiende minnen kan
ofta inte rikna med att fi en annan, riktig bostad, utan tvingas bo
pa ungkarlshotell eller hos bekanta. 1 den situation hyresgisten
befinner sig kommer flyttningen praktiskt taget alltid att innebira
petsonligt lidande och personliga forluster och 4ven ekonomiska
péfrestningar. Flyttningspafoljden framstér enligt Bengtsson (som
dock inte anvinder denna beteckning), “ofta som den kidnnbaraste
civilrittsliga pafoljd som kan hota en privatperson, och den drab-
bar i minst lika hég grad den felandes familj som honom sjilv.”!
Den kan ocksa bli mycket dyr f6r de sociala myndigheterna.

Bertil Bengtsson framfor i sitt stora arbete om Hévningsritt och
uppsigningsratt vid kontraktsbrott en principiell kritik av att sam-
ma stringa syn pi kontraktsbrott och betalningsdréjsmil, som
priglade 1907 ars koplag, har kommit att gilla 4ven bostadshyra
och arrende. Bengtsson kritik kan sammanfattas silunda: De kon-
traktsrittsliga 6verviganden, som haft ett sidant inflytande pa
koplagen, spelar en obetydlig roll vid hyra och arrende. Hiv-
ningspafoljden slir alltfér hirt mot bostadshyresgisten (och arren-
datorn). Med hinsyn till rittsférhéllandets varaktiga och komplice-
rade karaktir borde visentlighetsbedomningen av kontraktsbrottet
ersittas av en helhetsbhedémning av hela den kontraktuella och so-
ciala situationen.” Jag instimmer helt i Bengtssons kritik.

1989 ars hyreslagskommitté lade fram ett forslag om en ganska
genomgripande forindring av reglerna om f6rverkande pa grund
av drdjsmal med hyran. Forslaget grundades p4 en solid rapport
om avhysningarna och deras sociala betydelse.* Av rapporten fram-

' Bengtsson, [avningsritt och uppsigningsritt vid kontraktsbrott, Stockholm 1967, s.489.
% A.a. 5.488fF. Se dven Bengtsson—Victorin, s.230f och Jirtelius, s.175.

? 50U 1991:86 5.88fF.
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gdr, att antalet avhysningar 6kade markant under 8o-talet och att
95% av de avhysta forlorat hyresritten pa grund av hyresskuld.
Kommittén hade som utgingspunkt att ligga fram ett forslag som
kunde minska antalet avhysningar.

Kommittén foreslog ett forfarande i tre steg. Forsta steget be-
stod i att hyresvirden fore uppsigning skulle ge hyresgisten en
tydlig piminnelse om den férsenade hyran och uppmana henne att
betala. Om hyresgisten betalade inom en vecka skulle nigon upp-
sdgning inte kunna ske. Det andra steget bestod av en atervinnings-
frist, utformad pd samma sitt som nu, men f6rlingd till tre veckor
for att ge de sociala myndigheterna tillricklig tid att finna en 16s-
ning.”

Det tredje steget bestod i en prévning av avhysningsfragan i hy-
resnimnden. Vid denna provning skulle en sirskild “ventilregel”
gilla. Aven om hyresgisten inte betalat hyran vid utgingen av iter-
vinningsfristen skulle ndimnden inte besluta om avhysning, om for-
seningen bara gillde en liten del av hyran, om férsummelsen berott
pa sjukdom cller liknande, om hyresgisten vidtagit rimliga dtgirder
for att genom nigon annan betala hyran eller om det annars fanns
synnerliga skdl att lata henne bo kvar. Ventilregeln skulle bara fun-
gera som en ytterligare frist i 6mmande fall. Om den forfalina hy-
ran inte hade betalats nir hyresnimnden avgjorde drendet, skulle
beslut om avhysning alltid meddelas.

Av detta forslag blev nistan ingenting vid 1993 ars revision av
hyreslagen. Respittiden pa tvd dagar, som hingt med sedan 1907
ars nyttjanderittslag, har forlingts till en vecka. Det har i 44 § and-
ra stycket infors tvd nya sirskilda bestimmelser om att hyran inte
skall vara forverkad trots att hyresskulden inte betalats fore ater-
vinningsfristens utging. Den ena giller det fallet att socialnimnden
fore dtervinningsfristens utging limnat en skriftlig garanti om att
nimnden dtar sig betalningsansvaret, men 4nnu inte betalat. Den
andra giller, ndr hyresgisten pd grund av sjukdom eller liknande
oférutsedd omstindighet varit forhindrad att betala i tid, men se-

! Frin hyresskuld till avhysning. SoS-rapport 1989:36.
> Aa. s.89.
P Aasgif.
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dan betalat sd snart det varit mojligt och senast nir avhysningsfra-
gan avgors i forsta instans. Aven enligt Hp:s stringa praxis i dréjs-
malsfallen tror jag att kontraktsbrottet i ett sidant fall skulle be-
traktas som av ringa betydelse.

I propositionen avfirdas kommitténs forslag pa ett ganska litt-
vindigt sitt.' Det av kommittén foreslagna trestegsforfarandet kriti-
seras som alltfér omstindligt och ohanterligt” Den ventilregel
kommittén foreslog skulle skapa alltf6r stor osikerhet om vad som
giller.” Den mer principiclla kritiken av flyttningspafoljden tar
DepC 6ver huvud inte upp.

Enligt min uppfattning bor man radikalt omprova hela pafcljds-
systemet vid betalningsdrojsmal i hyresforhéllanden och de grund-
tankar det bygger pa. 1 botten ligger forverkanderegeln, som byg-
ger pa den kontraktsrittsliga principen om hivning som en forsta-
handspifoljd vid kontraktsbrott, och pi den gamla stringa synen
pé betalningsdr6jsmél, som tydligast kom till uttryck i 1907 4rs
koplag. Direfter har man visserligen i 44 § lagt till vissa regler, av-
sedda att skydda hyresgiisten, men den kontraktsrittsliga grund-
principen om hivning och den stringa synen pa betalningsdrojs-
malen har forblivit intakta. 46 § bygger pa samma grundprinciper.
Hir har man i stillet lagt till en viss frihet att i det konkreta fallet ta
hinsyn till ursiktliga och formildrande omstindigheter.

For det forsta dr det helt enkelt inte rimligt att betrakta hivning
som en forstahandspéfolid i ett kontraktsférhallande, som fér hy-
resgisten utgor basen for det dagliga livet. Disproportionen mellan
kontraktsbrottet och flyttningspaféljden dr alltfér stor. Det dr det
ena huvudargumentet mot flyttningspaféliden som en forsta-
handspiféljd vid betalningsdrojsmal.

Det andra huvudargumentet 4r att betalningsdrojsmalet inte har
den betydelse for virden/borgeniren som reglerna och sirskilt
HD:s praxis i forverkandefallen bygger pd. I ap:s praxis betonas, att
kontraktsbrottet skall ses frin virdens synpunkt och att ett kortva-
rigt drojsmal med hela hyran dérfor praktiskt taget aldrig kan anscs

! Prop.1992/93:11s s.4 ff.
% As.t6.

P Aasar.
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vara av ringa betydelse. Det 4r helt enkelt inte riktigt. Det maste
vara den gamla kdplagens stringa syn pé betalningsdréjsméilen som
fortfarande spokar. Penningborgenirer i dagens samhille har inte
denna stringa syn pa betalningsdréjsmalen. Banket, forsikringsbo-
lag och leverantérer hiver inte ingdngna avtal pa grund av betal-
ningsférseningar utan kompenserat sig genom att ta ut dréjsmals-
rinta och olika typer av avgifter. Betalningsforseningen i sig 4r som
regel av ringa betydelse for borgeniren.

Den borgenir som siger upp ett laingvarigt avtal och dirvid abe-
ropar att betalning erlagts for sent har som regel andra skal for
uppsigningen. Att det férholl sig pa detta sitt i flertalet av de for-
verkandefall jag refererat ovan ér ju uppenbart for var och en. Bak-
grunden till dagens uppsigningar pi grund av betalningsdréjsmal
dr mer komplex. Gruppen daliga betalare sammanfaller till en stor
del med gruppen stérande och allmiint misskotsamma hyresgister,
som ett bostadsforetag girna vill bli av med. Misskétsamhet dr ofta
svér att bevisa och dessutom har det kriivts ganska mycket for att
den skall leda till avhysning. Det 4r d4 littare for bostadsforetaget
att dberopa betalningsférseningarna. Ett sitt for ett bostadsforetag
att forsoka “sanera” ett bostadsomride med diligt rykte och stora
sociala merkostnader 4r att gi igenom hyresbetalningarna for de
senaste dren och sidga upp de daliga betalarna (som da forflyttas till
ett annat bostadsomrade, som far daligt rykte osv.).

Pafoljdssystemet vid betalningsdréjsmil kan emellertid inte ut-
formas utifran synpunkten att det miste finnas ett enkelt och ni-
gorlunda bekvimt sitt att bli av med de allmint besvirliga och
otnskade hyresgisterna. Pafoljdssystemets uppgift hir maste vara
att skapa en ordning, dir hyrorna i stort sett betalas och betalas i
ritt tid sd att man undviker att allmint slarviga ménniskor drar pa
sig en vixande hyresskuld, som sedan forpestar deras liv, och att
bostadsforetagen och samhillet gr hyresforluster som i sista hand
nigon annan maste betala.' Pafoljdssystemet skall alltsa vara inrik-
tat pd att inskirpa betydelsen av att hyran betalas och att den beta-
las i ritt tid genom att forseningar eller férsummelser omedelbart

! Jfr kommittédirektiven 1989:44 om Oversyn av hyreslagstiftningen 5.3 (50U 1991:86
5.267f)



166

medfér ndgon typ av reaktion och kanske 4ven mattliga ekonomis-
ka pifoljder, t.ex. i form av av olika forseningsavgifter. Bostadsfo-
retagen skulle ocksa kunna erbjuda de slarviga betalarna och kan-
ske dven andra hyresgister en ordning som innebir att hyran dras
dirckt pd lonen. Man kan ocksd tinka sig att utvidga institutet in-
forsel i 1on sa att inforsel far ske dven for hyra. Flyttningspafoljden
skall betraktas som den absolut sista utvigen for att komma tillrdt-
ta med betalningsdrojsmalen.

Storande hyresgdster
11.7 Storande beteende som kontrakisbrott

Problemet med stérande hyresgister har fram till 1/7 1993 be-
handlats inom ramen for de vanliga reglerna om kontraktsbrott.
Skyldigheten att inte upptrida storande har byggt pa en bestim-
melse i 25 § att bevara ”sundhet, ordning och skick” inom fastighe-
ten, en bestimmelse som bibehillits praktiskt taget oférindrad se-
dan 1907 édrs nyttjanderittslag. Forverkandereglerna vid storande
beteende har varit utformade pi samma sitt som vid Gvriga kon-
traktsbrott. Innan uppsigning sker skall den férsumliga hyresgis-
ten fi en tillsdgelse och ges mojlighet att vidta rittelse. Uppsiagning
fir inte ske sedan rittelse vidtagits. Hyresritten dr inte forverkad
om det som ligger hyresgisten till last 4r av ringa betydelse.

Niégon praxis frin 1D finns inte i dessa kontraktsbrottsfall. De
storande hyresgisterna har inte de resurser som krivs for att driva
sadana mil i de allminna domstolarna. Den praxis som finns giller
forlingningstvister.

11.8 Praxis i forlingningstvister

Vid storande beteende 4r dven punkten 1 i 46 § forsta stycket till-
limplig.' Om hyresritten dr forverkad kan forlingning inte ske.
Det innebir att d4ven bostadsdomstolen maste tillimpa férverkan-
dereglerna.

' Jfr ovan om drojsmilsfallen.
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Det avgorande for om en “stérande hyresgist” kan tvingas flytta
ir att déma av publicerad praxis i férsta hand hur svara stérningar-
na har varit och vilken bevisning som kan presenteras. Tillrickligt
storande upptridande kan leda till att besittningsskyddet bryts,
dven om omstindigheterna dr mycket 6mmande som t.ex. da stor-
ningarna har sin bakgrund i psykisk sjukdom.' I vissa fall har dock
mycket 6mmande sociala omstindigheter fatt viga &ver dven
mycket svira stérningar som i PH 46 § 6:70, ddr hyresgisten, som
just skulle friges frin ctt fingelsestraff, fick behdlla ligenheten av
rehabiliteringshinsyn.

Bostadsdomstolen uttalade dock i RBD 40:81, att om det stérande
upptridandet ér si svirt att hyresritten dr forverkad enligt punkten
1, finns det inte utrymme for att ta hinsyn hyresgistens intressen.
Det var friga om ett grovt storande beteende men skilen mot
flyttning var ocksa starka. Hyresgisten var fortidspensionerad av
psykiatriska skil och hans tillstand hade f6rvirrats av alkohol och
drogmissbruk. Det foreteddes likarintyg pa att en flyttning skulle
vara férédande fér hans tillstind. Besittningsskyddet bréts enligt
punkten 1.

Det rittsliga problemet i stérningsmélen ir ofta bevisningen.
Grannarna klagar hos virden och ringer till polisen men vill eller
vagar sedan inte stilla upp som vittnen. I RBD 18:84 bodde den st6-
rande hyresgisten i en stiftelsefastighet, dir det i 6vrigt mest bodde
ensamstdende dldre kvinnor. Stiftclsen hade fitt in massor med
klagomil, men avstod frin att begira vittnesmal frin de stérda hy-
resgisterna, ddrfor att dessa var ridda for att bli utsatta for trakas-
serier frin hyresgisten och hennes umgingeskrets. Bostadsdom-
stolen konstaterade att de omstindighecter pa vilka hyresvirden
grundar sin talan miste vara "till fullo styrkta”, alltsi samma bevis-
regel som i brottmal. ”Avsteg hirifran kan inte goras i réttstillimp-
ningen”, skriver domstolen. A andra sidan ger bostadsdomstolen
anvisning pd andra typer av bevisning som kan anvindas nir gran-
narna inte vagar vittna, t.ex. brev till bostadsforetaget dir olika

' P11 46§ 2:70, Run 4oi81, jfr dock rup 41:82, ddr hg fick behalla ligenheten di det visats
att han gjort allt som stod i hans makt for att hindra sin mano-depressiva hustru att stora
grannarna.
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konkreta hindelser beskrivs, polisrapporter och vittnesforhor med
poliser som tillkallats och 4ven bevisning frin myndighetcr om
missbruksproblem. 1 ett fall dir den uppsagde hyresgisten inte in-
fann sig i bostadsdomstolen tolkades detta som att han erkinde de
péstidda stérningarna.’

Bide reglerna om forverkande och reglerna om besittningsskyd-
dets brytande i forlingningstvister har byggt pa att det stérande be-
teendet dr ett kontraktsbrott gentemot virden. Enligt allminna
kontraktsrittsliga principer kan den forférdelade parten i ett kon-
traktsforhallande vilja om han vill anvinda sig av de paféljder la-
gen erbjuder eller e;j.

De som stors mest av det stérande beteendet 4r emellertid inte
virden utan grannarna. En stoérande hyresgist kan innebéra “hin-
der eller men” i grannarnas nyttjanderitt. Hyresvirden kan genom
ett atgirdsforeliggande enligt 16 § punkten 3 dldggas att siga upp
den storande hyresgisten och sedan fullfélja uppsigningen genom
att hinskjuta den till hyresnimnden. S& skedde i RBD 1:91. Det var
ocksa ett mycket grovt fall. Den storande hyresgisten hade brutit
sig in hos och misshandlat sin granne och direfter hotat honom.
Det finns st6d i férarbetena for att anvinda tgirdsforeliggande pa
detta sitt. Ett av de mest diskuterade exemplen, nir atgiardsforeldg-
gande infordes, var just storande hyresgister. Irigan behandlades
av lagutskottet med anledning av en motion med ett yrkande om
att riksdagen skulle uttala, att institutet atgirdsforeliggande skulle
begransas till att gilla fysiska hinder.” Lagradet uttalade, att 16 §
inte utesluter att atgirdsforeliggande meddelas” nir fraga dr om
storande hyresgister. DepC godtog lagridets uppfattning.’

11.9 Fran kontrakisbroit till sanitéir oligenbet

Fr.o.m. 1/7 1993 giller nya regler om “st6rningar i boendet”, som
det numera kallas.

! Rp 12:86.
210 1983/1984:54 5.13£. Jfr BoU 1983/1984:29 5.23.
* Prop.1983/84:137 s.223, s.230.
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Den alderdomliga bestimmeclsen i 25 § om hyresgistens skyldig-
het att bevara ”sundhet, ordning och skick” inom fastigheten har
byggts ut och inleds numera med foljande mening:

Nir hyresgisten anvinder ligenheten skall han se till att de som bor i
omgivningen inte utsitts for storningar som i sidan grad kan vara
skadliga for hilsan eller annars forsimra deras bostadsmiljo att de inte
skiligen bor tilas (storningar i boendet).

1 ett nytt andra stycke aliggs virden att ”ge hyresgisten tillsigel-
se att se till att stérningarna omedelbart upph6r” samt att underrit-
ta socialnimnden om det intriffade.

Huvudregeln om forverkande vid stérningar i boendet, numera
punkten 6 i 42 §, bygger som tidigare pa 25 §. Hyresritten 4r for-
verkad, om hyresgisten bryter mot sina férpliktelser enligt 25 § och
tittelse inte sker utan dréjsmal efter tillsdgelse. Uppsigning fir inte
ske forrin hyresvirden underrittat socialndmnden pa det sétt han
ir skyldig enligt 25 § (42 § tredje stycket).

Emellertid har det inforts specialregler om sirskilt allvarliga
storningar i boendet”. ”Ar det friga om sarskilt allvarliga storning-
ar i boendet”, kan enligt 42 § fjirde stycket uppsigning ske ome-
delbart utan foregiende tillsigelse om rittelse och innan underrit-
telse limnats till socialndimnden. Underrittelse till socialnimnden
skall i ett sidant fall ske samtidigt med uppsigningen.

Liksom tidigare édr hyresritten inte forverkad pa grund av brott
mot 25 §, om rittelse sker innan hyresvirden hunnit sdga upp avta-
let. Enligt ett tilligg till 43 § giller detta dock inte om stérningarna
dr av sirskilt allvarlig beskaffenhet. I sidana fall kan uppsigning
alltsa ske dven om rittelse redan gt rum.

De nya reglerna om stérningar i boendet innebir inte bara en
skirpning av de gamla reglerna utan en forindring av den grund-
liggande synen pi de forhillanden som avses. Stérningar i boendet
betraktas inte lingtre i férsta hand som ett kontraktsbrott i avtalet
med virden, som ger virden ritt att sdga upp avtalet. Den grund-
laggande forpliktelsen dr inte lingre formulerad som en forpliktelse
i forhallande till virden, utan som en forpliktelse i forhallande till
”de som bor i omgivningen”. Virden kan inte lingre vilja om han
vill reagera pi kontraktsbrottet, utan har ilagts en forpliktelse att
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vidta atgirder. DepC inleder sin motivering av de nya reglerna pi
foljande sitt;

Jag anser i likhet med k jt1én och remissopinionen att byresgisternas skydd
ot stirningar i boendet midste forbitiras. Det bir gé snabbare att dstadkomma
réttelse eller avhysning av storande hyresgaster. Enligt min mening dr det helt oac-
ceptabelt att boende under relativt ling tid utsitls for pdfvestande storningar som
rent av kan innebira sanitir okigenbet.'

Monstret bakom de nya formuleringarna ér inte lingre civilritts-
liga regler om kontraktsbrott utan reglerna om sanitir oligenhet i
hilsoskyddslagstiftningen.

Annu vet man inte hur det nya systemet kommer att verka i
praktiken, om det blir ndgra stora skillnader jimfért med dagens
praktik, som bygger pa kontraktsbrottstanken.

Redan fére lagindringen har tonvikten i bedomningen legat i
kontraktsbrottets svirighetsgrad utifrin dess betydelse f6r andra
boende i fastigheten. Men skuldfragan har spelat en viss roll. Man-
nen som gjort vad han kunnat for att hindra sin mano-depressiva
hustru att svart stora grannarna fick forlingning. Ommande om-
stindigheter har tillmidtts betydelse, 4ven om stérningen objektivt
sctt varit mycket svar. I propositionen till de nya reglerna om stor-
ningar i boendet finns inga uttalanden som tyder pa att skuldfragan
cller mmande omstindigheter skulle spela ndgon roll vid bedém-
ningen. Psykisk sjukdom har redan enligt tidigare praxis kunnat le-
da till att besittningsskyddet bryts, men har 4nda betraktats som en
formildrande omstindighet. De exempel DepC ger pd hur det nya
systemet skall tillimpas ger tvirtom det intrycket att just dessa per-
soner, ”som inte klarar ett eget boende”, som skall bort frin de
vanliga hyreshusen.”

Bostadsdomstolen tillimpar mycket stringa bevisregler i stor-
ningsfallen. Virden skall prestera full bevisning om att storningar
forekommit och haft den allvarliga karaktir som pastés. Det far an-

' Prop.199z/93:115 s.19.
2 A st
¥ Aa. s.z0 alkoholister och narkotikamissbrukarare, "som inte klarar av ett vanligt boen-

de”, s.21 personer som pi grund av “kvalificerat drogmissbruk cller psykisk sjukdom ¢l-
ler liknande problem” inte klarar av ett eget boende.
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tas att de allminna domstolarna tillimpar samma principer for be-
visningen. Detta foljer av allminna principer om bevisbérdan i
kontraktsbrottsfall och av att flyttningspafoliden 4r sd ingripande
att den kommer att likna en straffriittslig pafoljd.

Saken kommer i ett annat ldge om storningen betraktas som “en
sanitir oldgenhet”, som en fara fér omgivningens hilsa. Vid den
typen av intressekonflikter finns ingen fast riteslig tradition om full
bevisning. Skyddsintresset tar 6ver det intresse av rittssikerhet hos
den person som kan tinkas vara ecn hilsofara for sin omgivning.
Det kan anses befogat att ingripa ”for sikerhets skull”.

Rittssikerhetsfrigan ur den stoérande hyresgistens synpunkt be-
rors ndstan inte alls i propositionen. Vid sirskilt allvarliga storning-
ar kan virden siga upp omedelbart utan att behéva ge den storan-
de hyresgisten tillfille att vidta rdttelse. Det dr virden som pi eget
ansvar fir bedéma om stérningarna har en sidan karaktir att han
kan anvinda den hirdare pafoljden, omedelbar uppsigning utan
féregiende tillsdgelse. Enligt DepC skall virden tillimpa reglerna
om sirskilt allvarliga storningar med forsiktighet. 1 tveksamma fall
bor virden vilja att ge hyresgdsten en tillsigelse om att stérningar-
na skall upphéra i stillet for att direkt sdga upp hyresavtalet.'

Men virden befinner sig i en svir situation. Det ir inte s att han
alltid ”for sikerhets skull” bor vilja den lindrigare paféliden, dvs
tillsigelse och eventuell uppsigning. D4 undgar han visserligen ris-
ken fér att den storande hyresgisten i efterhand kan rikta nagra
krav mot honom i anledning av den obefogat harda piféljden eller
att han méste borja om frin botjan, sedan en ritslig provning visat
att forutsittningarna for omedelbar uppsigning inte var for han-
den. Men han 16per en annan risk, nimligen att hans egna skot-
samma hyresgister och 6vriga boende i omgivningen riktar krav
mot honom for att han inte reagerat tillrickligt snabbt och bestimt
for att avldgsna ”den sanitira oldgenheten”. Virden 4r inte Lingre
bara en borgenir, som blivit utsatt for kontraktsbrott och som for
sikerhets skull bor vilja den minst ingtipande paféljden. Virden
har numera en skyldighet att anvinda dessa pafoljder for att skydda
de boende i omgivningen. Vad sjilva lagtexten betréffar stricker sig

' Aa.s.21, 8.41.
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denna skyldighet inte lingre 4n till att uppmana den stérande hy-
resgdsten att vidta rittelse. Men hela det nya konceptet med de sto-
rande hyresgisterna som en hilsofara for omgivningen bygger pa
att virden ocksd har en skyldighet att anvinda de pafdljder mot
storande hyresgister som hyreslagen erbjuder.

Redan innan de nya reglerna om stérningar i boendet tridde i
kraft stod det klart, att reglerna om atgirdsforeliggande kan anvin-
das for att tvinga virden att siga upp en storande hyresgist, men
det hérde vil dndock till ovanligheterna att sd skedde. Systemskif-
tet kan komma att innebdra, att det i framtiden blir vanligare att
skotsamma hyresgister och hyresgistforeningar kriver dtgirdsfo-
reldggande for att tvinga hyresvirdarna att siga upp storande hy-
resgister.

11.10  Flyttningspafiliden i storningsfallen de lege ferenda

Flyttningspafoljden slar lika hirt i stérningsfallen som i dr6jsmils-
fallen, men det motstdende intresset 4r betydligt starkare och svara-
re att komma till ritta med genom andra pafélider. Detta intresse
ir inte i férsta hand ett virdintresse utan intresset hos de hyresgis-
ter som blir utsatta for storningarna. Bostadsdomstolen sktiver i
40:81, att ”De storningar som forekommit Sverskrider (...) vad
andra boende i ett flerfamiljshus skall anses behéva tala.” Det ér ctt
sitt att beskriva de svara obehag och lidanden som grannarna kan
bli utsatta for. Skiftarbetare far sin nattsémn forstérd. Ensamstaen-
de personer blir sd uppskrimda att de inte lingre vigar gi ut cller
Oppna dorren. Barnen kan inte lingre sldppas ut pd egen hand.
Forst i andra hand ér det ett virdintresse, ndmligen om storningar-
na blir si svira att de skétsamma hyresgisterna flyttar eller om
misskdtsamheten ocksi leder till materiella skador. Det méste vara
riktigt att utforma regelsystemet sd att det skyddsvirda intresset
triader i férgrunden.

I storningsfallen kan man inte siga att flyttningspaféliden star i
disproportion till det motstdende intresset. Vid en intresseavvig-
ning i det konkreta fallet bor det ofta bli de stérda grannarnas in-
tresse av lugn och trygghet i boendet som viger 6ver. Felet dr att
man inte 16ser problemet utan bara flyttar den storande personen
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och dirmed problemet till ett nytt bostadsomrade och nya grannar,
som kommer att bli lika stérda. Det finns savitt jag vet inte nigra
undersdkningar som visar att personer, som blivit vrikta pi grund
av stérande upptridande, tar varning av detta och upptrider mind-
re stérande i fortsittningen. Den andra mojligheten ér att samla al-
la stérande hyresgister till sirskilda bostider, dir det bara kan stora
varandra och inte de skdtsamma hyresgisterna, alltsa ett slags ghet-
ton for storande hyresgister.

Den kritik som kan riktas mot systemskiftet 4r att man éver hu-
vud inte tar upp denna problematik, utan bara éverlimnar alla de
storande hyresgisterna till socialnimnderna, som rimligtvis inte
kan ha de resurser som krivs for att klara problemet.

11.11  Storande arbetstagare. En jamforelse

Motsvarande problem finns inom arbetsritten. Aven dir finns det
individer, som inte iakttar de nédvindiga sociala normerna, alltsa
de normer som maste gilla pd cn arbetsplats, att komma i tid till ar-
betet, att utfora dlagda arbetsuppgifter, att halla sig nykter etc. Des-
sa fall regleras i 7 § i anstillningsskyddslagen om saklig grund for
uppsigning och kallas uppsigning pa grund av “personliga skal”.
7 § Las bygger inte pa kontraktsrittsliga grundsatser. Utgdngspunk-
ten dr i stillet att anstillningen utgdr basen for det dagliga livet och
att en uppsigning av anstillningen dirfér miste betraktas som den
absolut sista utvigen att komma tillritta med normbrotten. An-
stillningsskyddet galler inte bara ”den skoétsamme arbetare”, utan
kanske framfor allt den som inte 4r si skotsam. Det forslag till dnd-
ringar i anstillningsskyddslagen, som las fram vdren 1993 innebir
dock att det i framtiden skall bli littare att bli av med normbrytar-
na.'

En klar skillnad mellan arbetsplatsfallen och bostadsfallen ir att
arbetsgivaren har mycket stérre mojligheter in den moderna hy-
resvirden att genom 6vervakning, kontroll och andra sanktioner én
uppsigning komma 4t normbrotten. Detta talar for att hyresvirden
oftare 4n arbetsgivaren maste anvinda uppsigningspafoljden vid
normbrott.

' 50U 1993:32 5.382—402.



174

Aven p4 arbetsplatsen kan det vara si att det stérande beteendet
forst och frimst drabbar den nirmaste omgivningen, arbetskamra-
terna, och inte den som ér part i kontraktsforhéllandet. Detta har
dnnu sé linge inte satt nagra spir i den arbetsrittsliga lagstiftning-
en. Men denna sida av problemet uppmirksammas mer och mer i
arbetsrittsliga sammanhang. I forslaget till en skirpning av tillimp-
ningen av uppsigningsreglerna i anstillningsskyddslagen sigs det
pé flera stillen att arbetsgivare och arbetskamrater inte skall beho-
va gora alltfor stora uppoffringar for att klara det problem, som
den storande arbetstagarens nérvaro pd arbetsplatsen ger upphov
till." Intresset av arbetskamraternas hilsa och sikerhet iberopas
ganska ofta i arbetsrittsliga mal som ett argument for att det fore-
ligger saklig grund att siga upp en viss arbetstagare.

Arbetsmiljolagstiftningen har sdvitt jag vet inte anvints for att
aldgga en arbetsgivare att siga upp viss arbetstagare. Diremot har
det blivit allt vanligare att missnojda arbetskamrater hiavdar att en
viss arbetstagares nirvaro pa arbetsplatsen utgdr en arbetsmiljofara
och dberopar arbetsmiljoskil for att ligga press péd arbetsgivaren att
sdga upp den storande arbetstagaren.

Men négot systemskifte har dnnu ¢j dgt rum. Den stérande ar-
betstagaren betraktas inte i forsta hand som en arbetsmiljofara utan
som en person, som inte uppfyller de normer som giller i anstill-
ningsférhallandet.

! Se tex. aa. 5.383 och 391.



12. BESITTNINGSSKYDDET I
SANERINGSPROCESSEN

Fragan om besittningsskyddet vid rivning eller ombyggnad av hy-
resfastigheten och vid omliggning av brukningsindamalet, som
t.ex. dd bostadsligenheter forvandlas il kontor, for hyresgister
med vanliga kontrakt utan avtalade begrinsningar i besittnings-
skyddet behandlas i punkterna 3—s i 46 §. Besittningsskyddet bryts,
om

3. huset skall rivas och det ¢j dr oskiligt mot hyresgisten att hyresfor-

héllandet upphér,

4. huset skall underga storre ombyggnad och det icke 4r uppenbart att

hyresgisten kan sitta kvar i lgenheten utan nimnvird oligenhet for

genomférandet av ombyggnaden samt det e] ir oskiligt mot hyresgis-

ten att hyresforhillandet upphor,

5. ligenheten ¢j vidare skall anvindas som bostad och det ej dr oski-

ligt mot hyresgisten att hyresforhillandet upphér.

Det gemensamma och centrala rekvisitet 4r att det inte 4r oska-
ligt mot hyresgisten att hyresforhéllandet upphér. Men lagtexten
ger inte den minsta vink om hur denna oskilighetsbedémning skall
ga till. Det framgar endast av férarbeten och praxis.

12.1 Riitt till ersdtiningsligenbet

Fastighetsigarens beslut om rivning, ombyggnad eller 4ndrad an-
vindning av fastigheten kan, forutsatt att det haller sig inom de ra-
mar som anges i plan- och bygglagstiftningen, aldrig prévas i ett
hyresrittsligt drende. Den intresseavvigning” som skall foretas i
dessa fall innebir inte att en hyresnimnd kan prova, om fastighets-
agaren verkligen har ett sidant intresse av den planerade édtgérden
att hyresgistens intresse av hemskydd méste vika. Det konkreta
hemskyddet fir alltid vika for saneringsintresset. Skilighetshedom-
ningen avser ecn annan rittighet, nimligen ritten till en “ersitt-
ningsldgenhet”.

Principen 4r enkel. Ett vanligt hyreskontrakt utan avtalade be-
grinsningar i besittningsskyddet, som méste upphéra dirfor att hu-
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set skall rivas, byggas om eller kontoriseras, ger ritt till en likvirdig
ersittningsligenhet. Detta var inte lagstiftarens avsikt frin botjan
men blev till fast ctablerad praxis redan under hyresridets tillimp-
ning av hyresregleringslagen under 4o0- och so-talen. Principen har
varit foremal for viss kritik pa lagstiftarnivd, men dndock uppritt-
hillits hela tiden. Den har dock aldrig kommit till uttryck i sjilva
lagtexten.

Att erbjuda ersittningsligenheter till “utsanerade” hyresgister
uppfattades frin bérjan inte som en forpliktelse f6r den enskilde
fastighetsdgaren, utan snarare som en allmin sambhillelig uppgift.
De utsanerade hyresgisternas behov och énskemil skall tillgodo-
ses s langt det 4r mojligt, skriver Saneringsutredningen.” I undan-
tagsfall kan det givetvis tinkas, att den enskilde fastighetsigaren
sjdlv har mojlighet att erbjuda limpliga ersittningsldgenheter, men i
allminhet torde man fi rikna med att kommunen engagerar sig,”’
Vid tillimpningen av hyreslagen 4r det dock fastighetsigaren som i
sista hand fir svara for att ersittningsligenhet kan erbjudas. Ett sa-
neringsprojekt kan fordréjas avsevirt om fastighetsigaren inte kan
skaffa fram limpliga ersittningsligenheter. Saneringsutredningen
skriver ocksa, att ”det ofta mycket stora samhillsintresse som talar
for sanering” maste beaktas i intresseavvigningen och att kravet p
ersittningsligenheternas likvirdighet inte fir uppritthallas alltfor
strikt.?

12.2 Erséittningsligenbeten skall vara likvirdig

Praxis vidhiller att ersittningslidgenheten skall vara likvirdig. Kra-
vet pa likvirdighet stills hogt. En lika stor ligenhet i samma fastig-
het duger inte om den 4r mérkare och har simre planlosning.” Den
som har hyrt tvd smiligenheter och anvint dem tillsammans som
en bostad har ritt till en ersdttningsligenhet, som motsvarar bida
ligenheterna. Man frigar inte om hyresgisten har haft behov av

' sou 1954131 8.136.
* Aa. s.a37f

* pi 46§ 26:72/73.
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bida ligenheterna utan bara om de utgjort en brukningsenhet.'
Aven om ligenheten haft speciella kvaliteter och dirmed blir svér
att ersitta, stills hoga krav pi att hyresvirden skall férsoka hitta
nigot likvirdigt. Bara om detta 4r praktiskt taget omoijligt, méste
hyresgisten hilla tillgodo med en ligenhet, som ur hennes syn-
punkr dr simre.?

Det ir bara en invindning som inte duger (om det inte finns sir-
skilda bostadssociala skil). Det 4r att ersittningsligenheten 4r dyra-
re och alltsa ur ekonomisk synpunkt simre 4n den gamla ligenhe-
ten.” I RBD 26:83 hade hyresgisten ctt avtal med virden om lig hy-
ra och krivde nu att detta avtal skulle fortsitta att gilla dven efter
sanering. Bostadsdomstolen ansdg sig inte kunna ta hinsyn till det-
ta i forlangningstvisten. Endast ”bostadssociala”, inte “’ekonomis-
ka” intressen kunde beaktas, skrev man.

I sjdlva verket 4r det inte nigra bostadssociala skil, som styr rit-
ten till ersdttningsligenhet och principen om likvirdighet. Att hy-
resgisten inte kan stilla krav dven pa ekonomisk likvirdighet, d.v.s.
lika billig hyra, beror pi att detta skulle om&jliggora hela sanerings-
processen, som bla. innebir att de nya ldgenhcter som ersitter de
gamla som rivs alltid 4r dyrare. 1 Gvrigt fungerar ritten till ersitt-
ningsligenhet som en ekvivalent till det bruksvirde som foérsvinner
i saneringsprocessen.

' rBp 15:82.

2 11 46§ 31:72/73 g bodde i gammalt skolhus utanfér byn och ville inte flytea till fin och
billig ersittningsligenhet inne i “Kyrkbyn”. Forlorade knappt, eftersom det inte kunde
begiras att kommunen uppforde ett nytt hus i den gamla trakten och dessutom drog
fram vatten och avlopp. rBD 10:75. 1lg hade bott helt ostort i gammal kulturbypgnad,
diir han bl.a. kunnat musicera helt fritt. Fick flytta trots att helt likvirdig bostad inte kun-
de erbjudas. ksp 22:76. g hade i 16 ar hyre villa av kommunen och bérjat med biodling,
Dirfor dog det inte med en vanlig ligenhet som ersittningsbostad. Rop 30:76 g hade
bott i gammale kulturhus i Vadstena och erbjods nu bostad i annat sidant kulturhus, Bo-
stadsdomstolen forsdkte bedéma om denna nya ligenhet var likvirdig med hénsyn dll
planlosning etc.

' rBD 49:77.
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12.3 Varfor tar saneringsintresset dver hemskyddet?

Vad ir dé den intresse- och normmissiga bakgrunden till den riitts-
liga behandlingen av saneringsfallen. Fastighetsigarens beslut att
riva eller bygga om fastigheten slar alltid ut det konkreta hemskyd-
det. Denna 16sning av konflikten kan inte hirledas ur nigon allmin
grundsats om égarens ritt att fritt forfoga 6ver sin egendom. Det
intresse som har slagit ut det konkreta hemskyddet 4r det samhiille-
liga intresset av sanering och 4ndrad anvindning av markytor och
byggnader. Fastighetsigarens handlingsfrihet pd detta omride ér
hirt styrd och beskuren och har féga gemensamt med den ritt att
fritt forfoga Gver sin egendom, som anses utmirka dgandetitten.
Genom olika typer av statligan och kommunala bestimmelscr, de-
taljplaner, byggnadsbestimmelser, ldnevillkor, subventioner etc.
uppmuntras fastighetsigaren att foreta vissa handlingar och foér-
hindras att utféra andra. Bestimmelserna 4r si utformade att den
ekonomiskt rationella och nigorlunda laglydiga fastighetsigaren
finner det forenligt med sina intressen att handla enligt den statliga
eller kommunala planen. Den privata dganderitten 4r visserligen
inlemmad i omvandlingsprocessen, men i huvudsak pa sa sitt att
fastighetsdgaren belonas for sin medverkan i processen genom pri-
vatekonomiska vinster. Det idr inte hans dgarintressen som styr hu-
vudinriktningen.

De fastighetsigaren som inte handlar ekonomiskt rationellt och
dirmed inte later sig styra av de ekonomiska incitamenten i de stat-
liga och kommunala planerna blir ett samhalleligt problem. Sane-
ringsutredningen skriver under rubtiken “Irrationella inslag i fastig-
hetsprisbildningen”, att det ingalunda 4r sikert, att fastighetsidgaren
enbart for att hans fastighet 4r “ekonomiskt saneringsmogen”
finner det med sin fordel forenligt att férnya dess bebyggelse eller
avhinda sig fastigheten till ett ptis motsvarande det tomtvirde som
kan forrintas efter saneringen. De “irrationella” skilen kan t.ex.
bestd i att dgaren sjilv bor i sin fastighet och att den har ett
affektionsvirde eller att fastighetsinnehavet moéjliggor en form for
trygg sjilvpensionering.’

' 50U 1954131 5.87f.
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Sambhiillet har i ganska stor utstrickning fatt tala det hinder i den
samhiilleligt styrda omvandlingsprocessen som dessa “irrationella”
fastighetsigare utgor. Det foljer av det skydd for besittningen och
status quo som #dganderitten alltid har inneburit och som har en
starkare normativ forankring i samhillet 4n ritten att “fritt forfo-
ga” over egendomen. Expropriationsinstitutet har anvints mycket
sparsamt. 1 och med pBL 6:24, som tillkom 1987, har kommunen
fatt ett nytt instrument att anvinda mot fastighetsigare, som inte
pé ett aktivt sitt foljer med i den kommunala planeringen. Det av-
gorande dr emellertid i vilken utstrickning kommunerna kommer
att anvinda sig av 16sningsritten.'

Hyresgisterna i de gamla billiga ligenheterna i innerstan utgoér
ocksi ett konservativt element i omvandlingsprocessen. Men de
kan tvingas flytta. Det skydd for besittningen och status quo, som
ligger i besittningsskyddet for hyresligenhet, har inte en lika stark
normativ forankring i samhillet som det skydd for besittningen
och status quo, som finns inbyggt i 4ganderitten.

124 Varfor rétt till likvirdig ersitiningsligenbet?

Vad ir di den intressemissiga och normmissiga bakgrunden till
principen om “likvirdig ersittningsligenhet”, som har tringt in i
tillimpningen av hyreslagen utan nagot klart stéd fran lagstiftaren.
Den kan inte hirledas ur hemskyddet, som bara kan avse det kon-
kreta hem som ohjilpligt forsvinner i saneringsprocessen. Ritten
till en likvirdig ersittningsligenhet kommer vidare i konflikt med
det samhilleligt tunga saneringsintresset. Svérigheten att fa fram
acceptabla ersittningsligenheter 4t alla hyresgister kan férdréja en
rivning eller en ombyggnad ganska avsevirt. Slutligen kommer
principen ocksé i konflikt med det allmidnna bostadssociala intres-
set att fordela de tillgingliga ligenheterna efter behov. De “utsane-
rade” far en fortursritt i forhillande till alla andra bostadssokande.

! Jfr Kungl brev den 12 november 1650 om byggnadsskyldighet som villkor for dgande-
ritt till tomt i stad. Tomten tillfoll staden, om inte byggnadsskyldigheten fullgjordes in-
om tre dr. Bestimmelserna upptogs senare ganska allmint i stidernas byggnadsordning-
ar. Uppgifterna himtade frin lagberedningens forslag till jordabalk T 's.360.
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Anda uppritthalls principen om likvirdig ersittningsligenhet”.
Grunden maste vara den sambilleliga princip, som bygger pa att
det dr bade svédrare och farligare att forsimra nigons samhilleliga
stillning 4n att lata bli att forbittra nigon annans. Det tycks vara
en viktig stabilitetsprincip, som till slut har fitt en sd sjilvklar
normkaraktir att den inte behdver motiveras. Den ingir som en
viktig komponent i den traditionella dganderitten. Det ér denna
norm som ligger bakom principen, fastslagen i grundlagen och i sa
manga internationella konventioner, att staten inte far expropriera
egendom cller annars ta egendom i beslag for viktiga samhilleliga
dndamail utan att betala ersittning. Den likvirdiga ersittningsligen-
heten fungerar som en sidan ersittning 1 den statligt styrda sanc-
ringsprocessen. Aven pa denna punkt ser man allts4 att besittnings-
skyddet for hyresgisten i sin normativa grundstruktur Gverens-
stimmer med det konservativa innchallet i dganderitten.

125 Aterflytningsritten

Hemskyddet i inskrinkt bemirkelse, alltsd ritten att behalla det
konktreta hemmet, kan i sancringsfallen bara manifestera sig som
en ritt att flytta tillbaka till den gamla ligenheten eller 4tminstone
sitt gamla hus efter ombyggnaden. Sista stycket i 46 § lyder:

Limnar en bostadshyresgist sin ligenhet eller del av den med
anledning av att huset skall undergi storre ombyggnad, skall hyres-
gisten om mojligt beredas tillfille att efter ombyggnaden hyra en
likvirdig ligenhet i huset.

Den ritt som f6ljer av 46 § sista stycket dr inte nigon sjilvstin-
dig rdtt till en bestimd ligenhet i huset efter ombyggnaden.
Rittstekniskt fungerar sista stycket sd att det inte anscs skiligt att
hyresférhallandet upphér enligt forsta stycket punkten 4 om inte
hyresgisten fatt ett erbjudande om aterflyttning. Om hyresgisten
redan har flyttat frin den gamla ligenheten utan ndgot lofte om
aterflyttningsritt, kan hon inte senare kriva att fa flytta tillbaka till
sin gamla ombyggda ligenhet.

Aterflyttningsrite finns bara om det 4r mojligt”. Fastighetsiga-
ren har inte nagon skyldighet att utféra ombyggnaden pi ett sadant
sitt att alla cller s3 manga hyresgister som mojligt kan flytta tillba-
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ka efter ombyggnaden. Manga ombyggnader har inneburit att sma-
ligenheter har slagits samman till storre ligenheter och di ir det
inte fysiskt mojligt att bereda alla de gamla hyresgisterna
aterflyttningsritt. En viktigare begrinsning av aterflyttningsrittens
praktiska virde ir att de ombyggda ligenheterna blir sa dyra att
ménga av de gamla hyresgiisterna inte har rdd att bo dit.

Trots dessa begrinsningar har dterflyttningsritten en omisskin-
nelig hemskyddskaraktir, I pH 46§ 18:71 hade hyresgisten anvisats
en ersittningsbostad som var minst likvirdig med den gamla bo-
staden, men ville 4ndock flytta tillbaka till huset dér han bott i sex
ar. Hyresvirden invinde att de ombyggda ligenheterna skulle éver-
limnas till bostadsférmedlingen som i gengild hade stillt ersitt-
ningsligenheter till disposition. Dessa hinsyn upphivde inte
aterflyttningsritten. Hyresgistens gamla enrummare skulle finnas
kvar efter ombyggnaden. Det ansdgs dirfor obilligt att siga upp
honom utan att han fatt nigot erbjudande om dterflyttning. 1 rRBD
20:83 fastslog bostadsdomstolen, att hyresgisten skall anvisas en
bestimd ligenhet for aterflyttning, i forsta hand sin egen gamla l-
genhet.

Men om inte intresset av hemskydd gor sig gillande faller ocksa
aterflyttningsritten. I RBD 1:82 hade hyresgisten aldrig sjilv bott i
den ligenhet som nu skulle byggas om. Men hennes son hade bott
dir och hon var fist vid omgivningarna. Sjilv hade hon en annan
bostad och hon hade dessutom erbjudits en likvirdig ersittningsla-
genhet. Bostadsdomstolen uttalade i detta mal att den som sjilv
aldrig bott i ligenheten inte kan ha nigot befogat ansprik pa
aterflyttningsritt. I rBD 5:80 hade hyresgisten visserligen tidigare
bott i ligenheten, men hade nu flyttat till en villa. Skilet till att hon
ville ha aterflyttningsritt var att hon tidnkte anvinda ligenheten vid
ett byte. Detta lag enligt bostadsdomstolen inte i linje med
iterflyttningsrittens dndamal.

126 Hyresriitt och arbetsritt i saneringsfallen. En jimforelse

Det finns pd det normativa planet en mycket tydlig parallell mellan
saneringsfallen inom hyresritten och “saneringsfallen” inom ar-
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betsritten, alltsd de fall dir arbetsgivaren bestimmer sig for att lig-
ga ner, inskrinka eller omorganisera verksamheten. Ett sadant be-
slut innebir att de gamla arbetsplatserna férsvinner och en sidan
“arbetsbrist” dr alltid ett giltigt skil for uppsdgning enligt 7§ vLAs.
Arbetsdomstolen kan aldrig gd in pa nigon prévning av det beritti-
gade eller det rationella i ett sidant beslut, lika lite som hyres-
nimnd eller bostadsdomstol kan préva det rimliga i fastighetsiga-
rens rivningsbeslut. Det konkreta arbetet liksom den konkreta li-
genheten férsvinner.

Men den utsanerade hyresgisten har ritt till ersittningsldgenhet.
”Den utsanerade arbetstagaren” har en motsvarande ritt att s
lingt det 4r mojligt och i en viss turordning bli omplacerad till an-
nat arbete. Om den gamla verksamheten dteruppstar, har de gamla
atbetstagarna en foretriadesritt till arbetena, som motsvarar hyres-
gasternas terflyttningsritt nir och om det gamla huset dteruppstir
efter saneringen. Arbetstagarnas foretridesritt innebir en foretra-
desritt framfor alla andra arbetssokande liksom hyresgistens
aterflyttningsritt innebir en foretridesritt framfor alla andra bo-
stadssbkande. Det finns olikhecter mellan de tva olika regelsyste-
men beroende pé att objekten for rittigheterna har olika karaktir
och kanske ocksa vissa nyansskillnader i intresseavvigningen. Mcn
grundprinciperna for intresseavvigningen ir densamma pi bdda
omradena.

En viktig skillnad mellan fastighetssaneringen och fGretagssane-
ringen 4r att det dr forctagsfallet 4r foretagarna sjilva som nistan
helt fritt utformar de beslut som skall ersitta gamla strukturer med
nya. Staten utgdr frin att den fria forfoganderitten skall leda till det
samhilleligt bista resultatet. I fastighetssancringsfallet 4r fastighets-
dgarna i sina beslut underordnade den samhiilleliga planeringen.

En mycket ling tid kan forflyta frin det fastighetsidgaren i princip
bestimt sig for att riva eller bygga om och fram till det rivningen
eller ombyggnaden verkligen kan genomféras. Det finns mycket
som kan fordroja forloppet, tillstind av olika slag och inte minst
den tid det tar att skaffa ersittningsligenheter at alla hyresgister
som har ritt till ersdttningsligenhet. Fastigheterna stdr inte tomma
under dessa 4r. Allteftersom fastigheterna téms pa hyresgister med
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fasta kontrakt, sa flyttar det in en ny kategori hyresgister, de som
bara har rivningskontrakt”. Det finns tvd typer av rivningskon-
trakt, sidana, dir besittningsskyddet é4r bortavtalat enligt reglerna i
45 §, och sidana, som bara innehaller en rivningsklausul” och inte
uppfyller férutsittningarna i 45 §.

12.7  Besitiningsskyddet bortavtalat enligt 45

Enligt 45 § andra stycket hyreslagen kan hyresvirden och hyresgis-
ten i ”sirskilt upprittad handling” — alltsd inte genom att bara info-
ra en klausul i hyreskontraktet — Gverenskomma att hyresritten in-
te skall vara férenad med ritt till forlingning. En siddana &verens-
kommelse skall for att vara giltig godkinnas av hyresnimnden, si-
vida den inte triffats efter det hyresforhallandet inletts. En foresta-
ende rivning eller ombyggnad utgér ett gott skil for hyresndmnden
att godkinna ett sidant avstdende frin besittningsskydd.

Den hyresrittsliga provningen i dessa fall 4r alltsd si uppbyggd
att hyresnimnden redan vid den tidpunkt dé rivningskontraktet ut-
firdas provar frigan om besittningsskyddet. Nir det senare blir ak-
tuellt att riva kan uppsédgningen verkstillas utan nagon hyresrittslig
provning.

Det finns patagliga svagheter med denna férhandsprévning. Hy-
resnimnden kan vid denna tidpunkt i forloppet inte ha nigon si-
ker kunskap om hur forhillandena kommer att utveckla sig, nir
och om en tivning eller ombyggnad 6ver huvud kommer till stind.
Det 4r mycket som kan hinda pa vigen. En annan svaghet ér att
denna provning praktiskt taget helt och hallet maste bygga pa vir-
dens uppgifter och att provningen blir ganska ytlig. Hyresgésten
kan vara beredd att skriva pd nistan vad som helst for att fi nigon-
stans att bo.

Bl.a. dessa 6verviganden lig bakom hyresrittsutredningens for-
slag att slopa férhandsprévningen och ersitta den med en mojlig-
het for hyresnimnden att i efterhand i en forlingningstvist prova
ett avstdende frin besittningsskydd. Denna efterhandsprovning
skulle ske enligt en regel, enligt vilken en rivningsklausul skulle
medfora att besittningsskyddet foll bort, forutsatt att rivningen el-
ler ombyggnaden skulle paborijas senast tre ar fran det hyresforhal-
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landet uppkommit och det inte f6relag synnetliga skil f6r forling-
ning (§ 56 i utredningens forslag).' Tva ledaméter reserverade sig
och ville med hinsyn till forhédllandena i storstadsomradena ut-
stricka tiden till fem ar.?

Men DepC ville inte ha nigon méjlighet till prévning i efterhand.
Det skulle skapa osiikerhet, onédiga problem i saneringsprocessen
och ge upphov till atskilliga forlingningstvister. Den kritik mot for-
handsprévningen som framforts och frigan om att uppstilla en
tidsgrins for dessa osikra hyresforhallanden utan besittningsskydd
tog han 6ver huvud inte upp.’

Det langdragna forloppet i saneringsfallen skapar ett problem ur
besittningsskyddssynpunkt. Ju lingre hyresgisten bott i ligenheten,
desto mer betinkligt framstar det att helt frinkdnna henne besitt-
ningsskydd. 1 samband med revisionen av hyreslagen pa mitten av
70-talet framférde DepC skarp kritik mot rivningsklausulerna och
deras tillimpning just i detta hinseende. Redan efter nagra fa ar ef-
ter rivningsklausulens tillkomst borde det krédvas mycket starka skal
for att hyresvirden skall kunna dberopa klausulen. Rivningsklausu-
len maste ha varit nagorlunda aktuell, d4 den intogs i kontraktet.
Rivningsklausuler som tillkommit ”fér sikerhets skull” borde frin-
kinnas betydelse redan cfter ett eller ett par ar.*

Departementschefens uttalanden avser de informella rivnings-
klausulerna, men vad DepC hir sdger har samma relevans for de av
hyresnimnden faststillda  besittningsskyddsavstdendena. For-
handsprévningen inncfattar verkligen inte nagra garantier for att
rivningen 4r nira forestiende.

Bostadsdomstolens praxis nir det giller avstiendeavtal som god-
kints av hyresnimnden har emellertid varit mycket hird mot hy-
resgisten. Omstindigheterna i RBD 24:85 var foljande. Det var fri-
ga om fyra hyreskontrakt tecknade med fyra olika hyresgister. Om-
stindigheterna var desamma. Kontrakten hade tecknats 1977. Hy-
resgisterna hade avstatt frin besittningsskydd och dessa avstaen-

' sou 1981:77 5.247-250.
2 A.a. 5.461.

* Prop.1983/84:137 s.104.
* Prop.1g74:150 5.499 f.
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den hade godkints av hyresnimnden. Den beriknade tiden for riv-
ningen alternativt ombyggnaden angavs i avtalen till 1978. Det blev
emellertid inte nagon rivning 1978. 1977 hade det genom ett poli-
tiskt beslut bestimts att fastigheten skulle bevaras. Sedan indrades
foérhallandena igen och 1985 var det klart for rivning av fastigheten.
Hyresgisterna sades upp. De hade da bott atta ér i fastigheten. Un-
der tiden hade andra hyresgister flyttat in i fastigheten och fatt
kontrakt utan avstidende fran besittningsskydd. Hyresgisterna dbe-
ropade 36 § AvtL och hivdade och det nu forflutit si ling tid att
det skulle vara oskiligt att dbcropa avstiendeavtalen emot dem.
Hyresnimnden i Stockholm utgick vid denna bedémning frin vad
nimnden ansett vara den lingsta, godtagbara tiden for ett avstien-
deavtal. Denna tid var enligt nimndens praxis i normalfallet fem
4r. Om rivningen lag lingre fram i tiden sa godkindes inte avstden-
deavtalet. Nidmnden dberopade ocksd 57 § hyreslagen och konklu-
derade;” Siledes synes det i hyresrittsliga sammanhang finnas en
praxis att omkring fem 4r dr en skilig tid under vilken en hyresgist
kan leva under hot om rivning och ombyggnad utan att detta skall
anses oskiligt.” Med hinsyn till detta fann hyresnimnden att avsta-
endeavtalen skulle limnas utan avseende enligt 36 § avtalslagen.
Bostadsdomstolen kom till ett annat slut, férst och frimst utifran
traditionella avtalsrittsliga grundsatser. Visserligen hade parterna
utgitt fran att rivning skulle ske 1978. Hyresvirden skulle dock inte
ha tecknat nigot hyresavtal med dem om de sjilva eller hyres-
nimnden hade krivt att avstdendeavtalens giltighet hade begrin-
sats till denna korta tidsperiod. (Varfor inte, om parterna “utgick
fran” att rivningen var nira forestdende) Inte heller skulle hyres-
gisterna ha avstétt frin att hyra ligenheterna, om de vid forhyr-
ningen ként till vad de nu vet. Inte heller hade det férhallandet att
andra hyresgister med normalkontrakt flyttat in i fastigheten givit
dem fog for att tro att deras provisoriska boende Gvergitt till ett
boende av permanent karaktir. For detta skulle ha krivts att bola-
get positivt bibringat dem uppfattningen att rivning eller sanering
inte lingre var aktuell. Slutligen hade det inte gitt si ling tid att
tidsfaktorn i sig medférde att det skulle vara oskiligt att tillimpa
avstiendeavtalet. De uttalanden som DepC gjorde i propositionen
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1974:150 gillde bara de informella rivningsklausulerna. Nir det gil-
ler avstiendeavtal faststillda av hyresnimnden maste det ha gatt
7avsevird tid” for att de med hinvisning till boendetiden skulle
limnas utan avseende. Atta ir var alltsd inte nigon “avsevird tid”.
Bostadsdomstolen avslutade med en hinvisning till hela avtalsbil-
den. I sjilva verket hade dessa hyresgister, som med forbigiende
av bostadskén hade kunnat Lo kvar i sina ligenheter mycket lingre
dn beriknat, gjort en god affir. Detta talade starkt emot deras
stindpunkt.

Argumentationen ir strikt avtalsrittslig. Denna typ av argumen-
tation, tillimpad péd en tvingande social skyddslagstiftning av detta
slag, kommer alltid att leda till att “den svagare parten” fotlorar.
Bakgrunden till de tvingande reglerna ir nimligen inte att den sva-
gare parten blir lurad, utan att han befinner sig i ett sidant lige att
han dr beredd att g med pa nistan vilka avtalsvillkor som helst.
Och varfor skall det sociala fordelningsargumentet ("med forbiga-
ende av bostadskon™) tala si starkt mot hyresgésten, bara dérfor att
han har avstitt frin besittningsskyddet? I andra situationer, dir fra-
gan giller ritt till ersdttningsligenhet, har detta argument nistan in-
te ndgon tyngd alls.

Detta mal visar ocksd i blixtbelysning hur otillforlitlig hyres-
nimndens forhandsprévning dr. Anta att hyrevirden, i stillet for
att i sin ansékan tll hyresnimnden ange beridknad tid for rivningen
till 1978 (vilket kanske var vil optimistiskt), skrivit att det var osi-
kert nir rivning skulle komma till stind. Hyresndmnden i Stock-
holm hade dé i enlighet med sin praxis begransat tiden for avstien-
dets giltighet till fem ar. Den tiden skulle ha 16pt ut nir rivning
verkligen kom till stind, och hyresgisterna skulle da haft rite dill et-
sittningsligenhet.

Nir RBD 24:85 var uppe till beddmning var fortfarande 4ldre reg-
ler om férfarandet i forlingningstvister tillimpliga. Fragan om av-
staendeavtalets giltighet kunde tas upp av hyresnimnd och bo-
stadsdomstol som en preliminérfriga i en forlingningstvist. Fr.o.m.
1985 giller andra regler om forfarandet i forlangningstvister och
dessa regler har medfort att frigan om avstiendeavtalets giltighet
eller tillimplighet inte lingre kan tas upp av hyresnimnd och bo-
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stadsdomstol. Denna 4dndring i férfarandereglerna behandlas nedan
i kapitel 14.

12.8 Rivningsklansuler

Om hyresvirden férsummat att iaktta formforesktifterna i 45 § —
avstidendeavtalet har inte tecknats i sdrskild handling och/eller hy-
resnamnden har inte limnat sitt godkdnnande — dr avstiendeavtalet
ogiltigt. Det innebdr emellertid inte att det saknar rittslig betydelse.
Rivningsférbehillet beaktas i forlingningstvisten och dar viger det
tungt, mycket tungt. Med hinsyn till departementschefens kritik av
praxis nir det giller rivningsklausuler skulle man kunna tro att
praxis blivit mer restriktiv. DepC skrev 1974;

Enligt min mening bor en rivningsklansul tillmitas betydelse i langt mindre ut-
striickning in vad nu vanligtvis dr fallet. Redan efter ndgra fi dr efter rivnings-
Klausulens tillkomst bir det kriivas mycket starka skil for att hyresvirden skall
kunna dberopa klausulen. Rikimdrket bor vara att, om hyresforbillandet har var-
at under en inte allifor kort tid och hyresgisten k it att uppfatta det som per-
manent, en rivningsklausul bir kunna frinkdnnas betydelse. it annat kray som
bir kunna uppstillas ér att rivningen varit nigorlunda aktuell vid den tidpunks,
di rivningsklausnlen togs in i avtalet. Har den tillkommit s.a.s. for sikerbets
skaull bir den kunna limnas helt utan de Gven om forkingningsfrigan upp-
kommit redan ett eller annat dr efter klausulens tillkomst. — Ett vasentligt syfte
mied de lagforslag som nu liggs fram dr att stirka hyresgisternas ritt till den egna
bostaden. Det ligger i linje med detta syfte att vid den billighetsprovning som ske
enligt 46 § forsta stycket 3 tillmita rivningsklausnler den mer begransade innebord
jag nyss angav. Jlag anser mig kunna rikna med att ratistillampningen i fortsitt-
ningen blir mer restriktiv ndr det giller att lita rivningsklansulen falla avgirande
#ill hyresviirdens forman.'

Praxis har knappast blivit mer restriktiv. RBD 19:76 gillde ett
stort antal ligenheter i den ildre bebyggelsen i Stockholm, som
As6 gymnasium och Konstfackskolan hyrde for sina elevers rik-
ning. I samtliga kontrakt fanns rivningsférbehdll cller separata
overenskommelser, som dock inte hade godkints av hyresnimn-
den. Kontrakten hade tecknats vid olika tidpunkter. Det 4ldsta var,
nir fastigheterna 4ntligen skulle rivas och uppsigning skedde, un-
gefir nio 4r gammalt. Det hjilpte inte. Bostadsdomstolen citerade

! Prop.1974:150 5.499f.
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departementschefens ovan itergivna uttalande, men kom fram till
att tidsfaktorn inte kunde ha nigon utslagsgivande betydelse. Det
avgorande var i stillet om hyresgisten hade fitt “befogad anled-
ning” att uppfatta hyresforhillandet som permanent. S4 var inte
fallet hir. Det miste vara ytterst sallsynt att situationen enligt bo-
stadsdomstolens mening 4r sidan att hyresgisten har fog for sin
uppfattning att hyresférhallandet blivit permanent.

DepC:s hyresgistvinliga uttalanden om rivningsklausuler dterges
ofta i doktrinen som om de verkligen medfért en dndring av ritts-
liget." Enligt min uppfattning har bostadsdomstolen (p4 ett juri-
diskt oantastligt sitt) praktiskt taget neutraliserat tidsfaktorn ge-
nom att ldta det avgérande kriteriet vara om hyresgasten fitt befo-
gad anledning att uppfatta hyresforhillandet som permanent.
DepC:s hyresgistvinliga uttalanden var kanske inte heller si ge-
nomtinkta och allvarligt menade.

12.9 Klar griins mellan vanliga kontrakt och rivningskontrakt

Det har alltsa i praxis utbildats en klar grins mellan vanliga kon-
trakt och rivningskontrakt”. Ett kontrakt blir ett rivningskontrakt
om det finns ett besittningsskyddsavstdende, som godkints av hy-
resnamnden, men ocksd om det innehéller en formellt ogiltig riv-
ningsklausul. Skillnaden mellan dessa bada fall 4r forst och frimst
processuell. Om det bara finns en rivningsklausul prévas besitt-
ningsskyddet i en forlingningstvist, men prévningen leder som re-
gel till att besittningsskyddet bryts. Om besittningsskyddet 4r bor-
tavtalat enligt 45 § kan det (numera) 6ver huvud inte ske nigon hy-
resrittslig provning av besittningsskyddet eller omstandigheterna
kring avstdendeavtalet. Fragan far provas av allmidn domstol.
Bostadsdomstolens rittstillimpning ndr det giller rivningskon-
trakt uppfyller ett viktigt krav som kan stillas pa normsystemet i en
fraga som har sa stor praktisk betydelse bide for fastighetsdgare
och hyresgister, nimligen att skapa klarhet i vad som giller. Det ér
viktigt att en klar och tydligt grins dras mellan olika upplatelsefor-
mer sd att alla vet vad de har att ritta sig efter. Den som skriver pa
ett rivningskontrakt i dagens Sverige vet mycket vil vad hon ger sig

' Se t.ex. Bengtsson-Victorin 5.84f, Lejman s.308.
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in pa. Kanske finns det inte heller nigra skil att ur ”social skydds-
synpunkt” invinda mot rivningskontrakten. Det dr visserligen ett
otryggt boende, men det har andra férdelar f6r de grupper som bor
pé rivningskontrakt. Hyran ér billig och ligenheterna centralt be-
ligna. Och det kan bli Bingo, nimligen om fastighetsigaren eller
myndigheterna bestimmer sig for att huset inte skall rivas. Det
som borde kritiseras 4r kanske snarare dessa “hyresgistvinliga” ut-
talanden i férarbetena. De saknar tickning i faktiska forhéllanden
och kan inte vara riktigt allvarligt menade.

Fragan om att uppstilla en tidsgrins for avstiende frin besitt-
ningsskydd har varit uppe tidigare. Men denna tidsgrans maste i sa
fall vara anpassad till det lingsamma och oberikneliga férloppet av
sanetingsprocessen i storstiderna och dé blir den nidstan menings-
l6s. Och vad finns det egentligen for skil att uppstilla en sadan
tidsgrins? De grupper som under en period av sitt liv 4r mer eller
mindre hinvisade till rivningskontrakt eller andrahandskontrakt li-
der ingen skada att hyresférhallandet blir lingvarigt, tvirtom.

P4 anstillningsskyddets omride gir en klar grins mellan
tillsvidareanstillningarna, som endast kan sigas upp nir det forelig-
ger saklig grund, och de tidsbegrinsade anstillningarna, som upp-
hor ndr den Sverenskomna tiden I6pt ut. Lagstiftaren har med en
rad villkor, bla. tidsgrinser, forsékt begrinsa anvindningen av
tidsbegrinsade anstillningar. Man 4r ridd for att arbetsgivarna skall
forsdka undvika saklig grundregeln genom att avtala om tidsbe-
grinsade anstillningar i stillet for tillsvidareanstillningar. Det finns
knappast nigon risk for att hyresvirdarna i storre skala borjar teck-
na rivningskontrakt i stillet for fasta kontrakt. Situationen ir inte
analog med den som fdreligger nir det giller anstillningsskyddet.
Mojligheten att teckna rivningskontrakt styrs inte av hyresvirdarna
sjilva utan av de myndigheter som styr sancringsprocesscn.

Felet med reglerna ligger pa det processuella planet. Hyresndmn-
dernas forhandsprovning 4r och mdste pd grund av sanetingspro-
cessens karaktir och forhdllandena i Gvrigt vara otillforlitlig. Efter
lagindringen 1985 finns det inte nigon méjlighet att i efterhand pa
hyresrittslig vig prova ens de mest flagranta missbruksfallen. En
sddan méjlighet borde inféras. Just dirfor att bostadsdomstolens
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linje i den materiella tvistefrigan dr si klar tror jag inte att en sidan
mojlighet skulle innebira néigra risker for missbruk och férdroj-
ningar. De allra flesta hyresgister med rivningskontrakt vet att de
inte har ndgra chanser i en forlingningstvist och skulle flytta utan
brak nir rivningen blir aktuell.
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13. ALLMANNA PRINCIPER FOR
INTRESSEAVVAGNINGEN I
FORLANGNINGSTVISTER

Tillimpningen av 46 § brukar beskrivas som en “intresseavvigning
mellan parterna”. Innebir detta att man i varje enskilt fall bor fére-
ta en avvigning av alla de intressen som kan foreligga 4 6mse sidor
och finns det i s fall ndgra “allminna principer” f6r hur denna av-
vigning skall féretas?

1 de fall som behandlats i de féregiende kapitlen har vi knappast
triffat pi ndgra “allminna principer for intresseavvigningen”. Det
skulle i sa fall vara principen att besittningsskyddet héller, sivida
inte nagot av de sirskilda fall, som tas upp i de olika punkterna i
46 § forsta stycket, dr for handen. Losningen av dessa — mycket oli-
ka — konfliktsituationer kan inte hirledas ur nigra gemensamma
“allminna principer”. Inte heller foretas det normalt ndgon ingden-
de provning av alla de sirskilda omstindigheter som kan féreligga i
ett sérskile fall. I stillet har det utvecklats fasta “typregler” for olika
typer av konflikter.

13.1 Typregler

Punkterna 6 och 6a innebir att besittningsskyddet foljer ligenhet-
stypen. Det fulla besittningsskyddet galler bara ligenheten i ”hyres-
huset” och ir nistan obefintligt i bostadsrittsligenheter och villor.
Andrahandshyresgistens besittningsskydd, som bedéms enligt ge-
neralklausulen i punkten 10, dr lika svagt. Inte heller vid tillimp-
ning av generalklausulen sker hir nigon konkret intresseavvigning.
I stillet utgar man frin typregeln att andrahandshyresgisten maste
flytta, nir férstahandshyresgisten ater behéver sin ligenhet.

Nir det giller personalbostider (punkten g) fungerar tredrsgrin-
sen som en klar och skarp grinslinje for besittningsskyddet. Fore
tredrsgrinsen nistan inget besittningsskydd och efter trearsgrinsen
ett nistan fullt besittningsskydd (sivida det inte 4r bortavtalat i kol-
lektivavtal). I studentbostiderna upphér besittningsskyddet utan
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vidare, nir hyresgisten upphér att vara student, savida inte om-
stindigheterna 4r mycket speciella.

Aven i saneringsfallen finns det klara regler att utgs frin. Hyres-
gisten med ett “vanligt kontrakt” har ritt till en likvirdig ersitt-
ningsligenhet, medan den som bara har ett ”rivningskontrakt” inte
har nagra rittigheter alls.

Kontraktsbrottsfallen bedoms i stort sett enligt allménna princip-
er om kontraktsbrott och inte enligt ndgra allminna principer om
besittningsskydd.

13.2  Awtalrittsliga princper

Det finns dock en allmin princip, som kompletterar de fasta typ-
regler som begrinsar besittningsskyddet, nimligen den avtalsréttsli-
ga principen att hyresgisten redan frin bérjan maste forstd att be-
sittningsskyddet i det avtal hon ingir 4r begrinsat eller i vart fall att
hon ingér ett avtal av en sidan typ, dir besittningsskyddet faktiskt
ir begrinsat. Bostadsdomstolen hinvisar stindigt i sina domar til}
denna avtalsrittsliga grundsats. Hyresgidsten hade fran borjan klart
for sig att det var friga om ett rivningskontrakt och hade ingen an-
ledning att tro att hyresforhéillandet under de ménga ér, som forflot
innan rivning kom till stind, 4ndrat karaktir.' Hyresgisten hade
frin borjan klart for sig att det bara var friga om ett tillfilligt bo-
ende” och miste dirfor limna ifrdn sig ligenheten, nir virdens
dotter manga 4r senare gjorde ansprik pa den.? ”En visentlig fak-
tor vid den intresseavvigning som skall géras mellan parterna ér
vilken betydelse som skall tillmédtas den i hyreskontraktet intagna
klausulen om skyldighet att flytta for hyresgisten efter det att for-
eningen fatt behov av ligenheten som maskinistbostad.”

13.3 Forbeball om forlingning

Det forekommer ocksd avtal mellan parterna om ett besittnings-
skydd, som gir lingre 4n vad som i allminhet foljer av hyreslagens

' R 19:76, RUD 24:85 (vid tillimpning av 36 § AvtL).

% wun Gigo.

3 run 37:80.
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regler. Sirskilt vid forsiljning av hyresfastighet tycks det vara van-
ligt, att siljaren forbehiller sig en stark ritt till nigon av ligenheter-
na. I RBD 1:81 hade siljaren/hyresgisten i samband med forsilj-
ningen fitt lofte om att fd behdlla hyresritten fastin huset skulle
byggas om. Pi grund av denna utfistelse ansag bostadsdomstolen,
att det vid tillimpningen av 46 § skulle vara obilligt mot hyresgis-
ten om hyresforhéllandet upphorde i samband med ombyggnaden.
1 ett annat fall, avdémt samma ir, RBD 4:81, tillmittes en Gverens-
kommelse om forstirkt besittningsskydd, som tillkommit under
liknande omstindigheter, inte nigon betydelse alls i bostadsdom-
stolen. Hyresgisten hade ursprungligen fétt ligenheten av sin far,
som da 4dgde fastigheten, men hon hade aldrig bott dir utan hyrt ut
den i andra hand. Fastigheten &vertogs av kommunen genom ex-
propriation, och hyresgisten fick di ett muntligt l6fte om fortsatt
andrahandsuthyrning. Senare 6vertogs fastighcten av staten. Staten
ville nu siga upp hyresgisten just ddrfor att hon inte sjilv bodde i
lagenheten utan hyrde ut den i andra hand. Hyresnimnden anség,
att det med hinsyn till det gamla 16ftet om andrahandsuthyrning
skulle vara obilligt att siga upp hyresgisten. Bostadsdomstolen,
diremot tycks inte ha tillmitt detta gamla 16fte om andrahandsut-
hyrning nigon betydelse alls vid intresseavvigningen. Hyresgisten
hade enligt bostadsdomstolen ”inte aberopat nigon omstindighet
till stod for sitt pastdende att hon har ett behov av ligenheten”. Att
hon ville ha ligenhcten for att kunna hyra ut den i andra hand till
den person, som ocksé foretradde henne i milet, kunde alltsa inte
riknas som ett behov av ligenheten. De avtalsrittsliga aspekterna
berordes inte alls. Andock vann hyresgisten forlingningstvisten,
men det var bara dirfor att det sakliga skil som virden kunde dbe-
ropa ansdgs si utomordentligt svagt och med stéd av principen att
hyresgisten enligt huvudregeln i 46 § fir behalla ligenheten om in-
tressena viger ungefir lika. Skilet till att den avtalsrittsliga aspek-
ten inte togs upp kan vara att fastigheten hade bytt dgare och att
det gamla 16ftet om andrahandsuthyrning inte var helt otvetydigt
och dessutom obestimt i tiden.

Annorlunda blir rittslaget om hyresgisten genom avtal forbehil-
lit sig ritten att Sverldta ligenheten. 1 dessa fall finns inte méjlighet
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att inom ramen f6r de hyresrittsliga bestimmelserna beakta det in-
gangna avtalet, som i stillet far prévas av allmin domstol.'

134 Hog operationaliseringsgrad i tillimpningen

Sammanfattningsvis kan sigas att regelsystemet har en hég opera-
tionaliseringsgrad. Intresseavvigningen har i réttstillimpningen
operationaliserats s att den nu har formen av ett antal fasta “typ-
regler”, som ticker flertalet av de konflikter som kommer upp i
forlingningstvister. Lidser man bara lagtexten kunde man tro att
varje enskilt fall maste bedémas utifrin de siregna omstindigheter-
na i just detta fall och att det saledes skulle vara nidstan oméjligt att
med nagon grad av sikerhet forutse utgingen av en forling-
ningstvist. Sa 4r det inte alls. I flertalet fall vet man vitken typregel
som dr tillimplig och kan med ganska stor sikerhet forutsiga ut-
gingen.

Grundprincipen om besittningsskydd och de viktigaste typregler-
na har ocksa blivit en del av den allminna normkunskapen i sam-
hallet. Bade hyresvirdar och hyresgister kinner i stort sett till vad
som giller om férstahandskontrakt och andrahandskontrakt, riv-
ningskontrakt och studentbostider o.s.v. och vet alltsd vad de har
att ritta sig efter. Det betyder att regelsystemet i stort fungerar i det
dagliga livet och att man bara i undantagsfall behéver lita till myn-
dighetsprévning och myndighetskontroll.

Regelsystemets utformning gor det dock mojligt att fringd den
”typregel” som giller i fallet, om den konkreta situationen pa nagot
sitt 4r extrem. Det finns situationer dir besittningsskyddet i en
personalbostad kan brytas dven efter tredrsgrinsen eller dir hyres-
gisten inte kan kriva ersittningsligenhet i samband med rivning,
trots att hon har ett vanligt kontrakt. Men dessa situationer ér sd
sillsynta att de i stort sett inte rubbar sikerheten och forutsebarhe-
ten i systemet. De allmidnna hidnvisningarna till ”skilighet” funge-
rar nirmast som sikerhetsventiler i det fasta systemet av typregler.

Det tycks mig som om bade lagstiftaren och doktrinen 4r obe-
nigna att erkdnna den den “typisering” eller operationalisering av
regelsystemet, som faktiskt har 4gt rum, frimst genom bostads-

! Se hirom nedan under 15.6.
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domstolens bestimda praxis. I stillet for att siga att den som hyr i
andra hand, i bostadsritt eller villa eller som bara har ett rivnings-
kontrakt praktiskt taget saknar besittningsskydd, viljer man girna
en skrivning, som hinvisar till den allsidiga intresseavvigning som
skall foretas i det konkreta fallet.' I sjilva verket bestims utgingen
i det stora flertalet fall av ganska enkla typregler.

13.5 Generalklausulen. Sakliga skél pd virdsidan.

Det finns emellertid situationer for vilka det inte utvecklats nagra
klara "typregler” och dir intresseavvigningen féljaktligen miste ut-
gar frin hela den komplexa situation som foreligger i fallet. Det 4r i
dessa fall man behéver de allminna principerna”.

Det fulla besittningsskyddet giller bara den ligenhet, dér man
har sitt ”hem”, sin “fasta bostad”.> Det betyder inte att besittnings-
skydd helt saknas i t.ex. 6vernattningsligenheter eller andra komp-
lementligenheter. Det skall foretas en intresseavvigning enligt 46 §
och virden miste kunna dberopa ett ”sakligt skil” for att bryta be-
sittningsskyddet. De verkligt tunga virdskilen, som kan bryta ock-
sa det typiska hyresgistintresset av att fi behalla sitt ”hem”, fram-
gar av de sirskilda punkterna 1—9 i 46 §, som ér uppbyggda kring
virdskilen. Om det skyddsvirda intresset pa hyresgistsidan ir
svagt, behovs inte lika starka virdskil for att bryta besittningsskyd-
det och beddomningen sker enligt generalklausulen i punkten 10.
Men det krivs dock ett "sakligt skil”. Det intresse virden aberopar
skall, som bostadsdomstolen uttrycker det i RBD 36:79, vara “ett
patagligt intresse hos hyresvirden i just denna hans egenskap”.

Det vanligaste och tyngst vigande virdskilet i dessa fall 4r nog
att virden behéver ligenheten som bostad 4t fastighetsskotare, Ett
annat vanligt och legitimt skil pa virdsidan dr att virden behéver
ligenheten som ersittningsbostad i samband med ombyggnad av
andra fastigheter. Att virden vill ha ligenheten for egen del eller
som bostad at ndgon anhorig riknas som ett sakligt skil, men det
dr ett mycket svagt sakligt skil. Endast om hyresgistintresset inte

! Se tex. Bengtsson—Victorin s.79. "Intresseavvigningen 4r nu inte nigot som en ging for
alla kan bestimmas med enkla regler.”

2 Se ovan under 7.
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alls eller knappast dr skyddsvirt, som da hyresgisten aldrig bott i
ligenheten och bara vill ha den fér barnens framtida behov eller
for att till fordelaktigt pris byta till sig en villa eller en bostadstitt
eller tjdna pengar pd en forestiende omvandling till bostadsritt,
kan ett sidant virdintresse viga éver hyresgistens intresse.' Hy-
resvirdens intresse av att sjilv bo i fastigheten fér att se till den”
viiger ocksi litt.” Ombyggnadsplaner 4r enligt 46 § punkten 4 ett
starkt sakligt skil, men om ombyggnaden bara syftar till att viirden
skall f4 en stor, fin bostad, har inte heller det skilet nigon tyngd.”

Alla vet att man kan fi ett betydligt hogre pris for ett hyreshus
om en eller flera av ligenheterna i huset 4r lediga. Nir det giller
tvafamiljsvillor och bostadsritter 4r detta intresse fullt legitimt och
viger dessutom mycket tungt. Nir det giller flerfamiljshus kan det-
ta intresse inte betraktas som legitimt. Det vore ju detsamma som
att tillita fastighetsdgaren att handla med det ekonomiska virde
som hyresritten faktiskt representerar. I RBD 12:79 ansdgs dock
virdens intresse av att fristilla en ligenhet i ett trefamiljshus for
koparens rikning for att kunna silja huset som ett sakligt skil”,
dock av foga tyngd. Noteras bor att provningsligenheten var den
enda rymliga ligenheten i en fastighet, som bara innchéll tre ligen-
heter, Nagot senare avgorande i bostadsdomstolen som ror denna
friga finns inte.

I lagens forarbeten finner man endast en negativ definition av
’sakligt skil”. Uppsdgningar som inte uppbirs av ”nagot som helst
legitimt intresse” skall inte leda till avflyttning dven om hyresgis-
tens skal 4r svaga. Som exempel nimns uppsigningar som beror av
ras eller nationalitet, att hyresgisten har manga barn cller att hyres-
gisten velat géra bruk av sina lagliga rittigheter mot hyresvirden.*

Vissa typiska vird/fastighetsigarintressen liksom vissa typiska
hyresgdstintressen 4r alltsa inte legitima och skall dirfor inte beak-
tas vid intresseavvigningen. Men det finns ocksa intressen som ir
legitima, men som bostadsdomstolen inte betraktar som virdin-
! run 18:83.
2 jup 18:89.

* Rup 12:81,

* 50U 1961:47 s.90.
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tressen. Hyresvirden handlar inte for att tillgodose sin egna intres-
sen, utan for att tillgodose “tredje man”. Bostadsdomstolen var till
en borjan mycket string nir det gillde att faststilla vad som kan
betraktas som ett “partsintresse” pa virdens sida. I RBD 14:78 be-
traktades hyresvirdens onskan att tillgodose intresset hos andra
tringbodda hyresgister i fastigheten inte ens som ett sakligt skal
och hyresgasten fick behilla ligenheten trots ringa behov.

I rBD 36:79 bestimde sig bostadsdomstolen for att omdefiniera
”sakligt skil” i anslutning till den negativa definitionen i férarbete-
na, men fastholl samtidigt sin gamla uppfattning att det skall vara
friga om ett “partsintressc”, Domstolen skrev: ”"Foér att hyresvir-
dens 6nskan att tillgodose tredje mans intresse skall kunna tillma-
tas nimnvird betydelse vid en intresseavvigning mellan partcrna
maste emellertid krivas att denna inte framstar blott som en 6ns-
kan i storsta allménhet att hjilpa tredje man utan 4r forenad med
ett patagligt intresse hos hyresvirden i just denna hans egenskap.”
Hyresvirden ville ha ligenheten fér att bereda tringbodda hyres-
gister i fastigheten storre bostad, men detta intresse kunde inte vi-
ga 6ver den aktuella hyresgistens svaga intresse av ligenheten.

Hyresgisten i RBD 18:82 anvinde ligenheten som 6vernattnings-
lagenhet. Virden ville hyra ut den till ndgon som anvinde den mer
permanent. Hyresnimnden ansig — "med beaktande av den stora
efterfrigan pd bostider som rader i Stockholms innerstad” att vir-
dens intresse borde viga 6ver. Bostadsdomstolen, diremot, skrev:
Virden “har inte ens pastatt att han i egenskap av hyresvird har
nigot intresse av att fi det aktuella hyresforhillandet upplost. En-
bart hans 6nskan att kunna hyra ut ligenhcten till nigon som kom-
mer att anvinda den mera permanent 4n den nuvarande hyresgis-
ten kan inte tillmitas nimnvird betydelse i detta sammanhang”.
Samma intressen stod emot varandra 1 RBD 4:87. Virden hade vaga
ombyggnadsplaner och sade sig ocksi vilja motverka den utveck-
ling som bestod i att ligenheterna i hans fastighet mer och mer

! Jfr Holmgvist s.288, som indelar virdskilen i tre kategorier, ”det egentliga hyresvirdsin-
tresset” av tex. att hyra ut ligenheten dll en fastighetsskitare, det ”personliga” intresset
av att t.ex. hyra ut till en slikting, som har mindre tyngd, och sludigen tredjemansintres-
set av att tex. hjilpa personer i bostadskan, som enligt Holmqvist i regel har "figa
tvnpd”.
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kom att anvindas bara som Gvernattningsligenheter. Bostadsdom-
stolen tog inte ens upp detta sistndmnda skil, utan bara ombygg-
nadsplanerna, som var alltfor vaga for att kunna utgéra nigot sak-
ligt skal.

En onskan om att kunna 6verlimna den fristillda ligenheten till
bostadsformedlingen utgor ett sakligt skil och kan t.o.m. viga
ganska tungt, sirskilt om den kommer frin ett allminnyttigt bo-
stadsforetag. Bostadsdomstolen skrev i RBD 29:81: “Bolagets in-
tresse av att disponera over ligenheten for att stilla den till bo-
stadsformedlingens forfogande som ett led i sin saneringsverksam-
het utgdr ett klart sakligt skil for uppsigningen. Detta intresse,
som far anses viga relativt tungt, sirskilt som bolaget 4r ett allmin-
nyttigt foretag, skall saledes vigas (...)” Detta intresse vigde 6ver
hyresgidstens vaga dterflyttningsplaner och det aktuella behovet av
ligenheten for 6vernattning,'

Hyresvirdens 6nskan att hyra ut direke till den andrahandshyres-
gdst som bor i ligenheten dr ocksé ett sakligt skil, men det har
mycket liten tyngd.? Hyresgiistens dod #r alltid i sig ett sakligt skil
for uppsigning’, och frigan om dédsboet har ritt till frlingning
kommer alltsa att bero pi om det finns nigon nérstiende som har
utsikter att fd 6verta ligenheten.

Om ”parternas” intressen viger ungefir lika tungt eller snarare
ungefir lika litt, tar grundprincipen om hyresgistens besittnings-
skydd 6ver och hyresavtalet forlings.*

Bengtsson—Victorin diskuterar i lirobokens tredje upplaga in-
tresscavvigningen i en utférlig not. De stiller sig kritiska till bo-
stadsdomstolens omdefinition av sakligt skil i RBD 36:79 och hiv-
dar, att domen skulle kunna innebira att “det rena #garintresset tar
6ver” och att ”den principiella utgangspunkten att hyresgisten har
ritt till forlingning (har) dirmed foérvandlats till en fiktion”. De
menar dock att senare rittsfall visar att domstolen inte vill fortsitta

! Se dven 20:81.
2 jup 4:81.
? rBD 38:79.

* RuD 4:81.
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pa den inslagna linjen." Enligt min uppfattning kan man inte dra
nagra sidana slutsatser av RBD 36:79. Domen innebir inte att de
egoistiska virdintressena (’det rena #garintresset”) fick en starkare
stillning, utan att vissa virdskil, som inte har denna partsegoistiska
karaktdr kan tillmitas dtminstone nigon betydelse. Varken denna
dom cller den senare rittsutvecklingen innebir att bostadsdomsto-
len limnat den principiella utgangspunkten att den typiska hyres-
gisten har ett fast besittningsskydd. De nya sakliga skil, som vir-
den kan aberopa, far betydelse endast i de fall, ddr hyresgisten inte
kan 4dberopa det typiska hyresgistintresset av att fd bo kvar i sitt
hem. Det 4r detta intresse, som alltid varit det skyddsvirda intres-
set bakom besittningsskyddsreglerna, 4ven om hyreslagen formellt
utgir frin att besittningsskyddet giller 4ven bostadsligenheter som
hyresgisten inte bor i. Alltsd har den principiella utgingspunkten —
om man ser till det skyddsvirda intresset och inte till reglernas for-
mella utformning — inte rubbats.” Rittsutvecklingen efter 1979 4rs
fall innebir att bostadsdomstolen nu ér beredd att ge en dnnu na-
got storre tyngd 4t sakliga skal for att bryta besittningsskyddet, som
inte 4r av partsegoistisk karaktir utan har en bostadssocial bak-
grund. Detta 4r 4ven enligt Bengtsson—Victorin en mer rationell in-
tresseavvigning 4n den som bara tar hinsyn till partsegoistiska in-
tressen.”

1 den senaste upplagan av liroboken ger Bengtsson—Victorin ut-
tryck for en annan instillning till de principer som tillimpas vid in-
tresseavvigningen “Det hade varit rationellare att i sidana fall lita
dganderitten ta 6verhanden; detta hade ocksa gynnat bostadslésa i

forhallande till dem som har en ligenhet, men som inte behéver
den.”*

' Aan.tos.soff.

? Jfr [olmquist 5.296, som beskriver intresseavvigningen si att det ar det skyddsvirda
intresset” pd hyresgistsidan som skall vigas mot virdens sakliga skil. Det framgir dven
av [Tolmqvists beskrivning av praxis att det skyddsvirda intresset ér just skyddet for
hemmet.

3 Sea. st

* Bengtsson=Victorin, 4:¢ uppl s.77f.



200

HD har bara i ett enda fall tagjt stillning till besittningsskyddet for
bostadslidgenheter, nimligen i NjA 1967 s.119. Di gillde besitt-
ningsskyddslagen, men den tillimpliga bestimmelsen dir hade
samma lydelse som generalklausulen i 46 § i nu gillande hyreslag.
Hyresgisten hade bott i ligenheten i 10 4r och den var verkligen
hennes hem. Virden ville nu ha ligenheten for att kunna bereda
sin son en limplig familjebostad och for att sonen littare skulle
kunna hjilpa till med fastighetens skotsel. Bade i tingsritt och hov-
rétt ansdgs dessa virdskil viga tyngre 4n hyresgistens hemskydd. 1
HD vann hyresgisten, men med ganska knappa marginaler. Det
framgér av domskilen att om inte sonen redan haft en limplig fa-
miljebostad och om det inte vatit bostadsbrist i kommunen eller
om hyresgisten hade blivit erbjuden en limpligt ersittningsbostad,
skulle utgingen ha blivit den motsatta. Detta fall, som alltsa gillde
besittningsskyddslagen, 4r numera 6verspelat. Idag 4r ritesliget ett
annat. Virdskil av detta slag kan inte viga 6ver det typiska hyres-
gistintresset av hemskydd.

13.6 Bostadssociala skal

Det som ir mest férvinande i de allminna principer som nu giller
for intresseavvigningen dr att bostadssociala skil, som talar for vir-
dens stindpunkt, inte tillmits ndgon direkt betydelse, utan att det
relevanta intresset mot forlingning fortfarande maéste beskrivas
som ett partsintresse.

46 § liksom for Gvrigt hela hyreslagen 4r visserligen formellt upp-
byggd utifran ett kontraktuellt férhallande mellan tvd motstdende
”parter”, men rittsgrunden fér besittningsskyddet har inte denna
kontraktskaraktir och de viktigaste begridnsningarna i besittnings-
skyddet, t.ex. vid ombyggnad och rivning, har férst och frimst en
bostadssocial bakgrund. Virdens intresse av att riva, bygga om,
bygga nytt och kontorisera beaktas bara om och i den min det
sammanfaller med ett allmént bostadssocialt intresse av att sanera
och férnya bostadsbestindet eller 4ndra dess anvindning. Det ir
detta allminintresse, som har slagit ut det konkreta besittnings-
skyddet i vissa situationer och inte virdens intresse av att berika sig
genom sanering, ombyggnad eller kontorisering. Varfor skulle da
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inte det allmiinna intresset av att s4 manga ligenheter som mojligt
6verlamnas till bostadsférmedlingen kunna tilliggas en direkt bety-
delse i den intresseavvigning som skall dga rum enligt 10:e punkten
och detta dven om virden inte ir ett kommunalt bostadsforetag?

Det ir riktigt att det konkreta besittningsskyddet f6r den ligen-
het, ddr man nu har sin bostad, har slagit ut det allmidnna bostads-
sociala intresset av att hela tiden kunna férdela och omférdela li-
genhetsbestindet “efter behov”. Det ir inte detta jag kritiserar.
Tvirtom tycker jag att det 4r en riktig stindpunkt. Det jag kritiserar
dr att egoistiska virdintressen i princip viger tyngre 4n bostadsso-
ciala intressen vid avvigningen och det hyckleri som foljer av att
alla relevanta intressen méste beskrivas som partsintressen, dven
nir det i sjdlva verket dr friga om att anligga bostadssociala syn-
punkter pa bedémningen.'

! Aven Bengtsson—Victorin kritiserar i tredje upplagan av liroboken noten 1o s.59f denna
bundenhet till kontraktsmodellen, som enligt forfattarna skapar onédiga lisningar.
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14. PROCESSUELLA ASPEKTER PA
BESITTNINGSSKYDDET. SARSKILT OM
AVSTAENDE FRAN BESITTNINGSSKYDD

Processuella och materiella frigor dr pa besittningsskyddsomradet
liksom pé andra rittsomraden inviivda i varandra. Regler om forfa-
randet kan vara avgdrande for hur de matetiella reglerna gestaltar
sig i praktiken. P4 manga stillen i detta arbete har jag tagit och
kommer jag att ta upp processuella fragor i direkt anslutning till de
materiella fragor som behandlas. I detta kapitel tar jag upp ett antal
frigor, som (ndrmast) ror forfarandet och som har det gemensamt
att de direkt ber6r besittningsskyddet och inte har varit féremal for
ndgon sammanhiingande behandling pi annat hall i arbetet. Det
storsta utrymmet kommer att dgnas 4t “Gverenskommelser” om
avstiende frin besittningsskydd. De flesta skulle vil betrakta denna
friga som en “materiell” rittsfriga. En sidan “6verenskommelse”
maste emellertid i de mest praktiska fallen, niimligen nir avstdendet
sker i samband med att hyresavtal triffas, “godkinnas” av hyres-
nimnden. Jag kommer att hivda att dessa regler i praktiken funge-
rar som en forhandsprévning av besittningsskyddet. Detta dr skilet
till att de behandlas i detta kapitel.

Besittningsskyddet for bostadsligenheter dr utformat som en ritt
till férlingning av ett hyresavtal, som virden sagt upp. Forlingning
kan bara komma till stind genom ett beslut av hyresnimnden (eller
en dom i bostadsdomstolen). Sjilva den grundliggande konstruk-
tionen av besittningsskyddet innebir alltsd en sammanvivning av
det materiella och det processuella.

14.1 Processbirdan i forlingningstvister

Nir besittningsskyddet inférdes i hyreslagen 1968 var det hyresgis-
ten som hade “’processbérdan”, d.v.s. var skyldig att fora tvisten till
hyresnimnden. Men ocksd virden hade vissa “processuella” for-
pliktelser. Det var inte tillrickligt med en vanlig uppsigning. Vir-
den skulle ocksa limna ett s.k. avflyttningsmeddelande och i detta
meddelande ge en “besvirshinvisning”, d.v.s. tala om for hyresgis-
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ten exakt hur hon skulle gora for att fi uppsigningen prévad av
hyresndmnden.

Numera ér det enligt 49 § virden som bir processbérdan. Upp-
sagningen 4r “utan verkan, om inte hyresvirden senast en minad
efter hyrestidens utging hinskjuter tvisten till hyresnimnden eller
hyresgisten 4nda flyttat senast vid hyrestidens utging.” Andringen
inférdes genom sFs 1984:694. Om skilet till dndringen sktiver
DepC: ”Normalt 4r det den som 6nskar en 4ndring av ett bestien-
de rittsforhallande som 4r skyldig att agera”.! Vidare anfordes, att
systemet tedde sig svirbegripligt for hyresgisten och att det kunde
leda till réttsforluster. Men det 4r den principiella motiveringen
som ir intressant och som sidger ndgonting om hur bostadshy-
resavtalet numera uppfattas. Besittningsskyddet medfér att det inte
lingre dr frigan om ett uppsigbart nyttjanderittsavtal utan om ett
bestdende rittsférhillande, som i detta avseende mer liknar dgan-
deritten. Den vird, som vill rubba hyresgistens i tiden obegrinsa-
de besittningsritt till ligenheten, maste se till att det genom ett
myndighetsbeslut blir fastslaget att denna ritt inte lingre existerar.
Hyresgisten har ocksa alltid enligt 5o § rdtt att sitta kvar i ligenhe-
ten efter uppsigningstidens utgéng till dess forlingningstvisten ar
avgjord.

Besittningsskyddet inom hyresritten och anstillningsskyddet en-
ligt anstillningsskyddslagen har méinga gemensamma drag. 1 bada
fallen 4r det friga om kontraktsforhillanden, som fér den ena av
parterna har en si stor betydelse for tryggheten och stabiliteten i
det dagliga livet att man inte kan tilllimpa den vanliga kontrakt-
sprincipen om fri, dmsesidig uppsigningsritt. Aven ur processuell
synpunkt finns det likheter. Arbetstagaren har liksom hyresgisten
en ritt att behalla sin plats till dess uppsigningstvisten 4r avgjord.
Inom arbetsritten 4r det dock fortfarande arbetstagaren (eller hans
fackliga organisation), som madste ta initiativet till att en uppsigning
blir provad av behorig myndighet. Annars upphér anstillningen
utan myndighetsprévning, Besittningsskyddet 4r ur processuell
synpunkt en starkare ritt 4n anstillningsskyddet. Inte heller har
domstolen i anstillningsskyddsmal nigon mojlighet att forlinga

' Prop.1983/84:137 5.99.
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anstillningsforhéllandet, som motsvarar uppskov med avflyttning
enligt 59 § hyreslagen.

14.2 Forlingningsbeslutens ntformning och ritisverkningar

Hyresnimnden har en stor frihet vid utformningen av sitt beslut i
en forlingningstvist. Det behover inte vara friga om allt eller intet,
utan hyresnimnden kan vilja en 6sning som 4r anpassad till de
sdrskilda omstindigheterna i fallet. Hyresnimnden kan vigra for-
lingning, men samddigt med stéd av 59 § bevilja uppskov med
avflyttningen i upp till tvd 4r frin hyrestidens utging. Hyresnimn-
den kan bevilja forlingning, men samtidigt férkorta hyrestid och
uppsigningstid pa ett sadant sitt att hyresvirden efter en kort tid
kan komma tillbaka med en ny uppsigning, som leder till att besitt-
ningsskyddet bryts. Si sker ofta vid forestiende rivning eller i
misskotsamhetsfallen. Hyresnimndens beslut att medge forling-
ning kan aldrig skapa en res judicata-situation. Hyresvirden kan all-
tid komma tillbaka med en ny uppsigning och denna nya uppsig-
ning bedéms utifrin den nya situation som da féreligger. Savitt jag
vet har det inte varit nigra problem med virdar som missbrukar
uppsigningsritten genom att stiandigt dterkomma till hyresnimn-
den med nya uppsigningar, som inte har ndgon utsikt att vinna
framgang. I en viss typ av mél kan man néstan sdga att det har
krivts flera uppsigningar for att bryta besittningsskyddet, nimligen
i mal om uppsigning av hyresgister som i god tro flyttat in bo-
stadsritts- och andelsligenheter cller som bott dir under mycket
lang tid.'

A

14.3 Avstaendeavtal. Godkdnnande av avstaendeavtal i hyresnd

Inte minst de processuella reglerna i forlingningstvister kan med-
fora att en hyresvird drar sig for att hyra ut en ligenhet, som kom-
mer att vara disponibel bara under en kortare tidsperiod. t.ex. dar-
for att virden planerar att riva huset. Visserligen kan virden i ett
sadant fall vara ganska siker pa att vinna en forlingningstvist om
och nir det blir dags, men helt siker kan han ju aldrig vara. Och

! Se ovan under 8.3.



206

framfor allt kan det komma att kosta tid och besvir att fi ut hyres-
gasten. Detta 4r skilet till att man i 1968 érs hyreslag inforde en
méjlighet att pa forhand avtala bort besittningsskyddet och f den-
na overenskommelse godkind av hyresnimnden. Regeln finns i
45 § andra stycket och har foljande lydelse:
Har hyresvirden och hyresgisten i en sirskilt upprittad handling kom-
mit éverens om, att hyresritten icke skall vara forenad med ritt till
forlingning, giller éverenskommelsen om den godkints av hyres-
nimnden. Overenskommelsen giller dock utan sidant godkinnande
om den triffats efter det att hyresforhéllandet har inletts och avser en
hyresritt som dr forenad med rite dll forlangning,

Det ir den forra situationen som 4r den praktiskt viktiga. Ovet-
enskommelser om avstiende frin besittningsskydd triffas som re-
gel i samband med ingdendet av hyresavtalet och utgér ett av vir-
den uppstillt villkor for att ett hyresavtal skall komma till stind.' 1
de praktiskt viktiga fallen krivs alltsa alltid hyresnimndens godkin-
nande. I de fall, dir hyresgisten redan har hyresritt och besitt-
ningsskydd, ér risken for att hon skall kdnna sig tvingad att ingé en
oférmanlig 6verenskommelse inte alls lika stor och dérfér behévs
inte hyresnimndens godkinnande. I de flesta hyresférhdllanden in-
trider besittningsskyddet samtidigt som hyresavtalet triffas. 1 hy-
resavtal som avser moblerade rum eller fritidsligenheter uppstar
besittningsskyddet emellertid forst efter nio manader (45 § forsta
stycket 2).2

Om bakgrunden till méjligheten att pa férhand avtala bort besitt-
ningsskyddet skriver DepC i propositionen till 1968 ars hyreslag:
”Det ir (...) min uppfattning att utbudet av ligenheter skulle 6ka i
ej ovisentlig utstrickning, om parterna kunde triffa avtal om avsti-
ende frin besittningsskyddet. Hirigenom skulle uthyraren kunna
tillférsikra sig en absolut ritt att disponera over ligenheten vid
overenskommen tidpunkt.” Reformen hade enligt DepC ”sd stor
bostadspolitisk betydelse” att den uppvigde nackdelarna ur organi-

! Berg-Sederblad s.116.

% Nir bestimmelsen i andra stycket kom till gallde niomanadersgrinsen i firsta stycket al-
la hyresavtal. Begrinsningen till moblerade rum och fritidsligenheter tillkom genom srs

1974:820,
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satorisk synpunkt.' De nackdelar som &syftas 4r hyresnimnderna
kommer att belastas med ett stort antal drenden om forhandsprov-
ning. De risker fér missbruk, som pitalats av bla. hyreslagstift-
ningssakkunniga, avfirdades som 6verdrivna.

DepC ansig vidare, att handlidggningen av dessa drenden borde
kunna goras “mycket enkel” och dtminstone i ménga fall vara rent
skriftlig. Hyresnimndens provning skulle vara inriktad pa att
”hindra missbruk av avtalsfriheten.” DepC anfor vidare: ” Som en
riktpunkt kan anges att ett avtal om avstiende frin besittnings-
skydd alltid bér godkinnas, om forhillandena 4r sddana att vid en
avvigning mellan parternas intressen i en besittningsskyddstvist
hyresgisten normalt inte skulle anses ha ritt till forlingning av hy-
resférhillandet.”” Vad departementschefen hir siger bekriftar vad
jag havdat i foregdende kapitel, nimligen att det finns klara “typ-
regler” for olika situationer. Enligt departementschefens uppfatt-
ning dr dessa typregler si klara att de kan dllimpas i en enkel,
skriftlig process innan ndgon tvist 4nnu uppkommit.

Hur skall man egentligen uppfatta denna “6verenskommelse”,
som “godkiints” av hyresnimnden. Skall man ta fasta pi dess ka-
raktir av avtal eller pi dess karaktir av myndighetsbeslut? Detta dr
avgdrande for vilka rittsverkningar som kan knytas till “den god-
kinda 6verenskommelsen”, framfor allt vilka invindningar som i
efterhand kan riktas mot den.

For det forsta kan konstateras, att den hyresgist som skriver pa
ett avstdendeavtal praktiskt taget alltid befinner sig i en tvingssitua-
tion. Om han inte skriver pa sd blir det inte nigot hyresavtal 6ver
huvud. Den enda avtalsrittsliga slutsats man kan dra av hans un-
derskrift 4r att han visste vad han gav sig in pi och att han fore-
drog ett hyresavtal utan besittningsskydd framfor inget hyresavtal
alls.

Den valsituation hyresgisten befinner sig i paverkar det kun-
skapsunderlag som ligger till grund fér hyresnimndens beslut. Hy-
resgisten mdste akta sig for att tillféra processen nigonting som
kan minska chanserna for ett godkinnande. Aven om hyresgisten

! Prop.1967:141 s.89.
2 Aa. s.89f.
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kinner dll omstindigheter, som skulle leda dll att hyresnimnden
inte godkinner avstiendet, kommer han i eget intresse att tiga med
vad han vet. Hyresnimndens beslut maste praktiskt taget uteslu-
tande bygga pi de uppgifter som virden limnar i drendet. Hyres-
namnden har i praktiken mycket begrinsade mojligheter att kon-
trollera om dessa uppgifter dr riktiga och nistan ingen méjlighet
alls att fA kinnedom om sirskilda omstindigheter, som gor att
overenskommelsen inte bor godkinnas.

I undantagsfall kan situationen vara sddan, att hyresnimnden fér
kinnedom om férhallanden som gor, att avstdendeavtalet inte bor
godkinnas med hinsyn till omstindigheterna f6r dess tillkomst. I
PH 46§ 2st 3:72/73 hade ett muntligt hyresavtal redan triffats och
hyresgisten hade da fatt veta att huset si smaningom skulle rivas.
Hyresgisten hade ocksd undertecknat ett av virden upprittat
skriftligt kontrakt, som dock inte innehéll nigon rivningsklausul.
En vecka senate dversidnde virden ett avstdendeavtal, som hyres-
gisten kinde sig tvingad att skriva under. Direktoren for bostads-
bolaget foérklarade nidmligen, att om hyresgisten inte skrev pa skul-
le det inte bli ndgon bostad. I detta mal kunde hyresgisten sjilv
upptrida och forklara hur sakerna lag till. Tydligen hade han nu
fate klart for sig att ett (muntligt) hyresavtal redan hade kommit till
stind. Enligt hyresnimnden skulle det med hinsyn tll den situa-
tion hyresgisten befann sig i dd han underskrev 6verenskommel-
sen om avstiende frin besittningsskydd vara oskiligt att lita Gver-
enskommelsen gilla mot honom. Dirfér ogillades bostadsbolagets
anstkan om godkinnande av 6verenskommelsen. Holmqvist an-
ser, att dven om ett giltigt hyresavtal kommit till stind nér hyres-
nimnden vigrar att godkidnna avstiendeavtalet, si har virden stora
méjligheter att bli av med hyresgisten. ”om det av det ursprungliga
skriftliga hyresavtalet och avstdendeavtalet framgar att avsikten va-
rit att uthyrningen skulle vara under kort tid torde det i regel inte
vara oskiligt mot hyresgisten att upplésa hyresforhallandet.” En-
ligt min uppfattning maste man hir vara mycket mer forsiktig. Om
hyresnimnden anser att besittningsskyddsavstdendet inte kan god-
kdnnas, s 4r det darfor att man anser att virdens skil inte 4r legiti-

' Holmqvist s.245.
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ma eller att besittningsskyddet begrinsas alltfor hirt. Samma syn-
punkter miste sla igenom #ven i en forlingningstvist. Holmqvists
standpunkt innebir faktiskt att virden skulle kunna uppné en ling-
re giende begrinsning av besittningsskyddet med en formellt ogil-
tig avstaendeklausul.

Men detta fall ar ett undantag. I allminhet kan hyresnimnden in-
te veta nigonting om omstindigheterna vid avtalets tillkomst. Vad
ir det dd egentligen som kan och skall prévas av hyresnimnden
och hur férhaller sig beslutet till det triffade avtalet? Normalt kan
det alltsd inte bli friga om nigon provning av sjilva avtalet utifrin
allmiinna avtalsrittsliga grundsatser. Den avtalsritesliga provningen
maste inskrinka sig till att kontrollera att hyresgistens underskrift
finns med pé den handling, som har formulerats och ingivits av
virden. Inte heller kan man gora en bedémning av de konkreta
omstindigheterna i fallet. Dels tilliter den enkla processformen in-
te en sidan bedémning, dels kan man, innan ndgon tvist 4nnu upp-
kommit, inte veta vilka omstindigheter som ir relevanta. Det hy-
resndmnden kan gora ir att klassificera fallet och direfter bedéma
det enligt den typregel som skulle vara tillimplig i en motsvarande
forlingningstvist. Det dr ju ocksa detta departementschefen anger
som riktpunkt fér bedémningen. Ett avtal om avstidende av besitt-
ningsskydd bor alltid godkinnas om forhdllandena 4r sidana att
hytresgisten normalt inte skulle ha ritt till forlingning. Hyresndmn-
dens provning av det ingingna avtalet dr i sjilva verket en for-
handsprivning av besittningsskyddet enligt reglerna i 46 §.'

Hyresnimndens beslut behover inte innebira att besittnings-
skyddet upphér helt och hillet och sa att siga in blanco. Laxtexten

' Denna forhandsprivning kan dock i undantagsfall komma att ske i efterhand. T rsp 3:82
hade hyresgisten skrivit pi ett avstdendeavtal, men hyresvirden limnade inte in det till
hyresnimnden for godkdnnande forrin tre dr senare, di tvist om uppsigning redan upp-
kommit. Ilyresndmnden tog upp avstiendeavtalet och avvisade hyresgistens forling-
ningstalan. [ lyresgistens resningsansokan limnades utan bifall i regeringsritten. Enligt
min uppfattning blir det sirskilda godkinnandeférfarandet meningslist om det kommer
till stand forst nir hyresvirden vill avsluta hyresforhdllandet. Avsikten med forfarandet
dr att hyresvirden pd forhand skall kunna sikra sig mojligheten ate bli av med hyresgas-
ten och dirmed bli mer villig att hyra ut. Om tvist om uppsigning redan uppkommit ir
det bittre att den prévas i en vanlig forlingningstvist. Det gamla, icke godkinda, avsta-
endeavtalet kommer dndock att viga tungt vid skilighetsbedémningen.
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ir visserligen formulerad som om detta vore det normala, och i
doktrinen har man uttryckt en viss tveksamhet till villkorade avsta-
enden, avstienden som innebir att besittningsskyddet upphér en-
dast under vissa i avtalet och/eller beslutet angivna férutsittning-
ar.! Hyresvirden skulle naturligtvis foredra ett ovillkorat avstiende
och de flesta bostadsl6sa hyresgister skulle ocksé skriva pi ett si-
dant ovillkorat avstiende, om det var en forutsittning for att fa hy-
ra. Hyresnimnderna kan emellertid inte acceptera sidana ovillkora-
de avstdenden. Detta foljer enligt min uppfattning av den huvud-
princip, som hyresnimnderna skall f6lja i sin provning av avstien-
deavtalen, nimligen den formodade utgdngen i en motsvarande
forlingningstvist. Eftersom hyresforhallandet till sin grundtyp ir
sddant att det inte 4r undantaget frin besittningsskydd, maste det
vara sillsynt att en hyresnimnd pa forhand kan utesluta att det kan
komma att intriffa en situation, dir hyresgisten skulle fa forling-
ning vid en verkstilld uppsigning. Om besittningsskyddet 4r helt
bortavtalat behover virden inte ens ha ett sakligt skil for uppség-
ningen, utan kan siga t.ex. upp den hyresgist som klagar pa hyran.
Det kan inte ha varit lagstiftarens mening att hyresnimnderna skul-
le godta si omfattande avstidenden fran besittningsskyddet.
Hyresnimnden preciserar alltsa i sitt beslut nir och/eller under
vilka forutsittningar besittningsskyddet upphor, t.ex. nir rivnings-
tillstind meddelats eller nir forstahandshyresgisten dtervinder fran
sin utlandsvistelse. Hyresnimnden kan ocksa uppstilla en tidsgrins
foér besittningsskyddsavstiendet. Hyresnimndens beslut behéver
inte alls folja det ursprungliga avtal, som skulle ”godkinnas”. Det
ir vanligt att hyresndmnden skirper f6érutsittningarna for att be-
sittningsskyddet skall brytas i forhédllande till vad parterna ur-
sprungligen 6verenskommit. Hyresnimnden kan ta pa sig en
mycket aktiv roll fér att utforma en 16sning, som ér anpassad till
den foreliggande situationen och som i tillricklig grad tillgodoser
hyresgistens intressen. PH 45§2st 2:72/73 gillde uthyrning av dnnu
inte salda ligenheter i en nybildad bostadsrittsforening.
Byggfirman som hyrde ut krivde att hyresgisterna avstod frin be-
sittningsskydd. Hyresnimnden godkinde “pd sid sitt parternas

' Ulf Gad i St 1974 5.693.
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overenskommelse”, att uppsigning skulle ha skett med anledning
av att ligenheten skulle upplatas till annan med bostadsritt, att hy-
resgisterna fick bo kvar i minst tre 4r och att de skulle ha en op-
tionsritt att f4 kopa ligenheterna till nominellt pris. Ett sidant be-
slut kan i sjilva verket inte uppfattas som ett godkidnnande av en
overenskommelse mellan parterna. De nya villkoren férhandlas
fram mellan hyresnimnden och hyresvirden.

Ulf Gad har i Svensk Juristtidning kritiserat den aktiva roll hyres-
nimnderna har patagit sig i avstiendefallen, framfor allt att hyres-
nimnden godkinner avstdendeavtalet endast under vissa begrin-
sande forutsittningar, som alltsd bara finns i beslutet, inte i avtalet
mellan parterna. Lagligheten i ett sddant beslut kan starkt ifrdgasit-
tas, skriver Gad. Forutsittningarna for parternas avtal rubbas ge-
nom beslutet. Det uppstar osikerhet om det preliminira hyresavtal
som ingatts och som gjorts beroende av att hyresnimnden godkin-
ner besittningsskyddsavstiendet nu verkligen kommit till stind.
Hyresnimnden bor i ett sadant fall enligt Gad antingen avsla ans6-
kan om godkidnnande eller ocksd fi parterna att 4ndra &verens-
kommelsen att gilla pi de villkor, som enligt hyresnimndens me-
ning #dr en férutsittning for godkdnnande. Gad dr t.o.m. tveksam
till om sistnimnda forfaringssitt 4r formellt oantastligt, men anser
att det finns starka praktiska skil som talar for det.! Doktrinen i
Svrigt tycks ansluta sig till denna syn pd hyresnimndernas roll i av-
stiendefallen.”

Enligt min uppfattning kan man ifrigasitta denna avtalsrittsliga
syn pa hyresnimndernas prévning av avstdendefallen. Utifrin det
faktiska intresse- och styrkeliget ir det naturligare att se en anso-
kan om godkinnande av ett “avstiendeavtal” som en anskan frin
virden om att slippa besittningsskyddet. En sddan ans6kan kan bi-
fallas helt eller delvis. En begrinsning av avstiendeavtalets omfatt-
ning ir alltid il férdel f6r hyresgisten och det ér alltsa onodigt att
friga hyresgisten om hon kan acceptera denna forindring. Ett be-
slut, dir hyresnimnden begrinsat godkinnandet bor alltsi enligt
min mening vara fullt lagligt.

' SvJt 1974 5.693f.
2 Berg-Sederblad s.118, [Holmqvist s.245f, Lejman s.294f.
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Frigan hur ett sidant beslut paverkar det preliminira hyresavtal
som ingatts mellan parterna 4r diremot en rent avtalsrittslig friga.
Den normala tolkningen av en klausul, som gor hyresavtalets giltig-
het beroende av att hyresnimnden godkinner avstiendeavtalet, dr
att det avstiendeavtal som virden ingivit till nimnden maste god-
kinnas oférindrat. Om hyresnimnden pd nigot sitt begrinsar
godkinnandet i férhillande till virdens ansékan, behéver virden
inte std fast vid hyresavtalet. I flertalet fall uppstir det alltsd inte
nigon osikerhet. Men det mest praktiska sittet att fi till stind hy-
resavtal med begrinsningar i besittningsskyddet, som kan accepte-
ras av bide rittsordningen och virdarna, ir naturligtvis att hyres-
nimnden under hand férsdker f4 virden att acceptera en utform-
ning som uppfyller de rittsliga kraven for godkinnande. Det ir
ocksa den lésning Gad rekommenderar.

Viktigt 4r att beslutet fir en sadan utformning att det 4r helt klart
i vilken eller vilka situationer besittningsskyddet bortfaller. West-
betg behandlar i sin avhandling s.k. villkorade domslut. Det kan
diskuteras, skriver Westberg, om villkorade domslut 6ver huvud
bor fa forekomma. De kan skapa osikerhet om rittsliget och ytter-
ligare konflikter mellan parterna om villkoret dr uppfyllt eller ¢j. De
kan ocksa valla bekymmer vid verkstilligheten. Dessa principiella
betinkligheter giller framf6r allt sddana fall, dar parts rittigheter el-
ler skyldigheter gors beroende av omstindigheter som ér svira att
forutse eller avgora om och nir de intriffar. I de s.k. motpresta-
tionsfallen, som giller dmsesidigt utbyte av prestationer, kan man
dock acceptera ett domslut som gor forbehill om svarandes ritt till
motprestation.'

Hyresnimnds férhandsprovning av besittningsskyddet 4r ocksé
en situation, dir man maste acceptera ett “villkorat domslut”, nim-
ligen att besittningsskyddet upphér endast under vissa i beslutet
angivna forutsittningar. Situationen ir inte riktigt analog med de
fall Westberg diskuterar, eftersom det hir inte 4r friga om ett van-
ligt domslut eller rittsligt beslut utan om ett “avtal” som har ”god-
kints” av en rittslig instans. P4 grund av denna avtalskaraktir finns
det mojlighet till en senare rittslig provning av om foérutsittningar-

! Westberg, Domstols officialprivning s.413f.
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na i avtalet 4r uppfyllda. Tidigare skedde denna prévning av sam-
ma myndighet, som ursprungligen godkint avtalet, alltsé i forsta in-
stans hyresndmnden.

Den stora mingden av avstidendebeslut har inte den individuali-
serade karaktir som det ovan refererade fallet med bostadsritterna.
Hyresnimndens prévning ér begrinsad till om fallet till sin typ 4r
sadant att avstdendeavtalet bér godkinnas. Riktpunkten 4r de typ-
regler som giller i motsvarande fotlingningsfall, men det 4r inte al-
la typregler som kan tillimpas pi forhand. Férhandsbedémningen
kan bara avse en situation som kan férutses och konkretiseras i si-
dan grad att en rittslig bedomning blir méjlig. Rivningsklausuler
godtas inte om inte fastighetségaren kan gora troligt att rivningen
verkligen blir av inom en 6verskidlig framtid. Rivningsklausuler
?for sikerhets skull”, skall inte godtas enligt departementschefen.
Vid andrahandsuthyrning och uthyrning av bostadsrittsligenheter
dr det i allminhet klart, att den situation som avses med besitt-
ningsskyddsavstidendet, nidmligen att forstahandshyresgisten res-
pektive bostadsrittsinnehavaren flyttar tillbaka till sin ligenhet,
kommer att intriffa inom en 6éverskadlig framtid. Det 4r alltsd moj-
ligt att gbra en forhandsbedémning,

Nir det giller personalbostider 4r det diremot osikert, om den
situation som avses med besittningsskyddsavstiendet kommer att
intriffa. Att déma av publicerad praxis for perioden 1970-1975 dr
hyresnimnderna obenigna att upphiva besittningsskyddet i perso-
nalbostider pa férhand.? pr 45§25t 1:70, innchaller referat av tio
sddana fall. I flertalet vigrades godkinnande, dock inte med hin-
visning till att det var osikert om den férutsedda situationen skulle
intriffa. Den oftast féreckommande motiveringen var att besitt-
ningsskyddet fére tredrsgrinsen var si svagt att det var onddigt
med en férhandsprévning, men efter tredrsgrinsen sa starkt att det
mdste provas i en forlingningstvist. Man kan friga sig varfor hyres-
nimnderna valde denna 16sning i stillet f6r att godkidnna avstien-
det for den forsta tredrsperioden. Att besittningsskyddet enligt den
typregel som giller dr sa svagt att man kan vara siker pd utgdngen i

' Se vidare nedan under 14.4.

? Jfr Jirtelius s.191.



214

en forlingningstvist borde vara ett skil att godkidnna avstiendet.
Men nir det giller personalbostider finns ju i stillet den for virden
dnnu bekvimare mojligheten att avtala bort besittningsskyddet ge-
nom kollektivavtal.

Kirnomradet for upphivande av besittningsskyddet genom for-
handsprovning ir alltsi uthyrning under en pi férhand begrinsad
tidsperiod. Denna tidsperiod bor inte vara alltfr ling. Tiden spelar
en roll ocksa i vanliga forlingningstvister, men det finns situationer
dir hyresgisten enligt den typregel som giller méste flytta dven om
han bott i ligenheten under ling tid, t.ex. om ligenheten ir en villa
eller en bostadsritt.

14.4 Omprivning av godkénda avstaendeavial enligt 36 § Avtl

Ett avstdende frin besittningsskydd, som godkints av hyresnimn-
den, avskir méjligheten till en provning i efterhand enligt 46 §. En
sadan talan skall helt enkelt avvisas. Men 4r det mdjligt att pa annat
sitt i efterhand angtripa sjilva avstiendet? Det som gor frigan tvek-
sam ir att avstdendet redan prévats och godkints av behorig myn-
dighet, ndmligen hyresnimnden. Bostadsdomstolen har emellertid
fastslagit, att sjilva avstiendeavtalet 4nda kan provas enligt 36 §
AvtL.

RBD 3:85 gillde en invandrarfamilj som av kommunen fitt hyra
ett radhus i avvaktan pa att Invandrarverket fattade beslut om up-
pehills- och arbetstillstind. Hyresgisten hade avstitt fran ritten till
forlingning, om uppsigningen foranleddes av att “invandrarverket
fattar beslut Gver ans6kan om arbets- och uppehillstillstind”. In-
vandrarverket fattade beslut om att familjen skulle f4 stanna i lan-
det och si snart detta beslut kommit sades familjen upp frin rad-
huset. Radhuset hade kommunen kopt for att ha nigonstans att
placera familjer, som av nigon anledning inte kunde fi bostad pa
den vanliga marknaden. Nir nu familjen fatt uppehalls- och arbets-
tillstdind kunde de flytta till en vanlig ligenhet. Mannen i familjen,
som undertecknat avstiendeavtalet, hade emellertid trott att avsta-
endet bara gillde det fallet att invandrarverket skulle besluta att fa-
miljen inte fick stanna i landet. Bostadsdomstolen behandlade forst
frigan om hur man skulle betrakta ett sidant avstiende och kom
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fram till att det miste ses som “ett led i upplitelsen av ligenheten
eller m a o som ett sérskilt avtalsvillkor i upplételseavtalet.” Detta
innebar att ett avstiendeavtal, dtminstone om det ingdtts samtidigt
med hyresavtalet, kunde jimkas eller limnas utan avseende enligt
36 § avtalslagen. Bostadsdomstolen fann vidare, att omstindighe-
terna vid avstdendeavtalets tillkomst vara sidana att avstiendeavta-
let skulle limnas utan avseende enligt 36 § avtalslagen. Direfter
prévades uppsigningen som en foérlingningstvist enligt 46 § hy-
reslagen.

Bostadsdomstolen tar inte direkt upp det problematiska i att gil-
tigheten av ett avtal kan prévas trots att det redan “godkints” av
annan myndighet genom ett sirskilt beslut. Motsvarande friga har
uppkommit nir det giller domstols stadfistelse av forlikning enligt
RB 17:6. Det framgir av NjA 1975 s.507 att domstols stadféstelse av
forlikning inte hindrar att part senare for talan om att forliknings-
avtalet 4r ogiltigt. Fragan ansags dock tveksam med hinsyn till
konsekvenserna for rittskraften, Det framgar av Nordensons linga
votum. Flera av de skil som Nordenson anfor till stod for att for-
likningsavtalet skall kunna angtipas genom ogiltighetstalan trots de
konsekvenser for rittskraftsregleringen som dérvid uppkommer
har inte ndgon motsvarighet nir det giller avtal om avstdende frin
besittningsskydd. Hyresnimndens roll och uppgift i avstdendefal-
len dr ocksd en annan en domstolens i férlikningsfallen. Hyres-
nimnden skall inte stadfista den uppgorelse som parterna kan
komma fram till utan aktivt prova om avstiendeavtalets innehall dr
forenligt med den tvingande hyreslagstiftningen.'

Bostadsdomstolens standpunkt maste grundas pi att hyresnimn-
dens prévning inte omfattar att avtalet tillkommit pa ett riktigt satt
utan bara att de “yttre” omstindigheterna ir sidana att besittnings-
skyddet kan avtalas bort. Det idr ju riktigt sitillvida att nagon verk-
lig provning av omstindigheterna vid avtalets tillkomst intc kan

! Ett giltige avstiendeavtal kan ocksi komma tillstand genom en forlikning i en forlang-
ningstvist. I p11 45§25t 1:72/73 hade hyresgisterna pa forslag av hyresnimndens ordf6-
rande gitt med pi att avstd frin besittningsskydd mot att hyrevirden tog tillbaka upp-
sagningar. Milet avskrevs. Vid en senare uppsigning invande hyresgisterna att 6verens-
kommelsen inte hade godkints av hyresnimnden. Invindningen ldmnades utan avseen-

de.
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komma tillstind som processen i hyresnimnden 4r utformad i av-
staendefallen. Men samtidigt 4r det egendomligt att ett myndighets-
beslut, som enligt lagen gar ut pa att godkiénna ett inganget avtal,
inte omfattar de grundliggande avtalsrittsliga forutsittningarna.
Det finns inte heller ndgon klar grins mellan en avtalsrittslig prov-
ning av avstiendeavtalet och den prévning av hyresforhillandet,
som skall 4ga rum enligt 46 § i hyreslagen och dir allméinna avtals-
réttsliga grundsatser kan spela en avgorande roll. Det finns ett an-
nat fall frin bostadsdomstolen, som tydligt visar detta, nimligen
RBD 24:85.

De fyra hyresgisterna hade flyttat in i ett s.k. rivningshus 1977
och da skrivit pd avstiendeavtal, som godkints av hyresndmnden. I
de av hyresnimnden godkinda avstiendeavtalen angavs, att “fas-
tigheten skulle rivas, alternativt byggas om, beriknad tid 1978.” Be-
sluten inneholl dock inte nigon tidsgrins for avstdendet. Hyres-
nimnden hade tydligen ansett detta ondédigt, eftersom rivningen
var sd nira foérestiende. Det drojde édtta ar innan ombyggnaden
kom igang och hyresgisterna sades upp. Hyresgisterna hivdade att
det enligt 36 § avtalslagen skulle vara oskiligt att siga upp dem
utan ersittningsbostad och deras huvudargument var den langa tid
som forflutit. Detta blev ocksd avgorande i hyresnimnden. Det
fanns, enligt hyresnimnden i Stockholm, en hyresrittslig praxis att
omkring fem 4r dr en skilig tid under vilken en hyresgist kan leva
under hot om rivning och ombyggnad utan att detta kan anses
oskiligt. P4 den grunden limnades avstiendeavtalen utan avseende
enligt 36 § avtalslagen. I bostadsdomstolen blev utgingen en an-
nan. Fallet har redan kommenterats i kapitel 12.' Det intressanta i
detta sammanhang 4ir emellertid att fallet sa tydligt visar att en be-
démning av avstdendeavtalet enligt 36 § avtalslagen har i princip
samma innehill och bygger p4d samma kriterier som den bedom-
ning som skall foretas enligt 46 § i en motsvarande forling-
ningstvist. I bada fallen ir det parternas férvintningar och den tid
som forflutit som dr avgdrande for bedémningen. Man kan ocksa
notera, att det 4r samma ord, nimligen “oskaligt”, som anvinds i
béda lagarna.

! Se ovan under 12.7.
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Hyresndmndens godkinnandebeslut innebir att besittningsskyd-
det upphor under vissa i beslutet angivna f6rutsittningar. Det har
ansetts mojligt att i efterhand rittsligt préva om dessa forutsitt-
ningar verkligen 4r fér handen. Aven dessa frigor har tidigare pro-
vats av hyresnimnd och bostadsdomstol som ”prelimindrfrigor” i
en forlingningstvist, initierad av hyresgisten. I detta sammanhang
har hyresnimndens godkinnandebeslut betraktats som ett vanligt
myndighetsbeslut, som skall tolkas utifrdn vad sjilva beslutet inne-
hillet, inte utifrin det bakomliggande avtalet. I RBD s1:77 gillde
godkinnandebeslutet det fallet att huset skulle rivas. Nu hade hy-
resvirden dndrat sig och skulle i stillet bygga om. Avstiende frin
besittningsskydd ansdgs inte gilla i denna situation, ”da hyres-
nimndens beslut .... inte kan ges en annan och vidare innebord 4n
vad som framgar av dess ordalydelse”. I RBD 8:79 var hyresnimn-
dens beslut sd utformat att besittningsskyddet upphérde forst nir
bygglov for rivning meddelats. S4 hade 4nnu inte skett. Tvisten
prévades dirfér som en forlingningstvist (som hyresgisten forlo-
rade).

De fall som hir refererats har tagits upp och bedomts enligt de
processuella regler som gillde fore 1985. Det ankom dé pa hyres-
gisten att efter uppsigning fora tvisten till hyresnimnden och dér
yrka férlingning av avtalet. Hyresvirdens pastiende att det finns
ett giltigt avstiende frin besittningsskydd hade da karaktiren av en
invindning mot kiromalet och denna invindning kunde enligt bo-
stadsdomstolens praxis provas som en “preliminirfraga” i forling-
ningstvisten.

Nya regler om forfarandet tridde i kraft 1985." Enligt 49 § hy-
reslagen dr det hyresvirden som maste f6ra en tvist om forlingning
av hyresavtalet till hyresnimnden. Annars 4r uppsigningen utan
verkan. Om tvisten giller giltigheten av ett besittningsskyddsavsta-
ende, hiivdar virden att besittningsskyddsavstiendet ir giltigt. Vir-
den intar di en stindpunkt, som innebir att det Gver huvud inte
foreligger nigon forlingningstvist. 49 § hyreslagen ér inte tillimplig
och "virdens talan” skall avvisas.

! srs 1984:694.
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Just denna situation forelig i RBD 19:86. Hyresnimnden i Stock-
holm prévade dndock liksom fore dndringen av forfarandereglerna
hyresgistens invindning om att besittningsskyddsavstiendet var
ogiltigt enligt avtalslagen. Bostadsdomstolen ansig emellertid att
hyresnimnden hade bort avvisa kdromalet. Av allméinna process-
rittsliga principer foljer att en underritt vid prévning av sin beho-
righet skall utgd frin vad kiranden péstér i sin stimningsanstkan
och motsvarande principer borde enligt bostadsdomstolen tillim-
pas ocksid i hyresnimndsforfarandet. Resultatet blir enligt bostads-
domstolen att ”(F)rigan om giltigheten av ett avstiendeavtal kan
inte efter den 4ndring av forfarandebestimmelserna som tridde i
kraft den 1 januari 1985 prévas som en s.k. preliminirfriga, at-
minstone inte pa féranledande av hyresvirden. (...) Frigan om av-
staendeavtalets giltighet far alltsd provas i annan ordning,”

Detta ér ju en ovintad effekt av dndringen av forfarandereglerna,
som lagstiftaren sikert inte har forutsett. Tanken med reformen
var att stirka hyresgistens stillning genom att i férlingningstvister
ligga processbordan pa hyresvirden. Men i de situationer, dir vir-
den hivdar att det finns ett giltigt avstiendeavtal och att detta av-
stdendeavtal dr tillimpligt pd den foreliggande situationen, och
dven i andra tvistesituationer, diir virden pastir att det 6ver huvud
inte foreligger ndgot besittningsskydd, t.ex. dirfor att ligenheten
skulle utgdra del av virdens egen bostad, blir hyresgistens proces-
suella lige kraftigt forsimrat. Fore reformen av forfarandereglerna
kunde alla dessa frigor prévas som “preliminirfrigor” i forling-
ningstvister. Nu hinvisas hyresgisten till att fora talan i annan
ordning”. Det miste innebira faststillelsetalan vid allmin domstol
enligt RB 10:10. Hyresnimnden kan enligt 69 § endast préva frigor
som enligt hyreslagen ankommer pd ndmnden. Det finns ingen be-
stimmelse i hyreslagen som ger hyresndmnd ritt att prova fragor
som giller 45 §. Tanken har naturligtvis varit att fragor som giller
45 § kommer upp som preliminirfragor i férlingningstvister. Men
nu gir inte detta pd grund av en reform av forfarandereglerna, som
syftade till att stirka hyresgistens stillning. Hyresgisten hinvisas i
stillet till en processform som #r mycket besvirligare och dyrbara-
re 4n hyresnimndsprévning. De allméinna domstolarna tvingas att
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ta pa sig frigor som till sin art 4r sidana att de borde handhas av
hyresnimnderna.

Sarskilt allvarligt 4r det att frigor om avstiende fran besittnings-
skydd inte lingre kan prévas i efterhand av hyresnimnd och bo-
stadsdomstol. Den férhandsprovning som sker i hyresnimnderna
ger faktiskt inte ndgra garantier for att besittningsskyddet bortfaller
endast i de situationer som lagstiftaren tinkt sig, och nu kan alltsa
inte ens de tveksamma fallen prévas i efterhand.’

Den enda rimliga lésningen — om man skall behdlla for-
handsprévningen — dr att hyresvirdens skyldighet enligt 49 § att fo-
ra tvisten till hyresnimnden utvidgas till att ocksid omfatta de fall,
dir tvisten giller frigan om det foreligger besittningsskydd eller ej.

14.5 Avstaendeavtalen de lege ferenda

Men finns det egentligen tillrickliga skil att behélla denna for-
handsprévning, som har si uppenbara svagheter och sa egendomli-
ga processuella konsekvenser? Férhandsbedémningen ir inte till-
forlitlig och detta sammanhinger med omstindigheter som man
inte kan gora nigonting 4t. Systemet med férhandsprévning inne-
bir att 4ven en mingd fall, som inte 4r och aldrig skulle ha blivit
tvistiga, tas upp till myndighetsprévning. Det dr dyrt och onddigt,
och fér att det inte skall bli alltfor dyrt miste processen goras si
cnkel och summarisk att man inte kan finga upp de tveksamma
och tvistiga fallen. Den allra allvarligaste svagheten 4r att bedom-
ningen helt miste bygga pa hur den ena parten, hyresvirden, fram-
stiller de relevanta omstindigheterna. Aven om hyresgisten kin-
ner till omstindigheter, som skulle leda till att godkidnnande vigras,
kommer dessa inte fram i malet, eftersom hyresnimndens godkin-
nande som regel 4r ett villkor for att ett hyresavtal skall komma till
stdnd. Det finns alltsi ingen méjlighet att pd férhand salla ut de
tveksamma fallen, som kriver en mer ingiende bedomning. En an-
nan inneboende svaghet i systemet 4r att hyresnimnden skall fatta
sitt beslut pa grundval av en rittslig bedomning av en situation,

' Holmqvist s.246 papekar det forindrade processuella liget, men inte den kraftiga for-
simringen for hyresgasten,
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som eventuellt kommer att intriffa i framtiden och som man 4nnu
inte har tillricklig kunskap om.

Skilet att infora och behilla denna férhandsprévning har varit
ett antagande om att utbudet av korttidsuthyrda ligenheter skulle
minska om inte hyresvirdarna kan kinna sig sikra p4 att bli av med
hyresgisterna utan den omgang som en forlingningstvist innebir.
For det forsta ter det sig egendomligt att lagstiftaren med den ena
handen utformar processen i fotlingningstvister s att den ger hy-
resgasten en mycket stark stillning fér att sedan — med hinvisning
dll att hyresgistens stillning ér alltfor statk — med den andra han-
den hidnvisa hyresgisten till en processform, som inte ger ens ele-
mentira garantier for en allsidig bedomning.

For det andra finns det enligt min mening inte tillrickliga beligg
for att fastighetsdgare i rivningstankar eller bostadsrittshavare och
forstahandshyresgister, som under en begrinsad tid inte kan ut-
nyttja sin ligenhet, skulle avstd frin att hyra ut om inte besittnings-
skyddet kan avtalas bort p4 férhand. Privatpersonerna har helt en-
kelt inte rad. Det viktigaste for sikerheten pi detta omride ér att
det finns klara regler om vad som giller om besittningsskyddet vid
de viktigaste typerna av korttidsuthyrning. Min slutsats av under-
sokningen om besittningsskyddets grinser dr just att det i forling-
ningstvister har utbildats mycket klara typregler for dessa situatio-
ner. Andrahandshyresgister och hyresgister i bostadsrittsligenhe-
ter dr praktiskt taget alltid skyldiga att flytta, nir férstahandshyres-
gisten/bostadsrittshavaren dter behover sin ligenhet. Ett kontrakt
med en rivningsklausul ger praktiskt taget aldrig ritt till ersdttnings-
ligenhet. Folk i allminhet dr ocksd inforstidda med dessa regler.
Den lojala hyresvirden kan i dessa situationer lugnt hyra ut ligen-
heten och rikna med att hyresgisterna flyttar efter en uppsigning
eller i vart fall att de blir skyldiga att flytta i en fotlingningstvist. En
vanlig forlingningstvist i hyresnimnden medf6r inte nagon lingre
fordrojning av avflyttningen.

Det ir bara om hyresgisten anfor besvir i bostadsdomstolen
som processen kan ta mycket ling tid. Hyresrittsutredningen, som
ocksa kritiserade férhandsprévningen och anség att 4ven avstden-
defallen borde kunna provas i en forlingningstvist, foreslog att
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man i just dessa forlingningstvister skulle ta bort besvirsritten'.
Det 4r naturligtvis en bittre 16sning 4n att helt eliminera méjlighe-
ten till provning i efterhand. Denna losning har emellertid den sto-
ra nackdelen att man inte fir nigon klar och enhetlig rittsutveck-
ling om besittningsskyddet i avstiendefallen och detta méste vara
det allra viktigaste for att sikra att de korttidsuthyrningar som lag-
stiftaren accepterar verkligen kommer till stind. Det finns en an-
nan 16sning, nimligen att lita hyresnimndens beslut om brytande
av besittningsskyddet gi i omedelbar verkstillighet och utan méj-
lighet for hyresgisten att sdka inhibition i bostadsdomstolen. I riv-
nings- och ombyggnadsfallen 4r ingen skada skedd, inte heller i det
fatal fall dir bostadsdomstolen dndrar hyresnimndens beslut. I riv-
nings- och ombyggnadsfallen stir det ju alltid klart att hyresgisten
raaste flytta. Vad fragan giller 4r om han skall ha ritt till ersitt-
ningsligenhet och den frigan kan lésas i efterhand. Aven i bo-
stadsrittsfallen och vid andrahandsuthyrningar stir det klart att
(andrahands)hyresgisten forr eller senare miste flytta. Frigan giller
bara nir. Om bostadsdomstolen kommer fram till att (andra-
hands)hyresgisten borde ha fatt bo kvar under ytterligare nigon
tid, kan denna fotlust kompenseras genom ett skadestdnd, som in-
te behover siittas sirskilt hogt. Det viktigaste med den hogsta in-
stansens provning dr namligen inte att dstadkomma full rittvisa i
de fall som férs dit, utan att skapa en enhetlig praxis, som alla be-
torda, dven de bostadslosa andrahandshyresgisterna, kan ritta sig
efter.

Korttidsuthyrningarna motsvaras pa arbetsrittens omride av de
tidsbegrinsade anstillningarna. Inom arbetsritten har det standigt
anférts argument av samma slag som det som inom hyresritten lett
fram till systemet med férhandsprovning av besittningsskyddet,
nimligen att arbetsgivarna drar sig for att anstilla dérfor att det pa
grund av anstillningsskyddet ir sd besvirligt att sedan bli av med
dem som inte ir limpliga eller som inte lingre behovs i foretaget.
Detta har lett till att man utvidgat méjligheterna till tidsbegrinsad
anstillning. Men det har inte lett till nagot system med for-
handsprévning, som avskir méjligheten att i efterhand préva om

' sou 1981:77 s.255.
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tidsbegrinsningen var i éverensstimmelse med lag och tillkommit
pa ett riktigt sitt.



Avdelning I1T

OVERLATELSE AV HYRESRATT
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15. ALLMANT OM OVERLATELSE AV
HYRESRATT

I hyreslagen finns ett antal bestimmelser, 32—38 §§, som enligt ru-
briken handlar om “&verlitelse av hyresritten”. Avsnittet inleds
med en huvudregel, som stadgar ett principiellt férbud mot 6verld-
telse utan virdens tillstand. Direfter foljer en rad undantag frin det
principiclla Gverlatelseforbudet. Ritten att “6verlita” hyresritten
till make eller sambo (33 §) eller till andra nirstdende (34 §) be-
handlas i kapitel 16, bytesritten (35 §) i kapitel 17. Rétten att i sam-
band med 6verlitelse av rorelse dverlita ocksd den lokal dir rorel-
sen bedrivs (36 §) behandlas inte alls i detta arbete, €] heller den
sdrskilda regeln i 37 § om ritt for kommun att 6verlata hyresritten
till den som redan bor i ligenheten. ”Svarta pengar” i samband
med 6verlatelse av hyresritt behandlas i kapitel 18.

Detta inledande kapitel skall frimst dgnas at en mer allmin och
principiell analys av det som i hyreslagen kallas ”6verlatelse av hy-
resritten”. Sittet att uppfatta och beskriva de situationer som avses
foljer ett civilrittsligt grundmonster, dér hyresritten uppfattas som
ett virde, som skulle kunna éverlitas fritt, men dir man stannat for
l6sningen att dverldtelse kriver ”virdens tillstind”.

15.1 Overlitelse enligt 1907 drs nyttjanderiittslag

I 4ldre tid och si sent som i 1907 4rs nyttjanderittslag uppfattades
och beskrevs dessa situationer pa ett annat sitt, i enlighet med ett
annat civilrittsligt grundménster. Man talade om “substitution”,
om en ritt for hyresgisten (eller arrendatorn) att ”sitta annan i sitt
stille”. Huvudregeln var densamma, sitillvida att substitution eller
”att siitta annan i sitt stille” ¢j fick ske utan virdens tillstind. Men
bakgrunden till huvudprincipen var en annan. Substitution eller
personbyte pa hyresgistsidan handlade inte om att &verldta ett vir-
de, utan om att befria sig frin de forpliktelser som foljde med ett
hyresavtal.
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Lagberedningens motiv till det substitutionsférbud, som framgir
av 3 kap 7 § i 1907 drs nyttjanderittslag, dr belysande f6r hur situa-
tionen den gingen uppfattades.

Betriiffande arrende har i motiven till 2 kap. 8 och g §§ frambillits, att sivil enligt
gallande lag som enligt firslaget ombyte af jordigarens person icke i och for sig
wtifvar nagon inverkan pi legoaftalets bestind. Enahanda dar forhdllandet med hy-
ra. [ fraga om hyresforbillanden foreligger dnnu mindre anledning att lita person-
forandringen héirutinnan inverka. Hyresgistens samiycke bebifver icke inbimias
vid en ifrdgasatt ofverltelse af fastigheten; vill nye dgaren behilla hyresgisten, ir
denne pliktig att std fast vid aftalet och 1l nye dgaren fullgra de skyldigheter, af-
talet medfor, mot dtnjutande af de rittigheter, det tilliigger honom.

Vidkonmande dter betydelsen af en personforindring d andra sidan af rastsfor-
hallandet — i friga om hyresgisten — stiller sig saken annorlunda. Uppenbart dr
att det icke kan vara hyresgisten tillitet att ntan vidare sitta bvilken som helst
annan person i sitt stille och sjalf uttrida ur ritesfirhillandes; for hyresvirden kan
det aldrig vara likgiltigt till hvem han har att hilla sig for utfiendet af sin hyra, af
hvem bhan kan utkrifva fullgirande af ifriga & hyresaftalet grundade forbindelser.
Utan att full garanti limnas bonom, att den, hvilken hyresgdsten vill sitta i sitt
stille, dr i stind att fullgira dessa forbindelser, kan det icke under négot forhdllan-
de ifragasitias, att hyresgisten skulle dga en dylik riits. Men difven med sidan for-
uisittning finnes under vanliga forhdllanden intet skal, hvarfor hyresvirden skulle
behifva lita pitvinga sig en annan hyresgist in den han sjilf vats.'

Om man uteslutande anligger allminna kontraktsrittsliga syn-
punkter pd hyresférhallandet 4r lagberedningens resonemang inte
hallbart. Hyresgisten har faktiskt ett intresse av fastighetsigarens
person, fastighetsigarens sitt att underhilla och forvalta fastighe-
ten, hans planer f6r framtiden osv. Varfor framstod det dndock
som si “uppenbart” for lagberedningen att fastighetséigaren utan
att tillfrdga hyresgisten kunde sitta annan i sitt stille, medan det
var lika uppenbart att hyresgisten inte kunde géra det? Denna
grundliggande assymmetri i férhallandet kan inte foérklaras utifran
allminna kontraktsrittsliga grundsatser, utan méste sammanhinga
med zganderitten till den fasta egendomen och de produktionsfor-
hallanden som krivde att nyttjandetittshavarna var knutna till den
fasta egendomen. I 4nnu 4ldre feodala samhillsformer betraktades
nyttjanderittshavarna som bihang till den fasta egendomen och in-
gick sa att sdga i kopet. I 6vergéngen till kontraktssamhillet blir

! Lagberedningens forslag till jordabalk 1 s.198f.
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denna bundenhet en bundenhet till det kontrakt med jordigaren
som giller den fasta egendomen. Produktionsférhillandena krivde
innu denna stabilitet, framfér allt fér arrendatorerna, och dessa
tankegingar Gverfordes till hyresforhallandena. Kontraktstiderna
var vid denna tidpunkt lingvariga.
En ritt for hyresgisten att overlata ldgenheten eller ”sdtta annan

i sitt stille” framstod allts3 vid denna tid inte i forsta hand som
overlitelse av ett virde, utan som en mojlighet att i befria sig fran
den bundenhet till den fasta egendomen som kontraktet medférde.
7 § i 1907 4rs nyttjanderittslag fick foljande utformning;

Vill hyresgisten till annan ofverlita ligenheten, inhimte forut hy-

resvirdens samtycke till 6fverlitelsen. Vigras samtycke utan skilig an-

ledning, eller limnas ej inom en vecka efter det framstillningen gjor-

des hyresgisten besked, dge han, dndi att aftalet innefattar annat for-

behill, uppsiga aftalet. Samtycker hyresvirden till 6fverlitelsen, svare

indock hyresgisten till de skyldigheter, aftalet aligger honom, utan si

ir att hyresvirden tager den andre for god i hyresgistens stille.

Bestimmelsen miste lisas och forstas utifran sin tids forutsitt-
ningar. Néagon ritt till 6verldtelse var det for det forsta inte friga
om, ”"Ofverlitelse” krivde alltid virdens tillstind. Men om virden
utan skilig anledning vigrade att gi med pa 6verldtelsen, kunde hy-
resgisten genom uppsigning i fortid beftia sig fran forpliktelserna
enligt hyresavtalet.

Ordet 6vetlitelse anvinds ocksd pa ett annat sétt 4n vi dr vana
vid. 7 § handlar om &verlitelse av ligenheten, inte om de (6vriga)
rittigheter och forpliktelser, som foljer av hyresavtalet med virden.
Dessa skulle ju ligga kvar pa (den forste) hyresgisten, dven om vir-
den samtyckte till verldtelsen. Det som 4syftas dr Gverforandet av
besittningen eller besittningsritten till sjilva ligenheten. Det mot-
svarar bide det vi — oegentligt (se nedan) — kallar “6verlitelse av
hyrestitt utan virdens tillstind” och andrahandsuthyrning. Skilet
till att man i den slutliga utformningen av lagtexten valde ordet
»dfverlatelse” i stillet for “upplételse”, som lagberedningen fore-
slagit, var att man ville markera att férbudet endast gillde det fallet
att hyresgisten ville verlimna hela ligenheten till nigon annan.'

! NJA I1 1908 nr §:1 S.137.
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Senare tiders doktrin hatr kritiserat 1907 4rs nyttjanderittslag,
dirfor att den inte skilde mellan 6verldtelse och upplatelse av 1i-
genheten i andra hand. Enligt min uppfattning 4r denna kritik
ogrundad. Det som kallas 6verltelse i 7 § avser inte verlitelse av
hyresritten utan Sverférandet av besiteningsritten till ligenheten.
Det saknade rittslig betydelse om detta besittningséverférande var
avsett att gilla under hela den 4terstdende hyresperioden eller bara
for en mer begrinsad tid. Jordabalkens sitt att uppfatta och beskri-
va det rittsliga hidndelsefotloppet i dessa situationer var enligt min
uppfattning mer konsekvent 4n i den hyreslag som nu giller.

Endast i ett fall ansdg lagberedningen att “en verklig substitu-
tionsritt” erfordrades. Det var i det fallet att hyresgisten avled un-
der hyrestiden.

Likasom i boet efter afliden arrendator den vérdefullaste tillgingen ofta nog utgores
af arrenderiitten, kan eit liknande forbillande stundom intriffa vid byra. Sirskildt
géller detta, nér ligenbet forhyrts fir drifvande af en affir eller for industriellt in-
damdl. 1 sidant fall dr det icke ovanligt att hyresgésten for ligenbetens anordnande
till afsedt andamdl giort betydande kostnad, och dfven eljest dr oftast det virde,

affiren sisom sadan representerar, betingadt diraf att den fir fortfarande untifvas i
den lokal, dir foretaget kommit 1ill stind och utvecklats.

I detta fall ansigs hyresritten representera ett virde och detta
virde borde tillkomma stirbhusdeligarna. En verklig substitutions-
ritt erfordrades for att inte stirbhusdeldgarna skulle ”gé miste om
den fordel, de genom en dfverlitelse skolat bereda sig”.?

8 § fick foljande lydelse:

Dor hyresgiisten fore hyrestidens utging, skall aftalet fortfarande vara
gillande; men deldgarna i boet dge att i sitt stille sitta annan, hvilken
hyresvirden skiligen kan taga for god sdsom hyresgist.

8 § i 1907 4rs jordabalk var den f6rsta regeln om Gverlitelse av
hyresritt, 4ven om man fortfarande uttryckte sig pd det gamla sit-
tet (sdtta annan i sitt stille). Hyresritten betraktades som ett virde,
som borde kunna 6verlitas. Regeln var (i motsats till 7 §) utformad
sé att den forste hyresgisten uttrddde ur rittsférhallandet och den

! Aa. s.203f,

2 Aa. s.204.
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nye hyresgisten intridde i de rittigheter som gillde enligt avtalet.
De ir ur denna regel som de nu gillande reglerna om riitt att Sver-
ldta hyresritten till nirstdende personer har utvecklats.

15.2 Vad menas med att "overlata en hyresrirt”?

Nu finns alltsd i hyreslagen ett helt avsnitt, som enligt rubriken
handlar om ”6vetldtelse av hyresritten”. Det frigan nu giller 4r i
vilken utstrickning hyresgisten skall ha ritt att Sverfora det virde
som hyresritten representerar till ndgon annan. Det ir inte lingre
aktuellt att genom regler om 6verlitelse eller substitution befria hy-
resgisten fran hans forpliktelser enligt hyresavtalet. Ett hyresavtal
som giller bostadsldgenhet kan alltid sidgas upp med tre manaders
uppsigningstid och utan att hyresgisten “sitter nigon annan i sitt
stille”.

Huvudregeln dr fortfarande att hyresritten inte “far” overlatas
utan virdens tillstind. Regeln 4r formulerad som om det skulle va-
ra mojligt att Gverlita hyresritten utan virdens tillstind, men att
detta alltsa édr forbjudet. Till yttermera visso finns regler om hyres-
rittens férverkande for den som utan tillstind “&verlater hyresrit-
ten” (42 § 1 st punkten 3).

Enligt min uppfattning dr dverlatelse av hyresritt utan vederbor-
ligt tillstind inte bara férbjuden utan i princip oméjlig att genomfo-
ra. “Hyresritt” enligt hyreslagen maste betyda den ritt som grun-
das pa hyresavtalet med virden. Aven besittningsskyddet har den-
na kontraktskaraktir. Det dr en ritt till forlingning av avtalet, inte
ett skydd for den legitima besittningen som sadan. Denna pa hy-
resavtalet grundade ritt kan hyresgisten inte 6verféra till nagon an-
nan utan virdens tillstind eller medverkan. En sidan “6verlatelse”
far helt enkelt inte de avsedda rittsverkningarna.

Vissa rittigheter grundade pa avtal kan 6verlatas, t.ex. de rittig-
heter som foljer av ett enkelt skuldebrev. En sidan rittighet 4r
overlitbar i den meningen att gildeniren i och med att han far
kinnedom om 6verlitelsen ér skyldig att erldgga betalning till den
nye borgeniren och inte lingre med befriande verkan kan betala till
den gamle borgeniren. Overlitaren av skuldebrevet och forvirva-
ren av detsamma har tillsammans en rittslig makt att Gverfora rit-
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ten, d.v.s. ersitta det tidigare rittsférhallandet mellan &vetlitaren
och borgeniren med ett rittsférhallande, som giller mellan forvir-
varen och borgeniren. Hyresgisten har inte nigon motsvarande
makt att genom ett avtal med nigon “forvirvare” skapa ett ritts-
foérhallande mellan denne och virden. Hyresritten £an enligt hu-
vudregeln inte 6verlitas utan virdens tillstaind. Virdens “tillstand”
sammanfaller med vad som krévs fOr att en Sverlatelse av hyresrit-
ten 6ver huvud skall komma till stind.

Vad ir det dd som skulle kunna Sverlatas? Hyresritten ér inte ba-
ra en kontraktsritt. Den har ockséd en sakrittslig aspekt. Den inne-
fattar inte bara vissa rittigheter i forhallande till virden, utan ocksa
en del av de sakrittsliga befogenheter som brukar atfolja dgande-
ritten, frimst skyddet for sjilva besittningen gentemot omvitlden.
Denna sakrittsliga komponent av hyresritten kan overféras frin
en hyresgist till en annan. Hyresgist nr 2 fir redan pa grund av av-
talet med hyresgist nr 1 en rittslig makt 6ver ligenheten, som gor
att han kan férhindra att ndgon annan rubbar hans besittning. Inte
ens virden har, si linge hans kontrakt med hyresgist nr 1 bestar,
négon ritt att rubba hyresgist nr 2:s besittning av ligenheten. Om
det ir nigonting som skulle kunna 6verlitas si dr det denna ritt
och den sammanfaller inte med hyresritten till ligenheten.

Ar det da verkligen friga om overlitelse i ett fall som detta? Det
beror pd hur man vill dra upp grinsen mellan 6verlatelse och upp-
latelse. Det 4r i bada fallen exakt samma begrinsade ridtt som &ver-
fors. Skillnaden ligger i tidsaspekten. I 6verlitelsefallet” har Gver-
lataren f6r alltid avhint sig besittningsritten till ligenheten, i uppla-
telsefallen 4r det meningen att besittningsritten efter en tid skall
atergé dll hyresgist nr 1. Det foreligger hir en parallell till distink-
tionen mellan “6vetlitelse” av dganderitt och “upplatelse” av nytt-
janderitt.

Men — det féreligger andock en visentlig skillnad. I hyresfallet ar
det som kan overlatas for alltid inbdddat i en ritt som tillkommer
overlataren gentemot virden. Faller den ritten, sa faller ocksd den
mer begrinsade ritt som tillkommer foérvirvare nr 2. Kan man
verkligen &verlita nigonting som 4r si upphingt och inbiddat i
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andra rittsliga relationer. Ger inte ”6vetldta” hir felaktiga associa-
tioner?

For att det i stillet handlar om en “upplitelse” talar det forhal-
landet att den ritt som tillkommer hyresgist nr 2 4r en begrinsad
ritt som har avtalats fram inom ramen for det forsta hyresférhal-
landet och som stér och faller med att det férsta hyresférhallandet
bestar.

Antag att vi bestimmer oss for att kalla ett avtal, didr hyresgist nr
1 och hyresgist nr 2 kommer &verens om att hyresgist nr 2 for all-
tid skall utéva den bruks- och besittningsritt, som tillkommer hy-
resgist nr 1 pd grund av dennes avtal med virden, for en “6verla-
telse” (dock inte av hyresritten). Denna 6verlitelse ér otilliten, om
virden inte gett sitt tillstand.

Jag vagar pastd att transaktioner med detta innehall knappast f6-
rekommer eller dtminstone 4r utomordentligt sillsynta. Avsikten
med en transaktion som kallas &verldtelse dr praktiskt taget alltid
att hyresgist nr 2 skall fi ett eget kontrakt med virden. Om det vi-
sar sig att detta 4r oméijligt, 4r det parternas avsikt att det inte skall
bli ndgot avtal Gver huvud. Avtalets egentliga innehall 4r alltsa att
hyresgist nr 1 lovar att siga upp sitt kontrakt med virden om vir-
den gir med p4 att i stillet teckna ett kontrakt med hyresgist nr 2.
Det finns ju ingen anledning att ldta ett sidant avtal medféra for-
verkande eller ndgra andra menliga rittsverkningar for hyresgisten.
”Otjanliga f61s6k” bestraffas inte inom den egentliga straffritten.
De borde inte heller bestraffas inom hyresritten.

De éverlételsefall som blir kontraktsbrottsfall utgérs av fall, dér
de bada hyresgisterna gir hindelserna i forvig och liter besitt-
nings- och bruksritten évergd innan det har blivit klart med vir-
dens tillstind, och de fall, ddr ett upplitelsefall si smaningom &ver-
gar dll att bli ett 6verlitelsefall ditfor att det stdr mer och mer klart
att hyresgist nr 1 aldrig kommer att flytta tillbaka till ligenheten.
Vad det egentligen handlar om — 4ven i vdra dagar — 4r alltsd det
otillitna éverforandet av besittningsritten till ligenheten, och ur
den synpunkten finns det inte nigra skl att skilja mellan Gverlatel-
se och upplatelse.
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15.3 Riéttspraxis om dverlatelse

Man fOrstar att rittspraxis har haft bekymmer med vad som egent-
ligen menas med en otilliten 6verlatelse av hyresritten. Fragan har
kommit upp till &#D i ett antal mdl om férverkande av hyresritten
pé grund av otilliten verlitelse. Det mest omskrivna fallet 4r Nja
1948 5.614 och just detta fall har tagits till intidkt for att det 4r avta-
let om Svetlitelse mellan hyresgist nr 1 och hyresgist nr 2 och inte
besittningséverforingen som utléser rittsverkningarna.

Fallet gillde 6verlitelse av hyresritt i samband med 6verlitelse
av den hotellrérelse som bedrevs i ligenheten. Kontrakt om &ver-
litelse av hotellrérelsen tecknades den 30 augusti 1946 och inne-
holl foljande bestimmelser angiende hyresritten: "Koparen &ver-
tager befintligt hyreskontrakt och ansvarar for dess riktiga fullgs-
rande, annat kontrakt utfirdar hyresvirden senare.” Senast nagon
ging i bétjan av september fick fastighetsdgaren kinnedom om att
rorelsen hade Gverlitits och det fordes ocksd forhandlingar mellan
hyresgist nr 1 och fastighetsigaren om att denne skulle teckna ett
nytt hyresavtal med hyresgist nr 2. Hotellrérelsen och ddrmed ock-
sd ligenheten hade emellertid tilltritts av den nye innehavaren re-
dan den 1 september. Emellertid kunde det inte styrkas att fastig-
hetsdgaren fitt kinnedom om detta forhillande, alltsa det faktiska
tilltridet, forran nigon ging i slutet av september.

Den 15 oktober sade fastighetsigaren upp kontraktet till omedel-
bart upphérande bl.a. pi grund av den otillitna &verlatelsen. Enligt
de regler som da gillde maste en hyresvird som ville dberopa en
otilliten 6verldtelse av ligenheten siga upp avtalet inom en ménad
frin det han fick vetskap om ”forhallandet”. Frigan i malet var nu
vad det var som skulle ha intriffat och som fastighetsdgaren skulle
ha vetskap om for att ménadsfristen skulle bétja 16pa. Var det till-
rickligt med sjilva “6verlitelseavtalet” och att fastighetsigaren 4gt
vetskap om detta eller férutsatte denna preklusionsregel att avtalet
blivit ”férverkligat”, d.v.s. att hyresgist nr 2 ocksa tilltritt lagenhe-
ten, och att fastighetsdgaren kint till zven detta?

Ridhusritten stannade foér den senare 16sningen. Viljer man
denna linje vid tolkningen av preklusionsregeln, s4 méste man ock-
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sd utgd frin att det inte 4r sjilva avtalet som 4r det otillitna, utan
avtalet i forening med besittnings6verférandet. Hovritten, dir-
emot, ansag att det var Overlitelseavtalet som skulle utgbra ut-
gangspunkten fér manadsfristen och att det var sjilva 6verlatelse-
avtalet som utgjorde det otillitna handlandet. Dirmed hade virden
forlorat sin ritt att 4beropa Gverldtelsen som en grund for hyresrit-
tens forverkande.

Virden hade emellertid ocksd en annan grund for sin forverkan-
detalan, Hyran f6r det sista kvartalet 1946 hade inte blivit betald.
Hyresgiist nr 2 hade vid ett tillfille erbjudit sig att betala denna
kvartalshyra, men virden hade vigrat att ta emot den. Hyresgist nr
1 hade d i stillet satt ner beloppet hos linsstyrelsen och vigrat att
efterkomma en senare betalningsanmaning. Detta kunde emellertid
enligt hovritten inte utgdra ndgon grund for ate fora férverkande-
talan mot hyresgist nr 1. Eftersom virden férlorat sin ritt att fora
talan pa grund av 6verlitelsen till hyresgist nr 2, sa var ocksa hy-
resgist nr 1 fri frin sina forpliktelser enligt hyresavtalet. Rittsfolj-
den av forsummelse att iaktta méanadsfristen for talan pa grund av
otilliten Sverlitelse blev alltsa att virden blev bunden av den otill-
latna &verlatelsen.

Fallet gick upp till HD. Justitierevisionen ansag att utgangspunk-
ten fér ménadsfristen skulle vara den dag hyresvirden fatt kunskap
om att besittningen till ligenheten 6vergitt till ny innehavare. En-
ligt justitierevisionens bedémning hade virden fatt kinnedom om
detta fore den 15 september och kunde alltsd inte lingre dberopa
ovetlitelsen av ligenheten som en grund foér férverkande. Detta in-
nebar emellertid inte, att hyresgést nr 1 hade blivit fri frin sin for-
pliktelser enligt hyresavtalet, och foljaktligen skulle den férsumma-
de hyresinbetalningen leda till att hennes hyresritt var férverkad.

I up var meningarna delade. Majoriteten férenade sig om ett vo-
tum av justitierdidet Beckman. ”(L)ika med HovR:n” fann Beck-
man att virden inte kunde dberopa ligenheternas Gverlitande som
grund for hyresrittens forverkande. Men nir det gillde den for-
summade hyresbetalningen anslét sig Beckman till justitierevisio-
nens linje. T4 justitierdd var skiljaktiga och ansdg att det var vir-
dens kunskap om besittningstagande, “att Linnéa Myrtin innehade
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hotellet pa grund av 6verlitelse frin Hilma Cederlév”, som var det
avgorande.

Den enda slutsats man kan dra av detta rittsfall, som brukar tas
till intékt for att det 4r sjilva “Gverldtelsen” av hyresritten som ér
den otillitna handlingen, 4r att reglerna om overltelse utan vir-
dens tillstind redan frin bérjan var och fortfarande ir felkonstrue-
rade och att detta leder till orimliga konsekvenser. Felet ligger i att
man inte har tinkt igenom vad som kan innefattas i en sidan 6ver-
latelse.

I det aktuella fallet var det ju sd uppenbart att Hilmas och Linné-
as avsikt var att virden skulle teckna ett nytt hyresavtal med
Linnéa. Det var t.o.m. uttryckligen angivet, “annat kontrakt utfir-
dar hyresvirden senare”, och det fordes forhandlingar om ett sa-
dant nytt kontrakt. Det kan inte ligga nigonting felaktigt eller otill-
litet i att triffa ett sddant avtal. Om virden inte vill teckna ett hy-
resavtal med den nye hyresgisten, si kommer hela avtalet att for-
falla. Det otillitna i Hilmas handlande maste besta i att hon gick
hindelserna i férvig och avtalade om tilltride av ligenheten och
dven gick med pi dlltride innan det fanns nagot nytt hyreskon-
trakt.

Det finns tva linjer man kan vilja, som ger ett ndgorlunda rimligt
resultat. Den ena linjen 4r att nagon 6vetldtelse av hyresritten 6ver
huvud inte 4r mojlig utan virdens medverkan — den férste hyres-
gistens forpliktelser enligt avtalet kvarstir och nigot avtalsforhal-
lande mellan virden och den andre hyresgisten uppstir inte — och
att det dr foljaktligen ir besittningséverférandet som ir det otillat-
na. Den linjen viljer justitierevisionen och minoriteten i up. Den
andra mojliga linjen 4r den hovritten viljer. Hovritten tar si att si-
ga Overlatelsen pa allvar. Avtalet mellan parterna kan komma att
konstituera en verklig Gverlitelse av sjilva hyresritten, nimligen
om virden férsummar att inom den angivna tidsfristen utéva for-
verkanderitten. Denna passivitet far till foljd att rittigheter och
forpliktelser enligt hyresavtalet 6vergér frin hyresgist nr 1 till hy-
resgist nr 2.

Den tredje vigen, diremot, den som HD:s majoritet tycks ha valt,
ir omojlig. Det otillitna bestér hiir av sjilva dverlitelseavtalet. Frin
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detta riknas preklusionsfristen. Men samtidigt uppfattas det inte
som nagot Sverlitelseavtal. Hilmas avtal med virden fortsitter att
bestd och ndgot hyresforhallande mellan Linnéa och virden upp-
stir inte. Anta nu att Hilma inte hade gjort sig skyldig till ndgon be-
talningsforsummelse, utan att hyran for framtiden hade inbetalats
pa virdens konto. D4 hade denna egendomliga situation, dir hy-
resritten utévas av en person som inte har ndgot kontrakt med
virden, men virden samtidigt inte kan motsitta sig detta eftersom
han en gang for alla forsummat preklusionsfristen, permanentats.
Det ir en 16sning, som inte gagnar nigon av de inblandade.

NJA 1947 s.121 handlar ocksd om Overlitelse av ligenhet i sam-
band med 6verlitelse av rorelse. Hyresgist nr 1, som hette Bo-
strom, silde sin radiorérelse till tva tidigare anstillda. Avsikten var
att ocksd hyresritten till lokalen, dar rérelsen bedrevs, skulle 6ver-
g4 pa eftertridarna. Bostrom tycks ha talat med virden om ett nytt
kontrakt med eftertridarna som hyresgister, men virden ville inte
limna nagot bestimd besked. Bostrom, som vil kdnde virden och
visste att han kunde vara lite kranglig, antog dock att det skulle
ordna sig. Rorelsen 6verldts och i fortsittningen var det eftertri-
darna som betalade hyran. Forst ett par 4r senare sade virden upp
hyreskontraktet och d4 hos hyresgist nr 1, alltsd Bostrém. Virden
hivdade att han inte triffat ndgot hyresavtal med eftertridarna.

Hovritten fann utrett, att Bostrdm meddelat virden att han
”6nskade éverlta hyresavtalet” pa sina eftertridare, men inte fatt
nagot bestimt besked samt att hyresgist nr 1 4ndock “6verlatit 14-
genheten” till sina eftertridare. Hovritten fann vidare att det av
omstindigheterna framgick, att virden “sedermera godkint den
skedda &verldtelsen” och att ett hyresforhillande silunda hade
uppkommit mellan virden och eftertridarna. Domen faststilldes
av HD. Nigot uttryckligt godkinnande var det emellertid inte friga
om, men virden godtog att det var eftertridarna som brukade -
genheten och betalade hyran.

Domen ir vil inte sd intressant vad avser sjilva slutet. Men sjilva
hiindelsefétloppet och siittet att beskriva de olika faserna har ett
visst intresse. I den forsta fasen av forloppet, nir Bostrém “6nska-
de 6verlita hyresavtalet” har nigon 6verlitelse 4nnu inte kommit
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till stind, enligt domstolens uppfattning. Andock var det redan vid
denna tidpunkt bestdimt mellan Bostrém och hans eftertridare att
rorelsen och ligenheten skulle 6verldtas. I nista fas har Bosttdm
redan “6verltit ligenheten”. Vilka faktiska omstindigheter kan in-
nefattas i detta? Man noterar att det nu stir “ligenheten” och inte
hyresavtalet. Hir maste dsyftas det forhéllandet att eftertridarna
faktiskt tilltratt ligenheten och betalade hyra. De handlade som om
ett nytt hyresavtal hade triffats. Genom att godkinna detta faktiska
handlande anségs virden ha ingitt ett nytt hyresavtal med eftertri-
darna.

Anta att virden vid det forsta tillfillet bestimt hade uttalat, att
han aldrig skulle kunna tinka sig att teckna ett hyresavtal med ef-
tertrddarna. Redan vid den tidpunkten hade Bostrom faktiskt skri-
vit avtal med sina eftertridare om Gvetrlitelse av affirsrorelsen och
sin ritt till ligenheten. Men om virden dé bestdmt sagt nej, skulle
avtalet férmodligen ha dtergatt. Skall man di 4ndock inta den
stindpunkten att det var i och med detta avtal mellan Bostrém och
hans eftertridare, som ligenheten 6verlits. Det ér inte rimligt. Den
verkliga innebérden av detta avtal 4r inte ndgon Gverlitelse av hy-
resritten utan ett 16fte frin Bostrom att sjdlv avstd frin hyresritten
och férsoka utverka att virden tecknar ett nytt hyresavtal med ef-
tertradarna. Det domstolen kallar “6vetlitelse av ligenheten” avser
en senare fas i hindelseutvecklingen, nimligen nir Bostrom de fac-
to Gverlimnar besittningen av ligenheten till sina eftertridare och
dven liter dem sta for hyran. Det ér alltsd inte sjilva avtalet mellan
hyresgist nr 1 och hyresgiist nr 2 om “6verlitelse” som 4r det av-
goérande, for det ér i sjilva verket inte ndgon 6verlitelse, utan det
efterfoljande faktiska handlandet. Och om det férsta éverlatelseav-
talet har nigon betydelse, sd 4r det bara som en indikator pd hur
parterna i detta avtal tinker handla i fortsittningen.

Ett tredje dverlatelsefall 4r Nja 1921 s.2o1. En konkursgildenir
hade kontrakt pd en attraktiv femrummare i Gamla stan. Dir for-
varade han ocksa en del dyrbart 16s6re. En av de bdda konkursfor-
valtarna, Ramel, som sjilv var tringbodd, flyttade da in i ligenhe-
ten enligt verenskommelse med konkursgildeniren och den and-
re forvaltaren. Hyresgistsidan forskte hivda att detta bara var ett
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tillfalligt arrangemang och att konkursgildeniren hade for avsikt
att senare flytta tillbaka. Men de faktiska omstindigheterna var si-
dana att detta inte f6ref6ll troligt. Hovritten fann att genom den
overenskommelse som triffats mellan konkursgildeniren och de
bada konkursforvaltarna ifrigavarande ligenhet blivit 4 Ramel
overlaten” och dérmed var hyresritten férverkad. Domen faststill-
des av HbD.

Det ir enligt domen sjilva dverenskommelsen mellan konkurs-
gildeniren/hyresgisten och konkursforvaltarna som konstituerar
den otillitna Gverlatelsen. Dock var det si att hyresvirden inte fick
kinnedom om &verenskommelsen och foljaktligen inte agerade
forrin den nye hyresgisten redan hade flyttat in i ligenheten. Man
undrar hur saken hade bedémts om hyresvirden fitt kinnedom
om 6verenskommelsen redan innan nigot besittningséverférande
skett och redan di inlett en forverkandeprocess. Skulle konkursbo-
et di inte ha klarat sig genom att forklara att denna 6verenskom-
melse sjilvfallet forutsatte att hyresvirden godtog 6verlitelsen och
att de, som ldget nu var, inte hade for avsikt att fullfélja 6verens-
kommelsen? I si fall 4r det inte sjilva Gverenskommelsen som ut-
gor en forverkandeanledning utan vad man ur den kan utlisa om
det besittningséverforande som sedan dgde rum.

15.4 Tidpunkten for dverlatelse enligt 1968 dars lag

Uppfattningen att redan avtalet mellan den gamla och den nya hy-
resgisten innefattar en otilliten 6verlitelse och att preklusionsfris-
ten sdledes skall riknas frin det hyresvirden fick kinnedom om
detta avtal har emellertid blivit allmint accepterad av doktrinen,'
och fastslds av departementschefen i propositionen till 1968 ars hy-
reslag. Som skil for sin stindpunkt anfér departementschefen fol-
jande resonemang: Hyresritten ir inte férverkad pa grund av den
otillitna Sverldtelsen, om inte hyresvirden inom tvd minader frin
det han fick kunskap om den tillsagt hyresgisten att vidta rittelse.
Om nu “6verlitelsen” fir avse sjilva Gverlitelseavtalet, far hyres-
gasten tillfille att avvakta hyresvirdens stillningstagande till dverld-

' Se Holmgpvist s.157, jfr Walin, Allminna Fyreslagen s.141 och v. Kochs anmilan i Svjt

19705.761.
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telsen utan risk for att hyresritten gar forlorad. Hyresgisten kan pa
ett enkelt sitt vidta ritielse genom att lita avtalet gi ater.' Syftet
med att lita Sverlitelsen avse sjilva avtalet skulle alltsd vara att
skydda hyresgisten. Men resonemanget hiller inte!

For det forsta innebir inte rittelseméjligheten enligt 43 § att hy-
resgisten inte riskerar sin hyresritt. En otilliten 6verlitelse kan en-
ligt punkten 2 i 46 § leda till att besittningsskyddet bryts, &ven om
virden forsummat preklusionsfristen. Men det ir inte det viktigaste
argumentet mot departementschefens resonemang, Jag tror nimli-
gen inte att nigon hyresnimnd skulle bryta besittningsskyddet en-
ligt punkten 2z pa grund av ett “6verlatelseavtal”, som aldrig full-
foljts genom ett dverforande av besittningen till ligenheten.” Hu-
vudfelet i departementschefens resonemang ligger i att han inte
gjort klart for sig hur hyresgistens skydd mot férverkande skulle te
sig med en regel, enligt vilken 6vetlitelse hade kommit till stdnd
forst da “ovetlitelseavtalet” fullfoljts genom ett Gverforande av be-
sittningen till ligenheten. Det 4r ju detta som i4r alternativet. Lat
oss jimfora dessa bida alternativa mojligheter att juridiskt klas-
sificera det faktiska hindelsefotloppet, som ju dr detsamma i bida
alternativen.

Det bérjar med ett avtal mellan hyresgisten och (den blivande)
forvirvaren om att hyrestitten skall 6verga till denne. Virden fér
kinnedom om detta avtal genom att hyresgisten tar kontakt med
honom och frigar om han kan acceptera en &verlatelse. Om vir-
den dé sdger nej, kommer Sverlitelseavtalet att ga tillbaka, efter-
som bdde den nuvarande hyresgisten och den som hade tinkt sig
att eftertrida henne vet, att avtalet inte kan realiseras pa det sitt de
avsett om inte virden ger sitt tillstind. Om redan avtalet mellan hy-
resgisten och forvirvaren betraktas som en Gverlitelse, kommer
virdens nej att klassificeras som en uppmaning att vidta rattelse
och hyresgisten kan skydda sig mot férverkande genom att lita av-
talet ”gé ater”. Men om det ursprungliga avtalet i stillet betraktas
som ett avtal om att en Sverlitelse skall komma till stind i framti-
den under foérutsittning att virden ger sitt tillstdnd, 4r hyresgistens

' Prop.1967:141 5.217.

2 Jfr dock Bengtsson—Victorin s.189.
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stillning 4nnu tryggare. Hon har 6ver huvud inte gjort sig skyldig
till ndgot otillitet, som skulle kunna medféra forverkande eller an-
nan piféljd.’

Om ett besittningsoverfoérande har kommit till stind, 4r det na-
turligtvis mycket svirare att genomf6ra en rittelse. Mojligen 4r det
detta som har foresvivat DepC, ndr han uppfattar det som mer
“hyresgistvinligt” att rikna preklusionsfristen frin Gverlatelseavta-
let. Men om hyresgisten latit férvirvaren tilltrida ligenheten utan
att dessf6rinnan brytt sig om att inhdmta virdens tillstand, har vir-
den normalt inte heller dessforinnan nigon kdnnedom det ingfing-
na overlitelseavtalet. Forst genom forvirvarens tilltride far virden
kinnedom om det tidigare ingingna 6verldtelseavtalet och preklu-
sionsfristen skall dé riknas frin denna tidpunkt oavsett ndr 6verla-
telsen skall anses ha kommit till stind. I denna situation, nir ett
otilldtet besittningsoverforande redan skett, dr hyresgisten lika illa
stilld oavsett hur man utformar preklusionsregeln.

15.5 Pa viig mot en ny uppfatining om Gverlatelsebegrepper?

Det finns emellertid ett fall frin 1975, Nja 1975 s5.213, som indirckt
angar overlatelsebegreppet och som enligt min uppfattning visar,
att HD 4r pd vig mot en mer realistisk uppfattning om vad ett
”6verlitelseavtal” kan tinkas innebdra. A och B hade kommit
Sverens om att “byta ligenheter”. A dngrade sig emellertid, men da
hade B redan flyttat in i den tillbytta ligenheten. A hade inte, som
han lovat, vidtagit nigra dtgirder for att fa sin hyresvird att teckna
kontrakt med B. B, diremot, hade férhért sig hos sin hyresvird. A
hade emellertid aldrig flyttat in i den ligenheten och inte heller be-
talat nigon hyra och dirmed var hyresritten till den ligenheten
(B:s gamla ligenhet) férverkad. Hyresvirden for A:s gamla ligen-
het, dir B nu flyttat in, hotade nu med férverkande pa grund av
otilliten andrahandsuthyrning. A sade dirfér upp B, men B vigra-
de att flytta. A yrkade da avhysning av B och pa det sittct kom ma-
let till allmin domstol.

! Jfr Jirtelius s.137, som skriver att det ”dirigenom” (genom rittelseméjligheten) finns en

méijlighet att vid ingdende av ett hyresavtal gira dettas giltighet beroende av hyresvir-
dens godkdnnande. Denna méjlighet finns helt oavsett bestimmelsen om rittelse i 43 §.
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Domstolarna miste di ta stillning till med vilken ritt B satt i l4-
genheten och ddrmed till inneborden av det avtal om ligenhetsbyte
parterna hade triffat. Ligenhetsbyte innebir att parterna 6msesi-
digt 6verldter sina hyresritter till varandra.

Parterna hade alltsi kommit 6verens om att "byta ligenheter”.
Men — skriver tingsritten — B var klar 6ver att ett byte kan genom-
foras endast om virden samtycker eller hyresnimnd limnar till-
stind. Bytesavtalet “mdste salunda ha ingdtts under ifrigavarande
foérutsitining”. Eftersom virden inte limnat ndgot sddant tillstind
hade avtalet mellan parterna inte fullfoljts “och nigot ligenhetsby-
te har inte kommit dll stdind”. Tingsritten ansag vidare, att ritts-
verkningarna av denna misslyckade 6verlitelse borde vara desam-
ma som vid en andrahandsuthyrning och A:s uppsigning av B var
saledes giltig.

Hovritten tar inte stillning till inneborden av bytesavtalet utéver
att konstatera att det i vart fall inte kan grunda nigot hyresférhal-
lande mellan parterna och didrmed inte heller nidgon skyldighet for
B att flytta efter en uppsigning fran A.

HD:s majoritet fann att ett bytesavtal triffats och 4ven “genom-
forts”, satillvida att B redan flyttat in i den tillbytta ligenheten. Vid
avtalets ingdende var, skriver HD, ”parterna medvetna om att bytet
skulle bestd endast under férutsittning att Gverlatelserna blev gil-
lande 4ven mot hyresvirdarna”. Det hade dirfor pa grund av avta-
let dlegat A att soka utverka sidant tillstdnd av sin vird. Det hade
han férsummat. I det lige som nu hade uppkommit kunde han inte
ensidigt frintrida avtalet och dirf6r avslogs hans yrkande om av-
hysning av B.!

Det verkar i detta fall som om domstolarna nu 4r pa vig mot en
mer realistisk och genomtinkt uppfattning om vad en “6verlatelse”
av hyrestitten utan virdens tillstind skulle kunna innebira. Tings-
! Detta kan leda till att A:s hyresritt forverkas. Det ir visserligen varken friga om éverla-

telse eller andrahandsuthyrning, men det otillitna besittningsoverforandet till B maste i
en forverkandetvist bedomas pd samma sdte. A kan d inte ursikta sig med att han for-
satt sig i ett sidant lige att han inte kan bli av med B. Se rBD 16:80 och ovan under 9.5.
Diirmed faller ocksa 13:s ritt till ligenheten. Sedan kommer det an pa hur virden stiller
sig. Det frekommer att virden siger upp en forstahandshyresgist for otilliten andra-

handsuthyrning just darfor att han vill teckna ett hyresaveal direke med andrahandshyres-
gasten.
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ratten inldser som en typférutsittning i bytesavtalet/6verlitelseav-
talet att vdrden skall limna tillstind. Annars forfaller det. up for-
klarar att bytet inte blir "bestaende”, om virden inte limnar till-
stind. Den centrala forpliktelsen for parterna i ett sidant avtal blir
da att férsoka utverka tillstind till dverging av hyresritten hos sina
respektive virdar.

15.6 Firbehall om riitt att dverlata hyresritt

Hyresgisten kan gentemot virden ha forbehallit sig en ritt att
overlata hyresritten. Det 4r inte ovanligt att den som 6verlater en
fastighet férbehaller sig en ritt till ndgon av ldgenheterna i fastighe-
ten, som gér utdver rittigheterna enligt hyreslagen, t.ex. en ritt att
overlata hyresritten till barn eller annan nérstiende. Det finns inget
skil varfor ett sidant férbehall inte skulle vara civilrittsligt giltigt.
Det kan emellertid inte beaktas i en hyrestvist vid hyresnimnd eller
bostadsdomstol. Det framgér av RBD 3:81.

Hyresgisten i detta mél hade i samband med forsiljning av fas-
tigheten férbehallit sig ritt att hyra ut ligenheten i andra hand och
att 6verlita den. Denna ritt fanns inskriven i hyreskontraktet. Hen-
nes dédsbo ville nu éverlita hyresritten till en yngre slikting, som
dock inte hade sammanbott varaktigt i ligenheten med hyresgis-
ten. Hyresnimnden gav tillstind till 6verlatelse pa grund av be-
stimmelsen i hyreskontraktet. Bostadsdomstolen undanréjde detta
beslut. Enligt bostadsdomstolen kunde hyresnimnd bara ge till-
stand till 6verlitelse med stdd av de sirskilda reglerna om 6verla-
telse i hyreslagen (hir 34 §), inte med stod av en bestimmelse i
kontraktet. Bostadsdomstolen beviljade emellertid forlingning av
hyresavtalet for att ge dédsboet mojlighet att fa tvisten om kon-
traktsbestimmelsen prévad i annan ordning.

15.7 Overlitelsersgelns utformning de lege ferenda

Enligt min uppfattning borde 6verldtelseavsnittet i hyreslagen inle-
das med en regel, dir det fastslogs att hyresritten inte &an Gverlatas
utan virdens tillstind utom i de fall som anges i de foljande be-
stimmelserna. S& forhiller det sig ju, om man med hyresritten av-
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ser de rittigheter och forpliktelser som f6ljer av hyresavtalet med
virden.

Eftersom det inte 4r mojligt att Sverlata sin hyresritt utan dll-
stdnd, finns det heller ingen anledning att genom regler om férver-
kande bestraffa en hyresgist som med en annan person avtalar om
att ”6verlata” sin hyresritt. Avtalet medfér helt enkelt inte de av-
sedda rittsverkningarna. Det lagen skall forhindra genom forver-
kandereglerna ir att hyresgésten de facto 6verfor vissa av de rittig-
heter som innefattas i hyresavtalet, alltsd férst och frimst ritten att
bo i ligenheten, till ndgon annan. Det ir alltsd 6verférandet av be-
sittningen till igenheten som bor vara det avgorande.

Det ir inte heller mojligt att dra upp en klar grins mellan andra-
handsuthyrningar och “6verlatelser”, som sker utan virdens till-
stind och som f6ljaktligen inte medfér att de rittigheter som giller
enligt hyresavtalet med fastighetsigaren 6vergar pd “forvirvaren”.
Det som bérjar som en andrahandsuthyrning kan si smaningom
och gradvis utveckla sig till en de facto-Gverlitelse allteftersom det
blir allt mindre sannolikt att ”den riktige hyresgisten” kommer att
dtervinda till sin ligenhet. Det 4r i dessa fall omoijligt att fastsld nar
“Sverlatelsen” dger rum.

Aven preklusionsreglerna i 43 § ir ur denna synpunkt olyckligt
utformade. Enligt 43 § maste hyresvirden siga tll sin hyresgist att
vidta rittelse inom tvd manader frin det han fick kunskap om
“6verlatelsen” eller andrahandsuthyrningen. Manga hyresvirdar 4r
beredda att acceptera att deras hyresgist under en kortare tid hyr ut
ligenheten i andra hand utan sérskilt tillstind, t.ex. under semes-
tern, och finner dirfor ingen anledning att pétala férhédllandet, dven
om de kinner till det. Fran detta kan man inte sluta sig till att vir-
den ir beredd att acceptera att den frimmande personen bor kvar
under lingre tid. Men nir virden di uppmanar sin hyresgist att
vidta rittelse har preklusionsfristen kanske redan 16pt ut. En andra-
handsuthyrning, som hela tiden férlings och kanske gradvis 6ver-
gar till en de facto-6verlitelse av ligenheten, ir inte nigra enstaka
hindelser utan ett kontinuerligt forlopp, som blir allt allvarligare ju
lingre tiden gir. Virden bor ha ritt att avgora #dr kontraktsbrottet
har blivit sd allvarligt att han vill ingripa. Hyresgisten har ingen an-
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ledning att rdkna med att en hyresvird, som funnit sig i att igenhe-
ten varit uthyrd i andra hand under tre manader, dven i fortsitt-
ningen skall acceptera att ligenheten ir uthyrd till annan, Preklu-
sionsritten behovs alltsa inte for att skydda hyresgistens legitima
intressen. Hyresgisten ir tillrdckligt skyddad genom regeln i 42 §
forsta stycket punkten 3, som ger henne méjlighet att undvika for-
verkande genom att vidta rittelse utan drojsmadl efter tillsidgelse
frin virden.

15.8 Rittsgranden till dverlatelseforbudet

Oavsett om man siger, att hyresritten inte kan &verlitas utan vir-
dens medverkan eller att hyresritten inte fir Gverlatas utan virdens
tillstind, sd dr den huvudprincip som giller helt klar. Det virde
som hyresritten representerar ir bundet till ett avtal med den som
4ger fastigheten pa ett sddant sitt att hyresgisten inte pa egen hand
kan 6verfora detta virde till ndgon annan.

Nir 1968 4rs hyreslag forbereddes tog man upp den gamla prin-
cipen om overlatelseforbud pa ett forutsittningslost sitt. Hy-
reslagskommittén skrev hirom:

Det kan dirfir icke anses opékallat att stilla sig fragan buravida icke en princi-
piell éverlitelseriitt mihinda vore att foredraga framfir et principiellt verlitelse-

Jorbud. Att inlita sig pd en jamforelse mellan verkningarna av etf principiellt over-
latelsefirbud och effekten av en allmin overlitelseritt kan for vrigt vara befogat
dgven av den anledningen, att det de Gverlitelseforbudets sociala funktion

avtecknar sig med sirskild tydlighet mot bakgranden av en ordning med allmin
dverlgtelseritt. Med allmén Gverlitelserdtt forstis hir en overlitelseritt, som icke Gr
underkastad annan begrinsning dn att den icke fir wtovas si, att pavisbar skada
eller oliigenbet av ndgon betydelse tillskyndas hyresvirden. En sidan iverlitelseritt
medfor, att avflyttande hyresgist i princip fir ritt att framfor byresvirden utse den,
som skall eftertrida honom sisom hyresgist. En avflyttande hyresgést anligger i

flménbet helt andra synpunkter pa valet av ny hyresgist an en hyresvird. En by-
resvird har etf stark? eget intresse av att endast personer, som icke blott dro punkt-
liga byresbetalare ntan dven i ovrigt ordentliga och skotsamma hyresgaster med for-
midga att hilla frid med grannar, flytéa in i hans fastighet. Hyresvirden har nimii-
gen att ytterst bira de ekonomiska konsekvenserna av etf en viss ligenbet brakas
pd sadant sitt, att Gvriga hyresgister i fastigheten lida intring i sin nyttjanderitt
eller eljest finna forbillandena i fastigheten otri Hyresvérdens intresse att
forvirva ett si gott hyresgistklientel som mijligt vixcer sjilvfallet i styrka, ju star-
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kare uppsagningsskydd hyresgisten dtnjuter. Fér en fastighetsigare, som skall be-
satta en ledig liigenhet med ny hyresgist, mdste foljaktligen en viktig synpunkst vara

alt skaffa en si skitsam hyresgist som mijligt. Detta forbillande ir i sin tur ign-
at att frimja det helt visst betydelsefulla allminna intresset av att en trivsam boen-
demilji’ skapas for det stora flertalet av dem, som iro hinvisade att ba sitt hem i
Sforbyrd ligenbet. Den ayflyttande byresgisten dter dr av naturliga skil i allminbet
Jfoga intresserad av oftertridarens kvalifikationer sisom bhyresgist. Vid tex. ligen-
hetsbyte, som numera Gr ett vanligt dverlitelsefall, dr regelmissigt det visentliga for
hyresgasten, att han for sin del erbdller en si passande ligenhet som mijligt. (....) 1
motsats till ett principiellt Gverlitelseforbud dr silunda en allmin Gverltelseriitt

v

icke i sig dgnad att befordra tillleomsten av tri boendeforhillanden.'

I och med detta var frigan om en allmin 6verlatelseritt for hy-
resgisten slutbehandlad och avfirdad. Ingen stodde tanken.

Jag har étergivit detta linga avsnitt av hyresrittskommitténs be-
tinkande, dérfor att det sa tydligt belyser sittet att argumentera i
denna friga, som ju bla. dr en friga om iganderittens innehill.
Genom en fri 6verlatelseritt for hyresgisten skulle en ytterst vi-
sentlig del av fastighetsigarens traditionella 4dgarbefogenheter 6ver-
g4 pi hyresgisten. Men det 4r inte detta som avhiller kommittén
frin att fororda en fri 6verlatelseritt.

Det ir 6verviganden av en helt annan typ som filler utslaget,
nimligen vilken 16sning av denna dganderittsfriga som bist gagnar
ett visst specificerat allménintresse, det intresse som beskrivs som
“trivsamma bostadsférhillanden”. Hyresvirden, men inte den
avflyttande hyresgisten, har ett egenintresse att vilja nya hyresgés-
ter pa ett sitt sd att detta allminintresse frimjas.

Men i sjilva verket 4r det inte heller det allminna intresset av
“trivsamma boendeférhallanden” som numera dr den viktigaste
grunden for 6verlitelseforbudet. Nir frigan om att upphiva Gver-
litelseforbudet var uppe i samband med forberedelserna for 1968
ars hyreslag var det aldrig friga om att tillita hyresgisten att i sam-
band med &vetlitelsen ta ut det ekonomiska virde som hyresritten
representerar, utan bara om att lata den sittande hyresgisten vilja
sin eftertridare. Principen att hyresgisten inte fir ta ut det ekono-
miska virde som hyrestritten nu representerar har alltid legat fast.
Vill man uppritthalla denna princip, méste man ocksa uppritthalla

! 50U 1961:47 s.146f.
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det generella 6verlitelseférbudet. Annars kommer det att utvecklas
en marknad, dir hyresgisterna siljer och koper sina hyresritter.
Det sirskilda sanktionssystem som ir avsett att forhindra en sadan
utveckling, nimligen straff och 4terbiringsskyldighet f6r den hyres-
gdst som tar emot sidan ersittning, fungerar helt enkelt inte. Det
kommer att framga av det 18 kapitlet.

Overlatelseférbudet som en grundprincip i hyresritten kommer
alltsé att finnas kvar. De undantag som har utvecklats fran princip-
en om icke-Gverlatbarhet har en specifik bakgrund och kan inte
tolkas som en gradvis 6verging dll ett system med fri 6verlatelse av
hyresritt till bostadsligenheter. I dkta make-, sambo- och 6vriga
nirstdendefall, som behandlas i ndsta kapitel, 4r det inte friga om
nagra dkta “6verlitelser”, utan snarare om en utvidgning av besitt-
ningsskyddet till vissa nirstdende som redan bor i ligenheten men
inte har kontrakt med virden. Bytesfallen, diremot, ir till sitt eko-
nomiska innehill dkta Gvetlitelser. Genom bytesritten har man
kommit farligt nira den grins, dir hyresrittens ekonomiska virde
kan realiseras. I villabytesfallen har man t.o.m. éverskridit den.
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16. BESITTNINGSSKYDD FOR MAKE, SAMBO
OCH ANNAN NARSTAENDE

Besittningsskyddet dr inte utformat som ett skydd f6r den faktiska
besittningen utan som en ritt till forlingning av hyresavtalet. Det
forutsitter alltsd att det redan finns ett hyresavtal. I detta kapitel
behandlas utvidgningen av besittningsskyddet till att omfatta per-
soner, som ursprungligen inte har nigot eget hyresavtal med vir-
den, men dock bott och haft ritt att bo i ligenheten dirfor att de
varit nirstdende till kontraktshavaren. Det besittningsskydd man
vill ge dessa personer kommer att utformas som en ritt till ett eget
hyresavtal med virden, nir det kontrakt som tidigare gillde av den
ena eller den andra anledningen upphér. Frigor om besittnings-
skydd fér nirstdende har kommit att uppfattas som frigor om
“6verldtelse av hyresritt”. I sjilva verket har frigorna inte den ka-
raktiren. Men de behandlas i det avsnitt av hyreslagen, som har ru-
briken ”Ovetlitelse av hyresritten”. Avsnittet inleds med en hu-
vudregel, 32 §, som stadgar ett principiellt forbud mot &verlitelse
utan virdens tillstind. Direfter foljer en rad undantag frin det
principiella 6verldtelseforbudet. De regler som skall behandlas i
detta kapitel 4r 33 § och 47 § om makes och sambos ritt att Gverta
hyresritten och 34 § om (andra) nirstdendes ritt att Gverta hyres-
ritten.

Utvecklingen av hyreslagens regler om besittningsskydd for nir-
stdende har f6ljt tva olika linjer. Den ena utgir frin dédsboets ritt
att 6verldta hyresritten enligt 1907 4rs nyttjanderittslag. Den andra
har sin utgdngspunkt i den familjerittsliga lagstiftningen.
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Overlételselinjen
16.1 Fran dodsboets dverlatelserits till nirstaenderegeln i 34 §

3 kap 8 § forsta stycket i 1907 ars nyttjanderittslag hade féljande
lydelse:
Dér hyresgisten fore hyrestidens utging, skall aftalet fortfarande vara

gillande; men deldgarne i boet dge att i sitt stille sitta annan, hvilken
hyresvirden skiligen kan taga for god sdsom hyresgist.

Den forsta delen av bestimmelsen innebar att hyresgistens dod
inte paverkade hyresavtalets bestand. Dédsboet intridde som part i
hyresférhallandet och var bade berittigad och forpliktad i férhal-
lande till fastighetsdgaren. Dodsboet kunde utéva sin besittnings-
ritt genom att lata dédsbodeldgarna eller nigon av dédsbodeldgar-
na bo i ligenheten. Detta riknades 6ver huvud inte som en 6verld-
telse.

Den praktiska tillimpningen av denna princip kom naturligtvis
ofta att innebira, att de som tidigare bott tillsammans med den av-
lidna kontraktshavaren i ligenheten fick bo kvar och dirmed var
skyddade i sin besittning fram tll kontraktstidens utging. De flesta
hyresvirdar uppfattade detta som en naturlig sak. Stabilitet i nytt-
janderitten till fast egendom och kontinuitet 6ver generationerna
var grundprinciper som genomsyrade hela samhillet.

Den andra delen av bestimmelsen om ritt f6r dédsboet att i
sitt stille sitta annan” var inte alls tinkt for nirstdendefallen utan
for affirs- och industrilokaler, dir hyresritten genom sambandet
med verksamheten hade ett virde, som dédsboet anségs ha ritt att
tillgodogora sig. Det ansigs dock inte nédvindigt att begrinsa till-
limpningen tll dessa. ”(D)ess tillimpning vid andra hyresforhal-
landen kommer i alla hiindelser att blifva undantag”, skrev lagbe-
redningen.’

Aven om regeln inte var tinkt som ett skydd fér de nirstiendes
kvarboenderitt, kunde den forstis anvindas pa det sittet. Dédsbo-
et kunde dvetldta ligenheten till ndgon som redan bodde dir och
som kanske inte ens vara dédsbodeligare. Dédsbodeligarna kunde

! Lagberedningens forslag till jordabalk 1 s.z04.
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ocksé anvinda regeln for att skaffa sig en mindre och limpligare li-
genhet.

Men tiderna dndrade sig. I dircktiven till hyresregleringskommit-
tén kan man ldsa foljande om Gverlitelseregeln i 1907 drs nyttjan-
derittslag:

1 den delen ér bestimmelsen tillkommen med tanke pi normala forhillanden pd
hyresmarknaden, dd en_familj efter ett dodsfall mdste inskrinka sig och icke har

rad att vidare hyra en dyr bostad. Under de forballanden, di en ligenhet
med litthet kan hyras ut pd nytt nir som belst under dret, har detta motiy bortfal-
lit. 1 stillet leder bestimmelsen till att de anbiriga efter en avliden pé en pinsamt

sétt bestormas av hyressikande si snart didsfalles blivit kant. Den medfor ocksd
att didsbo ofta betingar sig otilliten ersittning for dverlitelsen.'

Fastighetigareforbundet hivdade, att den gamla regeln nu lett till
en utpriglad svartaborshandel med ligenheter, att forhdllandena
var “nira nog oefterrittliga” och att en 4ndring maste komma till
stind.”

Sedan 1942 fanns besittningsskydd enligt hyresregleringslagen,
men hyresregleringslagen innehéll inte nigra sirskilda bestimmel-
ser om nirstiendes ritt att Gverta eller 6verlita ligenheten vid
dodsfall eller eljest. Fragan kom upp i forlingningstvister, dér fas-
tighetsigaren hade sagt upp den nya hyresgisten och denne yrkade
ogiltigférklaring av uppsigningen. Det var nu pi besittningsskyd-
det det hingde. Den nye kontraktshavarens ritt till ligenheten var
inte mycket vird, om den inte ocksi var férenad med ett besitt-
ningsskydd. Hyreskontrakten 16pte inte lingre p4 ling tid och dven
fastighetsigaren hade ofta ett starkt intresse av att komma 6ver en
ligenhet, som blivit ledig genom dédsfall.

Hyresridets praxis hade varit ojamn i dessa fall, men sd smiéning-
om hade vissa riktlinjer utbildat sig. Endast 6verlételse till nira an-
horig eller till ndgon som eljest haft nira anknytning till ligenheten
medférde besittningsskydd dven for den nye rittsinnehavaren.
Praxis avsag framst att komma till ritta med spekulationen. Overli-
telse till nira anhérig ansdgs legitimt, dven om denne inte tidigare
bott i ligenheten. Anknytningen till ligenheten var inte det enda

! Citerat fran hyresregleringskommitténs betinkande 1v, sou 1955:35 s.62.

2 A st.
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och inte ens det avgérande kriteriet. Uppfattningen att dédsboet
hade ritt att anvinda 6verlatelseritten som ett medel att pd bista
sdtt sorja for att den avlidnes anhoriga och andra nirstdende fick
sin bostadsfriga 16st fanns 4nnu kvar.

Hyresregleringskommittén ville begrinsa besittningsskyddet ef-
ter overldtelse ytterligare, nimligen till i ligenheten redan bosatt
nirstiende som genom dédsfallet blir utan bostad. Nagra sidana
bestimmelser kom dock aldtig att upptas i hyresregleringslagen.

Frigan togs upp igen av hyreslagskommittén. Dédsboet borde
enligt kommittén endast ha ritt att i sitt stille sitta ”dodsbodeldga-
re, som vid dodsfallet sammanlevde med hyresgisten, eller annan
som sammanbott med honom i minst tre 4r”." Det avgorande kri-
teriet skulle alltsd vara, att den nye hyresgisten redan tidigare bott i
ligenheten tillsammans med den avlidne.

Sant ir, skrev kommittén vidare, “att man icke genom en sidan
begrinsning av dodsboets substitutionsritt, betager dédsboet moj-
ligheten att utéva sin hyresritt genom deligare, som icke forut bott
i ligenheten.” Men i sddana fall borde delidgarnas hyresritt inte va-
ra férenad med nigot besittningsskydd.” D4 hade man tagit udden
av dédsbodeligarnas ritt till ligenheten.

Hyreslagskommitténs forslag gick ut pa remiss och remissinstan-
serna var ense om att dodsboets Sverldtelseritt borde begrinsas.
Det fanns dock remissinstanser som hivdade, att en nira anknyt-
ning till den déde borde vara en tillricklig anledning att Gverta -
genheten, dven om den anhorige hade annan bostad och vid déds-
fallet inte var bosatt hos den déde. Si tyckte t.ex. majoriteten i hy-
resridet.

Hyreslagstiftningssakkunniga stannade for i huvudsak samma
uppfattning som kommittén® och inte heller i departement eller
riksdag fanns ndgra vigande invindningar. Den gamla bestimmel-
sen om dodsboets ritt att éverldta ligenheten blev dll andra stycket
i 34 § i den nya hyreslagen.

! 50U 1961:47 s.153.
2 A st

® sou 1966:14 5.3674.
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Men det verkligt nya var det forsta stycket i 34 § om en ritt for
hyresgisten att utan samband med dédsfall “6verlata” hyresritten
pa nirstiende.

Bakgrunden var foljande. Fall, dir de anhériga bodde kvar i 13-
genheten sedan kontraktshavaren flyttat, kom upp i de allminna
domstolarna som mil om férverkande av hyresritten. Hyresvirden
sade upp hyresavtalet med kontraktshavaren till omedelbart upp-
hérande pa den grunden att hyresgisten forverkat hyresritten ge-
nom att 6verlita den pd de anhoriga som bodde kvar i ligenheten.

I NjA 1944 s.249 hade tvé systrar, Anna-Lisa och Elsa tillsam-
mans flyttat in i ligenheten i fraga. Hyresvirden visste redan frin
borjan att systrarna skulle bo dir tllsammans och enligt Anna-Lisa
var det en slump att hon ensam kom att std som kontraktshavare.
Nir Elsa gifte sig bodde hon och hennes man kvar i ligenheten
och Anna-Lisa flyttade. Det var detta som var den otillitna Gverla-
telsen. Anna-Lisa hivdade i forsta hand, att ligenheten hade hyrts
gemensamt av bada systrarna, fast det bara var hon som stod pi
kontraktet. I andra hand hivdade hon att “6verlatelsen” maste vara
av ringa betydenhet f6r virden, eftersom Elsa hela tiden med vir-
dens goda minne bott i ligenheten. Enligt 3 kap 32 § i 1907 érs
nyttjanderittslag (numera 42 § i hyreslagen) var hyresritten inte
férverkad om det som lades hyresgisten till last var av ringa bety-
denhet for honom. Majoriteten i HD ansdg att omstindigheterna
var sidana att ocksd Elsa borde betraktas som part i hyresférhal-
landet (kanske for att det var den enda mojligheten att komma
fram till ett rimligt slut). Nagon Gverlatelse hade alltsd inte 4gt rum.

Sedan foljer ett notisfall frin hovritten 6ver Skdne och Blekinge,
Svjt 1957 rf.s.4. Hyresgisten hade bott i ligenheten i sju ar tillsam-
mans med sin mor, som nu var 66 dr. Nir sonen fick en ny Ligen-
het och flyttade, bodde modern kvar. Ridhusritten konstaterade
att virden kint till och godtagit att ligenheten utnyttjades som ge-
mensam bostad f6r hyresgisten och hans mor. Overlitelsen miste
dirfor anses vara av ringa betydenhet f6r virden och skulle foljakt-
ligen inte leda till forverkande av hyresritten. Domen faststilldes

av hovritten.
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Det mest uppmirksammade fallet 4r NjA 1957 s.610. Familjen
hade bott i ligenheten i zo 4r. Nér mannen dog fick hustrun Mina
overta hyreskontraktet. I ligenheten bodde direfter Mina, Minas
syster, Minas dotter Inga-Lill och tre underhyresgister. Sa gifte Mi-
na om sig och flyttade frin ligenheten. Detta innebar enligt virden
en otilliten 6verlatelse till dottern Inga-Lill. Mina hivdade i forsta
hand, att 4ven Inga-Lill borde betraktas som patt i hyresforhallan-
det och i andra hand, att Gverlatelsen maste anses vara av ringa be-
tydenhet for virden. Nir Mina flyttade blev det ju en person mind-
re i ligenheten, och det fanns inga som helst skil att tro att ligen-
heten i fortsiteningen skulle virdas simre 4n tidigare. Mina dbero-
pade ocksa 3 kap 8 § i nyttjanderittslagen. Den nira sliktskapen
borde féranleda, att man bedémde situationen pd samma sitt nir
sammanlevnaden upphérde pa grund av att modern gifte om sig
och flyttade, som man skulle ha gjott om sammanlevnaden upp-
hort pa grund av dodsfall.

Det var en framsynt argumentation, men den hjilpte inte den
gangen. HD konstaterade endast att 6verlatelse hade skett och att
den inte kunde anses vara av ringa betydenhet. Didrmed fick det
anses fastslaget att en overlatelse enligt gillande rétt aldrig kunde
anses vara av ringa betydenhet. Enligt ap var det alltsd inte mojligt
att losa problemet i rittstillimpningen. Det blev ett fall f6r lagstif-
taren,

Men det var kanske detta konkreta fall som gjorde att problemet
uppmirksammades infér den nya hyreslagen. Nir problemet vil
hade uppmirksammats, var det ganska uppenbart att de anhoériga
borde ha samma ritt att bo kvar och 6verta hyresritten nir sam-
manlevnaden upphérde dirfor att hyresgisten flyttade som i det
fallet att sammanlevnaden upphérde pa grund av dodsfall. Ritts-
grunden for den gamla regeln om dédsboets 6verlatelseritt hade
forskjutits. Det var inte lingre frdga om en ritt for dédsboet att pi
bista sitt disponera dver den avlidnas tillgingar utan om en ritt
for den nirstdende att bo kvar i den ligenhet, ddr hon hade sitt
hem.

34 §1 1968 4rs hyreslag fick féljande lydelse;
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Hyresgist, som ¢j ir i tillfille att anvinda bostadsligenhet for dter-
stiende hyrestid, fir Gverlata hyresritten till nirstdende som varaktigt
sammanbor med honom om hyresnimnden limnar tillstind till dverld-
telsen. Sadant tillstind skall limnas, om hyresvirden skiligen kan nojas
med forindringen.

Forsta stycket dger motsvarande tillimpning om hyresgisten dor un-
der hyrestiden och dédsboet vill verlita hyresritten till sidan dods-
bodeligare eller annan hyresgisten nirstiende som varaktigt samman-
bodde med honom.

Regeln har fortfarande samma innehill, frinsett en mindre 4nd-
ring, som strax skall ber6ras.

16.2 Ingen sjilystandig riitt for den nirstdende

Den gamla idén om dédsboets ritt att disponera 6ver de virden
som fanns i boet har limnat sina spir i reglernas utformning och
tillimpning. For det forsta kan man konstatera, att regeln fortfa-
rande formellt 4r utformad som en ritt fér hyresgisten eller hennes
dédsbo att “6verlita” ligenheten pa en nirstdende, som uppfyller
kvalifikationerna. Den nirstdende har inte ndgon pd besittningen
grundad sjilvstindig ritt. I RBD 12:76 hade en bror till hyresgisten
de facto tagit 6ver ligenheten och inkom sjilv med en ansékan om
att fi hyresritten Sverldten pa sig. Den bror, som hade kontrakt pa
ligenheten, hade gett in en skrivelse om att den andre brodern
skulle fi 6verta den, men upptridde formellt inte som part i milet.
Bostadsdomstolen avvisade ansékan om Ovetlitelse, eftersom det
framgar av lagtexten att sidan ans6kan endast kan goras av hyres-
gisten, d.v.s. kontraktshavaren.

Annu tydligare framtrider de materiella konsekvenserna av re-
gelns utformning i RBD 29:79. I dodsboet efter hyresgisten fanns
tre doédsbodeligare. Tvi av dem ingav en ans6kan till hyresnimn-
den om att f 6verldta ldgenheten till en yngre slikting, som hade
sammanbott med den avlidne hyresgisten. Den tredje dédsbo-
deligaren, diremot, forklarade att han inte bitridde ansokan. Han
ville tydligen inte att den yngre sliktingen skulle fd 6verta ligenhe-
ten. Skilen framgar inte i malet. Talan avvisades. Av milet framgar
att en dédsbodeldgare av vilket skil som helst kan motsitta sig att
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en nirstiende, som annars skulle vara berittigad att 6verta hyres-
ritten, far bo kvar i ligenheten. Detta stimmer inte med det som
nu 4r regelns rittsgrund, nimligen den nirstiendes eget intresse av
att fi bo kvar i den ligenhet, dir hon har sitt hem.

16.3 Sambolinjen som ett alternativ till 34 §

Om den nirstdende 4r en sambo, d.v.s. har sammanlevt med hy-
resgisten under dktenskapsliknande férhallanden, 6ppnas en annan
mojlighet. Ritten fér make eller sambo att Gverta hyresritten har
en annan utformning. Den av makarna eller samborna, som vill
6verta hyresritten, har en sjilvstindig ritt gentemot virden.
Tillimpningsomridena for nirstdenderegeln och make—samboreg-
lerna ir delvis 6verlappande.

I RBD 9:76 och 25:77 (samma fall) hade virden och dédsboet ef-
ter hyresgisten kommit éverens om att hyresavtalet skulle uppho-
ra. Den avlidne hyresgistens sambo ingav emellertid en ansckan
om att f4 Sverta hyresritten enligt 34 §. Hyresnimnden i Stock-
holm brydde sig inte om att den nirstdende sjilv inte kan fora talan
enligt 34 § och biféll yrkandet med stod av denna bestimmelse.
Bostadsdomstolen, didremot, som redan tidigare bestimt sig for att
den nirstiende sjilv inte kan fora talan enligt 34 §, var tvungen att
hitta en annan 16¢ning. Den hittade man i 47 § andra stycket, den
regel som ger make eller sambo ritt att 6verta hyresritten, nir den
kontraktshavande maken/sambon siger upp kontraktet.! Kruxet
var att denna regel enligt sin divarande ordalydelse inte var tillimp-
lig i det fallet att maken/sambon avlidit och det 4r dédsboet som
sdger upp kontraktet. Bostadsdomstolen ansdg emellertid att 47 §
andra stycket skulle ha ”motsvarande tillimpning”, nir samlevna-
den upphért pa grund av dodsfall och det 4r dédsboet som siger
upp kontraktet. ”Skilet hirtill 4r att regleringen annars inte skulle
ge den eftetlevande samboende den trygghet i besittningen till
hemmet som 1973 4rs lagstiftning om ogifta sammanboendes ge-
mensamma bostad velat virna.””

! Se nedan under 16.16

% rBD 9:76 5.68, se dven RBD 30:82.
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Tydligt 4r att bide hyresnimnden och bostadsdomstolen ansag
det orimligt, att dédsbodeligarna skulle kunna disponera éver den
nirstdendes ritt att bo kvar ligenheten. Hyresnimnden tillimpade
34 § direkt och bostadsdomstolen kringlade sig fram till samma
materiella slutresultat via 47 § andra stycket. Vid revisionen av hy-
reslagen 1984 dndrades 47 §, sé att den nu dven enligt sin ordalydel-
se omfattar dédsbofallet.’

Enligt min uppfattning borde man 6verviga om det inte nu dr
dags att utforma 34 § som en sjilvstindig ritt for den nirstdende
att 6verta ligenheten. En sidan utformning 4r ur processuell syn-
punkt att foredra. Den som har det skyddsvirda intresset upptri-
der sjilv som kirande i mélet. Man skulle slippa dessa falskt kling-
ande domskil dir det hela tiden talas om kontraktshavarens intres-
se av att 6verlita, medan det som verkligen provas dr den ndrstien-
des intresse av att fi dverta hyresritten. Den nirstiendes materiella
stillning skulle ocksé forbittras. En delidgare i dodsboet efter kon-
traktshavaren skulle inte, som nu, kunna férhindra att den nirsta-
ende fick bo kvar.

Slutligen skulle en siadan utformning av regeln motverka, att
kontraktshavaren eller dédsboet begagnar sin maktposition for att i
en eller annan form ta ut ersittning for att Gverlata ligenheten. Det
ir vil inte sa vanligt sliktingar emellan, men det kan nog férekom-
ma. Nigra sakliga skil, som talar for att behdlla den nuvarande ut-
formningen, finns det inte savitt jag kan se. Den 4r bara en histo-
risk rest av ett numera Gvergivet betraktelsesitt.

Regeln kunde ha f6ljande lydelse:

Nirstiende, som varaktigt sammanbor med hyresgisten i dennes bo-
stadsligenhet, kan, om hyresgisten avlider eller inte lingre har behov
av ligenheten, hos hyresnimnd ansoka om tillstind att fa Gverta hyres-
ritten. Sidant tillstdnd skall limnas, om hyresvirden skiligen kan no-

jas med forindringen och det ¢j finns sirskilda skil som talar emot ett
évertagande. Tillstind till Gvertagande kan forenas med villkor.

! Se prop.1983/1984:137 s.130f.
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164 Slopande av kravet pa giltigt flytiningsskal

1 dodsbofallet ér situationen alltid den att sammanboendet avbryts
av en hindelse som ingen rider 6ver, nimligen dodsfallet. Det var
detta som motiverade avsteget frin det principiella éverlatelsefor-
budet. Samma idé lig bakom utformningen av nirstaenderegeln i
1968 drs lag. Det krivdes att hyresgisten inte lingre skulle vara i
tillfille att anvinda bostadsligenheten.” DepC uttalade i special-
motiveringen till 34 §.' Endast om hyresgisten pa grund av gifter-
mal, forflyttning i tjdnsten eller av annan anledning saknar tillfille
att anvinda ligenheten, kan ett beaktansvirt intresse av att fa Sver-
lita hyresritten anses foreligga. I pr 34§15t 1:70 viigrades tillstind
dirfor att detta rekvisit inte var uppfyllt. En man, som av ekono-
miska skil” ville bositta sig i Schweiz och 6verlimna sin niorum-
mare i Stockholm till sin dotter, vigrades tillstdnd pi denna grund.
Hyresnimnden i Stockholms lin tyckte vil att flyttningsanledning-
en var moraliskt forkastlig och att det inte var rimligt att dottern
skulle fa 6verta en niorumsligenhet. Men annars 4r det i ett sam-
hille som priglas av uppbrott och rorlighet hart nir oméjligt att
avgora vilka flyttningsanledningar som 4r legitima och vilka som
inte 4r det. Redan ett 4r senare beviljade Stockholms ridhusritt till-
stand till Gverlatelse i ett fall didr kontraktshavaren flyttade for att
barnen skulle fa ha ligenheten for sig sjilva.’

Vid 1973 4rs revidering av hyreslagen tog man bort detta rekvisit.
Skilet till att kontraktshavaren flyttar prévas inte lingre. De re-
missinstanser som motsatte sig dndringen anférde bostadspolitiska
skil. Det kunde medféra dubbelboende, att ensamstaende tilldela-
des alltfér stora ligenheter och rubbningar i turordningen. Dessa
invindningar vigde enligt DepC:s mening "litt jamfort med old-
genheten fér den sammanboende att bryta upp frin sin invanda
boendemiljs.”* Hir har vi 4nnu ett klart exempel pa att hemskyd-
det viger tyngre in generella bostadssociala skil.

! Prop.1967:141 s.219.
2 pi1 34§1st 3171
® Prop.1973:23 5.166.
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16.5 Nirstaenderekvisitet

Kvarboenderitten tillkommer bara den som ir narstdende till kon-
traktshavaren. I praktiskt taget alla fall som kommer upp féreligger
sliktskap eller en par—samborelation mellan kontraktshavaren och
den som vill 6verta ligenheten. I dessa fall anses nirstienderekvisi-
tet uppfylit utan nigon vidare prévning. Det finns bara nigra en-
staka fall, dir relationen varit av annat slag,

PH 34§15t 6:71 handlar om en man, som till en bétjan bara hyrde
ett rum hos en éldre dam, men si sminingom blev ”som en son”
for henne. Han hade tillging till hela ligenheten, han hjilpte henne
med allt, de intog sina méltider och tillbringade kvillarna tillsam-
mans och mannen umgicks ocksa i kvinnans slikt. Denna form for
samboende hade varat i flera ar ndr kvinnan avled. Hennes slik-
tingar, som ansig sig st i stor tacksamhetsskuld till mannen, ville
att han skulle f4 6verta lagenheten. Men det gick inte. Tingsritten
ansag inte att “hans stillning férindrats till nigot annat 4n en inne-
boendes”. Ett annat fall frin samma 4r, pa 34§1st 10:71 (Stock-
holms tingsritt), handlar om tva min, studiekamrater och mycket
nira vinner, som i flera ar delat pa en liten ligenhet i Stockholm.
Kontraktshavaren hade en annan ligenhet i Uppsala, men under
veckorna bodde han i stockholmsligenheten pa grund av sitt arbe-
te. I Stockholmsligenheten bodde de pa samma villkor, méblerade
upp ligenheten tillsammans, delade p3 alla kostnader och umgicks
intensivt under fritiden. Det var dock inte nigon par—samborela-
tion. Nidr kontraktshavaren gifte sig ville han att den gode vinnen
skulle fi 6verta ligenheten. Det gick inte. Stockholms tingsritt an-
sdg dels, att ndgot sammanboende inte hade 4gt rum och vidare, att
”sidana sirskilda omstindigheter icke foreligger att S och T kan
anses sdsom nirstidende i den bemirkelse som foérutsitts i 34 § hy-
reslagen”.

Mer nirstdende 4n sd kan man knappast bli, om det inte 4r fraga
om sliktskap eller en par—samborelation! I bada dessa fall var sjil-
va sammanboendet, det gemensamma nyttjandet av ligenheten
och iven det personliga umginget bade intensivare och varaktigare
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4n som brukar krivas i t.ex. “unga sliktingfallen”. Nirstienderek-
visitet har alltsd en sjilvstindig betydelse, och nirstiende betyder
eller har i vart fall hittills betytt slikt eller par—sambo.

T ett fall, 3:90, har dock bostadsdomstolen vid tillimpningen av
34 § godtagit en far—son-relation, som inte grundades pa biologisk
sliktskap (eller adoption). I detta fall hade den ildre mannen verk-
ligen varit ”som en far” for den yngre frin det denne var pojke,
gett honom hans férsta moped, foljt med honom pa fotbollsmat-
cher etc. Nirstdenderelationen grundades alltsd inte bara och inte
ens frimst pd samboendet i provningslidgenheten.

Vad finns det da for skil till att tillimpningsomradet for 34 §
skall vara begrinsat till sliktskaps- och par—samborelationer? Ett
skil till denna begrinsning skulle kunna vara att man utgir frin att
det bara 4r sliktskap eller en par—samborelation, som skapar denna
”allt mitt 4r ditt”-relation, som leder till att den som bor hos kon-
traktshavaren fir samma forhallande till ligenheten som kontrakts-
havaren sjilv. I andra sammanboenderelationer ér det trots allt sa
att kontraktshavarens formella ritt till ligenheten paverkar sjilva
boendet, sa att den andra bor ddr pa kontraktshavarens villkor och
dirfor inte betraktar ligenheten som ”sin ligenhet”. Men det gor
inte heller den unga sliktingen som bor hos sin mormor. Ocksi
hon bor i ligenheten pi kontraktshavarens villkor och har inte
samma ritt som kontraktshavaren att bestimma 6ver ligenhetens
anvindning.

Ar det da fortfarande den gamla idén om virdenas bevarande in-
om familjen som spokar? Jag tror inte det. Det avgorande skilet
for att begrdnsa kvarboenderitten tll sliktingar och par—sambor dr
enligt min mening, att en sidan begrinsning fungerar som en spirr
mot att nirstdenderegeln utvecklas sa, att kontraktshavaren efter
en viss tids fingerat samboende mot ersittning 6verlater hyresrat-
ten till en annan person. I sliktskaps- och par—sambofallen kan
man dtminstone vara ganska siker pa att det inte finns pengar med
i bilden. Utan en sddan klar begrinsning av nirstiendekretsen blir
det ocksa omoiligt att uppritthélla grinsen mot inneboendefallen.

! Se nedan under 16.6.
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16.6 "Unga slikting-fallen”. Vad menas med varaktigt samboende?

I sliktskapsfallen anses nirstienderekvisitet utan vidare uppfyllt.
Alla slags sliktrelationer férekommer i dessa fall, men det vanligas-
te 4r att fordldrar vill limna 6ver ligenheten till sina barn eller att
kontraktshavaren vill limna &ver ligenheten till en slikting i tredje
generationen. Dessa sistndmnda fall kallar jag “unga slikting-fal-
len”. De 4r mycket vanliga och erbjuder sirskilda problem. Efter-
som nirstienderckvisitet utan vidare dr uppfyllt, kommer det an p3
tolkningen och prévningen av om det varit friga om ett varaktigt
sammanboende mellan kontraktshavaren och den unga sliktngen.
Nir man ser pa de fall som varit uppe till bedémning ér det tyd-
ligt, att det i 4tskilliga fall miste réra sig om mer eller mindre
fingerade inflyttningar f6r att komma 6ver en ligenhet, som kon-
traktshavaren inom kort maste limna pé grund av alder eller sjuk-
dom. I alltfor ménga av dessa fall har hemsamariter eller grannar
inte sett skymten av den unga slikting, som enligt vad familjen pa-
star har bott stadigvarande i ligenheten. I alltfér manga fall har
kontraktshavaren mycket kort tid efter det den unga sliktingen
flyttat in tagits in pa sjukhus for att inte dtervinda eller dtervinda
endast for mycket korta perioder. Man skymtar egendomliga man-
talsskrivningsmanévrar etc.' Det som provas i dessa mal ir dels,
om den unga sliktingen verkligen bott i ligenheten och bott dir
tillsammans med den ildre sliktingen och inte pa samma villkor som
en inneboende, dels om detta sammanboende varit varaktigt.
Sammanboende betyder enligt bostadsdomstolens praxis, att den
nirstaende har tillging till och faktiskt vistas i hela ligenheten och
anvinder ligenheten tillsammans med kontraktshavaren pé sa sitt
att man dter tillsammans och sillskapar med varandra om kvillar-
na. Om eller hur den unga sliktingen bidrar till hyran tycks inte ha
nagon sirskild betydelse. Det storsta problemet vid prévningen av
sammanboenderekvisitet 4r bevisliget. Det dr bara kontrahenterna
sjdlva och den 6vriga familjen som kan veta hur det egentligen var
med sammanboendet och hela familjen ér av naturliga skil instill-
da pa att ge en sidan beskrivning av forhillandet att den unga slik-

! Jfr Berg—Sederblad s.88, fallen betraktas med en viss skepsis”.
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tingen kan fa Gverta ligenheten. Det 4r svirt fér hyresvird och
provningsmyndighet att bryta igenom denna eniga familjemur.
Sammanboenderekvisitet har i fall av sammanboende mellan olika
generationer ocksa en materiell svaghet. Aven om man bor tillsam-
mans, sa brukar man inte tillbringa kvillarna tillsammans. Det ir
inte ens sikert att man iter tillsammans. Aven sammanboende
mellan fordldrar och barn i tondren liknar dll det yttre ganska
mycket en inneboenderelation. Sammanboenderekvisitet kan alltsd
inte fungera som en pilitlig begrinsning av kvarboenderitten.

Varaktighetsrekvisitet utgjorde frin bérjan inte heller nigon
effektiv begrinsning., Nir nirstienderegeln kom dll genom 1968
ars lag ansdgs det inte limpligt att uppstilla ndgot krav pa viss tids
sammanboende. ”Fragan huruvida verkligt ssammanboende kan an-
ses foreligga bor i stillet bedomas efter omstindigheterna i det sir-
skilda fallet.””' Lagtextens sprakliga utformning har ocksd medfort
att varaktighetsrekvisitet tolkats, inte som ett krav pa att samman-
boendet redan har varat under en lingre tid, utan som ett krav pa
att kontrahenterna skall ha varit instillda pa ett varaktigt samman-
boende. Och i alla dessa fall f6rsikrar hela familjen, att kontrakts-
havaren och den unga sliktingen varit instillda pa ett varaktigt
sammanboende och att det bara var ovintade omstindigheter, som
medférde att sammanboendet blev sd kortvarigt som det faktiskt
blev.

Till en bérjan tillimpade bostadsdomstolen i dessa fall en ytterst
konkret bevisvirdering, vilket ledde till att man praktiskt taget all-
tid fick acceptera familjens version av kontrahenternas avsikter.?
Fr.o.m. 1985 har bostadsdomstolen skirpt sin praxis i dessa fall.
Man kriver att planerna pi fortsatt samboende objektivt skall te sig
rimliga och troliga. Det hor inte till vanligheterna, skriver bostads-
domstolen i RBD 1:85, att en ung kvinna efter avslutad utbildning
under nagon ldngre tid bor tillsamman med sin 75—ériga faster i en
tring ldgenhet, didr den unga kvinnan inte ens har ett ordentligt
sovrum. I RBD 18:85 hade den unga sliktingen bott hos sin moster i
ungefir ett och ett halvt ar, nidr mostern bestimde sig for att flytta

' Prop.1967:141 s.220.

2 T.ex. RBD 23:83.
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till annan ort. Overtagande tillits inte. De skil som foranlett mos-
tern att flytta var visserligen tungt vigande, men dock inte sa tungt
och si utanfér kontrahenternas kontroll att bostadsdomstolen an-
sdg sig kunna godta sammanboendet som varaktigt. I RBD 22:87
hade den unga sliktingen flyttat hem till sin farfars syster, som dé
var &ver 9o ar, och bott dir drygt ett ar. Den stora dldersskillnaden
foranledde bostadsdomstolen att utga frin att sammanboendet inte
var avsett att bli varaktigt.

I rBD 23:88 sammanfattade bostadsdomstolen det aktuella ritts-
liget pa foljande sitt: Om sammanboendet redan har varat under
en lingre tid — inemot tre ar — 4r detta tillrickligt for att varaktig-
hetsrekvisitet skall vara uppfyllt. Kontrahenternas avsikter for
framtiden prévas 6ver huvud inte. Om sammanboendet inte varat
under si lang tid krivs for att varaktighetsrekvisitet skall vara upp-
fyllt, dels att man avsett att bo ihop under ling tid, dels att sam-
manboendet avbrutits av en plétslig och oférutsedd hindelse. I det
aktuella fallet hade kontraktshavaren avlidit i en élder av o4 ar.
Sammanboendet hade di varat 15 minader. Redan kontraktshava-
ren hoga dlder medforde enligt bostadsdomstolen att dodsfallet in-
te kunde betraktas som en oforutsedd hindelse.'

Bostadsdomstolen har alltsd i praktiken uppstillt ett varaktig-
hetsrekvisit som avser forfluten tid. Om sammanboendet varat in-
emot tre 4r anses varaktighetsrekvisitet utan vidare uppfyllt. Om
det 4 andra sidan inte varat s lang tid, krivs sirskilda omstindig-
heter for att kvarboenderitt skall medges.

Erfarenheten visar att det ir bittre att utforma regeln pi detta
sdtt. Lagstiftaren kunde inte forutse alla unga slikting-fallen och de
bevissvarigheter som skulle uppkomma och att nigon pilitlig be-
démning i det sdrskilda fallet inte liter sig goras. En tidsgrins 4r

! Jfr wnp 2:90. Den unga sliktingen uppgav hir, att hon sammanbott med sin farmor och
dennes sjuklige och alkoholiserade sambo i en enrumsligenhet. Farmodern dog och hy-
resritten Gvertogs av sambon. Efter ytterligare ctt dr dog dven denne. Under hela detta
ir hade han varit intagen pa lingvardsavdelning, Aven om den unga sliktingen hade bott
i ligenheten under detta 4r (tveksamt), hade hon i vart fall inte under denna tid samman-
bott med den avlidna farmoderns sambo, Tillimpningen av 34 § f6ll allesd péd att den
unga sliktingen inte sammanbott med den person som senast innehaft hyresritten till l4-
genheten. Domstolen slapp pa detta sitt att ta stillning tll Gvriga bevisfrigor.
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det bista sittet att stoppa ett kringgiende, som bestar i att kontra-
henterna sammanbor eller ldtsas sammanbo under en kortare tid
for att den unga sliktingen skall kunna 6verta ligenheten. Det som
ir sjilva rittsgrunden for 6vertaganderitten, ndmligen den nirsta-
endes bindning till just denna konkreta ligenhet, gor sig inte heller
gillande forrin den nirstiende faktiskt bott i ligenheten under viss
tid. Det kan finnas enstaka fall dir den nirstidende bor tillerkinnas
en ritt att bo kvar i ligenheten trots att samboendet avbrutits i for-
tid, framf6r allt de fall dir den ndrstiende avstitt fran andra mojlig-
heter och inrittat sig pd ett samboende, som kan tinkas best un-
der mycket ling tid.

Lagstiftaren bér enligt min uppfattning dra lirdom av de erfaren-
heter som vunnits i praxis och omformulera lagtexten i enlighet
med den tredrsregel, som redan giller i praktiken. Nirstiendere-
geln skulle dé fa féljande lydelse.

Nirstdende, som sedan minst tre ir tillbaka sammanbor med hyresgis-
ten i dennes bostadsligenhet, kan, om hyresgisten avlider eller inte
lingre har behov av ligenheten, hos hyresnimnd ansoka om tillstind
att fi overta hyresritten. Sidant tillstind skall limnas om hyresvirden
skiligen kan 4tndjas med forindringen och det ej foreligger sirskilda
skil mot ett dvertagande. Om det finns synnerliga skil, kan dllstind till
overtagande limnas iven om sammanboendet varat kortare tid 4n tre
ar, Tillstind till vertagande kan forenas med villkor.

Genom en sidan tredrsregel sillar man utan vidare bort de kring-
giendefall, dir sammanboendet bara ir ett sitt att senare fi 6verta
ligenheten. Man slipper ocksé dessa lite férmyndaraktiga bedém-
ningar om vilka minniskor som kan tinkas vilja bo ihop och vilka
skil, som #r tillrickligt tungt vigande och tillrickligt oférutsedda
for att kontraktshavaren skall kunna flytta utan att den nirstidendes
ritt till ligenheten f6rloras.

16.7 Overlitelse till barnen

Fall dir forildrar vill Gverldta ligenheten till sina barn har en helt
annan karaktdr. Den typiska situationen ér att forildern eller for-
dldrarna skaffar en annan bostad, en villa, en bostadsritt eller en
mindre hyresligenhet, for egen del och vill att barnet eller barnen
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skall fd 6verta den hyresligenhet, dir familjen tidigare bott. Det 4r i
dessa fall inte ndgot tvivel om att kontrahenterna verkligen bott
tillsammans och under mycket ling tid. Problemet 4r snarare om
de fortfarande bor tillsammans. Den typiska situationen 4r att barnen
nu dr sd gamla att det dr dags att bryta upp det gemensamma boen-
det.

Vid 1973 4rs revidering av hyreslagen tog man bort rekvisitet att
hyresgisten inte lingre skall "vara i tillfille” att anviinda sin ligen-
het. Dirmed dr det helt klart att forildrar (och dven andra kon-
traktshavare) kan vilja att lita barnen ta 6ver ligenheten. Det giller
ocksd i de fall dir kontrahenterna 4r instillda pé att snarast mojligt
avbryta sammanboendet. Ett belysande fall dr RBD 22:79. I detta
fall hade dottern faktiskt redan flyttat hemifrin och under en korta-
re tid bott tillsammans med sin sambo i Stockholm. Nir de skulle
tillbaka till Helsingborg sokte dottern och hennes sambo egen bo-
stad. Det gick inte att fi tag pi nigon bostad i Helsingborg, och
dottern blev tvungen att flytta tillbaka till sin mamma. Mamman
satte genast iging med att férséka skaffa en annan ligenhet it sig
sjilv, och nir hon fatt tag pa en insatsligenhet ville hon lita dot-
tern och dotterns sambo &verta hennes hyresritt. Tillstind bevilja-
des. Klart 4r emellertid att sammanboendet skall ha 4gt rum i prév-
ningsldgenheten och i princip pigi vid tiden for Gvertagandet.'
Lingre avbrott i sammanboendet leder till att 6vertaganderitten
gar forlorad.

I denna mening 4r det alltsd numera mojligt ate ”Gverldta” en hy-
resligenhet till barnen. Det ér ocksi den enda rimliga staindpunk-
ten om man accepterar, bdde att ett lingvarigt boende i en viss l-
genhet skapar en sirskild ritt till denna ligenhet, och att olika gene-
rationer inte lingre bor tillsammans. Varfor skulle inte parterna
sjilva kunna bestimma vem som i denna situation skall bo kvar
och vem som maste flytta. Oftast dr det ju barnen som flyttar, men
ibland kan det vara en bittre 16sning att fordldrarna flytrar.

Aven ur allmin bostadspolitisk synpunkt 4t detta ofta en god
16sning. Det ir bra att den yngre generation, som har bildat eller 4r
pa vig att bilda en ny familj far tillging till en hyresligenhet ur det

' ron 5:89.
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lite dldre och billigare bestindet, medan forildern eller fordldrarna,
som har bittre rid, t.ex. koper en mindre insatsligenhet. Inga l4-
genheter kommer att gi forlorade for bostadsférmedlingen. Om
forildrarna inte fir “6verlita” ligenheten, s4 kommer de antingen
att bo kvar eller anvinda ligenheten som bytesobjekt. Ett av be-
kymren pa bostadsmarknaden just nu ér dessa ildre kvinnor, som
sitter kvar i sina alltf6r stora ligenheter. Det hade varit bittre om
de i tid hade 6verlitit ligenheten till ndgot av barnen.

16.8 Fritidsbostéder och komplementbostider

Fritidsbostidder och s.k. komplementbostider, t.ex. évernattnings-
ligenheter, kan inte 6vertas enligt 34 §. I RBD 23:81 foll det pd sam-
manboenderekvisitet: Mor och dotter hade delat pa en sommarstu-
ga, och nir modern dog ville dottern 6verta hyresritten. Dottern
hade tillbringat sina somrar och all sin lediga tid dir i 33 4r och ha-
de alltsa en djup och varaktig bindning till just detta hus. Mor och
dotter hade alltsd under senare ir gemensamt anvint sommarhuset,
men i 6vrigt bodde de inte tillsammans. Bostadsdomstolen bif6ll
inte dotterns begiiran om att fi 6verta hyrestitten. Sammanboen-
det i sommarhuset uppfyllde enligt domstolen inte lagens krav pa
sammanboende.

Denna tolkning av sammanboenderekvisitet stimmer enligt min
uppfattning inte med rittsgrunden for nirstaenderegeln. Samman-
boenderekvisitet i nirstdenderegeln bygger inte i férsta hand pa re-
lationen mellan de nirstdende utan pa deras gemensamma relation
till den ligenhet det 4r friga om. Bindningen till ett sddant fritids-
hus kan ofta vara dnnu starkare 4n till permanentbostaden. Det 4r
detta som bor vara det avgérande, inte relationen till kontraktsha-
varen i och for sig.

I ett senare fall, RBD 11:91, har bostadsdomstolen fastslagit, att
s.k. komplementlidgenheter, tex. en 6vernattningsligenhet, aldrig
kan 6verlatas enligt 34 §, inte heller till maka. For att 34 § skall vara
tillimplig krivs att den nirstdende haft sitt hem och egentliga bo-
stad i provningsligenheten. Dirmed faller ocksd mojligheten att
overta fritidshus enligt 34 § oavsett hur det férhaller sig med sam-
manboendet.
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Skilet till att bostadsdomstolen bestimt sig for att Gvertagande-
ritten enligt 34 § inte skall omfatta olika typer av komplementbo-
stader dr formodligen, att skyddsintresset dir inte ér lika starkt som
nir det giller den egentliga bostaden. Enligt min uppfattning vore
det bittre och enklare att helt enkelt folja reglerna om besittnings-
skydd. Om den nirstdendes boende i prévningsligenheten ir av
sddant slag att hon skulle ha haft besittningsskydd om hon varit
kontraktshavare, bor hon ocksé ha ritt att 6verta ligenheten enligt
34 §, forutsatt naturligtvis att rekvisiten i 6vrigt 4r uppfyllda. Sam-
manboenderekvisitet skall avse sammanboendet i prévningsligen-
heten. Giller det ett fritidshus, skall det vara tillrickligt att kon-
traktshavaren och den nirstiende sammanbott i fritidshuset.

1 6vrigt giller att om rekvisiten i ndrstdenderegeln 4r uppfyllda,
ir den nirstdendes besittningsskydd lika starkt som kontraktshava-
rens. Rittsgrunden 4dr densamma, nidmligen skyddet fér hemmet.
Det finns inte ndgot utrymme for att préva om den nirstdende
verkligen “har behov av ligenheten” eller behéver den bittre dn
virden. Detta har bostadsdomstolen slagit fast i atskilliga fall, dér
virden behévt ligenheten som bostad till en fastighetsskétare eller
for att ge till en sirskilt tringbodd familj och kanske t.o.m. erbjudit
den nirstdende en annan, mer “limplig” ligenhet.

16.9 Rekuisitet "skdligen kan nija sig med forindringen”

Rekvisitet syftar pa den blivande hyresgistens kvalifikationer. Det
enda virden kan kriva 4r att den blivande hyresgisten 4r sadan att
hon skiligen kan godtas. Den blivande hyresgisten fir inte vara
alltfér misskotsam. Det krivs inte lika mycket missktsamhet for
att viigra en nirstdende att fi overta kontraktet som for att bryta
besittningsskyddet for den som redan har kontrakt. Detta fastslog
bostadsdomstolen i RBD 24:83 och fortsatte: ”’I de sist nimnda fal-
len giller det ju for provningsmyndigheten att ta stillning till om
ett bestdende ritisforhdllande skall bringas att upphora till félid av
misskétsamheten eller kontraktsbrottet, medan i tillstindsfallen
provningsuppgiften ir att avgéra om de forutsittningar foreligger
som medger att ett avsteg gors fran det principiella 6verlatelsefor-
budet i hyreslagstiftningen.”’ Enligt min uppfattning 4r denna skill-
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nad inte relevant, eftersom nirstienderegeln bygger pa att man
skall bortse fran “rittsférhillandena”, d.v.s. kontraktsférhillandena
och i stillet se till de faktiska férhédllandena, sjilva boendet i ligen-
heten. Nirstienderegeln bygger pa att de nirstdende bor dir lika
mycket och pd samma villkor som kontraktshavaren sjilv.

16.10  Tillstand i efterband

Lagstiftaren har tinkt sig, att hyresgisten skall begira tillstand till
overlitelse, innan han sjilv flyttar och liter den nirstdende Gverta
ligenheten. Det framgar ocksa av ordalydelsen. Overlatelse kan ske
till den som “sammanbor” (presensformen) med hyresgisten, och
en overldtelse av hyresritten kan inte komma till stind utan till-
stand.

Men sé gir det inte alltid till. Det 4r inte ovanligt att kontraktsha-
varen flyttar och liter den nirstiende bo kvar i ligenheten utan att
ens underritta virden. Nir virden — kanske langt senare — upp-
ticker att en annan person 4n hyresgisten bor i ligenheten, siger
han upp hyresavtalet siger han upp hyresavtalet pi grund av otilla-
ten Overlitelse/andrahandsuthyrning eller uppmanar hyresgisten
att vidta rittelse. Forst d4 inkommer hyresgiisten med en ansékan
om att fi 6verldta hyresritten pa den nirstiende.

Hyresnimnden i Stockholm ansag i ett sadant fall, RBD 42:81, att
ansokan om tillstind tll verlatelse borde ha ingivits i anslutning
till samlevnadens upphérande. Nu var det for sent. Bostadsdom-
stolen diremot, ansdg inte att man av lagtextens ordalydelse kunde
dra slutsatsen att Gverlatelseritten prekluderades, om inte ansdkan
om overlatelse ingavs inom viss tid. Inte heller fanns det behov av
en sidan preklusionsregel. En sadan ansckan kunde godkinnas
dven om den gjorts “avsevird tid efter samboendets upplosning”.
Virden var tillrickligt skyddad genom reglerna om hyresrittens
forverkande enligt 42 § vid en de facto genomford Sverlitelse utan
tillstind. Enligt dessa regler skall virden forst uppmana hyresgis-
ten att vidta rittelse. Om rittelse inte sker utan drojsmil dr hyres-

! Fitt extremt fall av tillimpning av 34 § 4r RBD 24:90. Sonen hade tagit livet av sin mor,
men fick dndock, eftersom mordet forévats under inflytande av sinnessjukdom, Gverta
hyresritten enligt 34 §.
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ritten forverkad. Mojligheten for hyresgisten att skydda sig mot
férverkande genom att i efterhand begira tillstand till 6verlatelse
hade da dnnu inte inforts i sjilva lagtexten. Bostadsdomstolen hade
emellertid i RBD 29:80 tolkat denna bestimmelse sd att hyresgisten
ockss kunde skydda sig genom att begira tillstand i efterhand. A
andra sidan maéste en sidan ans6kan ocksd goéras utan drojsmal.
Bostadsdomstolens rittstillimpning vad giller férverkanderegeln
bekriftades genom en lagindring 1984.! Det framgir nu av sjilva
lagtexten att hyresgisten kan undga forverkande genom att i efter-
hand anséka om tillstind till Sverlitelse (eller andrahandsuthyr-
ning) och f ansékan beviljad.

Rittsliget 4r alltsa att en hyresgist de facto kan 6verlata ligenhe-
ten till en nirstdende och direfter lugnt avvakta om virden vidtar
négra atgirder nidr och om han fir kinnedom om 6verlitelsen. Om
virden da sidger upp kontraktshavaren eller uppmanar honom att
vidta rittelse, miste kontraktshavaren utan dréjsmal ge in en ans6-
kan om 6verlatelse. Annars 4r hyresritten forverkad och det finns
inte lingre nigon hyresritt att 6verta for den nirstaende. Men om
en sidan ansékan inkommer i ritt tid, prévar hyresnimnd och bo-
stadsdomstol i efterhand om férutsittningarna for ett Gvertagande
enligt 34 § var for handen nir ligenheten de facto Gverlits pa den
nirstiaende.

Holmqyvist kritiserar utgdngen i RBD 42:81. ”"Det vore orimligt
om hyresgisten skulle kunna inge begiiran om &verlatelse mycket
lang tid efter samboendet upphérde.”” Men férmodligen giller inga
tidsgrinser alls s4 linge inte vdrden reagerar genom att siga upp el-
ler kriva rittelse. Bakgrunden till den stindpunkt bostadsdomsto-
len intagit méste vara att man inte vill, att den som enligt de materi-
ella reglerna har ritt att bo kvar i ligenheten skall férlora denna ritt
genom en passivitet, som kan bero pi bristande kunskap om hur
man bor agera fér att tillvarata denna ritt. Men samtidigt innebiér
denna linje i rittstillimpningen att risken for otillitna Sverlatelser
och skentransaktioner 6kar. Ju lingre tid som forflutit innan frigan
provas, desto svirare blir det for virden att visa att forutsdttningar-

! Dep(: hinvisar i propositionen till RBD 29:80, se prop.1983/84:137 s.128f.

? Aa. s.167.
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na for en giltig 6verlitelse inte var for handen vid den tidpunkt di
ligenheten de facto Gverlits.

Egentligen 4r det inte sirskilt tridffande att siga att Sverlatelse en-
ligt 34 § kriver tillstind av vird eller hyresnimnd. En 6verlitelse
enligt 34 § kan mycket vil genomféras utan nigot sidant tllstind.
Det hyresnimnden gor nir “tillstindsfrigan” provas i efterhand ir
snarare att prova om den redan genomforda dverldtelsen var i
overensstimmelse med de 6vriga rekvisiten i nirstdenderegeln.
Om si var fallet, far det i efterhand beviljade tillstindet retroaktiv
effekt. Den nirstdendes boende i ligenheten dven fére det tillstind
givits betraktas som rittsenligt. Det é4r detta som idr det visentliga.

Skillnaden jimf6rt med de familjerittsliga fallen, dir évergingen
av hyresritten sker automatiskt utan nagot tillstind, blir dirmed in-
te stor. Aven i de familjeritsliga fallen kan hyresnimnd och bo-
stadsdomstol i efterhand prova om forutsittningarna for en giltig
overlatelse var for handen och prévningen tillgir pa precis samma
sitt som enligt nirstdenderegeln. Skillnaden ligger frimst pd det
processuella planet. I nirstdendefallen skall hyresvirden alltid rikta
uppsigningen mot sin gamla hyresgist, som o6verlatit ligenheten. 1
de familjerittsliga fallen 4r det inte litt for virden att veta vem han
skall séiga upp. Det beror pd utgangen av tvisten. Men om det visar
sig att forutsittningarna for en familjerittslig 6verlitelse var for
handen, kan man i efterhand siga att virden borde ha riktat upp-
signingen till den som Gvertagit hyresritten. Denne dr nidmligen att
betrakta som part i kontraktsférhillandet redan i och med det fa-
miljerittsliga beslutet eller avtalet om vem som skall ha ligenheten.

Den familjeritisliga linjen

Jag Gvergir sa till den andra linjen i utvecklingen av besittnings-
skyddet for nirstiende, den som har sin bas i den familjerdttsliga lag-
stiftningen.

Bestimmelserna i hyreslagen om dédsboets ritt att 6verta och
overldta hyresritten tillgodosdg dven efterlevande makes ritt till l4-
genheten. Det vanliga var sikert att ligenheten “6verlits” till hust-
run till den avlidne. Men regeln gillde bara vid dédsfall. For skils-
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missofallen fanns det inga regler i hyreslagen. Och nu bérjade
skilsmissofallen bli vanliga.

16.11  Makars gemensamma bostad

Vad som skulle ske med den gemensamma bostaden vid skilsmis-
sa kom upp som en friga inom den familjerittsliga lagstiftningen.
Oftast var det mannen som stod som kontraktshavare. For det
forsta uppkom frigan om hyresritten 6ver huvud skulle betraktas
som en tillgang, som kunde inga i bodelningen. Enligt det traditio-
nella synsittet var rittigheterna och forpliktelserna i ett kontrakts-
foérhallande balanserade pa ett sidant sitt att kontraktet inte repre-
senterade nigot virde. Gick man pa den linjen borde hyresritten
inte ingd i bodelningen och mannen fick alltsd behalla ligenheten.
Nu visste ju alla att en hyresritt i det bristlige som ridde represen-
terade ett virde, men gick man pé den linjen stotte man pa en an-
nan regel, nimligen regeln att var och en av makarna vid delningen
av godset kunde kriva att den egendom som tillhérde honom (eller
henne) lades ut pa hans (hennes) lott. Skulle det férhallandet att
mannen stod som kontraktshavare anses innebira att hyresritten
dll ligenheten betraktades som hans egendom?

1948 upprittades inom justitiedepartementet en promemotia om
dessa fragor. I promemorian pétalades, att det forhdllandet att
mannen oftast stod som kontraktshavare i férening med de famil-
jerittsliga reglerna hade medfort att mannen vid sondring i dkten-
skapet fick en starkare stillning i friga om ritten till ligenheten.
Detta hade lett till att mannen i 4tskilliga fall hade fatt behalla l4-
genheten, trots att det hade varit mera skiligt att hustrun fitt be-
hélla den, sirskilt i de fall d4 det var hon som fick virdnaden om
barnen,

Promemorian lig till grund for den forsta (provisoriska) lagen
den 28 maj 1948 med vissa bestimmelser om hyresritt vid hem-
skillnad eller dktenskapsskillnad m.m."' DepC uttalade i propositio-
nen, att hyresritten vid bodelningen skulle tilliggas en av makarna
oavsett om den utgjorde giftorittsgods eller ej och att det avgoran-

' srs 1984:694.
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de skulle vara vem av makarna som bist behévde bostaden.' 1948
ars lag ersattes av lag den 7 juni 1956 om makars gemensamma bo-
stad.? Den nya lagen gillde dven bodelning efter dédsfall. Hustrun
till den avlidne behdvde alltsa inte lingre dberopa den gamla regeln
om dddsboets Sverldtelseritt 1 hyreslagen.

Dessa familjerittsliga lagar gillde bara forhéllandet mellan ma-
karna och maste kompletteras med hyresrittsliga bestimmelser,
som gjorde det mojligt f6r den av makarna som enligt de familje-
rittsliga bestimmelserna fatt sig ligenheten tilldelad att intrdda i
rittsférhallandet med hyresvirden. Sidana regler inférdes i 8a § hy-
resregleringslagen och senare i 1956 ars besittningsskyddslag.

Nista steg i utvecklingen skedde genom 1959 4rs lag med sirskil-
da bestimmelser om makars gemensamma bostad’, da behovsprin-
cipen utvidgades till att gilla dven villafastigheter, bostadsritter och
tomtritter. Denna lag innebar ett dnnu tydligare avsteg fran tradi-
tionella férmogenhetsrittsliga grundsatser, nir frigan gillde den
gemensamma bostaden”. Detta begrepp inférs nu i sjilva namnet
pé lagen. Familjerdttskommittén framholl, att “tendensen uppen-
barligen gick mot ett allt stérre hénsynstagande till det praktiska
behovet”.*

Familjerittskommittén ansig ocksd, att det nu var dags att infor-
liva lagstiftningen om makars gemensamma bostad i den perma-
nenta familjerittsliga lagstiftningen. ”Den behovsprincip som 1959
ars lag kndsatt bor gilla dven under normala forhédllanden, ehuru
behovet naturligtvis 4r mera tringande nir bostadsbrist rader. (Hir
gor familjerdttskommittén en hénvisning till pagiende utredningar
om besittningsskydd for hyresgist 4ven under en balanserad hyres-
marknad.) Makarnas egendom bor silunda férdelas pa ett ur social
och familjerittslig synpunkt limpligt sitt utan att den formella
aganderitten eller ritten till hyreskigenhet ir utslagsgivande.”

! Prop.1948:212 5.39ff.

2 srs 1956:305.

% SFS 1959:157.

4 Citerat frin sou 1964:35 5.275.

* A st
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Numera iterfinns bestimmelserna i dktenskapsbalken. I 7:4 defi-
nieras vad som avses med “makars gemensamma bostad”. Hit rik-
nas bla. en hyresligenhet, som “ir avsedd som makarnas gemen-
samma hem och innehas huvudsakligen for detta dndamal”. Fri-
tidsldgenheter omfattas inte. Vem av makarna som skall fi behilla
den gemensamma bostaden efter en skilsmissa regleras i 11:8. Det
spelar ingen roll vem som star for kontraktet. I forsta hand ir det
behovet som ir avgorande, och den av makarna som féir virdnaden
om barnen, d.v.s. ofta kvinnan, fir di ocksa behilla ligenheten.
Familjerittslig praxis i dessa mal skall jag inte gi in pa. Den rér
konflikten mellan makarna och faller dirmed utanfér mitt imne.

16,12 33 § hyreslagen. Familjerittsliga besiut far hyresrittslig verkan

Vem av makarna som skall f4 behilla den gemensamma bostaden
avgors alltsa enligt de familjeritsliga reglerna. Hyreslagens uppgift
4r att tillse att den familjerittsliga l6sningen blir verksam mot hy-
resvirden. En hyresrittslig bestimmelse, som svarade mot de fa-
miljerittsliga bestimmelserna i 1959 4rs lag om makars gemensam-
ma bostad inférdes som 33 § 1 1968 drs hyreslag. Numera idr det
alltsd bestimmelserna i idktenskapsbalken, som utgér underlaget
for 33 §. Bestimmelsen innebir helt enkelt att den som enligt de
familjerittsliga reglerna tilldelats hyresritten utan vidare intrader i
rittsférhallandet med hyresvirden. Det behévs ingen provning av
hyresnimnd och hyresvirden kan inte ens kriva att den nya hyres-
gisten skiligen kan tagas for god.

Utformningen av regelsystemet kan leda till att hyresvirden inte
ens fir kinnedom om att hyresritten 6vergatt till maka och alltsa
inte vet vem som nu ér part i kontraktsférhéllandet. Det finns ing-
en skyldighet fér makarna att upplysa hyresvirden om Gvertagan-
det. I rRBD 23:90 hade hustrun genom ett bodelningsavtal 1974 till-
skiftats ligenhcten, Emellertid hade hon aldrig bott dir — hon hade
varit intagen pa sjukhem. I ligenheten bodde i stillet makarnas
son. Mannen hade under de 16 4r som forflutit efter bodelningsav-
talet upptritt som ombud i eget namn for hustrun i hyresférhéllan-
det, betalat hyra etc. och 4ven ansokt om tillstdnd att fi 6verlata la-
genheten till sonen. Virden hade nu sagt upp hyresavtalet och
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sjdlvfallet riktat uppsigningen till mannen. Bodelningsavtalet fore-
teddes forst nir mélet provades av bostadsdomstolen. Anda kon-
staterade bostadsdomstolen, att hustrun 1974 tritt i mannens stille
som part i hyresforhallandet och att virden foljaktligen inte sagt
upp hyresavtalet hos ritt person. Virdens talan mot mannen avvi-
sades.

Ett likartat fall, som gillde tillimpning av 3 kap 8 § i 1907 drs
nyttjanderittslag var uppe till bedémning i NjA 1957 s.364. Dods-
boet efter kontraktshavaren hade med stéd av nimnda bestimmel-
se Overlatit ligenheten till en utomstdende. Virden hade inte pa na-
got sitt underrittats om 6verldtelsen och sade upp hyreskontraktet
hos doédsboet. 8 § i 1907 4rs nyttjanderittslag var utformad pa sam-
ma sitt som de nu aktuella reglerna om hyresrittens 6vergang mel-
lan makar och sambor. Savitt framgick av lagtexten skedde 6ver-
gangen i och med avtalet mellan dédsboet och férvirvaren utan
nagot krav pa att virden ens skulle underrittas. Hovritten ansig
att dverlatelsen redan hade 4gt rum och att uppsigningen av dods-
boet inte hade nigon verkan mot den nya hyresgisten. Hp kom till
motsatt slut. Eftersom virden inte kinde till och inte hade skilig
anledning att anta att dodsboet Gverlitit hyresritten, hade giltig
uppsigning skett och ”den pa kontraktet grundade hyresritten
upphort”. Forvirvaren hade dirmed ingen ritt till ligenheten.

84 allvatliga konsekvenser av en underldtenhet att underritta vir-
den om en familjerittslig 6verlatelse kan man vil numera inte tin-
ka sig. HD:s dom innebir ju att éverldtelsen inte fir ndgon verkan
alls mot virden innan han fétt kinnedom om &verlitelsen. Den
kvarsittande makens passivitet skulle kunna medféra att hennes
hyresritt gir om intet, didrfor att virden under mellantiden hinner
siga om den f.d. maken. Men sjilvfallet 4r det en brist i regelsyste-
met att virden kan rdka ut for rittsforluster genom att han inte vet
och inte kan veta mot vem en uppsigning skall riktas. Mojligheten
att efter mycket ling tid dra fram ett gammalt och helt privat bo-
delningsavtal skapar ocksa moéjligheter for de f.d. makarna att i ef-
terhand framstilla forhillandet pé ett sitt som passar deras aktuella
syften.
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16,13 Gemensam bostad som hyresritisligt rekvisit

De familjerittsliga reglerna innebir att makarna genom bodel-
ningsavtal fritt kan bestimma hur deras egendom, inklusive even-
tuella hyresritter, skall fordelas mellan dem. Ett bodelningsavtal
om en hyresritt behdver inte alls folja behovsprincipen i AktB
11:8. Genom 33 § hyreslagen blir den 16sning de viljer ocksa gil-
lande mot hyresvirden. Sa lingt kan en make fritt 6verlata sin hy-
resritt till den andre. Ett bodelningsavtal kan ocksa omfatta hyres-
ritter som inte avser den gemensamma bostaden. Hir finns emel-
lertid en hyresrittslig sparr. Overtaganderitten enligt 33 § omfattar
bara hyresritten till ligenhet, ”som varit avsedd att uteslutande el-
ler huvudsakligen anvindas som gemensam bostad at hyresgisten
och hans make (eller sambo)”.

Hyresrittslig praxis visar, att “gemensam bostad” enligt 33 § hy-
reslagen ocksd kan omfatta s.k. sidoligenheter. Med bostad bor
forstas, skriver bostadsdomstolen i RBD 15:76, “inte bara ligenhet i
vilken makarna har sin huvudsakliga bostad utan ocksa annan li-
genhet, om den kan sigas utgéra en naturlig del av makarnas ge-
mensamma hem”. Avgorande fér om sidoligenheten skall anses
som gemensam eller inte skall enligt samma dom vara ”indamilet
med férhyrningen av ligenheten ... och dess faktiska anvindning
fore det att sondring uppstod™. I detta fall var ligenheten huvud-
sakligen avsedd som atcljé at en av makarna och kunde dirfor inte
Svertas av den andre enligt 33 §. I en senare dom, RBD §5:87, var det
friga om en typisk Gvernattningsligenhet. Familjen hade haft sin
huvudsakliga bostad i en villa i Goteborg, men samtidigt hyrt en-
rumsligenheten i Stockholm som évernattningsligenhet f6r de oli-
ka familjemedlemmarna. I denna dom pogngterar bostadsdomsto-
len, att 33 § inte uppstiller nigot krav pa att ligenheten skall ha ut-
gjort makarnas fasta eller huvudsakliga bostad eller till hur ligenhe-
ten faktiskt har anvints. Avgérande skall i stillet vara avsikten med
forhyrningen. ”Om avsikten varit att ligenheten skulle anvindas av
bida makarna gemensamt i betydelsen att de tillsammans eller var
for sig far disponera den, 4r forutsittningarna i lagrummet uppfyll-
da.” Majoriteten ansig att Gvernattningslidgenheten var en del av
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makarnas gemensamma bostad. Tvi ledaméter var av skiljaktig
mening, tydligen dirfor att de ansdg att en sidan Svernattningsli-
genhet inte kan betraktas som en naturlig del av det gemensamma
hemmet.

Frigan om en fritidsligenhet kan 6vertas av andra maken enligt
33 § har inte varit uppe till bedémning i bostadsdomstolen. Fritids-
bostider ingdr inte makarnas gemensamma bostad enligt dkten-
skapsbalken, men detta kan inte vara avgorande vid tolkningen av
33 §. Om 6vernattningsligenheter omfattas av 33 §, dirfor att de
kan utgbra “en natutlig del av det gemensamma hemmet”, borde
ocksa fritidsligenheterna omfattas. De utgor, dtminstone i Sverige,
en 4nnu naturligare del av ett hem 4n en Gvernattningsligenhet och
det 4r sillan ndgot tvivel om den gemensamma anvindningen.

16.14  Sambors gemensamma hem

1973 inférdes en lag om ogifta samboendes gemensamma bostad.’
Aven en ogift sambo utan eget kontrakt kunde enligt denna lag vid
upplésningen av samlevnaden fi 6verta hyresritten. Om det inte
fanns nigra barn, krivdes dock synnerliga skil. Vid den tiden fanns
det inte nigra familjerittsliga regler om samboforhillanden och la-
gen blev foljaktligen en del av den hyresrittsliga lagstiftningen och
placerades i anslutning tll 33 §. Tillimpningen av lagen lig dock
under allmin domstol.

1988 infordes i Giftermilsbalken Lag om sambors gemensamma
hem.” Samtidigt upphivdes 1973 4rs lag. Den nya lagen innebir for
det forsta, att den egendom som inforskaffats for att utgora sam-
bornas “gemensamma hem” vid samlevnadens upphérande skall
bli féremal for bodelning. Ritten till en hyresligenhet kan vid den-
na bodelning tilldelas den av samborna som inte var kontraktsha-
vare. Vidare finns i 16 § en regel, som ger en sambo ritt att 6verta
hyresritten till den ligenhet som utgjort sambornas gemensamma
bostad, 4ven om den inte anskaffats for detta dndamadl och siledes
inte ingar i bodelningen. Om férhallandet varit barnlést, maste det

' sps 1973:651.

% sps 1987:232.
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foreligga “synnerliga skil” for att den av samborna, som inte hade
kontrakt, skall fi 6verta ligenheten. Numera skall man allts skilja
mellan de fall, dir ligenheten inforskaffats f6r att utgbéra sambornas
gemensamma hem, och de fall, dér en av samborna har flyttat i en
ligenhet, dir den andra redan bodde nir forhallandet inleddes (och
vissa andra atypiska fall). I de forra fallen giller samma regler som
mellan dkta makar. I 6vriga fall giller 16 §, som innehaller i stort
sett samma regler som gillde enligt 1973 éars lag och som ir betyd-
ligt mindre formanliga fér den av samborna som inte hade kon-
trakt pa ligenheten. Sérskilt viktigt 4r kravet pa synnerliga skil om
forhallandet varit barnlost.

Hyreslagen har anpassats till den nya familjerittsliga regleringen.
33 § 2 st har nu foljande lydelse.

Har hyresritten till ligenhet, som varit avsedd att uteslutande el-
ler huvudsakligen anvindas som gemensam bostad for hyresgisten
och hans make eller sambo, tillagts maken genom bodelning eller
arvsskifte eller tillagts sambon genom bodelning eller Gvertagits av
denne enligt 16 § lagen (1987:232) om sambors gemensamma hem,
far dock maken eller sambon trida i hyresgistens eller dodsboets
stille. Sddan ritt tillkommer dven efterlevande make som 4r ensam
arvinge efter hyresgisten.

Numera kan alltsd dven sambor med verkan mot hyresvirden
bestimma vem av dem som skall behdlla hyresligenheten vid sam-
boférhillandets upplésning, férutsatt att ligenheten anskaffats for
gemensamt bruk och siledes ingar i bodelningen. Det 4r ju ingen-
ting som trader hyresvirdens intressen forndr. Det mest naturliga i
ett sidant fall dr ju att bada samborna star som kontraktshavare
och da skulle vilken som helst av dem ha kunnat 6verta hyresritten
for egen del med stod av 47 § forsta stycket.

16.15  Synnerliga skal-rekevisitet

Om ligenheten inte anskaffats for gemensamt bruk och siledes
inte ingir i bodelningen, kan samborna inte med verkan mot hy-
resvirden fritt bestimma vem som skall ha ligenheten. Forutsitt-
ningarna i 16 § sambolagen miste vara uppfyllda for att hyresritten
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enligt 33 § skall 6vergi tll den av samborna som inte var kon-
traktshavare. Om forhallandet 4r barnlost krivs det synnerliga skil
for att hyresritten skall Gverg.

Den familjerdttsliga regeln ar tinkt for konfliktsituationer, dar
bida samborna vill ha ligenheten for egen del. Om samborna ér
6verens finns det ju varken nigra skil eller ndgra praktiska mojlig-
heter att i sambornas inbérdes relation uppritthilla kravet pa syn-
nerliga skil. Fragan dr d4 om detta rekvisit har en sjilvstindig bety-
delse i den hyresrittsliga frigan om den f.d. sambon skall fa ritt till
ligenheten i forhdllande till hyresvirden. Bostadsdomstolen har
besvarat denna fraga jakande. Bostadsdomstolen har i ett antal fall
rorande tillimpning av den numera upphivda 47a § hyreslagen
fastslagit, att synnerliga skil ocksa utgor ett hyresrittsligt rekvisit.
Aven om samborna ir éverens, kan hyresritten inte med verkan
mot virden 6vergi till den andra sambon, om det inte — objektivt
sett — finns synnerliga skil for en sddan 6vergang.

Samma sjilvstindiga hyresrittsliga betydelse har rekvisitet vid
tillimpning av 33 § andra stycket. Det framgir av RBD 3:92. Sam-
bon hivdade hir infér bostadsdomstolen att han, sedan den andre
sambon avlidit, &vertagit ligenheten med stéd av 33 § andra styck-
et hyreslagen och 16 § sambolagen jaimfort med lagen om homo-
sexuella sambor. Det forelig t.o.m. en lagakraftigande tingsritts-
dom pa att ett 6vertagande skett enligt 16 § sambolagen. Domen
grundades pé en forlikning mellan den évertagande sambon och
den avlidne sambons dédsbo. I férsta hand yrkade sambon, att
virdens talan infor hyresnimnd och bostadsdomstol skulle avvisas.
Avvisningsfrigan avgjordes genom ett sirskilt beshut.

Bostadsdomstolen konstaterade atr tingsrittsdomen inte hade
nédgon rittskraft i férhallande till virden och att tingsritten 6ver
huvud inte hade prévat, om det férelig nagra synnerliga skil for ett
overtagande. Domstolen hinvisade till tidigare praxis vid tillimp-
ning av 47a § och skrev: P4 motsvarande sitt bor enligt bostads-
domstolens mening kravet i 16 § i 1987 4rs lag pd synnerliga skal
vid tillimpning av 12 kap 33 § andra stycket jordabalken tolkas ob-
jektivt och ges den innebérd som kommit till uttryck i de nimnda
rittsfallen.” D4 nigon sadan prévning inte hade skett, kunde sam-
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bons invindning om att han redan 6vertagit hyresritten enligt 33 §
inte godtas. Bostadsdomstolen prévade inte synnetliga skil-rekvisi-
tet i detta mal. Den 6vertagande sambon hade 4beropat 33 § jim-
fort med 16 § sambolagen endast som en grund for att hyresvir-
dens talan skulle avvisas, inte som en grund for att den skulle ogil-
las. I stillet dberopade den 6vertagande sambon ~ av skil som
kommer att framga i det f6ljande — 47 § hyreslagen och vann ma-
let.

Reglerna om sambos ritt att dverta hyresritten enligt 33 § hy-
reslagen dr enligt min uppfattning sakligt vilmotiverade for de fall
de it avsedda, men i praktiken ger de ganska vidstrickta méjlighe-
ter att genomféra Gverldtelser, som inte har stéd i grunderna for
lagstiftningen. Problemen sammanhinger med att ett samboférhal-
lande bide kan inledas och upplosas helt formlost och att ett bo-
delningsavtal om att hyresritten skall foras 6ver frin den ene till
den andra sambon kan triffas helt privat utan att ndgon utomstien-
de kinner till det. En hyresvird, som uppticker att den person han
skrivit kontrakt med flyttat och att en annan person nu bor i ligen-
heten och dirfér siger upp hyreskontraktet, kan métas av invind-
ningen att ligenheten anskaffats fér gemensamt bruk i ett sambo-
forhallande och att den tidigare kontraktshavaren, nir sambof6r-
hallandet upplostes, dverlit hyresritten till den som nu bor dir ge-
nom ett bodelningsavtal. D3 har virden for det forsta riktat upp-
signingen mot fel person.' Fér det andra har han inget giltigt skil
att siga upp den som nu bor i ligenheten. Men anta att det inte
forhdller sig pa det sitt hyresgiisterna pastir. Anta att det inte fore-
legat ndgot verkligt samboférhallande, att ligenheten inte an-
skaffats f6r gemensamt bruk och att det i sjilva verket ér friga om
en vanlig, otilliten Sverlatelse av hyresritten. Det maéste vara yt-
terst svért for en utomstiende, t.ex. en hyresvird, att ling tid efter-
4t motbevisa den version av hidndelseférloppet som de bada sam-
mansvurna gir in for. Bevisliget pdminner om det som foreligger i
unga slikting-fallen.?

! Jfr rup 23:90.

? Dessa faror med regelsystemet patalades av advokatsamfundet redan i samband med in-
forandet av 1973 drs lag, se prop.1973:23 s.163f. Fitt exempel pa hyresgister, som forsok-
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Aven om det stir klart att ligenheten inte anskaffats for gemen-
samt bruk, kan en automatisk och for hyresvirden osynlig éver-
gang av hyresritten dga rum med stéd av 16 § i lag om sambors ge-
mensamma hem. Men hir finns det dtminstone vissa begrinsande
rekvisit for hyresrittens éverging, som inte dr sa litta att fingera,
inte ens i efterhand. Dessa begrinsningar har emellertid forlorat sin
betydelse, eftersom den évertagande sambon i stillet fér 33 § kan
dberopa 47 §, som inte lingre hinvisar dll de begransande rekvisi-
ten i den familjerittsliga lagstiftningen. Hur detta har gatt till be-
sktiver jag i det foljande.

16.16  Makes och sambos ritt att Gverta hyresritten enligt 47 §

Den familjerittsliga lagstiftningen om ritt till hyresligenhet giller
typiskt sett nir iktenskapet eller samboférhéllandet upphor. Hy-
resritten kan ocksd 6verga till andra maken genom bodelning un-
der dktenskapets bestand, men det lir inte vara sérskilt vanligt. Det
finns i denna lagstiftning inga regler om makes och sambos ritt till
hyresligenheten medan forhillandet fortfarande bestir (frinsett
bodelningsfallet). Dessa regler har placerats i hyreslagen, men inte i
anslutning dll 33 §, utan pa ett helt annat stille, nimligen 47 § and-
ra stycket, som har foljande lydelse;

Om en hyresgist, som ir gift eller samboende och vars make eller
sambo ¢j har del i hyrestitten, siger upp hyresavtalet eller vidtar nigon
annan dtgird for att fa det att upphora eller om han eller hon i annat
fall inte har rite dll forlingning av avtalet, har maken eller sambon, om
han eller hon har sin bostad i ligenheten, ritt att Gverta hyresritten
och fi hyresavtalet forlingt for egen del, sivida hyresvirden skiligen

te anvinda sambolagstiftningen for att genomfira en dverlitelse till en andrahandshyres-
gist dr formodligen sp 239:90. Hyresvirden sade upp avtalet med kontraktshavaren pi
grund av otilliten andrahandsupplitelse och for att hon numera inte hade behov av la-
genheten, eftersom hon var bosatt i Schweiz. Hyresgisten invinde, att det inte var friga
om nigon andrahandsuthyrning utan att hon och den pastddde andrahandshyresgisten
bott tillsammans under dktenskapsliknande forhdllanden fram tll det samlevnaden upp-
hérde i maj 1986, d4 hon flyttade till Schweiz. De andrahandskontrake, som hyresvirden
kunde uppvisa, avspeglade inte de verkliga forhéllandena, pastod hyresgisten. Virden
hade ocksa tagit reda pd att hyresgisten i juni 1986 ingitt dktenskap med en annan per-
son. I detta fall var hyresgistsidans version inte s sirskilt trovirdig. Men forsoka duger
och hyresgisterna dverklagade till bostadsdomstolen.



279

kan n6ja sig med honom eller henne som hyresgist. Vad som sagts nu
giller ocksé nir hyresvirden har sagt upp hyresavtalet pa grund av for-
verkande. Har hyresgisten avlidit, tillkommer samma ritt hans eller
hennes eftetlevande make eller sambo, om dodsboet saknar rite dll
forlingning och detta inte har foranletts av den efterlevande maken el-
ler sambon. Bestimmelserna i 49—s52 §§, 55 § samt ss5a § fjirde—sjitte
styckena om hyresgist giller dven i friga om hyresgists make och
sambo.

47 § andra stycket tar sikte pa tvi olika situationer. Den ena 4r att
den kontraktshavande maken eller sambon sjilv sédger upp hyresav-
talet. I denna del har bestimmelsen ett mycket nira samband med
33 §. Ett viktigt skil dll att den inférdes var att den kontraktsha-
vande maken inte skulle kunna sabotera den andre makens ritt att
vid dktenskapets upplosning 6verta hyresritten genom att dessfor-
innan sdga upp hyresavtalet. Den andra situationen 4r att den kon-
traktshavande maken blir uppsagd pa grund av t.ex. misskétsamhet
eller bristande hyresbetalning.

Regeln i 47 § andra stycket tillkom redan i samband med 1968
ars revision av hyreslagen. Men regeln gillde d4 endast dkta makar.
Nir 1973 drs sambolag inférdes kompletterades 47 § andra stycket
med en bestimmelse, som gjorde regeln tillimplig 4ven pa sambo,
som enligt 1973 4rs lag hade ritt att Overta hyresritten. Denna
kompletterande bestimmelse hade forst paragrafnumret 47a och
senare 48. I samband med inférandet av 1987 drs lag om sambors
gemensamma hem édndrades 47 § andra stycket s att den blev di-
rekt tillimplig ocksd p4 sambor och samtidigt upphivdes 48 §. Det
var avsett som en lagteknisk anpassning till den nya familjerittsliga
lagstiftningen, men i sjilva verket innefattar denna indring en
mycket betydelsefull utvidgning av sambos ritt att 6verta ett hyres-
kontrakt. Jag skall snart aterkomma till detta.

Relationen mellan 47 § och den familjerittsliga lagstiftningen 4r
komplicerad. 47 § bygger pa den familjerittsliga lagstiftningen, men
det 4r inte som 1 33 § bara friga om en hyresrittslig verkstillighet
av den familjerittsliga 16sningen av frigan om vem som skall ha
hyresritten. 47 § skall tillimpas i situationer, nir ett dvertagande
enligt de familjerittsliga reglerna och 33 § inte kan 4ga rum. Be-
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stimmelsen innehiller vissa sjilvstindiga hyresrittsliga rekvisit.
Maken eller sambon skall ha sin bostad i ligenheten och hyresvir-
den skall ocksa skiligen kunna néjas med henne eller honom som
hyresgist. I de fall dir det ér virden som sagt upp hyresavtalet med
den kontraktshavande maken pa grund av t.ex. bristande betalning
eller misskétsamhet kan det ofta vara sa att ocksd den andra maken
har skuld i vad som intriffat och hon eller han godtas da inte som
ny kontraktshavare.'

16.17  Sirskilt om sambos ritt att overta hyresritten enligt 47 §

De besvirligaste rittsliga problemen giller sambos ritt att Gverta
hyresritten enligt 47 §. Enligt den utformning reglerna hade fore
indringarna 1987 var sambos ritt att 6verta hyresritten enligt 47 §
andra stycket kopplad till 1973 drs lag pa det sittet att endast den
sambo som enligt 1973 ars lag hade rdtt att vid férhdllandets upp-
16sning Sverta ligenheten kunde 6verta hyresritten enligt 47 § and-
ra stycket. Detta foljde av 472 §, senare 48 §, som hade foljande ly-
delse;
Bestimmelserna i 47 § om make giller dven i friga om den som enligt

lagen (1973:651) om ogifta samboendes gemensamma bostad har ritt
att vid upplosningen av samlevnaden éverta hyresritten.

Fragor om sambos ritt att enligt 47 § 6verta hyresritten prévas
av hyresnimnd och bostadsdomstol. Frigor rorande 1973 drs lag
(iksom numera 1987 4rs lag) skulle diremot prévas av allmin
domstol. Men niir frigor om tillimpning av 47 § kom upp, hade
det typiskt sett (innu) inte foretagits nagon familjerittslig prévning
om sambon enligt 1973 4rs lag hade ritt att 6verta hyresritten. 1
mdnga fall hade sammanlevnaden inte ens upphért. I andra fall ha-
de sammanlevnaden vissetligen upphért, men négon familjerittslig
prévning hade inte dgt rum. Den av samborna, som hade hyresrit-
ten, hade helt enkelt flyttat frin ligenheten och litit den andra
sambon bo kvar.

! o 17:86.
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Det hyresrittsliga malet kom da upp pé det sittet att virden sade
upp kontraktet med den avflyttade sambon. Den kvarboende sam-
bon yrkade di att fi &verta hyresritten med stéd av 47 § andra
stycket jamfort med 47a § (eller senare 48 §). Hyresnimnd och bo-
stadsdomstol provade dé den familjerittsliga frigan om ritt att en-
ligt 1973 4rs lag Gverta hyresritten som en prelimindrfraga till fragan
om ritten att i forhillande till virden fi 6verta hyresritten med
stod av 47 § andra stycket. Det var naturligtvis den enda rimliga
l6sningen sdsom lagstiftningen var uppbyggd. Varfér skulle man
tvinga de f.d. samborna att fora process mot varandra och vilken
tid skulle inte en sidan process ta.'

Problemet i dessa mil gillde forst och frimst rekvisitet synnerli-
ga skil i de barnlosa samboférhéllandena. Problemet var av princi-
piellt slag. Detta rekvisit var dtminstone i forsta hand avsett fér den
interna konflikten mellan samborna. Den icke kontraktshavande
sambon mdste ha synnerliga skil for att fi bittre ritt” till ligenhe-
ten 4n den av samborna, som hade ritten till ligenheten enligt kon-
traktet. Men hur skall man tillimpa ett sidant rekvisit nir sambor-
na i sjilva verket dr 6verens? Den friga, som bostadsdomstolen
hade att ta stillning till, var om detta rekvisit ocksi var ett hyres-
rittsligt rekvisit, som skulle gilla 4ven i férhallande dll virden. Lag-
stiftaren hade inte tinkt pa problemet.

Bostadsdomstolen fastslog i ett antal mal, att det krivdes synner-
liga skil ocksa i forhillande till virden for att sambon i ett barnlost
férhallande skulle ha ritt att 6verta hyreskontraktet. Det forsta var
RBD 20:80 I; Den av samborna, som hade kontrakt pa ligenheten,
hade flyttat till New York och litit den andre sambon bo kvar.
Denne hade inte ndgon annan bostad. Férhallandet hade varat i tre
ar och var barnlést. Bostadsdomstolen skrev: T avsaknad av vigle-
dande uttalanden i forarbetena till aktuella lagrum fér enligt bo-
stadsdomstolens mening det i 1973 4rs lag uppstillda kravet pa
synnetliga skil vid tillimpning av 47a § jordabalken anses innebira
att den samboende, for att ha ritt att med verkan mot hyresvirden
ta Over hyresritten och fa fragan om forlingning prévad, skall kun-

! Se ocksd ovan under 16.15 om RBD 3:92, som tyder pi att hyresnimnd och bostadsdom-
stol i en hyrestvist inte dr bundna av utgingen av en sidan process.
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na anfora omstindigheter vilka oberoende av medkontrahentens
forhillanden framstir som objektivt sett tungt vigande, sisom
lingvarigt boende eller starka sociala skil.” Tre drs sammanboende
och det foérhillandet att den kvarboende sambon inte hade nigon
annan bostad anségs inte utgtra synnerliga skil. I RBD 20:80 11 hade
den kontraktshavande sambon avlidit, men ndgon familjerittslig
provning av 6verlatelsen hade inte 4gt rum. Aven detta forhallande
var barnlést, men sammanboendet i ligenheten hade varat i 16 ar.
Detta ansags utgora synnetliga skil.

Bostadsdomstolens majoritet upprittholl denna princip dven i
RBD 19:85. I detta mal hade férhallandet varat i tva och ett halvt ar
och sammanboendet i provningsligenheten i ett och ett halvt ar.
Men en statk minoritet ville tillerkinna den kvarboende sambon
hyresritten och pi grunder som innefattar en principiellt annan
tolkning av synnerliga skil-rekvisitet. Minoriteten utgir frin att de
aktuella reglerna i hyreslagen har en osjilvstindig karakdir till de fa-
miljerdttsliga reglerna i 1973 érs lag. 47a § beskrivs som en “trans-
formeringsregel”, som skall sakra att sambon verkligen far den ritt
till ligenheten som hon tillerkiints i 1973 4rs lag. Ddrfor kan det in-
te komma i friga att stilla Adgre krav pd synnerliga skil vid tillimp-
ning av 47 § 4n vid tillimpning av 1973 ars lag. Vid tillimpningen
av 1973 4rs lag kommer kravet pa synnetliga skal i praktiken att
tunnas ut, om den kontraktshavande sambon inte behover ligen-
heten och dr beredd att limna 6ver den. Detta bor gilla ocksa nér
det 4r friga om forhéllandet till virden. Minoriteten gér ocksd en
jamforelse med nirstdenderegeln i 34 §, ddr det ju inte finns nigon
motsvarighet till synnetliga skil-rekvisitet och dér tvi—tre drs sam-
boende brukar anses tillrackligt for att den nérstdende skall fa 6ver-
ta hyresritten,

Fragan 4r om detta problem nu har blivit réttshistoria. Genom
SFs 1987:816 blev 47 § andra stycket hyreslagen direkt tillimplig pa
sambor. Den aktuella lydelsen har atergivits ovan. Samtidigt upp-
hivdes 472 §, som di hade blivit 48 §, och dirmed all formell
koppling den den familjerittsliga lagstiftningen. Det krivs nu ing-
enting annat 4n att sambon faktiskt 4r en sambo. Det finns inte
lingre ndgon koppling till synnerliga skil-regeln, som ju finns kvar
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i 16 § i lagen om sambors gemensamma hem. Det finns inte nagot
krav pa att samboendet skall vara varaktigt som enligt nirstdende-
regeln i 34 §. Genom 1987 érs dndringar verkar det vara fritt fram
foér sambor att Gverlata hyresritten till varandra med verkan dven
mot hyresvirden. Den kontraktshavande sambon siger upp hy-
resavtalet och direfter for den andra talan om att fi $verta hyres-
ritten enligt 47 § andra stycket.' S lingt ville inte ens minoriteten
ga 11985 ars fall.

Var det verkligen detta som var avsikten nir dndringarna genom-
férdes? I inledningen till propositionen beskrivs dndringarna som
enbart lagtekniska. Nagon materiell 4ndring av rittsliget avsigs in-
te.” I specialmotiveringen stir ingenting annat 4n att paragrafen har
anpassats till den nya familjerittsliga regleringen och att 48 § dirfor
bor upphivas.” Lagridet, diremot, observerade att denna 4ndring
ocksd innefattade en saklig dndring, men hade ingenting att erinra
mot denna utvidgning av sambos ritt att 6verta hyresritten enligt
47 §. Men inte heller detta pipekande fran lagradet ledde till nigon
reaktion i departementet. DepC kommenterade inte med ett ord
denna betydelsefulla utvidgning av sambos ritt att Sverta ligenhe-
ten.* Diremot noterade DepC, att ”(D)en ritt som en sambo fir
genom 4ndringen giller — liksom betréffande make — oavsett om li-
genheten ir gemensam bostad eller ¢j i den mening begreppet har i
AktB och sambolagen.”® Det ar ju en saklig indring av mycket li-
ten betydelse jaimfért med den sakliga dndring som jag diskuterar
hir.

Vad ir egentligen bakgrunden dll dndringen? Handlar det om ett
forbiscende i departementsbehandlingen cller ville man ha till
stind en #ndring, och hade man i sa fall klart f6r sig att den var
ganska omfattande? Det ir inte ens sikert att lagradet hade klart

! Bengtsson—Victorin s.174 drar samma slutsats och betecknar en sidan anvindning av
reglerna som ett kringgdende av de forutsiteningar for dvertagande som uppstalls i sam-
bolagen. Jfr dven Holmqvist s.309.

% Prop.1986/87:86 s.1.
3 Aa.s.89.
* Se s.143 a.a., dir det i s fall skulle ha aterfunnits.

$ Aa. s8if



284

for sig betydelsen av dndringen. Den forstdr man bara om man
noggrant sitter sig in i bostadsdomstolens praxis i denna friga. Det
kan inte begiras ens av lagradet i den situation som forelig.

Hur kommer da bostadsdomstolen att hantera den situation som
har uppstitt? Det finns dnnu inte nigot refererat fall, som giller
tillimpningen av 47 § andra stycket efter 1987 drs dndring. Men det
finns ett icke refererat beslut, BD 296:91, som pi ett exemplariskt
sitt visar den bristande Gverensstimmelse mellan 6vertagandere-
geln i 33 § och 6vertaganderegeln i 47 § andra stycket som nu har
uppkommit. En yngre man, Kari P hade levt i ett homosexuellt
samboforhillande med en mycket gammal man, som senare avled.
Hyresvirden yrkade i malet att Kari P inte skulle medges tillstind
att 6verta hyresritten enligt 47 § andra stycket. Kari P yrkade i
forsta hand att virdens talan skulle avvisas, dirfor att Kari P redan
genom en lagakraftigande tingsrittsdom tillerkédnts hyresritten en-
ligt 16 § sambolagen. Domen var en stadfist forlikning och tings-
ritten hade inte prévat om det foreldg négra sirskilda skdl. Denna
del av malet avgjordes genom ett sirskilt beslut, som jag redan har
redogjort for ovan i avsnittet om sambos ritt att Gverta hyresritten
enligt 33 §. Beslutet innebar att milet skulle upptas till saklig prov-
ning och visar, att bostadsdomstolen fortfarande héller fast vid att
sambos ritt att overta ligenheten enligt 33 § utan samband med
bodelning forutsitter en hyresrittslig provning av om det forelig-
ger synnerliga skil for 6vertagande enligt 16 § sambolagen.

I proévningen av sjilva saken — ritten att Gverta hyresritten —
aberopade Kari P inte 33 § utan endast 47 § andra stycket. Bostads-
domstolen fann, att ett verkligt samboférhédllande hade forelegat
och att Kari P, sedan goda vinner forklarat sig beredda att stilla
borgen for hyran, skiligen kunde godtas som hyresgist. Domsto-
len faststillde dérefter hyresnimndens beslut, som inneholl att Ka-
ri P hade 6vertagit hyresritten, utan att med ett enda ord kommen-
tera det nya rittsliget. Hyresnimnden hade i alla fall i sitt beslut
noterat, att ”synnetliga skil erfordras numera inte enligt denna be-
stimmelse” (47 § andra stycket).

Bostadsdomstolen ldt alltsi publicera den del av beslutet, som
slar fast att synnetliga skil-rekvisitet, som hade utvecklats vid till-
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lampningen av den upphivda 47a §, skall gilla vid tillimpningen av
33 § och t.o.m. i fall didr det finns en lagakraftigande dom i den fa-
miljerittsliga frigan, men diremot inte den del av beslutet, dir det
framgir att synnerliga skil-regeln inte lingre giller vid tillimpning-
en av 47 § andra stycket. Det dr ju inte sirskilt meningsfullt att
uppritthalla synnerliga skil-rekvisitet vid tillimpningen av 33 §, ef-
tersom den Gvertagande sambon i de allra flesta fall kan undgi det-
ta rekvisit genom att i stillet dberopa 47 § andra stycket. Kanske
skall man fatta domstolens agerande sa att den vill hilla vigarna
Oppna for en mer restriktiv tillimpning av 47 § andra stycket, 4t-
minstone i rena kringgaendefall.

Det aktuella fallet 4r inte négot kringgdendefall. Men hur skulle
bostadsdomstolen stilla sig till ett fall, ddr den sambo som har
kontrakt pa ligenheten efter bara en kort tids samboende siger
upp hyreskontraktet och den andra sambon samtidigt begir att fa
6verta hyresritten enligt 47 § andra stycket. Enligt lagtextens ak-
tuella lydelse dr en sidan overlatelse fullt méjlig. Samborna beho-
ver inte ens flytta isir. Det enda som skall prévas dr om den Gver-
tagande sambon skiligen kan godtas som ny hyresgist och om det
verkligen foreligger ett samboférhéllande i lagens mening, d.v.s.
om kontrahenterna bor tillsammans under dktenskapsliknande f6r-
hillanden. I detta ligger ett visst krav pa stabilitet och varaktighet,
men klart ir att det inte krdvs sd lang tids samboende som t.ex. en-
ligt nirstdenderegeln i 34 §. Kommer bostadsdomstolen att godta
en sidan Sverlitelse eller kommer man att uppfatta sambornas age-
rande som ett kringgiende av det generella 6verlatelseforbudet?
47 § har aldrig varit tinkt som en 6verlitelseregel, utan som en re-
gel, som skall skydda den make eller sambo, som inte har kontrakt
pa ligenheten, mot foljderna av att den andre gor sig av med eller
forlorar hyresritten till ligenheten.

Det finns ett annat icke refererat fall frin bostadsdomstolen, 8D
409:89, som gillde besittningsskyddet i ett fall, dir den kvarboende
sambon redan hade &vertagit hyresritten med stod av 47 § andra
stycket i dess nya lydelse. Hyresgiisten hade sagt upp hyresavtalet
och flyttat och latit sin f.d. sambo bo kvar i ligenheten, alltsa en
ganska typisk overlitelsesituation. Detta skedde i december 1988,
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alltsd efter det 47 § i dess nya lydelse hade tritt i kraft. Hyresvirden
sade upp det “eventuellt gillande hyresavtalet” med sambon och
dberopade i hyresnimnden just att det inte foreldg nigra synnerliga
skil for 6vertagande enligt 16 § sambolagen. Sa var inte heller fal-
let. Aven i bostadsdomstolen dberopade virden sambolagstiftning-
en, men pi det sittet att han hivdade att 16 § sambolagen skulle
tillimpas analogt vid en bedémning enligt generalklausulen i 46 §
och leda till att det inte ansigs strida mot god sed i hyresforhallan-
den att vigra forlingning. Detta anség inte bostadsdomstolen och
virden forlorade forlingningstvisten.

Ur den gamla regeln om dodsboets overlitelseritt i 1907 érs
nyttjanderittslag och ur den moderna familjerittsliga lagstiftningen
har det vuxit fram en samling hyresrittsliga regler, som innebir att
inte bara kontraktshavaren utan ocksa vissa nirstiende som bor i
ligenheten har ett varaktigt besittningsskydd till ligenheten. Detta
besittningsskydd méste fi formen av en ritt till ett eget hyresavtal
med virden. Men ritten grundas inte pi nigra avtalsrittsliga prin-
ciper. Det gemensamma rekvisit, som si smaningom utkristalliserat
sig 1 dessa regler med olika ursprung, ir att den som &vertar hyres-
ritten skall ha bott i ligenheten, haft sitt hem dér. Dérfor 4r det en-
ligt min mening befogat att uppfatta dessa regler som en utvidg-
ning av besittningsskyddet dll att omfatta, inte bara kontraktshava-
ren utan ocksa en viss krets av nirstdende som har sitt hem i ligen-
heten. Bostadsdomstolen skrev, nir den pa eget bevag utvidgade
47 § dll att omfatta dven dédsbofallet: ”Skilet hirtill 4r att regle-
ringen annars inte skulle ge den efterlevande samboende den trygg-
het i besittningen till hemmet som 1973 ars lagstiftning om ogifta
samboendes gemensamma bostad velat virna.”' Om nirstdendere-
geln i 34 § skriver bostadsdomstolen i RBD 23:81. ”Syftet med be-
stimmelserna i 12 kap. 34 § jordabalken dr uppenbarligen att trygga
besittningen till hemmet for den av flera sammanboende som av
nagon anledning inte har stillning som hyresgist och bestimmel-

' rBD 9:76.
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serna kan sdgas utgéra ett komplement till det besittningsskydd
som en bostadshyresgist dtnjuter.”

Om det ir sjilva boendet i ligenheten som ir rittsgrunden fér
det besittningsskydd som tillkommer make, sambo och vissa andra
nirstdende, instiller sig frigan, varfor det bara dr de “nirstdende”
som skall ha besittningsskydd och inte ocksa alla andra personer
utan kontrakt, som kan ha bott i ligenheten. Den traditionella civil-
rattsliga forklaringen utgér frin virdens dganderitt. I kraft av sin
aganderitt och sirskilt med hinsyn till hans intresse av att ligenhe-
ten virdas vil bor han ha ritt att sjilv bestimma med vem han vill
sluta ett hyresavtal. Den forklaringen héller inte. Den verkligen for-
klaringen till att hemskyddet bara kan omfatta kontraktshavaren
sjdlv och en begrinsad krets av nirstdende 4r det sambhilleliga in-
tresset av att ledigblivna ligenheter fordelas pa ett socialt rittvist
sitt och framfor allt risken for att en utvidgning av besittnings-
skyddet till andra boende i praktiken kommer att leda till en upp-
l6sning av den generella principen att hyresritter inte kan och inte
far 6verlitas och framfor allt inte fir 6verlitas mot ersittning. Det
ar dessa intressen som har bestimt grinserna for nirstiendes be-
sittningsskydd.

Reglerna om nirstdendes ritt att 6verta hyresritten ir alltsa nu-
mera att betrakta som en del av besittningsskyddet féor hemmet.
Det ir da dags att 6verge den systematik och den terminologi, som
bygger pa den gamla 6verlitelsemodellen. Den passar inte lingre
pa de fall som avses med 34 § och den har aldrig passat for de hy-
resrittsliga regler som bygger pa den moderna familjerittsliga lag-
stiftningen. Reglerna om nirstidendes besittningsskydd har en spe-
ciell karaktir och borde vara samlade under en sirskild rubrik, t.ex:
Om riitt for make, sambo och annan nirstdende att Sverta hyres-
ritten. D4 skulle ocksa reglerna i 33 § och 47 § andra stycket, som
har ett si nira innehéllsligt samband med varandra, kunna samlas
pa ett och samma stille i hyreslagen.
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17. BYTESRATTEN

Det som kallas ligenhetsbyte innebir att parterna émsesidigt
Svetlater sina hyresritter till varandra. Aven ett byte faller under
det allminna éverlatelseforbudet i 32 § och kan genomforas endast
med stod av den sirskilda bytesregeln i 35 §.

Reglerna om ritt att Gverlata till nirstiende kan direkt hirledas
ur grunderna fér besittningsskyddet och bér enligt min uppfattning
uppfattas som en utvidgning av besittningsskyddet till nirstdende
personer som bor i ligenheten. Bytesritten kan inte pa detta sitt
hirledas ur grunderna for besittningsskyddet. Besittningsskyddet
avser ett virde, som dr mycket konkret och i princip inte utbytbart,
nimligen ”det egna hemmet”. Detta hem, som dr besittnings-
skyddsreglernas skyddsobjekt, kan inte bytas mot nigonting annat,
inte heller mot ett annat hem. Det som kan vara féremal for byte
ir bara det abstrakta virde, som hyresritten till en viss ligenhet re-
presenterar pi bostadsmarknaden. Bytaren har inte nigon konkret
och dirfor skyddsvird relation till den ligenhet han byter till sig.
Denna ligenhet 4r inte hans ”hem”. Bytesritten innebir att byta-
ren kan bevara den relativt gynnade stillning han uppnitt pa bo-
stadsmarknaden genom att han har fatt besittningsskydd till en viss
del av bostadsbestindet. Bytesritten 4r i grunden frimmande for
besittningsskyddet som en konkret bruksritt. Vilka 6verviganden
och intressen 4r det dd som har lett fram till regler om bytesratt?

17.1 Bytesritten vixer fram

Frigan om bytesritt kom upp under hyresregleringen under andra
virldskriget. Den provisoriska hyresregleringslagstiftningen inne-
fattade ocksd ett besittningsskydd for hyresgisten. Det hade blivit
vanligt med byten av ligenheter och i vart fall i storstadsomridena
var det nédvindigt att ha en ligenhet att byta med for att kunna fa
en ny. Ndgon bytesritt fanns dock inte i hyresregleringslagen och
virdens tillstind till bytet var alltsd nédvindigt. I regel gick virdar-
na med pi byten, men det férekom att virden vigrade att gd med
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pé byten utan giltigt skil. Frigan var om det krivdes lagstiftning
for att sikra bytesritten.

Inom justitiedepartementet utarbetades i februari 1948 en pro-
memoria med bl.a. ett forslag om lagstadgad bytesritt f6r hyresgis-
ten. Forslaget gick ut pi remiss. En proposition med férslag pa
lagstadgad bytesriitt lades fram.' Redan denna ging framtridde tyd-
ligt de argument for och emot en bytesritt for hyresgisten som se-
nare har bestimt utvecklingen.

Det fraimsta argumentet for en sidan bytesritt 4r inte rittighetsar-
gument av typen att "hyresgistens stillning maste stirkas”, att det
4r “rdttvist” att han kan utnyttja det bytesvirde som hyrestitten re-
presenterar etc. Huvudargumentet 4r de 6nskvirda samhilleliga
konsekvenserna av sidana byten. En minoritet inom hyresradet,
som ville tillstyrka forslaget om bytesritt, utvecklade argumentet
pé foljande sitt.

Tillstandet pd bostadsmarknaden dr emellertid for nirvarande sidant ast det ar
helt felaktigt att se fragan om dverlitelse av hyresriitt frimst sésom en formdn for
hyresgisten, vilken kan tillforsikras honom utan visentlig rubbning av hyresvir-
dens réttigheter. Frigan mdste i forsta hand ses ur sambilleliga synpunkter. Det
genom hyresregleringslagen skapade uppsigningsskyddet har i viss min verkat till
Jastldsande av ligenbeternas fordelning. Flyresgisten dr skyddad sd linge han stan-
nar kvar i sin ligenhet, men han kan icke mot hyresvirdens vilja medverka i en
omfordelning av ligenbeterna. De ligenbetsbyten, som dro foranledda av dndrade
bostadsbebov, bira sdvitt mijligt fortgd dven under en bristsituation. De dro di
mera pikallade in eljest, Det dr dirfor est viktigt sambillsintresse att overldtelse
av hyrestiitt icke forbindras genom ett av hyresvird utan giltig anledning meddelat
Jorbud. Det kan firvintas att en lagstadgad ritt till Gverlitelse av hyresritt med-
verkar dartill att ligenheterna fordelas pa ett battre sitt én vad nu dr fallet. Den

fatining i vilken ligenbetshyten redan forek under medyerkan fran hy-

resvirdarna, visar fragans stora betydelse.

Huvudargumentet for bytesritt var siledes det klassiska mark-
nadsekonomiska argumentet. Fria byten utifrin egennyttiga motiv
pa den individuella nivin i samhillet leder p4 makronivin till en
bittre fordelning av knappa resurser.

' Prop.1g48:ziz.

% Citerat ur a.a. s.20f.
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Det frimsta argumentet ot bytestitt var det bostadssociala argumen-
tet. Visserligen skulle bytesritt kunna leda till en omférdelning av
ligenhetsbestindet, men det var ingalunda sjilvklart att denna om-
fordelning skulle ge ett ur bostadssocial synpunkt bra tesultat.
Framfor allt skulle de familjer, som inte hade nagon bostad, inte
vara hjilpta av en sddan omférdelning. Snarare skulle den kunna
komma att innebdra en permanentning av skillnaden mellan dem
som har och dem som inte har en bostad.

Vid denna tid hade det ocksa framkommit mer lingtgiende for-
slag om en social fordelning av det tillgingliga bostadsbestindert,
t.ex. att hyresavtal i Stockholm for att bli giltiga skulle godkinnas
av kommunal myndighet eller en direkt ransonering av bostider.
En bytesritt for hyresgisten skulle komma i konflikt med dessa
forslag. Man noterar ocksé att vissa instanser, som tillstyrker forsla-
get om bytesritt, gor det viktiga tilligget att byteskontrahenten
skall anvisas av bostadsformedlingen eller att varje byte skall pro-
vas ur generella bostadssociala synpunkter.

Mot det marknadsekonomiska fordelningsargumentet stélls alltsd
ett annat férdelningsargument, det som bygger, inte pa en osynlig
hand” utan pa en social férdelningsplan, mot vilken bytestransak-
tionerna pa den individuella nivan skall provas.

Ett annat betydelsefullt argument mot bytesritt var risken for att
det skulle leda dll att hyresgisterna skaffade sig ekonomisk gottgs-
relse i samband med byten genom att kriva pengar under bordet
eller kriva Gvertag av diverse inventarier. P4 detta sitt fick bostd-
derna inte dras in i marknadsekonomin. Dirom var alla ense.

Fastighetsidgarférbundet var praktiskt taget ensam om att mot
forslaget anfora det klassiska argumentet om #garens oinskrinkta
ritt att forfoga Gver sin egendom. I fastighetsigarférbundets re-
missyttrande férekommer argument av typen, att 4ven om det fo-
rekom att hyresvirden vid uthyrning av ledigbliven ligenhet s6kt
gynna anhoériga och vinner, ”hade detta haft ett starkt moraliskt
stod i det forhallandet att hyresvirden varit husets rittmitiga dga-
re”.! Ovriga aktorer hade inte lingre forstielse for argument av
denna typ. Man var ense om att fastighetsigaren hade ritt att ford-

! Citerat frin prop.1948:212 5.24.
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ra att den nye hyresgisten var sidan att han skiligen kunde godtas,
men lingre 4n s ville praktiskt taget ingen utom fastighetsdgarna
sjilva ga.

Det problematiska var att mot varandra viga det marknadseko-
nomiska och det bostadssociala argumentet. DepC skriver hirom:

Sdsom jag forut frambdllit ir systemet med ligenhetsbyten dgnat att underlitta en
naturlig anpassning av ligenhetsbestindet efter de vixlande beboven. En lagregel
som skapar dkade mijligheter att genomfora ligenbetshyten synes alltsd i och for sig
vara av eft visst virde. Mot en sidan regel kan visserligen invindas, att man ge-
nom att underlitta genomforandet ay byten icke alltid vinner den frin social syn-
punkt sett bista fordelningen av bostiderna. Vid sidan av den utav hyresgisten
anvisade bytessikanden kunna finnas minga andra, vilka dro i storre behov av
den ifrdgavarande ligenheten. Invindningen forlorar emellertid i styrka nir man
betiinker, att om en Gverlitelse av ligenheten till den av hyresgisten anvisade icke
k 2ill stind, ligenh i de flesta fall icke heller blir ledig for nigon annan
hyressikande. Att man i vissa fall icke kan nd det ur social synpunks bista resul-
tatet synes icke bira skymma blicken fir att mera begrinsade fordelar kunna sti
att vinna. Med hinsyn hirtill anser jag overvigande skal tala for inforandet av en
lagbestimmelse, enligt vilken ligenbetshyte kan ske dven om hyresvirden icke sam-
tycker dirtill!

Propositionen avstyrktes av andra lagutskottet.” Utskottet delade
i och for sig departementschefens uppfattning i principfrigan, men
ansag att det inte var visat att hyresvirdarna i nigon stdrre omfatt-
ning hade vigrat legitima byten, att en sidan lagregel skulle medf6-
ra merarbete for hyresndmnderna och slutligen att det foreldg en
risk for svarta pengar. Dock ansig man, att regeringen borde ha
uppmirksamheten riktad pa problemet. Om hyresvirdarna inte vi-
sade sig samarbetsvilliga, fick man tillgripa lagstiftning.

Fastighetsigarférbundet reagerade omedelbart pa detta hot om
lagstiftning och skickade ut skrivelser till sina medlemmar med en-
trigna uppmaningar att ej motsitta sig rimliga byten.

Nista gang frigan kom upp var i hyresregleringskommittens be-
tinkande I, Behovsprovning pa bostadsmarknaden.” Utredningens
uppdrag gillde alltsa ett eventuellt inférande av en behovsprovning

' Aa.s.28.

% Ly 1948:33.

? 50U 1952:37.
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av nya hyresavtal och en friga var di om 4ven bytena skulle vara
underkastade en sddan prévning. Utredningen stannade for att si
inte borde vara fallet. De flesta byten “torde vara ur behovsprov-
ningssynpunkt limpliga eller indifferenta”, skrev utredningen.' Vi-
dare fanns det ménga ”speciella bostadsbehov, som sviérligen kun-
na beaktas under en reglering av bostadsmarknaden”. Byte utgor
”en mojlighet fér den enskilde att ordna sin bostadsfriga pa det
sitt han onskar”. Det dr inte troligt att en bytesférmedling i sam-
hillelig regi skulle kunna 4stadkomma samma resultat ifraga om
byten, som de ”som nis under en fri bytesmarknad, dér den enskil-
des initiativ till 16sandet av hans bostadsfriga fir gora sig gillan-
de.”” Slutligen kunde man befara att en regleting av ligenhetsbyte-
na skulle minska bytesfrekvensen.

Hir méter man igen det klassiska marknadsargumentet att den
fria bytesritten dstadkommer en storre rorlighet och en bittre for-
delning utifrin individuella behov 4n den planmissigt styrda for-
delningen, nu som ett argument for att inte reglera bytena.

Niista friga som kommittén hade att ta stillning till var om en
lagstadgad bytesritt borde inféras. Kommittén stannade for att in-
te ligga ett sadant f6rslag, eftersom det dnnu inte framkommit nag-
ra beldgg for att fastighetsdgarna motsatte sig rimliga byten.

Direfter fick frigan vila till det var dags att forbereda en ny per-
manent hyreslagstiftning. I detta sammanhang tog man upp hela
frigan om 6verlatelseférbud pi ett forutsittningslost sitt. Jag har
redogjort for detta i nistforegiende kapitel.

Nigon allmin Sverlatelseritt fér hyresgisten blev det inte i 1968
ars hyreslag, men vil en lagstadgad bytesritt. Bestimmelsen hirom
inférdes som 35 § i hyreslagen, och den har fortfarande samma
placering och i huvudsak samma innehall. Huvudskilet var fortfa-
rande att motverka den minskade rétlighet pi bostadsmarknaden,
som bostadsbristen férde med sig, genom att lita hyresgisterna i
storsta méjliga utstriickning sjilva omfordela det befintliga bo-
stadsbestindet genom ligenhetsbyten.

' Aa.s.g;.
? Aa.s.g3f.
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DepC anfor i propositionen ytterligare ett argument for bytesrit-
ten.

Det firslag till besittningsskydd for bostadshyresgist som nu liggs fram syftar inte
enbart 1ill att skapa Irygghet for hyresgisten i besittningen av hans "hem”. Pd en
hyresmarknad som priglas av pitaglig bostadshrist kan besitiningsskyddet sigas
ba en vidare betydelse, nimligen att trygga bostadshyresgdstens fortsatta behov av
bostad for sig och sin familj. Fir den hyresgist som pa grund av dndrade anstill-
ningsforhillanden maste flytta till annan ort eller av annat skal ser sig nidsakad
att limna ligenbeten och som pé grund av bostadsbristen Gr hinvisad till att sika
ordna sin bostadsfriga genom byte dir besitiningsskyddet utan stérre virde i est sys-
tem diir hyresvirden utan birande skal kan motsitta sig en Gverldtelse av hyresrit-
ten. (....) En i lag trygead ritt att overlita ligenheten for byte kan frin denna syn-
punkt sigas uigira en inskvird pabyggnad av besittningsskyddet.'

Det idr hir friga om ett intresse av individuell karaktir, vilket,
som DepC papekar, gir utéver det gamla “hemskyddet”. Besitt-
ningsskyddet utvidgas till att omfatta "hyresgistens fortsatta behov
av bostad for sig och sin familj”. D4 4r det egentligen inte lingre
friga om ett "besittningsskydd”, utan om en ritt att i férhillande
till Gvriga bostadssokande bevara den relativt gynnade stillning han
en ging uppnitt pd bostadsmarknaden. Den besittande hyresgis-
tens fortsatta behov av bostad fér sig och sin familj ges foretride
framfér behovet hos de familjer som dnnu inte kommit att besitta
nagon bostad.

DepC undviker att i detta sammanhang ta upp hur bytesbehovet
skall vigas mot de bostadslosa familjernas behov, men hans utta-
lande innefattar 4nda ett sidant stillningstagande. Det ir ett princi-
piellt viktigt stillningstagande, som har sina motsvarigheter inom
andra viktiga rittsomriden, t.ex. anstillningsskyddet, dér gillande
bestimmelser genom olika typer av skydds- och rittighetsregler
gynnar de redan anstillda pd bekostad av de dnnu icke anstillda.
Den enes ritt till ledighet 4r den andres tidsbegrinsade anstillning
o.s.v. Sidana stillningstaganden avspeglar det samhilleliga intresset
av stabilitet. Den som en ging har besuttit nigonting, det mé vara
en formogenhet, en hyresligenhet eller en fast anstillning kommer
inte att finna sig i att fa sin stillning forsimrad. Det 4r littare att
férma den som aldrig besuttit nigot att viinta dnnu ndgon tid.

' Prop.1967:141 s.192.
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17.2 Villor och bostadsritter

Bytesritten i 1968 drs lag omfattade inte byten till villa. Skilet var
att man fruktade att bytesritten dé skulle bli en del av penningeko-
nomin genom att hyresgisten kunde uppna ett ligre pris pa villan
och dirigenom direkt tillgodogora sig hyresrittens marknadsvirde.
Emellertid visade det sig att denna begrinsning medforde vissa
oférutsedda nackdelar. Enligt den da gillande bostadslanekungé-
relsen’ kunde som en forutsittning for att bevilja 1an till smahus
uppstillas, att lantagaren 6verlimnade sin gamla ligenhet eller bo-
stadsritt till bostadsformedlingen, ndr han flyttade in i sitt nya hus.
De lagenheter som pa detta sitt blev lediga utgjorde en visentlig
del av de idldre och dirmed billigare ligenheter som bostadsfor-
medlingen kunde fa tillging till. Fastighetsigarna hade emellertid,
eftersom 35 § hyreslagen inte omfattade byte till villa, méjlighet att
motsitta sig att ligenheten 6verlimnades till bostadsférmedlingen.

Detta var (det uppgivna) skilet till att bytesritten utvidgades till
att gilla dven byte till villa, men man begrinsade inte bytesritten
till “egnahem” eller hus uppforda med statliga lan. Bytesritten kom
att gilla alla bostidder. Man var visserligen medveten om risken for
att detta skulle kunna medféra att hyresgisten kunde tillgodogéra
sig ligenhets ekonomiska virde genom att han genom bytet fick
képa villan tll ett ligre pris, alltsd just den risk som foranlett den ti-
digare begrinsningen, men denna ging avfirdades risken pa ett
littvindigt sitt genom hinvisning till straffbestimmelser och hyres-
nimndernas prévning.

Det miste ha varit ocksa andra skil som lag bakom denna bety-
delsefulla utvidgning av bytesritten till att omfatta alla bostider.
Det hade varit litt att begrinsa bytesritten till de fall dér det var
bostadsformedlingen som anvisade ny hyresgist. Troligen var det
de marknadsmissiga allokeringseffekterna av en bytesritt, som
drog in 4ven smihusen i bytestransaktionerna, som lig bakom ut-
vidgningen.

' srs 1967:5 52

? DepC i prop.1970:146 s.ll.
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17.3 Bostadsformedlingen far ritt till successionsligenbeter

1973 4drs hyresreform medférde ingen dndring av den egentliga by-
tesritten. Diremot vidgades bostadsférmedlingarnas mojligheter
att fa disponera 6ver en Kigenhet som blivit ledig genom att ligen-
hetsinnehavaren av férmedlingen anvisats annan ligenhet. Bo-
stadsformedlingarna hade i allmidnhet och utan nigot sirskilt
lagst6d krivt, att den som anvisades en ny ligenhet stillde sin gam-
la ligenhet eller bostadsritt till formedlingens disposition. Ligen-
hetsinnehavaren kunde d4 enligt bytesregeln i 35 § genomdriva att
virden upplit hans gamla ligenhet till den nya hyresgist som for-
medlingen anvisade. Felet med detta sitt att anvinda bytesreglerna
var dels kringligheten, dels att ligenhetsinnehavaren, sedan han vil
fatt anvisning pa ny ligenhet, saknade intresse av att driva en tvist
mot virden i en friga som egentligen inte angick honom.

For att sikra bostadsformedlingens dispositionsritt 6ver den le-
digblivna ligenheten inférdes dels en uttrycklig bestimmelse i bo-
stadsforsotjningslagen, att bostadsférmedlingen som villkor f6r an-
visning av ny ligenhet kunde kriva att den som fick en ny ligenhet
skulle medverka till att hans gamla ligenhet stilldes till bostadsfor-
medlingens disposition, dels en bestimmelse som placerades som
ett andra stycke i 35 §, att den kommunala bostadsférmedlingen
sjilv kunde fora talan enligt 35 §.

Ytterligare en 4ndring i 35 § infordes 1984. Man gjorde da ett till-
ligg om att tillstand till byte kan vigras om sirskilda skal talar emot
bytet. De skil som dsyftas 4r att otilliten ersittning forekommit vid
bytet.'

Den senaste dndringen av 35 § tridde i kraft 1/7 1993. Da slopa-
des en sirskild bestimmelse om att det krivdes synnerliga skil for
bytet, nir ligenheten erhallits genom byte och hyresgisten vill byta
en gang till inom en tredrsperiod.

35 § hyreslagen har nu f6ljande lydelse:

Hytesgisten fir &vetlata hyresritten till sin bostadsligenhet for att ge-
nom byte fi en annan bostad, om hyresnimnden limnar tillstind till

overldtelsen. Tillstind skall limnas, om hyresgisten har beaktansvirda
skil for bytet och detta kan 4ga rum utan pétaglig oligenhet for hy-

! Prop.1983/84:137 s.128.
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resvirden samt inte heller andra sirskilda skil talar mot bytet. Tillstin-
det kan forenas med villkor.
Forsta stycket giller ej, om
1. ligenheten hyrs i andra hand,
2. ligenheten utgér en del av upplitarens bostad,
3. lagenheten ir beldgen i ett enfamiljshus som icke ir avsett att hyras
ut varaktigt eller i ett tvafamiljshus,
4. ligenheten har upplitits av ndgon som innehade den med bostads-
ritt och ligenheten alltjimt innehas med sidan ritt, eller
5. hyresavtalet avser ett méblerat rum eller en ligenhet for fritidsinda-
mil och hyresforhallandet ej varat lingre in nio minader i foljd.
Medverkar en kommun till att hyresgisten fir annan bostad genom
att anvisa eller formedla denna, fir kommunen géra framstillning hos
hyresnimnden om tillstind som avses i forsta stycket. Vad som sagts
nu giller dven kommunalférbund, som handhar bostadsférmedling
som dr gemensam for tvi eller flera kommuner. Lag 1984:694

174 Vilken typ av bostad som belst duger som bytesbostad

Hyresgisten dr fri att byta till vilken sorts bostad hon &nskar, villa,
bostadsritt, hyresritt och 4ven t.ex. ett andrahandsboende. I pu
35§18t 5:71 ville en dldre man, som hade blivit handikappad och
vardbeh6vande genom en trafikolycka, limna sin ligenhet till en
avligsen, yngre slikting och skulle i gengild sjilv fa bo tillsammans
med den unga sliktingens forildrar i deras ligenhet. Virden invin-
de, att bytesritt inte kunde foreligga, nir hyresgisten inte fick na-
gon egen ligenhet genom bytet, men prévningsmyndigheten kon-
staterade att ndgon sddan begrinsning inte uppstills i regeln. Det
ar tillrdckligt att hyresgisten genom bytet far en ny bostad.

17.5 Bytesrekvisitet

Riitt till Gverlatelse forutsitter att Gverlatelsen sker ”fOr att genom by-
fe fi annan bostad”. Overlitelsen skall vara ett led i en verklig by-
testransaktion. Ett byte innebdr att man fir ndgonting, i detta fall
en ny bostad, pé villkor att man limnar nagot ifrin sig, i detta fall
hyresritten till den gamla ligenheten. S4 tolkas ocksa bytesrekvisi-
teti 35 §. Det krdvs bade att hyresgisten verkligen fir den bostad,
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hon pastir att hon vill byta till sig, och att hon inte skulle ha fitt
den, om hon inte limnat sin gamla ligenhet i byte.

Det finns fall dir hyresgisten pd annat sitt fitt en ny bostad,
men 4nda vill att hennes gamla ligenhet skall gi till en viss person.
Motiven kan vara mycket vatierande, fran att hjilpa nirstdende och
goda vinner till svarta pengar under bordet. Hon forsdker dd fram-
stilla transaktionen som led i ett byte. Men om det framgir att det
inte dr friga om ett verkligt byte eller att det planerade bytet i vart
fall inte kan genomf6ras, skall tillstind vigras. Hyresnimndernas
praxis 4r fullkomligt klar. Tillstand vigras nir, det framgar att by-
teskontrahenten inte kommer att f4 tillstind att Sverlita sin ligen-
het, och skall vigras ocksa nir det framgir att den som anséker om
byte i sjilva verket inte har for avsikt att ta den tillbytta bostaden i
ansprak.

Tillstand vigras ocksé nir dverlitelsen av den gamla ligenheten
inte har varit ett #ddvindigt villkor for att f4 den nya bostaden. Det
forekommer att den bytessékande redan fitt kontrakt pd och flyt-
tat in i den nya bostaden och forst direfter anséker om att fa byta
den till sig mot sin gamla hyresligenhet. Detta tolkas i regel som att
overlatelsen av den gamla ligenheten inte var ett villkor for att er-
hilla den nya bostaden. Det avgorande ér emellertid inte nar pres-
tationerna utvixlas, utan om villkoret om 6vetlitelse 4r allvarligt
menat och rittsligt bindande. Det framgar indirekt av en dom fran
bostadsdomstolen, RBD 4:88.

Hyresgisten hade kopt en villa pa villkor att han Sverlit hyresrit-
ten till sin ligenhet i ett triangelbyte med siljaren. Virden motsatte
sig bytet och sade ocksé upp hyresgisten. Hyresnimnden beviljade
forlingning och gav ocks tillstind till bytet.' Virden dverklagade
beslutet om forlingning till bostadsdomstolen. Nir forling-
ningstvisten skulle avgoras i bostadsdomstolen, hade hyresgisten
redan fatt lagfart pd och flyttat in i villan. Villkoret om ligen-
hetsoverldtelse hade nimligen inte upptagits i kdpebrevet utan bara
i kopekontraktet. Virden kunde nu i forlingningstvisten invinda
att hyresgisten inte hade nagot behov av ligenheten, eftersom han

' Det ansigs vara “synnerliga skil” for byte att en barnfamilj ville forbittra sin bostads-
standard, jfr nedan om synnerliga skil.
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redan hade en annan bostad. Bostadsdomstolen fann emellertid att
det forhallandet att hyresgisten redan fitt lagfart pd fastigheten
med hinsyn tll omstindigheterna inte kunde tolkas som att silja-
ren uppgivit villkoret om ligenhetséverlitelse. Om villkoret inte
uppfylldes skulle siljaren kunna anstilla skadestindsansprak mot
koparen/hyresgisten. Foljaktligen hade hyresgisten fortfarande
behov av ligenheten, nimligen for att uppfylla villkoret i samband
med villakopet. Bostadsdomstolen faststillde hyresnimndens be-
slut om forlingning av hyresavtalet (och f6ljaktligen kunde den av
hyresnamnden redan godkinda 6verlitelsen genomforas).

Villkorsrekvisitet bor bedémas pa samma sitt i ett bytesirende.
Om den bytessokande visserligen redan férvirvat ritten till den
nya villan eller ligenheten, men det 4dndock av omstindigheterna
framgar, att Gverlatelsen av den gamla ligenheten var ett villkor for
forvirvet av den nya bostaden p4 sa sitt att hyresgisten blir skade-
stindsskyldig om villkoret inte uppfylls, skall villkorsrekvisitet i
35 § anses vara uppfyllt. En villasiljaren eller ligenhetsbytare, som
later byteskontrahenten komma i besittning av villan eller den egna
ligenheten innan tillstindet for Overlatelse av bytesobjektet 4r
klart, beter sig emellertid mycket of6rsiktigt. De skadestindsan-
sprik han kan anstilla om villkoret inte uppfylls ticker inte pa lin-
ga vigar den verkliga skadan, som bestar i att han f6rlorar det dol-
da marknadsvirde som den tllbytta ligenheten representerar.

Byteskravet anses uppfyllt 4ven om den bytessokande forst vid
en senare tidpunkt far tillging till den tillbytta ligenheten. Den by-
tessokande planerar kanske att under nigon tid bo utomlands och
vill ha bostaden sikrad nir hon kommer tillbaka." En hyresgist,
som for en tid inte har behov av nigon bostad, kan ocksa limna
sin ligenhet till bostadsférmedlingen mot lofte att fi en ny ligen-
het anvisad senare. Aven i ett sidant fall ansig hyresnimnden i
Stockholm att byteskravet i 35 § var uppfyllt.> Omstindigheterna
var kanske lite speciella. Den bytessokande skulle genomga be-
handling f6r narkotikaberoende.

! Praxis I 5.3 [168:70 Umea.
2 Praxis I1, 5.2 I1 15774/8108.
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17.6 Fingerade byten. Det planerade bytet kommer inte til] stind.

Svirigheterna med bytesrekvisitet ligger emellertid frimst pd det
praktiska planet. Hyresvird och hyresnimnd har ofta svért att vid
den tidpunkt di bytesansdkan skall avgoras genomskida ett
fingerat byte. Vid den tidpunkten kan varken hyresvird eller hyres-
niamnd kdnna till t.ex. att den bytessékande inte har for avsikt att
flytta in i den Figenhet han pastér att han vill byta till sig utan tin-
ker flytta utomlands. Byteskedjorna kan ocksd vara si linga och
komplicerade att det 4r mycket svért att kontrollera att den link
som skall prévas i det aktuella bytesirendet verkligen hiller.

Men den som kommit éver sin ligenhet genom ett fingerat byte
riskerar att besittningsskyddet bryts, om foérhallandet senare upp-
dagas. Bostadsdomstolen har vid flera tillfillen vigrat forlingning
pi den grunden.! Om en lingre tid, kanske 4—5 ar, forflutit efter
det fingerade bytet, héller besittningsskyddet. I RBD 40:80 fick den
falske bytaren, som nu bott i ligenheten i fem ir, behilla den. I
RBD 2:81 hade det gitt fyra ir. Bostadsdomstolen anség att det var
lite vil ling tid, men med hinsyn till att den falske bytaren erbjods
en fin ersittningsligenhet vigrades forlingning av kontraktet pa
provningsligenheten.

Foljderna kan bli dnnu allvarligare. Det framgir av en Hp-dom,
NJjA 1980 s. 619. Den overlitelse som provades ingick i en ganska
komplicerad byteskedja, som omfattade 4tminstone fyra ligenhe-
ter. Hyresgisten i provningsligenheten Bralunden 20, H, ville 6ver-
lata denna till T och uppgav att han sjilv skulle flytta till en ligen-
het pa Nockebyvigen. Hyresnimnden beviljade H tillstind att
6verlita sin hyresritt till T och T flyttade in i H:s gamla ligenhet pa
Brilunden. H, didremot, flyttade inte till Ligenheten pa Nockebyvi-
gen utan till en annan, ganska likvirdig ligenhet pa Kinnekullavi-
gen, som ocksa ingick i byteskedjan. Detta fick virden till Brilun-
den, som ville ha ligenheten for egen del, reda pa. Virden stimde
nu H och yrkade att hyresritten till ligenheten pa Bralunden skulle
forverkas pa grund av att H utan tillstind 6verlatit den pa T och in-
te heller efter uppmaning vidtagit rittelse. Virden hivdade att det

! ruD 38:78, 25:87, se dven PH 46 § 24:74/75.
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varit en forutsittning for hyresnimndens tillstdnd att H verkligen
flyttade till Nockebyvigen. Nir si inte skedde kunde H inte abero-
pa tillstindet. Nigon giltig 6verlitelse till T hade foljaktligen inte
kommit till stind. Den faktiska Gvetldtelsen tll T var i stillet en
grund for férverkande.

Det beslut hyresnimnden fattar i mal av detta slag innehaller ba-
ra att den sokande far tillstind att Gverlta sin egen ligenhet till viss
namngiven person. Satillvida hade H handlat i enlighet med beslu-
tet. Han hade 6verlatit ligenheten till T. Hovritten ansag, att vis-
setligen hade hyresnimnden vid detta beslut forutsatt att H skulle
flytta till Nockebyvigen, men sjilva tillstindet kunde inte innebdra
en foreskrift att H verkligen skulle flytta till denna ligenhet. H ha-
de alltsd inte handlat i strid med hyresndmndens tillstind.

HD inhimtade yttrande frin hyresnimnden i Stockholm. Nimn-
den forklarade, att beslutet att bevilja tillstind grundade sig pa en
jimforelse mellan ligenheten pa Brilunda och ligenheten pa
Nockebyvigen och att det i beslutet var "underforstatt”, att H
skulle flytta till Nockebyvigen. HD gick pa den linjen. Visserligen
inneholl beslutet inte nigon féreskrift om att bytet skulle ske ge-
nom att H flyttade till Nockebyvigen, men, skriver up, det fram-
stit som “uppenbart, att tillstindet avsig Gverlitelse av hyresritten
i syfte att (H) skulle erhilla bostaden pa Nockebyvigen 25”. H ha-
de dirfor 6verlatit ligenheten utan vederbérligt tillstind och hans
hyresritt var forverkad.

Domen ir verkligen foérvanande. Att en myndighet fattar ett be-
slut eller en domstol meddelar en dom utifrin felaktiga forutsitt-
ningar leder normalt inte till att beslutet eller domen inte blir gil-
lande enligt sitt innehall. Man handlar inte i strid med ett myndig-
hetsbeslut bara dirfér att man inte lever upp till de forutsittningar
som kan vara underférstidda i beslutet.

De praktiska konsekvenserna av domen blir mycket egendomli-
ga. Domslutet drabbar egentligen inte H, som ju redan hade flyttat,
inte till Nockebyvigen utan till Kinnekullavigen. Domslutet drab-
bar den savitt framgir av referatet fullkomligt oskyldige T, som gi-
vit upp sin gamla hyresritt och i god tro flyttat in i His gamla ld-
genhet. Nir H:s hyresritt till denna ligenhet forverkas, upphor
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ocksd T:s ritt till ligenheten. Det skadestand han kan fi ut av H
motsvarar inte pd linga vigar den férlorade hyresritten. T hade in-
te ndgra méjligheter att pa férhand forvissa sig om att H verkligen
tinkte flytta till Nockebyvigen. Det enda T hade att hélla sig till
var hyresnimndens beslut, som normalt medfor att hyresritten
Overgir pa den som namnges i beslutet. T kan ju inte vara forplik-
tad att halla ritt p4 om det finns nigra underférstidda forutsitt-
ningar for detta beslut och 4n mindre om 6verlitaren kommer att
leva upp till dessa forutsittningar.

Domen vicker fler fragor. Enligt lagtexten krivs bara att hyres-
gasten vid 6verlatelsen handlar for a# erhalla annan bostad och det-
ta tolkas som att syftet skall gilla en viss bestimd annan bostad. Sa
lingt dr det ritt. Men enligt lagtexten kan man inte kréva att han
verkligen flyttar till denna bostad. Rekvisitet giller bara syftet med
ovetlitelsen, inte genomforandet av bytet. Det foljer av att de biada
Gverlitelsetransaktioner som konstituerar ett byte skall bedémas
var och en for sig. Det finns ingenting i referatet som tyder pa att
H handlade bedrigligt. Kanske hade han, nir malet prévades i hy-
resnimnden, verkligen for avsikt att flytta till Nockebyvigen. Se-
dan #ndrade han sig, och varfér skulle han inte fi gora det om det
kunde ske med alla berrdas goda minne. Hans gamla vird har ju
ingenting ont av att hans forra hyresgist flyttar till en annan ligen-
het 4n vad som var planerat frin borjan.

Man fragar sig ocksd om det enligt zp:s dom riicker, att den som
beviljats tillstind till byte flyttar in i den tillbytta ligenheten eller
om det krivs att han bor kvar under en lingre tid. Bryter han mot
de underforstidda forutsittningarna i hyresnimndens beslut om
han flyttar igen bara efter nigra ménader? I det aktuella fallet fick
hyresvirden mycket snart reda pé att hyresgisten aldrig flyttade in i
den tillbytta ligenheten. Hur skulle fallet ha bedémts om virden
forst efter ett eller flera ar hade fatt kinnedom om detta. Hade han
ocksd di kunnat hivda, att nigon giltig Gverlatelse aldrig kommit
till stand?

HD behdver normalt inte ta stillning till frigor om bytesritt. Fra-
gan dr om man inte i detta fall helt enkelt fallit undan f6ér hyres-
nimnden (som naturligt nog var irriterad éver att ha blivit lurad)
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och underlatit att beakta de processuella och civilrittsliga grund-

principer som annars giller och som bér gilla dven i hyresrittsliga

mal, dir hyresnimnden #r inblandad. Bostadsdomstolen #r lika no-
ga med processuella och civilrittsliga grundprinciper som vilken
annan domstol som helst.'

Bostadsdomstolen har i ett annat sammanhang ifrigasatt om vill-
korade beslut ver huvud bor meddelas. 1 fallet RBD 41:79 hade hy-
resnamnden i sitt beslut i forlingningsfrigan angivit att hyresritten
skulle upphéra endast om hyresvirden betalade flyttnings-
kostnaderna. Eftersom det inte finns nigon laglig skyldighet for en
hyresvird att betala flyttningskostnader undanréjde bostadsdom-
stolen beslutet som icke lagligen grundat. Domstolen skrev vidare:
”Mot den teknik som kommit till anvindning i det 6verklagade be-
slutet kan till en borjan riktas den anmirkningen att beslutet inte
ger klart besked om vad som skall gilla direst uppstillt villkor inte
infrias. Det kan emellertid ifrdgasittas om villkorade beslut Gver
huvud bor meddelas. Mot denna teknik kan nimligen riktas atskilli-
ga tungt vigande invindningar. Det kan hir vara tillrickligt att pe-
ka pi de olidgenheter som uppkommer om parterna blir oense om
uppstillt villkor 4r uppfyllt eller inte. Domstolen anser for sin del
att beslut av hir angivet slag inte bér komma till anvindning.”

Westberg ifrigasitter ocksd i sin avhandling om villkorade dom-
slut 6ver huvud bor fi komma ifriga. Som regel giller nimligen,
att ett domslut maste utformas klart och tydligt. Parterna far inte
sviva i tvivelsmil om sina rittigheter och skyldigheter. Ett villkorat
domslut kan ge upphov till konflikter mellan parterna, t.ex. om ut-
satt villkor 6ver huvud har uppfylits eller om det uppfyllts pa ritt
satt.”

' Alltfor noga eller snarare alltfor formalistisk ansdg 1D i NJA 1990 5.617. Ett dédsbo hade
i hyresnimnden fitt avslag p4 sina yrkanden om forlingning av hyresavialet och att
overlita hyresritten. Dédsboet besvirade sig i bostadsdomstolen éver hyresnimndens
beslut att limna 6verlitelsetalan utan bifall, men glémde att yrka dndring dven i forlang-
ningsdelen. Bostadsdomstolen tolkade besvirsinlagan efter ordalydelsen utan att ta ni-
gon hinsyn dll att dndringsyrkandet i Gverlitelsedelen d4 blev helt meningslost, eftersom
dodsboet inte lingre hade nigon hyresrite att dverlta sedan hyresnimndens beslut i foe-

lingningsdelen vunnit laga kraft. 11p undanréjde bostadsdomstolens avgérande pa grund
av rittegingsfel.

% Westberg, Domstols officialprovning, Lund 1988, s.414.
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I det aktuella Hp-fallet om byte handlar det inte ens om villkor,
utan om en “underforstddd forutsdttning” for hyresnimndens till-
standsbeslut. De skil, som talar for att inte godta villkorade dom-
slut, talar med 4nnu storre styrka for att inte godta domslut, som
endast giller om vissa underforstadda forutsittningar kommer att
uppfyllas. Parterna och andra personer, som direkt berdrs, kan ju
inte kdnna till de underforstddda forutsittningar, som en viss dom
eller ett visst myndighetsbeslut bygger pa. Det finns di ingenting
annat att gora 4n att helt enkelt bortse frin dessa underforstadda
forutsittningar och halla sig till vad som stdr i domslutet eller be-
slutet. Det maste ju vara oerhort vanligt att en myndighet fattar be-
slut utifrdn felaktiga forutsittningar. Detta kan ju inte leda till att
alla sidana beslut blir utan verkan.

Fragan skulle ocksa kunna diskuteras som en friga om tolkning
av hyresnimndens beslut. Eckhoff hidvdar, att en dom i hégre grad
an ett avtal bor tolkas enligt sin ordalydelse.’ Bp har vissetligen i en
dom uttalat, att det avgorande vid tolkningen inte skall vara ”de ot-
dalag som anvinds i domslutet utan den reella innebérden”. Fallet
var dock mycket speciellt och kan verkligen inte tas tll intikt for
négon allmin princip om att underférstidda forutsittningar skall
intolkas i domslut.?

Kan det di vara sa att hyresndmndens beslut éver huvud inte
skall betraktas som ett myndighetsbeslut, utan bedémas pa samma
sdtt som ett vanligt avtal, ddr hyresnimnden gir in som “avtal-
spart” i virdens stille och beviljar tillstand till dverldtelsen, och kan
i sd fall detta avtal betraktas som ogiltigt under samma forutsitt-

' Hekhoff, Torstein, Rettskraft, Oslo 1945 s.62.

% NJA 1991 5.363. Allmin forsikringskassa hade fattat ett beslut om dterkrav av bidragsfor-
skott. Ett sidant beslut ir inte exigibelt. Mottagaren av bidragsforskottet, Rosita A, be-
svirade sig over beslutet hos forsikringsritten. Forsikringsritten dndrade inte beslutet. T
sjilva domslutet uttalade forsikringseitten endast, att domstolen inte bifoll Rosita Azs ta-
lan. Férsikringsrittens domar 4t i motsats till forsikringskassans beslut exigibla. Proble-
met i malet var, att Rosita A inte i sjilva domslutet dlades nigon betalningsskyldighet.
Det var i detta sammanhang 11p uttalade, att det inte var de ordalag som anvinds i dom-
slutet utan den reella inneborden som skulle vara det avgorande. ”Forsikringsrittens
domslut st tillsammans med forsikringskassans beslut kan knappast ges annan mening
in att forsikringskassan ej dndrat den dterbetalningsskyldighet varom forsakringskassan
har beslutat.” (s.368)
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ningar som ett vanligt civilrittsligt avtal? For det forsta verkar det
egendomligt att betrakta hyresnimndens tillstindsbeslut i bytesfal-
len som ett avtal mellan hyresnimnden om den som vill 6verlata
sin hyresritt. Hyresnimnden 4r ingen avtalspart, utan en myndig-
het som skall fatta beslut i enlighet med gillande ritt.' Fér det and-
ra har beslutet omedelbara rittsverkningar f6r en annan person,
nimligen den som forvirvar hyresritten. Aven forvirvaren kan
dberopa tillstindsbeslutet gentemot hyresvirden. Enligt avtalstitts-
liga grundprinciper kan de olika ogiltighetsgrunderna inte dberopas
mot den som i god tro forvirvat en ritt enligt avtalet.

Fall, dir det férekommit svek eller felaktiga forutsittningar vid
bytet, gir i allminhet inte till 1D, utan hamnar hos bostadsdomsto-
len som forlingningstvister. I de tidigare omnidmnda fallen, dir bo-
stadsdomstolen vigrat forlingning pa grund av att den nuvarande
hyresgisten kommit éver ligenheten genom ett fingerat byte, har
den drabbade hyresgisten sjilv varit i ond tro. Anta att hyresvir-
den i det nu diskuterade Nja-milet, didr den drabbade hyresgisten
var i god tro, inte lagt upp sin talan utifrdn att 6verldtelsen varit
ogiltig, utan i stillet sagt upp T och hivdat att besittningsskyddet
borde brytas dirfor att T forvirvat hyresritten under felaktiga for-
utsittningar. D4 skulle malet ha gatt till bostadsdomstolen. Bo-
stadsdomstolen skulle ha beviljat férlingning. Det framgar av RBD
21:90.

I detta mal var det fraga om byte mellan hyresligenhet och villa.
Makarna I hade fitt hyresnimndens tillstind att 6verlata sin hyres-
ritt till makarna L, som i gengild skulle silja sin villa till makarna I.
Bytet skedde via miklare. Képekontrakt rérande villaforsiliningen
och hyreskontrakt fér makarna L upprittades och makarna L reste
direfter pa semester till Osterrike. Nir de 4terkom frin semestern
visade det sig, att makarna I inte skulle kopa eller flytta in i makar-
na L:s villa. Den villan skulle i stillet siljas till en byggfirma (for
samma pris). Miklaren hade skrivit ut nytt képekontrakt och nytt
kopebrev rorande forsiljningen av villan till byggfirman. Makarna

' Jfr ovan under 14.3 om beslut, dir hyresnimnden godkanner avtal om avstdende om be-
sittningsskydd, som triffats mellan parterna. Sidana avtal kan, trots att de har godkints
av hyresniamnd, forklaras ogiltiga enligt avtalsritesliga regler.
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L ansag sig inte ha ndgot annat val 4n att silja villan till byggfirman.
Hyreskontrakt fér familjen L till familjen I's gamla ligenhet hade ju
redan upprittats, men hyresvirden sade nu upp detta hyreskon-
trakt. Virden aberopade i forsta hand, att makarna L limnat vilse-
ledande uppgifter nir de ansékte om byte och tecknade kontrakt
och att de i vart fall haft skyldighet att senare, nir de ostridigt kin-
de till att makarna I inte skulle flytta till villan, underritta virden
om detta.

Bostadsdomstolen fann det inte vara styrkt, att makarna L vid
tddpunkten for bytesansékan och dé hyreskontrakt tecknades kint
till att bytet inte skulle bli av. Alltsd hade de, savitt ankom pa dem,
pé ett korrekt sitt erhéllit hyresritten till prévningsligenheten. Na-
gon skyldighet att ddrefter underritta virden om indrade forhal-
landen kunde inte foreligga.

For att besittningsskyddet skall brytas i dessa fall kriver bostads-
domstolen alltsa, att den nya hyresgisten vid den tidpunkt da hy-
resritten Sverldts kidnner till att det forutsatta bytet inte kommer att
genomforas. Hp:s dom frin 1980 och bostadsdomstolens dom fran
1990 4r inte forenliga. Det kan inte vara si, att om virden viljer att
ga fram enligt forverkandereglerna och sidga upp den gamla hyres-
gasten mdste den nya hyresgisten flytta oavsett god tro, medan han
i en forlingningstvist, som giller samma situation, har ritt att sitta
kvar. Det bor vara den regel, som framgir av bostadsdomstolens
dom, som betraktas som gillande ritt. Talan om férverkande eller
ogiltigforklaring av 6verldtarens hyresavtal skall i dessa situationer
avvisas med hinvisning till att det upphort att gilla i och med att
ett hyresforhdllande uppkommit mellan virden och den som for-
virvat hyresritten.

17.7 Egennyttigt motiv

Det ricker inte att ett byte verkligen kommer till stind. Rekvisitet
att den bytessékande skall handla i syfte att fa en ny bostad innebir
enligt praxis att den bytessokande miste ha egennyttiga motiv for
bytet. Syftet fir inte vara att bereda byteskontrahenten en annan
bostad. Det 4r naturligtvis svart att uppritthalla detta rekvisit, ef-



307

tersom man aldrig sikert kan veta vilka som ér hyresgistens “verk-
liga” motiv f6r bytet i de fall diir bytet ocksa ir till férdel for bytes-
kontrahenten. Men nir byteskontrahenten i4r en nirstiende och
det inte gér att hitta ndgra rimliga egennyttiga motiv fér bytet kan
tillstind vigras. Ménga fall av detta slag har gillt mycket gamla
minniskor, som velat ”byta” med yngre sliktingar. pu 35§1st L:71
(tvé fall) gillde en 95—4rig kvinna, som var intagen pa sjukhus och
ville byta med sin son, och en kvinna pa 72 4r, ocksa intagen pa
sjukhus, som ville byta med sonens sambo. I pu 35§1st 7:72/73 er-
bjéd sig virden att dela upp hyresgistens gamla ligenhet, sd att den
exakt kom att motsvara hennes énskningar och behov, men hyres-
gisten insisterade 4ndock pa att hon ville byta till en annan ligen-
het, som formodligen innehades av en anhorig. Skilet till att ill-
stind till byte vigrades i dessa tre fall var formodligen att man
misstinkte att skilet till bytet var att tillgodose byteskontrahentens
behov, inte den bytessékandes. Hog élder dr dock inte i och for sig
négot skil mot byte. I rrr 35§15t 11:71 var den bytessokande go dr
gammal.

Ett annat sliktingfall 4r pr 35§15t 7:70. Den bytessokande skulle
flytta frin Stockholm till Katlsskoga och ville byta ligenhet med en
slikting som bodde i Katlskoga. Tillstind vigrades, med motive-
ringen att den bytessokande litt kunde fi en ligenhet i Karlskoga
utan byte. Det kan ha spelat en roll att hon ville byta med en slik-
ting.

Ett annat, lite ovanligare, sliktingfall 4r P 35§1st 3:72/73. Hir
hade hyresgisten med virdens goda minne hyrt en ligenhet for an-
nan persons rikning, nimligen sin styvdotter. Han ville nu byta si
att styvdottern kunde fa ett eget kontrakt pa en billigare ligenhet.
Eftersom den gamla ligenheten hade hyrts for styvdotterns rik-
ning, ansig provningsmyndigheten att det var friga om ett byte en-
ligt 35 § och gav sitt tillstdnd.

Om ett byte skall kunna genomforas mot virdarnas vilja, maste
bada hyresgisterna var och en for sig ha egennyttiga motiv for by-
tet. Provningsmyndigheten foretar inte ndgon samlad bedémning
av bytets limplighet. Det framgir med exemplarisk tydlighet av ru
35§1st 8:70. En kvinna, som nu vintade barn, ville byta sin enrum-
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mare mot en tvirumsligenhet i samma hus. Tvirumsligenheten
hyrdes av den bank, dir hon var anstilld. Kvinnans motiv var det
inte nigot fel pd. Banken férsokte hdvda att den ocksd hade ett
egenintresse av bytet — det var bittre fér banken att ha en enrum-
mare 4n en tvirammare — men det var ganska uppenbart att ban-
kens verkliga motiv var att hjilpa kvinnan till en storre ligenhet.
Tillstdind tll byte vigrades. Praxis 4r dock inte helt konsekvent. I
ett fall ansdgs det beaktansvirt att en mor ville hjilpa dottern till en
storre lagenhet.’

Ett fasthillande av att motiven maste vara egennyttiga kan i for-
stone te sig osympatiskt, men 4r i sjilva verket konsekvent utifrdn
bakgrunden till bytesregeln. Bytesregeln har inte tillkommit for att
hyresgister skall kunna disponera 6ver det virde som hyresritten
tepresenterar till férmién for sliktingar, vinner eller anstillda, och
detta boér man fasthilla dven i de konkreta fall di bytet ter sig soci-
alt angeliget. En sidan méjlighet att disponera 6ver ligenheter till
férman f6r dem man kinner kommer generellt sett i konflikt med
intresset av en rittvis social fordelning av de ligenheter som finns.

17.8 Bytesriitt och besittningsskydd

Bytesritten sammanhinger med besittningsskyddet pa det sittet att
det dr besittningsskyddet som skapar det virde, som hyresgisten
vill byta mot ett annat virde. Utan besittningsskydd och en mark-
nadsskyddad hyra har hyresgisten inte nigot virde att byta bort,
savida inte den avtalade hyrestiden skulle vara mycket ling, vilket
numera ir séllsynt. Det 4r ddrfér naturligt att bytesritten foljer be-
sittningsskyddet pa det sittet att den inte giller de ligenhetstyper
eller hyresférhillanden, dir besittningsskyddet dr obefintigt eller
mycket svagt. De viktigaste fallen riknas upp i andra stycketi 35 §.

Men det finns ocksa andra fall, dir besittningsskyddet dr forsva-
gat. De fall som kommer upp i praxis giller ofta om en fastighet
skall betraktas som ett sadant en eller tvifamiljshus, som avses i 6
punkten i 46 §, eller om fastigheten skall anses vara av den typ, dir

! Praxis Is.8 I 95/70 Umea.
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fullt besittningsskydd giller. Frigan bedéms pd samma sitt som i
en vanlig besittningsskyddstvist. Om byte medges, kan byteskon-
trahenten foljaktligen ocksé rikna med att hon har fullt besittnings-
skydd.

Aven vid tjsinste- och personalbostider ir besittningsskyddet
svagare 4n normalt, men dessa bostider har inte tagits upp i 35 §.
Aven hir giller principen att bytesriitten foljer besittningsskyddet.
Om hyresgisten har fullt besittningsskydd, d.v.s. om han sjilv skul-
le ha ritt att bo kvar 4ven om han slutade sin anstillning, s& har
han ocksa ritt att byta ligenheten till en annan. Sa blev i alla fall ut-
gingen i prr 35§15t 8:71, avgjort av Stockholms tingsritt.!

Det finns ocksa andra bostider, dir besittningsskyddet #4r kopp-
lat till att hyresgisten tillhér en bestimd grupp. Den viktigaste ty-
pen av siddana kategoribostider 4r studentrummen och studentla-
genheterna, dir hyresritten 4r kopplad till att hyresgisten bedriver
studier vid en viss liroanstalt. Betriffande studentligenheterna
finns inte ndgon bytesritt. Betriffande andra kategorildgenheter 4r
fragan mer tveksam, bdde nir det giller besittningsskyddet fér den
som inte lingre uppfyller de villkor som giller f6r boendet och rit-
ten att genom byte 6verlata ligenheten till en person som inte upp-
fyller villkoren. Fragan om bytesritt giller i en sadan ligenhet be-
doms utifrin rekvisitet “pataglig oligenhet” for virden. Hyres-
nimnderna finner da ofta, att det inte 4r nigon pataglig oligenhet
fér virden om nigon enstaka av husets ligenheter genom byte
kommer i hinderna pi nigon som inte uppfyller villkoret.?

Besittningsskyddet kan ocksa vara begrinsat av andra skil. Sam-
ma typer av fall, dir besittningsskyddet kan brytas i en forling-
ningstvist, dterkommer i bytestvisterna, frimst Gvernattningsligen-
heterna och ligenheter som (skall) bebos av personer, som pa
grund av 4lder och sjukdom kan begagna ligenheten endast i
mycket begrinsad utstrackning.

! Se Lejman s.149f.

2 Praxis I s.11 Il 8171/77-03 Stockholm (Stiftelsen mis-eleven), Praxis 11 s.8 [1
3739/81-05 Stockholm (Kustférsvaret), Praxis 11 .8 FH 839/79:3 Malmé (Lunds kristliga
studentfirbunds hem).
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Det fulla besittningsskyddet giller endast permanentbostaden.
Praxis i vanliga forlingningstvister som giller évernattningsligen-
heter och liknande innebir att hyresgisten vissetligen har besitt-
ningsskydd, men att detta besittningsskydd bryts om bara virden
kan anfora ndgra sakliga skil for att han har behov av ligenheten,
t.ex. att han behéver den som evakuetingsligenhet, skil av den typ
som aldrig kan bryta det normala besittningsskyddet till perma-
nentligenheten.'

Overnattningsligenheter uppstir ofta pa det sittet att hyresgis-
ten flyttar till annan ort eller till en villa utanfér centrum, men 4n-
dock behaller den gamla ligenheten for att ha tillging till en bostad
nira det arbete, som han fortfarande har kvar pa den gamla orten.
Ofta ir den gamla ligenheten fér stor och for dyr for detta dnda-
mal och dirfér vill hyresgisten byta den mot en mindre. Ddrfor ér
det ganska vanligt med ansékningar om att fa byta till sig en ligen-
het, som skall anvindas som 6vernattningsligenhet.

Dessa bytesfall bedoms utifrin rekvisitet “beaktansvirda skal”.
Praxis tycks vara restriktiv. Savitt framgir av praxisgenomgangen i
Praxis I och Praxis II 4r huvudprincipen att inte medge byte i sida-
na situationer och det stimmer ocksa med uttalanden i doktrinen. I
vissa fall anses dock stkandes arbetsférhallanden vara sadana att
han har ett legitimt behov av 6vernattningsbostaden. Det dr svért
att sdga om praxis i bytesfallen 4r dnnu mer restriktiv 4n i vanliga
forlingningstvister. Skillnaden ligger kanske mer pa det formella
planet. 1 forlingningsfallen foreligger 1 princip besittningsskydd
dven for Overnattningsligenheten, men detta besittningsskydd
bryts mycket litt av sakliga skiil pa virdens sida. I bytesfallen faller
hyresgistens ritt pa att rekvisitet ’beaktansvirda skil” inte 4r upp-
fylit.

Praxis i forlingningstvister som giller mycket gamla och sjuka
minniskor, som i huvudsak vistas pd sjukhus men som dndock vill
behélla sin gamla ligenhet, sitt ”hem”, innebdr att hemmet tillmits
ett mycket stort ideellt virde. Hyresgisten fir i regel behalla sin
gamla ligenhet, dven om det stér klart att hon praktiskt kan utnytt-
ja den endast i mycket begrinsad utstrickning. Den gamla ligenhe-

' Se ovan under 13.5.
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ten kan emellertid vara for stor och for dyr med hinsyn till den si-
tuation hyresgisten nu befinner sig i. Frigan uppkommer did om
hyresgisten skall kunna byta den mot en mindre for att kunna be-
hilla, om inte det gamla hemmet, si dtminstone nagot “eget hem”
utanfor sjukhuset. Den genomgang av praxis som finns tillginglig i
Praxis I och 1I gor det inte mojligt att dra nigra siikra slutsatser om
hur dessa fall i allminhet bedéms. Emellertid ér det tydligt att dven
byte kan medges i fall ddr hyresgisten har sma majligheter att prak-
tiskt utnyttja ligenheten.'

Bytesritten maste folja besittningsskyddet pa det séttet att den
inte kan vara mer omfattande 4n besittningsskyddet. Diremot kan
man mycket vil tinka sig att géra bytesritten mindre omfattande dn
besittningsskyddet. Det handlar om olika virden. I besittnings-
skyddsfallen ir det friga om ritten att behalla det egna unika hem-
met. I bytesfallen ir det friga om att tillgodogéra sig det abstrakta
bytesvirde som den egna ligenheten ocksa representerar. Man kan
mycket vil tinka sig att detta skulle gora en skillnad i t.ex. “lang-
vardsfallen”. En sak dr att tvinga en gammal och sjuk miénniska att
upplosa sitt gamla hem, silja méblerna etc. Om detta dndock blir
nédvindigt av ekonomiska skdl, dr det inte si sjilvklart att just
denna lingvardspatient skall ha ritt till ett eget hem utanfér sjuk-
huset. Jimforelsen med andra lingvérdpatienter, som inte har den-
na ritt, tringer sig pa. A andra sidan 4r det inte moraliska skil av
detta slag som ligger bakom bytesritten, utan Snskvirdheten att
motverka den stagnation av férdelningen av ligenhetsbestandet,
som besittningsskyddet kan leda till om det inte 4r forenat med by-
tesritt. Utifrdn den synpunkten dr det riktigt att medge bytesritt i
lingvirdsfallen. Ur allmin férdelningssynpunkt dr det fornuftigt att
dessa gamla minniskor byter sina storre ligenheter mot mindre.

I en viss situation kan det férhallandet att hyresgisten vill anvin-
da sin ligenhet till byte stirka besittningsskyddet, nimligen genom
att bytet betraktas som ett sadant jansprikstagande av ligenheten,
som 4r nédvindigt for att hyresgisten skall fa behélla ligenheten i
en forlingningstvist. RBD 13:89 gilller ett sidant fall. Hyresgisten
hade tvd ligenheter och i provningsligenheten hade hon aldrig

! Praxis 5.6 [1 2574/78 o1, I1 2784/7801, Stockholm.
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bott. Hyresvirden sade upp kontraktet och dberopade just nimnda
forhallanden. I en vanlig férlingningstvist skulle hyresgisten ha
forlorat, sivida hon inte hade kunnat gora sannolike att hon avsig
att flytta in i ldgenheten. I det aktuella malet skulle hyresgisten ta
ligenheten i ansprik genom att byta den och den andra ligenheten
mot en storre ligenhet. Detta ianspriktagande genom byte var en-
ligt bostadsdomstolens majoritet tillridckligt for att bevilja forling-
ning. Tre av domstolens sju ledaméter var av en annan mening och
ansig att bytesintresset i sig inte kan konstituera besittningsskydd.
Minoriteten hinvisade till uttalanden i férarbetena, enligt vilka for-
lingningstvister skall bedémas utifrin en avvigning mellan hyres-
gistens intresse av att f bo kvar i sin ligenhet och virdens intresse
av att fa disponera 6ver ligenheten pa annat sitt.

Sammanfattningsvis kan sigas att praxis i fall ddr det normala
besittningsskyddet 4r begrinsat i stort sett tycks innebira att bytes-
ritten foljer besittningsskyddet. Om hyresgisten har besittnings-
skydd sa har han ocksa bytesritt.

17.9 Beaktansvirda skal

Den viktigaste begrinsningen av bytesritten ligger i kravet pa att
hyresgisten skall ha ”beaktansvirda skil” for bytet och det sitt pa
vilket denna regel tillimpats i hyresnimnderna under senare 4r.

Lagtextens utformning och dven vissa uttalanden i foérarbetena
till 35 § tycks ge vid handen, att hyresnimnden alltid skall foreta en
objektiv bedémning om hyresgistens skal att flytta dr legitima och
tillrickligt tungt vigande. I Praxis i hyresmal, som omfattar tiden
fram till 1/7 1975, finner man emellertid inte néigot fall, dir hyres-
nimnden verkligen ingatt i provning av om de flyttningsskal hyres-
gisten anfort dr tillrickligt beaktansvirda. Prévningen tycks ha va-
rit enbart formell. Alla skil godtogs. Det framgar tydligast av de
fall dir virden for att f3 tillging till provningsligenheten erbjudit
hyresgisten en annan ligenhet i stillet for den hon planerat att byta
till sig. Den av virden erbjudna ligenheten kunde vara hur bra som
helst och virdens skl att vilja disponera 6ver prévningsligenheten
hur starka som helst. Om hyresgisten av nigon anledning féredrog
den tilltinkta bytesligenheten, limnades tillstand till bytet.'



313

Det finns ocksa andra fall frin denna tid, som visar att hyresgis-
ten kunde goéra bruk av sin bytesritt, 4ven om den f6r henne bara
innebar en mindre férdel men f6r virden en avsevird oligenhet. I
PH 35§15t 9:70 hade hyresgisten redan en ligenhet pa den ort dit
han skulle flytta, men ett byte kunde ge honom en billigare och
biittre ligenhet. Aven i pr 35§1st 4:71 hade hyresgisten sikert kun-
nat fi en bra bostad i Vixsj, dit han skulle flytta, men kanske inte
lika fin som den han fick nir han kunde limna sin ligenhet i Djurs-
holm i byte. I bida dessa fall kan man anta att hyresgisten skulle
ha flyttat dven om byte inte medgivits. Men den frigan prévades
inte och tillstand till byte limnades.

Den linje som utvecklades i praxis under dessa ar innebar att by-
tesritten foljde besittningsskyddet. Hade man bara fullt besitt-
ningsskydd dll sin ligenhet, si hade man ocksé rdtt att byta den
mot en annan. Nigon provning av rekvisitet beaktansvirda skal f6-
retogs inte och inte heller nigon intresseavvigning. Det giller at-
minstone de refererade fallen. I pr 35§15t 14:71 bodde hyresgisten
for tillfallet inte i den ligenhet han ville byta bort, utan i en villa.
Han hade dock inte definitivt flyttat. Prévningsmyndigheten kon-
staterade att han hade kvar sin hyresritt och att bytet under sidana
férhallanden inte innebar ndgon oligenhet f6r virden.

Under senare 4r tycks emellertid rekvisitet ”beaktansvirda skal”
ha fitt en sjilvstindig betydelse och tillimpats pa ett sdtt som avse-
virt begrinsar bytesritten. Att hyresgisten vill forbittra sin bo-
stadsstandard dr “ofta” ett beaktansvirt skil for byte, enligt Praxis
I. Men hyresnimnden ingér dndock i en préovning om en ensamsti-
ende person skall ha ritt att byta till sig en tvda. Att vilja byta till en
mindre ligenhet for att fi ner hyreskostnaderna kan ocksa vara ett
beaktansvirt skil, men hyresnimnden provar dd om skillnaden i
hyra ér tillrdckligt stor for att det skall finnas beaktansvirda skal for
bytet. Tydligen prévar man ocksd om hyresgiistens skl for att vilja
sinka sina hyreskostnader ir legitima. I ett mal ville hyresgisten ha
pengar dver for att rusta upp sina morférildrars villa. Det ansigs

' Se pi1 35§1st 2,3,4:70, 13:71, 3:72/73 och 5:72/73. I vissa fall uttalade provningsmyndig-
heten endast, att de anférda skilen “¢j kan limnas utan avseende”. (pH 35§15t 11:70 och

3772/73)-
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inte beaktansvirt och byte vigrades.' Ett byte fér att komma nir-
mare arbetsplatsen kan vigras om de bade orterna ligger pa “nor-
malt pendlingsavstind” frin varandra. Lund och Malmé anses lig-
ga pi normalt pendlingsavstind frin varandra och f6ljaktligen vig-
ras byte mellan dessa stader.”

Det gar inte att urskilja nigon enhetlig linje i denna praxis. Ut-
gangspunkten maste dock vara att folk inte bor flytta utan tillrick-
ligt tunga legitima skil. Nir det giller vad som 4r legitimt utgdr
man frin nigot slags social genomsnittsmodell f6r hur folk bor bo
och hur de bér anvinda sina pengar. Det ir inte realistiskt. I sjilva
verket 4r ménniskors flyttningsskil oerhort varierande. Det gér inte
att stilla upp nagon normalmodell f6r hur folk skall bo och hur de
skall anvinda sina pengar. En rittstillimpning, som bygger pa att
detta dr méjligt och limpligt, kommer med nédvindighet att inne-
fatta bedémningar av forhéllanden som ingen myndighet kan vir-
dera pi ett ndgotlunda rimligt och rittvist sitt.

Samtidigt som hyresnimnderna numera féretar en ganska string
provning av minniskors flyttningsskil, har man fasthéllit den gam-
la linjen i praxis att inte fista nigot avseende alls vid sakliga skil
frin virdens sida, som bestar i att han sjilv behover ligenheten, t
ex som bostad it fastighetsskotare, for att sjilv f4 en bostad, for
evakueringsindamal eller for att kunna folja en viss plan for fordel-
ning av ligenheterna i huset. Flera fall av detta slag refereras i Prax-
is I och II. Egentligen foretas det inte ndgon intresscavvigning i
dessa mal. Vad man gor ir att foreta en provning av om hyresgis-
tens flyttningsskil ér tillrickligt beaktansvirda. Om sa dr fallet
medges byte oavsett vilka intressen virden kan ha av ligenheten.

Det ir fortfarande vanligt att virden for att sjilv fa tillgang till
provningsligenheten erbjuder hyresgisten en ersittningsligenhet.
P34 den punkten har hyresnimnderna héllit fast vid den mot virden
stringa linje, som etablerades redan frin borjan. Lejman har hivdat
att prévningen skall gilla om ersittningsligenheten tillgodoser de
beaktansvirda skil, som foranlett bytet.* Det skulle ju innebira en

! Praxis I 5.6 I1 2366/80:2.
% Upplysning fran hyresgiistforeningen i Lund.

3 Lejman s.242f.
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objektiv bedémning av ligenhetens limplighet. I Praxis II sam-
manfattas rittsliget sd att det i praktken ir hyresgistens subjektiva
bedémning av den erbjudna ersittningsligenheten som blir avgs-
rande. Detta ir enligt min uppfattning den enda rimliga handlings-
linjen. Men det framstir di som 4nnu mer egendomligt att hyres-
gistens flyttningsskil, som praktiskt taget alltid har ett starkt sub-
jektivt inslag, skall underkastas en “objektiv”’ bedomning.

Det forekommer ocksé att virden, for att sjilv kunna forfoga
over provningsligenheten, erbjuder byteskontrahenten en annan
lagenhet. Ett sidant erbjudande har 6ver huvud inte nigon rittslig
relevans och péverkar inte bedémningen. I pu 35§1st 6:70 kom
provningsmyndigheten visserligen, efter att ha jamfort de bada li-
genheterna, fram till att byteskontrahenten hade bort acceptera den
fortriffliga ligenhet som virden etbjod och lit detta utgdra skil for
att vigra tillstind till bytet. Men fallet var feldomt. Redan nista 4r
fastslogs i tvi fall att byteskontrahentens skil att vigra acceptera av
virden erbjuden ersittningsligenhet inte har nagon rittslig betydel-
se.! Detta 4r en konsekvens av att de bida éverlatelsetransaktioner,
som ingir i bytet, skall bedémas var och en for sig.

Nuvarande praxis vad giller myndighetsprovning av
flyttningsskél har stod i de foérarbeten som direkt hanfor sig till
35 §. Dessa uttalanden 4r emellertid ganska torftiga och forefaller
inte sdrskilt vl genomtinkta. Den restriktiva provningen av flytt-
ningsskilen stimmer inte med de grundliga principresonemang,
som i andra utrednings- och lagstiftningssammanhang forts om by-
tesritten och som har lett till att bytesritten accepterats som en
konsekvens av besittningsskyddet. Den rittspolitiska huvudgrun-
den ir att en fri bytesritt pd den individuella nivin kan f6érvintas
leda till en édven ur allmidn synpunkt bittre férdelning av det dill-
gingliga ligenhetsbestindet pd makronivan. T.o.m. den utredning,
som hade att éverviga inférandet av behovsprévning av alla nya
hyresavtal, ville limna bytena fria. De flesta byten “torde vara ur
behovsprovningssynpunkt lampliga eller indifferenta”, skrev utred-
ningen. Vidare fanns det “speciella bostadsbehov som svirligen

' prr 35§18t 10 och 11:71.”(O)avsett vilket fog Ljung (byteskontrahenten) haft att ej godta
dadsboets erbjudande av andra ligenheter”.
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kunde beaktas under en reglering av bostadsmarknaden™.! Detta
syfte motverkas genom den restriktiva instillning till byte, som
kommer till uttryck i regeln, och genom att myndigheterna i varje
sdrskilt fall skall préva om det tilltinkta bytet stimmer med 6ver-
ordnade behovsprovningssynpunkter.

Denna prévning av flyttningsskilen kan inte heller motiveras uti-
frin virdens intressen. Om man vill tllgodose virdintressena bor
detta ske genom att virdens behov av ligenheten tilliggs storre be-
tydelse. Nuvarande praxis innebir att vissa virdar slumpvis fir en
fordel, darfor att myndigheterna inte anser att hyresgisten har till-
rickligt starka flyttningsskil.

Slutligen kan denna behovsprévningsmodell aldrig ge upphovw till
nagon enhetlig och férutsebar rittstillimpning. Det skulle férutsit-
ta att det existerande en allmin norm, som talade om hur folk
egentligen borde bo och nir det fanns skil att flytta. Négon sidan
enhetlig norm existerar inte i dagens samhille. Dirfor kan
rittstillimpningen aldrig bli enhetlig.

Ritten att lita en nirstdende Gverta hyresritten gillde till en bor-
jan bara om kontraktshavaren inte lingre var ”i tillfille att anvinda
bostadsligenhet”. Departementschefen uttalade i specialmotive-
ringen till 34 §. ”Endast om hyresgisten pi grund av giftermal,
forflyttning i tjinsten eller av annan anledning saknar dllfille att
anvinda ligenheten, kan et beaktansvirt intressé av att fi Gverlata
hyresritten anses foreligga.” Rekvisitet visade sig vara omoiligt att
tillimpa i praxis och vid revideringen av hyreslagen 1974 tog man
helt enkelt bort det.!

Rekvisitet ”beaktansvirda skil” i bytesparagrafen har precis sam-
ma karaktir. Det borde helt enkelt slopas. Skilen att slopa den ty-
pen av restriktioner i bytesritten blir allt starkare. Felet med den
svenska hyresmarknaden ir inte att folk flyttar for mycket, utan att
de flyttar for litet. En av tankarna bakom den nyligen genomf6rda
skattereformen var att genom en relativ héjning av boendekostna-

! Se ovan under 17.1.
? Min kursivering.
3 Prop.1967:141 s.219.

* Se ovan under 16.4.
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den f6rm4 minniskor att flytta mera. Det finns ingen risk att mén-
niskor borjar flytta fram och tillbaka i ondédan utan att tinka sig
for, om man tar bort det flyttningshinder som regeln om “beak-
tansvirda skil” utgdr. Det besvir och de kostnader, som sjilva
flyttningen innebir f6r den flyttande familjen, avhaller frin siddana
flyttningar. Det blir ocks allt tydligare att den “bostadsbrist” som
fortfarande finns kvar inte beror pd att det totala bostadsbestindet
ar for litet, utan pa att det inte 4r fordelat pa bista mojliga sitt.
Man kan numera inte betrakta bostadsbytet som en n6dlésning i
en bristsituation, dir det inte finns erforderligt antal lediga och
helst nyproducerade ligenheter att tillga. Vad som nu giller dr att
omfordela det tillgingliga bostadsbestandet s att det kommer till
storsta mojliga nytta. Det bista sittet att dstadkomma detta maste
vara en fri bytesritt pi den individuella nivan. Om detta 4r man
egentligen ense. Det borde da ocksd vara mojligt att slopa rekvisitet
om beaktansvirda skal.

17.10  Pataglig oldgenbet for viirden

Bytet skall kunna genomf6ras utan nagon pataglig olidgenhet for
virden. Skilet till att virden motsitter sig bytet 4r oftast att han
sjalv vill disponera 6ver provningsligenheten. Att han gir miste
om den méjligheten innebir emellertid bara i undantagsfall att byte
vigras. Den olidgenhet for virden som uppstir genom att bytes-
kontrahenten fir tillging till ligenheten skall bedémas i férhallande
till situationen som den blir om byte vigras. I dessa fall kommer
hyresgisten formodligen att sitta kvar i ligenheten. 1 sidana fall
medfér bytet inte nigon oldgenhet for virden hur vil han 4n kan
behéva ligenheten sjilv. Men inte heller i de situationer, dér hyres-
gisten férmodligen kommer att flytta dven om byte vigras, t.ex.
ndr hyresgisten fir arbete pa annan ort, tar man nigon hinsyn till
virdens behov av ligenheten. Det 4r bara nir hyresgistens besitt-
ningsskydd ir forsvagat eller nir hon inte har tillrickligt goda
fiyttningsskil eller nir bytet sker for att tillgodose byteskontrahen-
ten som virdens behov av ligenheten fir betydelse. Aven i dessa
fall 4r det alltsa forhillandena pa hyresgistens sida som 4r avgdran-
de.
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Pitaglig oligenhet for virden kan i regel bara betyda att virden
kommer i en simre situation 4n om den bytesstkande hade bott
kvar, dérfor att bytekontrahenten ur virdens synpunkt dr en simre
hytesgist 4n den bytesskande. Det kan finnas flera skil till detta,
men det 4r bara vissa skil som ir legitima och dirmed rittsligt rele-
vanta. Virden foéredrar ofta en ensamstiende, stillsam person
framfor en stojig barnfamilj. Att en trebarnsfamilj skulle flytta in i
en ganska liten ligenhet ansigs emellertid ej innebira nigon oli-
genhet for virden.' I pu 35§15t 2:72 fick virden acceptera att skriva
kontrakt med tva personer som skulle dela pi ligenheten. Diremot
vigrades tillstind i ett fall, dir en kvinna och hennes son, som stod
under 6vervakning, skulle flytta in i en enrummare.? Virden kan
alldd kriva ordentlig information om vem som egentligen skall
flytta in i ligenheten. Annars vigras byte. Virden kan ocksa vigra
att ta emot personer med svag ekonomi (savida inte borgen stills)
och personer som tidigare gjort sig skyldiga till férsummelser med
hyresbetalningar.

Vad som till slut blir kvar av oldgenhetsrekvisitet 4r i stort sett att
den nye hyresgisten skall vara sidan att hon skiligen kan accepte-
ras som hyresgist.

17.11  Tita byten

Rekvisitet beaktansvirda skil utgdr en ganska pataglig begrinsning
av bytesritten. Fram till 1/7 1993 var bytesritten 4nnu mer begrin-
sad om hyresgisten fatt sin ligenhet genom ett byte och sedan vill
byta igen innan tre 4r forflutit. Det krivdes da enligt lagtexten, att
han hade gynnerliga skdl for bytet. Bestimmelsen hade tillkommit
for att tillgodose virdens intressen av att ligenheterna inte byter
innehavare alltfor ofta med de 6kade kostnader och oligenheter
som detta kan féra med sig. Det avgorande var emellertid inte om
ligenheten varit foremal for byte inom tredrsperioden, utan om
den som ville byta sjilv hade bytt till sig ligenheten inom tredrspe-
rioden. Om det tidigare bytet skett via bostadsférmedlingen och

' b 35§ist 2:71.

% pir 3 5§ust 2171,
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hyresgisten fitt ligenheten direkt frin bostadsférmedlingen utan
att sjilv behéva ge en ligenhet i byte, var regeln om synnerliga skil
inte tillimplig. Detta framgir redan av ett avgérande 1971, PH
35§18t 2:71 och fastslds mycket tydligt i ett senare avgbrande av hy-
resndmnden i Stockholm. Det férhéllandet att hyresvirden till f6ljd
av den foregiende hyresgiistens dtgéranden varit indragen i ett li-
genhetsbyte saknade helt relevans i drendet, enligt nimnden.' Den-
na tolkning av regeln 4r den som bist 6verensstimmer med ordaly-
delsen i den tidigare gillande regeln. Diremot stimmer den inte
med den uppgivna bakgrunden till regeln, som ju var att tillgodose
virdens intresse av att ligenheterna inte byter innehavare alltfor
ofta.

Provningen av om det foreldg synnerliga skil innefattade tva oli-
ka rekvisit. Dels kravdes, att de omstindigheter som gjorde att hy-
resgisten nu ater ville flytta inte kunde férutses vid det tidigare
flyttningstillfillet, dels att dessa skil var tungt vigande vid en ob-
jektiv bedémning. 1 pu 35§15t 9/71 hade hyresgisten bott i en
ganska dyr fyrarummare tillsammans med sin vuxne son och en
tredje person. Nir dessa bada flyttade, vilket man kunde forvinta
sig, blev ligenheten for dyr. Enda sittet for hyresgisten att klara
hyran var att hyra ut ett av rummen och det tyckte hon var obehag-
ligt. Synnerliga skil ansags inte foreligga. I pr 35§15t 1:72/73 hade
hyresgisten flyttat pa grund av dotterns astma. Efter ett ir hade det
i det nya huset kommit hundar, som dottern var 6verkinslig for.
Detta ansdgs utgora synnetliga skal.

Hyresnimndernas praxis efter 1975 tycks i stort sett ha foljt sam-
ma linjer. Att den bytessdkande planerade att flytta samman med
sin fistmé och dessutom driva reklambyrdverksamhet och dirfor
behévde en storre ligenhet ansags inte utgdra synnerliga skal? I ett
annat fall ville den bytess6kande, som tidigare delat ligenheten
med tre kamrater, byta till en mindre och billigare ligenhet, darfor
att han nu skulle flytta samman med sin fistmo, som inte hade
nigra inkomster. Aven i detta fall véigrades tillstind. Det sistnidmn-
da avgdrandet kritiseras i Praxis II, eftersom giftermal och liknande

! Praxis I s.10 H 13018/8008 Stockholm.

% Praxis I s.12 H 135/7705 Géteborg,
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miste anses vara oférutsedda hindelser.!

Kirnomradet for tillimpningen av regeln om synnerliga skl var
att den bytess6kande pa grund av omstindigheter, som hon inte
kunnat férutse och inte heller kontrollera, t.ex. dédsfall eller sjuk-
dom, hamnat i en situation, ddr den tillbytta ligenheten var klart
olimplig. Men synnerliga skil kunde ocksi foreligga om
flyttningsskilen vissetligen inte kunde forutses vid det tidigare
flyteningstillfillet, men dock lig inom den flyttningssokandes egen
kontroll, som da hon bestimmer sig for att gifta sig eller flytta ihop
i ett samboférhéllande, att skaffa barn eller att inte skaffa barn eller
byta arbete. Det dr hir rittsliget var som mest oklart och det har
sin naturliga forklaring, Synnerliga skil-regeln utgick frin en stabili-
tetsgrundssats. Man skall inte 4ndra sina forhéllanden alltfor ofta
och man skall inte flytta i onodan. En sidan grundsats kan inte
uppritthallas i ett samhille, som bygger p4 att folk stindigt dndrar
sina forhallanden, byter arbete och livsform, flyttar ihop och flyttar
isdr igen. Men sisom regeln var utformad tvingades hyresnimnder-
na ingd i en provning av ndr det 4r legitimt att sjélv 4ndra sina lev-
nadsomstindigheter pa ett sidant sitt att den gamla ligenheten blir
olimplig. Att anta ett erbjudande om nytt arbete var férmodligen
alltid legitimt, Fven om arbetet lig pd en annan ort och man saledes
tvingades flytta. Att inleda ett samboforhillande lag tydligen i
grinszonen.

Praxis var inte heller enhetlig. Ibland lit sig hyresnimnden beve-
kas t.o.m. av skil, som inte alltid skulle ha godtagits som beaktans-
virda vid tillimpning av huvudregeln om byte. I ett fall hade hyres-
gisterna bestimt sig for att inte skaffa barn och behovet av ett rum
hade bortfallit. De ville dirf6r byta tll en mindre och billigare 13-
genhet. Deras inkomst rickte dock vil till hyran. De anforda skia-
len godtogs av nimndens majoritet som synnerliga skil* Men i vis-
sa fall stillde man, som framgar av det féregiende, mycket hoga
krav.

! Praxis IT s.10 I1 3888/8206 Goteborg,
? Praxis I s.10 H 635/79:2 Malmo.
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Regeln om synnerliga skl for att tillata ett nytt byte inom en tre-
drsperiod upphoérde att gilla 1/7 1993. DepC anférde i den allmiin-
na motiveringen féljande.

LEnligt min mening dr ritten att byta bostad ett centralt inslag i de rittigheter som
byreslagen ger hyresgisterna. Bytesritten har ocksd stor betydelse for rirligheten pd
bostadsmarknaden. Denna rirlighet bir i mijligaste min frimjas. Detta giller in-
te minst mot bakgrand av att bostadssubventionerna minskas och att de boende till
Jolid héiray far rikna med att sjilva sté for en stirre del av bostadskostnaden. Min
uigangspunkt dr dirfor att det mdste finnas miycket starka skél for att begrinsa
hyresgdistens ritt att i samband med ett byte overlita hyresritten till sin bostadsli-
genhet!

Det framgir emellertid av specialmotiveringen, att de synpunkter
som lag bakom synnerliga skil-regeln dven i fortsittningen skall ha
ett visst genomslag vid bedémningen om det féreligger beaktans-
virda skil for bytet. Om hyresgisten bott i ligenheten bara en kor-
tare tid, bor det krivas starkare skil 4n annars for att beaktansvirda
skil for ett byte skall anses foreligga. ”Som en riktpunkt kan anges
att denna stringare bedémning bor gilla om innehavstiden under-
stiger ungefir ett 4r. For att beaktansvirda skil for ett byte skall fo-
religga bor det i sddana fall normalt krivas att hyresgisten har be-
hov av att byta ligenheten till foljd av fordndringar i sin familje- el-
ler arbetssituation.””

Det tycks alltsd som om regeln om synnerliga skil fortfarande
skall finnas kvar som en del av tolkningen av rekvisitet beaktans-
virda skil, men att tidsgrinsen i fortsittningen skall vara ett 4r.

De synpunktet pa bytesritten som DepC framfor i den allminna
motiveringen borde ha lett till att man slopat hela rekvisitet “beak-
tansvirda skil” och endast behillit de begrinsningar i bytesritten,
som #r motiverade av virdens intressen (eller av intresset att for-
hindra transaktioner, som inte 4r verkliga bostadsbyten). Tita by-
ten kan innebdra bide oligenheter och kostnader for virden, t.ex.
for omtapetsering av en ligenhet som en barnfamilj har kladdat
ner. Omstindigheter av det slaget kan dven enligt nuvarande praxis
tillmitas betydelse. I ett fall medgavs byte inom tredrsgrinsen bl.a.

' Prop.1992/93:115 s.22.
2 Aa. s34
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av det skilet att hyresgisten sjilv bekostat omtapetsering av ligen-
heten och att denna formodligen var i bittre skick 4n nir hon
flyttade in.' Det vore di logiskt att tillita byte fore tredrsgrinsen
aven i fall ddr att den bytessokande forklarar sig beredd att sjilv sta
for dessa merkostnader.

1712 Sirskilda skl mot bytet

Nagon publicerad praxis som giller bestimmelsen att det inte far
finnas ndgra “sirskilda skil” som talar emot bytet finns inte. Det
som dsyftas med bestimmelsen, som inférdes 1984, 4r att bytes-
kontrahenten tagit emot otilliten ekonomisk ersittning i samband
med bytet. Det fallet att byteskontrahenten tagit emot eller betingat
sig pengar for bytet leder utan tvivel till att byte vigras i de fatal fall
dir hyresnimnden fir kinnedom om férhillandet. Langt vanligare
och mer problematiska #r de fall dir hyresgisten fir ersittning i
form av ett pris som ligger under marknadspriset for den villa eller
den bostadsritt hon byter till sig. Aven mottagande av ersittning
for hyresritten i den formen 4t Atminstone i princip straffbelagd
och skall di naturligtvis ocksa utgora ett sdrskilt skil mot bytet.
Tillimpningen av dessa bestimmelser 4r emellertid behiftad med
svarigheter av bide praktisk och principiell karaktir, som jag be-
handlar i nista kapitel.

17.13  Byte genom bostadsformedlingen

”Byte” enligt 35 § kan ocksa genomf6ras via bostadsformedlingen
pé det sittet att den som av férmedlingen far anvisning pa en ny
bostad 6verliter sin gamla ligenhet till den person som bostadsfor-
medlingen anvisar. Minga virdar ogillade det hir systemet, nir det
inférdes, och gjorde den rittsliga invindningen att det villkorsrek-
visit, som enligt praxis ingdr i regeln, inte var uppfyllt i bostadsfér-
medlingsfallen. Overlatelsen av den gamla ligenheten utgjorde inte
ett nddvindigt villkor for att hyresgisten skulle fi en ny bostad.
Ofta hade hyresgisten redan kontrakt pi den nya ligenheten nir
tvisten om ritt att 6verlata den gamla prévades.

! Praxis II s.10 [1 6270/79-03 Géteborg.
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Det ir ju riktigt, att det villkorsrekvisit som giller i andra bytes-
fall inte 4r uppfyllt i bostadsférmedlingsfallen. Det ér i bostadsfot-
medlingsfallen inte friga om nigon verklig bytestransaktion. Bo-
stadsférmedlingens anvisning av nya bostider foljer som regel en
bestamd turordning, som inte dr beroende av om den bostadssi-
kande har ndgon annan ligenhet att limna i byte. Vad bostadsfér-
medlingen kriver som ett villkor fér anvisning 4t att om den bo-
stadssokande redan har en ligenhet si skall hon medverka dll att
den 6verlits till person som bostadsférmedlingen anvisar. Den bo-
stadssokandes ritt till den nya ligenheten ér inte heller beroende av
att Overlitelse av den gamla ligenheten verkligen kommer till
stind. Ofta har hyresgisten redan fitt kontrakt p4 den nya kigenhe-
ten innan tvisten om ritten att 6verlita den gamla 4r avgjord. Detta
kontrakt kan inte hivas om det skulle visa sig att Sverlatelse av den
gamla ligenheten inte kan komma till stind. Inte heller kan bo-
stadsformedlingen anstilla ndgra skadestdndsansprak.

Virdarna invinde alltsd i dessa fall att hyresgisten redan hade
fatt sin nya ligenhet och att nigot "byte” foljaktligen inte var nod-
vindigt for att tillgodose hennes bostadsbehov. Prévningsmyndig-
heten fastslog emellertid redan frin botjan i en rad fall att det var
tillrdckligt att bostadsférmedlingen som villkor f6r anvisningen av
den nya bostaden uppstillt att hyresgisten skulle medverka till att
verlatelse av den gamla kunde ske.' Denna praxis har blivit besti-
ende.

1974 forstirktes bostadsférmedlingens stillning genom att for-
medlingen genom inférandet av tredje stycket i 35 § fick egen tale-
ritt och stillning som part i dessa drenden. Detta har emellertid in-
te dndrat det materiella innehillet i de regler som giller om bo-
stadsformedlingens ritt dll successionsligenheter. Fortfarande ir
bostadsformedlingens ritt till successionsligenheten hirledd ur hy-
resgistens rite pa ett sidant sétt, att om hyresgisten t.ex. siger upp
kontraktet pd den gamla ligenheten, faller ocksd bostadsférmed-
lingens ritt till den.

Det som frimst provas i bostadsférmedlingsfallen ar att den nya,
av bostadsférmedlingen anvisade hyresgisten ér sidan att han ski-

' en 35§ust 4371, 671, 6:72/73, 2:74/75
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ligen kan godtas. Prévningen av denna friga sker pi samma sitt
som i andra bytesfall. Diremot fir man vil anta att rekvisitet “be-
aktansvirda skil” som regel anses uppfyllt i bostadsformedlingsfal-
len.!

Systemskiftet inom bostadspolitiken har redan lett till att bo-
stadsformedlingarna forlorat anvisningsritten till ligenheter som
producerats eller renoverats med hjilp av statliga 1an och till att bo-
stadsanvisningslagen upphivts.* Bostadsformedlingens ritt enligt
35 § dr ju egentligen inte en bytesritt utan snarare en anvisningstitt
till fristdllda successionsligenheter. Om systemskiftet blir bestien-
de kommer vil dven denna rite att forsvinna.

Sammanfattningsvis kan féljande sdgas om bytesritten enligt lag
och praxis och hur den forhiller sig till de rittspolitiska Gvervigan-
den den bygger pa.

Vissa huvudlinjer i den praxis som har utvecklats ar klara och
kan direkt hitledas ur de ritspolitiska Sverviganden som ligger
bakom bytesritten. Den stringa tillimpningen av sjilva bytesrekvi-
sitet och det diri ingiende villkorsrekvisitet samt kravet pa att by-
tet skall vara “egennyttigt” ér en foljd av att man maste uppritthal-
la grinsen mellan verkliga bostadsbyten, som lagstiftaren har ac-
cepterat, och (andra) &verlitelser av hyresritt, som lagstiftaren inte
har accepterat.

Principen att en bytesansokan skall bedomas utifrin de forhal-
landen som giller for den hyresgist som anséker om att fi Gverlita
sin hyresritt och att man saledes inte skall géra en bedomning av
hela bytestransaktionen ir en konsekvens av utformningen av 35 §,
som ju innebir att de bida overlatelsetransaktioner som ingir i ett
byte skall bedémas var och en for sig och t.o.m. ofta av olika hy-
resnimnder.

Praxis innebir att bytesritten foljer besittningsskyddet sa att den
hyresgist som har besittningsskydd till sin ligenhet ocksa har by-
tesritt (frinsett kravet pd beaktansvirda skil). Virdens intressen av
att sjilv disponera ligenheten kan som regel inte bryta besittnings-

! Bengtson—Victorin s.178 hivdar dock att man dven i bostadsformedlingsfallen skall pro-
va om hyresgisten verkligen har behov av den nya ligenheten.

2 Se ovan under 6.2.
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skyddet och inte heller hindra ett byte. Samma begrinsningar som
giller for besittningsskyddet (t.ex. vad giller 6vernattningsligenhe-
ter, tjdnstebostider etc) giller ockséd for bytesritten. Detta 4r kon-
sekvent, eftersom bytesritten vuxit fram ur motsittningen mellan
det existerande besittningsskyddet och énskvirdheten av rorlighet
inom det existerande bostadsbestindet. Besittningsskydd utan by-
tesritt minskar den 6nskvirda rotligheten pad bostadsomridet, ef-
tersom den som kommit i besittning av ett virde inte vill sldppa
det ifrin sig utan att f4 nigot annat i stillet.

Oligenhetsrekvisitet, som det har tolkats i praxis, stimmer ocksé
med de regler i hyreslagen, som giller i andra situationer nir hy-
resvirden 4r tvungen att ta emot en ny hyresgést som han inte sjilv
har valt, t.ex. nirstdenderegeln.

Det enda rekvisit, som inte kan hirledas ur de rittspolitiska Gver-
viganden som ligger bakom bytesritten utan som tvirtom strider
mot dessa overviganden, ér regeln om beaktansvirda skil. Hir har
det inte heller — typiskt nog — utvecklats nigra enhetliga principer
for rittstillimpningen.

Avsaknaden av enhetliga linjer kan ocksa sammanhinga med att
det pi bytesrittens omrade (liksom nir det giller andrahandsuthyr-
ningarna) inte (lingre) finns négra tillrickligt starka mekanismer fér
att fa till stind en enhetlig utveckling av regelsystemet genom prax-
is. Fram tll 1974 gillde, att hyresnimnds beslut i bytesirende kun-
de 6verklagas till fastighetsdomstol, men diremot inte sisom andra
hyresnimndsavgoranden vidare till hovritt. Vid hyresrittsreformen
1974 tog man bort denna mdjlighet. Skilet var frimst att bytesd-
renden mdste avgoras snabbt. Annars 4r det risk att byteskontra-
henten drar sig ur uppgoérelsen. DepC uttalade ocksa, att bytesi-
renden i regel r av “enkel beskaffenhet”. Det viktiga ur fastighets-
dgar- och rittssiikethetssynpunkt var préovningen av om den nye
hyresgisten var sidan att hon skiligen kunde godtas.'. Denna be-
grinsning i fullféljdsritten kvarstod nir bostadsdomstolen inférdes
1975. Avgoranden i bytestvister kan inte Gverklagas till bostads-
domstolen.

! Prop.1973:23 s.136f.



326

Det dr riktigt, att risken for att byteskontrahenten drar sig ur goér
det nédvindigt med en ordning som innebir att det slutliga avgo-
randet inte drojer for linge.' Diremot ar det inte riktigt, som DepC
pastod, att bytesirenden 4r av “enkel beskaffenhet”. Rittsfrigorna
dr tvirtom ofta mer komplicerade 4n i vanliga besittningsskydd-
stvister.

Forutsittningarna for att astadkomma en enhetlig réttstillimp-
ning i bytesfallen ir formodligen simre 4n fore 1974. D4 publicera-
des de avgdranden i bytestvister, som Statens hyresrad ansig vara
av “allmint intresse” i samma rittsfallssamling som andra hy-
restvister. Att det inte fanns nigra hovrittsavgéranden pa bytesrit-
tens omride spelade férmodligen inte ndgon roll for de publicera-
de fallens genomslagskraft. De praxis6versikter, som nu samman-
stills med linga tidsintervall och siinds ut till hyresnimnderna, kan
inte ersitta en auktoritativ samling av viktiga avgéranden. Man no-
terar ocksa, att de klara linjer som kan urskiljas, fastslogs redan un-
der de forsta aren. Direfter har praxis stagnerat eller rort sig lite
osikert fram och tillbaka kring rekvisitet, “beaktansvirda skal”.

Om man nu inte kan rikna med att praxis pa detta omride kan
astadkomma den nédvindiga preciseringen och utvecklingen av re-
gelinnehallet dirfor att de nodvindiga institutionella mekanismerna
saknas, maste lagstiftaren ingripa. Om man vill att bytesregeln skall
vara i 6verensstimmelse med de rittspolitiska éverviganden den
bygger pd och den precisering av regelinnehillet pa vissa punkter
som praxis redan dstadkommit, borde de bida férsta styckena i
35 § ha ungefir foljande lydelse:

Hyresgist, som vill flytta till annan bostad, kan hos hyresnimnd anso-
ka om tillstind att dverlita hyresritten till sin bostadsligenhet till an-
nan, om detta dr nidvindigt for att hyresgasten skall kunna erhilla den
nya bostad, dit han dnskar flytta. Sidant tillstind skall limnas om den
nya hyresgisten skiligen kan godtas av viirden och heller inga andra

sirskilda skil talar emot bytet.
Bytesritt enligt forsta stycket foreligger ej om hyresforhillandet 4r sé-

' Dock finns det en majlighet for virden att fordraja bytets genomforande och pa det sit-
tet kanske forma byteskontrahenten att dra sig ur. Virden kan samtidigt som han mot-
sitter sig bytet siga upp hyresgisten. [lyresnimndens beslut i forlingningstvisten kan
han sedan éverklaga till bostadsdomstolen. Bytet lir inte kunna genomféras forrin for-
lingningstvisten ar rittskraftigt avgjord.
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dant att hyresgisten cj skulle haft riitt att fi avtalet forlingt, om tvist
uppkommit hirom.,

Genom en sidan omformulering framtrider de centrala rekvisit
som konstituerar sjilva bytet p ett tydligare sitt. Sambandet mel-
lan bytesritten och besittningsskyddet framtrider ocksd tydligare
4n i den ofullstindiga upprikning, som nu finns i andra stycket. De
beaktansvirda skilen har forstds slopats.
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18. OTILLATEN ERSATTNING VID
UPPLATELSE/OVERLATELSE AV
HYRESRATT

Det ir som alla vet forbjudet for hyresvird eller hyresgist att ta
emot ersittning for upplitelse respektive Gverlatelse av hyresritt
och pa detta sitt realisera det dolda marknadsvirde som ligger i hy-
resritten. 65 § hyreslagen lyder som foljer;
Uppstiller nigon uppsitligen villkor om sirskild ersittning for uppla-
telse av bostadsligenhet eller for Gverlitelse av hyresritten till sidan
ligenhet, skall han domas till béter eller fingelse i hogst sex manader. I
ringa fall skall dock ej domas till straff.
At brottet grovt, doms till fingelse i higst tva 4r. Vid bedémande av
om brottet dr grovt skall sirskilt beaktas om det utgjort ett led i en
verksamhet som bedrivits yrkesmissigt eller i storre omfattning eller
om girningsmannen eljest i avsevird man har missbrukat sin stillning
som dgare eller forvaltare av fastighet.
Villkor som avses i forsta stycket ar ogiltiga. Den som har stillt upp
villkotet dr skyldig att limna tillbaka vad han tagit emot.

Forbudet mot ersittning for upplatelse/6verlitelse av hyresritt
ir en konsekvens av bruksvirdesprincipen, som hiller hyran nere
under marknadsnivan och dirmed ger sjilva hyresritten ett mark-
nadsvirde. Om det var tillitet att realisera detta marknadsvirde
skulle bruksvirdesprincipen upphivas. Justitieridet Svensson skri-
ver i NJA 1990 s.412 om sambandet mellan bruksvirdesprincipen
och 65 §: ”Bestimmelsen har tillkommit av bostadssociala skil och
far sidgas utgora en av grundbultarna i 12 kap jB. Genom att hyres-
sittningen p4 bostadsmarknaden inte 4r fri utan bestims med hin-
syn till det s.k. bruksvirdet, uppstir en differens mellan den hyra
som hyresvirden maximalt far ta ut och den hyra som kan tas ut pd
en fri marknad. Utan bestimmelserna i 12 kap 65 § skulle den
nimnda differensen omedelbart kapitaliseras till ett vederlag som
snart sagt vatje bostadssdkande miste erligga for att f4 hyresritt.
Syftet med bruksvirdesreglerna skulle ddrmed omintetgtras.”

Jag skall i detta kapitel behandla de olika regler som skall for-
hindra att hyresrittens dolda marknadsvirde realiseras i samband
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med Overlatelse eller upplitelse av hyresritt och som alltsa tjanar
till att uppritthalla bruksvirdesprincipen mot det tryck som mark-
naden ut6var. G5 § 4r, som JustR Svensson skriver, en grundbult i
detta regelsystem. Andra viktiga delar 4r det allminna Sverlatelse-
forbudet i 32 § och rekvisitet ”andra sirskilda skil” i 35 §, som av-
ser otilliten ersittning i samband med byte, och dven generalklau-
sulen i 46 §, som — kanske — kan medfora att besittningsskyddet
bryts for den som kommit 6ver sin hyresritt genom att betala for
den.

Avsikten ir inte att genomfora en grundlig analys av alla de juri-
diska fragor som kan komma upp i samband med dessa regler. Jag
koncentrerar mig till de juridiska frigor, som har stor praktisk och
principiell betydelse, nimligen nir en “prisrabatt” pi villan eller
bostadstitten vid byte med hyresritt utgdr otilliten ersittning vid
tllimpning av 65 § och nir en siddan prisrabatt utgér hinder for by-
te vid tillimpning av 35 §." Avsikten ir att analysera hur hela syste-
met fungerar eller kan férvintas fungera. Det avgorande tycks hir
vara i vilken utstrickning det legala normsystemet stimmer Gver-
ens med de normer, som giller och tillimpas mellan minniskor i
det dagliga livet, alltsd det jag kallar vardagslivets normsystem. Jag
kommer dérfor att i detta kapitel i mycket storre utstrickning 4n i
de foregidende att fora in och analysera de normer, som giller pa
vardagslivsnivin i samhillet.

18.1 65 § och dess foregangare

1 1917 drs "hyresstegringslag” fanns i 14 § en bestimmelse om bo-
tesstraff for den hyresvird, som ”fordrar eller mottager hogre be-
lopp i hyra” 4n det av hyresnimnd fér ligenheten faststillda hyres-
beloppet, diremot inte nigon sirskild bestimmelse, som avsig en-
gangsersittningar i samband med upplatelse, 6verlatelse eller anvis-
ning av hyresritter. 1921 infordes i hyresstegringslagen en sidan
straffbestimmelse, som ocksa kunde tillimpas pa hyresgist, som
vid &verlatelse av hyresritt fordrade eller tog emot ett “uppenbart
' En utforlig genomging av de olika rekvisiten i 65 § finns i Kjell Adolfssons och Sten

Hillerts monografi, Hyresrite som dellikvid, Tustus forlag as, Uppsala 1991, i fortsitt-
ningen citerad Adolfsson—Hillert.



331

oskiligt” vederlag (19 §).' Hir ingick fingelse i straffskalan.

1 1942 4rs hyresregleringslag fanns dels en bestimmelse om straff
for hyresvird, som mottog eller triffade avtal om hogre hyra in
den tillitna grundhyran for ligenheten (23 § jimfért med 3 §), dels
en bestimmelse om straff f6r den som mot vedetlag anvisade eller
overlit hyresritt (23 § jimfort med 11 §). Denna sistnimnda be-
stimmelse kunde, moéjligen pa grund av ett forbiseende, inte tillim-
pas pi en hyresvird som tog ut engangsersittning i samband med
upplitelse av hyresritt. NjA 1970 s.513 gillde en storbyggmistare,
som systematiskt silde lediga hyresritter i sina fastigheter via en
miklare. Byggmistaren och miklaren delade pa fortjinsten. 3 § var
inte tillimplig. Forbudet for virden att ta ut hogre ’hyra” 4n den
tillitna omfattade visserligen ocksd siddana engingsersittningar,
men tillimpningen av 3 § foll pd att det dnnu inte hade faststilits
négra grundhyror for ligenheterna. 11 § om férbud mot att ta ut
vederlag for anvisning av hyresritt kunde inte tillimpas pa en hy-
resvird som tog ut ersittning for att upplata hyresritt i egen fastig-
het. I stillet domdes byggmistaren for medhjilp till miklarens
brott mot 11 §. Byggmistaren domdes av underritten till fingelse i
nio ménader, men i HD blev straffet villkorligt eftersom han var sa
gammal.

1968 4rs hyreslag innebar en 6vergang till en civilrittslig reglering
av hyran och straffbestimmelserna togs bort helt och héllet. Man
hivdade ocksi att den nu inférda bruksvirdesprincipen var en
marknadsprincip. Foljaktligen skulle det inte vara nédvindigt med
nagra sirskilda regler om férbud mot att ta emot ersittning vid
upplitelse/6verlitelse av hyresritt. Det enda som blev kvar var en
regel i 65 §, inspirerad av de civilrittsliga ockerreglerna, om att den
som utnyttjande annans tringmal for att uppstilla villkor om ve-
derlag for upplatelse/6verlatelse, blev skyldig att aterbdra beloppet.
Bestimmelsen gillde dessutom bara i bristorter.

Redan efter nigra ar insig emellertid lagstiftaren, att bruksvir-
desprincipen inte var nidgon marknadsprincip och att sjilva hyres-
ritterna foljaktligen hade ett marknadsvirde. Det var alltsi n6d-
vindigt att tippa till detta hal i lagstiftningen. DepC skrev i propo-

' srs 1921:300.
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sitionen 1973:23 s.145. Inte ens pd en “fri hyresmarknad” skulle
det vara tillitet — utanfér den ram som bruksvirdesreglerna upp-
stiller — att bereda sig vinning av att annan behovde eller av annan
anledning 6nskade dverta viss ligenhet. Férbudet mot att ta emot
vederlag borde inte vara beroende av nigot tringmalsrekvisit. D4
skulle man inte kunna komma 4t det fallet att ndgon betalar ett sir-
skilt vedetlag for hyresritten till en ligenhet med speciellt lag hyra.
Hirmed stod det klart att det var sjilva handeln med hyresritter,
som under alla omstindigheter var otillaten.

Forbudet gillde bide virden, som inte fick ta emot "sirskild er-
sdttning” for upplatelse av hyresritt, och hyresgisten, som inte fick
ta emot ersittning for att "Gverlata” hyresritten. Under hyresregle-
ringens tid hade 6verhyra och andra typer av ersittningar som vir-
den betingade sig behandlats pad samma sitt. I och med att hyres-
regleringen ersattes av ett civilrittsligt system for hyrans faststillan-
de var det inte lingre foérbjudet for virden att ta ut ”fér hog hyra”.
I stillet fick hyresgisten mojlighet att pa civilrittslig vig fi hyran
nedsatt i enlighet med bruksvirdesprincipen. Dirmed blev det
nodvindigt med en bestimmelse, som gjorde det forbjudet for vir-
den att s.a.s. bedriva handel med hyresritterna i sitt eget hus ge-
nom att ta ut en “sirskild ersittning” for att Gver huvud upplita
hyresritt.'

De civilrittsliga pafoljderna for brott mot 65 § var ogiltighet och
aterbetalningsskyldighet och férfarandet blev pa nytt straffbelagt.

! Adolfsson och Hillert anser att rekvisitet dr uppfyllt dven i det fallet att virden bara avta-
lar om héigre hyra in den som bestimts genom bruksvirdesprévning eller en forhand-
lingsverenskommelse. Straff och ogiltighetsbestimmelsen i hyresregleringslagen omfat-
tade alla fall dir hyresvirden tog ut en higre hyra dn den faststillda. Det maste ha varit
lagstiftarens avsikt att dven 1973 4rs lagstiftning skulle nd dessa fall, skriver forfattarna,
65 § skall sdledes tolkas si att hyran bara omfattar det belopp som bestimts enligt lag-
reglerna och vad hyresgisten betalar dirutdver som “sirskild ersittning” vid sidan av
hyran(a.a. s.49f). Detta kan inte vara riktigt. Den avgorande skillnaden ir att hyresregle-
ringslagen var en lagstiftning, dir den dllitna hyran faststilldes genom et
offendigrittsligt forfarande och dir varje avvikelse utgjorde ett brott mot lagen. Den
“hyresreglering” som innefattas i hyreslagen har en annan karaktir. Den dr civilrattslig,
Hyreslagen forbjuder inte hyresvirden att ta ut en hogre hyra dn den som foljer av
bruksvirdesprincipen. Den ger bara hyresgiisten en mojlighet att genom rittslig prov-
ning fi denna hyra nedsatt till bruksvirdesniva och i vissa fall (55b §) ocksa att 4terkriva
en redan erlagd hyra som 6verstigit bruksvirdet. Men 65 § kan aldrig bli tillimplig.
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Andringama inférdes genom sFs 1973:187 och regeln har fortfa-
rande i stort sett samma innehall.

18.2  Hur uppriitthills bruksvirdesprincipen vid hyressitiningen?

Nir det giller sjilva hyran har man alltsedan hyresregleringens
avskaffande i huvudsak litat till det civilrittsliga regelsystemet.
Bruksvirdesprincipen vid hyressittningen uppritthalls férst och
fraimst genom det kollektiva férhandlingssystemet, som omfattar
storre delen av hyresmarknaden. De som ir anslutna ir i stort sett
lojala med systemet och féljer de Gverenskommelser om hyran,
som triffas inom systemet. Det finns ocksé i hyresférhandlingsla-
gen regler om att avtal mellan fastighetsigare och hyresgist, som
strider mot en forhandlingséverenskommelse, 4r ogiltiga (23 §
HfL). Aven de privata fastighetsiigare, som inte har anslutit sig ge-
nom att teckna férhandlingsordning, har i stort anpassat sina hyror
till de hyresnivier som férhandlas fram i det kollektiva systemet.
Det finns numera hos hyresgisterna sjilva och deras foreningar en
sddan kunskap om vad som ir “ritt hyra” for en viss ligenhet att
en fastighetsigare inte i lingden kan ligga visentligt 6ver denna ni-
va utan att detta uppmirksammas. Och da ir fastighetsigarens
stillning svag, bade processuellt och materiellt. Hyresgisterna be-
hover bara vigra att gi med pa den arliga hyreshéjning som fastig-
hetsigaren méste ta ut for att uppritthélla den (alltfor) hoga hyres-
nivén. Fastighetsigaren maste d sjilv gi till hyresndmnden for att
genomdtiva hdjningen och dir kommer han att f4 nej. Om han
diremot anpassar sin hyresnivi till bruksvirdesprincipen, kan han
rikna med att hans hyresgister accepterar de 4rliga hyreshojningar-
na,

Av stor betydelse for hur systemet fungerar 4r den normativa in-
stillningen pa vardagslivsplanet i samhillet till principerna for hy-
ressittningen. Det verkar som om den hyresreglering som ligger i
bruksvirdesprincipen har tringt igenom pi det normativa planet
pé s4 sitt att de flesta minniskor anser, att en vanlig fastighetsiigare
bér folja de centrala principer som giller for hyressittningen och
alltsd inte har ritt att ta ut den hyra som skulle kunna uppnas pi en
fri marknad. En annan sak 4r att man kan anse att bruksvirdesprin-
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cipen ir utformad pa ett orittvist sitt genom att t.ex. nybyggda 13-
genheter i fororten 4r dyrare 4n ildre ligenheter i centrum. Att hy-
resgisten gitt med pa att betala en hogre hyra ger inte heller upp-
hov till den lojalitet som i allminhet omger “det fria avtalet”. Hy-
ressittningen uppfattas i vardagslivets normsystem inte som ett
omsesidigt inginget avtal utan snarare som ett ensidigt av hyresvir-
den fattat beslut. Foljaktligen protesterar hyresgisten och kriver
nedsittning av hyran, nir hon far veta att den hyra hon betalar
Sverstiger bruksvirdet. I vart fall finns det inga moraliska spirrar
mot att handla p3 detta sitt.

18.3 Bruksvirdesprincipen i liigenbeter ntan normalt besittningsskydd

En svaghet med bruksvirdesprincipen som en generell norm for
hyressittningen har varit, att kopplingen till besittningsskyddet
medfért att bruksvirdesprincipen inte varit tillimplig p4 hyresfor-
hillanden, dir besittningsskydd saknas, och att den varit svar att
uppritthilla i hyresférhillanden, dir det visserligen finns besitt-
ningsskydd, men dir detta 4r si svagt att hyresgisten inte vigar
hivda bruksvirdesprincipen. Det giller framfér allt uthyrning av
méblerade rum och andrahandsuthyrningar.

For att tippa till denna lucka i bruksvirdessystemet inférdes
1985 ett nytt fjirde stycke i 65a§. Om hyresgisten saknade ritt till
forlingning och hyresvirden begagnade sig av detta for att ta ut en
hyra som var uppenbart oskilig med hidnsyn dll ligenhetens
bruksvirde, var hyresvirden skyldig att dterbira vad han tagit emot
utéver skilig hyra och kunde dessutom démas till straff.

Det visade sig emellertid mycket snart, i NJA 1987 5.968, att den
nya bestimmelsen hade en betinklig svaghet. Fallet gillde en bo-
stadsrittshavare, som vid andrahandsuthyrning av ligenheten hade
tagit ut en hyra som skulle ticka hennes egna kostnader for ligen-
heten inklusive rintor och amorteringar pa de lin hon upptagit for
att kunna képa ligenheten. Hyran kom dirigenom att ligga nidstan
dubbelt si hogt som den vanliga bruksvirdeshyran for en motsva-
rande hyresligenhet. Det var helt klart att Gsa § fjirde stycket och
bruksvirdesprincipen skulle gilla 4ven nir den uthyrda ligenheten

' sFs 1985:183.
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var en bostadsrittsligenhet. Men — enligt sin ordalydelse kunde re-
geln enligt HD:s uppfattning tillimpas endast om hyresvirden un-
der hyresforhéllandet héjde hyran. Den var inte tillimplig pa »fors-
tagingshyra” som Gversteg bruksvirdet.

Dirmed tappade regeln det mesta av sitt virde. Rumsuthyrningar
och andrahandsuthyrningar dr ofta s kortvariga att det aldrig blir
friga om nédgon 4dndring av hyran under avtalets bestdnd. Av detta
skal dndrades regeln 1988 och flyttades, sd att den nu ér placerad i
anslutning till huvudregeln om bruksvirdesprincipen och har para-
grafnumret 55b.

s55b § giller vid uthyrning av rum, moblerade eller oméblerade,
samt vid andrahandsuthyrning (iven andrahandsuthyrning av bo-
stadsritter), alltsd sddana hyresforhillanden dir besittningsskyddet
som regel ir svagt eller obefintligt. Den direkta kopplingen till be-
sittningsskyddet har emellertid tagits bort. Hyresvirden far vid sa-
dan uthyrning i princip inte ta ut mer 4n bruksvirdeshyra och hy-
resgisten kan kriva tillbaka vad hon betalt utéver bruksvirdeshyra
for en tid av tva 4r tillbaka.' Straffpaféljden har tagits bort.

Overhyra dr ocksa en omstindighet som kan medféra att forsta-
handshyresgisten inte fir tillstdnd till andrahandsuthyrning och en
graverande omstindighet vid bedémningen av om en andrahands-
uthyrning skall leda till att besittningsskyddet bryts.

Ar dessa regler tillrickliga for att uppritthalla bruksvirdesprinci-
pen i ligenheter och hyresférhéllanden utan normalt besittnings-
skydd? Bruksvirdesprincipen har nog inte haft en lika stark norma-
tiv forankring pa vardagslivsplanet vid villauthyrning, andrahands-
uthyrning och framfér allt inte vid uthyrning av moblerade rum
som nir det giller vanliga hyresligenheter. Avtalssituationen 4r hir
sadan att det skapas vissa lojalitetsband mellan parterna. Det har
nog ocksa funnits en forestillning om att hdr giller inga centrala
principer, utan att det i stillet 4r omstindigheterna i det sirskilda
fallet — som inte nédvindigtvis sammanfaller med marknadskraf-
terna — som bor vara avgérande. Pi det legala planet har detta nu
dndrats genom regeln i 55b §, som gér bruksvirdesregeln tillimplig

' En hyra som bara ligger obetydligt éver en triffad forhandlingséverenskommelse kan
dock inte betraktas som oskilig, se RBD 10:90.
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ocksé vid uthyrning av méblerade rum och andrahandsuthyrning.
Det dterstar att se om det ocksa har skett eller kommer att ske en
forskjutning pa vardagslivsplanet, s att det anses oritt att i sidana
hyresférhallanden ta ut en hogre hyra 4dn den som foljer av de cent-
ralt faststillda principerna. Det ir i sjilva verket det avgérande for
om reglerna kommer att fungera.

Jag 6vergir nu till de regler, som skall forhindra att hyresvirden
eller hyresgisten tar ut ersittning fér det ekonomiska virde, som
en hyresritt med en bruksvirdesreglerad hyra representerar, och
botjar med férbudet for hyresvirden att ta ut sddan ersittning, Pa
det legala planet finns alltsd 65 § med férbud, ogiltighet, dterbd-
ringsskyldighet och straff. Men det 4r mycket sillsynt att dessa pa-
folider aktualiseras i domstolarna.' Betyder det att forbudet inte
fungerar eller att det fungerar s vil att (ndstan) ingen bryter mot
det?

Det finns pa vardagslivsplanet en ganska allmin uppfattning att
det 4r oritt av en fastighetsdgare att ta ut en sadan ersittning, inte i
forsta hand ddrfor att det dr forbjudet i lag, utan dérfor att fastig-
hetsdgarens situation uppfattas som si gynnad, s stark och sé helt
annorlunda 4n den presumtive hyresgistens. ”Avtalet” om ersitt-
ning till hyresvirden for upplatelsen skapar inte den lojalitet, som i
normala avtal fungerar som en moralisk spirr for en missnsjd part
att 1 efterhand riva upp det ingiingna avtalet, dven om det skulle
finnas legala méjligheter hirtill. Hirtill kommer att denna typ av
avtal ofta har triffats pa ett sadant sitt — via en bulvan, genom att
forsoka framstilla ersittningen som nagonting annat 4n den 4r —
att ndgra normala lojalitetsband inte uppkommer.

Fastighetsigaren loper alltsd en icke obetydlig risk att hans av-
talspart” i efterhand begagnar den legala méjligheten att avslsja
och riva upp avtalet och detta kan medf6ra ritt allvarliga konsek-
venser for honom. Om verksamheten haft stérre omfattning, kan
han domas till ett fingelsestraff, men avsldjandet kommer ocksa att
drabba hans anseende och hans stillning bland sina likar, andra
fastighetsigare, och hos olika myndigheter och organisationer, som
han 4r beroende av i sin verksamhet. Den allminna uppfattningen

! Se aktuell statistik i soU 1991:86 5.303.
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dven i fastighetsdgarkretsar dr sikert att ingen “’serids fastighetsiga-
re” dgnar sig 4t den typen av affirer. Det enda tillitna sittet for en
fastighetsigare att piA marknaden realisera det virde, som ligger i
hyresritterna i hans fastighet, ir att silja fastigheten med si minga
lediga ligenheter som mojligt. D4 kan han nidmligen fa ut ersitt-
ning for de lediga hyresritterna i form av ett hogre pris for hela
fastigheten. Detta férfarande kan inte angripas enligt 65 §. Ersitt-
ningen avser inte upplatelse av hyresritt.

184 Farbudet for byresgisten att ta ut ersitining for hyresritten

Nir det giller férbudet for hyresgist att ta ut ersittning for hyres-
rittens marknadsvirde ér liget, bide p4 det praktiska och normati-
va planet, helt annorlunda. Det frimsta hindret ligger i det generel-
la 6verlatelseforbudet, alltsd den regel som stadgar att hyresritten
inte kan overldtas utan virdens tillstind. Hyresvirden har ofta ett
egenintresse av att inte gd med pd sidana Overlitelser. Det dr ur
hans synpunkt bittre att ligenheten blir ledig s att han sjilv kan
vilja en ny hyresgist eller disponera 6ver ligenheten pa annat sitt.
Om fastighetsiigaren misstinker att det finns “’svarta pengar” med i
bilden har han dnnu storre skil att motsitta sig 6verlitelse. Varfor
skall hans hyresgist kunna tillgodogéra sig ett marknadsvirde, som
uppkommit genom att han sjilv tvingas att hdlla hyran under mark-
nadsnivin? En serios fastighetsigare motsitter sig en sadan 6verla-
telse och en oserigs vill i alla fall vara med och dela. De fall dir en
hyresgist har praktiska méjligheter att ta ut ersittning for hyresrit-
ten dr didrfor de fall, ddr hyresvirden inte kan motsitta sig sjilva
Sverlatelsen, alltsd forst och frimst bytesfallen. Jag dterkommer till
dem.

65 § forutsitter alltsd att hyresgiisten har passerat det forsta och
sviraste hindret, som ligger i det generella dverlitelseforbudet. 65 §
ir uppbyggd pé det sittet, att képaren av hyresritten i efterhand
kan riva upp avtalet och f3 tillbaka sina pengar, men 4ndock behil-
la det han kopte, nimligen hyresritten. Dessutom kan siljaren
straffas. Det ser alltsd ut att vara en riskfylld affir for siljaren. Tan-
ken #r naturligtvis att denna risk skall verka avhallande pa presum-
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tiva siljare och dirmed sitta stopp for de svarta ligenhetséverlatel-
serna.

Lagstiftaren och 6vriga myndigheter och organisationer, som har
ansvar for bruksvirdesprincipen, har férsoke ge regeln en normativ
forankring genom att hidvda att siljaren utnyttjar sin 6verligsna po-
sition som hyresrittsinnehavare for att skaffa sig en otillborlig for-
del pa den stackars bostadsloses bekostnad. Tidigare var ju regeln
ocksa utformad efter monstret frin ockerregeln. Siljaren skulle be-
gagna sig av koparens tringmil for att skaffa sig en otillborlig for-
del.

Men ockeranalogin haller inte. Hyresgisten som ir beredd att
silja sin hyresritt har inte samma &verligsna och annorlunda still-
ning i férhdllande till en bostadssékande som en fastighetsigare
har. Den som har en enstaka virdefull vara att silja blir inte ddrige-
nom en “6verligsen part”. Den som har kontanter att kopa for kan
ha en lika stark position, och nir transaktionen ir genomférd har
koparen uppnatt samma styrkeposition som siéljaren tidigare hade.
Priset ir ofta inte sirskilt hogt, om man ser hyresrittens virde som
en funktion av differensen mellan marknadshyra och bruksvirdes-
hyra. Det kan vara en god affir att betala pengar under bordet for
hyresritten till en innerstadslidgenhet med lag hyra. Det ir inte alls
sikert att koparen var en bostadslos stackare, och dven for den bo-
stadslose kan det vara en god affir att pa detta sitt ta sig forbi bo-
stadskén och slippa det dyra och obekvima andrahandsboendet.

Aven for koparen innebir affiren en ekonomisk risk, nimligen
att han inte kan ”fa tillbaka sina pengar”, om han av den ena eller
den andra anledningen skulle vilja flytta igen. Dels 4r det osikert
om han kommer att ha nagon méjlighet att 6ver huvud 6verlita
hyresritten, dels méste han da sjilv upptrida som siljare och alltsd
begi en olaglig och straffbelagd handling och dessutom riskera att
inte fi ut eller bli tvungen att betala tillbaka 6verenskommen képe-
skilling. Den som upptrider som képare pd denna marknad bor
alltsd vara en person, som i ett annat lige 4r beredd att upptrida
som siljare. Bide kdpare och siljare ir aktérer pd en marknad och
rollerna vixlar frin det ena tillfillet till det andra. Man kan inte ge-
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nerellt siga att siljaren 4r “den starka parten” som utnyttjar den
svaga képaren.

Det 4r en handel mellan i stort sett likstillda parter, som bada vet
vad de ger sig in pa. P4 denna illegala marknad finns det hedersbe-
grepp och en lojalitet mot ingdngna avtal. Det strider mot dessa he-
dersbegrepp att forst kopa och (latsas) vara inforstddd med affiren
for att direfter utnyttja den legala méjlighet som ges att f3 tillbaka
kopeskillingen och dndock behilla vad man képte. Den legala re-
geln kommer hir i konflikt med vardagslivets normsystem. Den le-
gala 16sningen uppfattas som orittvis. Regelns funktion 4r inte hel-
ler att skapa rittvisa, utan att forstora denna otillitna, men existe-
rande marknad genom att ge ena parten mojlighet att bryta ett in-
ganget avtal.

De allra flesta som ger sig in pd denna marknad 4r instillda p4 att
iaktta marknadens hedersregler och inte utnyttja den legala mojlig-
heten att fi tillbaka képeskillingen och 4ndock behilla det képta.
Alla vet att marknaden finns, men det ér ytterligt sillsynt att kopar-
na utnyttjar de legala méjligheterna enligt 65 §. Mekanismen funge-
rar inte som lagstiftaren tinkt sig, skriver Adolfsson och Hillert'.
S4 gér det ndr man sitter sig Sver vardagslivets normsystem!

18.5 Kan otilliten ersittning bryta koparens besittningsskydd?

For ovrigt dr det kanske inte helt riskfritt for koparen att utnyttja
sina legala méjligheter enligt 65 §. En hyresgist, som fatt till stind
ett hyresavtal genom att vilseleda virden om omstindigheter av vi-
sentlig betydelse for denne vid avtalets ingaende, kan riskera att av-
talet anses ogiltigt pa grund av svek men framf6r allt att besitt-
ningsskyddet bryts i en férlingningstvist. Enligt bostadsdomsto-
lens praxis ir ett sidant vilseledande ett sakligt avflyttningsskal.
Principen har tillimpats vid fingerade byten, allts4 fall dér den tidi-
gare hyresgisten aldrig avsett att flytta in i den nya hyresgistens
gamla bostad.? Det ir vil inte oméjligt att det ligger otillitna ersitt-
ningar bakom en del av dessa fingerade byten. Frigan om vilsele-

' Aa.s. 281

2 Se ovan under 17.6.



340

dande angiende den otillitna ersittningen i sig 4r ett sakligt
avflyttningsskidl har dock inte prévats av bostadsdomstolen.
Adolfsson och Hillert anser, att det finns anledning att under ”sak-
ligt avflyttningsskil” inbegripa ocks4 vilseledande ifriga om otilla-
ten ersittning . Om bostadsdomstolen viljer denna vig, skulle
man helt sld undan benen pa 65 §, som bygger pi att koparen har
allt att vinna och inget att férlora pa att avsléja det otillitna i den
affir han sjilv medverkat i.

18.6 Ersitining for hyresritten i samband med byte

Den enda fungerande spirren mot att det utvecklas en marknad,
dir hyresgisterna sjilva siljer och képer sina hyresritter, ir alltsd
det generella 6verlatelsefdrbudet. Det generella éverlitelseférbudet
genombryts emellertid av bytesritten och dirmed 6ppnas ocksd en
moijlighet fér hyresgisten att ta ut det marknadsvirde som hans hy-
resritt representerar. Det kan vid ligenhetsbyte ske i den formen
att den av parterna som har den storre eller bittre hyresligenheten
kriver en summa under bordet for att ga med péd bytet. Detta 4r
naturligtvis olagligt och det har minniskor klart for sig. Men det
kan ocks4 ske genom att den hyresgist, som byter till en bostads-
ritt eller villa, fir kopa bostadsritten eller villan till ett ligre pris dn
den kopare som inte kan erbjuda nigon bytesligenhet. Detta har
varit en stor och nist intill 6ppen marknad. Miklare i storstadsom-
ridena har kunnat uppritta listor 6ver virdet av hyresritter i olika
omraden vid byte till villa eller bostadsritt. Det 4r just denna mark-
nad som Adolfsson och Hillert har studerat i sin monografi om
Hyresritt som dellikvid. Marknaden har varit koncentrerad till
Stockholm, Géteborg och Uppsala och till de mest attraktiva vil-
lorna och hyresritterna. Enligt forfattarnas forsiktiga uppskattning-
ar grundade pé uppgifter frin miklare skulle ungefir 1/4 av samtli-
ga formedlade sméahusférsiljiningar i Stockholmsomradet ha varit
dellikvidaffirer. Det handlar inte om smibelopp.> Genomsnittsra-

' Aa. s.z10,

2 Aa.s.30.
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batten vid dessa sméahusforsiljningar har varit dtminstone 200 ooo
kronor.

En bidragande orsak till marknadens omfattning har sikert varit
de skattemissiga fordelar villasiljarna har kunnat uppnid genom
dessa byten. Genom att kdpesumman for hyresritten utgir som en
icke specificerad reduktion av képeskillingen for villan eller bo-
stadsritten har siljaren kunnat undgi realisationsbeskattning. Vis-
serligen skall vid byte den inbytta egendomens virde liggas till
grund for beskattningen, men en hyresritt har i detta sammanhang
inte ansetts kunna dsittas nigot virde.' En realisationsforlust som
uppkommit pi detta sitt 4r ddremot efter 1990 ars skattereform in-
te avdragsgill” Om den inbytta egendomen diremot 4r en villa eller
bostadsritt kan siljaren — i princip — inte undgé realisationsvinstbe-
skattning genom att silja till ett reducerat pris och i gengild forvir-
va den tillbytta egendomen till ett pA motsvarande sitt reducerat
pris. Det dr det verkliga virdet av den inbytta egendomen som
skall liggas till grund for beskattning. Om det inte finns nigon an-
nan utredning fir man utgd frin den inbytta egendomens tax-
eringsvirde +33%." Fore 1990 irs skattereform beskattades realisa-
tionsvinst vid villaférsiljning pa samma sitt som andra inkomster.
Med en marginalskatt pa kanske 75% blev de skattemissiga forde-
larna for siljaren av dessa bytesaffirer betydande. En prisrabatt pa
200 ooo kronor behévde inte kosta siljaren mer 4n soooo kronor.
Huvudparten av prisrabatten betalades i sjilva verket av statsver-
ket. Numera ir skattesatsen pa realisationsvinster endast 25%. Det-
ta kan férvintas leda till att marknaden for dessa bytesaffirer krym-
per och framfor allt till ligre prisrabatter.

Den allminna uppfattningen pa marknaden har nog varit att des-
sa transaktioner inte 4r olagliga, forutsatt naturligtvis att prisreduk-
tionen pé villan eller ligenheten inte specificeras och &ppet anges
som ett pris for hyresriitten. Nog har man vil forstitt att dessa
transaktioner inte kan vara forenliga med lagstiftarens intentioner,

' R4 1987 ref. 89, 1 och IL.
* Se Lag om statlig inkomstskatt (s£s 1990:651) 24 § 3 mom.zst.

* R& 1982 1:84 I. Men om det kan visas att den inbytta egendomens marknadsvirde ligger
klare hosgre, dr det detta som skall Eiggas till grund for beskattning, RX 1983 1:76.
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men man har rdknat med att som reglerna ir konstruerade ir det
inte mojligt att komma at dem.

18.7  Arest pris under marknadspriset otilléten ersiittning enligs 65 §7

Situationen kom upp till bedémning i NjA 1990 s.412. Malet gillde
byte mellan hyresritt och bostadsritt. Bostadstitten hade enligt ett
i malet ingivet virderingsintyg ett virde mellan 630- och 670 ooo,
men séldes for 550 ooo mot att siljaren fick 6verta képarens hyres-
ritt. Bytet fullfoljdes, men i efterhand stimde bostadsrittsséljaren
koparen och yrkade att utfi mellanskillnaden mellan det i virde-
ringsintyget angivna marknadspriset och det pris koparen hade er-
lagt och hivdade att denna skillnad utgjorde en otilliten ersittning
for overlatelse av hyresritten.

Tingsritten sag saken pi foljande sitt. Det pris som angavs i vir-
deringsintyget kunde endast vara tillimpligt om bostadsritten sal-
des pa en 6ppen marknad. Om siljaren stillde sirskilda villkor pa
koparen, t.ex. att denne kunde erbjuda en hyresligenhet, var det
over huvud inte mojligt ate faststilla ndgot marknadspris och f6lj-
aktligen inte heller att ndgon ersittning utgétt for hyresritten. Do-
men stod sig i hovritten.

Bostadsrittssiljaren forde saken vidare till HD och prévningstill-
stind meddelades. uD fastslog for det forsta att 65 § 4r tillimplig
ocksé i bytesfallen. For att 65 § skall kunna tillimpas maste det
emellertid utredas hur mycket képaren skulle ha betalat om inte
hyresritten limnats i byte. Endast nir képeskillingen fér bytesob-
jektet klart understiger detta belopp boér dterbetalningsskyldighet
komma i friga. Det ingivna virderingsintyget ansigs inte utgora en
tillricklig grund for att fastsld att sdrskilt vederlag utgatt for hyres-
ritten.

Hur skall nu denna dom tolkas? ”Ligenhetsképaren” forlorade
visserligen malet 4ven i HD, men skulle utgdngen ha blivit en annan
om utredningen hade varit bittre, om képaren i stillet for ett vir-
deringsintyg hade kunnat presentera en utredning baserad pd mik-
larstatistik, som visade att denna bostadsritt hade ett stabilt mark-
nadsvirde som minst uppgick till 650 ooo kronor? I si fall har den-
na bytesmarknad nu blivit en riskfylld marknad. Men si skall do-



343

men férmodligen inte tolkas. Enligt HD mdste det, f6r att 65 § skall
vara tillimplig, ”utredas hur mycket képaren skulle ha betalat, om
inte hyresritt limnats i byte”. Denna férutsittning 4r praktiskt ta-
get aldrig uppfylld i de normala bytesfallen, skillnaden mellan
marknadsvirde och pris mé vara hur stor som helst. Affiren gar ut
pé ett byte. Hyresgisten dr instilld pa att flytta fran sin hyreslidgen-
het och 1 stillet flytta in i bostadsrittsligenheten eller villan. Den
hypotetiska situationen att objekten skulle képas eller siljas vart
och ett for sig diskuteras 6ver huvud inte. Och om man verkligen
forsoker utreda vad den aktuelle képaren skulle ha varit beredd att
betala fér denna bostadsritt utan byte, kan man mycket vil komma
fram till att han inte under nigra omstindigheter skulle ha betalat
ett ére mer dn det pris han faktiskt erlade. Hade han inte fitt képa
den aktuella bostadsritten till ett relativt lagt pris, skulle han i stél-
let ha kopt en mindre bostadsritt eller bytt till en annan hyresritt —
eller inte flyttat alls. I vart fall kan koparen alltid hivda att detta var
hans instillning.

Det gér alltsa inte att pa grundval av en konstaterad skillnad mel-
lan marknadspris och erlagt pris fastsla att ersdttning utgatt for hy-
resritten. Marknadspriset 4r det pris som nigra kopare 4r villiga att
betala, inte ett pris som alla kdpare, som i och fér sig girna vill ha
varan, vill och kan betala och framfor allt inte ett pris, som just
denne kopare skulle ha betalat, och det dr detta det 4r friga om vid
tillimpning av 65 §. Det dr s man maste tolka denna rp-dom.’

En av domarna, JustR Svensson, hade en skiljaktig mening med
avseende pi motiveringen till utgingen. Utgingspunkten vid be-
démningen om ersittning utgatt skulle inte vara det pris som bo-
stadsritten betingade med eller utan byte, utan det marknadspris
som hyresritten faktiskt betingade. Det var enligt JustR Svensson
fullt méjligt att faststilla ett sadant pris; 1 sjilva verket synes
minga fastighetsmiklare, i alla fall i Stockholm, vid byten av nu ak-
tuellt slag arbeta med timligen fasta kvadratmeterpriser for hyres-
ritter beldgna i olika delar av staden.” I avsaknad av sidan utred-
ning om hyresrittens virde kunde det inte anses styrkt att hyresrit-
ten overlatits mot vedetlag,

! Adolfsson och Hillert kommer till samma slutsats, a.a. s.108fF.
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Men inte heller denna vig ér framkomlig. Man skulle da tvingas
utga fran att alla byten mellan hyresritt och villa/bostadsritt dger
rum pa det sittet att hyresritten siljs for det i miklarnas prislistor
faststillda priset, alltsd att affiren dr olaglig. Den logiska konsek-
vensen av detta borde vara att upphiva hyresgistens bytesritt nir
bytet avser villa eller bostadsritt, dtminstone i Stockholmsomradet
och andra storstadsomraden. Det ter sig ocksé absurt att bygga till-
limpningen av en rittsregel pd de priser som sitts pd en illegal
marknad. Och hur skulle hyresgisten kunna motbevisa den pre-
sumtion for att ersittning utgitt, som ligger i att méklarna arbetar
med fasta prislistor for hyrestitter? Den enda mojligheten maste
vara att hianvisa till att det pris han etlagt for bostadsritten/villan
inte understiger det normala. D4 4r man tillbaka till att det 4r mark-
nadspriset for bostadsritten/villan som ér avgbrande. Den ome-
delbara praktiska konsckvensen av den rittstillimpning som JustR
Svensson foreslar skulle bli att miklarna holl sina prislistor hemliga
och vigrade att medverka vid utredning om hyresritternas mark-
nadsvirde. Marknaden skulle inte upphéra, men den skulle fungera
mer dolt, ojimnt och slumpmissigt.

Problemet 4r pa sitt och vis olosligt. I bytet mellan hyresritt och
bostadsritt/villa kolliderar tvd helt olika normsystem, den hal-
voffentliga prisreglering, som giller for hyresritter, och den fria
marknadsprissittning, som giller for bostadsritter och villor. Des-
sa bada system kan inte férenas i en och samma affir. Man tvingas
att lita det ena cller det andra systemet gilla for hela transaktionen.
Om man skall komma 4t dessa bytesaffirer maste man géra om det
marknadspris som giller for bostadsritter och villor, till ett
offentligrittsligt faststillt minimiptis, som inte far underskridas, i
vart fall inte om koparen ldmnar en hyresritt i byte. #p:s dom in-
nebir att det d4r marknadens prissittning som madste accepteras for
hela transaktionen.

18.8 Villabytesfallen och vardagslivets normsystem

Regeln i 65 § ter sig sirskilt stotande for vardagsmoralen vid byten
mellan hyresritt och dganderitt. Det som faller i 6gonen 4r skillna-
den i situationen for bostadsrittshavaren/villadgaren, som har ritt
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att tillgodogdra sig matknadsvirdet av den egendom han besitter,
och hyresgisten, som inte har nidgon sidan ritt och alltsi maste
limna ifrdn sig det virde han besitter utan nigon ersittning alls.
Det ir inte mojligt att hivda, att bostadsrittshavare och villadgare i
allminhet befinner sig i tringmadl eller en undetldgsen position i
forhallande till hyresgister, eller att det av “sociala skal” dr viktigt
att de far ut fullt marknadspris for sin egendom. En rittsregel, som
pa detta sitt slar mot hyresgisterna genom att gynna en dnnu bitt-
re stilld grupp, uppfattas naturligtvis som orittvis.

1 vissa ldgen 4r det dven enligt vardagslivets normsystem oritt att
ta ut det marknadsvirde som hyresritten representerar. Man har
visserligen pa ett rittmitigt sidtt kommit i besittning av detta virde,
men man har inte gjort nigra motsvarande uppoffringar, man har
helt enkelt inte ”fortjanat” det. Dirfor bér man ocksa slippa det
ifran sig utan vederlag till formdn for andra bostadssékande. 1 by-
tessituationen jamfor hyresgisten sin situation, inte med bostads-
sokande i allmidnhet utan med bostadsrittshavare och villadgare.
Dessa grupper gjorde stora inflationsvinster, sirskilt under 8o-talet.
Dessa inflationsvinster framstir inte heller som sérskilt ”fortjanta”
ur moralisk synpunkt, utan lika slumpmaissiga och ofértjanta som
hyresritternas marknadsvirden. Jag tror att det 4r mycket fa som
anser, att det dr oritt av en hyresgist att i forhédllande till en bo-
stadsrittshavare eller villadgare ta ut det virde som hyresritten re-
presenterar frin den vinst den andre gjort pa inflationen. Det finns
alltsd inga moraliska spirrar mot dessa bytestransaktioner. Bostads-
rittshavaren eller villadgaren, diremot, som forst genom ett avtal
gar med pa att avstd frin en del av inflationsvinsten, och direfter
vinder sig till myndigheterna f6r att fi ut hela inflationsvinsten, be-
ter sig ohederligt enligt de moraliska normer som giller i vardagsli-
vet. De flesta kiinner sig s bundna av dessa normer att de haller
fast vid dem, 4ven om de skulle kunna géra en ekonomisk vinst ge-
nom att bryta mot dem. Inte heller genom att fresta den ena av
parterna i transaktionen med en ekonomisk vinst kan man sitta
stopp for dessa bytestransaktioner, som innebir att hyresgisten
faktiskt kan ta ut marknadsvirdet pd sin hyrestitt.
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18.9 Begiiran eller erbjudande

Adolfsson och Hillert hivdar i sin monografi att 65 § ocksé inne-
hiller ett annat rekvisit, som avsevirt begrinsar bestimmelsens till-
limplighet i villabytesaffiterna och dven vid andra 6vetlitelser av
hyresritt, nimligen ett rekvisit som forfattarna kallar for rekvisitet
”begira”. Frigan behandlas utforligast i avsnittet 2.9 under rubri-
ken ”Rabatten — begiran eller erbjudande”, men férfattarna kom-
mer tillbaka till den i ménga sammanhang,.

Adolfsson och Hillert tolkar det som stdr i forsta stycket om att
“uppstilla villkor” sa, att regeln endast 4r tillimplig, nir det 4r vir-
den/den overlitande hyresgisten som begir ersittning, inte nir
virden/den Gverlitande hyresgisten bara tar emot en ersittning
som den tilltridande hyresgésten erbjuder sig att betala. Adolfsson
och Hillert stéder denna tolkning, dels pa bestimmelsens ordaly-
delse, dels pa det forhéllandet att motsvarande bestimmelse i hy-
resregleringslagen enligt sin ordalydelse ocksa omfattade det fallet
att virden/den Overlitande hyresgisten mottog ersittning. Nir
man i 1968 4rs lag tog bort alternativet med mottagande ur lagtex-
ten, miste enligt Adolfsson och Hillert avsikten ha varit att motta-
gandet av en ersittning, som den tilltridande hyresgisten sjdlvmant
erbjudit sig att betala, inte skulle falla in under 65 §.' Négra uttalan-
den i férarbetena som stoder denna tolkning finns dock inte, vilket
forfattarna sjilva papekar.

Hillerts och Adolfssons tolkning innebir, att det 4r den av par-
terna, som framfor forslaget om ersdttning, som skall anses ha
uppstillt villkoret. Om affiren inleds med att virden eller den till-
tridande hyresgisten begir en viss ersittning for sin hyresritt och
den tilltridande hyresgisten accepterar detta villkor, 4r 65 § till-
limplig. Om affiren diremot inleds genom att den tilltridande hy-
resgisten erbjuder sig att betala ersittning, 4r 65 § inte tillimplig,
Overfort till den praktiskt viktiga situationen att den otillitna er-
sittningen bestdr i en prisreduktion pa den villa eller bostadsritt,
som hyresgisten byter till sig genom &6verlatelsen av hyresritten, le-
der den princip Adolfsson och Hillert uppstiller till foljande resul-

' Aa.s67.
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tat. Om villasdljaren redan frin borjan gir ut med ett pris, som ér
reducerat med hénsyn till den hyresritt han vill byta till sig, ér 65 §
inte tillimplig. Om villasdljaren diremot till en bétjan begir fulle
marknadspris for villan och det 4r villakparen/hyresrittséverl-
taren som kriver en prisreduktion, ir 65 § tillimplig. Bara i detta
sistnimnda fall 4r det den 6vetldtande hytresgisten som har “be-
gart” prisreduktionen.

Enligt min uppfattning kan denna tolkning inte stédas pa ordaly-
delsen i 65 §. Att ”uppstilla ett villkor” kan i detta sammanhang in-
te betyda att ta initiativet till eller begira att visst villkor skall ing3 i
avtalet om 6verlatelse av hyresritten. Uppstilla villkor méste i det-
ta fall syfta p4 innehéllet i avtalet och inte pa hur de férhandlingar
som fOregitt avtalet gitt till. Det 4r i dessa fall alltid den 6verltan-
de hyresgisten som i det avtal som slutligen triffas uppstiller er-
sdttningen som ett villkor for att utge sin prestation. Forvirvaren
uppstiller av naturliga skil inte ersittningen som ett villkor for av-
talet. Helst skulle han se att han slapp utge den. Det spelar alltsi
ingen roll hur férhandlingarna har forts, vem av parterna som forst
drog upp frigan om ersittning eller prisreduktionen. Utanfor re-
gelns tillimplighetsomride, om man strikt foljer dess ordalydelse,
faller endast de fall, dir den tilltridande hyresgisten forklarar sig
beredd att utge ersittning och fastighetsigaren/den 6verlitande
hyresgisten svarar, att han girna tar emot en sadan ersittning, men
att den inte utgdr nigot villkor for att han skall upplata/Gverlita
den aktuella hyresritten. Endast i det fallet 4r rekvisitet, att fastig-
hetsigaren/hyresgisten skall ha uppstillt den sirskilda ersittning-
en som ett villkor for upplatelsen/6verlatelsen, inte uppfylit. Dessa
fall maste vara mycket ovanliga. S& snart ersittning utgatt kommer
domstolen att presumera, att den i sjilva verket var ett villkor fér
Sverlatelsen/upplatelsen. 1 villabytesfallen kan situationen inte
uppkomma, eftersom koépeskillingen for villan mdste vara bestamd
iavtalet,

Bakgrunden till formuleringen av bestimmelsen ir att lagstifta-
ten har velat ticka in ocksd det fallet, att en fastighetsigare eller en
hyresgist forklarar att han 4r beredd att upplata/6verlata en hyres-
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ritt pd villkor att han far viss ersittning, men att affiren av nigon
anledning aldtig genomfdrs.

Adolfssons och Hillerts tolkning av uppstilla villkorsrekvisitet
leder till orimliga konsekvenser genom att transaktioner med precis
samma ekonomiska innehall bedéms olika beroende p4 hur orden
foll och pa hur marknaden praktiskt 4r organiserad. Métet mellan
bytesparterna, villazgaren och hyresgisten, kommer som regel dll
stdnd genom att villafigaren annonserar ut sin villa eller limnar den
till en miklare med uppgift om att han vill ha en hyresritt i byte.
Om villadigaren redan nu sitter ner priset till den niva, som han (el-
ler miklaren) vet dr nddvindig f6r att kunna fa en limplig hyresritt
i byte, eller om han frin borjan gir ut med ett hogt pris, som han
ir beredd att sl av pd vid de kommande férhandlingarna med en
képare som kan limna en hyresritt i byte, 4r en friga om taktiska
overviganden som inte pédverkar transaktionens grundinnehall,
niamligen att han 4r beredd och vet att han miste betala f6r den hy-
resritt han vill ha.' Men med Adolfssons och Hillerts tolkning
kommer tillimpningen av 65 § kommer att hiinga pa hur siljaren
har gitt tillviga. Om han har gjort pa det forra sittet gar transaktio-
nen fri frin 65 § och — dtminstone enligt Adolfssons och Hillerts
uppfattning — 4ven frin andra bestimmelser som ankayter tll G5 §.
Gor han diremot pd det senare sittet dr transaktionen olaglig.
Adolfsson och Hillert ger i ett sirskilt maklarkapitel rad till miklare
om hur de skall forfara for att undga att sjilva bli medskyldiga till
transaktioner, som ir straffbara enligt 65 §, och for att skydda sina
klienter. Raden gar ut pd att alltid uppmana villasiljare att gbra den
pristeduktion, som alla vet miste till for att det skall bli affir, redan
fran borjan, och varna képarna for att siga nigonting som hinfor
sig till hyresrittens virde, fast alla vet att den har ett virde? Just
detta kapitel visar sérskilt tydligt, att 65 § enligt den tolkning, som
forordas av forfattarna, stir och faller med hur orden f6ll, och att
man kan kringgé 65 § genom att lita det det yttre forloppet folja ett

! Jfr hiir Adolfssons och Hillerts egen initierade skildring av hur affirer av detta slag kom-
mer till stind, a.a. 5.33f.

% A.a. s.260.
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visst monster. Det verkliga innehéllet i transaktionen péverkas ju
inte.

Adolfssons och Hillerts tolkning av uppstilla villkotsrekvisitet i
65 § innebdr en mycket betydande inskrinkning av bestimmelsens
tillimplighetsomrade, sirskilt om miklarna lir sig och parterna hur
man bor agera. Flertalet fall, dir ersittning for hyresritten utgér i
form av en prisreduktion pé den tillbytta egendomen, torde hamna
utanfor tillimplighetsomradet. Det ér enligt min mening inte troligt
att lagstiftaren 1968 skulle ha genomfért en sd betydande begrins-
ning av regelns tdllimplighetsomrade jimfort med vad som gillde
enligt hyresregleringslagen utan att med ett ord motivera eller kom-
mentera detta i férarbetena.

Aven enligt min uppfattning 4r emellertid tillimpningsomradet
for 65 § mycket begrinsat i villabytesfallen. Det foljer av utgangen i
NJA 1990 s.412, som i sin tur ir en 4r en konsekvens av den mark-
nadsprissittning som giller for villor.

18.10  INaér utgor prisrabatten sdrskilt skal mot byte enligt 35 2

Det finns emellertid ett annat sitt att stoppa bytestransaktioner,
dir hyresritten dsitts ett ekonomiskt virde. Enligt 35 § skall vissa
rekvisit vara uppfyllda for att hyresnimnden skall ge tillstind till ett
planerat byte och hyresnimnden skall ocksa vigra tillstind, om det
finns ”andra sirskilda skil” som talar emot bytet. Bestimmelsen
om “andra sirskilda skil” infordes 1985 och det som ésyftas 4r just
?svarta pengat” och andra former av ekonomisk ersittning for hy-
restitten. Redan fére 1985 hinde det att hyresnimnderna stoppade
planerade byten, dirfor att det framgick att ersittning for hyresrit-
ten skulle utgd. Overlataren ansdgs d inte ha tillrickligt beaktans-
virda skil.'

Hyresnimnderna eller dtminstone hyresnimnden i Stockholm
har redan hunnit utveckla en enhetlig praxis vid tillimpningen av
bestimmelsen om “andra sirskilda skil” i 35 §. Frigan kommer
upp genom att virden infor hyresnimnden presenterar en utred-
ning, som visar att marknadsvirdet pa den tillbytta villan eller bo-

! Se Adolfsson—Ilillert s.147f.
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stadsritten dr betydligt hogre 4n det mellan parterna Gverenskom-
na priset. Detta skapar en presumtion for att hyresritten vid bytet
asatts ett ekonomiskt virde. Om parterna i bytestransaktionen inte
kan limna ndgra andra férklaringar till det liga priset, anses det ut-
rett att hyresritten 3satts ett ekonomiskt virde och da foreligger
alltid ”’sdrskilda skil” mot bytet.

Adolfsson och Hillert kritiserar denna praxis och hivdar att
?andra sirskilda skil” i 35 § skall tolkas i anslutning till 65 §, sa att
endast sidan ersittning som ir otilliten enligt 65 § skall utgora hin-
der mot ett begirt byte. Det 4r forst och frimst rekvisitet “begira”,
som Adolfsson och Hillert tar fasta pi i sin kritik av hyresndmn-
dernas praxis och som de alltsd anser bor gilla dven vid tillimp-
ningen av 35 § ', och fister mindre avseende vid den dom, dir HD
fastslog, att en skillnad mellan marknadspris och Gverenskommet
pris pa den tillbytta egendomen inte innebir att nigon otilliten er-
sdttning utgatt for hyresritten.

Enligt min uppfattning innehaller 65 § inte nagot rekvisit, som
innebir att det dr képaren som skall ha "begirt”, i betydelsen tagit
initiativet till prisrabatten. Diremot anser jag, att up:s dom i NjA
1990 s.412 innebir att tillimplighetsomradet f6r 65 § 4r mycket be-
grinsat i bytesfallen. Det foreligger alltsd en klar och betydande
skillnad i dllimplighetomridena mellan 4 ena sidan 65 § och 4 and-
ra sidan regeln om sirskilda skil mot byte i 35 §, dtminstone om
hyresnimnderna inte dndrar sin praxis vid tillimpningen av 35 §.

Enligt min uppfattning é4r det inte sjilvklart, att det finns eller
bor finnas en sidan koppling mellan dessa bada regler, att tillstand
till byte enligt 35 § kan vigras bara i de fall, dér det utgatt en ersitt-
ning for hyresritten som ir otilliten enligt 65 §. Lagtexten i 35 §,
”andra sirskilda skil” dr mycket allmént hillen och ger alltsd stor
frihet vid tolkningen. Det framgér av forarbetena att det dr “’svarta
pengar” och andra former f6r ersittning som 4syftas, men man
finner dir inte nidgon mer explicit koppling till 65 §. Hyresnimn-
den i Stockholm talar i sin standardmotivering om “otillaten ersitt-
ning”, men detta kan inte heller tolkas som en avsiktlig koppling
till vad som ir otilltet enligt 65 §. Det dr 6ver huvud svart att séiga

' Aasaniff



351

nigonting om lagstiftarens avsikter i denna fraga. Lagstiftaren har
uppenbarligen inte kunnat 6verblicka de komplikationer som kolli-
sionen mellan marknadsprincipen och hyresregleringsprincipen ger
upphov till i bytesfallen, och det finns inte nigra uttalanden efter
1990 drs HD-fall.

1989 4rs hyreslagskommitté tar upp problemet i forslaget till Ny
hyreslag. 1990 irs up-fall diskuteras ganska utforligt, men det f6re-
faller indock som om kommittén inte insett den principiella bety-
delsen av denna dom och hur starkt den begrinsar tillimplighets-
omridet for 65 § i bytesfallen." Aven tillimpningen av 35 § i villa-
bytesfallen tas upp i forslaget. Kommittén gor hir mycket starka
uttalanden om hur viktigt det 4r att sli vakt om bytesritten och
rorligheten pd bostadsmarknaden och att sirskilda skal skall anses
tala emot bytesritt bara om hyresgisten gjort sig skyldig till
straffbart forfarande enligt 65 §. Kommittén tar inte upp den praxis
som redan utvecklats vid hyresnimnden i Stockholm — bara att det
inte finns nigon enhetlig praxis — och tar for givet att hyresnimn-
derna vid tillimpning av 35 § kommer att folja NjA 1990 s.412.
Dirfor foreslir man inte heller nigra dndringar i bestimmelserna.”
Enligt min uppfattning kan man inte ta for givet att tillimpningen
av 35 § skall f6lja straffbestimmelsen i 65 §. Vid tillimpningen av
35 § dr det friga om att stoppa en planerad affir mellan en hyres-
gist och en villadigare, som béda parter 4r néjda med och vill ge-
nomfora. Det dr illa nog, men ingen av parterna lider nigon ekono-
misk skada och dn mindre kan ndgon av dem straffas. De fir var
och en p4 sitt hall se sig om efter andra mojligheter att skaffa en ny
och limpligare bostad. I § 65-fallen 4r det friga om att 4ndra av-
talsvillkoren i en redan ingingen och genomférd affir och t.o.m.
straffa en av parterna. Vid tillimpningen av 35 § kan man tinka sig
att stoppa alla affirer, som enligt vissa yttre, litt igenkdnnbara krite-
tier, innebir att hyresritten dsitts ett ekonomiskt virde. Det dr det
som ir syftet med sirskilda skil-regeln i 35 §. Vid tillimpning av av
65 §, en bestimmelse som innefattar si drastiska paféljder som

' 50U 1991:86 s.106ff.

? A.a. under 7.3 med rubriken; Villabytesfallen ger inte anledning att 4ndra bestimmelsen
om hyresgistens ritt att byta bostad”.
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ogiltighet, dterbdringsskyldighet och straff f6r en av parterna, méste
man redan av rittssikerhetsskil vara betydligt mer restriktiv.

Det avgorande for tolkningen av 35 § 4r enligt min uppfattning
om det 4r meningsfullt att pa detta sitt férsoka stoppa prisrabatter-
na vid villabyten, om en sidan tillimpning av 35 § kan leda till det
resultat man onskar, nimligen att 6ka rorligheten pa bostadsmark-
naden genom att tillata byten mellan hyrestitt och villor men sam-
tidigt férhindra att hyresritten dsitts ett ekonomiskt virde.

For det forsta maste man gora klart for sig att hyresndmnden ba-
ra kan stoppa de bytesaffirer, dir virden inte limnar tillstind till
bytet. Man kan inte utgi frin att hyresvirdar i allminhet ser det
som sin uppgift att bevaka det allméinna intresset av att hyresritten
aldrig asitts ett ekonomiskt virde. Virdens instillning i tillstands-
frigan styrs snarare av egoistiska motiv. Om virden 4r intresserad
av att sjilv disponera 6ver ligenheten, kommer han férmodligen
att vigra dllstind tll byten som innebir att hyresritten 4sitts ett
ckonomiskt virde, nimligen dérfor att han vet att detta 4r ett argu-
ment som viger tungt vid hyresnimndens prévning. Om virden
inte sjilv vill disponera 6ver ligenheten har han i allminhet inget
skl att motsitta sig byten av detta slag, som typiskt sett innebir att
den vixande barnfamiljen flyttar ut och det solventa pensionirspa-
ret flyttar in i ligenheten. Det ligger alltsa helt utanfér myndighe-
ternas kontroll vilka byten som kan stoppas genom 35 §, och i vart
fall kan man inte stoppa alla eller ens merparten av de byten, dir
hyresritten dsitts ett ckonomiske virde.

Det lagstiftaren har velat uppni med bytesregeln i 35 §, nimligen
att uppmuntra eller atminstone inte foérhindra fornuftiga byten
mellan hyresritt och andra bostadsformer och dirmed mildra de
lasningseffekter pa bostadsmarknaden som bruksvirdesprincipen
ger upphov till och pi samma ging férhindra att hyresrittens dolda
marknadsvirde realiseras, 4r helt enkelt inte méjligt att uppna. Om
man accepterar fria byten mellan hyresritt och dganderitt mdste
man ocksé acceptera att hyresritten i dessa transaktioner asitts ett
ckonomiskt virde. Varfor skulle hyresgisten, som vill flytta till en
villa, vilja just den villa som 4gs av en person som vill flytta in i
hennes ligenhet och inte nigon av alla de andra villor som bjuds ut
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pa marknaden utan byteskrav, om det inte var s att hon kan f4 k6-
pa just den villan lite billigare.

Detta behéver inte betyda att man generellt uppger principen att
hyresritter inte far siljas. Dessa villabytesfall ér trots allt en ganska
begrinsad del av den totala fordelningen och omsittningen av hy-
resligenheter. Man behéver inte ha bekymmer for den grupp som
miéste betala priset for dessa hyresritter. Det dr en vilbestilld
grupp och betalningen sker vid en tidpunkt och i en form, som in-
nebir att den inte kan utgéra nagon ekonomisk belastning. Dir-
emot bidrar dessa villabytesaffirer méjligen till att uppritthélla den
segregation som finns mellan olika bostadsomraden. Den grupp,
som under den period i livet d4 man bor i villa bodde i de "bista”
villaomradena, kan som pensionirer tack vare bytesritten flytta in i
de ”bista” hyresrittsomridena. Men samma kritik kan d4 riktas
mot bytesritten 6ver huvud. Den som har en stor hyresritt i det
?bista” hyresomradet kan som pensionir byta till sig en mindre
hyresligenhet i samma omrade.

Det madste vara principen att hyresritten inte far ha ett mark-
nadsvirde som gor att man anser det nédvindigt att forsoka stop-
pa pristabatterna i villabytesfallen. Enligt min uppfattning bér man
inte vara sd principfast, utan vara beredd att géra kompromisser
med marknadsekonomin sa linge detta inte hotar besittningsskyd-
det, leder till betydande segregation eller gor det oméiligt for eko-
nomiskt svaga grupper att 6ver huvud fa en rimlig bostad. Prisra-
batterna i villabytesfallen har inte sddana effekter.
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19. HEMRATT, AGANDERATT OCH SOCIAL
RATTVISA

19.1 Hemritt och dganderiitt

Reglerna om hyresgistens besittningsskydd har utvecklats i filtet
mellan tvi normativa poler. Den ena ir 4ganderitten, fastighets-
4garens dganderitt, den andra hyresgistens ritt till en ostdrd besitt-
ning av det som #r hans hem, hemritten.

Utgéngspunkten i den rittsutveckling som direkt omfattas av
denna undersékning 4r det rittslige som uppstod i och med 1907
ars nyttjanderittslag och som innebar att dganderitten gavs en nira
nog absolut prioritet 6ver hemritten. Utvecklingen direfter inne-
bir att reglerna (dter) dras mot den andra normativa polen, hemrit-
ten, och stabiliserar sig i det lige mellan dganderitt och hemritt,
som 1968 ars hyreslag innebir. Under de allra senaste aren har ten-
densen varit den omvinda och mojligen ir reglerna pa vig att dras
tillbaka mot dganderittspolen.

Vad 4r da det normativa grandinnebdllet i 3ganderitten? Aganderit-
tens innehall vixlar i olika samhillsformer och i olika historiska pe-
rioder. Men i alla kinda samhillsformer 4terfinner man en norma-
dv kirna bestidende av den skyddade besittningen till viss egen-
dom, om sa bara en matskal, ett vapen, ett verktyg, en singplats.
Aganderitten borjar i den nirmaste personliga sfiren och omfattar
den egendom, som har den mest omedelbara och tita anknytning-
en till den dgande personens dagliga liv. C.G. Bergman skriver om
utvecklingen av den privata jordiganderitten i germansk ritt:
”Forst tomten, sedan dkern och sist dngen”.!

Aganderitten kan utvidgas och har i vir samhillsform utvidgats
till att omfatta 4ven egendom, som idr mycket avligsen och utan
négra sirskilda egenskaper som linkar den till den 4gande perso-
nen. Men det é4r den 4dganderitt som omfattar den nirmaste per-
sonliga sfiren som #4r mest livsnédvindig. De foéremil som
befinner sig inom denna sfir uppfattas som en del av den 4gande

' C.G. Bergman, XIIT Sakrittens historia, Lund 1914, 5.3.
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personens liv och personlighet. Att angripa denna dganderittssfir
uppfattas som ett angrepp mot den 4gande personen sjilv, som en
integritetskrinkning, Denna kinsla for dganderitten ligger bakom
uttryck som; Han 4gde inte ens kliderna han hade pa kroppen. Ut-
trycket siger inte bara att denna person 4r mycket fattig, utan att
han befinner sig i en férnedrande situation dirfor att han inte ens
kontrollerar den allra nérmaste personliga sfiren, kliderna som lig-
ger an mot kroppen. Det virsta vid ett ligenhetsinbrott é4r ofta inte
den ckonomiska forlusten (som forsikringsbolaget stir for) utan
kinslan av att ha blivit utsatt for ett intrdng i det som skall vara en
skyddad personlig sfir.

Lit oss kalla denna grundliggande aspekt av dganderitten for in-
tegritetsaspekten. Den har, dtminstone i sin ursprungliga form, en per-
sonlig karaktir.'! Den 4r ocksa konservativ, eftersom den bevarar det
ridande tillstindet. Denna del av dganderitten uppfattas i var kul-
tur och i de flesta andra kulturer som s4 sjilvklar att den inte beh-
ver motiveras. Det 4r denna aspekt som avses i uttryck som t.ex.
?iganderittens okrinkbathet” och ”skydd fér liv och egendom”,
dir egendomen kopplas ihop med sjilva livet. Den normativa kir-
nan i dganderitten 4r alltsa det i tiden obegrinsade skyddet for be-
sittningen av viss egendom och ritten att forfoga 6ver egendomen
pi ett traditionellt sitt.

Integritetsaspekten av dganderitten ér sd vil integrerad i samhil-
lets normsystem att man inte ens behover tala om den. Den mo-
derna diskussionen om #dganderittsbegreppet och dganderittens in-
nehall har f6ljt helt andra linjer och gillt andra aspekter av dgande-
ritten — och andra former av dganderitt.

Den juridiska diskussionen har priglats av den nya rittsrealistis-
ka héllningen, som innebir att dganderitten inte har nagot givet
normativt grundinnehéll, utan ir identisk med de befogenheter
som gillande ritt vid varje tidpunkt tillerkdnner dgaren. Lagstifta-
ren kan, om han finner det limpligt, begrinsa dganderitten sé langt
att 4garen inte lingre har nigra befogenheter kvar, Skillnaden mel-
lan dganderitten och andra rittigheter kommer da att ligga i hur
! Denna innersta personliga kirna av dganderitten skyddas t.o.m. vid utmitning, se un

s:1—4 §§, dir bla. kidder, enklare smycken, Tv-apparater och mébler ingér i det be-
neficium som undanhills vid utmitning.
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begreppen #r uppbyggda. Aganderitten ir ritrstekniskt uppbyggd
p4 sd sitt att den, om inget annat sigs, omfattar alla befogenheter
en viss person kan ha 6ver egendomen. En mindre omfattande
dganderitt kommer till stind genom att man undantar eller begrin-
sar en del av de befogenheter som enligt det rittstekniska a priorit
ingdr i dganderitten. Andra sakritter 4r uppbyggda pa det omvinda
sittet. Man utgir frin ett nollige och rittigheten omfattar ingen-
ting annat 4n det som explicit anges. Denna rittsrealistiska” eller
snarare regelrealistiska hallning 4r en sund reaktion i férhallande till
en naturrittslig dogmatik. Men rittsrealistisk p4 en mer grundlig-
gande niva 4r den inte, eftersom den inte beaktar det grundliggan-
de norminnehillet i samhillet. De centrala delarna av civilritten
har en kulturell grund, som lagstiftaren inte kan manipulera helt
fritt. Aganderitten har ett sidant kulturellt grundinnehall, nimligen
den i tiden obegrinsade ritten att besitta och bruka viss egendom.
Tar man bort detta grundinnehill 4r det inte lingre friga om en
ritt som kan kallas dganderitt.

Den moderna politiska och politisk-filosofiska diskussionen om
dganderitten har handlat om en helt annan aspekt av dganderitten,
nidmligen ritten att pd andra sitt dn att sjilv bruka och besitta
egendomen férfoga 6ver den pa ett ekonomiskt optimalt sitt. En
viktig del av denna fria férfoganderitt dr ritten att silja egendo-
men. Det normativa grundinnehillet i dganderitten 4r 4gnat att be-
vara ridande férhdllanden. Den fria férfoganderitten, diremot, le-
der dll en stindig forindring av forhillandena genom att egendo-
men cirkulerar och anvinds pa nya sitt. Lit oss kalla denna aspekt
av dganderitten for den dynamiska aspekten.

En 4ganderitt som ocksa innefattar denna dynamiska aspekt ér
en grundliggande del av norminnehillet i en marknadsekonomi.
Jag har dirfor kallat ett dganderittsbegrepp som innefattar och be-
tonar den dynamiska aspekten f6r dez marknadsekonomiska dgande-
réttshegrepper.

Det dynamiska elementet i dganderitten 4r visserligen en central
del av marknadsekonomin, men det tillhér inte — om man anldgger
ett lite vidare perspektiv i tid och rum — dganderittens grundinne-
hall p4 samma sitt som det konservativa elementet. Agaren har vis-
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serligen som regel varit fri att ge bort eller byta bort det 4gda férut-
satt att det tillhért honom personligen och inte varit knutet till fa-
miljen, slikten eller byn, vilket ofta har varit fallet med den fasta
egendomen. Olika former fér byten och 6msesidiga givor ir
mycket dldre 4n marknadsekonomin och har inte ens nédvindigt-
vis samma rationella bakgrund, nimligen den bakgrund som ligger
i att bytena syftar till att 4stadkomma den optimala férdelningen ur
virdesynpunkt. Byten och 6msesidiga gavor har ocksa varit ett sitt
att skapa och bevara vinskapliga relationer mellan grupper, famil-
jer och individer. Det man d4 ger och tar emot ir en del av den
personliga sfiren. Bytarnas och givarnas personliga sfirer blandas
med varandra och smalter delvis ihop och det 4r detta som ér det
idén med bytet.

Aganderitten till den fasta egendomen har som regel inte inne-
fattat nagon fri forfoganderitt och allra minst nagon ritt for indivi-
den att fritt silja egendomen. Aganderitten i det gamla jordbruks-
samhillet var en konservativ iganderitt som innebar ritten att
ostort besitta egendomen och bruka den pa traditionellt sitt for att
direfter dverlimna den till arvingarna.

Det pégir i Sverige en politisk och ideologisk dragkamp om vad
som skall anses vara dganderittens grundinnehall. Marknadsekono-
mins foretridare vill ha ett grundlagsskydd for dganderitten som en
av de tre huvudpelarna i marknadsekonomins grundvalar.' Det ir
emellertid tydligt att dganderitten som en samhillelig organisa-
tionsprincip har en helt annan karaktir 4n det skydd f6r enskildas
rittigheter som upptas i regeringsformens andra kapitel” Det nu
vilande forslaget till dndring av regeringsformen innebir en viss
forstarkning av grundlagsskyddet for dganderitten i 2:18 genom att
det nu framgar att expropriation och liknande atgirder bara fir vid-
tas for att tillgodose “angeligna allménna intressen” och att skyd-
det ocksa giller inskrinkningar i ritten att anvinda egendomen.

' Se tex. Marknadsekonomins rittsliga grundvalar. Johan Myhrman, Gustaf Petrén, Stig
Strsmholm och as Timbro 1987,

? Bogdan tar upp denna invindning men anser att marknadsekonomin har en sidan bety-
delse for den politiska demokratin att detta motiverar att ett skydd for den marknadse-
konomiska dganderitten tas in i regeringsformens andra kapitel. Bogdan i Grundlags-
skyddet for dganderitten, Forvaltningsrittslig tidskrift 1988. Se .76 f.
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Men forindringarna 4r ganska obetydliga och innebir inte nigon
6verging till ett mera renodlat marknadseckonomiskt dganderitts-
begrepp.

Europakonventionen om de minskliga rittigheterna innehiller en be-
stimmelse om skydd f6r dganderitten. Bestimmelsen var politiskt
kontroversiell och kom dirfér inte in i sjilva konventionen utan i
det forsta tilliggsprotokollet. Enligt artikel 1 skall var och en ha
ritt till respekt for sin egendom. Egendomsberévande dtgirder far
enligt forsta stycket bara vidtas i det allménnas intresse och under
de forutsittningar som anges i lag och allminna konventioner. En-
ligt det andra stycket 4r staten dock fti att genomfora den lagstift-
ning som staten finner erforderlig for att reglera nyttjandet av
egendom i det allménnas intresse.

Sverige filldes i Europadomstolen i fallet Sporrong Lénnroth,
som gillde ett ovanligt langdraget expropriationstillstind.' Manga
overtolkade denna dom och trodde att domstolen var pi vig mot
ett dganderittsbegrepp, som skulle forhindra den svenska staten att
vidta politiska tgirder som begrinsade dganderitten for att tillgo-
dose andra intressen. Lontagarfonderna, engingsskatten pi forsik-
ringskapital och ritten for enskilda att fiska med handredskap pa
enskilt vatten blev till mél i Europadomstolen, men inte i ndgot av
fallen fann domstolen att atgirden krinkte dganderitten.

Det har visat sig att Europadomstolen limnar att mycket stort
utrymme 4t staterna att pa nationell niva avgéra vad som ér allmin-
na intressen och vad som krivs for att tillgodose dessa intressen,
inte minst nir atgirderna syftar till att astadkomma social rittvisa.
Tva avgoéranden som berdr dganderitten i forhédllande till nyttjan-
derittshavarnas intressen belyser detta. Fallet James m.fl.% gillde en
lag som gav arrendatorer med en viss typ av arrendekontrakt ritt
att inlésa de arrenderade fastigheterna. Domstolen konstaterade
hir for det forsta, att dven tvangsoverforing av dganderitten till en-

' Se Torkel Opsahl, Erik Friberg, Sverige fillt av Furopadomstolen, Svjt 1983 s.401 ff.
Forfattarna papekar oenigheten i domstolen och varnar for alltfor Iingtgaende slutsatser
av detta ganska speciella fall.

? Storbritannien 21.02.86. Europadomstolens skriftserie 98. Fallet refereras och kommen-
teras utforligt i utredningen om Frikép av vissa historiska arrenden, se sou 1991:85
s.35ff.
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skilda kunde vara ett allmint intresse, nimligen om syftet var att
astadkomma Skad social rittvisa, och vidare att ersittningen i sida-
na fall inte behévde uppga till det fulla marknadsvirdet. Fallet Mel-
lacher m.fl.! gillde en &sterrikisk hyresregleringslag, som medf6rde
att vissa avtalade hyror reducerades till en brikdel av vad som tidi-
gare gillt enligt avtalen. Inte heller detta ansags vara en otilliten in-
skrinkning i dganderitten. Nir det giller inskrinkningar i ritten att
anvinda egendomen har, enligt Danelius, Europadomstolen anlagt
“ett for den enskilde synnetligen stringt synsitt och funnit dven
mycket tyngande begrinsningar av igarens rittigheter kunna ac-
cepteras i det allminna intresset”.”

Enligt min uppfattning kan man i den europeiska konventionen
om de minskliga rittigheterna inte utlisa nagot skydd fér den fria
marknadsekonomiska 4ganderitten. En sddan tolkning stimmer
inte med kontexten och bakgrunden till konventionen. Den mark-
nadsekonomiska ritten att 4ga och fritt férfoga 6ver t.ex. ett hyres-
hus kan inte uppfattas som en grundliggande minsklig rittighet av
samma slag som de &vriga rittigheter som skyddas i konventionen.
Man bor ocksa ligga mirke till att Europakonventionen inte inne-
haller nigra regler som hindrar en stat att foreskriva att visst slag av
egendom, t.ex. hyreshus, inte kan férvirvas av privatpersoner. Det
vore da egendomligt om Europadomstolen skulle kunna hindra de
stater, som redan infért en sadan privat dganderitt, att begrinsa
den tll férmén for t.ex. hyresgisternas intressen. Inte heller nigon
av de ovriga tvé rittsliga grundpelarna i marknadsekonomin, ni-
ringsfriheten och avtalsfriheten, har nigot skydd i Europakonven-
tionen.

Det som gor att dganderitten kan uppfattas som en grundliggan-
de minsklig rittighet pi samma nivd som &vriga rittigheter i kon-
ventionen maste vara den grundliggande integritetsaspekten. De be-
grinsningar av fastighetsidgarens dganderitt som de svenska hem-
rittsreglerna har inneburit och kan komma att innebidra strider
definitivt inte mot de manskliga rittigheter som fastslas i Europa-
konventionen. De avser just att skydda integriteten, hyresgisternas

' Osterrike 19.12.89 Kuropadomstolens skriftserie 169.

? Ians Danelius, Manskliga rittigheter, s:¢ uppl. 1993.
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integritet.'

Det normativa grandinneballet i hemritten it titten att ostort besitta
och bruka viss egendom, nimligen den hyresligenhet som ir ens
”hem”. Man kan alltsd konstatera att innehdllet i hemritten sam-
manfaller med det konservativa grundinnehsllet i dganderitten.
Skillnaden ligger i att hemritten bara kan avse en viss typ av egen-
dom medan 4ganderitten kan avse alla typer av egendom.

Hemrittens grundinnehall formulerades mycket klart av C.G.
Bergman i hans bida skrifter Hyresgistens hem och Hyresfrigan
och hemmets ritt.” Man noterar att redan titlarna p3 bada skrifterna
innehéller ordet hem och dirmed hdnvisar till hembegreppet i var-
dagslivets normvirld. Ordet hem férekommer inte och har aldrig
férekommit i den hyresrittsliga lagstiftningen. Besittningsskyddet
ar formellt knutet till ligenheter av en viss typ. Inte heller pa annat
hall i lagstiftningen finns det férebilder till ett hembegrepp.

Rittspraxis har emellertid pa egen hand utvecklat ett distinkt jurs-
diskt hembegrepp och begrinsat besittningsskyddet till de ligenheter
som uppfyller hemrekvisitet. Hemmet ér den plats, dir man har sin
stadigvarande bostad. Man kan 4ga eller hyra hur manga bostéider
som helst, men den fulla hemritten omfattar bara den bostad, dir
man har sin fasta punkt i tillvaron. Besittningsskyddet omfattar
formellt dven t.ex. fritidshus, forhyrda for en lingre tid, och 6ver-
nattningsligenheter, men hembegreppet anvinds i praxis si att
skyddet begriinsas till den egentliga bostaden. Det 4r inte nodvin-
digt att han hela tiden befinner sig i hemmet. Hemmet ér inte bara
den plats dir man fysiskt befinner sig stérre delen av sin tid, utan
ocksa den plats man tinker pa som sitt hem och dit man kan ater-
vinda efter den linga resan — eller efter den linga sjukhusvistelsen.
Sirskilt lingvirdsfallen visar att hemmet inte bara 4r ett materiellt
virde, utan ocksi ett ideellt virde. Gamla och mycket sjuka méinni-
skor, som i ménga r virdats pi sjukhus och som knappast har
ndgra medicinska utsikter att bli sd friska att de kan 4tervinda till

! Jfr Thomas Wilhelmsson i Social Civilrdtt s. 152, som tar hyresritten som ett exempel pi
att "dgare av socialt betydelsefull egendom far finna sig i att det anknyter sociala forplik-
telser till sadan egendom.”

% Se ovan under 2.2.
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sin bostad, har dndock tillerkints fullt besittningsskydd. Vetskapen
om att det finns en plats, ddr man har samlat de féremal som bildat
ens liv och som man sjilv rider 6ver och dit man skulle kunna
atervinda har detta hemvirde.

Det hembegrepp som praxis har utvecklat vid tillimpning av reg-
lerna om besittningsskydd sammanfaller med det hembegrepp som
giller i vardagslivet. Hembegreppet i hyreslagstiftningen 4r ett
ovanligt tydligt exempel pé att den juridiska praktiken kan himta
sitt innehall direkt frin den underliggande samhilleliga normvirl-
den.

Konflikten mellan hyresgdstens hemritt och fastighetsidgarens
dganderitt utspelar sig pd wad helt olika plan, som det dr viktigt att
halla isdr.

Den ena delen av konflikten bestér i att hemritt for hyresgisten
inte kan forenas med dgarens ritt att utdva den personligt fargade kon-
troll Sver sin egendom som ingér i det jag kallar integritetsaspekten
av dganderitten. Hemrittens normativa grundinnehéll sammanfal-
ler med 4dganderittens konservativa grundinnehill. Konflikten upp-
kommer nir dganderitten utvidgas till att omfatta egendom, som
samtidigt utgdr en del av andra ménniskors integritetssfir, och ald-
tig blir den vil s tydlig som nir dganderitten kolliderar med hem-
ritten. De intressen som stir emot varandra i denna konflikt 4r av
samma slag. Hyresgisten vill bo kvar i ligenheten, som 4r hans
hem. Fastighetsigaren vill t.ex. ge ligenheten at sin dotter eller bo
dir sjilv.

Den andra konflikten har en helt annan karaktir. Den bestar i att
hemritten inte kan férenas med det dynamiska elementet i dgande-
ritten. Alla regler som begrinsar 4dgarens ritt att fritt forfoga Gver
sin egendom kommer i konflikt med det dynamiska element, som
ir det centrala innehallet i det marknadsekonomiska dganderittsbe-
greppet. Den marknadsekonomiska dganderitten 4r vil forenlig
med de Zemporira begrinsningar i den fria forfoganderitten som
foljer av ett inginget avtal, t.ex. ett avtal om nyttjanderitt for annan
till egendomen. Avtalet ir t.o.m. det viktigaste normativa redskapet
vid utévandet av den fria forfoganderitten 6ver egendomen. Men
en viktig grundprincip i den moderna avtalsritten ér att avtalet fritt



363

kan sigas upp av bida parter. Om avtalet inse kan sigas upp och
dirmed blir en permanent begrinsning av 4garens forfoganderitt
r den ritt som avtalet ger inte lingre férenligt med det dynamiska
elementet i dganderitten. En viktig del av det marknadsekonomis-
ka systemskiftet under 18oo-talet var att férbjuda de i tiden obe-
grinsade nyttjanderitterna.! Hemritten innebir just en sidan per-
manent begrinsning av dgarens fria férfoganderitt. Ritten till for-
lingning av avtalet giller f6r i princip hur ling tid som helst och
kan to.m. drvas” av hyresgistens barn eller barnbarn, som haft
sin bostad i ligenheten.

Om man ser pa den ritsliga utvecklingen i stort under den peri-
od som omfattas av undersokningen ir det det dynamiska elemen-
tet i dganderitten, det marknadsekonomiska argumentet, som har
blockerat eller begrinsat hemritten. Det var det marknadsekono-
miska argumentet som lig bakom upphivandet av de i tiden obe-
grinsade nyttjanderitterna under 18oo-talet och bakom 1907 érs
nyttjanderittslag, dir nyttjanderitten underordnades dganderitten.
Det var det marknadsekonomiska argumentet, sa tydligt formulerat
av Vilhelm Lundstedt,” som slog ut hemritten vid den kritiska tid-
punkt i hemrittens historia d4 den hyresreglering som gillt under
forsta virldskriget var pa vig att upphivas, och som héll stind mot
en permanent civilrittslig lagstiftning om hemritt for hyresgisten
anda fram dll 1968 4rs hyreslag. Det 4r det marknadsekonomiska
argumentet som framfors idag for att begrinsa eller t.o.m. upphiva
hemritten.

Nir fastighetsigarsidan har motsatt sig besittningsskydd for hy-
resgisten har man i regel aberopat dganderittens okrinkbarhet i
allminhet med dess normativa grundinnehill om skyddet fér integ-
riteten. Nidr man frin fastighetsigarhill dberopat att en 4dgare maste
ha riitt att bestimma vilka personer han vill ha boende i ”sin ” fas-
tighet 4r det just integritetsaspekten i dganderitten det 4r friga om.
Detta allmiinna 4beropande av iganderittens okrinkbarhet har
dock aldrig tillagts ndgon sirskild betydelse i lagstiftningssamman-

! Se ovan under 1.4.

2 Se ovan under 2.4.
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hang. I stillet har det varit den dynamiska aspekten av dganderit-
ten, som stitt i vigen for hemritten,

Hur har da dessa bada konflikter mellan dganderitt och hemritt
16sts i 1968 4rs hyreslag och den rittsliga praktik som bygger pa la-
gen? Jag behandlar forst konflikten mellan det personliga dgarintres-
set och hemritten.

For ligenheten i hyreshuset giller att hemritten viger tyngre dn
det personliga elementet i dganderitten. Det framtrider mycket
tydligt i de principer som har utvecklats vid den intresseavvigning
som sker enligt generalklausulen i 46 §. Det 4r 4dgarens intressen i
egenskap av hyresvird och professionell fastighetsforvaltare som
har saklig tyngd. Agarens personliga intresse av att sjilv kunna bo i
huset eller kunna erbjuda barn, slaktingar eller vinner en ligenhet
riknas knappt som ett sakligt skil och kan aldrig sla ut en normal
hemritt.'

I denna konflikt mellan hemskydd och dgarskydd, dir intressena
4 omse sidor 4r av samma slag, vinner hemskyddet, eftersom hem-
met tillh6r den allra nirmaste personliga sfiren medan dgarens per-
sonliga intresse i hyreshuset 4r mer avldgset. Att dgaren behover en
ligenhet i huset som bostad for en fastighetsskotare viger betydligt
tyngre i den rittsliga avvigningen. Det 4r inte ett personligt intres-
se av samma slag som hyresgistens intresse av att bo kvar i sitt
hem utan ett rationellt forvaltarintresse och kan som sidant sl ut
hemskyddet.

For lagenheten i hyreshuset galler alltsa att hemritten viger tyng-
re 4n det personliga momentet i dganderitten. I andra ligenhetsty-
per giller den omvinda principen. Ligenheter som utgor del av
upplatarens egen bostad och som alltsd tillhér den nidrmaste per-
sonliga sfiren, 4r helt undantagna frin besittningsskyddet. Upplata-
ren behéver inte vara en dgare. Principen giller ocksa nir upplita-
ren sjilv bor i hyresligenher och hyr ut ett rum i ligenheten. Aven
andrahandsuthyrning under kortare tid 4n tva 4r 4r numera helt un-
dantagen frin besittningsskyddet. Uthyrning av bostadsrittsligen-

! Se ovan under 13.5. Bostadsdomstolens enda avsteg fran denna princip ar dess tillimp-
ning av bulvantegeln i jB 7:31, ddr fastighetsigarens Gnskan att reservera ligenheter 4t si-
na barn ansdgs vara legitime och hindra att en fingerad andrahandsuthyrning foll under
bulvanregeln, se ovan under 9.4.
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heter och en- och tvifamiljsvillor omfattas av sirskilda punkter i
46 §, som tillimpas p4 ett sddant sitt att hyresgisten aldrig kan rik-
na med ett varaktigt besittningsskydd. Aven “uthyrningsligenhe-
ten” i en tvifamiljsvilla anses tillhéra dgarens personliga sfir. Be-
sittningsskyddet bryts om 4garen t.ex. behover ligenheten som bo-
stad for nirstdende eller om han vill silja hela huset. Besittnings-
skyddet bryts ocksd om det uppstir ovinskap mellan 4garen och
hyresgisten. Den typen av problem skall man inte behéva finna sig
i inom den sfir som riknas till den personliga.

Vid fastighetskép giller normalt principen att kop inte bryter le-
gostimma. Principen omfattar d4ven sidan legostimma som utgors
av forhyrning av bostadsligenhet och har sjilvfallet sin storsta be-
tydelse for nyttjanderitter, som innefattar ritt till forlingning av
nyttjanderittsavtalet. Bakgrunden till denna princip 4r att dgarens
intresse av vem som nyttjar hans fastighet normalt inte 4r tillrack-
ligt starkt for att sld ut nyttjanderittshavarens intresse av integritet
och stabilitet i sin nyttjanderitt. Principen giller formellt dven vid
forsiljning av villafastigheter, men reellt sett upphivs den genom
att en forestdende forsiljning ér ett tillrickligt skal for att bryta be-
sittningsskyddet.

Man kan siga att utvecklingen har gétt mot ett allt starkare skydd
foér den personliga sfir som utgbrs av hemmet. I hyreshuset inne-
bir detta att hyresgistens besittningsskydd har stirkts pa bekost-
nad av fastighetsigarens dganderitt. I andra typer av ligenheter dr
det tvirtom s att dgarens ritt har forstirkes i forhallande till hyres-
gistens. Grinsen mellan de olika ligenhetstyperna vad avser hyres-
gistens besittningsskydd har blivit allt klarare, inte minst genom
rittspraxis. Hyresgistens besittningsskydd giller i praktiken bara
ligenheten i hyreshuset. I 6vriga ligenhetstyper dr det dgarens per-
sonliga intresse av integtitet i det som ocksa dr hans hemsfir som
tar 6ver. I den konflikt det hir 4r friga om ér det inte mojligt att
gora ndgra kompromisser. Den ena eller den andra parten maste
ges radigheten 6ver det tvistiga omridet. Annars forlorar bada par-
ter den integritet, som 4r det skyddsintresse som ligger bakom reg-
lerna.
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Nir det dynamiska innehallet i dganderiitten stir emot hyresgistens
intresse av stabilitet och integritet har l6sningen av konflikten mel-
lan hemritt och dganderitt blivit den omvinda. Det finns tre punk-
ter i 46 § som avser den dynamiska aspckten av dganderitten, nim-
ligen de som handlar om rivning, ombyggnad och kontorisering.
Om 4garen bestimmer sig for att tiva, bygga om eller kontorisera
(och har erforderligt stéd for detta beslut i den offentligrittsliga
lagstiftningen), bryts hyresgistens besittningsskydd. Principen ir
fullkomligt klar. Det sker inte nigon intresseavvigning. Hemritten
far inte std i vigen for fastighetsigarens ritt att forandra och ut-
veckla fastighetsbestindet. Hemritten viker for det dynamiska ele-
mentet i dganderitten.

Hyresgistens besittningsskydd transformeras i denna situation
till en ratt till likvirdig ersitiningsligenbet. Detta framgar inte av lagtex-
ten och har egentligen aldrig varit lagstiftarens mening. Principen
om likvirdig ersittningsligenhet for hyresgister med vanliga hyres-
kontrakt har vuxit fram i praxis och 4r numera en allmint erkidnd
rittsprincip pa hyresomridet. Kraven pa likvirdighet vad avser li-
ge, storlek etc. stills ganska hogt. Didremot kan hyresgisten inte
kriva att ersittningsligenheten skall vara ekonomiskt likvirdig
med den gamla ligenheten, d.v.s. ha samma laga hyra. En sadan re-
gel skulle utgéra ett hinder mot den utveckling och férindring av
fastighetsbestindet som 4r bakgrunden till de sdrskilda reglerna om
besittningsskydd i dessa situationer. Skyldigheten att skaffa fram en
likvirdig ligenhet ligger i sista hand p4 fastighetsigaren och det ar
inget tvivel om att denna skyldighet kan vara ganska betungande
och i viss man fordroja och fordyra rivning och ombyggnad.

Vad ir bakgrunden till att det utvecklats en princip om likvirdig
ersittningsligenhet, som inte har nigot egentligt stéd varken i lag-
text eller forarbeten och som i viss man forsvarar en férnyelse av
fastighetsbestindet? Bakgrunden maste sokas i grundliggande nor-
mativa monster, som slir igenom nir hyresnimnderna i det kon-
kreta fallet skall avgéra vad som dr “skiligt”. Situationen 4r analog
med den situation som uppstar vid expropriation, t.ex. nir staten
madste ta i ansprik en villafastighet for att anligga en ny vig. I det
ena fallet dr det hyresgistens intresse av integritet och stabilitet,
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som stir emot det dynamiska innchéllet i 4ganderitten. I det andra
fallet 4r det det konservativa elementet i dganderitten som star
emot det dynamiska innehallet i den samhilleliga planeringen. I bé-
da fallen far det enskilda intresset av stabilitet och integritet vika
for det samhilleliga intresset av utveckling och férindring, men i
bada fallen fir den individ som drabbas av utvecklingen en ersitt-
ning som skall forsitta henne i samma sociala lige. Reglerna om
ritt till ersdttning vid olika former av expropriation har en stabil
normativ férankring i samhillet och kommer ocksa till uttryck i in-
ternationella konventioner. Den princip som utvecklat sig om lik-
virdig ersittningsligenhet maste bygga pa samma normativa
grundmonster som ritten till ersittning vid expropriation och be-
kriftar den normativa sliktskapen mellan hemritten och 4dgande-
ritten.

Aven i situationer som inte direkt beror hyresgistens besittnings-
skydd kan hyresgistens intresse av integritet komma i konflikt med
dgarens forindringsintresse och dven 4garens intresse av en ratio-
nell fastighetsforvaltning, Mest akut blir konflikten vid omfattande
ombyggningar och moderniseringar, som visserligen inte kriver att
hyresgisten flyttar men som #4ndock innebir djupa ingrepp i hans
personliga sfir (och ekonomi). Aven i dessa konflikter ir det for-
indringsintresset som viger tyngst. Hyresgisternas méjligheter att
férhindra sddana ombyggnader och moderniseringar har alltid varit
mycket begrinsade och kommer férmodligen att begrinsas ytterli-
gare i den nirmaste framtiden. Det 4r ocksa fastighetsigaren som
ansvarar for och dirmed rider 6ver det mer normala underhallet.
Hyresgisten har dock en ritt att pa egen bekostnad f6rindra ligen-
heten genom t.ex. ommalning eller omtapetsering férutsatt att det
inte sker pé ett sadant sitt att ligenhetens bruksvirde minskas. Det
ir en ritt som inte tillkommer nyttjanderittshavare i allminhet och
4r utan tvivel ett uttryck for integritetsintresset.

Bade dganderitten och hemritten skall garantera den tryggade
besittningen av den egendom eller det virde det dr friga om, men
vilken betydelse har besitiningen for hemrittens uppkomst och bestand? Be-
sittningen i sig kan inte ge upphov till varken dganderitt eller hem-
ritt. Det dr bara den legitima besitiningen som skyddas. Nir det giller
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dganderitt talar man om “de laga fingen”, alltsi olika sitt att for-
virva dganderitt. De viktigaste laga fangen 4r k6pet och de familje-
réttsliga faingen. En obruten besittning kan i undantagsfall ge upp-
hov till 4dganderitt, 4ven om den inte inletts med ett laga fing,
nimligen genom hivdinstitutet. Endast i detta fall 4r det alltsa be-
sittningen i sig som ger upphov till 4ganderitt.

Hemritt kan inte foérvirvas genom kop. Alla former av handel
med hyresritter som avser bostadsligenheter idr férbjuden. Mot-
svarigheten till det laga finget 4r for hemrittens vidkommande ett
hyreskontrakt med fastighetsigaren. Det ir i princip bata den be-
sittning som grundas pa ett kontrakt med hyresvirden som betrak-
tas som legitim och som kan ge upphov till hemritt.

Hemritten dr ocksa till sin juridisk-tekniska form knuten till kon-
traktet. Hemritten ér inte utformad som ett sakrittsligt skydd avse-
ende sjilva ligenheten utan som en ritt till forlingning av kontrak-
tet med virden. Besittningsskyddet giller frin det kontraktet teck-
nats och forutsitter alltsd inte att hyresgisten har bott viss tid i l4-
genheten. I den meningen kan man siga att det inte 4r besittningen
utan kontraktet som ger upphov till hemritten. Men granskar man
regelsystemet nirmare ser man att den faktiska besittningen i sjilva
verket spelar en betydande roll for hemrittens uppkomst och be-
stand. For det forsta forutsitter forlingningsritten att hyresgisten
fortsatt utdvar besittningen genom att bo i ligenheten, genom att
anvinda den som sitt hem. Vissa hyresforhallanden 4r undantagna
frin besittningsskyddet av det skiilet att de inte 4r avsedda att vara
under lingre tid. Betriffande moblerade rum och fritidsbostider
giller en g-manaders grins. Forst nidr g-manadersgrinsen passerats
intrider besittningsskyddet. Vid andrahandsuthyrning intrider be-
sittningsskydd forst efter tvé r. Aven vid hyreskontrakt som enligt
huvudprincipen ger ritt till frlingning blir besittningsskyddet star-
kare ju lingre tid hyresgisten bott i ligenheten pd det sittet att det
krivs allt starkare virdskil for att bryta besittningsskyddet i en for-
lingningstvist. Nar det giller personalbostider dr denna princip
operationaliserad till en regel om att det efter tre ar krdvs “synnerli-
ga skil” for att bryta besittningsskyddet. Reglerna om besittnings-
skydd dr tvingande, men det finns vissa mojligheter att avtala bort
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besittningsskyddet. Normalt krivs hyresnimndens godkinnande.
Sidant godkinnande limnas bara for kontrakt som #r tinkta att
gilla under kortare tid. Hyresnimnderna brukar begrinsa giltighe-
ten av sidana avtal om avstiende frin besittningsskydd tll tre 4r.

Det finns vissa situationer dér besittningen spelar en sjilvstindig
roll for hemrittens uppkomst och dir kontraktet bara utgor en for-
malitet. Réitten for makar, sambor och andra nérstaende att dverta ligenheten
och kontraktet ir pa olika sitt relaterad till att den nirstdende redan
bor i ligenheten och/eller har bott dir en lingre tid. Makes ritt att
overta ligenheten 4r den mest lingtgdende 6vertaganderitten. Nar
det giller dkta makars hemritt kan man lugnt siga att det inte spe-
lar ndgon roll vem som har tecknat hyreskontraktet. Ritten till hy-
resligenheten foljer de familjerittsliga reglerna och hyresvirden
har bara att som hyresgist acceptera den som de familjerittsliga
reglerna utpekar som rittighetsinnehavare. 1 dessa fall 4r det en ren
chimir att pasta att det 4r kontraktet som ger upphov till hemrit-
ten. Hyresvirden anses std i hyresférhallande till den Gvertagande
maken dven om han inte ens kinner till eller bor kinna till den bo-
delningséverenskommelse som ligger till grund for Svertagandet.'

Det finns dock en begrinsning i 6vertaganderitten. Overtagan-
deritten giller bara den gemensamma bostaden, inte andra ligen-
heter som négon av makarna kan ha ritt till. P4 detta sdtt 4r Sverta-
ganderitten relaterad till besittningen, den besittning som bestar i
att dven den overtagande maken redan har ligenheten som sitt
hem. Diremot krivs inte att besittningen har varat under nigon
viss tid.

Sambos riitt att dverta en hyresligenhet som anskaffats for att ut-
gora gemensam bostad 4r numera nistan lika lingtgdende som en
dkta makes. Bdda samborna har i stort sett samma besittningsskydd
i férhallande till virden oavsett vem som ir kontraktshavare och
de kan ocksa ganska fritt 6verfora kontraktet mellan sig. Inte heller
hir giller nigot tidskrav vad avser boendet i den gemensamma -
genheten. Diremot maste sjidlva samboendet ha varat under en viss
tid for att ett samboforhallande skall anses etablerat. Om lidgenhe-
ten inte anskaffats for att vara gemensam bostad ir méjligheterna

! Se ovan under 16.12 om RBD 23:90.
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f6r en sambo att Gverta hemritten mer begrinsad — dtminstone om
det sker mot den andra sambons vilja. D3 kan tidsaspekten spela
en visentlig roll. De synnerliga skil som dé krivs for ett Svertagan-
de kan besti i att den av samborna som vill Svetta ligenheten har
bott dir under ling tid.

Aven annan nirstiende kan enligt 34 § hyreslagen ha ritt i for-
hallande till virden att Gverta kontraktet och hemritten. Kravet ar
att den nirstdende varaktigt skall ha sammanbott med kontraktsha-
varen i den aktuella ligenheten. Kravet pa att den nirstdende skall
ha sammanbott med kontraktshavaren i ligenheten, inte bara bott
dir, innefattar ett krav pi att den sammanboende skall ha férfogat
o6ver ligenheten pa samma villkor som kontraktshavaren, alltsi ett
krav pi ett visst slag av besittningsritt. Ndgot krav p4 att denna be-
sittning varat under viss tid framgar inte av sjilva lagtexten. Varak-
tighetskravet tolkades ursprungligen som att sammanboendet var
avsert att vara varaktigt. Praxis har emellertid for att hindra kringga-
ende numera uppstillt ett krav pi att sammanboendet i ligenheten
skall ha varat under tre ar for att den nirstidende skall kunna 6verta
ligenheten. Nirstiendebegreppet har i praktiken tolkats si att det
endast omfattar personer som ir slikt med varandra (eller sambor
under dktenskapsliknande forhéllanden).

Aganderitten i dess olika former har alltid varit férenad med en
ritt att 6verféra egendomen till arvingarna. Detsamma giller de
olika former for i tiden obegrinsade nyttjanderitter som férekom-
mit under seklernas lopp. Motsvarigheten till denna befogenhet for
hemrittens vidkommande ir ritten att 6verlata hyresritten till nér-
stiende, framfér allt till maka eller sambo i samband med skilsmis-
sa eller dodsfall. Dessa “6verlatelser” foljer i huvudsak de familje-
rittsliga reglerna och inte kontraktet med fastighetsigaren. Denna
ritt for nérstdende att Sverta hemritten har inte samma innehall
och samma sociala betydelse som arvsritten till olika former av
dganderitt och nyttjanderitt i 4ldre tid. Den 4r anpassad till vir tids
behov och relationer och till hyresligenhetens sociala natur. Men
en del av det gamla normativa ménstret kinns igen, framfor alle i
det forhéllandet att upplétaren/igaren inte kan férhindra att hem-
ritten pd detta sitt 6vergdr till nirstdende.
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Det ligger en paradox i den moderna dganderitten. Den forenar
tvd mycket olika intressen, 4 ena sidan det intresse av stabilitet och
integritet som ligger i den skyddade besittningen till viss egendom,
4 andra sidan ritten att silja egendomen och dirmed férindra be-
stdende forhallanden. Vi uppfattar det som naturligt och sjilvklart
att skyddet f6r dessa bada intressen och rittigheter hor ihop och 4r
forenade i en ritt som kallas dganderitt, men i ett lingre historiskt
perspektiv dr detta inte ndgon sjdlvklarhet. Det i tiden obegrinsade
skyddet for besittningen av viss egendom behé6ver inte alls vara
férenat med en ritt att silja samma egendom eller fériindra sittet
att anvinda den. Det finns mycket gott om historiska exempel p4 i
tiden obegrinsade former f6r dganderitt och nyttjanderitt som in-
te kunnat siljas och som maste brukas pé visst sitt.

En rittighet, som ger ett mycket starkt skydd fér den ordning
som redan etablerats och som inte erbjuder nigra moéjligheter att
forindra denna ordning utan att 4garen eller nyttjanderittshavaren
gor en forlust, méste bli mycket konserverande. Man kan uttrycka
det sa att besittningsskydd utan forsiljningsritt ger en alltfor stabil
och konservativ ordning. Kanske 4r det just ddrfér som dganderit-
tens starka besittningsskydd miste kompletteras med den ritt att
rubba bestdende forhdllanden som ligger i ritten att forsilja egen-
domen. Betriffande dganderitten kan denna tanke bara betraktas
som en mycket 16s hypotes, som varken kan bekriftas eller avkraf-
tas i ett arbete av detta slag. Aganderittens historia ir alltfor ling,
varierad och komplicerad fér att skall kunna komma fram till ndgra
sadana generella slutsatser.

Betriffande hemritten kan man diremot konstatera att det for-
héller sig just pa detta sitt. Hemritten innehaller samma paradox
som dganderitten. Det besittningsskydd som 4r hemrittens
grundinnehall har forenats med, inte en siljritt men vil en bytes-
ritt. Bytesritten foljer besittningsskyddet. Foreligger fullt besitt-
ningsskydd si foreligger ocksd bytesritt. Sambandet mellan dessa
bada rittigheter framgir av regelverket och har ytterligare for-
stirkts i rittspraxis si att det numera rader full kongruens mellan
besittningsskydd och bytesritt. Bytesritten kan imfe hirledas ur
hemrittens normativa grundinnehall, som ir skyddet for det kon-
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kreta hemmet. Nagon bytesritt 6vervigdes inte nir besittnings-
skyddet inférdes. Bytesritten utvecklades som ett sitt att bemota
de konsekvenser som besittningsskyddet férde med sig, nidmligen
en alltfor stor stabilitet i boendeforhallandena, nimligen den stabi-
litet som kommer sig av att den som forvirvat en viss ritt inte 4r
beredd att ge upp den utan att fi nigot i utbyte 4ven om ritten nu-
mera inte ir forenlig med andra planer. Hellre stannar man kvar i
sitt gamla jobb pa den ort didr man férvirvat en bra hemritt 4n by-
ter jobb till annan ort och tvingas uppge det virde som hemritten
pa den gamla orten representerar. Hellre bor man kvar i sin alltfor
stora ligenhet, som dock har en relativt lig hyra och ett bra lige,
an flyttar till en ligenhet som har en mer passande storlek, men
som 4r nyproducerad, ligger i fororten och har en relativt hég hyra.
Betriffande hemritten #r det inte friga om en 16s hypotes. Det
framgar mycket tydligt av lagstiftningens forarbeten, att bytesritten
inférdes just for att motverka den troghet pa bostadsmarknaden
som besittningsskyddet hade medfért. Redan innan det fanns en
bytesritt i forhallande till virden hade byten borjat praktiseras dét-
for att virden inte hade négot att vinna pa att motsitta sig bytet.
Om virden inte tillit bytet valde hyresgisten helt enkelt att bo
kvar.

Den bytesritt som ir forenad med besittningsskyddet utgor yt-
terligare en bekriftelse pd den strukturella sliktskapen mellan dgan-
deritt och hemritt. Skilet till att det dynamiska elementet i hemrit-
ten utformats som en bytesritt och inte som en siljritt dr att en
séljritt skulle upphiva bruksvirdesprincipen.

Pavisandet av denna normativa sliktskap mellan dganderitten
och hemritten betraktar jag som det viktigaste resultatet av min
undersékning om de underliggande normativa monstren i reglerna
om hyresgistens besittningsskydd. Den normativa kirnan i savil
dganderitten som hemritten ir den i tiden obegrinsade ritten att
besitta och bruka viss konkret egendom. Bada rittigheterna kan
upphivas mot rittighetshavarens vilja om ett viktigt férdndringsin-
tresse s kriver, dganderitten genom expropriation, hemritten ge-
nom att besittningsskyddet bryts i en forlingningstvist. Men rittig-
hetshavaren har da ritt till en ersittning som motsvarar egendo-
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mens virde. Vid expropriation av dganderitt utgir ersittningen i
pengar. Nir hemritten exproprieras utgir ersittningen i form av en
likvirdig ersittningsligenhet. Aganderitt kan 6verga till annan ge-
nom olika typer av familjerittsliga fing. En hemrittslig motsvarig-
het dr de olika former av éverlatelse till nirstiende som undan f6r
undan har utvecklat sig. Aganderitten innefattade dven fore mark-
nadsekonomin som regel en ritt att silja egendomen till utomsta-
ende, men denna ritt kunde vara mycket begrinsad nir det gillde
den fasta egendomen. Hemriitten har ocksd utrustats med en form
for verlitelseritt, ndmligen bytesritten.

Det finns ocksé skillnader. Aganderitten ir generell i den me-
ningen att den kan omfatta alla typer av egendom. Hemritten gil-
ler bara i egendom som har en viss social natur, nimligen hyreshu-
set. Aganderitten 4r generell ocksd i den meningen att den tilliter
alla typer av férfogande 6ver egendomen. Hemritten tilldter endast
att ligenheten brukas pd det sitt som ligger i egendomens sociala
natur att tjana som bostad. Over huvud kan man siga att hemrit-
ten saknar det dynamiska element, som ir en sa viktig del av den
moderna marknadsekonomiska dganderitten.

Likheten mellan 4ganderitten och hemritten blir dnnu mer pa-
fallande om man gir tillbaka till dganderitten i jordbrukssamhillet
fére marknadsekonomins genombrott. Den (dgande)ritt man kun-
de ha till fast egendom var d4 ocksi beroende av egendomens so-
ciala natur. Den innefattade ingalunda ndgon fri forfoganderitt.
Tvirtom var di som regel en forutsittning for dganderittens be-
stind att egendomen brukades p4 det traditionella sittet. Det gillde
i vart fall de former av dganderitt som den breda massan av be-
folkningen hade tillging till. Skattebonden kunde ingalunda forfoga
éver sin egendom som han ville. Ritten att 6verféra egendomen
till annan p4 annat sitt 4n genom arv var ocksa begrinsad pi olika
satt.

Hemritten liknar naturligtvis ocksd de olika former av i tiden
obegrinsade nyttjanderitter som fanns under denna tid och som
lag sd nira dganderitten att man frigade sig om man inte borde se
det s3 att dganderitten var delad mellan upplataren och brukaren,
t.ex. stadgad dboritt och den ritt som uppkom genom bérdskop
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eller skattek6p. Dessa nyttjanderittsformer liknar i sin tur det ro-
merskrittsliga institutet emphyteusis, som var en i tiden obegrin-
sad, drftlig och forytterlig nyttjanderitt till fast egendom med skyl-
dighet att betala avgild till jordidgaren, och som hade 4nnu dldre f6-
rebilder som nu ligger mer 4n tvitusen ar tillbaka i tiden.'

Dessa grundliggande likheter mellan olika rittsliga institut frin
olika tidsperioder och fran olika delar av rittssystemet kan inte va-
ra en slump. Forklaringen till likheten maéste vara att dessa olika
rittsliga institut bygger p4 ett gemensamt normativt grandmonster,
som hallit sig mirkligt stabilt genom dren. Nir sociala behov av ett
visst slag uppstar, tringer ménstret igenom och det uppstir en ny
juridisk rittighet. Den senaste juridiska rittigheten som uppstatt ur
detta normativa grundménster ir alltsa hemritten.

19.2 Hemritt, dganderitt och social rittvisa

Aganderitten r en grundnorm i alla kiinda samhillsformer, dven
om variationen kan vara mycket stor nir det giller vad dganderit-
ten skall omfatta utéver grundinnehillet. Detsamma giller princip-
en om rattvis fordelning. Det lir inte finnas ndgon samhillsform dar
inte denna princip ir erkind. Variationen 4r stor nir det giller vil-
ken egendom som skall férdelas pa detta sitt, hur man bestimmer
den krets inom vilken férdelningen skall ske och vilken rittvi-
seprincip for férdelningen som skall tillimpas. Men i alla samhillen
finner man rittvisenormer av detta slag, och det finns ocksa vissa
fasta normativa ménster for fordelningsrittvisa som stindigt ter-
kommer, tex. lika férdelning, férdelning efter behov och férdel-
ning enligt ko-principen.

Torstein Eckhoff behandlar i Del 3 av sitt arbete om Rettferdig-
het” olika rittfirdighetsprinciper for fordelning av virden och inle-
der denna del av arbetet med ett citat frin George C.Hohans.

1 have come to believe that the degree of solution of the problem of distributive justi-
ce, or equitable distribution of the rewards available in society, is the most impor-

' Se ovan under 1.1 med hinvisning till Almquist monografi om irftlig besittningsritt tll
jord.

% Kckhoff, Torstein, Rettferdighet ved utveksling og fordeling av verdier. Norges almenvi-
tenskapelige forskningsrad 1971.
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tant determinant of individual satisfaction and effectiveness and of social peace. So
have many philosophers thought, yet it is surprising how few social scientists have gi-
ven their minds fo the problem, though it is readsly subject tp empirical research.'

Pé bostadsomradet har principen om en rittvis férdelning kom-
mit till uttryck i den bostadspolitiska principen att alla har rétt dll
en god bostad tll ett skiligt pris. Jag hade forvintat mig att prin-
cipen om en rittvis fordelning skulle ha paverkat hemrittens ut-
formning men det har visat sig att sd inte ér fallet. Forklaringen till
detta hinger samman med hemrittens normativa struktur och
sliktskap med dganderitten.

Aganderitten och den ritt som kan folja av principen om en
rittvis fordelning har helt olika struktur. Aganderitten har inte
uppstitt genom tillimpning av nigon princip om rittvis férdelning
utan har snarare karaktiiren av ett socialt erkiinnande av en faktisk
situation som redan uppstitt genom att olika grupper, familjer eller
individer pé olika sitt skapat en situation, dér de rider Gver viss
egendom. Aganderitten skyddar som regel den besittning som
uppkommit oavsett om férdelningsresultatet sett ur ett stotre per-
spektiv 4r rittvist eller ef och oavsett om #garen verkligen har be-
hov av den skyddade egendomen.

Principen om #dganderitt och principen om rittvis fordelning kan
uppenbatligen komma i konflikt med varandra. P4 det allménpoli-
tiska planet har privat dganderitt 4 ena sidan och en central férdel-
ning av tillgingliga resurser efter behov 4 andra sidan statt emot
varandra som tvd huvudprinciper f6r samhillets organisation. Det
har férekommit samhillsomvandlingar, dir den privata egendo-
men har dragits in och férdelats efter rittvise- och behovsprinci-
per, t.ex. olika jorddelningsreformer. I det tidigare ostblocket ar
man nu i fird med att till de tidigare 4garna iterstilla den egendom
som dragits in och omférdelats, en médosam process som birs
upp av Gvertygelsen att respekt for den privata dganderitten 4r en
central del av det samhilleliga normsystemet. T Sverige och &vriga
vistlinder har i modern tid 4ganderitten alltid prioriteras framfor
principen om en rittvis fordelning av tillgéingliga resurser. Ingen
egendom har dragits in for att fordelas bland de behévande. Prin-

! Am.Soc.Review 1962 s.270.
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cipen om en rittvis férdelning har visserligen priglat den svenska
politiken, men den har funnit vigar som inte krinker den privata
dganderitten, t.ex. olika former av beskattning.

Detsamma giller forhallandet mellan hemritten och principen
om en rittvis och behovsstyrd férdelning av bostadsresurserna.
Fordelningsambitionen har priglat bostadspolitiken i stort. Staten
har genom férminliga 1in méjliggjort en omfattande nyproduktion
av bostider och en modernisering av det dldre bostadsbestandet
och i gengild forsikrat sig om att kunna férdela de nya eller om-
byggda ligenheterna efter rittvise- och behovsprinciper. Fordel-
ningsprinciperna har dock inte inkriktat pi den redan bestiende
dganderitten — och inte heller pa hemritten.

Aven hemritten kan nimligen komma i konflikt med principen
om en mer rittvis och behovsstyrd férdelning av det tillgingliga 13-
genhetsbestindet. Det har i perioder funnits planer pi en avsevirt
hirdare styrning av fordelningen av ligenhetsbestindet. Hyresreg-
leringskommittén foreslog i sitt betinkande Behovsprévning pa
bostadsmarknaden att alla nytecknade hyreskontrakt skulle provas
och faststillas av myndigheterna. Men inte heller i detta forslag vil-
le man dra in de redan etablerade hemritterna i férdelningen. Man
ville inte ens begrinsa den bytesritt som foljer med hemritten, ef-
tersom man menade att denna bytesritt i stort sett gav ett bra re-
sultat dven ur fordelningspolitisk synvinkel.'

I rittspraxis kan man urskilja situationer, dir konflikten mellan
hemritt och en mer rittvis och behovsstyrd férdelning stalls pa sin
spets. I forlingningstvister har man fran virdsidan invént att hyres-
gisten inte har behov av en sa stor ligenhet och att det skulle
finnas andra som bittre behéver den. Det tydligaste fallet 4r ett fall
dir tvd makar hyrde tva ligenheter i samma hus, s beligna att de
kunde anvindas gemensamt. Virden ville nu siga upp den ena och
aberopade att detta tvipersonershushill inte kunde ha nigot behov
av bada ligenheterna. Detta var natutligtvis ratt satillvida att den
sammanlagda ligenhetsytan var betydligt stérre 4n vad ett tviper-
sonershushdll kan goéra ansprik pd utifrin fordelningspolitiska
principer. Tingsritten konstaterade emellertid att de bada ligenhe-

! Se ovan under 17.1.
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terna anvints gemensamt som familjens hem och detta var tillrick-
ligt for att bevilja forlingning.' Det gors helt enkelt inte nigon be-
hovsprévning i forlingningstvister. Inte heller ritten till ersitt-
ningsligenhet styrs av ndgra behovsprinciper. Det 4r inte friga om
hurdan ligenhet hyresgisten egentligen behéver och rimligen kan
gora ansprak pd utan om en “likvirdig ligenhet”.

Aven i langvardsfallen stills konflikten mellan hemritten 4 ena
sidan och principen om rittvis fordelning 4 andra sidan pi sin
spets, kanske sirskilt nir den ligenhet det 4r friga om 4r en s.k.
pensionirsligenhet. Den som sedan 4r tillbaka 4r intagen pi en
lingvardsavdelning och har sma chanser att nigonsin kunna ater-
vinda till hemmet har som regel mindre behov av ligenheten 4n de
som stir i k6 och vintar pa en limplig ligenhet. Men 4ven i dessa
fall tar hemritten, som innefattar ett konkret band och en redan
forvirvad ritt, over den mer abstrakta fordelningsptincipen.”

Man kan alltsa siga att principen om en rittvis och behovsstyrd
férdelning, den princip som har varit den ledande i den statliga bo-
stadspolitiken i allménhet, har spelat en mycket liten — om ens ni-
gon — roll for reglerna om hyresgistens besittningsskydd och att
hemritten i det konkreta fallet viger tyngre 4n principen om rittvis
fordelning. Aven detta forhillande bekriftar hemrittens sliktskap
med dganderitten.

Principen om rittvis férdelning har emellertid pa e#t annat sitt pa-
verkat hemritten och 4dganderitten. Hemritt uppstir (normalt) ge-
nom ett kontrakt med fastighetsigaren. Kontraktsfriheten pa hy-
resomradet dr begrinsad, inte bara pi det sittet att hyresavtalet
maste ha ett visst innehall utan ocksé pa det sittet att hyresvirden
inte dr fri att sluta avtal med vem han 6nskar utan i vissa ldgen 4r
rittsligt forpliktad att sluta avtal med en viss person. Aven den s.k.
avslutsfriheten ir och har framfor allt varit mycket begrinsad. Den
viktigaste praktiska begrinsningen har varit de bestimmelser i de
statliga laneordningarna, som har forpliktat fastighetsidgarna att
stilla linefinansierade ligenheter till bostadsférmedlingens forfo-
gande. Fastighetsigaren har varit skyldig att teckna kontrakt med

! Se ovan under 7.6.

? Se ovan under 7.9.
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den bostadssékande som férmedlingen anvisat efter en kontroll av
att den bostadssékande uppfyller de minimikrav som giller med
avseende pa skétsamhet och betalningsférmaga.! Kontraktet for-
vandlas i dessa fall till en formalitet. Det egentliga laga finget be-
star i att den blivande hyresgisten tilldelas en ldgenhet enligt de be-
stimmelser om turordning och behov som har gillt i bostadsfér-
medlingarnas verksamhet. Flertalet hyresgister i Sverige har troli-
gen forvirvat sin forsta hemritt pi detta sitt. Anvisning frin bo-
stadsformedlingen har alltsd varit det viktigaste ”laga fanget” pi
hyresomridet.

Denna praktiska begrinsning i avslutsfriheten har samtidigt inne-
burit en betydande begrinsning i den moderna 4ganderitten, dir
den fria férfoganderitten 6ver egendomen ingir som en viktig del.
Avtalet dr det viktigaste verktyget vid utévandet av denna forfo-
ganderitt. En begrinsning av avtalsfriheten 4r samtidigt en be-
grinsning av dgarens ritt att fritt forfoga 6ver sin egendom. Négon
formell begrinsning av avslutsfriheten har det dock inte varit fraga
om. Fastighetsigaren har i lineavtalet forbundit sig att iakta dessa
villkor.

Det 4r pd det sitet principen om rittvis fordelning har paverkat
hemritten och dganderitten. Hemritter i nyproducerade bostider
har fordelats enligt ko-principen och behovsprincipen, inte enligt
kontraktsprincipen, och denna begrinsning av kontraktsprincipen
ir samtidigt en begrinsning av igarens fria forfoganderitt. Det
konservativa innehallet 1 dganderitten eller hemritten har diremot
inte paverkats av principen om rittvis férdelning.

19.3 Hemritten och avtalet

Avtalet och principen att avtal skall héllas 4r ocksa ett grundliggan-
de normativt monster som har existerat i alla samhillsformer och
som i det moderna sambhillet har blivit det helt dominerande
monstret i olika typer av ekonomiska relationer mellan privata
rittssubjekt och inte minst pa det ideologiska planet som en gene-
rell princip for hur relationer som skapar plikter och rittigheter bor
vara utformade. Hela den normativa utvecklingen mot “det moder-
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na samhillet” har beskrivits som en utveckling frin status till kon-
trakt.'

Hemritten bygger inte pa avtal, utan pi tvingande lagstiftning

som sitter avtalet ur spel. Detta hindrar dock inte att avtalet, som
ir ett si grundlidggande normativt monster, har paverkat dven hem-
ritten. Man har t.o.m. férsokt att finna rittsgrunden till hemritten i
avtalsrittsliga principer, nimligen pa si sitt att en hyresgist som
flyttar in i en vanlig hyresligenhet riknar med att fa bo kvar och att
det dirfor skulle strida mot forutsittningarna for avtalets ingdende
att siga upp henne.” Det framgir av det foregiende att jag inte de-
lar denna uppfattning om hemrittens normativa grund. Snarare
uppfattar jag den ett uttryck for avtalet som en dominerade ideolo-
gi.
Men i alla situationer dir det pa grund av andra omstindigheter
ar tveksamt om besittningsskydd foreligger eller ej — nér det alltsd
ar friga om att dra grinserna for besittningsskyddet — har avtals-
rittsliga principer en stor betydelse. Man stéller da alltid frigan om
hyresgisten, nir hyresférhallandet inleddes, var klar &ver att hy-
resvirden avsag att efter en tid 4terta ligenheten. Svaret pa den fra-
gan ir ofta avgorande for utgingen i malet.”

1 en viss typ av fall har bostadsdomstolen i sin praxis helt enkelt
asidosatt den tvingande lagstiftningen till férman for avtalsprinci-
pen. Det giller de s.k. rivningsklausulerna, som enligt den tvingan-
de bestimmelsen i 45 § hyreslagen inte uppfyller formkraven for
avstdende frin besittningsskydd, men som i praktiken dndock upp-
hiver besittningsskyddet vid den intresseavvigning som skall ske
enligt 46 §. Hir finns alltsé ett avtal om avstiende frin besittnings-
skydd — om in inte giltigt enligt 45 § — och dessutom har hela hy-
resforhdllandet en sidan karaktir att hyresgisten miste inse att han

! Jag har med utgangspunkt i Max Weber beskrivit denna utveckling pi arbetsrittens om-
ride i en essd, Konflikt eller harmoni. Tv4 normativa strukturer, publicerad i Politisk
filosofi, Rattigheter. Sillskapet for politisk filosofi och Symposium Bokforlag 1988. Len-
nart Svensiter tar upp samma tema i sin avhandling Anstillning och upphovsritt, Stock-
holm 1991, med utgingspunkt i [lenry Maine, se s.207 ff. UIF Stridbeck tar upp temat pi
konsumentrittens omrade i Frin kontrakt till social rittighet, Lund 1992,

% Se ovan under 5 och DepC i prop.1967:141 5.39.

3 Se ovan under 13.2.
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bor pa sirskilda villkor och att det inte dr friga om ett normalt hy-
reskontrakt. Detta dr enligt bostadsdomstolen tillrickligt for att
upphiva besittningsskyddet.’

Aven pa ett annat omride har den samhilleliga principen att av-
tal skall hillas kommit i konflikt med tvingande lagregler och lett
till att reglerna helt enkelt inte kan tillimpas. Det giller de tvingan-
de reglerna om att hyresritten inte far 6verlitas for pengar. Folk i
allminhet tycks anse att 4ven sidana avtal bor hallas om de sluts
under nigorlunda jimlika forhillanden. Den av avtalsparterna som
betalat "pengar under bordet” avstar frin den ritt lagen ger henne
att aterkriva dessa pengar. Detta leder till att de rittstillimpande
myndigheterna inte fir veta vad som férekommit och inte kan till-
limpa reglerna.”

19.4 Hemriitten och braksvirdesprincipen

Rittsutvecklingen efter 1907 4rs nyttjanderittslag har alltsd rort sig
frin det lige som foljer av det marknadsekonomiska dganderitts-
begreppet i riktning mot den normativa pol som utgdrs av hemrit-
ten, sd att man nu kan tala om en juridiskt erkidnd hemritt. Frigan
dr om hemritten kommer att besti eller om vi 4ter befinner oss vid
en vindpunkt i utvecklingen av samma slag som under borjan av
19oo-talet, da alla nyttjanderitter underordnades det marknadseko-
nomiska dganderittsbegreppet.

Stora delar av den gamla bostadspolitiken, de omfattande sub-
ventionerna och den ingripande ackvisitionslagstiftningen har re-
dan upphivts. Detta kommer att paverka minniskors mojligheter
att férvirva nya hemritter. Den civilrittsliga hyreslagstiftningen,
diremot, har dnnu s linge inte férindrats pa ndgot mer betydande
sitt. Aven den civiltittsliga hyreslagstiftningen har emellertid blivit
en kontroversiell politisk fraga. Ritten till férlingning har dnnu in-
te satts ifriga i bredare politiska kretsar. De sma forindringar som
genomforts i hyreslagen har snarare forstitkt besittningsskyddet
och bytesritten. Det 4r i stillet kring bruksvirdesprincipen och den
' Se ovan under 12.8 och dven under 12.7 om bostadsdomstolens strikt avtalsrittsliga ar-

gumentadon i RBD 24:85.

2 Se ovan under 18.4.
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férhandlingsordning for hyressittning som ger bruksvirdesprinci-
pen dess konkreta innehill som striden stir. Foretridare fér en
mer ren marknadsekonomi vill ersitta detta system med en fri och
decentraliserad marknadsprissittning. Det har i statliga utredningar
lagts fram langtgiende forslag i denna riktning, forslag som dock
dnnu inte har kunnat liggas fram i riksdagen och genomfdras — si-
kerligen ddrfor att bruksvirdesprincipen har en s bred férankring i
sambhiillet.

Tydligt 4r dock att utvecklingen r6r sig i riktning mot mer mark-
nadsanpassade hyror. Den viktiga frigan blir d4 om hemritten kan
besta i ett system med en (mer) marknadsanpassad hyressittning.
Nir bruksvirdesprincipen inférdes i 1968 ars hyreslag si var det
just for att sikra besittningsskyddet. Det var itminstone den
officiella motivetingen. I sjilva verket har bruksvirdesprincipen —
understddd av bostadspolitiken i dvrigt — ocksa haft andra ambitio-
ner, nimligen att garantera en hdg och jimn bostadsstandard till
hela befolkningen, 4ven till hushdll med liga inkomster.

En viktig slutsats av denna undersokning 4r att hemritten inte
skall férvixlas med fordelningspolitiska rittviseprinciper som att
garantera en bra bostad till ett rimligt pris till hela befolkningen.
Tvirtom kan hemritten komma i konflikt med sidana rittviseprin-
ciper och fordelningspolitiska ambitioner. Hemritten liksom sgan-
deritten avser att trygga det man redan har, inte att garantera att al-
la far vad de behéver.

Hemritt for hyresgisten ir alltsd inte nodvindigtvis férbunden
med nigra garantier fér att kostnaderna for att uppritthilla skyd-
det, d.v.s. hyran, skall bibehillas pi en nivd som gor det ekono-
miskt mojligt f6r alla eller sa gott som alla att bo kvar i den hyres-
bostad dit de en ging har flyttat. Inte heller dganderitten till fast
egendom ger numera négra sidana garantier. De flesta har forvir-
vat sin 4gda villa med ldnade pengar och dagens linemarknad ger
inga garantier for att rintekostnaderna bibehalls pd en nivd som
tilliter alla att bo kvar i sin en ging inkopta villa. Det som ér den
normativa kirnan i hemritten kan mycket vil bibehallas 4ven i ett
system med marknadsanpassade hyror — forutsatt att marknadsan-
passningen sker pd en generell och opersonlig nivd.
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Det dr inte nsvan pa den hyra som faststills inom ramen foér
bruksvirdessystemet som #r det visentliga for besittningsskyddet
utan systemets generella och opersonliga karaktir, som i princip
har inneburit att hyrorna for en viss typ av ligenheter pa en viss ort
har héjts med samma procentsats enligt den férhandlingséverens-
kommelse som slutits mellan fastighetsiigarna och hyresgistfére-
ningen pi orten. Det stora flertalet fastighetsidgare har accepterat
detta system. I sista hand ger systemet ocksd mojligheter till rittslig
kontroll av de individuella hyresvirdar som inte féljer systemet.
Reglerna ger visst utrymme fér en mer individuell hyressittning ge-
nom att endast en hyra som pétagligt Gverstiger de generella nor-
merna anses oskilig. Detta begrinsade utrymme har dock inte ut-
nyttjats i ndgon hogre grad. Den stora majoriteten av hyresvirdar
har ansett det bittre att ansluta sig till systemet med generella hoj-
ningar. Systemet tilliter inte heller att hyran sitts efter hyresgisten
som individ. Hyran ir knuten till ligenheten, inte till hyresgisten
som bor i den, och det fanns i hyresforhandlingslagen fram till 1/7
1994 en sirskild regel om att likadana ligenheter i samma hus skall
ha samma hyra. Numera giller denna regel endast om ligenheterna
omfattas av samma férhandlingsordning.

Motsvarande system pa dganderittens omréde, nimligen kredit-
villkoren for villalin, har samma opersonliga karaktir, De olika
kreditinstituten erbjuder lin med en viss rinta relaterad till den be-
linade fastighetens virde, inte till lintagarens person. Rintesatser-
na har en nistan officiell karaktir och annonseras i tidningar och
aven i Tv. Den som vill ldna kan alitsd kidnna sig siker pa att fa
samma villkor som alla andra. Det finns ingen rittslig reglering
som tvingar de olika kreditinstituten att hélla en viss niva eller ens
samma nivd, men konkurrensen pi marknaden har hir lett till en
storre likformighet dn vad bruksvirdesprincipen lett till pid hy-
resomradet. Utrymmet for individuella avvikare 4r i praktiken
mindre 4n pa hyresomradet.

Besittningsskyddet kriver ett system for hyressittning, som har
denna opersonliga, generella karaktir. Kirnan i besittningsskyddet
ar nimligen skyddet for integriteten, vetskapen om att bli behand-
lad som alla andra och att inte vara beroende av vad en enda per-
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son, nimligen fastighetsigaren, kan ha for idéer och preferenser.
Det dr ocksi detta som 4r kirnan i 4ganderitten. Skyddet for dgan-
deritten tilliter bide expropriation och olika typer av ekonomiska
belastningar, men ingreppen skall vara relaterade till egendomen
och inte till dgaren och de skall ske enligt generella regler. Det dr
ocksd detta som ér kidrnan i “rittsstaten” och “rittssikerheten”.
Rittsstaten kan ha hédrda regler, men det finns regler och reglerna
giller lika f6r alla. Bruksvirdessystemet har varit hyresgisternas ga-
rant for den rittssikerhet som bestar i att det lagstadgade besitt-
ningsskyddet inte urholkas genom en nyckfull eller personanknu-
ten hyressittning.'

De nu radande politiska strémningarna gér i riktning mot en in-
dividualisering och fragmentisering av hyresférhandlingar och hy-
ressittning, Den samordnande (och monopolliknande) stillning
som Hyresgisternas Riksférbund har haft skall brytas upp genom
att underlitta for konkurrerande hyresgistféreningar att komma in
pé marknaden. Enskilda hyresgister skall ocksa kunna vilja att sta
helt utanfor det kollektiva systemet och férhandla enskilt med hy-
resvirden. T.o.m. i samma fastighet skall det kunna finnas flera oli-
ka hyresgistféreningar och ocksa olika hyror for likadana ldgenhe-
ter. Hyran skall i fortsittningen vara knuten till hyresgisten och in-
te till ligenheten. Bruksvirdesprincipen giller sjilvfallet ligenhe-
ten, men inom de ramar som bruksvirdesprincipen ger tillats en in-
dividuell hyressattning,

Bruksvirdesprincipen har emellertid inte nagot eget innehdll
utan himtar sitt innehdll frin de principer som har utvecklats i det
ridande forhandlings- och hyressittningssystemet. Om systemet
blir tillrickligt uppsplittrat tappar bruksvirdesprincipen sitt inne-
hall. Det gir d4 alltid att hitta dtminstone ndgon jimforelseligenhet
med en hyra, som i vart fall inte 4r patagligt hogre 4n den hyra som
den aktuella hyresvirden vill ta ut.

Det férslag till dndringar i férhandlings- och bruksvirdessyste-
met som lades viren 1993 var mer lingtgiende 4n de 4ndringar

! Rittssikerhet dr ocks ett grundliggande normativt monster, som gor sig gillande 4ven i
relationer mellan enskilda och andra rittssubjekt 4n staten. De anstilldas behov av ritts-
sakerhet i forhillande till arbetsgivarens bestraffningsritt 4r ett huvudtema i Torsten
Sandstréms avhandling Privatjustis mot anstillda. Juridiska féreningen i Lund 1979.
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som sedan kom att genomf6ras och som giller frin den 1 juli 1994.
Om det nya systemet for hyressittning kommer att fungera som
det 4r tinkt kommer emellertid den tilltagande hyressplittringen att
undan fér undan upplésa de enhetliga normer som bruksvir-
desprincipen i sjilva verket stoder sig pa.

Det ir dock alldeles for tidigt att siga om systemet verkligen
kommer att forindras i den riktning som lagstiftaren tinkt sig, om
det verkligen kommer att bildas nigra konkurrerande hyresgistf6-
reningar, om enskilda hyresgister i nigon mer betydande utstrick-
ning foredrar att férhandla enskilt med virden och framfér allt om
fastighetsdgarna kommer att vilja utnyttja de méjligheter till en mer
differentierad hyressittning som nu etbjuds.

Motiveringen till férindringarna i hyresforhandlings- och hyres-
sittningssystemet 4r att stirka den enskilde hyresgistens stillning
genom 6kad valfrihet. Det 4r dock inte valfrihet som hyresgister i
allminhet efterfrigar nir det giller hyran, utan sikra och generella
normer som ett skydd mot den valfrihet, som ocksa maste tillkom-
ma hyresvirden i ett friare system. Flertalet hyresgister kommer att
vilja den sikra normen framfor den osikra valfriheten, som forst
och frimst maste bli en valfrihet for fastighetsigaren. Hemmet ar
nimligen inte utbytbart pa samma sitt som hyresgisten ér utbytbar
ur virdens synpunkt. For att skydda det som inte kan bytas ut
kravs fasta normer och inte valfrihet. Det kan finnas smi grupper
av hyresgister som dr sirskilt attraktiva ur virdsynpunkt och som
dirfér foredrar friheten framfor sikerheten, men det stora flertalet
kommer pa detta omrade att foredra det system, som ger det bista
skyddet mot hyresvirdens valftihet.

Det nya systemet syftar ocksa till att ge en bittre marknadsan-
passning av hyrorna. En bittre marknadsanpassning av hyrorna
hotar inte hemritten, Diremot kan den att leda till 6kad segrega-
tion i boendet.

Hemrittens normativa grundinnehall 4r emellertid inte att mot-
verka segregation eller att férdela rittvist efter behov. Hyresgéstens
besittningsskydd liksom det besittningsskydd som ingir i 4gande-
ritten skyddar bara den som redan besitter nigonting, Hemritten
ir for hyresgisten vad dganderiitten 4r for villadgaren. Under den
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period di hemritten utvecklats har det funnits en bostadspolitik,
som har tagit sig an férdelningsaspekterna. Lingt den stdrsta delen
av de ligenheter som byggts har férdelats genom de kommunala
bostadsférmedlingarna, som fordelar enligt ké- och behovsprinci-
pen. Flertalet av de som idag bor i hyresritt har formodligen fatt
sin forsta ligenhet genom bostadsformedlingen. Men ndr denna
fordelning vil 4r gjord tar hemritten &ver och garanterar att man
far behilla det man blivit tilldelad. Det sker alltsd inte ndgon fort-
satt omf6rdelning enligt behovsprincipen eller nigra andra rittvi-
seprinciper.

Pa ett mer indirekt sitt och pé ett mer generellt plan kan man si-
ga att hemritten bidragit till ett storre social rittvisa, nimligen ge-
nom att till dem, som inte har rid och méjligheter att bira de kost-
nader och risker som det moderna villaigandet innebir, erbjuda en
annan rittslig form for boende, som liksom dganderitten ger stabi-
litet och integritet och skydd fér den personliga sfir som hemmet
utgor.

19.5 Historien upprepar sig

Rittsreglerna pd hyresomradet har under den petiod som omfattas
av undersokningen undergitt stora forindringar. Utgingspunkten
var det marknadsekonomiska “’systemskifte” som kom till uttryck i
1907 4rs nyttjanderittslag. Hyresstegtingslagen under forsta virlds-
kriget inleder en period di ett helt nytt juridiskt institut, hemritten
i hyreshuset, utvecklas och till slut stabiliserar sig i 1968 ars hyres-
lag. Nu ir vi dter inne i ett systemskifte, som redan fatt vissa iter-
verkningar pa hemritten.

Det mest sldende i denna utveckling 4r hur historien, dven den
normativa historien, upprepar sig. Férindringarna bestir inte i att
det uppstir helt nya normativa grundmoénster i samhillet och att
gamla grundmonster forsvinner f6r gott utan att 4n det ena, 4n det
andra normativa grundmonstret priglar de sociala relationerna och
de juridiska reglerna under en viss period. Hemritten i hyreshuset
bygger pa samma normativa grundménster som dganderitten och
de i tiden obegrinsade nyttjanderitterna i det gamla jordbrukssam-
hillet, den stadgade dboritten och t.o.m. det mer 4n tvitusen ar
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gamla institutet emphyteusis. Det systemskifte som nu 4dger rum
bygger pd precis normativa grundménster som systemskiftet vid
seklets borjan. Det marknadsekonomiska argumentet pé tidningar-
nas ledarsidor och i statliga utredningar av idag har samma innehill
som dé det formulerades av Nya lagberedningen 1905 och av Vil-
helm Lundstedt 1923.

De normativa grundmonster som har paverkat hemritten ter sig
alltsa forbluffande stabila medan diremot regelsystemet uppvisar
en oerh6rd variation och komplexitet. Det som ger denna vatiation
och komplexitet 4r inte att det finns ett odndligt antal normativa
grundmonster, utan att de sociala konflikter som skall 16sas alltid
befinner sig i ett spanningsfilt mellan flera och sinsemellan oforen-
liga normativa grundménster. I detta filt finns ett odndligt antal
punkter och varje punkt representerar en viss juridisk 16sning av
konflikten. Och spinningen mellan de olika normativa polerna be-
star. Rittsreglerna ror sig hela tiden i ett kraftfilt och bildar aldrig
négot slutet system.

19.6 Riittsbildningsprocessen

Den juridiska praktiken har spelat en avgoérande roll for rittsbild-
ningen pa hemrittens omrdde. Hemritten har vissetligen inforts
genom lag men det ér rittspraxis som har dragit upp grinserna och
givit reglerna ett konkret innehill. Lagstiftningen under hyressteg-
ringslagen och den linga hyresregleringsperioden som inleddes
1942 innehéll bara ett fital grundregler och det var hyresnimnder-
na och Statens hyresrad som fick 16sa de svira avvigningsfrigorna.
I stort sett var det denna praxis som sedan kodifierades i 1968 4rs
hyreslag.

Det ir ocksé forst och frimst praxis som har lyft fram de grund-
liggande normativa monstren. Den riusbildning som sker genom
att de rittstillimpande myndigheterna tar stillning i konkreta fall
har sin styrka genom att det just 4r i det konkreta fallet som de un-
derliggande notmativa monstren och konflikterna mellan dem
framtrider pa ett tydligt sitt — och féljaktligen dr det bara pd denna
niva man kan komma fram till en rimlig l16sning.
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Detta betyder inte alls att praktiken inte skulle kunna utveckla
nagra fasta normer utan bara déma “frin fall till fall”. Praktiken ##
gar vissetligen frin det enskilda fallet, men en praktik som stannar
vid det enskilda fallet och inte agerar pa ett sitt som gor det mojligt
att ur det konkreta fallet dra slutsatser som ocksd giller andra fall
av samma slag ir bara ett konfliktlosningsorgan och kan inte med-
verka i rittsbildningen, som ir en process dir nya generella normer
utvecklar sig.

Rittsbildning genom praxis forutsitter att det finns en hogsta in-
stans som samordnar de erfarenheter som praktiken ger och som —
nir tiden 4r mogen — triffar de »a/ mellan olika tillitna och tidnkbara
losningar som reglerna medger. P4 hemrittens omrdde har det
praktiskt taget hela tiden funnits en sidan instans, forst Statens hy-
resrdd och under de senaste 20 dren bostadsdomstolen.

Bostadsdomstolen har verkligen triffat de for rittsbildningspro-
cessen nodvindiga valen. Det 4r bostadsdomstolen, inte lagstifta-
ren, som har dragit bestimda grinser for besittningsskyddet i olika
ligenhetstyper och koncentrerat hemritten till ligenheten i hyres-
huset. Det ir snarare lagstiftaren som stindigt undviker de val, som
kan vara kontroversiella, genom att hinvisa till att det alltid skall
ske en intresseavvigning i det enskilda fallet. Lagstiftaren har haft
daligt samvete dver andrahandshyresgiistens osikra stillning fram
till 1993 undvikit att i lagen nimna det som i praxis varit fullkom-
ligt klart sedan ling tid tillbaka, nimligen att andrahandshyresgis-
ten inte har nigot besittningsskydd virt namnet.

Den centrala bestimmelsen om besittningsskydd, 46 § hyresla-
gen, har inte mycket substans om man ser till lagtextens utform-
ning. Alla de svira valen déljs bakom uttryck som ”skiligt” eller
?god sed”. Men genom bostadsdomstolens praxis har denna cent-
rala regel fatt en hdg operationaliseringsgrad sa att man i de flesta
vanligt férekommande situationer vet vad som giller.'

P34 de omriden dir hyresnimndernas beslut inte kunnat &verkla-
gas till bostadsdomstolen har det inte skett ndgon sidan operatio-
nalisering. Regeln om att det krivs "beaktansvirda skil” for bytes-
ritt finns fortfarande kvar och rittsliget om vad som ir beaktans-

! Se ovan under 13.4.
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virt” dr fortfarande lika oklart. En motsvarande regel fanns ur-
sprungligen i 34 § om ritten att Sverldta hyresritten till nirstdende,
men tongivande praxis tillimpade den inte och 1973 forsvann den
ur lagen.! Jag tror det skulle ha gitt pa samma sitt med rekvisitet
beaktansvirda skil i bytesregeln om det hade funnits en hégsta in-
stans.

Bostadsdomstolen var en partssammansatt domstol. Men de
motsittningar som finns mellan parterna pi bostadsmarknaden
kom inte till uttryck i démandet. Det har varit sillsynt med parts-
bundna dissenser. P4 det hela taget har bostadsmarknadens parter
tydligen kunnat enas om rimliga 16sningar pa den nivd som utgors
av konkreta fall och de har inte kint nigot behov av att i démandet
demonstrera sina olika ideologier och principiella stindpunkter.

Bostadsdomstolen har nu upphért — frimst pa grund av ideolo-
giska och principiella skil* — och juristdomarna frin den gamla bo-
stadsdomstolen utgér i stillet en avdelning inom Svea Hovritt.?
Man har allts redan férlorat den normativa férankring av réttsbild-
ningen som foljer av att parterna pa bostadsmarknaden deltar i do-
mandet. De férindringar som nu genomfdrts 4r emellertid, som li-
get ser ut idag, bara en delreform. Avsikten ér att ga vidare och av-
skaffa dven hyresnimnderna och fora in hela hyresritten under det
allminna domstolsvisendet. Dd forsvinner en grundliggande for-
utsittning for den réttsbildningsprocess som hittills har 4gt rum pa
detta viktiga rittsomride, nimligen en hogsta instans som snabbt
och tydligt kan triffa de nodvindiga valen. Nédgon siddan rittsbild-
ning har inte 4gt rum inom den del av hyresritten som nu ligger
under de aliminna domstolarna. De hyresrittsliga mal som gir tll
HD ir helt enkelt alltfér fi och man kan f vinta i decennier pa att
up fir tillfille att triffa det nédvindiga valet i en oklar friga. Jag
anser att dessa konkreta skil, som giller de praktiska forutsittning-
arna for rittsbildningsprocessen och som talar fér att behilla bo-

! Se ovan under 16.4.
? Se tex. Prop.1993/94:200 5.36. "Regeringens principiella utgingspunke ar darfor.....

3 sFs 1994:835 Lag om upphivande av lagen om bostadsdomstol. srs 1994:831 Lag om
Rittegdngen i vissa hyresmdl i Svea Hovritt.
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stadsdomstolen, viger tyngre 4n de principiella och ideologiska
skil som talar for att avskaffa alla specialdomstolar.






/ir/nr
1857:59

1907:36
1917:219

1918:380
1919:331

1920:361
1921:309
1923:31

1939:364

1942:97
1942:429
1947:523

1956:305
1956:568
1959:157
1967:552
1968:344
1968:346

1973:187
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FORFATTNINGSREGISTER (SFS)

Frfattningens namn, ev. forkortning (i kursiv), ev. upplysning om innehdll (in-
om parentes)

Kungl. Maj:its nidiga forordning, angiende inteckning af aftal om
nyttjanderitt till fastighet i stad

Lag om nyttjanderitt dll fast egendom (7907 drs nytgianderittslag)
Lag med vissa bestimmelser mot oskilig hytesstegring (byresstegring-
slagen)

Lag med vissa dndrade bestimmelser mot oskalig hyresstegring

Lag med vissa dndrade bestimmelser mot oskilig hyresstegring
m.m.

Lag med vissa indrade bestimmelser mot oskilig hyresstegring
m.m.

Lag med vissa indrade bestimmelser mot oskilig hyresstegring
m.m.

Lag med vissa bestimmelser rorande hyra (Atervinningsfrist, 12 da-
gars respittid)

Lag angiende dndring i vissa delar av lagen den 14 juni 1907 (nr 36
s.1) om nyttjanderitt till fast egendom (1939 érs hyreslag)

Lag om viss inskrinkning i ritten att uthyra bostadsligenheter

Lag om hyresreglering m.m. (byresregleringslagen)

Lag om kommunala tgirder till bostadsforsorjningens frimjande
(bostadsforsirjningslagen)

Lag med vissa bestimmelser om hyresritt vid dktenskapsupplosning
m.m.

Lag om ritt i vissa fall for hyresgist till nytt hyresavtal (7956 drs be-
sittningsskyddslag)

Lag med sirskilda bestimmelser om makars gemensamma bostad
Bostadslinekungborelse

Lag angiende dndrig i lagen den 19 juni 1942 (nr 429) om hyresreg-
lering m.m. och om fortsatt giltighet av lagen (Hyresregleringen av-
skaffas for nyproducerade bostidet.)

Lag angiende #ndring i lagen den 14 juni 1907 (nr 36 s.1) om nyte-
janderitt till fast egendom (1968 drs hyresiag)

Lag om idndring i Jordabalken (Ang. 65 §)
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1973:651
1973:199

1974:820

1974:1080
1978:304
1978:305

1980:94

1984:694
1985:183
1985:278

1986:694

1987:232
1987:816

1990:651
1991:1932

1993:404

1993:405

1993:400

1994:816
1994:817
1994:831
1994:834
1994:835

Lag om ogifta samboendes gemensamma bostad

Kungl. Maj:ts kungorelse om underrittelse enligt 12 kap. 44 § jorda-
balken

Lag om dndring i jordabalken (Ej ritt till forlingning och ej bytesritt
om hyresavtalet avser korttidsuthyrning av méblerade rum och fri-
tidsligenheter.)

Lag om avveckling av hyrestregleringen (avvecklingslagen)
Hyresforhandlingslag

Lag om dndring i jordabalken. (Underrittelse till socialnimnden om
verkstilld uppsigning. Bostadsrittspunkten 6a infors i 46 §.)

Bostadsanvisningslag
Lag om éndring i jordabalken ("Processbérdan” liggs pé virden.)
Lag om dndring i jordabalken (Ang, 65 §)

Lag om dndring i jordabalken (JB 7:31 om bulvanforhéllanden in-
fors.)

Forordning om handliggning, férvaltning m.m. av bostadslin och
rintebidrag

Lag om sambors gemensamma hem

Lag om dndring i jordabalken (47 § 2 st hyreslagen blir direkt tll-
limplig pa sambor.)

Lag om indring i lagen (1947:576) om statlig inkomstskatt

Forordning om upphivande av vissa forfattningar om bostadslan
och rintebidrag

Lag om upphivande av lagen (1947:523) om kommunala atgirder
till bostadsforsérjningens frimjande m.m.

Lag om upphivande av lagen (1987:1274) om kommunal bostads-
anvisningsritt

Lag om andring i jordabalken (Nya regler om betalningsdréjsmal,
storande beteende m.m.)

Lag om dndring i hyresforhandlingslagen

Lag om 4ndring i jordabalken

Lag om Rittegingen i vissa hyresmil i Svea Hovritt.
Lag om upphivande av bostadssaneringslagen

Lag om upphivande av lagen om bostadsdomstol.
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STATENS OFFENTLIGA UTREDNINGAR (SOU)

/ir/nr
1923:76

1938:22

1942:14
1952:37

1954:31
1955:35
1955:46
1961:47
1964:35
1966:14

1974:17,18
1976:60

1981:77

1986:6
1991:85
1991:86

1992:47
1993:32

Utredningens namn. Ev. upplysningar om innebdll (inom parentes)

Forberedande utredning av vissa principer for reformering av hy-
resritten (Lundstedts utredning)

Betinkande med forslag till reformerad hyreslagstiftning (1939 drs
hyreslag)

Promemoria angaende hyresreglering

Behovsprovning pa bostadsmarknaden, Hyresregleringskommit-
téns betinkande I

Saneringsfriagan

Hyresregleringens avveckling m.m.

Besittningsskydd for hyresgisten pm Justitiedepartementet
Reviderad hyreslag. Forslag avgivet av hyreslagskommittén
Aktenskapsriitt. Forslag av familjerittskommittén

Ny hyreslagstiftning. Betinkande avgivet av hyreslagstiftningssak-
kunniga (hyresspirren)

Solidarisk bostadspolitik

Hyresritt 1. Forhandlingsordningar pa bostadshyresmarknaden
m.m. Betinkande av hyresrittsutredningen

Hyresritt 3. Bruksvirde, hyresprocess m.m. Betinkande av hyres-
rittsutredningen

Bostadskommitténs slutbetinkande
Histotiska arrenden. Forslag till frikopslag

Ny hyreslag, Betinkande av 1989 irs hyreslagskommitté (Total re-
daktionell och spriklig omarbetning av lagen. (Annu) j genom-
ford.

Avreglerad bostadsmarknad

Ny anstillningsskyddslag. Delbetinkande av 1992 érs arbets-
rittskommitté
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Ar/nr
1907:9
1917:254
1922:250
1939:166
1942:301
1948:212
1956:168
1967:141
1971:103
1973:23
1974:150
1974:151
1983/84:137
1984/85:111
1986,/87:37
1986,/87:86
1992/93:115

1993/94:199
1993/94:200

PROPOSITIONER

Inneball

Till 1907 ars nyttjanderittslag

Till hyresstegringslagen

Fortsatt tillimpning av hyresregleringslagen
Till 1939 irs hyreslag

Till hyresregleringslagen

Andringar i hyresregleringslagen

Andringar i hyresregleringslagen

Till 1968 drs hyreslag

Andringar i hyresregleringslagen

Andringar i hyreslagen, bl.a. villkorsindring
Bostadspolitik

Bostadsdomstolen inrittas

Andringar i hyreslagen, bl.a. ”ptocessbirdan”
Bulvanregeln i JB 7:31

Andringar i hyreslagen, tjinste- och personalbostider
]\ktcnskapsbalken, bl.a. ritten till bostaden

Andringar i hyreslagen, bl.a. betalningsdrojsmal, storande bete-
ende

Andringar i hyresforhandlingslagen

Upphorande av bostadsdomstolen



Ar

1920
1920
1921
1921
1921
1921
1921
1944
1947
1948
1953
1957
1957
1959

Sida
s.113
s.116
593
s.161
5.201
54461
s.446 11
5.249
s.121
s.614
s.106
s.364
5.610
5.647

NYTT JURIDISKT ARKIVI (NJA)

Sida i denna bok
156
158
156
156
236f
156f
157
251
235f
232ff
158
272
252
158

Ar

1962
1967
1970
1975
1975
1980
1987
1989
1990
1990
1990
1991
1942
1964

Sida

5.554
s.119
s.513
s.213
s.507
8.619
5.968
s.74

5.405
s.412
s.617
s.363
A 292
€229

Sida i denna bok
130

200

331

239f

215

300ff

334f

157¢f

157

329, 342ff, 351
303

304

158

158

395
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RATTSFALL FRAN BOSTADSDOMSTOLEN (RBD)

A r/nr
5:75
6:75
7:75
10:75
11:75
1:76
276
3:76
9:76
12:76
13:76
15:76
19:76
22:76
24:76
26:76
28:76
30:76
35:76
39:76
42:76
77
16:77
24:77
25:77
35:77
4777
49:77

Sida
159
104
86
177
99
100
81,83
99
254f, 286
253
103
273
187f, 192
177
83

83

86
177
83

98

83, 90
161
159
89
254f
150f
86

177

fir/ nr
51:77
54:77
11:78
14:78
27:78
38:78
42:78
379
7:79
8,79
10:79
12:79
22:79
29:79
30:79
31:79
33:79
36:79
38:79
41:79
5:80
8:80
16:80
20:80
29:80)
30:80
37:80
39:80

Sida

217

148
85,122
197

86f

300

90

141f, 144
89

217
141, 144
196

263
253f
88f, 150
90
83,88
195,197, 198f
90, 198
303

181

96

123, 240
281f
267
123f
135,192
122
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Ar/nr Sida Ar/nr Sida
40:80 300 1:.85 260

1:81 193 3:85 214ff
2:81 300 9:85 81

3:81 90, 241 18:85 260f
4:81 124,193, 198 19:85 282
12:81 196 24:85 184ff, 192, 216, 380
14:81 135 25:85 83
23:81 264, 286f 12:86 168
29:81 90, 198 17:86 280
40:81 154f, 167,172 19:86 218
42:81 266f 4:87 81, 197f
44:81 124 5:87 273f
1:82 181 20:87 90

3:82 209 22:87 261
10:82 83 25,87 300
15:82 177 4:88 298f
18:82 81,197 8:88 160
30:82 254 11:88 142ff
31:82 91 15:88 160
41:82 167 17:88 135
1:83 124 19:88 85

4:83 100 21:88 88
14:83 124 23:88 261
18:83 196 3:89 104f
20:83 181 5:89 2063
24:83 265f 6:89 160
26:83 177 13:89 93f, 311f
16:84 83 15:89 82
18:84 167f 18:89 196

20:84 98f 1:90 144, 147f,
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Ar/nr
2:90
3:90
5:90
6:90
8:90
10:90
11:90
15:90
17:90

Sida

261

258

99

117, 119f%, 192
160f

335

118,121

161f

83

Ar/nr
21:90
23:90
24:90
26:90
1:91
11:91
13:91
392

Stda

305f

71£, 277, 369
266

123

168

264

144

276, 281
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SAKREGISTER

Den lisare, som vill veta om och hur viss friga behandlas i boken, hinvisas
i forsta hand till innehdllsforteckningen, som dr uiforlig. Rabriker pa kapitel
och avsnitt har formulerats [or att ge lisaren en sd klar bild av innebdllet som
mligt. Sakregistret upplar dven de sakord som framgdr av innehdllsforteck-
ningen, Forst hanvisas till nummer pa kapitel/avsnitt och direfler til] sida
wutanfor detta/dessa avsnitt, dir ordet forekommer. Vid dvriga sakord hinvi-
sas endast till sida.

Ackoisitionslagstiftning, s.53, 56.

Affarsmassig uthyrning, s.85, 98f.

Allmannyttan, Allminnyttigt bostadsforetag, .52, 56, 58f, 61ff, 60,
198.

Andelslagenbet, besittningsskydd i, 8.3, 5.205. Se dven Bostadsrittsli-
genhet.

Andrabandsuthyming, kap.9, s.20, 92, 193, 228, 241ff, av personalbo-
stider, s.141.

Abnstdnd med avflyttning, se Uppskov.

Anstillningsskydd, se Arbetsritt.

Arbete, behov av bostad nira arbetet, 5.81f, 123. Se dven Overnatt-
ningsbostad.

Arbetsrum [ lokal, besittningsskydd for, 7.5, s.98f.

Arbetsritt och hyresritt, jimforelser, 11.11,12.6, s.137f, 189, 204f,
221f, 294.

Avflyttningsmeddelande, s.203f.

Avstaende fran besittningsskydd, kap.14.3-5,5.104, 112, 118.
Avtalsrittshiga principer/grundsatser/argument, 13.2, 19.3, 5.39, 48,
57,102, 137, 185f, 209ff, 216, 286, 305.

Bankgaranti, s 161f.

Bam, 6verlitelse av hyresritt till, 16.7, reservera ligenhet till,
s. 119ff.

Beakiansvirda skil, fér andrahandsuthyrning, s.111, 5.114, f6r byte,
17.9, 5.310, 317f, 320f, 324ff, 349, 387f.

Besitiningsskyddslag, 1956 ars, 4.2, s.51, 72, 74, 95, 100, 105, 200,
270.
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Besuttenbet, s.14.
Betalningsdrijsmil, kap.11.1-6, s.32.

Betalningspaminnelse, s.160f, 163.

Bevisfragor, s.87f, 167f, 170f, 260f, 277f.

Blockuthyrning, s.142ff.

Bosparande, 5.55.

Bostadsdomstolen, se Rittsbildning.

Bostadsformedling, s.52f, 56, 198, 200f, 295, 299, 377f.

Bostadspolitik, bostadspolitisk, kap.6, s.2006, 256, 263, 324, 375ff,
380f, 385.

Bostadsrittsligenbet, besittningsskydd i, 8.3, s.95f, 98, 107, 109, 128,
191, 205, 211, 213, 220f, 340, bytesritt till, 17.2, 5.297, makes ritt
6verta, s.270, prisrabatt vid byte, 5.63, 77, 330, 334f, 340ff.
Bostadssociala skil/grundsatser/argument, 13.6, .86, 138, 177, 179,
199, 256, 290ff, 329. Se dven Social rittvisa.

Brukningsenhet, s.176f.

Brufkssituation, s.134f, 139f.

Bruksvirde, s.14, 28, 177, 329ff., 6.3, 6.6, 18.2, 18.3, 19.4, s.1, 49ff,
G61ff, 105f, 329ff, 338, 352f.

Brinsletillagg, s.158.

Bulvanskap, 9.4, s.111f, 117.

Byteskedja, s.298ff.

Bytesriitt, kap.17, 7.14, 5.2, 64, 150, 245, 340, 344, 351, 353, 371ff,
376, 380, 387.

Delav ligenhet, 7.7, 5.96, 122.

Del av upplatarens bostad, 8.1, 5.296.

Delad ligenhet i bostad/lokal, 5.83, 98f, 319.

Delad dganderitt, s.12f, 16, 29, 373f.

Delat hyreskontrakt, s.251.

Deponering av hyra, s.156, 158.

Dolt marknadsvirde, 6.5, s.127, 299.

Dubbelboende, s.2, 273f.

Dadsbo, s.21, 198, 253f.

Efterlevande, maka, s.268f, 279, sambo, s.254f, 279, 284ff.

Egennyttigt motiv till byte, 17.7, 5.290, 324.
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LEgentlig bostad, .81, 84f, 87f. Se 4ven Permanent bostad och Hu-
vudsaklig bostad.

Elastiska ligenheter, 5.96.

Emphytensis, s.12, 374, 386.

En- och tvafamiljsvilla, 8.2, 5.105, 365.

Ersdttningsligenber, 12.1, 12.4, s.85ff, 97f, 99, 101f, 104f, 135, 151,
176f, 300, 314f, 366f.

Eurgpakonventionen, $.3591.

Evakueringsligenbet, s.127, 195, 310, 314.

Fastighetsskitarbostad, .84, 87, 127, 133, 135, 195, 265, 314, 364. Se
iven Personalligenhet.

Fingerat byte, 17.6.

Flytiningsersdtining, $.303.

Formkray, s.187f, 3791.

Fritidsbostad)/ lagenbet, 7.8, s.791, 274.

Funktionsprincipen betr. personalbostider, s.130.

Férbehall om, ritt att behilla ligenhet vid forsiljning, s.90, 124, 193,
ritt till andrahandsuthyrning, s.193, ritt till byte, s.241, ritt att
overlata till nirstiende, 5.90, 193, Se dven Tillstind.
Farhandlingsmongpol, s.65.

Farbandlingssystemet, det kollektiva, 6.4, 5.51, 65, 333.

Gemensam bostad, makars, 16.11, 16.13, 5.369, ogifta sammanboen-
des, 16.14, s.254, 286.

Gemensamma hem, makars, s.271, 5.273, sambors, 16.14, s.278f, 283.
Hemskydd, idén om, 2.2.

Huslega, s.18.

Huvudsaklig bostad, s.273f, 275. Se dven Permanentbostad och
Egentlig bostad.

Hyresforbandlingslag, 6.4, 5.65, 333, 382.

Hyresgastrorelsen, s.31, 37ff, 61ff, 65f, 131, 383,

Hyreskontroll, s.47f, 56f, 59.

Hyreslag, 1939 irs, 3.2.

Hyresnamnd, s.26f, 43, 72f, 205, 209ff, 302ff.

Hyresregleringslag, 1942 4rs, 4.1, 5.46, 51, 62, 71f, 95, 100, 105, 129f,
158, 176, 249f, 270, 289f, 331f, 346, 349.

Hyresstegringslagen, 2.1, .28, 30f, 51, 330, 385f.
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lanspriktagande av ligenhet, 5.93, 311f.

Indirekt besittningsskydd, s.39f, 147, 221.

Inneboende, $.20, 75, 95, 105f, 2571f.

Inrymmande, s.85, 122f.

Intresseavvigning i forlangningstvister, allmidnna principer f6r, kap.13.
Juridisk persons besittningsskydd, s.142ff.

Kabel- TV, 5.58f.

Kategoribostad/ ligenbet, 10.9, 5.309.

Kollektivavtal och besittningsskydd, 10.4, 5.133, 140, 214.
Komplementbostad, 16.8, 5.2, 83, 90.

Komplett ligenhet, s.96f.

Konkludent handlande, s.235f.

Konfkurs, besittningsskyddet for juridisk person vid, s.147f.

Kopplade avtal, 5.129, 131ff, 1391,

Korttidsuthyming, s.85f, 187f, 208f. Se 4ven Andrahandsuthyrning,
Likvirdig ersittningsligenhet, 12.2. Se dven Ersittningsligenhet.
Langyard, ritt behilla ligenheten vid, 7.10, s.150, 311, 361, 377. Se
dven Pensionirsbostad /ligenhet.

Ligesfaktor, 5.64.

Marknadsekonomiska/marknadsfunktionella dganderittsbegreppet, 1.7,
2.4,s.1, 4, 6, 29f, 357, 362, 380.

Minskliga rittigheter, s.359f.

Moblerade ram, s.79f, 95, 96f, 334.

Nedsittning av hyra genom hyresnimndsbeslut, s.334. Jmf Depone-
ring.

WNarstaende(s) ritt att 6verta/behov av ligenheten, kap.16, 7.11,
5.04, 127, 136, 150, 198, 229, 241, 282f, 286f, 289, 307, 316, 365,
369f, 373, 388.

Olovlig andrahandsuthyrning, s.113f, 122f.

Olovlig Sverlitelse, 5.229f, 242f 266£f, 300ft.

Om- och tillbyggnad, kap.12. Se dven Rivning,

Omvandling fran hyresritt till bostadsritt, s.102ff.

Operationalisering av principer och regler, 13.4, 5.207, 387f. Se dven
Typregler.

Optionsritt, s.38, 47, 210f.

Oskdlig hyra, s.25ff, 56f, 59f, 112, 334f, 382.
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Oskdligt mot hyresgiisten, att hyresforhéllandet upphor, s.143, 157f,
att aberopa avstiendeavtal, 5.185, 208f, 216.

Orilliten ersitining, se Svarta pengar.

Partsintresse, s.126, 197ff.

Pensiondrsbostad/ ligenhet, s.88f, 150, 377. Se dven Langvard.
Permanent bostad, s.81, 86, 96, 101, 104f, 185, 187f, 197, 310. Se
4ven Huvudsaklig bostad, Egentlig bostad.

Permanent hyresforhallande, 5.185, 188.

Personalbostad, kap.10, 5.191, 194, 213, 309, 368.

Personliga motsittningar mellan vird och hyresgist, s.98.
Portvakisiigenbet, s.130ff. Se dven Personalligenhet.

Preklusion, s.232ff, 237ff, 242f, 266.

Prelimindra hyresavtal, s.211f,

Prelimindrfragor, s.217ff, 281.

Prioritetsratt, s.38.

Prisrabatt pa villa/bostadsritt vid byte, 18.6, 18.7, 5.353.

Privata stiftelser, 150f.

Privation, s.12.

Processbordan i forlingningstvister, s.14.1, 5.218.

Provflytining, 7.13, 7.14.

Psykisk sjukdom, 5.167, 170.

Pitaglig oligenhet f6r virden vid byte, 17.10, 5.309.

Paragligt verstigande hyra, 5.60, 66f, 382f.

Reellt bostadsbehov, s.81.

Rehabilitering, 5.89, 167.

Ringa betydelse, 5.123, 156ff, 164f, 251f.

Rivning, kap.12, 5.27, 200, 205, 366.

Rivningsklansul/ kontrakt, 12.8, 12.9, 5.192, 194f, 208, 210, 213, 216,
220f, 379f.

Rumsuthyrning, se Moblerade rum.

Rarelse, vid olovlig andrahandsuthyrning, s.123f, vid betalnings-
drojsmal, s.166, vid storande beteende, s.169ff, vid otilliten Gverla-
telse, s.237f.

Ratishildning, 9.6, .71, 5.73.

Ratiskraft, $.90, 215f, 276f.

Rittsrealism, $.33ff, 356f.
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Rattsvillfarelse, s.124.

Sakligt skal vid uppsigning, s.193, 210, 339f.

Sambo, 16.3,16.4, 16.17. Se 4ven Nirstiende.

Sanering, kap.12, s. 192, 198, 200. Se dven Rivning,

Serviceldgenbet, .150.

Sidoldgenbet, Gvertagande enligt 33§, s.273f.

Sjélvkostnadsprincipen, s.52, 58f.

Skadestindsskyldighet, s.391, 147, 221, 299.

Skenbyre, se Fingerat byte.

Slakting, 16.6. Se dven Nirstdende.

Social vittvisa, 19.2, 5.359f. Se dven Bostadssociala.

Stabilitetsprincip, 5.180, 294.

Studentbostad/ ligenbet, 10.7, s.141ff, 191f, 309.

Stindig besittningsritt, 1.1-2. Se dven Arftlig besittningsritt.

Storande beteende/hyresgister, kap.11.7-11, 5.165.

Successionsligenbet, 17.3, 5.53, 323f.

Svarta pengar, kap.18, s. 249, 258, 287, 322.

Sveriges Fastighetsiigarforbund, .45, 48, 131, 291f,

Systemskifte (politiskt), 6.2, s.51, 65, 172ff, 324, 363, 385f.

Tillfalligt avbrott i boendet, 5.87, 122f.

Tillstand av hyresnimnd, till 6verlitelse, 16.10, s.90, 111, 240f,
300ff, till andrahandsuthyrning, s.116, 123f. Tillstdnd av virden, till
overlitelse, 5.110, 225, 227, 229ff, 234, 238f, 240ff, till andrahands-
uthyrning, s.145f. Se dven Férbehill.

Tjinstebostad, se Personalbostad.

Tomtriits, tomtlega, tomtore, 1.2, 1.5, 5.23.

Triangelbyte, se Byteskedja.

Typregler, 13.1, 5.207, 209, 220.

Underriittelse, till hyresgist, s.155, till socialnimnd, s.155, 169, till
hyresvird, s.271f.

Uppsko, s.117f, 205.

Vanvard, s.82.

Villkorade beslut, s.210ff, 303f.

Villkorsindring, s.85.

Vilseledande, s.305f, 339f.

Virdskal i forlingningstvister, 13.5, 5.99, 107, 368.
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Visentligt 6verstigande hyra, s.59, 66.

Yrkesmassig uthyrning, se Affirsmissig uthyrning.

Alderskomponent, s.64.

Atgiirdsforeliiggande, s.168, 172.

Aterflytningsriity, 12.5.

/‘iterw'ﬂﬂiﬂg av hyresritt, s.32, 155, 159, 161, 163.

Arflig besittningsritt, s.11f, 374.

Overlstelse av hyresritt, i allminhet, kap.15, 5.90, 110, 113, 278, till
ndrstiende, kap.16, 5.370, 373, genom byte, kap.17, otillaten ersitt-
ning vid, kap.18.

Oﬂemaﬂning:hoxtad/ ligenbet, 7.4, s.104, 122, 197f, 264, 273f, 310,
361.

Overvikisprincipen vid bestimmande av tjinstebostadsbegreppet,
s.130.
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