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Summary

The right to barter a rented apartment has developed in harmony with the
Swedish housing policy. During the early twentieth century a strong liberal
doctrine dominated the relationship between tenants and landlords. The
usufruct law (nyttjanderattslagen) from 1907, was based on contractual
principles. Contracts could be for as long as 25 years in the towns and
tenants were only allowed to terminate the contract early if the landlord
refused the tenant to barter the rental apartment without a reasonable cause.
During the both world wars the housing shortage became a big social
problem. The State control increased and rental regulations were established
in the years of 1917 and 1942. The last rental regulation was abolished only
in 1978. During the Second World War a price control also was established
for co-operative apartments so that the legislation could not be evaded. The
housing queues increased and the municipalities started accommodation
agencies and public housing companies. The contractual principles became
less important and the pressure on the legislative authority to institute a right
to barter rented apartments increased.

In the end of the sixties finally a right to barter rented apartments was
implemented. The tenants had a right to barter apartments with other tenants
and tenants in co-operative apartments. A few years later the right to barter
rented apartments was extended to the ownership sector as well. At the same
time the price control on co-operative apartments was abolished. The risk
that tenants would use their apartments as payment when they bartered to
owned residences increased. At the same time as the right to barter rental
apartments was passed in 35 § of the tenancy law (hyreslagen), a ban against
payment for rental apartments when bartering was enacted in 65 § of the
tenancy law. In the year of 1973 breaking the 65 § of the tenancy law,
became a criminal offence. In case law a permit to barter would not be given
if the tenant had received economic compensation. In 1984 this principle
was implemented in 35 § of the tenancy law, through the necessary
prerequisite other particular reason (andra sarskilda skal) against barter.

35 och 65 8§ tenancy law concerns the same principal problem. Therefore
Kjell Adolfsson and Sten Hillert argued that the prerequisites in 65 § of the
tenancy law had to be fulfilled before the rent tribunals could deny a barter
according to 35 § of the tenancy law. Adolfsson and Hillert based their
argument on preparatory works. In the preparatory works for 35 and 65 88
of the tenancy law there were discussions about illegal economic
compensation. According to Adolfsson and Hillert the tenant had to
intentionally demand economic compensation before a tribunal could deny a
permission to barter. My assessment is that this interpretation is wrong.
Both paragraphs concerns indeed undue economic compensation but 35 § of
the tenancy law only adjudicates permission matters. 65 § of the tenancy
law adjudicates criminal and civil sanctions. Neither in preparatory works
nor in case law is there any support for such an interpretation.



During the twenty-first century the case law for barters has been stricter. An
inference from the review is that the rent tribunals, both in Stockholm and
Gothenburg, have made it harder to barter rented apartments to markets in
balance. The reason is that the tribunals have judged that the necessary
prerequisite notable reason (beaktansvarda skél), is missing if the market a
tenant wants to move to is in balance. It doesn’t matter if the tenant had a
real need of a bigger dwelling or had gotten a job near the new dwelling.
The markets for owned residences in the main cities is often in balance. The
consequence has been that several barters to owned residences have not
been permitted.

Tenants can be permitted to move to a market in balance according to an
exceptional rule for the prerequisite notable reason. It demands special
circumstances. Preparatory works suggested that if the tenant had a
disability or the specific dwelling were unique the circumstances could be
fulfilled. Case law have also formed, most vividly in Stockholm, a couple of
special circumstances according to the exceptional rule. This has been tried
in matters when the tenant wanted to barter to an owned residence. An
example of a special circumstance is if the tenant have a family connection
with the barter partner.

The exceptional rule is not totally foreseeable if you look at the preparatory
works. Suspicion of economic compensation have been current in several
matters where the tenant got a permission. Because of that a study of the
exceptional rule could be necessary. According to me some rebate on the
property price could be allowed when the tenant has a very strong notable
reason. However the prerequisite should not be abolished completely. It
gives the landlord a security of that the tenant does not abuse the right to
barter the rental apartment. It also gives the citizens who are searching for
dwellings a certainty of that their queuing are not insignificant. Evan if case
law has been more harmonised between the tribunals a right to appeal could
guarantee that the harmonising process continues. The judicial proceeding
could still be short and efficient if the right to appeal becomes an exception
rule. The rent tribunals should decide when a case has special significance.

When a tribunal tries the necessary prerequisite other particular reason the
burden of proof should lay at the landlord. The person who claims
something should also proof it. When the tenant has a notable reason
according to the general rule the tribunal could use an adviser. An adviser
has the opportunity to estimate the market value of the residence that the
tenant wants to buy. In a situation where the parties have done a reliable
market research an adviser could be a good support for the tribunals. In
matters where the tenant has strong notable reasons according to the
exceptional rule the law could be changed. The tribunal could make a
judgment through a balance between the prerequisites. Instead of trying the
prerequisites independent a strong notable reason could consume the
prerequisite other particular reason.



Sammanfattning

Bytesratten har utvecklats i samklang med den svenska bostadspolitiken.
Under tidigt 1900-tal fanns det en stark liberal instélining till relationen
mellan hyresgaster och hyresvardar. |1 1907 ars nyttjanderattslag (1907:36),
NyttjL, géllde grundldaggande avtalsrattsliga principer. Hyresgaster fick
enbart saga upp kontrakt om hyresvéarden nekade dem overlatelse av
kontraktet utan skalig anledning. | stdderna kunde dessutom hyresavtal vara
bindande i 25 ar. Under de bada véarldskrigen blev bostadsbristen ett stérre
samhallsproblem. Det ledde till att den statliga kontrollen 6kade.
Hyresregleringar infordes aren 1917 och 1942. Den senaste
hyresregleringen forsvann inte helt forran ar 1978. Under andra varldskriget
infordes aven en priskontroll pa bostadsratter for att lagstiftningen inte
skulle kunna kringgas. Bostadskderna vaxte och det offentliga borjade
agerade bade som bostadsférmedlare och fastighetsagare. | takt med att den
fria avtalsratten fasades ut pa bostadsmarknaden 6kade ocksa trycket pa
lagstiftaren att infora en réatt for hyresgéster att byta kontrakt.

| slutet av 60-talet infordes saledes en ratt for hyresgaster att gora byten med
andra hyresgast- och bostadsrattsinnehavare. Kort darefter infordes &dven en
ratt att byta med fastighetsagare. Samtidigt avvecklades priskontrollen pa
bostadsréatter. Risken for att hyresgaster skulle anvanda sin hyresratt som
betalning vid byte till &gt boende 6kade. Parallellt med bytesratten i 35 §
hyreslagen, HL, infordes ett forbud mot att ta betalt for sin hyresratt vid byte
i 65 8 HL. 1973 blev det straffrattsligt sanktionerat i 65 § HL att ta emot
otillaten ersattning vid byte. | praxis och enligt forarbeten skulle inte
tillstand ges for ett byte enligt 35 § HL om otillaten ersattning hade
forekommit. 1984 skrevs denna princip in i lag genom rekvisitet andra
sarskilda skal som talar emot ett byte.

35 och 65 88 HL hanger tatt samman och berér samma rattsomrade inom
hyresratten. Bland annat av den anledningen har det forts fram idéer av Kjell
Adolfsson och Sten Hillert om att rekvisiten i 65 § HL maste vara uppfyllda
for att hyresndmnderna skulle kunna neka ett byte enligt 35 8 HL. De fann
stod for detta framst genom att det i forarbetena har diskuterats kring svarta
pengar och otillaten erséttning vid bade 35 och 65 §8 HL. Enligt dem maste
hyresgasten uppsatligen ha begart en ersattning for hyresratten vid ett byte
till &gt boende for att namnderna skulle kunna neka ett tillstand. Min
bedémning &r att denna koppling ar for langtgaende. Visserligen beror bada
paragraferna otillaten ersattning men i 35 § HL provas enbart
tillstandsprovningen och i 65 § HL ror det sig om straff- och civilrattsliga
sanktioner. Varken i forarbetena eller i praxis finns det ett uttalat krav pa att
en sadan analogi ska goras av hyresnamnderna.

Under 2000-talet har praxis for byten skarpts. Utifran granskningen i
uppsatsen har hyresnamnderna i bade Géteborg och Stockholm pa ett
enhetligt satt gjort det svarare att genomfora ett byte till marknader i balans.



Det har skett genom att hyresndmnderna har bedémt att rekvisitet
beaktansvarda skal i 35 § HL inte ar uppfyllt om marknaden dit hyresgésten
vill flytta ar i balans. Det har inte spelat ndgon roll om hyresgasten haft ett
uppriktigt behov av en storre bostad eller fatt ett jobb nara bytesobjektet. Da
marknaderna for agt boende i storstdderna ofta ar marknader i balans har
flera sddana bytesansokningar inte ansetts vara nodvandiga for att
hyresgasten skulle kunna flytta.

Hyresgaster kan dock fa flytta till en bostadsmarknad i balans enligt en
undantagsregel. Det kraver att hyresgasten har sarskilt starka skal for ett
byte. Det kan réra sig om en funktionsnedséttning eller att den specifika
bostaden &r unik och svar att fa tag pa. Praxis har ocksa utvecklat, tydligast i
Stockholm, flera beaktansvarda skal enligt undantagsregeln da
tillstandsansokan gallt byte till &gt boende. Exempel pa det &r nar
familjekoppling med byteskontrahenten gor bytet beaktansvért.

Denna undantagsregel &r inte helt forutsagbar utifran forarbetena och
misstanke om otillaten ersattning har forekommit i flera arenden dar
hyresgasten fatt tillstand. Av den anledningen skulle en 6versyn av
undantagsregeln behtva goras dar ett visst underpris for hyresrétten skulle
kunna tillatas nar hyresgasten har sarskilt starka beaktansvarda skal. | dvrigt
ar rekvisitet beaktansvérda skal betydelsefullt och bor finnas kvar enligt min
mening. Det ger hyresvardarna en trygghet i att bytesratten inte anvéands
godtyckligt och det ger dven bostadskdande en visshet om att kdplatsen
fortfarande har en betydelse.

Aven om praxis pa omradet har blivit mer enhetlig mellan hyresnamnderna
skulle en dverklaganderétt kunna garantera att det fortsatter finnas en
enhetlighet. For att tillstandsprovningarna inte ska dra ut pa tiden skulle en
overklaganderatt med ventil vara en gangbar l6sning. Det innebar att
hyresnamnderna far bedéma nar ett drende anses vara av sarskild betydelse
for rattsutvecklingen och da ge parterna en mojlighet att verklaga.

Dé andra sarskilda skél provas borde bevisbordan aven fortsattningsvis ligga
pa hyresvarden. Den som havdar att otillaten ersattning forekommit ska
ocksa bevisa det. Vid provning av andra sarskilda skl i arenden dar
hyresgasten har beaktansvarda skal enligt huvudregeln skulle ndmnderna
kunna anvanda sig av domstolssakkunniga. Detta kan underlatta
namndernas arbete for att framfor allt avgdra marknadsvérdet om
bytesobjektet ar ett 4gt boende. | en situation dér parterna har gjort
tillforlitliga marknadsundersokningar men undersokningarna skiljer sig
markant kan domstolssakkunniga vara ett gott stod at namnderna. | fall dar
hyresgasten har beaktansvarda skél enligt undantagsregeln skulle lagen
kunna forandras genom att en avvéagning gors mellan rekvisiten
beaktansvérda skal och andra sérskilda skél. Istéllet for att rekvisiten provas
sjalvstandigt kan det sérskilt beaktansvarda skélet konsumera till exempel
ett underpris pa dgt boende som pa grund av det beaktansvarda skalet
beddms vara oproblematiskt.



Forord

Allt det som ar mitt ska jag dela med dig
Allting som ar ditt ska du dela med mig
Allt som blivit vart ska vi ge till er
Mindre, men till manga fler
Allting som du ser ska bli ditt en dag
Att varda och forvalta till dina barn
Vi ager ingenting, se det som ett lan
Vi far inget med oss nar vi gar.

- Kent, Innan himlen faller ner

Tillagnad mina foraldrar
Amir och Admira Aliefendic

Tack for hjalp och vanskap

Per Norberg, Mats Lindahl, Susanna Skogsberg,
Ase Sundstrom, Kristian Eriksson, Peter Skold,
Ida Skold, Kenan Aliefendic, Erik Ottosson,
Johanna Grundberg, Gustaf Larsson,
Jesper Lissmark, Ale Westerlund



Forkortningar

a.a.
BAHS

BoKol

f.
ff.
Fastighetsdagarna GFR

HASSO

HL
HRL
HLS

JB
Kr/kvm
HD
NyttjL
Prop.
Sic

SOou

anfort arbete
Bostadsdomstolens,
Arendenamndernas och
Hyresnamndernas
Samarbetsorganisation
Bostadsréttskontrollagen
(1942:430)

Féljande sida

Féljande sidor
Fastighetsagarforbundet i vastra
Sverige

Hyresnamndernas,
Arrendendmndernas och Svea
hovratts Samarbetsorgan.
Hyreslagen, JB 12 kap (1970:994)
Hyresregleringslagen (1942:429)
Hyreslagstiftningssakkunniga
SOU 1966:14

Jordabalken (1970:994)

kronor per kvadratmeter

Hogsta domstolen
Nyttjanderattslagen (1907:36)
Proposition

Sa pa latin. Anvands for att till
exempel markera en felstavning
eller ett tydligt sakfel

Statens offentliga utredningar



1 Inledning

1.1 Introduktion

Dagens hyreslagstiftning har som huvudregel ett 6verlatelseforbud i 32 §
hyreslagen (1970:994), HL. Det innebar att hyresgaster inte far 6verlata sitt
hyreskontrakt till ndgon annan.! Det finns daremot flera
undantagshestammelser dar dverlatelse gors mojligt. En av bestammelserna
ar byten mellan bostader i 35 § HL.?

Bytesratten ar en aktuell juridisk och politisk fraga pa grund av den radande
bostadsbristen. | ett lage dar Sverige har en bostadsbrist som motsvarar 156
000 bostader? blir bytesratten den enda flyttmojligheten for manga. D&
bostadsbristen ar storst i vara tre storsta stader ar det dar som bytesfragor
framst blir aktuella.*

Trots att byten ar en angelagen fraga ar bytesratten ingen ny foreteelse. Den
infordes i slutet av 1960-talet for att forstarka besittningsskyddet och
forbattra rorligheten pa bostadsmarknaden. Lagstiftaren menade att ett
besittningsskydd utan bytesratt inte erbjod tillrackligt starkt skydd. Om en
hyresgast var tvungen att flytta pa grund av annat arbete men véagrades byte,
skyddade inte besittningsskyddet hyresgasten i tillricklig utstrickning. °

En viktig aspekt av hyresgasternas rattsliga handlingsutrymme &r var
gransen gar for de rattigheter som lagen erbjuder hyresgasterna. Vad géller
bytesratten finns det bade klara och oklara granser. Nar hyresgaster vill byta
ldgenhet med varandra &r det tydligt markerat att vi fortfarande rér oss inom
hyresrattens omrade. Om hyresgaster daremot vill byta lagenhet till ett agt
boende® vicks fragor om hur ett sddant byte ska kunna goras och samtidigt
vara forenligt med hyresrattens grundprinciper. | en sddan situation tranger
sig en person, som inte varit pa hyresmarknaden, fore andra i kon genom att
denne har ett gt boende i utbyte. Det ar samtidigt ett sarskilt stort tryck pa
de centrala ldgenheterna i storstdderna. Hyresgéaster som bor centralt kan
pressa priset pa det 4gda boendet genom att utnyttja hyresratten som de inte
ager. | dessa bytessituationer uppstar konflikter mellan den enskilde
hyresgastens friheter och hyresréttens évergripande skydd for alla

! Larsson, Nils, Synnergren, Lars och Wahlstrém, Christina: Bostadshyresavtal i praktiken,
Stockholm 2014, s. 165.

2 Larsson - Wahlstrom a.a. s. 173 ff.

3 Boverket rapport 2012:18: Bostadsbristen ur ett marknadsperspektiv, Karlskrona, 2012, s. 6.
4S0OU 2012:88, s. 144.

5Prop. 1967:141, s. 192; SOU 2012:88, s. 144.

6 Agt boende riknas som bostadsrétt, villa, radhus och sedan 2009 dven dgarlagenheter.



hyresgaster. Fragor kan ocksa véackas gallande om hyresgéasten i ett darende
tagit emot en otillaten erséttning for hyresratten. Férbud mot otillaten
ersattning regleras i 65 § HL.

1.2 Syfte och fragestallningar

Denna uppsats ska forsoka rata ut fragetecknen och klargéra vilka regler
som egentligen galler for byten till &gt boende. De fragestallningar som
uppsatsen ska besvara ar enligt foljande:

1. Hur ska man forsta bytesratten till 4gt boende utifran ett
rattshistoriskt perspektiv?

2. Vilka ar forutsattningarna for att fa gora ett byte till &gt boende
enligt 35 8 HL och hur enhetlig r praxis i namnderna pa omradet?

3. Vilka avvagningar gors i rattslig instans nar byten mellan hyresrétt
och &gt boende provas enligt 65 8 HL och vilka likheter och
skillnader finns med 35 § HL?

4. Pavilket sétt skulle en 6verklaganderatt paverka bytesrétten och
finns det 6vriga lagandringar som kan behdvas?

1.3 Metod och material

1.3.1 Metod

Uppsatsen ar skriven med den rattsdogmatiska metoden. Utifran den
granskas de befintliga rattskallorna for att hitta svar pa uppsatsens
fragestallningar.” Forarbeten, i form av bland annat SOU: er och
propositioner, ar exempel pa sadana kallor. Utdver forarbetena ar doktrin ett
viktigt verktyg i uppsatsen for att tolka lagstiftningens innebdrd och dess
syfte. Doktrin bidrar aven till att féra fram olika synsatt pa forarbetena.
Aven lagkommentarer har anvants for att fa en fordjupad forstaelse for
lagens innebord. Praxis har ocksa varit en viktig del i uppsatsen for att
redogdra och analysera réattstillampningen av 35 och 65 88 HL. | det arbetet
har framfor allt praxis fran hyresnamnderna varit vagledande men aven
domstolspraxis i den del som beror 65 § HL. Som det framgar nedan under
avsnitt 1.3.2 har granskningen av réttskallorna kompletterats med intervjuer
for att rattskallorna och rattsreglerna battre ska forstas utifran den praktiska
tillampningen idag.®

Bytesreglerna &r en del av en storre 6verlatelseproblematik. I uppsatsen
redogors for den historiska utvecklingen av bytesratten, som en del i
overlatelseproblematiken. Da manga av de centrala forarbetsuttalandena inte
bara ar gamla utan aven harror fran en tid da bostadsratten knappast var en

" Lehrberg, Bert: Praktisk juridisk metod, Uppsala 2014, s. 203 f.
8 Lehrberg a.a. s. 204.



aganderatt, maste man ta stéallning till vilken betydelse de har idag eller om
de blivit mer eller mindre obsoleta.

1.3.2 Intervjuer

Nér den rattsdogmatiska metoden anvands &r det betydelsefullt om den
reella verkligheten inom det omradet som uppsatsen beror béttre kan
forstas.® Uppsatsen har darfor kompletterats med telefonintervjuer. De har
spelats in och finns tillgadngliga vid begérd utlamning. Intervjuerna ar
genomforda vid fem olika tillfallen. Tre ordinarie intervjuer och tva
kompletterande har genomforts. Fragorna har skickats i forvag till
intervjuobjekten for att de ska kunna svara pa basta satt. Intervjuerna ar
sammanfattade i uppsatsen och taltranskriberade i bilaga B.

Till uppsatsen har intervjuerna bidragit med ett praktiskt perspektiv fran
verkligheten. Med infallsvinklar fran fler aktorer inom hyresratten far
lasaren ocksa en mer balanserad bild av rattslaget. Utdver det ger
intervjuerna en aktuell inblick i hur rattsomradet ser ut idag. Da intervjuerna
ar specifikt genomfdrda for den hér uppsatsen &r de en unik kalla som ger en
fordjupad bild av rattsomradet.

Intervjuobjekten har bestatt av hyresradet Kristian Eriksson, partsjuristerna
Susanna Skogsberg och Ase Sundstrém. Kristian Eriksson har jobbat pa
Stockholms hyresndmnd sedan 1990. Eriksson har varit ordférande i flera av
de arendena som refereras och analyseras i uppsatsen. Genom sin erfarenhet
och kompetens har Eriksson varit en mycket vérdefull kélla till de slutsatser
och analyser som gors i uppsatsen. Susanna Skogsberg &r forbundsjurist pa
Hyresgastforeningens®® nationella kontor. Skogsberg ar en erfaren jurist som
jobbat med hyresrattsliga fragor lange. Genom sin position &r hon en kalla
for Hyresgastforeningens standpunkter vad galler 35 och 65 §§ HL. Ase
Sundstrom &r chefsjurist pa Fastighetsagarnas regionkontor i vastra Sverige,
Fastighetsdgarna GFR. Sundstrom har en lang och bred erfarenhet av att
jobba med hyresratt. Innan hon blev chefsjurist pa Fastighetsagarna GFR
jobbade hon som hyresrad pa hyresnamnden i Goteborg. Hon har ocksa
varit hovrattsassessor pa hovratten i vastra Sverige. Det ska tillaggas att
Charlotte Andersson, som antagligen &r den ledande juristen idag i Sverige
vad galler byten till agt boende, ar vd pa Fastighetsagarna GFR. Planen fran
borjan var att Andersson skulle stalla upp pa en intervju men hon fick tyvarr
forhinder. Ase Sundstrém ar en utmarkt ersattare och har, som det namnts,
stor och bred erfarenhet av hyresratten som sadan. Jag har varit angeldgen
om att ha balans mellan fastighetsagarsidan och hyresgastsidan i uppsatsen.
Darfor har intervjuer genomforts med personer fran bada partsintressena pa
bostadsmarknaden.

® Lehrberg a.a. s. 204.
10 Hette tidigare Hyresgasternas Riksforbund da organisationen bestod av flera forbund.



1.3.3 Material

En stor del av materialet i uppsatsen bestar av aldre utredningar och
propositioner. Det dldsta materialet ar lagberedningens forslag till ny
jordabalk fran 1905. Det forslaget har varit viktigt for att utveckla
resonemang géllande den &ldre hyreslagen, HL, i nyttjanderéttslagens tredje
kapitel, (1907:36), NyttjL.

En utredning som varit sarskilt viktig for uppsatsen ar HLS,
hyreslagstiftningssakkunnigas, SOU 1966:14. Denna utredning ligger till
grund for mycket i den nuvarande hyreslagstiftningen. Utifran den
omarbetades hela HL i tredje kapitlet NyttjL. | SOU 1966:14 utvecklades
resonemangen om vad en lagstadgad bytesréatt skulle innebara. Utredningen
ar bristfallig vad géller bytesratt till fastigheter da den kom forst nagra ar
senare. Dé&r har kompletteringar gjorts med prop. 1970:146, som var
underlag till inforandet av bytesritten till fastigheter. Aven propositionerna
prop. 1967:141 och prop. 1968:91 ar viktiga férarbeten som &r underlag for
den stora omarbetningen av hyreslagstiftningen pa 60-talet. En viktig
forandring i 35 8§ HL var inférandet av rekvisitet andra sarskilda skal.
Forarbetena SOU 1981:77 och prop. 1983/84:137 ligger till grund for
rekvisitet och har darfor varit viktiga for uppsatsen i de delarna. En senare
utredning som har diskuterat dagens utmaningar for bytesréatten till agt
boende & SOU 2008:38. Den utredningen diskuteras i uppsatsen i de delar
som berdr bland annat inférandet av en 6verklaganderatt och vissa
bevisfragor i 35 § HL.

For analysen av doktrin har Kjell Adolfssons och Sten Hillerts bok
Hyresratt som dellikvid varit av sérskild vikt. Hela boken handlar om risken
for otillaten ersattning vid byten till 4gt boende. De har dven problematiserat
forhallandet mellan bytesratten i 35 8§ HL och forbudet mot otillaten
ersattning i 65 8 HL. Forfattarna har ocksa utvecklat unika standpunkter och
idéer gallande lagstiftningen som reglerar bytesratten till &gt boende. Da
Adolfsson och Hillert har gjort ett gediget arbete med fragan om bytesratt
till &gt boende diskuteras och bemots deras teorier i uppsatsen. Jag har dven
kompletterat Adolfsson och Hillerts bok med bland annat Anna
Christensens Hemraétt i hyreshus samt Bertil Bengtssons, Richard Hagers
och Anders Victorins Hyra och annan nyttjanderatt till fast egendom. Dessa
bocker ger andra perspektiv pa amnet och en asiktsbredd for uppsatsen.

En annan forfattare som under senare tid framfor allt studerat praxis som ror
bytesrétt till 4gt boende ar Charlotte Andersson som ndmnts ovan.
Andersson har skrivit tva upplagor av boken Lagenhetshyten och
andrahandsuthyrning.'! Bada upplagorna av boken ar vardefulla d& den
forsta skrevs precis innan praxis skérptes gallande rekvisitet beaktansvérda
skal 1 35 8 HL. Tillsammans ger de en inblick i l1aget fore och efter
skarpningen. Da Andersson, vid tillfallet for arbetet med uppsatsen, ar vd pa
Fastighetsdagarna GFR har det iakttagits vid lasningen av hennes analyser i

11 Forsta upplagan kom 2004 och andra upplagan 2008.
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boken. | sammanhanget ska det understrykas att Andersson ar den enda
forfattaren som gjort en sammanstéllning 6ver praxis for bytesfragor de
senaste decennierna. Det finns &ldre praxispromemorior som inte tagits upp

I uppsatsen. Detta géller Peter von Mdllers, Lars Arvidssons och Jan
Sundstroms praxissamlingar. Dessa praxissamlingar &r 30 till 40 ar gamla.
Lagstiftningen har &ndrats sedan dess och darfor skiljer sig den praxisen
fran dagens. Dessutom har jag valt att skriva egna referat och analyser av
praxis. Med anledning av det har ocksa ett annat upplagg kravts an att enbart
hanvisa till dldre praxissamlingar. Nedan redogdrs for praxisdelen mer
utforligt.

Lagkommentaren av Leif Holmgqvist och Rune Thomsson har ocksa varit en
viktig kalla i arbetet med uppsatsen. Deras lagkommentar har flera upplagor
och &r val genomarbetad. Lagkommentaren har gett forutsattningar for att
snabbt kunna forsta rattsomradet och de aktuella paragraferna 35 och 65 §§
HL. Lagkommentaren har dven bidragit till en 6verblick pa viktig doktrin
och praxis. | sammanhanget &r det vart att papeka att bade Holmqvist och
Thomsson har arbetat pa Fastighetsagarna och darfor har dven det tagits i
beaktning. | uppsatsen har det bland annat gjorts kompletteringar med Gosta
Jartelius aldre lagkommentar som Hyresgastféreningen har gett ut. Jértelius
lagkommentar har, med hans bakgrund som jurist pa Hyresgastforeningen,
ocksa gett ett bredare perspektiv vad galler synen pa hyresratten som sadan.
Aven vad galler doktrin har det varit viktigt att forsoka ha en balans mellan
fastighetsagarsidan och hyresgéstsidan.

En Gvrig notering &r att det i uppsatsen hanvisas till ett examensarbete,
namligen Catarina Tillrooths Begransningar i besittningsskyddet for
studentbostad. Ett examensarbete har inte samma tyngd som doktrin dar
forfattaren har lagt ner mycket tid och mdda i ett juridiskt omrade. Dock
bidrar Tillrooth till en forstaelse for hyresratten ur en historisk kontext. Ett
examensarbete far dven anses ha en viss tyngd da det &r ett resultat av sex
manaders arbete dar en handledare varit behjalplig och en examinator
godkant uppsatsen.

1.3.4 Praxis

| uppsatsen finns det ett eget kapitel dar referat och analyser av praxis fran
Stockholms och Goteborgs hyresndmnder ar samlade. Dessa beslut roér
tillstandsprovningar fran hyresratt till 4gt boende enligt 35 § HL. Dessutom
finns ett kapitel dar tva domstolsavgoranden ar refererade och analyserade,
ett fran Hogsta Domstolen, HD, och ett fran Svea hovréatt. Domarna beror
fradgan om otillaten erséttning enligt 65 § HL.

Referaten och analyserna tydliggor gransdragningen mellan 35 och 65 88
HL. Dessutom problematiseras namndernas och domstolarnas beddmningar.
Anledningen till att namndsbesluten &r fran Stockholm och Géteborg ar for
att det gors en jamforelse i uppsatsen mellan hur ndmnderna i Sveriges
storsta stader har resonerat i tillstandsprévningarna. Beslut i a&renden som
ror byten far inte éverklagas och darfor ar det av vikt att undersoka om
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namnderna har gjort olika bedémningar. Att granskningen har gjorts av
arenden fran storstaderna beror ocksa pa att det ar vanligast med byten till
agt boende dar. Ambitionen var att aven beslut fran Malmas hyresnamnd
skulle refereras och analyseras. Dock har jag inte lyckats fa ut nagra aktuella
arenden fran Malmos hyresnamnd. Efter att ha samtalat med ett hyresrad
fran Malmo om saken lyftes fragan upp pa ett morgonméte pa namnden.
Darpa fick jag besked, av hyresradet, om att hyresnamnden i Malmo inte
prévat byten fran hyresratt till &gt boende sedan nagot av hyresraden borjade
jobba pa namnden. Det har ocksa varit svart att fa ut slumpméssigt utvalda
bytesdrenden da de inte har varit sorterade hos hyresnamnderna. Stockholms
hyresnamnd har dock de senaste aren borjat sortera arendena tydligare. Tack
vare den forbattringen har jag kunnat sétta ihop den statistik fran 2013 som
finns redovisad i bilaga A. | 6vrigt har det &ven varit svart att fa tag pa aldre
och digitaliserade &renden pa grund av dverklagandeférbudet for
bytesdrenden. Det finns inga externa databaser som lagrar icke éverklagbara
hyresnamndsbeslut. Darfor har stor moda lagts ner pa att fa ut dldre men
aktuella tillstandsprovningar. De namndsbeslut som refereras i uppsatsen ar
beslut som jag lyckats fa digitalt utlamnade fran Goteborgs och Stockholms
hyresnamnder. Dessutom har jag, efter dialog med Hyresgéastforeningen i
sodra Skane, fatt ut vagledande namndsbeslut fran Hyresgastféreningens
interna rattsdatabas. Dessa beslut har granskats sarskilt, da
Hyresgéstforeningen &r en intresseorganisation. Besluten beddmer jag trots
allt som tillforlitliga da det i databasen fanns beslut som bade var till fordel
och till nackdel for Hyresgastforeningen. Dessutom har bland annat
Holmgvist och Thomsson i sin lagkommentar hénvisat till flera av besluten.

Namndsbesluten som ar med i uppsatsen stracker sig ca 15 ar tillbaka i
tiden. Att jag inte har praxis som stracker sig annu langre bak i tid beror dels
pa svarigheterna med att fa ut hela aldre namndsbeslut men ocksa pa att
granskningen av praxis ska vara aktuell. Da det har skett en hel del
forandringar i praxis sedan ar 2000 ar den perioden av sarskilt intresse for
uppsatsen. Da fokus i uppsatsen har lagts pa hyresnamndernas avgéranden
for bytedverlatelser har jag valt att enbart ha med tva domar dér 65 § HL
berdrs. Den ena av domarna, NJA 1990 s. 412, ar samtidigt valdigt viktig
for fragor som ror byten till 4gt boende och otillaten ersattning.

1.4 Terminologi

| den rattsdogmatiska metoden ingar att rattskallor ofta definierar ord och att
juristen ska anvanda dem i just den betydelsen. Det &r ganska
oproblematiskt. Jag har gjort tva undantag fran det. Jag har
konsekvensandrat begreppet handikapp till funktionshindrad. Da handikapp
upplevs nedlatande av manga &r det béattre att anvanda ett mer neutralt och
modernt begrepp. Dessutom har jag anvant det konsneutrala ordet hen i
vissa sammanhang oaktat att det bryter mot domstolarnas skrivregler. Ordet
har anvants i sammanhang da konet pa personerna ar obestamt. Det &r battre
att anvanda ett neutralt begrepp an att normativt ge en person ett kon. |
sammanhang da kénet ar angett och lasaren tydligt kan uppfatta vilket kén
personen har &r konet utskrivet i texten.
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1.5 Disposition

Arbetet inleds med en genomgang av den forsta moderna lagstiftningen for
hyresréatten i kapitel 2. | redogorelsen lyfts sérskilt den aldre lagstiftningen
for 6verlatelser och den syn lagstiftaren hade pa hyresratten under det tidiga
1900-talet. Dérefter beskrivs utvecklingen som ledde till 6kad reglering och
forsok till statliga insatser inom bostadspolitiken. Forsta och andra
varldskrigets krislagstiftningar och den reformpolitik som ké&nnetecknade
storre delen av 1900-talet lyfts till diskussion. Ur den 6kade statliga
inblandningen véxer bytesratten fram som den ser ut idag. 35 § HL och
framvéxten av bytesratt till 4gt boende forklaras ingaende i kapitel 2.
Dérefter ges en, i kapitel 3, parallell beskrivning av den straff- och
civilrattsliga regeln i 65 8 HL. | kapitel 4 diskuteras sedan relationen mellan
35 och 65 88§ HL och olika standpunkter inom omradet lyfts. Sammantaget
ger denna ordning en bra bild for l&saren 6ver hur hyresratten och sarskilt
bytesratten har utvecklats i modern tid.

Utifran rattsfragor som beror byten till &gt boende enligt 35 och 65 §§ HL
refereras och analyseras sedan namnds- och domstolsbeslut fran Stockholm
och Goteborg i kapitel 5 och 6. Praxis som lyfts, med NJA 1990 s. 412
inrdknat, ar fran 1990 fram till idag. Genom den kronologiska redogorelsen
for lagstiftarens forhallningssatt till bytesratten och darefter praxiskapitlet
laggs en god grund for att besvara uppsatsens fragestallningar.

Kapitel 7 i uppsatsen innehaller en sammanfattning av intervjuerna och de
olika intervjuobjektens syn pa rattsomradet. Fragorna som stallts till
intervjuobjekten utgar ifran den diskussion som forts i forarbetena och
praxis. Intervjuerna ar exklusivt genomfdrda for denna uppsats och tillfor ett
djup till slutsatserna. | kapitel 8 besvaras sedan fragestéllningarna och
uppsatsens resultat sammanfattas.

1.6 Avgransningar

Som huvudregel galler ett 6verlatelseforbud som stadgas i 32 § HL. Darefter
foljer ett par undantag fran den bestammelsen. | 35 § HL regleras
undantaget om ratten for hyresgéster till att byta bostad med annan
hyresgast eller innehavare av ett agt boende. Utifran kriterierna i 35 § HL
provar hyresnamnden en tillstdndsansékan om byte. Utdver 35 § HL har
aven 65 8 HL varit viktig for uppsatsen. Den reglerar straff- och
civilrattsligt foljderna for nar en otillaten erséttning forekommer vid byten.

Ovriga undantag fran 6verlatelseforbudet skiljer sig fran 35 § HL pa ett
sadant satt att de avgransas bort i uppsatsen. | 33 § HL regleras dvergangar
vid universalfang som till exempel bodelning och arvskifte. I en bodelning
kan det anses vara i sin ordning att tilldela hyresratten ett varde. Da en
bodelning paverkar makarnas ekonomi kan det ibland bedémas vara oskaligt
att inte vardera hyresratten och kompensera den make som inte far behalla
bostaden. Denne makens ekonomi riskerar annars ett hart slag da maken har
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ett behov av att skaffa sig en ny bostad. Detta har framhallits av flera
rattsvetenskapspersoner, bland annat Eva Ryrstedt, Folke Grauers och Lars
Tottie.*? Det ska dock tilldggas att rattsvetaren och advokaten Orjan
Teleman tidigare var tveksam till att hyresratter skulle fa ges ett vérde vid
bodelningar i ndgot sammanhang.*3Aven Teleman har dock &ndrat
uppfattning i fragan och konstaterade i senaste upplagan av boken
Bodelning under aktenskap och vid skilsmassa att hyresrétten kan ges ett
varde vid bodelning. Teleman anférde daremot att varderingen kan vara svar
att gora.** Aven om hyresratten skulle kunna ges ett varde enligt 33 § HL
berdrs inte min uppsats av det i forsta hand. Som det har papekats ar
bodelning ett universalfang och inte en 6verlatelse. | min uppsats behandlas
specifikt 6verlatelseproblematiken och inte vad som géller for
universalfang.

| 34 8§ HL regleras overlatelser till narstdende som bor tillsammans med
hyresgésten. Det ar inte tillatet med betalning for hyresratten i dessa fall.
Samtidigt tillhor det inte heller vanligheterna att narstdende gor den har
typen av Overlatelser for att utnyttja en nara slaktings utsatta situation. Av
den anledningen berors inte 34 § HL i uppsatsen.

I 36 8§ HL regleras overlatelser for affarslokal. Sadana Gverlatelser ar tillatna
om verksamheten ocksa ska tas dver. | dessa situationer tar den 6verlatande
hyresgasten betalt for forsaljningen av rorelsen i samband med att lokalen
ocksa Overlats. 36 8 HL galler inte fragor som ror otillaten erséttning vid
overlatelse av bostad och berdrs darfor inte heller i uppsatsen.

I 37 8 HL regleras kommuners mojligheter att disponera sina hyreskontrakt.
| den paragrafen prévas inte enskilda hyresgasters ratt till dverlatelser.
Darfor lyfts inte heller 37 § HL sarskilt i uppsatsen.

12 Ryrstedt, Eva: Bodelning och bostad: Ekonomisk sjalvstandighet eller gemenskap, Lund
1998, s. 232; Grauers, Folke: Familjeratt i vardagslag. Makars och sambors egendom och
bostad. Gava. Arv, testamente och boutredning, Stockholm, 1993; Tottie Lars:
Aktenskapsbalken ocn promulgationslag m.m., Stockholm 1990, s. 400 f.

13 Teleman, Orjan: Bodelning under aktenskap och vid skilsméassa, Stockholm 1993, s. 113
f.

14 Teleman, Orjan: Bodelning under aktenskap och vid skilsméassa, Stockholm 2011, s. 119
f.
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2 Bytesrattens utveckling fram
till idag

2.1 Marknadsvarde och bruksvarde

| den hyreslagstiftning som vi har idag bestams hyresnivaerna
huvudsakligen utifran forhandlingar mellan hyresmarknadens parter. Det &r
alltsa inte en fri marknad dar enskilda hyresgaster och hyresvardar kan
komma 6verens om hyran. | detta system bestdms hyran enligt det som
kallas bruksvardesprincipen. Bruksvardet innehaller flera faktorer som
avgor hyresnivan, som standard och modernitet pa lagenheten.!®

Denna uppsats beror sarskilt de situationer da en hyresgast vill gora ett byte
till en annan upplatelseform, det vill saga byta kontrakt med en innehavare
av ett agt boende. Ofta uppstar det ett principiellt problem nér en hyresgast
ska gora ett sadant byte, da hyressattningen inte gors pa en fri marknad till
skillnad fran vad som géller pa en marknad for &gt boende. Da hyran kan
ligga pa en lagre niva an vad byteskontrahenten egentligen har vilja och
mojlighet att betala, kan den 6verlatande hyresgasten ibland fa ett rabatterat
pris for det d&gda boendet. Fragor om olaglig ersattning uppstar och om
hyresgasten i sa fall har tillskansat sig svarta pengar vid bytet. Detta &r ett
problem som dagens hyresrittsliga system stélls infor.8

Hyresmarknaden har inte alltid sett ut pa det sattet och vi ska har ga in pa en
historisk behandling av hur dagens hyressystem har utarbetats och da
sarskilt berora fragan om Gverlatelser.

2.2 Overlatelse i 1907 ars hyreslag

Ar 1905 lade lagberedningen fram ett forslag'’ p& en ny nyttjanderattslag
(1907:36), NyttjL, dar aven hyresratten och fragan om 6verlatelse- och
upplatelseratt utreddes av lagberedningen. Hyreslagen, HL, placerades i
tredje kapitlet NyttjL. Denna lag kom att ses som den forsta moderna
hyreslagstiftningen. Syftet med lagstiftningen var att ordna ett mer jamlikt
forhallande mellan hyresvard och hyresgast baserat pa frivillighet och
dispositivitet. 18 Lagen var baserad pé en liberal grund med den fria
avtalsratten som ledmotiv. Det var pa det sattet ingen statlig
skyddslagstiftning for hyresgaster.®

15 Nilsson — Wahlstrom a.a. s. 249 ff.

16 S0U 2008:47, s. 79.

171.B 1905, s. 198 ff.

18 Adolfsson, Kjell och Hillert, Sten: Hyresratt som dellikvid, Uppsala 1991, s. 14,
19 Jartelius Gosta: Hyra och bostad, Stockholm 1985, s. 11; SOU 1966:14, s. 343.
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| utredningen benamndes dagens betydelse av 6verlatelse som substitution
och upplételse som sublokation. Overlatelse betecknades som rétt for
hyresgast att satta annan i sitt stalle och sjalv uttrada ur rattsférhallandet
med hyresvarden.?’ Lagberedningen ansag att dverlatelse skulle kunna
genomforas om den gjordes i samrad med hyresvarden, vagrade hyresvarden
godkanna overlatelsen skulle hyresgasten ha ratt att saga upp avtalet.?! En
ratt till 6verlatelse skulle vara givet enbart vid dodsfall, menade
lagberedningen.?? Dodsfall ansags vara en sarskild hindelse som gav
forutsattningar till en undantagsregel for att ta hansyn till dodsboets basta.?
Utover att dodsboet fick dverta lagenheten ansag lagberedningen att
dodshoets intresse skulle tas tillvara i synnerhet da lagenheten hade hyrts for
att bedriva affarsverksamhet. Da en affarsverksamhet skulle dverlatas, ansag
lagberedningen, att dven rétten till att nyttja den plats dar verksamheten
bedrevs skulle fa dverlatas. 2* Forslaget begransades dock inte enbart till
affarsverksamhet utan dédsbon fick en generell dverlatelseratt.?

| det som sedan blev gallande ratt reglerades 6verlatelser i 7 § HL eller 3:7
NyttjL. Hyresgéster fick, i enlighet med lagberedningens forslag, gora
overlatelser i samrad med hyresvarden. En sarskild bestimmelse infordes
aven dar hyresgasten fick en borgensforpliktelse gentemot den nya
hyresgasten vid godkand dverlatelse. Om hyresvarden vagrade Gverlatelse
utan skalig anledning kunde hyresgésten, i enlighet med lagberedningens
forslag, siaga upp avtalet.?® 1 8 § HL reglerades det som gallde vid
hyresgastens déd. Enligt 8 8 HL kunde dodsboets delagare dverlata
hyresratten till en annan hyresgést. Med villkor om att hyresvarden kunde
acceptera den nya hyresgasten. Dodshon fick saledes en lagstadgad
overlatelseratt.?’

Lagstiftarens malsattning under det tidiga 1900-talet om att forbattra
hyresgésternas stallning genom en dispositiv lag lyckades inte.?® Reglerna
asidosattes ofta och i samband med forsta varldskriget stiftades en sarskild
krislagstiftning.?® Inga markbara forandringar gjordes dock i 7 § eller 8 §
HL fram till 1939. Da fick dodsbon en generell uppséagningsratt om det
géllde privatbostadsuthyrning.°

Det viktiga for hyresgasterna med en Gverlatelseratt, vid tillkomsten av 1907
ars HL, var framfor allt att kunna komma ur ett bindande hyresavtal. Under
det tidiga 1900-talet kunde dock hyresvarden och hyresgésten ha ett

20.B 1905, s. 198 ff.

21 B 1905, s. 19 och 198 ff.

22 .B 1905, s. 198 ff.

23 B 1905, s. 203.

24.B 1905, s. 203.

%5 B 1905,s. 204; Christensen, Anna: Hemratt i hyreshuset. En rattsvetenskaplig studie av
bostadshyresgéastens besittningsskydd, Stockholm 1994, s. 248.
26 3:7 NyttjL SFS 1907:36.

27 3:7 NyttjL SFS 1907:36.

28 Adolfsson och Hillert a.a. s. 14.

29 SFS 1917:219; Se &ven avsnitt 2.3.

30 S0U 1938:22, s. 142 f.
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bindande avtal i 25 ar i staderna.®! Hyresgasten var bunden hela tiden om
denne inte hittade ndgon att dverlata kontraktet till. Ratten att sdga upp ett
sadant kontrakt kunde vara mycket vardefull. Det fanns ingen generell
uppséagningsratt. ldag har hyresgésten ratt att sdga upp kontraktet med tre
manaders uppsagningstid oavsett vad som avtalats®? och en éverlatelse
handlar till exempel om att flytta for fa ett battre boende.

2.3 Bostadsbrist och krislagstiftning

Vid bade forsta och andra varldskrigets utbrott uppstod en stor brist pa
bostader vilket ledde till radikala forandringar i hyreslagstiftningen med
sarskild kristidslagstiftning.®® Utéver hyresreglerna i nyttjanderattslagen
infordes en hyresreglering 1917 genom hyresstegringslagen (1917:219).34
Den stadgade att hyresnamnden pa egen, hyresgastens eller hyresvardens
begéran kunde faststélla hyran.® Hyresstegringslagen infordes av
ekonomiska och sociala skal. Regeringen menade att den manskliga
utslagningen och den finansiella fastighetsspekulationen skulle utan en
reglering riskera att drabba samhallet for hart.®

Enligt avtalsfrihetens grundsatser var det tillatet med overlatelser som var
sanktionerade av hyresvarden och dodsbon kunde dverlata kontrakt dven
mot hyresvérdens vilja.3” Darfor infordes 1921 en bestammelse i
hyresstegringslagens 19 § som forbjod hyresgaster att vid Gverlatelse ta
emot oskiligt vederlag och hyresvirdar att gora detsamma vid upplatelse.®
Hyresstegringslagen forlangdes flera ganger fram till 1923 da den sista
fornyelsen upphorde att galla.®® Efter att hyresstegringslagen avskaffades
infordes ett tillfalligt skydd mot ockerhyra mellan 1923 och 1926. Da kunde
aterigen en hog marknadshyra tas ut om hyresgasten som flyttade in
frivilligt gav avflyttande hyresgast ersattning eller erbjod sig att betala
ovanligt hig hyra for att fa ldgenheten.*

Under mellankrigstiden skedde forandringar géllande organiseringen pa
hyresmarknaden. D& véxte namligen intresseorganisationerna pa
bostadsmarknaden. Bade Hyresgésternas Riksforbund*! och

811:1 NyttjL SFS 1907:36; Christensen a.a. s. 227.

325 8§ HL SFS 1970:994. 5 § HL &r dven 12:5 JB. Dock anvénds hyreslagen konsekvent i
uppsatsen istéllet for 12 kap JB.

3 Tillrooth, Catarina: Begransningar i besittningsskyddet for studentbostad, Lund 2005, s.
10; Bengtsson, Bertil, Hager, Richard och Victorin, Anders: Hyra och annan nyttjanderatt
till fast egendom, Stockholm 2013, s. 22.

3 SFS 1917:219.

% 6 och 7 88 SFS 1917:219.

3 Prop. 1917:254, s. 23 ff.

3 Se s. 15 f., avsnitt 2.2.

319 § SFS 1921:309.

¥ Tillrooth, Catarina a.a. s. 11.

40 Adolfsson och Hillert a.a. s. 39 f.

41 Heter idag Hyresgastforeningen.
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Fastighetsagarforbundet arbetade aktivt mot politikerna. Sarskilt
hyresgéstrorelsen borjade fa storre inflytande.*

Néar andra varldskriget brét ut 6kade bostadsbristen aterigen. Da valde
lagstiftaren att skapa en ny hyresreglering. Hyresregleringslagen
(1942:429), HRL, som inférdes 1942 innebar bland annat en statlig
reglering éver hyrorna i tatorter.*® 1 3 § HRL begransades hyresvardens
mojlighet att ta ut annan hyra an den reglerade och i 11 8 2 st HRL infordes
pa nytt ett forbud for hyresgaster att ta ut erséttning vid dverlatelse.* 1 23 §
HRL reglerades den straffrattsliga regeln som innebar att den som brét mot
bland annat 3 och 11 §8 HRL skulle straffas med boter eller fangelse. 1 24 §
HRL reglerades att den som tagit emot otillaten ersattning skulle betala
tillbaka den.*® Under samma period genomfordes &ven en
bostadsrattskontrollag (1942:430), BoKol, som prisreglerade bostadsratter.*®
Det ansags vara nédvandigt da hyresregleringen innebar en risk att
fastighetsagare ombildade hyresfastigheter till bostadsrattsforeningar och
utnyttjade de ekonomiska formaner som bostadsrattsforeningar kunde ge.
Genom en prisreglering pa bostadsratter kunde detta undvikas.*’

2.3.1 Bostadspolitisk reformagenda efter andra
varldskriget

Pa grund av den stora bostadsbristen som véxte under tiden efter andra
varldskriget stérktes statens och kommunernas grepp om produktionen och
formedlingen av bostéader.*® Den offentliga inblandningen gick frén att vara
ett riktat stod for vissa grupper till att bli en allman bostadsservice som
skulle ha inflytande 6ver hyresnivéerna och bostadsplaneringen.*® Ar 1947
stiftades bostadsforsorjningslagen (1947:523). Kommunerna skulle
formedla bostader och langsiktigt planera bostadsbyggandet.* | lagen &lades
kommunerna ett ansvar att starta allménnyttiga bostadsbolag. Det var den
kommunala allménnyttans och férmedlingsverksamhetens ansvar att styra
den lokala bostadsproduktionen och till hjalp fick man bland annat statliga
bidrag och 1an.5! Dessa forandringar, i kombination med hyresregleringen,
forandrade bostadspolitiken i stor utstrackning. Bostadspolitiken gick fran
det tidiga 1900-talets avtalsrattsligt baserade hyreslag till en omfattande
offentlig kontroll och finansiering.

42 Jartelius a.a. s. 13.

43 Bengtsson, Bertil, Hager, Richard och Victorin, Anders a.a. s. 22.
4 Prop. 1942:301, s. 94 ff.

4 Prop. 1942:301, s. 99.

46 Prop. 1942:341, s. 6.

47 Prop. 1942:341,s. 7.

48 SOU 1945:63, s. 351.

49 SOU 1945:63, s. 348.

0 Prop. 1947:259, s. 15 f.

51 Prop. 1947:259, s. 2 ff.
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2.3.2 Regeringens forslag pa ¢verlatelseratt

Under 40-talets omfattande regleringsperiod kom regeringen med ett forslag
pa en lagstadgad Overlatelseratt i byteshanseende. | en proposition fran 1948
foreslog regeringen att om en bostadshyresgast ville flytta till en annan
bostad skulle det finnas en méjlighet till det genom byte.> Om hyresvérden
inte gick med pa éverlatelsen skulle hyresnamnden inom viss tid kunna
bestamma om overlatelsen skulle godkénnas eller inte.>® De rekvisit som
regeringen menade skulle vara uppfyllda for att ett sadant byte skulle fa
goras var att hyresratten:

1. Inte var forverkad,

2. Att vagande skél talade for bytet

3. Att hyresvirdens viagran var obillig.>
Regeringen papekade dven att en Gverlatelseratt inte gav hyresgésten ensidig
makt 6ver vem som skulle fa bruka hyreslagenheten, utan en méjlighet gavs
till hyresgasten att fa saken provad av hyresnamnden.>®

Enligt regeringen skulle forslaget vara en kristidsatgard for att fa fart pa
hyresmarknadens rorlighet. Regeringen menade att en rétt till byte skulle fa
positiva effekter ur ett bostadssocialt perspektiv. Under bostadsbristen hade
det namligen uppstétt en odnskad troghet pa bostadsmarknaden.®® Trogheten
uppstod genom omvandlingen fran en liberal och avtalsrattslig hyresratt till
en reglerad sadan med bostadskoer och bostadsformedlingar. Da framfordes
krav pa en bytesratt for att hyresgaster till exempel lattare skulle kunna
flytta till stdder med arbetstillfallen. Genom bostadskéerna uppstod dven en
troghet nér hyresgaster hade behov av en annan typ av ldgenhet. Om till
exempel en familj behdvde en storre bostad vore det smidigt om den kunde
ga runt bostadskon och byta med exempelvis en dnka i en storre bostad. Da
bostadsbrist radde var det, enligt regeringen, viktigt att se éver balansen
mellan hyresvirdens och hyresgastens intressen.®’

2.3.3 Remissyttranden och riksdagens
avstyrkande

Flera remissinstanser holl med regeringen i sina yttranden, bland annat
Socialstyrelsen och Hyresgésternas riksforbund.%® Socialstyrelsen anforde
att det i manga fall inte var nagra problem att fa tillstand av hyresvarden for
ett lagenhetsbyte men det forekom ocksa att till exempel storre familjer inte
fick genomfora ett byte p& grund av hyresvérdens bristande forstaelse.>®
Hyresgéasternas riksforbund tillstyrkte regeringens forslag om en bytesratt
men tillade ocksa ett eget forslag om bostadsformedlingarnas roll.

52 Prop. 1948:212,
53 Prop. 1948:212,
5 Prop. 1948:212,
55 Prop. 1948:212,
% Prop. 1948:212, s. 27.
5" Prop. 1948:212, s. 27.
%8 Prop. 1948:212, s. 16.
% Prop. 1948:212, s. 16.
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Hyresgasternas riksforbund ansag att bostadsformedlingarna borde fa ratt att
formedla bostader till bostadslosa da det uppstod vakanser vid
lagenhetsbyten.®° Riksférbundet anforde aven att bostadsférmedlingarna
borde kunna stoppa byten i hyresndmnderna om de inte hade mdjlighet att
anvisa motparten i malet.5! Riksforbundets forslag bottnade i att
bostadsformedlingarna hade fatt en viktig roll dar de administrerade sa
kallade vardforbindelser. Denna princip utgick fran kommunernas
bostadsforsorjningsansvar och Riksforbundet varnade det offentligas
inflytande vid bostadsférdelningen.®? Vardférbindelser innebar att
hyresvardarna 1&t de kommunala bostadsféormedlingarna formedla lediga
lagenheter om bostadsformedlingen hade hittat andra lagenheter at tidigare
hyresgaster. Forbindelsen var av principiell art for hyresvardarna, vilket
innebar att de kunde neka anvisade hyresgaster.®® En vardforbindelse skiljde
sig, genom bostadsformedlingens inblandning, fran vanliga byten som
innebar att tva hyresgaster bytte lagenhet med varandra och dar ingen
vakans av lagenheter uppstod.®*

Till skillnad fran Socialstyrelsen och Hyresgasternas riksforbund var andra
remissinstanser mer kritiska till regeringens férslag. En av dem var
Fastighetsagarforbundet, som ansag att hyresvardens sjalvstandiga ratt att
bestamma Gver vem som ska fa hyra lagenhet var det som fanns kvar av
Adganderatten for hyresvardar.®® Istallet for att reglera ytterligare borde
regeringen ha lagt forslag pa att gora bostadsmarknaden friare igen.
Fastighetsagarforbundets installning var ett resultat av kommunernas stérkta
inflytande genom bostadsforsorjningslagen.®

Andra lagutskottet i riksdagen behandlade propositionen och anférde att
regeringen hade rétt i att lagenhetsbyten skulle underlattas da bostadsbristen
delvis var ett férdelningsproblem.®” Daremot ansag utskottet att regeringen
inte hade visat pa vilket satt en reglering skulle vara nddvandig. Det var
svart att uppskatta hyresvéardarnas motvilja att tillata byten som hade goda
skal att genomforas.%® Lagutskottet ifragasatte ocksé proportionaliteten
mellan férdelar och nackdelar med forslaget. Risken for att hyresgéster tog
otillaten betalning for bytet skulle 6ka menade lagutskottet. Det skulle
drabba laglydiga hyresgaster och hyresgaster med knapp ekonomi.®
Lagutskottet papekade dven att lagstiftningen skulle 6ka arbetsbelastningen
pé& hyresnamnderna.’ Lagutskottet yrkade darfor avslag pa propositionen

60 Prop. 1948:212, s. 18.

61 Prop. 1948:212, s. 18; Se aven s. 18, avsnitt 2.3.1 om kommunernas
bostadsforsdrjningsansvar.

62 50U 1966:14, s. 356.

83 SOU 1966:14, s. 356.

8 Adolfsson och Hillert a.a. s. 137.

% Prop. 1948:212, s. 23.

% Prop. 1948:212, s. 23; Se aven s. 18, avsnitt 2.3.1 om kommunernas
bostadsforsdrjningsansvar.

672LU 1948:33,s. 7.

68 21U 1948:33,s. 7.

89 21U 1948:33, s. 8.

702LU 1948:33, s. 8.
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men understrok att om det gick att pa ett tydligare satt bevisa att det var ett
faktiskt problem att hyresvardar nekade lagenhetsbyten skulle fragan behova
tas upp till ny prévning.”* Riksdagen godkande lagutskottets yrkande och
propositionen foll darmed.”

Trots att propositionen foll i riksdagen fick debatten en del konsekvenser i
praktiken. Fastighetsagarforbundet ville gora sina medlemmar
uppmarksamma pa lagutskottets anmarkning om att fragan skulle utredas pa
nytt om det tydligt visade sig att hyresvardar nekade hyresgasterna att gora
skiliga byten.” Fastighetsagarforbundet skickade darfor ut en uppmaning
till sina medlemmar om att hyresvardarna skulle arbeta for att byten kom till
stand sa lange de var skaliga. | meddelandet forklarade férbundet aven att
man beslutat, efter samrad med Hyresgasternas Riksforbund, att tillsatta ett
fortroenderad i varje fastighetsagarforening bestaende av en eller tva
fastighetsagare (sic).”

1952 skickade Fastighetségarforeningen en skrivelse till
hyresregleringskommittén dar de menade att fler byten hade skett tack vare
Fastighetsagarforeningens engagemang for att fa till fler dverlatelser.”™ Da
de kommunala bostadsférmedlingarna hade en sérskild roll vid
overlatelser’® skickade kommittén dven en enkait till flera kommunala
bostadsformedlingar om de upplevde 6verlatelseforbudet som ett problem.
Efter att ha fatt svar pa enkaten konstaterade kommittén att en lagstiftning
om bytesratt inte var 6nskvard.’’

2.4 Bytesratten i hyreslagskommitténs
utredning SOU 1961:47

Fragan om overlatelseratt fick delvis en annan ton i borjan av 60-talet da
hyreslagskommittén i sin SOU 1961:47 menade att dverlatelseférbudet
skulle behallas men att vissa typer av dverlatelser var motiverade dven utan
hyresvardens tillstand. Det gallde till exempel vid dktenskap och da
makarna antingen skiljde sig eller da den ena av makarna dog.”® Daremot
motsatte sig hyreslagskommittén en allman Gverlatelseratt som gav
hyresgaster en ratt till byte sa lange den inte innebar en tydlig olagenhet for
hyresvarden.’”® Kommittén argumenterade utifran ett
fastighetségarperspektiv. Hyresvardens intresse av att hyresgésterna inte

121U 1948:33, s. 8.

250U 1966:14, s. 352.

3 S0U 1966:14, s. 353.

4 SOU 1966:14, s. 353; Det var alltsd bara ena parten som var representerad i
fortroenderaden.

5 S0U 1952:37, s. 97.

6 Se's. 19 f., avsnitt 2.3.3 angaende remissyttrandet av Hyresgasternas riksforbund.
750U 1952:37, s. 98.

850U 1961:47, s. 148.

9 S0U 1961:47, s. 146.
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bara kunde betala hyran utan ocks& i 6vrigt var skétsamma understroks.&
Kommittén gav uttryck for asikten att hyresgaster som ville gora ett
lagenhetsbyte framfor allt hade ett intresse av att fa bytet snabbt genomfort:

”Den avflyttande hyresgésten dter &r av naturliga skil i allménhet foga
intresserad av eftertradarens kvalifikationer sasom hyresgast. Vid t. ex
lagenhetsbyte, som numera ar ett vanligt overlatelsefall, ar regelmassigt
det vasentliga for hyresgasten, att han for sin del erhéller en sa passande
lagenhet som mojligt. Skall hyresratten Overldtas av det skalet, att
hyresgasten icke langre har behov av ldgenheten, ar allméant sett hans
huvudintresse att med minsta tidsutdrakt bliva kvitt lagenheten, s& att
hyresbetalningen upphor att belasta honom.”8!

I diskussionen varnade ocksa hyreslagskommittén for att en allt for vidlyftig
lagstiftning till hyresgasternas fordel riskerade att skapa ett system dar
bulvaner kunde trissa upp hyresnivaerna.®

2.5 Bytesratten i SOU 1966:14

2.5.1 Utredarna begar férandring till
hyresgéasternas fordel

Utredarna i SOU 1966:14, som ligger till grund for dagens hyreslagstiftning,
fortsatte i princip dar hyreslagskommittén hade slutat i SOU 1961:47.
Hyreslagstiftningssakkunniga, HLS, som utredningsgruppen for SOU
1966:14 kallades, lyfte en diskussion om ett eventuellt undantag i
overlatelseforbudet. Utover Gverlatelse vid samboende och dktenskap, som
aven tidigare hade diskuterats i SOU 1961:47, utreddes om ett undantag for
byten skulle goras.®*

Utredarna konstaterade att byten hade blivit allt vanligare pa grund av
bostadsbristen. Pa flera stéllen i landet hade det blivit omajligt att fa en
annan hyres- eller bostadsratt forutom genom byte.® De framsta
anledningarna till att vilja gora ett byte var vid utredningstillfallet &ndrade
familjeforhallanden, ekonomi eller arbetsmarknadsskal. Utredarna
understrok att da byten kunde forbattra behovsanpassningen av
lagenhetsbestandet var det sarskilt prioriterat att underlatta for fler byten.8®
Utredarna bekréftade andra lagutskottets syn gallande prop. 1948:212 om att
hyresvardarna i huvudsak var samarbetsvilliga vid byten. Utredarna
konstaterade att enligt landets bostadsférmedlingar verkade inte
hyresvérdarna i ndgon storre utstriackning ha véagrat byten.®” Med det sagt
lyfte utredarna att flera rapporter hade visat pa att det anda fanns en del

8 SOU 1961:47, s. 147.
81 SOU 1961:47, s. 147.
82 50U 1961:47, s. 147.
8 SOU 1966:14, s. 350.
8 SOU 1966:14, s. 350.
8 SOU 1966:14, s. 355.
8 SOU 1966:14, s. 356.
87 S0U 1966:14, s. 356.
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fastighetsagare som inte ville folja Fastighetsédgarforbundets
rekommendation om att l6sa byten pa frivillig vig.28 Det ansdg utredarna
var en betydande oldgenhet med héansyn till de allménna och enskilda
intressena av att byten kunde komma till stand. Darfor ville utredarna hitta
en mojlighet for att ge hyresgasterna en viss rétt till att kunna genomfora
byten dven da hyresvardarna vagrade.® Utredarna konstaterade ocksa att en
bytesréatt skulle underlétta bostadsformedlingarnas arbete generellt, oavsett
hyresvardarnas samarbetsvilja vid vardforbindelser.*® Det férekom en
oonskad troghet i systemet som skulle kunna I6sas med ratt till
lagenhetsbyte.®! I likhet med remissyttrandet fran Hyresgésternas
riksforbund till 1948 ars forslag® ville utredarna genom en bytesrétt for
hyresgasterna starka kommunens inflytande 6ver de lagenheter som blivit
lediga nar bostadsformedlingen bidragit till att hyresgaster fatt en annan
lampligare ldgenhet.%

HLS 6vervagde ett forslag pa en bytesrétt i den nya hyreslagen. Forslaget
hamnade i 34a8 HL som stadgade att en bostadshyresgast, med rattens
tillstand, skulle kunna genomfora ett byte d&ven om hyresvarden nekat och
en forlikning inte kunnat uppnas. Enligt forslaget skulle hyresgésten ha
beaktansvarda skal och bytet skulle vara utan pataglig olagenhet for
hyresvérden for att ett byte skulle kunna komma till stdnd.** I andra stycket
foreslogs fem undantag fran forsta stycket som berérde situationer da
hyresgasterna inte skulle ha en bytesratt 6verhuvudtaget:

”Vad i forsta stycket séigs skall icke gélla, om lagenheten uthyrts i andra
hand eller utgor del av upplatarens bostad eller &r belagen i annat
enfamiljshus an s&dant, som &r avsett att uthyras varaktigt, eller i
tvafamiljshus, ej heller om lagenheten av upplataren innehaves med
bostadsrétt eller om hyresavtalet skall upphéra innan det varat langre tid
an nio manader eller om hyresrattens bestand &r betingat av
tjéinsteforhallande.”%

| de réattsliga situationer som foreslogs innebara totalt 6verlatelseforbud i
andra stycket hade hyresgésten en svagare réttsstallning i sitt boende. %
UtOver undantagen i andra stycket inneholl paragrafen ytterligare en
begrasning som innebar att en hyresgast som haft en byteslagenhet i mindre
an tre ar inte fick gora ett nytt byte om inte synnerliga skal forelag.®’

Utredarna konstaterade att bytesratten behévde vara proportionerligt
anpassad i forhallande till hyresvéardens och hyresgéstens intressen.

8 Se s. 20, avsnitt 2.3.3 angdende Fastighetsagarforbundets uppmaning till sina
medlemmar.

8 50U 1966:14, s. 356.

% Se s. 19 f., avsnitt 2.3.3 angaende vardforbindelse.
%1 SOU 1966:14, s. 356 f.

%2 Ses. 19 f., avsnitt 2.3.3.

% Adolfsson och Hillert a.a. s. 137.

% S0OU 1966:14, s. 357.

% 50U 1966:14, s. 357.

% SOU 1966:14, s. 358.

% S0U 1966:14, s. 357.
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Hyresvardens ekonomi och de boendes sociala relationer fick inte hotas av
en bytesratt. Utredarna ville inte ha en generell bytesratt, utan det skulle rora
sig om en konkret situation d& hyresgasten amnade byta boende.®® Utredarna
forde ett viktigt resonemang angaende vilken typ av upplatelseform som
hyresgasten fick forvarva vid ett byte. Forslaget géllde byten till hyresrétt
och bostadsratt. Ddremot menade utredarna att villafastigheter inte skulle
kunna ga att byta till utan tillstdnd av hyresvarden da dessa byten ofta
gjordes for att kunna sénka priset pa villafastigheten. Bostadsratter var
daremot prisreglerade och kunde alltid séljas till hogsta tillatna pris. Det var
en bristvara pa samma sétt som hyresratterna. Pa grund av prisregleringen
ansags inte bostadsratterna innebéra en risk for prispress.®®

2.5.2 Utredarnas forslag pa villkor for att fa
genomfora ett byte

Tva av de viktigaste kraven som utredarna stallde upp for att ett byte skulle
vara majligt berérde hyresvardens och hyresgastens forhallanden till
varandra. Utredarna menade att ett byte skulle vara utan pataglig olagenhet
for hyresvéarden. Med det menade de att den nya hyresgasten maste vara en
duglig hyresgist. Det innebar god betalningsformaga och skétsamhet. %
Utredarna ansag aven att den avflyttande hyresgasten skulle ordna
nodvandiga upplysningar om den tilltradande hyresgasten.'%t Utredarna
podngterade att i vissa fall kunde en tilltradande hyresgast anses vara en
godtagbar hyresgast men sjalva bytet kunde dnda innebara en olagenhet. Vid
sadana handelser kunde det réra sig om att den tilltradande hyresgésten hade
en for stor familj, vill bedriva en olamplig verksamhet i lagenheten eller att
en annan hyresgast i fastigheten hade blivit lovad att fa flytta till den
aktuella lagenheten vid ledighet.1%2 | det sistnamnda exemplet podngterade
utredarna att hyresvérden behdvde gora en intresseprévning mellan
bytesparten och den befintliga hyresgasten.%® Departementschefen holl
dock inte med HLS i propositionen som behandlade forslaget till bytesratt.
Det beh6vdes ingen intresseprovning, enligt departementschefen, mellan
den befintliga hyresgasten och den tilltradande. Det skulle inte spela nagon
roll att andra hyresgaster upplevde bytet som en pataglig olagenhet, menade
departementschefen, for att de sjalva ville flytta in i den lediga lagenheten.
Lagenheten blev anda inte ledig om den bytesansokande hyresgésten inte
fick en annan bostad. %

Utover att sjalva bytet inte skulle innebara en pataglig olagenhet for
hyresvérden var hyresgéasten, i utredarnas forslag, tvungen att ha
beaktansvirda skal for bytet.1% Exempel pé& beaktansvirt skal for

% SOU 1966:14, s. 357.

9 SOU 1966:14, s. 358; Se s. 18, avsnitt 2.3 angaende prisregleringen pa bostadsratter.
100 50U 1966:14, s. 358.

101 SOU 1966:14, s. 358.

102 30U 1966:14, s. 359.

103 SOU 1966:14, s. 359.

104 prop. 1967:141, s. 221.

105 SOU 1966:14, s. 359.
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hyresgasten var bland annat ett behov av storre eller mindre lagenhet pa
grund av andrade familjeforhallanden, att privatekonomin kravde en mindre
ldgenhet eller att ett byte skulle gora det mojligt for hyresgésten att hoja sin
bostadsstandard. Aven arbetsmarknadsskal ansags vara ett beaktansvart
skal.1% Det faktum att en bostadsférmedling anvisat lagenheten till
hyresgastens bytespart skulle inte gora hyresgéstens skal mer beaktansvérda,
enligt utredarna. Det var enbart de personliga forhallandena som skulle
utgora grund for om beaktansvarda skal forelag eller inte ansag utredarna.
HLS menade &ven att en eventuell flyttkedja, dar hyresgasten var en av flera
persolggzr som skulle byta bostad, inte skulle anses vara ett beaktansvért skél
i sig.

2.5.3 Brist eller balans pa bostadsmarknaden

En viktig aspekt for mojligheten till att genomfora ett byte var, enligt HLS
utredning, hur bostadsmarknaden sag ut pa de orterna dar bytet skulle goras.
Om det var bostadsbrist i den ort dit hyresgasten ville flytta fanns det starka
skal for ett byte.1% Den hyresgast som daremot ville flytta fran en
bristmarknad till en balanserad marknad kunde sallan anses ha
beaktansvarda skal.1% En hyresgést som ville flytta till en bostadsmarknad
med balans kunde i vissa fall, enligt utredarnas forslag, anses ha
beaktansvérda skal. Det rorde hyresgéster med en funktionsnedséttning dar
bytesbostaden var anpassad. Det kunde ocksa handla om sérskilt stora
lagenheter som i vanliga fall var svara att fa tag pa.*'° I annat fall, menade
utredarna, skulle det vara svart for hyresgaster att flytta till orter med en
balanserad marknad. Det kunde till exempel drabba tva bytesparter dar den
ena hade beaktansvarda skal och dnskade flytta till en bristmarknad fran en
balanserad marknad medan den andre bytesparten inte ansags ha
beaktansvarda skal da orten som denne énskade flytta till hade balans pa
bostadsmarknaden. !

2.5.4 Fastighetsagarnas deklaration med
anledning av SOU 1966:14

| samband med att HLS arbetade med att ta fram forslaget till en i lag inford
bytesrétt skrev Fastighetsagarforbundet en deklaration till alla
fastighetsagare i landet, &ven de som inte var medlemmar. | deklarationen
uppmanade Fastighetsagarforbundet aterigen alla fastighetséagare att
samarbeta battre vid byten.!'? HLS hade niamligen meddelat
Fastighetsagarforbundet att de hade arbetat fram ett fardigt férslag som
snabbt kunde trada ikraft om lagstiftaren ville det. Daremot féreslog HLS

106 SOU 1966:14, s. 359.
07 50U 1966:14, s. 359.
108 SOU 1966:14, s. 360.
109 SOU 1966:14, s. 360.
110 SOU 1966:14, s. 360.
111 S0U 1966:14, s. 360.
112 50U 1966:14, s. 361.
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aldrig att tvangslagstiftningen skulle genomforas, da utredarna raknade med
att en frivillig l6sning kunde komma pa plats.*®

Fastighetsagarforbundet skickade ut fem riktlinjer som de ansag att
fastighetsagare i landet skulle folja. | forsta punkten understroks att byte
borde medges om det inte medforde pataglig olagenhet for hyresvarden. Det
skulle inte vara ett godtyckligt beslut, utan handla om hyresgastens
familjestorlek eller att denne bedrev olamplig verksamhet. Andra punkten
berdrde krav pa att hyresgasten skulle vara skotsam. Tredje punkten géllde
att bytet skulle vara i ett konkret fall, likt HLS krav. Fjarde punkten lyfte att
hyresvarden skulle kunna erbjuda den bytessdkande en likvérdig
bytesldgenhet om omflyttning i fastigheten var nédvéndig. Den sista och
femte punkten gav fastighetsagaren rétt att krdva en kontrollutredning av
den avflyttande hyresgasten om dennes byteskontrahent.!* Dessa punkter
skulle enligt Fastighetsagarforbundets forslag uppféljas genom ett
fortroenderad i de orter dar det inte redan fanns ett sadant, i enlighet med det
tidigare meddelandet fran 1948.1% HLS nojde sig med
Fastighetsagarforbundets deklaration och foreslog av den anledningen att
lagstiftaren skulle invanta resultatet av det arbetet innan en bytesrétt
Overvagdes. En av de sakkunniga var skiljaktig och rekommenderade
lagstiftning.t*®

2.6 Bytesratten i propositionerna 1967:141
och 1968:91

I samband med HLS utredning framstéllde regeringen prop.1967:141. 1|
propositionen lade regeringen forslag pa omfattande andringar i den da
befintliga HL som reglerades i 3 kap. NyttjL.}" Som det beskrivs i avsnitt
2.5.4 foreslog aldrig HLS en bytesrétt, daremot paverkades
departementschefen av att utredarna kunde tanka sig att inféra nagon form
av bytesratt i framtiden.*® Departementschefen anség att lagférandringar
behdvdes omedelbart. Darfor foreslog ocksa denne ett undantag i 35 8§ HL
fran det principiella 6verlatelseforbudet i 32 § HL med en viss bytesratt om
syftet med bytet var att fa en annan bostad. Daremot géllde i forslaget denna
bytesratt enbart i orter med pataglig bostadsbrist.*'® Nar forslaget
behandlades i tredje lagutskottet forkastade utskottet idén om att bytesratten
enbart skulle gélla i bristorter. Utskottet foreslog att en sddan inskrankning
skulle utgd innan férslaget kunde antas.'?°Aret darefter arbetade regeringen
fram en ny proposition, prop. 1968:91, som avseende bytesréatten skiljde sig

113 50U 1966:14, s. 362.
114 50U 1966:14, s. 362.
115 50U 1966:14, s. 362.
116 SOU 1966:14, s. 362.
17 Prop. 1967:141, s. 1 ff.
118 prop. 1967:141, s. 150.
119 Prop. 1967:141, s. 220.
120 3LU 1967:58, s. 117 f.
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fran den tidigare propositionen enbart genom att bytesratten skulle galla
aven utanfor bristorter.!2

2.6.1 Bytesratt i alla orter eller enbart pa
bristmarknader

Anledningen till att regeringen i prop. 1967:141 ansag att bytesratten
uteslutande skulle galla pa bristmarknader var att departementschefen
beddmde att det var dar behovet fanns. Departementschefen anférde att nar
det var balans pa bostadsmarknaden och hyresgasterna hade hyfsade
forutsattningar att hitta en lagenhet fanns det inga skél att ha en lagbunden
bytesratt.122 | sitt remissyttrande podngterade dven Hyresgésternas
riksforbund, som ansags representera hyresgasterna i sammanhanget, att
franvaron av en bytesratt framfor allt var ett problem pé bristmarknader.'?3

Det tredje lagutskottet holl, som ovan har anforts, inte med regeringen i sin
beddmning om att bytesratten enbart skulle gélla bristorter. Lagutskottet
framholl vikten av att hyresgaster var flexibla med anledning av att
arbetsmarknaden, da lagstiftningen behandlades, kravde rorlighet av
arbetskraften.'?* Utskottet tog som exempel en hyresgast som hade ett behov
av att flytta fran en ort med balans pa hyresmarknaden till en ort med brist
pa grund av en anstallning. Med regeringens forslag om att bytesratten
enbart skulle galla bristorter hade denne hyresgast svarligen kunnat
genomfora ett byte.!?°

| prop. 1968:91 &ndrade regeringen sitt forslag med anledning av den
diskussion som forts i lagutskottet.?® Departementschefen instamde i det
resonemang som forts gallande behovet av att kunna géra byten fran en
bostadsmarknad i balans till en bristmarknad. | dvrigt var forslaget
detsamma som i prop. 1967:141.1%

2.6.2 Beaktansvarda skal och utan pataglig
olagenhet

| regeringens forslag till bytesratt i 35 8 HL framgick att ett byte fick goras i
syfte att genom byte erhalla annan bostad.'?® Hyresgasten skulle som krav
ha ett syfte att flytta till en annan bostad for att kunna gora ett byte.
Ersattningen skulle var nagot annat i huvudsak an pengar, i detta fall var det

121 prop. 1968:91, s. 2; Eftersom bada propositionerna berér frdgan om bytesrétt och det
skiljer véldigt lite mellan dem beddms bégge som férarbeten. Prop. 1968:91 har dock
tolkningsforetrade vid oklarheter.

122 prop. 1967:141, s. 149.

123 Prop. 1967:141, s. 149.

124 31U 1967:58, s. 117.

1253L.U 1967:58, s. 117.

126 prop. 1968:91, s. 2.

127 prop. 1968:91, s. 81 f; Se dock s. 27 f., avsnitt 2.6.2 om kravet pa sarskilda
beaktansvérda skal for att kunna gora ett byte till en hyresmarknad i balans.

128 prop. 1968:91, s. 96; NyttjL 3:35.
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en bostad.?® Med klar inspiration fran HLS® foreslog regeringen
ytterligare krav som hyresgasten skulle uppfylla. Dels skulle det krévas
beaktansvarda skal dar departementschefen i prop. 1967:141 uttalat gav
stod for HLS resonemang om vad det skulle innebara.!3 HLS anférde i sin
utredning att beaktansvarda skal bland annat var ett behov av storre eller
mindre lagenhet pa grund av dndrade familjeférhallanden eller att
privatekonomin krévde en mindre lagenhet.**?

Det &r sarskilt intressant att departementschefen inte hade nagra
invandningar gallande HLS beddmning av rekvisitet beaktansvérda skal.
Inte heller i prop. 1968:91 talade departementschefen emot HLS
argumentering vad géller beaktansvarda skal.*** Med anledning av den
andring som gjordes i prop. 1968:91, att kunna byta mellan brist- och
balansmarknad, finns det viktiga resonemang av HLS som &r vérda att lyfta.
Utifran HLS forslag om att infora rekvisitet beaktansvarda skal blev
bytesrétten for hyresgaster som ville flytta till bostadsmarknader i balans
mer restriktiv an vad som framgar vid forsta anblicken. HLS anférde att
hyresgaster som ville flytta till en bostadsmarknad i balans enbart i vissa fall
kunde ha beaktansvarda skal. Det kunde gélla hyresgaster som hade
sarskilda behov pa grund av en funktionsnedsattning eller om bytesobjekten
var stora och sallsynta lagenheter.'3* En flytt, genom byte, till en
bostadsmarknad i balans kunde i dvriga fall svarligen uppfylla kravet om
beaktansvérda skél. | de situationerna hade bytet inte varit en nddvandighet
for att hyresgasten skulle fa en ny bostad.!%®

| nutida arenden dar hyresgaster velat gora byten med andra hyresgaster pa
bristmarknader har det ocksa stallts krav pa tydliga beaktansvérda skal. |
2007 ars arende 4871-07 fran Stockholm ville hyresgasten gora ett byte for
att fa lagre hyra och komma narmare arbetsplatsen. Hyresnamnden avslog
ansokan da den ansag att hyressankningen inte skulle paverka hyran i
tillracklig utstrackning och att hyresgasten inte skulle flytta tillrackligt langt,
det handlade om 8 km.1®

| 2005 ars arende 4579-05 fran Goteborg ville hyresgasten aven i det drendet
flytta pa grund av lagre hyreskostnader. Dar menade namnden att ett sadant
byte bara kunde goras om hyresgastens ekonomi férsdmrades under
hyrestiden, vilket den inte hade gjort.**’

| 2007 ars arende 4265-07 fran Stockholm ville hyresgésten byta lagenhet
pa grund av en separation. Hyresnamnden bedémde i det drendet att
hyresgasten hade beaktansvérda skal da de andrade familjeférhallandena var

129 Prop. 1967:141, s. 326.

130 Se s, 24 ., avsnitt 2.5.2.

131 Prop. 1967:141, s. 220 1.

132 e 5. 24 ., avsnitt 2.5.2 for utforligare resonemang om HLS instéllning.

133 Prop. 1968:91, s. 2.

134 Se 5. 25, avsnitt 2.5.3; SOU 1966:14, s. 360.

135 Adolfsson och Hillert a.a. s. 142 f.

136 Andersson, Charlotte: Lagenhetsbyten och andrahandsuthyrning, Stockholm 2008, s. 112.
187 Andersson 2008 a.a. s. 112.
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skal nog for att fa byta till en mindre och billigare lagenhet. Med dessa
exempel tydliggors att dven byten mellan hyresratter pa bristmarknader
kréaver relativt starka beaktansvarda skal.1®

Vid bytesrattens inférande i 35 § HL faststélldes dven rekvisitet om att bytet
maste vara utan pataglig olagenhet for hyresvarden. Aven detta krav
hamtades fran HLS utredningsforslag.t® Departementschefen i prop.
1967:141 holl med HLS om att pataglig olagenhet skulle bedémas utifran
den nye hyresgastens betalningsformaga och skétsamhet. Aven da
lagenheten var for liten for den tilltrddande hyresgastens familj kunde det
vara en pataglig olagenhet for hyresvarden samt om hyresgésten amnade
bedriva en for hyresvarden olamplig verksamhet. 140

2.6.3 Andra sarskilda skal

Nar det tredje lagutskottet behandlade forslaget fran prop. 1968:91 papekade
utskottet att hyresvarden borde ha ratt att neka ett byte om hyresgésten fick
nagot i utbyte utdver sjalva bostaden. Tredje lagutskottet syftade da pa

byten till bade hyresratter och bostadsratter dar otillaten ersattning
forekommit.?*! Nagon bytesratt for fastighetsforvarv infordes inte vid 1968
ars reformarbete. 142

Under lang tid var hyresvardens ratt att vagra bytet, om otillaten ersattning
hade forekommit, en princip som gallde med stéd utav det tredje
lagutskottets uttalande utan att det var lagreglerat. 3 En hyresgast som tog
emot en ersattning vid dverlatelse beddmdes ha mindre beaktansvérda skél
for byte och kunde bli nekad byte i namnden pé den grunden.'** Ett problem
som kunde uppsta med en sadan tillampning var om Gverlataren i dvrigt
hade starka skal for bytet. D kunde ett byte dar otillaten erséttning forekom
anses vara lagenligt.1*°

1984 fortydligades principen genom en reglering i 35 8 HL med rekvisitet
andra sarskilda skl som talar emot byte. 146 | utredningen, som foregick
lagéndringen, anfordes att det inte alltid rackte med rekvisitet beaktansvarda
skal for att neka en hyresgast som hade starka skél for byte men dar svarta
pengar forekommit.14

138 Andersson 2008 a.a. s. 102.

139 ge s, 24 f., avsnitt 2.5.2.

140 SOU 1966:14, s. 358.

141 3LU 1968:50, s. 87.

142 31U 1968:50, s. 87; Se aven s. 31, avsnitt 2.6.6 for vilka upplatelseformer det var tillatet
att byta till vid 1968 ars reform. Fastighetsforvarv tillats kort efter reformen 1968, se s. 32
f., avsnitt 2.7.3.

143 Holmgqyvist Leif och Thomsson Rune, Hyreslagen - En kommentar, Stockholm 2013, s.
302.

144 Adolfsson och Hillert a.a. s. 148.

145 Adolfsson och Hillert a.a. s. 148.

146 prop. 1983/84:137, s. 26 och s. 128.

147 50U 1981:77, s. 354.
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Enligt Charlotte Andersson framgar det inte av forarbetena vem som har
bevisbordan for rekvisitet andra sérskilda skéal. Déaremot har
hyresnamnderna utarbetat en praxis dar hyresvarden maste visa pa att priset
klart understiger marknadsvardet. Darefter ska hyresgasten visa pa en skélig
anledning till det.**® 1 sin lagkommentar menade &ven Holmquvist och
Thomsson att hyresnamnderna har utarbetat en praxis dar hyresvarden maste
visa pa att hyresgasten fatt ett lagre pris och att otillaten erséttning utgatt.
Darefter, papekade de, maste hyresgasten i sin tur styrka att det inte har
forekommit ndgon ersattning for att bytet ska kunna genomforas.'4® Jartelius
framforde aldrig nagon utforlig asikt i fragan, utan poéangterade att rekvisitet
enbart var en kodifiering av praxis.>°

2.6.4 Trearsregeln som forsvann

En hyresgast som fatt sin lagenhet genom ett tidigare byte fick i regeringens
forslag pa bytesratt inte byta igen, om inte synnerliga skl forelag, innan tre
ar hade passerat fran det senaste bytet. Detta skulle motverka de problem
som kunde uppsté for hyresvarden med for ménga byten.*>! Aven detta var
hamtat frdn HLS utredning.*®? Denna regel géllde fram till 1993 dé den togs
bort ur 35 8 HL. Departementschefen ansag da att hyresvardens intresse av
att tata byten inte férekom inte var ett tillrackligt starkt skal for att ha kvar
regeln. Avskaffandet motiverades med att det forbattrade rorligheten pa
bostadsmarknaden.>® For de fall dar hyresgasten vid ett byte inte flyttat in i
lagenheten eller bott dar en mycket kort tid ansag departementschefen att
starkare skal kravdes for att ett nytt byte skulle anses vara beaktansvart.*>*
Departementschefen menade att denna hardare bedémning skulle galla for
de fall dar det senaste bytet gjordes for mindre &n ett ar sedan.

2.6.5 Undantagen

Nér bytesratten infordes reglerades bestammelser i 35 § 2st HL for
situationer da hyresgasten aldrig kunde gora ett byte. Det avsag de fall dar
hyresgasten enligt lag inte hade ratt att forlanga sitt avtal.’>® Exempel pa det
ar nar hyresgasten hyrde lagenheten i andra hand eller nar 1agenheten var en
del av upplatarens bostad men dven om det var en tillfalligt uthyrd
bostadsratt.2>® Denna regel galler an idag.*®’

148 Andersson, Charlotte: Lagenhetsbyten och andrahandsuthyrning, Stockholm 2004, s. 95
och 180 f.

149 Holmaqvist och Thomsson a.a. s. 302; Se aven kapitel 4 om diskussionen om relationen
mellan 35 och 65 §8§ HL; SOU 2008:47, s. 71; Se &ven s. 45 ff. kapitel 5 om
hyresndmndernas praxis.

150 Jartelius a.a. s. 149.

151 Prop. 1967:141, s. 221; Prop. 1968:91, s. 22.

152 e 5. 25 f., avsnitt 2.5.3; SOU 1966:14, s. 360.

158 Prop. 1992/93:115, s. 23.

154 Prop. 1992/93:115, s. 34.

155 Prop. 1967:141, s. 221; Se aven s. 22 f., avsnitt 2.5.1 om HLS forslag pa undantag fran
bytesratten. HLS och regeringens forslag i propositionerna fran 1967 och 1968 liknar
varandra i stora drag.

16 Prop. 1967:141, s. 298; Prop. 1968:91, s. 22.

15735 § 2st HL SFS 1970:994; Se aven s. 35 f., avsnitt 2.8.
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2.6.6 Bytesratt enbart for hyresratt och
bostadsratt

| det slutgiltiga forslag pa bytesratt som tradde i kraft 1 januari 19698
fanns det ingen réatt att 6verlata hyresratten i samband med ett forvarv av
fastighet.!>® Bade HLS och propositionerna var tydliga med att det inte var
Onskvart. HLS menade i sin utredning att byten mellan hyresgést och
fastighetségare ofta gjordes for att sénka priset pa fastigheten.*®° I prop.
1967:141 hanvisade departementschefen till HLS utredning och poangterade
att bytesratten inte avsags vid fastighetskop. Aven bostadsratter som inte
nyttjades som bostader skulle undantas fran bytesratten menade
departementschefen.*%! Som ovan anges framforde regeringen dven i sitt
forslag fran 1968 tydligt i lagtexten att byten var avsedda for byten till
hyres- eller bostadsratter.6?

Nér propositionerna behandlades i riksdagen 1967 och 1968 inkom det
motioner om att mojliggéra byten dven till villafastigheter. Vid bada
tillfallena avslog tredje lagutskottet forslagen. Lagutskottet anforde som skl
att sédana byten genomfordes inte sallan for att pressa priset pa villan. 163

2.7 Ovriga lagandringar som paverkar
bytesratten i 35 § HL

2.7.1 Bostadsrattskontrollagens avskaffande

Bostadsrattskontrollagen (1942:430), BoKol fanns kvar fram till 1968 och
avskaffades vid samma tidsperiod som hyresregleringen borjade
avvecklas.'®* Detta ar av sarskilt intresse for uppsatsen da denna avreglering

skedde samtidigt som byten accepterades for bostadsratter och fastigheter.
165

2.7.2 En ny jordabalk (1970:994)

Kort efter att bytesratten infordes i hyreslagen kom det en ny jordabalk 1970
som ersatte den gamla. | den nya jordabalken implementerades hyreslagen
fran 1969 i kapitel 12 och 35 § HL blev 12:35 JB.1%®

1%8 Adolfsson, och Hillert a.a. s. 138.

159 Prop. 1968:91, s. 192; NyttjL 3:35.

160 Se 5. 22, avsnitt 2.5.1; SOU 1966:14, s. 358.

161 Prop. 1967:141, s. 221.

162 Prop. 1968:91, s. 22.

163 3LU 1967:58, s. 118; 3LU 1968:50, s. 87.

164 3LU 1967:58, s. 24; CU 1979/80:23, s. 1.

165 Se s. 31 och s. 32 f., avsnitt 2.6.6 och 2.7.3 for vidare ldsning om processen da byten
tillats for hyresrétter, bostadsratter samt fastigheter.

166 Prop. 1970:20, s. 2; | uppsatsen anvands hyreslagen (1970:994), HL, som hanvisning
och inte 12 kap JB.
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2.7.3 Bytesratt vid forvarv av fastighet

Utover att det kom en ny jordabalk skedde ett par justeringar i
lagstiftningsarbetet som kom att paverka bytesrattens karaktar. Bland annat
utokades ratten till villafastigheter.'®” Redan 1969 nar bytesratten tratt i kraft
kom en forfragan fran Formedlingsnamnden i Stockholm om att tillata byten
vid kop av fastigheter och tomtrétter.%® Formedlingsnamnderna
kontrollerade anvisningen av bostéder i kommunerna och hade ett intresse
av att hyresgasterna gav formedlingsnamnderna magjlighet att styra
bostadsfordelningen. Genom att utoka 6verlatelsemojligheterna till
formedlingarna aven vid kop av fastigheter kunde kommunerna fa fler
lagenheter att tilldela som fristalldes vid byten.®® Denna férfragan fick den
effekten att regeringen i prop. 1970:146 foreslog en bytesratt &ven for
fastigheter och tomtrétter.*’® Tanken var att hyresgasten skulle kunna gora
en overlatelse till en bostadsformedling da hyresgasten 6nskade gora ett kop
av en nybyggd fastighet eller tomtratt. Det fanns da fastigheter som kallades
smahus och egnahem som staten subventionerade. Lagtexten utformades
dock pa det sattet att direkta byten till fastighet och tomtratt mojliggjordes.
Detta utan att hyresratten nddvéandigtvis overlamnades till
bostadsformedlingen.’

Flera remissinstanser var Kkritiska till regeringens forslag. Bland annat
hovratten for nedre Norrland papekade att bytesratten till villafastigheter
skulle innebéra att priset pa villafastigheter skulle pressas och pa sa sétt ge
hyresratten ett otillatet varde.’? Stockholms lans hyresnamnd anférde att
bostadsformedlingen i Stockholm inte hade kunnat visa siffror pa hur ofta
hyresvardar nekade dem att anvisa hyresgéster till statligt subventionerade
sméahus. Enligt namnden forsokte regeringen losa ett icke-problem.*”

Departementschefen anférde i propositionen att risken for att hyresrétten
skulle anvéandas som prispressare pa den fastighet hyresgasten ville kopa var
liten. Overlatelseratten skulle galla vid nybyggnation och tomtmark for
bebyggelse. Enligt departementschefen var det en speciell situation dar
ersattning for hyresratten var svar att fa. Det rorde sig trots allt om nyligen
exploaterad mark.1"* Departementschefen hanvisade aven till den da
civilrattsliga regeln i 65 8 HL som stadgade ett forbud for ersattning vid
overlatelse av hyresratt. Departementschefen pekade dessutom pa den aldre
hyresregleringslagen, HRL, som forbjod erséttning vid dverlatelse av
hyresratt och inneholl en straffrattslig sanktion.” Samtidigt ville inte

167 Prop. 1970:146, s. 11.

188 Adolfsson och Hillert a.a. s. 138.

189 Adolfsson och Hillert a.a. s. 138.

170 Prop. 1970:146, s. 11.

111 Prop. 1970:146, s. 3.

172 prop. 1970:146, s. 8.

173 Prop. 1970:146, s. 8.

174 Prop. 1970:146, s. 11.

175 Prop. 1970:146, s. 11; 65 8 HL blev 12:65 i nya JB. Utforligare resonemang om 65 § HL
och relation till 35 § HL se s. 37 ff., kapitel 3 och 4; For vidare I&sning om HRL se bland
annat s. 17 f., avsnitt 2.3.
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departementschefen reglera i lag att fastighetskép vid byten enbart skulle
vara tillatna vid kop av nyproducerade smahus och egnahem. En sadan
reglering skulle, enligt departementschefen, skapa svara
gransdragningsproblem. 17

2.7.4 Kommun som part vid tillstandsarenden

1973 infOrdes dven en ratt for kommuner att vara part vid provning enligt
35 § HL. Detta gallde de situationer da kommunen anvisade eller
formedlade en bostad och den avflyttande hyresgasten inte drivit en
sjalvstandig dverlatelsetalan. Utan denna ratt skulle flera lagenheter ga
forlorade for bostadsformedlingarna.!’” Denna rétt kvarstéar an idag med
nagra justeringar. Bland annat har begreppet anvisa plockats bort. Den
andringen hade enbart en redaktionell karaktar.1’8

2.7.5 Overklagandeforbud vid byten

For uppsatsen &r det &ven av vikt att redogora for den férandring som
genomfordes 1973. Ett 6verklagandeférbud inférdes i bytesérenden enligt
35 § HL genom en reglering i 70 § HL.1™®

Flera remissinstanser var positiva till inférandet av begréansningen i 70 8
HL. Goteborgs och Bohuslans hyresndmnder anforde att det vore en bra
forandring om dven muntlig bevisning infordes.'® Svea hovratt daremot
hade invandningar mot just forslaget om att éverklanderatten beskars
samtidigt som muntlig bevisning infordes da det skulle fordréja processen
och effektiviseringsvinsterna skulle ga forlorade. Aven Hyresgasternas
Riksforbund hade det som invandning mot férslaget.28t
Fastighetsagarforbundet menade att forslaget inte staimde med vart
processuella system i 6vrigt och de ville att 6verklagandemdjligheterna
snarare skulle utokas.!®?

Enligt departementschefen var det inte motiverat med en éverklaganderatt i
bytesarenden. Departementschefen menade att det rorde sig om en enkel
prévning som behdvde effektiviseras. Det fanns en risk for att bytesparten
drog sig ur pa grund av en lang process.'®® Férandringen innebar inte en
forsamring av rattssakerheten, da det viktigaste for hyresvarden var att den
nya hyresgéasten var skdtsam och betalade sin hyra, poangterade
departementschefen.®* Samtidigt féreslogs att muntlig bevisning skulle

176 Prop. 1970:146, s. 11.
177 Prop. 1973:23, s. 167.
178 prop. 2000/01:26, s. 54.
179 Prop. 1973:23, s. 21.
180 Prop. 1973:23, s. 85.
181 Prop. 1973:23, s. 85.
182 Prop. 1973:23, s. 86.
183 Prop. 1973:23, s. 136.
184 prop. 1973:23, s. 137.
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inforas vid prévning i hyresnamnden. Enligt regeringen skulle en sadan
mojlighet starka rattssakerheten. 8

Efter begransningens inforande har kritik mot att det saknas en
overklaganderétt yttrats. Bland annat Kjell Adolfsson och Sten Hillert har
papekat att en dverklaganderatt skulle mojliggéra mer enhetlig praxis for 35
8§ HL.18¢Adolfsson och Hillert poangterade att om byten skulle kunna
Overklagas hade en forutsagbarhet for hyresvéardarna formats dér det hade
varit tydligare nar de med framgang kunde neka ett byte innan det hamnade
i hyresnamnden.*®” Problemet med utdragna processer skulle kunna l6sas pa
annat sétt, fullfoljde de resonemanget utan att komma med nagot konkret
forslag.'®® Aven Bror Rittri som recenserade Adolfssons och Hillerts bok
Hyresratt som dellikvid instdmde i deras resonemang om att en
overklaganderatt hade gynnat forutsagbarheten pa omradet.18°

1989 ars hyreslagskommitté foreslog att hyresnamnderna skulle kunna gora
ett undantag fran 6verklagandeforbudet vad galler 35 § HL i fall som &r av
sarskild vikt for rattstillampningen. En sé kallad ventil.**® Som svar pa
utredningens forslag hanvisade regeringen till en kommande utredning som
skulle se dver prévningen av hyresnamndsmalen.'®* Overklagandeférbudet
kvarstod dock. Forslag pa en 6verklaganderatt aterkom i 2004 ars upplaga
av Charlotte Anderssons bok. Hon menade att det vore bra med en
undantagshaserad 6verklaganderatt for en battre dverblick pa rattsomradet
och en storre tyngd i besluten.'® En omfattande utredning gjordes darefter
2008, SOU 2008:47. Dar avfardade utredarna saval en generell
overklaganderatt som en med ventil.}%® Utredarna menade, som tidigare
ocksa har anforts, att risken for att byteskontrahenterna skulle dra sig ur var
overhangande. De understrok ocksa att praxis i hyresnamnderna, enligt
deras bedémningar, hade blivit mer enhetlig vid bytesfragor i 35 § HL.1%

2.7.6 Att tillstdnd kan forenas med villkor

| 1984 ars andringsarbete av HL intogs i 35 § HL en bestammelse om att
tillstdnd i hyresnamnden kan férenas med villkor.'®® Det innebar att
hyresnamnden kan reglera ett tillstind med krav som till exempel att den
overlatande hyresgasten ska ga i borgen for den tilltradande bytesparten.® |

185 Prop. 1973:23, s. 137.

188 Adolfsson och Hillert a.a. s. 164.

187 Adolfsson och Hillert a.a. s. 164.

188 Adolfsson och Hillert a.a. s. 164.

189 Rittri, Bror: ”Kjell Adolfsson och Sten Hillert, Hyresratt som dellikvid. Anmalan av
Bror Rittri”. I: Juridisk Tidskrift 3/1992-93, s. 577.

1%0 50U 1991:86, s. 156 ff.

191 Prop. 1992/93:115, s. 25 ff.

192 Andersson 2004 a.a. s. 14.

198 50U 2008:47, s. 157.

194 50U 2008:47, s. 158; For vidare lasning om praxis i hyresnamnderna se kapitel 5.
195 Prop. 1983/84:137, s. 26.

1% Holmaqvist och Thomsson a.a. s. 302.
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ett omtalat namndsbeslut'®” har bytestillstandet villkorats med att
bytesparterna skulle forsakra namnden om att det inte férelag nagon
ekonomisk erséttning for bytet. Detta har problematiserats av Holmqvist och
Thomsson i lagkommentaren, dar de menade att n&mnden lika garna kunde
ha hallit ett forhor under sanningsforsikran. 1%

2.8 Dagens utformning av 35 § HL

Enligt den lagstiftning som géller nu har 35 § HL f6ljande lydelse:

”Hyresgasten far dverlata hyresratten till sin bostadslagenhet for att
genom byte fa en annan bostad, om hyresnamnden lamnar tillstand till
Gverlatelsen. Tillstind ska lamnas, om hyresgasten har beaktansvérda
skal for bytet och detta kan dga rum utan pataglig olagenhet for
hyresvérden samt inte heller andra sérskilda skl talar emot bytet.
Tillstandet kan forenas med villkor.

Forsta stycket galler inte, om
1. lagenheten hyrs i andra hand,
2. lagenheten utgor en del av uppléatarens bostad,

3. lagenheten &r beldgen i ett enfamiljshus som inte &r avsett att hyras ut
varaktigt, inom en &garlagenhetsfastighet som inte ar avsedd att hyras ut
varaktigt eller i ett tvafamiljshus,

4. lagenheten har upplatits av ndgon som innehade den med bostadsratt och
lagenheten alltjamt innehas med sadan ritt, eller

5. hyresavtalet avser ett moblerat rum eller en lagenhet for fritidsandamal
och hyresforhallandet inte har varat langre &n nio manader i foljd.

Medverkar en kommun till att hyresgasten far en annan bostad genom att
formedla denna, far kommunen anséka hos hyresnamnden om tillstand
som avses i forsta stycket.”1%

| forsta stycket regleras rekvisiten for sjélva tillstandsprévningen. | andra
stycket finns de undantagsregler som galler de hyresférhallanden dar byten
ar forbjudna. | det tredje stycket regleras de situationer nar en kommun kan
ansoka om tillstdnd for byte vid férmedling.?%

For att hyresgasten ska kunna fa genomfora ett byte enligt forsta stycket
maste hyresgasten for det forsta vilja gora bytet for att fa en annan bostad.
Bytet maste vara villkorat, alltsa nodvandigt, for att hyresgasten ska kunna
f& hyra eller kopa den andra bostaden.?’! Bytet maste ocksé vara utan
pataglig olagenhet for hyresvarden. Den nya hyresgasten ska &mna att bo i
hyresratten. Vid byte mellan tva hyresgaster kan det anses vara en pataglig
oldgenhet om byteskontrahenten har haft problem med att betala hyran i tid.
Hyresgasten maste utdver det ha beaktansvarda skal for bytet. Det kan vara
ett behov av en storre bostad eller att det finns ett behov av flytt pa grund av

197 Holmgqvist och Thomsson a.a. s. 302, beteckningen for beslutet som finns hanvisat i
lagkommentaren ar HNA 10605/80:0.

1% Holmaqvist och Thomsson a.a. s. 302.

199 358 HL SFS 1970:994.

200 358 HL SFS 1970:994.

201 Christensen, a.a. s. 298.
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avstand till jobb. Andra sérskilda skl far inte heller tala emot bytet. |
praktiken betyder det att en otillaten erséttning for hyresratten inte far
forekomma.?%?

Det ar inom denna ram som forbudet mot otillaten erséttning ska tolkas. Den
formella gangen ar att hyresgasten ansoker hos hyresvarden om bytet. Om
hyresgasten far nej gar denne till hyresnamnden. | fall dar tva hyresgaster
vill byta med varandra och bada far nej av sin hyresvard blir det tva
processer i hyresndmnden.

202 Holmqvist och Thomsson a.a. s. 299 ff; 358 HL SFS 1970:994.
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3 Otillaten ersattning vid byten
enligt 65 8§ HL | dagens
lagstiftning

3.1 1968 ars forbud mot otillaten
ersattning

Da en total omarbetning gjordes av HL pa 1960-talet paborjades samtidigt
en avveckling av hyresregleringslagen, HRL. Hyresregleringslagen
avskaffades dock inte helt forran 1978.2°% Under avvecklingsperioden
infordes ett hyresséttningssystem som foljer det som kallas
bruksvardesprincipen.?®* Den innebdr att en ldgenhets vérde stts i relation
till andra lagenheter pa orten med hansyn till beskaffenhet och férmaner
som lagenheten har.2% Genom 1960- och 70-talets reformer blev
hyresmarknaden nagot friare da hyresregleringen fasades ut. For att
hyresgaster inte skulle utnyttjas i 1agen av bostadsbrist kréavdes darfor en ny
skyddslagstiftning.2%

Genom omarbetningen av 3 kapitlet i NyttjL under 60-talet infordes i 65 8
HL bland annat ett forbud for hyresvardar och hyresgaster att krdva sarskilt
vederlag vid upplatelse och 6verlételse.?” Den utnyttjade hyresgasten hade
ratt till &terbetalning men regeln blev aldrig straffréttslig.?°® Regleringen
géllde dessutom bara i bristorter dar lagstiftaren inforde en sérskild
provning av forstagangshyran enligt davarande 54 § HL.?%° 65 § HL skulle
inte heller tillampas dir HRL fortfarande gallde.?*°

3.2 Dagens straff- och civilrattsliga regel i
65 § HL

3.2.1 Bakgrund till 1973 ars forandringar

Under den tid pa 60- och 70-talet da flera forandringar gjordes inom
hyresratten hade staten en aktiv roll inom bostadssektorn.
Réntesubventioner och statliga bostadslan var sjéalvklara inslag i

203 SFS 1978:311.

204 Adolfsson, och Hillert a.a. s. 42 f.
205 SOU 1966:14, s. 239.

206 Adolfsson och Hillert a.a. s. 43.
207 Prop. 1967:141, s. 20.

208 Adolfsson och Hillert a.a. s. 43.
209 prop. 1967:141, s. 235 och s. 241.
210 Adolfsson och Hillert a.a. s. 43.
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malsattningen om att bygga bort bostadsbristen. Det ledde ocksa till att
hyrorna i attraktiva omraden kunde hallas nere i relation till den niva som de
skulle ligga pa om det var en helt fri marknad.?!* Under sadana forhallanden
finns risken att hyresgaster utnyttjar dessa formaner och forsoker tillskansa
sig oskéliga ersattningar vid byten.?!2 Behovet av ett starkt skydd for den
generella hyresgasten ansags vara nodvandigt. Samtidigt klargjordes i
promemorian till 1973 ars férandring av 65 § HL att det var ett problem att
skyddet for hyresgéster minskade i takt med att HRL avvecklades. |
promemorian ifragasattes om den davarande 65 § HL kunde tacka upp for
bortfallet av HRL.?'® Bestammelsen var inte straffrattsligt sanktionerad och
rekvisiten kravde att en kunde visa pa att oskaligt vederlag hade utgatt
genom utnyttjande av annans trangmal. Regeln géllde dessutom enbart i
orter dar forstagngshyran kunde provas.?!*

| promemorians slutsatser foreslogs att regeln skulle vara straffrattslig vilket
departementschefen holl med om. D&remot foreslogs i promemorian att
rekvisitet om trangmal skulle vara kvar.?'® Departementschefen ansag & sin
sida att en uppdaterad version av 65 8 HL dven skulle innefatta frivilliga
ersattningar som utgick for betalning av hyresratten.?® Departementschefen
anforde att vissa skyddskrav skulle galla dven pa en fri hyresmarknad.?!’ 65
8 HL skulle inte vara begransad till bristorter utan vara en generell regel. |
propositionen redogjordes for att det inte skulle ga att tjana pengar pa att
nagon behdvde eller ville dverta en lagenhet.?'® Departementschefen
tydliggjorde ocksa att utdver de straffrattsliga reglerna skulle ett allmant
civilrattsligt forbud kvarstd som en generell aterbetalningsregel.?*® Forbudet
for ersattning vid dverlatelser skulle galla oavsett ersittningens storlek.??°

Genom andringarna som gjordes 1973 infordes en bestaimmelse om att
aklagare inte skulle vacka atal om det inte var angelaget ur allman synpunkt.
Detta infordes da departementschefen ansag att obetydliga summor inte
skulle tas upp till provning.??! 1978 andrades dock denna formulering till att
det i ringa fall inte ska domas till straff. De situationer som skulle anses
vara ringa utifran lagandringen, var nar avflyttande hyresgast begarde en
obetydlig ersattning for maébler eller mindre reparationer. Oaktat den
andringen kunde hyresgaster civilrattsligt, &ven i ringa fall, ddmas enligt 65
8§ HL till att betala tillbaka det de tagit emot.?%2

211 Adolfsson och Hillert a.a. s. 47.
212 Adolfsson och Hillert a.a. s. 47.
213 Prop. 1973:23, s. 97.

214 Prop. 1973:23, s. 144,

215 Prop. 1973:23, s. 144,

216 Prop. 1973:23, s. 145.

217 Prop. 1973:23, s. 145.

218 Prop. 1973:23, s. 145.

219 Prop. 1973:23, s. 145.

220 Adolfsson och Hillert a.a. s. 47.
221 Prop. 1973:23, s. 145.

222 prop. 1977/78:175, s. 179.
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3.2.2 Rekvisiten som ska vara uppfyllda for
straffansvar enligt 65 § HL

65 § HL ar idag uppdelad i tre stycken for fyra rattsliga situationer. Den
straffrattsliga normalgraden och den icke straffsanktionerade bedémningen
ringa fall regleras i forsta stycket. Andra stycket regler sérskilt grova brott
och i det tredje stycket stadgas den civilrattsliga forbudsregeln.??® Det
innehall som paragrafen har idag lyder enligt foljande:

”Uppstaller ndgon uppsatligen villkor om sarskild ersattning for
upplatelse av bostadslagenhet eller for overlatelse av hyresratten
till sddan lagenhet, skall han démas till boter eller fangelse i hogst
sex manader. | ringa fall skall dock ej démas till straff.

Ar brottet grovt, déms till fangelse i hogst tva ar. Vid beddémande
av om brottet ar grovt skall sérskilt beaktas om det utgjort ett led i
en verksamhet som bedrivits yrkesméssigt eller i storre omfattning
eller om garningsmannen eljest i avsevard man har missbrukat sin
stallning som &gare eller forvaltare av fastighet.

Villkor som avses i forsta stycket &r ogiltiga. Den som har stéllt upp
villkoret &r skyldig att lamna tillbaka vad han tagit emot.”?%*

For att 65 8 HL ska vara tillamplig bedémde Adolfsson och Hillert att alla
rekvisit maste vara uppfyllda. Hyresgasten ska uppsatligen ha stallt upp
villkor om sarskild ersattning for att byta hyresratten. Ersattningen ska
dessutom vara en forutsattning for bytets genomférande och hyresgasten ska
ha begdrt ersittningen.??® Att hyresgésten maste ha begért ersattningen for
att den ska anses vara otillaten utlaste de genom att paragrafen kraver att
nagon uppstéller villkor for Gverlatelse av hyresratten.22

En nagot bredare syn pa hyresgastens agerande erbjod Bror Rittri, som
ansag att 65 § HL skulle kunna bli tillamplig i situationer da hyresgasten
maste ha insett att bytesparten erbjod ett lagt pris for att kunna byta till sig
hyresldgenheten.??” Men Rittri medgav att en sédan ordning skulle vara svar
i bevishanseende. | specifika situationer tillater kanske inte hyresgastens
finansiella situation ett hogre pris dn det betalda. Risken finns ocksa alltid
att bytesparten dven utan bytesvillkor inte hade lyckats sélja sitt &gda
boende till marknadsvardet pa den 6ppna marknaden.??® Anna Christensen
var ocksa tveksamt installd till Adolfsson och Hillerts resonemang om
rekvisitet uppstélla villkor. Christensen menade att det aldrig skulle ga att
falla hyresgasten om bytesparten fran borjan var beredd att ta emot ett pris
som understeg marknadsvardet for att fa en hyresrétt. Christensen ansag att
det ar avtalet som ska vara utgangspunkten och inte férhandlingen mellan

223 Holmaqvist och Thomsson a.a. s. 841.
224 Holmqvist och Thomsson a.a. s. 841.
225 Adolfsson och Hillert a.a. s. 124.

226 Adolfsson och Hillert a.a. s. 67.

227 Rittri a.a. s. 575.

228 Rittri a.a. s. 575.
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parterna. Enligt Christensen ar det alltid den Gverlatande hyresgasten som
staller upp villkor om ersattning. Séljaren skulle helst slippa sénka priset.
Christensen ansag att ett pris som konstaterats understiga marknadspris
alltid ska bedémas vara villkorat av hyresgasten.??®

For att 65 8 HL ska anses vara aktuell i 6vrigt maste ersattningen inte ha
dverlamnats, utan det racker med att Gverlataren stéller villkor om ersattning
for att det ska vara straffbelagt. 2 Den overlatande hyresgasten far inte ta
betalt for forbattringar i lagenheten men denne far ta betalt for 16sa saker,
exempelvis mébler som séljs till den nya hyresgasten. Grénsen utgors av om
den gamle hyresgastens atgarder anses sammanfogade i lagenheten, som till
exempel tapeter. Sadant som sammanfogats i lagenheten far hyresgésten inte
ta betalt for.23! Hyresgésten far inte heller ta ett oskaligt hogt pris for ett 16st
foremal som hen énskar sélja. Mellanskillnaden pa det faktiska vérdet pa
foremalet och den ersattning som betalts ut anses vara en otillaten
ersattning.?*?

3.2.3 HOga beviskrav i 65 § HL

| fall dar det tydligt framgar i avtalet att hyresratten ar en dellikvid for
transaktionen och att svarta pengar saledes forekommit ar det lattare att,
med hjalp av 65 § HL, filla 6verlataren.?*® Det finns dven situationer dar till
exempel en mobel i lagenheten séljs for ett dverpris som dold ersattning for
hyresratten.? Ibland kan det dock vara svart att bevisa om betalningen for
mobeln utgjort otillaten ersattning for sjalva bytet. En mojlig utvag som
framforts av Adolfsson och Hillert &r att sjalva ersattningen ska presumeras
vara en otillaten ersattning. Detta sa lange Gverpriset inte betalats av nagon
annan skalig anledning.?®

| fallet NJA 1990 s. 412 har HD provat 65 8 HL och om villkor for otillaten
ersattning har stallts vid byte till 4gt boende. HD stéllde hoga beviskrav pa
karanden for att det Gverhuvudtaget skulle kunna fastslas om kopet hade
skett till ett pris under marknadsvardet. Det ar alltsa svart for karanden eller
aklagaren att med framgang havda att otillaten erséttning har utgatt vid
provning av 65 § HL.2%

229 Christensen, a.a., s. 347.

230 Holmqvist och Thomsson a.a. s. 841.

231 Prop. 1973:23, s. 146.

232 Prop. 1973:23, s. 146.

233 Adolfsson och Hillert a.a. 124.

234 prop. 1973:23, s. 146.

235 Adolfsson och Hillert a.a. 124 f.

236 NJA 1990 s. 412; Se aven kapitel 6 for referat och langre analys av domstolspraxis.
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4 Diskussion kring relationen
mellan 35 och 65 88 HL

4.1 Adolfsson och Hillert om
rekvisitet "andra sarskilda skal” och 65 §
HL

Adolfsson och Hillert lyfte fragan om rekvisiten i 65 § HL maste vara
uppfyllda for att en hyresndmnd skulle kunna neka en hyresgést ett byte
enligt 35 § HL.%*” Med hanvisning till hur hyresnamnderna argumenterade
pa 80-talet, menade Adolfsson och Hillert att flera namndsbeslut var oklara
pé den punkten.?® Forfattarna tog upp ett mal som exempel.?*° | mélet slog
namnden fast att hyresvarden maste visa pa att det forekommit en ersattning
for hyresratten. Hyresvarden presumerades kunna visa pa en sadan
ersattning da priset understeg marknadsvardet. Den 6verlatande hyresgasten
kunde inte motbevisa att priset hade en skélig anledning. Darfor slog
hyresndmnden fast att hyreslagenheten hade getts ett ekonomiskt varde vid
kopet av fastighet och namnden ansag att det foreldg andra sarskilda skal
mot bytet enligt 35 § HL.2%°

Adolfsson och Hillert ifragasatte hyresnamndens beslut da ingen hanvisning
till 65 § HL gjordes eller nagra av de rekvisit som finns dar. De lyfte
sarskilt rekvisitet om att det &r den dverlatande hyresgasten som maste
begara ersattning for att otillaten erséttning ska anses foreligga.?*!
Adolfsson och Hillert stéllde upp tva alternativa argument for att rekvisitet
andra sarskilda skal i 35 § HL skulle anses vara uppfyllt utan att dverlataren
begart erséattning. Antingen skulle det anses vara forbjudet for mottagaren av
hyresratten vid provning av bade 35 och 65 88 HL att foresla ersattning eller
sé ska 35 § HL inte vara beroende av vad som stadgas i 65 § HL.2%2

Mot detta stéllde Adolfsson och Hillert argumentet att andra sérskilda skl
enligt 35 8 HL inte foreligger alls om inte 6verlatande hyresgast begart
ersattningen och att 65 § HL i 6vrigt ar uppfylld.?*® Som stod &beropade de
flera uttalanden i forarbeten. De lyfte bland annat att i samband med att
rekvisitet andra sdrskilda skal infordes i 35 § HL bertrde utredarna i SOU
1981:77 begreppet ’svarta pengar” som annars har anvénts i Sammanhang

237 Adolfsson och Hillert a.a. s. 163 ff.

238 Adolfsson och Hillert a.a. s. 168.

239 Adolfsson och Hillert a.a. s. 167. Beteckningen for beslutet som Adolfsson och Hillert
hanvisade till &r HNA 3/87:11 och 4/87:11.

240 Adolfsson och Hillert a.a. s. 167. Beteckningen for beslutet som Adolfsson och Hillert
hanvisade till &r HNA 3/87:11 och 4/87:11.

241 Adolfsson och Hillert a.a. s. 168.

242 Adolfsson och Hillert a.a. s. 169.

243 Adolfsson och Hillert a.a. s. 169.
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som galler 65 § HL.?* Utredarna anség att sarskilda skal mot byten enligt
35 § HL skulle foreligga nar svarta pengar och saledes en otillaten ersattning
forekommit.?*> Utéver utredningen lyfte Adolfsson och Hillert bland annat
forarbetet som Iag till grund for rekvisitet andra sérskilda skal, namligen
tredje lagutskottets uttalande fran 1968. Lagutskottet argumenterade for
forbud for tillstand enligt 35 § HL da otillaten ersattning forekommit och
hyresgésten sa kallat betingat sig gottgorelse.?*Aven i ldre
hyresnamndspraxis fran 1969 och 1971 har det, enligt Adolfsson och

Hillert, pdpekats att begaran fran overlataren varit grund for att neka byte.?4

Det finns daremot inga solklara uttalanden i forarbeten och &dldre praxis dar
35 8§ HL kopplas ihop med bestdammelserna i 65 § HL om att det &r den
overlatande hyresgasten som uppsatligen ska villkora otillaten ersattning.
Trots det ansag Adolfsson och Hillert att de ovanstaende indikationerna
talade for att forutsattningarna i 65 8 HL maste foreligga om en 6verlatelse
ska kunna nekas enligt 35 § HL.248

Adolfsson och Hillert menade att hyresnamnden i det exempel fran 80-talet
som de lyfte mojligtvis bara inte uttalade nédvéndigheten av att 65 § HL
ocksa var uppfylld for att ett byte skulle kunna nekas enligt 35 § HL.24°
Namnden argumenterade namligen for att det maste foreligga en otillaten
ersattning, likt géllande regel i 65 §, for att andra sérskilda skél ska tala mot
byte. Daremot hade inte ndmnden provat rekvisitet begéra som Adolfsson
och Hillert anség vara géllande enligt tidigare forarbeten och praxis.?>°

Utover sjalva fragan om 65 § HL maste iakttas da byten prévas enligt 35 §
HL poangterade Adolfsson och Hillert att hyresndmnderna &ven bor ta
hansyn till HD:s hardare praxis for om otillaten ersattning ska anses ha
forekommit enligt 65 § HL.%!

4.2 Andra anser att det inte finns nagon
klar koppling mellan 35 och 65 88 HL

Det finns oklarheter gallande Adolfssons och Hillerts resonemang om att 65
8§ HL och deras egna konstruerade rekvisit begara maste vara uppfyllt for att
ett byte ska kunna nekas enligt 35 § HL. Som det tidigare har anforts
ifrdgasatte Rittri i sin recension om det éverhuvudtaget ar mojligt att

244 S0OU 1981:77, s. 354.

245 SOU 1981:77, s. 354.

246 e s, 29, avsnitt 2.6.3; 3LU 1968:50, s. 87; Adolfsson och Hillert a.a. s. 169.

247 Fritjof, Lejman: Den nya hyresratten — Efter hyresregleringens avskaffande, Stockholm
1976, s. 141. De aktuella malen hade beteckningarna HNM 1407/69 och HNM 778/71.
248 Adolfsson och Hillert a.a. s. 168 ff.

249 Adolfsson och Hillert a.a. s. 171. Beteckningen for beslutet som Adolfsson och Hillert
hanvisade till & HNA 3/87:11 och 4/87:11.

250 Adolfsson och Hillert a.a. s. 171. Beteckningen for beslutet som Adolfsson och Hillert
hénvisade till & HNA 3/87:11 och 4/87:11.

251 Adolfsson och Hillert a.a. s. 176; NJA 1990, s. 412,
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uppfylla rekvisitet begara enligt 65 § HL.2%? Enligt Rittri 4r inte koparen
tvungen att forklara ett krav pa lagre pris med att det beror pa bytet. Rittri
menade ocksa att ett pris ofta bestams efter forhandlingar dar sociala
aspekter ocksa kan paverka priset.?®® Rittri instimde dock i att
hyresnamnderna bor vara forsiktigare med att presumera att otillaten
ersattning utgatt, detta med anledning av HD:s strangare installning till
sédan presumtion i 65 § HL.%>*

Charlotte Andersson poédngterade att det i forarbetena till rekvisitet andra
sarskilda skal inte finns nagon hanvisning till 65 § HL. Andersson ansag
aven att det inte finns tydliga beviskrav i forarbetena for nar andra sarskilda
skal ska anses foreligga.>>>Andersson uttalade sig inte i sammanhanget
angaende HD:s strangare syn pa att presumera att otillaten ersattning har
forekommit.?>® Folke Grauers & sin sida bedémde att rattslaget fortfarande
var oklart géllande relationen mellan 35 8 HL:s rekvisit andra sérskilda skal
och 65 § HL. Grauers menade att om rekvisitet andra sarskilda skal endast
ska anses vara uppfyllt om 65 & HL blir tillamplig bor ocksa HD:s hogre
beviskrav galla vid prévning av 6verlatelser i hyresnamnderna.?®’

Rattslaget har forsokt tydliggdras genom SOU 2008:47. Utredarna
redogjorde for det arbete som BAHS?®® gjorde for att fa enhetlig praxis i
hyresnamnderna vad géller bytesfragor enligt 35 § HL. BAHS arbetsgrupp
lade fram sitt resultat 2005.2%° Dér klargjordes dels att det &r
hyresndmnderna som objektivt ska prova om ett lagenhetsbyte ger en
vasentligt forbéttrad bostadsstandard eller om en ersattningslagenhet ska
anses vara godtagbar istéllet. Tidigare hade det funnits oklarheter om fragan
majligtvis ska provas utifrdn en subjektiv bedémning fran hyresgasten.?%°
Arbetsgruppen var enig om att bytet ska ske for att hyresgasten ska fa en
annan bostad dock fanns oenighet om bytesparten var tvungen att ha en
bostad som motprestation. Nar utredarna for SOU 2008:47 granskade
arbetsgruppens arbete och praxis ansag de att det i stora drag fanns en
enhetlighet.?5! Dock menade de att det behdvdes en tydligare reglering vad
galler bevisbordan om otillaten ersattning. Utredarna ifragasatte rimligheten
i att hyresvarden maste bevisa att otillaten ersattning forekommit.
Hyresvarden &r inte bytespart och har av den anledningen svart att bevisa en
ekonomisk transaktion. De menade aven att det inte ar rimligt da
hyresgésten ar den som anséker om byte och inte hyresvérden.?%? Enligt

22 Rittri a.a. s. 576; Se dven s. 39 f., avsnitt 3.2.2 om Rittris resonemang vad géller
rekvisitet begéra i 65 § HL.

28 Rittri a.a. s. 576.

24 Rittri a.a. 5. 576 f.

255 Andersson, 2004 a.a. s. 95.

26 Andersson: 2004 a.a. s. 186.

257 Grauers, Folke: Nyttjanderatt — hyra, bostadsrétt, arrende och tomtrétt, Lund 2014, s. 95.
28 Tidigare samarbetsorgan for Bostadsdomstolen, Arrendenamnderna och
Hyresndmnderna. Ersattes 2009 av HASSO, dér Svea hovrétt tog 6ver Bostadsdomstolens
tidigare roll.

29 50U 2008:47, s. 74.

260 SOU 2008:47, s. 74.

261 SOU 2008:47, s. 74 1.

262 30U 2008:47, s. 80.
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utredarna har praxis gatt i en riktning dar hyresnamnderna i stérre
utstrackning beslutar att beaktansvarda skal inte anses foreligga pa grund av
svarigheterna att ta beslut genom rekvisitet andra sarskilda skal. Denna
utveckling av praxis ség dven Andersson nagot ar efter utredningen.?®® For
att 35 § HL ska fungera battre i enlighet med forarbetena ansag utredarna att
en lagéndring behdvdes. De ville infora en reglering som skulle innebéra att
det rackte med att hyresvarden gor det sannolikt att en otillaten erséttning
forekommit for att bevisbordan skulle ga 6ver pa hyresgasten.?%* En sédan
lagandring har dock inte genomforts.

Forslaget som lades i SOU 2008:47 som angick bytesratten var ett sétt att
underlatta bevisbordan for hyresvardarna. Dock gjordes inte nagra
kopplingar mellan rekvisiten i 35 och 65 §8§ HL i utredningen.?® Den praxis
som har utarbetats far vara vagledande i fragan om vilka kriterier som stlls
for att bytesreglerna i 35 § HL ska anses galla.

263 Andersson: 2008 a.a. s. 167.
264 SOU 2008:47, s. 80.
265 SOU 2008:47, s. 70 ff.

44



5 Hyresnamndernas praxis

Overlag ar byten mellan hyresratt och &gt boende framfor allt ett
Stockholmsfenomen. | bada upplagorna av Charlotte Anderssons
praxissamling var det tre fall av 28 stycken som inte rérde Stockholm. Tva
av dem gallde byten i Géteborg.?®® | den senaste upplagan av Anderssons
bok var det endast fem av 18 &renden dar hyresgésten fick sin ansékan om
att fa byta till 4gt boende bifallen. Det ar saledes vaéldigt fa drenden idag
som leder till bifall. 257 Det &r dven vart att poangtera att av alla arenden som
galler 35 8§ HL 4r det fa av dem som ror agt boende. Under aret 2013 i
Stockholms hyresnamnd var det totalt 72 beslut som rérde 35 8§ HL varav
atta gallde byten dar hyresgasten ville flytta till ett 4gt boende. Det var bara i
ett av fallen som hyresgasten fick bifall av hyresndgmnden.268

5.1 Provningar i Stockholms hyresnamnd

5.1.1 Arende 3728-00. Ar 2000

I malet ville dverlatande hyresgast ha en mindre och billigare lagenhet. Hon
betalde 3600 kr i manaden for sin hyreslagenhet. For den bostadsratt hon
Onskade forvarva skulle hon betala 1900 kr. Bostadsrattsaffaren var
beroende av att saljaren fick hyresratten. Priset for bostadsratten var 525 000
kr. Hyresgasten hade undersokt annonser i Dagens nyheter innan kopet.
Enligt annonserna hade motsvarande lagenheter i samma
bostadsréattsforening annonserats for mellan 465 000 och 525 000 kr.
Maklarfirman Sédermaklarna, som hyresgasten horde av sig till for
prisinformation, meddelade att de hade salt lagenheter av samma storlek for
mellan 500 000 och 575 000 kr. Byteskontrahenten séalde lagenheten utan
maéklarservice. Med méklare hade priset blivit hogre.

Hyresgésten menade att behovet av en mindre och billigare lagenhet var ett
beaktansvart skél. Hyresvarden & andra sidan ansag att det inte fanns nagra
beaktansvarda skal da det forelag mojlighet for hyresgasten att byta till sig
en mindre och billigare hyresratt i samma bostadsomrade dar hon redan
bodde. Hyresvarden ansag dven att det forelag andra sérskilda skéal som
talade emot ett byte. Hyresvérden hé&nvisade till fyra lagenheter i samma
bostadsrattsférening som byteslagenheten med samma boarea. Allihop
saldes for minst 100 000 kr mer an den aktuella lagenheten. Hyresvarden
ansag att marknadspriset lag mellan 670 000 och 790 000 kr. Hyresgasten
bemdtte argumentet med att ingen av de ldgenheterna som hyresvarden
aberopade var nagon av de som hyresgasten tittat pa. Det fanns inte heller
information om dessa lagenheters skick. Enligt hyresgasten fanns det tva

286 Andersson: 2004 a.a. s. 122 ff; Andersson: 2008 a.a. s. 135 ff.
267 Andersson: 2008 a.a. s. 167; Se dven diskussionen angdende praxis s. 11 f., avsnitt 1.3.4.
268 Se bilaga A Statistik dver lagenhetsbyten i Stockholms hyresnamnd ar 2013.
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marknader for &gda boenden, en med villkorat byteskrav och en utan.
Hyresvérden invande med att det finns bara en vit marknad, allt annat &r en
svart sadan. Hyresvarden poangterade aven att enligt
bostadsréattsforeningens ordférande var de lagenheter som hyresvarden
aberopade i normalt skick.

Hyresnamnden ansag i sitt avgorande att hyresgastens 6nskan om en mindre
och billigare lagenhet var ett beaktansvart skél. VVad géller invandningen om
att andra sérskilda skal talade emot ett byte ansag namnden att det var stor
skillnad pa forséljningspriserna pa de jamfarelselagenheter som togs upp i
malet. Namnden bedomde att det inte var klarlagt vilket skick lagenheterna
var i. Annonserna i DN gav hyresgasten ett bra stod for sin bedémning.
Saledes var det ingen otillaten erséttning enligt hyresnamnden. En skiljaktig
ledamot i ndmnden menade att det inte fanns beaktansvarda skéal for bytet
och att aven sarskilda skal talade emot ett byte.

Analys av beslutet

| detta arende ar det tydligt att namnden forlitade sig pa hyresgastens
uppgifter vad galler beaktansvarda skal. Namnden litade ocksa helt pa
hyresgastens argument vad galler prislaget. Hyresvardens resonemang om
att det bara finns en vit marknad bemdétte inte ndmnden alls. | drendet
forlitade sig namnden till det som HLS anforde i SOU 1966:14%%° gallande
byten, namligen att ett behov av en mindre lagenhet ska rdknas som ett
beaktansvért skal. Namnden prévade dock inte om det var balans eller brist
pa bostadsratter. Enligt forarbetena foreligger beaktansvarda skél enbart
utifran vissa undantag om bostaden dit hyresgasten vill flytta ar pa en
marknad med balans. Forarbetena lyfte funktionsnedsattning eller en unik
bostad som ett beaktansvart skl enligt undantaget.?’® Namnden prévade
aven yrkandet om att andra sérskilda skal skulle tala emot ett byte.
Namnden konstaterade att det fanns delade asikter om prissumman var
marknadsmassig. Namnden lade saledes bevisbdrdan pa hyresvarden som
inte kunde visa pa att det rorde sig om en underprissattning. | arendet fanns
det inga diskussioner om att 65 8 HL ska vara uppfyllt for att 35 8 HL ska
kunna tillampas. Inte heller anfordes nagot resonemang om att hyresgasten
maste ha begart en otillaten erséttning for att andra sarskilda skal ska anses
foreligga. Med andra ord underbyggde inte namnden 6verhuvudtaget sitt
beslut pa Adolfsson och Hillerts bedémning.

Det &r intressant att en skiljaktig ledamot ansag att det inte fanns nagra
beaktansvarda skal och att kopet skulle anses innehalla en otillaten
ersattning. Den skiljaktiges asikt stamde béattre Gverens med hyresnamndens
hardare provningar som senare skulle komma.

269 Sa g, 24 f., avsnitt 2.5.2.
210 Se s, 24 f., avsnitt 2.5.2.
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5.1.2 Arende 338-05. Ar 2005

Hyresgasten ansokte om ett byte da han hade behov av en mindre och mer
tillganglig lagenhet. Hyresvarden ansag att det inte fanns beaktansvarda skal
for bytet da det gick att ordna aldreboende istéllet at hyresgasten.
Hyresgasten hade dessutom redan tackat nej till ett aldreboende. Enligt
hyresvarden gick det i annat fall att kopa en Idgenhet av samma standard
utan ett byte. Hyresgasten i sin tur menade att han hade fatt nej till att flytta
till ett &ldreboende han sokt till eftersom han bodde i fel stadsdel. Han hade
Parkinson och behdvde sérskild hjélp for det. Det fanns bara ett val ansett
aldreboende som var anpassat for folk med Parkinson. Darfor tackade han
nej till det boendeerbjudandet hann fatt. Byteslagenheten skulle vara en
perfekt lagenhet da den saknade trosklar, hissen i huset hade battre
rullstolsanpassning och lagenheten var bara en trappa upp i huset.

Hyresvérden aberopade att det dven forelag andra sarskilda skal som talade
mot ett byte. Priset som hyresgasten hade fatt betala var 1 500 000 vilket
motsvarade 26 800 kr/kvm. Det understeg marknadsvardet som, enligt
hyresvarden, lag mellan 32 000 och 40 000 kr/kvm. Det fanns ocksa andra
likvardiga bostadsratter varav en av dem hade ett utgangspris pa 1 750 000.
Hyresgasten menade a andra sidan att priserna enligt ett vardeutlatande fran
en maklare 1dg mellan 20 500 och en bit dver 30 000 kr/kvm, vilket betyder
att den kopta bostadsratten skulle ligga inom spannet. Hyresvarden a sin
sida aberopade uppgifter fran en maklare som havdade att ett rimligt pris for
ldgenheten borde vara mellan 1 700 000 och 2 000 000 kr.

Hyresnamnden anfoérde att en hyresgast, pa en bostadsmarknad i balans,
som kunde fa tag pa en annan 6nskvérd bostad utan byte inte kunde ha
beaktansvarda skal. Det gallde bade om hyresgasten ville byta till sig en
annan hyreslégenhet eller ett 4gt boende. Hyresgéster kunde daremot enligt
en undantagsregel, papekade namnden, med framgang havda att de pa grund
av sjukdom, funktionsnedséttning eller stora behov av en specifik bostad
hade sérskilt beaktansvarda skal. 2’ Namnden anforde ocksa att det kunde
finnas andra beaktansvarda skal pa en marknad i balans. Hyresnamnden
menade att hyresgasten i det har fallet hade sérskilda behov och saledes
beaktansvarda skal for bytet pa grund av sin alder och sjukdom. Det som
kunde stoppa bytet var om det fanns andra sarskilda skél som talade emot ett
byte. | drendet konstaterade ndmnden att priset for bostadsratten var lagre &n
vad man kunde férvanta sig. Dock bifoll &nda namnden ansékan med
argumentet att hyresgasten inte sjalv uppstallt nagra villkor for
prissattningen eller pa nagot satt varit drivande i att priset skulle séankas.
Namnden poangterade ocksa att véarderingar av marknadsvardet pa agt
boende ofta var osakra. Med anledning av det och da priset inte skilde sig

271 For att inte blanda ihop de olika rekvisiten ar det viktigt att tydligt halla reda pa dem.
Sarskilt beaktansvarda skal &r den generella undantagsregeln i rekvisitet beaktansvarda
skél. Andra beaktansvérda skl &r ett sddant undantag som Stockholms hyresnamnd har
utvecklat. Det &r ett fack dar 6vriga sérskilt beaktansvérda skal placeras. Rekvisitet andra
sdrskilda skal reglerar forbudet mot otillaten erséttning.
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sarskilt mycket fran dvriga bostadsratter pa marknaden fann namnden att
andra sarskilda skal mot bytet inte forelag.

Analys av beslutet

Hyresndmnden forde hér ett resonemang om att hyresgaster i vanliga fall
inte ska anses ha beaktansvérda skal om bostadsmarknaden &r i balans.
Beaktansvarda skal skulle da enbart kunna finnas om hyresgasten uppfyllde
undantagshestammelsen i rekvisitet. Detta ar en analys hamtad fran HLS
utredning SOU 1966:14. | situationer dar den aktuella bostadsmarknaden &ar
I balans stéllde HLS upp funktionsnedséttning eller att bytesobjektet skulle
vara en unik bostad som krav for att namnden skulle ge tillstand till ett byte.

N&mnden anforde inte uttryckligen att bostadsrattsmarknaden var i balans i

Stockholm. Dock argumenterade namnden utifran undantagsbestammelsen

och fastslog att hyresgasten i malet hade beaktansvarda skél pa grund av sin
alder och sjukdom.

Den del som roér argumentationen vad géller andra sarskilda skal finner jag
speciell. Namnden konstaterade att priset var nagot for lagt, dock
podngterade den att hyresgasten inte agerat aktivt eller stallt upp villkor for
priset. Detta resonemang kan harledas till Adolfsson och Hillerts kriterium
om att det ar hyresgésten som uppsatligen maste ha stallt upp kravet pa
otillaten erséttning for att andra sérskilda skal ska anses foreligga. Daremot
fanns inte har nagra konkreta hanvisningar till eller resonemang om
rekvisiten i 65 § HL. Adolfsson och Hillert kravde att hyresndmnden skulle
gora sadana avvagningar.

Det var inte Adolfssons och Hillerts analys av 35 och 65 88 HL som
avgjorde arendet. Jag bedomer att hyresnamnden sag att hyresgésten hade
ett faktiskt behov av bostadsratten och att den samtidigt menade att
marknadspriset var svart att vardera. Genom det har beslutet visade
namnden pa en mjukare instéllning i prévningen av rekvisitet andra
sarskilda skal da det foreldg starka beaktansvérda skal. A andra sidan kanske
det inte var bevisfragan som avgjorde, utan namndens énskan att ge
hyresgasten tillstdnd. Detta ska dock inte tolkas som att namnden generellt
accepterar otillaten ersattning. Beaktansvarda skal kan daremot ibland vara
sarskilt starka sa att en viss underprissattning med liten marginal accepteras
av namnden.

5.1.3 Arende 1566-06. Ar 2006

Hyresgasten ville i detta drende gora ett byte fran hyreslagenhet till villa.
Familjen planerade utékning och behdvde darfor storre bostadsyta.
Prisnivan som var 2 400 000 kr passade familjen. Huset som var i gott skick
foll dem i smaken. Hyresgasten planerade bland annat att starta
foretagsverksamhet i kéllaren. Tomten var dessutom frikopt och
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markforhallandena pa fastigheten kravde ingen dranering. Hyresgasten
anforde att det var svart att hitta sddana villor i det specifika omrade som de
ville bo i.

Hyresvérden anforde att det fanns god tillgang pa andra villor i omradet av
samma storlek och att priset pa dessa lag mellan 2 300 000 — och 3 800 000
kr. Hyresvérden papekade aven att det inte var rimligt att krava att det ska
finnas exakt likadana villor till salu i ett specifikt omrade. Hela Enskede, dar
villan lag, skulle raknas som jamforbart omrade ansag hyresvarden.
Hyresvérden framforde &ven att det utsatta priset bara skulle ses som ett
utgangspris och att ingen annan forutom saljarens méklare hade fatt vardera
villan. Darfor kunde inte hyresvérden varken vitsorda eller bestrida
prisnivan for villan.

Hyresnamnden héanvisade till beslutet i arende 338-05, som redogors for
ovan. Det malet gallde byte till bostadsratt men hyresnamnden konstaterade
att samma villkor géller for byte till villa. | sitt resonemang lyfte
hyresnamnden avgdrandet i det tidigare beslutet géllande rekvisitet
beaktansvarda skél. En hyresgast skulle inte anses ha beaktansvérda skél om
det fanns mojlighet till att kdpa ett 4gt boende utan byte. Hyresndmnden
bedomde att da det ar balans pa villamarknaden sa borde hyresgasten istallet
ldmna sin hyreslagenhet till ordinér uthyrning av hyresvarden.
Hyresnamnden papekade att det i de situationerna endast finns sarskilda skal
som sjukdom, funktionsnedséttning eller ett behov av en specifik bostad
som kan utgora underlag for att beaktansvarda skal ska anses foreligga.
Namnden papekade att det ocksa, utifran beslutet i arende 338-05, kunde
finnas andra beaktansvérda skél. Hyresgésten i det har fallet hade inte visat
pa att sddana beaktansvarda skal forelag. Och hyresnamnden avslog ansokan
om byte.

Analys av beslutet

Aven i det har drendet stallde namnden higre krav pa beaktansvarda skal da
marknaden var i balans. Namnden krévde sjukdom, funktionsnedséttning,
ett behov av en specifik bostad eller andra starka beaktansvérda skél for att
hyresgasten skulle uppfylla kriterierna om att fa gora ett byte till en marknad
i balans.

| arendet konstaterade namnden att det fanns god tillgang pa villor och
hyresgésten var darfor inte i behov av ett byte. Det fanns mojlighet att kdpa
en fastighet utan ett byte. Denna utveckling visar pa att det har blivit svarare
att byta till marknader i balans.

5.1.4 Arende 3079-11. Ar 2011

| arendet ville hyresgasten byta fran hyresratt till ett radhus i Jordbro.
Hyresgasten ansag att det forelag beaktansvérda skal da familjen vaxte och
de behdvde en storre bostad. Radhusagaren var svarmor till hyresgésten och
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ville sjalv flytta till ett mindre boende. Hyresgasten menade att om svarmor
flyttade till Iagenheten skulle barnen ha nagonstans att vara efter skolan da
den lag i narheten av hyreshuset. Da kunde barnen hamtas hemma hos
svarmor. Hyresgasten understrok ocksa att kopet var villkorat med att bytet
blev av. Priset for radhuset var 2 000 000 kr. Hyresgasten menade &ven att
flytten till Jordbro aldrig hade varit aktuell om inte svarmor hade bott i
radhuset.

Hyresvérden ansag att det fanns andra radhus i samma omrade som
hyresgasten skulle kunna kdpa utan byte och darfor forelag inte
beaktansvérda skél enligt hyresvérden. Det fanns bland annat ett radhus som
saldes for 2 495 000 kr pa samma gata. Enligt hyresvarden talade priset
ocksa for att det fanns andra sarskilda skal som talade emot ett byte.
Hyresgasten svarade da med att det andra radhuset var renoverat och i
mycket battre skick. Om bytet blev av skulle det aktuella radhuset, enligt
hyresgasten, behdva renoveras for en halv miljon.

Hyresndmnden anforde i sina skal for beslutet att en hyresgést inte skulle
anses ha beaktansvarda skél om det gick att kdpa ett med bytesbostaden
likvardigt objekt. Som i ovan redogjorda arenden papekade hyresnamnden
de undantag som galler for sjukdom, funktionsnedsattning, behov av en
specifik bostad eller andra beaktansvarda skél. | det har arendet ansag
namnden att hyresgasten hade beaktansvarda skal med tanke pa
familjesituationen dar det fanns ett behov av storre bostad samt att
svarmodern skulle kunna hjélpa till med barnomsorg efter skolan. Angaende
att otillaten ersattning skulle ha forekommit och att andra sérskilda skél
talade emot kopet papekade hyresnamnden att priset for radhuset visserligen
var lagre an ovriga radhus. Daremot hade hyresgasten goda belégg for att
radhuset behdvde kraftiga renoveringar och att priset var utsatt med detta i
beaktande. P& den grunden och da det var svart att bedéma exakta priser pa
radhus biféll ndmnden hyresgéstens ansokan.

Analys av beslutet

Det har arendet var uppe till prévning flera ar efter BAHS?2
sammanstallning av praxis. | enlighet med andra avgdranden som togs efter
2005 anforde ndmnden att om den aktuella bostadsmarknaden var i balans
skulle inte beaktansvérda skal anses foreligga. Daremot om hyresgéasten
hade en sjukdom, en funktionsnedséttning, behov av en specifik bostad eller
andra beaktansvarda skél talade for byte kunde namnden ge tillstand. | det
hér fallet gjorde namnden den bedémningen att ett beaktansvart skal forelag
med anledning av familjens behov av stérre bostad och att svdrmor kunde
hjalpa till med barnomsorgen.

Vad géller familjesituationen har jag forstaelse for att familjen behovde en
storre bostad och att just det har specifika bytet dven underlattade for
barnens skolsituation. Har far dock den utvidgade undantagsregeln en

272 Fgregangaren till nuvarande HASSO.
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avgorande roll i tillstandsprévningen. 1 SOU 1966:14 anforde HLS att det
undantaget gallde funktionsnedsattning eller om det roér en bostad som
annars ar svar att fa tag pa. Hyresnamnden i Stockholm har utvidgat
undantaget till att dven galla andra beaktansvarda skal. Det 6ppnar for breda
tolkningar. Dock har hyresndmnden i praxis begransat det till fall dér
hyresgasterna har en ndra familjar koppling till byteskontrahenten.

Angaende hyresvardens argument om att andra sarskilda skl talade emot ett
byte &r det svart for mig att gora en ordentlig bedomning av vilka
renoveringsbehov radhuset hade. Om hyresgésten hade rétt i sak menar jag
att det finns goda skal att ta hansyn till sddana omstandigheter.
Renoveringshehov paverkar priset aven vid ett kop utan byte. | Gvrigt har
familjerelationen antagligen spelat roll i ndmndens bedémning &ven i denna
del. Risken for att det skulle rdra sig om en vilja att pressa priset for
hyresratten ar mindre da svarmodern har andra, 4n ekonomiska intressen, av
att familjen koper hennes fastighet. Hon skulle kunna bestka barnbarnen i
sitt gamla hus och hon vet att fastigheten stannar i familjen ett tag framover.

Aven om namnden menade att marknadspriset var svart att faststalla kan det
beaktansvérda skalet ha bidragit till att ndmnden i drendet eventuellt
accepterade en mindre underprissattning.

5.1.5 Arende 4782-11. Ar 2011

Aven i detta drende fanns det en familjerelation mellan byteskontrahenterna.
Fastighetsagaren var en av hyresgasternas mamma. Villan var hyresgastens
barndomshem och hyresldgenheten hade han bott i sedan han flyttade
hemifran. Mamman hade bott i villan som dnka sedan 80-talet och 6nskade
att sonen skulle ta 6ver fastigheten. Att bytet blev aktuellt forst 2011 var pa
grund av att hyresgasterna inte hade haft méjlighet att 4ga och forvalta
villan tidigare. Fastighetsagaren, mamman, ville 6verlata villan med villkor
om byte till hyreslagenheten. Det rérde sig om en gavooverlatelse dar sonen
som betalning skulle 6verta ett 1an pa fastigheten. Lanet lag pa 860 000 kr.
Hyresgasterna anforde att familjen i dvrigt hade beaktansvarda skal da de
hade tva barn och behdévde storre bostad. Barnen skulle ocksa fa bo narmare
skolan. Hyresgasterna anforde ocksa att snittpriset pa en villa pa Lidingd var
nio miljoner, vilket de aldrig skulle ha rad med.

Hyresvarden vitsordade familjesituationen. Dock fanns det inga
beaktansvarda skal enligt hyresvarden. Bytet var inte fullt ut en gava da ett
lan pa fastigheten skulle 6vertas av sonen. Hyresvarden anforde att det fanns
en marknad i balans for villor pa Liding0. Att byta hyreslagenheten var inte
nodvandigt for att kunna kopa en villa pa Lidingd. Hyresvarden anforde att
det inte spelade nagon roll att hyresgasterna inte har rad med villan.

Hyresndmnden anforde att hyresvarden hade rétt i att beaktansvarda skél i

normalfall saknades nar det var en balans pa bostadsmarknaden. Det som
skiljde detta fall fran andra, enligt namnden, var att dverlatelsen skedde i
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form av en gavooverlatelse. Enligt namnden andrades inte det faktumet av
att sonen skulle ta 6ver lanet pa fastigheten. Namnden ansag darfor att
argumentet om att beaktansvarda skal inte forelag vid balans pa marknaden
inte kunde tillampas. UtOver det menade ndmnden att hyresgésterna hade ett
beaktansvért skal genom ett behov av en storre bostad.

Namnden provade dven om andra sarskilda skal skulle tala emot ett byte da
gavan eventuellt innebar att ersattning hade betalats for hyresratten. | det
hanseendet papekade namnden, genom hanvisning till Charlotte Anderssons
bok Lagenhetshyten och andrahandsuthyrning, att i normalfall skulle ett for
lagt pris pa fastigheten anses vara en otillaten erséttning for
hyreslagenheten. | detta arende ansag dock namnden att det rérde om en
speciell situation da det var en gava fran mor till son. Hyresnamnden ansag
att en sadan gava kunde goras av flera lampliga anledningar. Namnden
menade att det inte fanns nagot som visade pa att hyresratten skulle ha
prissatts. Andra sarskilda skal mot bytet ansags inte foreligga av den
anledningen och hyresnamnden gav hyresgéasterna tillstand.

Analys av beslutet

Detta arende ar unikt da det rorde sig om en gavodverlatelse i kombination
med att det fanns en familjekoppling mellan parterna. Arendet visar ocksa
tydligt att Stockholms hyresndmnd ser familjekopplingar mellan
byteskontrahenterna som ett starkt beaktansvart skal. Trots att varken
sjukdom eller funktionsnedsattning fanns eller att fastigheten var unik
ansags hyresgasten ha beaktansvarda skal.

| arendet anférde namnden att etablerad praxis pa omradet inte kunde
tillampas da det rorde sig om en gavodverlatelse och inte ett kop.
Anledningen till att ndmnden, enligt min mening, inte beaktade praxis for
bostadsmarknader i balans beror inte enbart pa att det var en gava och inte
ett kop. Som jag ser det ar familjekopplingen orsaken till att n&mnden
dverhuvudtaget accepterade gavodverlatelsen. Dérav dven resonemanget om
att gavan inte skulle ses som en otillaten ersattning for hyresratten.
Hyresgasterna uppfyllde rekvisitet beaktansvérda skal da det fanns ett behov
av en storre bostad i kombination med att familjekopplingen i sig utgjorde
ett sarskilt beaktansvart skél for byte.

Namnden sag inte lanet pa fastigheten som en betalning utan hela
overlatelsen skulle ses som en gava. | namndens prévning av rekvisitet
andra sarskilda skal tydliggjordes att familjekopplingen spelade roll for
avgorandet. Att en fastighet lamnades dver som en gava, helt utan betalning,
skulle svarligen accepteras om inte parterna hade den néra relationen. Om
en hyresgast skulle fa en bostadsfastighet av en okand byteskontrahent, med
hyresréatten som enda motprestation, skulle n&mnden, enligt min bedémning,
inte acceptera det. | det nu aktuella &rendet poangterade namnden dessutom
att familjerelationen var avgorande for vad gavan betydde. Mamman hade
ett intresse av att sonen fick ta dver hennes bostad. | sammanhanget &r det
viktigt att papeka att mamman genom bytet kunde besoka fastigheten och
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samtidigt se att den skulle fortsatta vara en familjeegendom for en tid
framover. UtOver att hyresgasterna hade ett beaktansvért skal och att de fick
fastigheten 6verlamnad valdigt formanligt hade sonen en kansloméssig
koppling till fastigheten. Det innebar att det fanns ett varde for bytesparterna
att overlatelsen blev av som var frikopplad det rent ekonomiska véardet.

Genom detta drende ar det tydligt att ndmnden i Stockholm har bedémt att
familjeband kan utgdra beaktansvarda skal enligt undantagsregeln. Vad
galler andra sérskilda skal ansag namnden att gavan i sig inte var ett bevis
for otillaten ersattning samt att inget annat talade for att hyresratten hade
prissatts. Jag tolkar namndens resonemang utifran att den egentligen
menade att familjebanden gjorde att ett lagre pris, i form av en gava, kunde
ha satts ut av andra anledningar &n att gora en ekonomisk fortjanst pa
hyresratten. | det har drendet hanvisade inte namnden till svarigheten att
vardera marknadsvardet utan konstaterade att gavan i kombination med
familjekopplingen uteslot att det skulle handla om otillaten ersattning.
Samma resonemang kan tillampas pa en liten gava, till exempel att ett hus
vart 4 000 000 kr séljs for 3 500 000 kr.

5.1.6 Arende 2769-12. Ar 2012

Hyresgasten ville genomféra ett byte dar hennes fore detta make var
byteskontrahent. Bytet skulle géras mellan hyresgastens lagenhet och
byteskontrahentens bostadsratt. Hyresgasten ansag sig ha beaktansvarda
skal da hennes dotter pa 26 ar inte kom éverens med mammans nye man.
Dottern behdvde andrum for sina universitetsstudier. Det forelag inget
kopekontrakt mellan hyresgasten och hennes fore detta da hon skulle betala
lika mycket som han kopte bostadsratten for tre ar tidigare, det vill sdga

1 300 000 kr.

Hyresvérden hade inget emot byteskontrahenten. Han hade varit boende i
lagenheten tidigare och innehaft hyreskontraktet. Daremot menade
hyresvérden att det gick att hitta bostadsratter pa annat satt &n genom byte.
Dottern kunde, enligt hyresvarden, aven hitta ett eget boende, till exempel
ett studentboende. Det fanns dven mojlighet for hyresgasten att byta till sig
tvd mindre lagenheter hos hyresvarden for att dottern skulle kunna fa
studera i fred.

Hyresnamnden ansag att hyresgasten hade beaktansvarda skal for byte for
att dottern skulle fa en battre boendemiljo. Daremot menade hyresnamnden
att boendemiljon gick att ordna pa ett annat satt &n genom ett byte till
bostadsratten. Hyresgasten skulle kunna byta till sig tva mindre lagenheter
hos hyresvarden som losning pa problemet menade hyresnamnden, som
avslog bytesansokan.
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Analys av beslutet

| det har drendet fanns det ocksa familjara band mellan hyresgasten och
byteskontrahenten. Dotterns boendesituation ansags vara ett beaktansvart
skal men det var inte tillrackligt for att det ansokta bytet skulle fa
genomforas da hyresvarden erbjod en flytt till tva mindre lagenheter. |
beslutet skiljde hyresnamnden det beaktansvarda skalet fran behovet av att
gora ett byte till bostadsratten.

| sammanhanget ar det viktigt att poangtera att hyresvarden anférde att det
fanns mojlighet att kopa andra bostadsratter utan byte. Det &r darfor
intressant att namnden i sina beslutsskél inte tog upp den skarpta praxis for
situationer dar bostadsmarknaden &r i balans. Namnden verkade i detta fall
mena att dotterns behov av studiero &r ett sddant sarskilt beaktansvart skl
som skulle kunna mojliggora ett byte dven da bostadsmarknaden &r i balans.
Da dottern skulle bo kvar i hyresratten med sin pappa bedémdes inte
overlatarens, mamman i detta fall, faktiska behov av att fa byta lagenhet.

Att namnden ansag att dotterns behov av battre boendemiljo visserligen var
ett beaktansvart skal gor att det finns en hel del som tyder pa att bytet hade
godkants om inte mojligheten att byta till tva mindre lagenheter funnits. Den
bedémningen &r langtgaende. Dottern hade inget sérskilt behov av
ldgenheten mer &n att hon behdvde studiero. Ett alternativ for dottern hade
varit att hon flyttade till studentboende. Den mildare bedémningen i det
aktuella drendet kan bero pa att hyresgasten skulle byta boende med sin
exmake. En familjerelation till byteskontrahenten starker med den
tolkningen, genom utarbetande i praxis, de beaktansvarda skélen.

Hyresvarden dberopade inte andra sérskilda skél och det blev inte heller
aktuellt for bedomning men det &r anmarkningsvart att hyresgasten skulle fa
kopa exmakens bostadsréatt for samma pris som han hade betalat for den.
Han hade bott i bostadsratten i tre ar och i Stockholm ar det normalt att
priserna pa bostader stiger. Att hyresvarden inte aberopade rekvisitet andra
sarskilda skal kan ha berott pa att varden forlitade sig pa att beaktansvarda
skal inte skulle anses foreligga. En annan forklaring kan vara att varden
hade familjerelationen i beaktande och att det kan ha paverkat instéllningen
till att det skulle rora sig om en otillaten ersattning. Det ar helt enkelt mer
sannolikt att ett Iagt pris pa bostadsratten handlade om att foraldrarna ville
hjalpa dottern an att mamman ville tillgodogora sig en otillaten ersattning.
Viss forsiktighet ar dock nddvandig nar det galler tolkningen av detta fall.
Det avgjordes av att hyresvarden erbjod en godtagbar 16sning som medférde
att bytet inte blev nddvéandigt. Hyresndmndens resonemang om
beaktansvérda skal &r ett obiter dicutm och min spekulation kring varfor
hyresvarden inte dberopade sarskilda skl &r just en spekulation.
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5.1.7 Arende 10807-13. Ar 2013

Hyresgasten och sambo ville flytta till villa fran lagenhet i Gamla stan.
Hyresgésten menade att paret hade beaktansvarda skal da lagenheten var for
liten. Hyreslédgenheten passade inte for barnen och en villa i Bromma var av
den anledningen battre for familjen. Barnpassning av slakt och utrymme for
lek och leksaker var skél som hyresgasten ocksa aberopade.

Hyresvarden ansag a sin sida att det inte fanns nagra beaktansvarda skal da
utbudet av villor i Bromma var stort. Det fanns inget sérskilt behov av
barnpassning menade hyresvarden och att bo néra slakt for att fa
barnpassning var inget beaktansvart skal. Hyresvarden papekade samtidigt
att byteskontrahenten i sig inte innebar nagon pataglig olagenhet.
Hyresvérden havdade aven att otillaten erséttning hade erlagts av
hyresgasten. Priset i annonsen var 5 900 000 inklusive en hyresratt inom
Stockholms tullar. Hyresvarden menade att en sadan skrivning tydliggjorde
att det rorde sig om en delbetalning. I den saljande maklarfirmans skrift stod
det att méklaren tog 1.5 % av forsaljningspriset om byteskrav saknades men
3.5 - 4.5% om byteskrav ingick. Hyresvarden ansag aven att taxeringsvardet
var hogt i forhallande till forsaljningspriset samt att det var markligt att det
saknades andra budgivare.

Hyresgésten ansag att det var svart att svara pa fragor géllande séljarens
byteskrav pa hyresratt. Hyresgésten antog att det berodde pa att saljaren
verkligen ville ha en hyresrétt i utbyte. Att méklaren tog hdgre arvode vid
byte berodde antagligen pa att det kravde mer jobb. | 6vrigt anférde
hyresgasten att de andra fastigheterna som fanns till forséljning inte passade
familjen. En av dem var for dyr, en annan saknade tomt, en tredje hade
hyresgasten inte sarskilt bra koll pa och den fjarde lag for nara flygplatsen.

Hyresndmnden anférde att det var klarlagt mellan parterna att det fanns ett
utbud av andra villafastigheter. Pa det sattet var det ostridigt att
bostadsmarknaden for villor var i balans i Bromma. Av den anledningen
fanns det inte heller beaktansvarda skal for bytet menade hyresndmnden.

Analys av beslutet

Hyresgéstens argument for beaktansvérda skal skulle kunna vara godtagbara
om det gallde en bristmarknad men nu medgav hyresgasten att det fanns
andra villor till salu. Hyresgasten hade i dvrigt en valdigt daligt underbyggd
argumentation. Det fanns mycket tveksamhet och gissningar i bemotandet
av hyresvardens pastaenden. | arendet fanns det aven flera rattsfakta som
talade for att en otillaten ersattning hade forekommit och att hyresgasten
aktivt hade bidragit till att priset hamnat under marknadsvérdet. Bland annat
att annonsen kunde tolkas som att en hyresratt kravdes i delbetalning for
villan samt att omkringliggande fastigheter lag hogre i pris.
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Hyresnamnden provade aldrig fragan om otillaten ersattning. Namnden
hogg direkt pa att det saknades beaktansvarda skal och slapp pa sa sétt prova
om andra sarskilda skal talade emot bytet.

En viktig aspekt i detta arende &r att namnden inte tillampade
undantagsregeln i rekvisitet beaktansvarda skal. Min bedémning dr att detta
inte gjordes da det inte fanns nagra sociala eller familjara omstandigheter
som talade for att undantaget skulle tillampas.

5.2 Provningar i GOteborgs hyresnamnd

5.2.1 Arende 919-03. Ar 2003

Hyresgasten ville genomfora ett byte med en radhusagare. Kdpet av
radhuset gjordes i mitten av november 2002. | kopekontraktet villkorades
kopet av att séljaren skulle fa hyresratten. | sammanhanget ar det vart att
papeka att saljaren var i en relation med hyresgastens mamma och dven far
till hyresgastens styvsyster.

Hyresgasten hade precis fatt ett barn fran en tidigare relation. Hyresgasten
menade att hon hade ett behov av en storre bostad pa grund av sitt nyfédda
barn och att beaktansvérda skal darfor forelag. Barnets far hade kopt
radhuset till halften da han ville hjalpa till ekonomiskt.

Hyresvérden ansag att det saknades beaktansvarda skal. Kpet av det i
arendet aktuella radhuset hade kunnat genomforas utan byte menade
hyresvarden. Hyresvéarden beddmde namligen att villkoret om byte inte var
allvarligt menat. Ansdkan var inlamnad sent och séljaren hade inte kravt
atergang av kopet da hyresgasten inte hade fatt tillstand av hyresvarden.
Hyresvérden havdade att hyresgasten hyrde ut lagenheten utan tillstand till
sin styvsyster. Enligt hyresvarden bodde séljaren av radhuset egentligen hos
sin flickvan, hyresgastens mamma. Bytet var saledes inte arligt menat enligt
hyresvéarden. Hyresvérden ansag dven att bytet inte kunde goras utan
pataglig oldgenhet for bostadsbolaget, da saljaren inte amnade bo i
hyreslagenheten.

Enligt hyresgasten var bytet det enda sattet for henne att fa kopa radhuset.
Att ansokan kommit in sent berodde pa att hon hade missbedomt
handlaggningstiden och hon trodde att det inte skulle bli nagra problem med
tillstandet. Hyresgasten papekade att séljaren inte hade sitt permanenta
boende hos sin flickvan. Han bodde dér i vantan pa att fa bytet godkant.
Hyresgésten understrok &ven att hon heller aldrig hyrt ut hyresldgenheten,
utan styvsystern hade bott hos henne ibland. Styvsystern hade dessutom
nyss kopt en bostadsratt tillsammans med sin pojkvéan.

Hyresnamnden provade forst om bytesvillkoret var allvarligt menad fran
hyresgastens och séljarens sida. Enligt namnden hade inte kopet gatt tillbaka
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nar hyresvarden nekade byte for att hyresgasten hade fatt anledning att tro
att hyresvarden skulle godké&nna bytet. Dessutom hade inte hyresvarden
varit tillrackligt tydlig med tidsaspekterna. Bytet var, med villkoret i
kontraktet, saledes ett krav for att genomfora kopet. Hyresnamnden ansag
ocksa att hyresgasten hade beaktansvarda skl for sitt byte da hon behévde
en storre bostad. Vad galler pataglig oldagenhet fastslog hyresnamnden att
saljaren inte hade nagon annan tanke med bytet an att flytta in i
hyreslagenheten. Det var visat att han bodde hos sin flickvan i vantan pa att
fa bytet godkant. Hyresnamnden ansag att saljaren i 6vrigt uppfyllde
forarbetenas krav pa betalningsférmaga, vardplikt och ordningsamt
uppforande. | fallet hade inte hyresvarden aberopat att andra sarskilda skal
skulle tala emot bytet och darfor provades inte det heller. Hyresndmnden
gav darfor hyresgasten tillstand till byte.

Analys av beslutet

Detta arende ar intressant da hyresvéarden papekade att beaktansvarda skal
saknades pa grund av att det gick att forvarva radhuset utan ett byte.
Hyresgésten & andra sidan menade att hon inte hade kunnat fa kopa huset
utan bytet. Att kopet inte hade gatt tillbaka efter att hyresvarden nekat
tillstand berodde, enligt min mening, pa slarv och inte pa att bytet i
praktiken inte skulle vara villkorat. Bytet var med andra ord nédvéndigt for
att mojliggora en transaktion enligt hyresgasten. Det &r dven den tolkningen
hyresnamnden gjort.

Eftersom detta &rende avgjordes innan praxis for beaktansvérda skal
skarptes provade inte namnden om marknaden var i balans. Det var inget
hyresvérden heller aberopade. Namndens bedémning av beaktansvarda skal
gjordes utifran huvudregeln om behovet av en storre bostad.
Undantagsregeln for beaktansvarda skél blev aktuell forst i samband med att
hyresvardarna borjade havda att den aktuella bostadsmarknaden var i balans.

5.2.2 Arende 3257-07. Ar 2007

Hyresgésten ansokte om byte for att genom bytet fa kopa en villafastighet.
Hyresgasten ville flytta till fastigheten da hon kande bytespartens grannar.
Hon menade &ven att priset var marknadsmassigt och att en skada pa
fastigheten var inraknad i den bedémningen. Hyresvérden ansag att
beaktansvarda skal saknades da fastigheten skulle kunna kdpas utan byte.
Hyresvérden menade dessutom att andra sarskilda skél talade emot ett byte
da kopet inte var marknadsmassigt.

Hyresnamnden papekade att forsiktighet skulle iakttas da byte mellan
hyresratt och gt boende prévades. Namnden anforde att tillstand for ett
sadant byte hindrade andra personer som stod i ko att fa en hyresrétt.
N&mnden framférde dérefter att om det gick att kdpa en bostad utan byte
skulle inte hyresgésten, som huvudregel, anses ha beaktansvérda skal. |
detta arende beddmde ndmnden att hyresgasten skulle kunna képa villan
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utan ett byte. Utan nagon utforligare utlaggning konstaterade namnden att
hyresgasten inte hade nagra sarskilda beaktansvarda skal. Med den
motiveringen avslog ndmnden ansodkan.

Analys av beslutet

| detta fall méarks skarpningen av hyresndmndernas praxis for marknader i
balans. Namnden lyfte mojligheten for hyresgéasten att kdpa en bostad utan
byte. Namnden papekade dven att hyresgasten inte ansags ha nagra sarskilda
beaktansvarda skal enligt undantagsregeln. Da hyresgasten inte kunde styrka
beaktansvérda skal provades aldrig om andra sérskilda skél talade emot
bytet. | dvrigt var parternas, sérskilt den sokande hyresgéstens, anforanden
ofullstandiga och korta. Det gav ett litet underlag for bedémningen av
arendet. Arendet ar trots det betydelsefullt da det ger belagg for den héardare
prévningen vad géller beaktansvérda skal. Goteborgs hyresnamnd visade i
detta arende dven att den, enligt den nya praxisen, prévade undantagsregeln
for beaktansvérda skal.

En intressant aspekt var daremot att namnden, till skillnad fran i Stockholm,
inte redogjorde for i vilka situationer pa en marknad i balans som en
hyresgast skulle kunna ha beaktansvérda skal enligt undantagsregeln. Har
visade Gaéteborgs hyresnamnd tecken, om an sma, pa en nagot forsiktigare
installning till undantagsregeln. I 6vrigt askadliggjorde &rendet en samsyn
mellan hyresnamnderna i Sveriges tva storsta stader nar byten till agt
boende provas.

5.2.3 Arende 671-13. 2013

| arendet ville hyresgasterna flytta till ett storre boende da familjen behdvde
det. Radhuset som de &mnade byta till var unikt, det fanns inga liknande
objekt pd marknaden. Hyresgésterna menade aven att huset 1ag i ett
barnvanligt omrade. Hyresgésten anforde dven att det fanns ett byteskrav for
kopet. Hyresvarden holl med om att hyresgésterna hade beaktansvarda skal
for ett byte och bytesparten skulle inte medféra ndgon pataglig olagenhet.
Daremot anforde hyresvarden att det var svart att bedéma om svarta pengar
forekom vid byte mellan hyresréatt och agt boende. Hyresvarden papekade
dock att inget visade pa det i det har fallet.

Hyresnamnden anforde att det inte fanns nagon konflikt mellan parterna om
bytesskalet var beaktansvart eller att bytesparten skulle medféra pataglig
olagenhet for hyresvéarden. Hyresndmnden konstaterade dven att
hyresvérden inte hade framfort nagot som styrkte att andra sarskilda skal
talade emot bytet. Av den anledningen biféll ndmnden anstkan.
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Analys av beslutet

| det har &rendet ar det oklart hur hyresvarden egentligen har tankt nar
bolaget valde att sdga nej till bytet. Hyresvarden hade inget emot
argumenten om beaktansvarda skal och ansag aven att ingen pataglig
olagenhet foreldg. Uppenbarligen fanns det dock en misstanke om att svarta
pengar forekommit vid bytet. Dock framférde inte hyresvérden varken
nagon undersdkning av marknadspriset eller nagra egentliga argument for
att andra sarskilda skal talade emot bytet. Av den anledningen var det
valdigt svart for hyresnamnden att ens bedoma fragan vad galler andra
sarskilda skal.

Vad arendet visar ar att hyresnamnden i alla fall &r redo att préva fragan om
andra sarskilda skal foreligger nar rekvisitet om beaktansvarda skal anses
vara uppfyllt. Om hyresvérden hade varit nagot mer offensiv och forberedd i
arendet skulle utfallet ha kunnat bli annorlunda. Underlaget ar dock for tunt
for att analysera om det forekommit svarta pengar.

5.2.4 Arende 4952-13. Ar 2013/2014

Hyresgasten ville byta sin hyresréatt mot en stdrre bostadsratt. Hyresgasten
anforde att hon och hennes man ville flytta till en storre lagenhet da de
skulle fa barn. Bostadsratten, som var 7 kvm storre, gav aven majlighet till
ett arbetsrum som hyresgéasten ansag sig behdva. Hyresgésten menade att
det inte var majligt att fa en liknande bostadsratt av samma storlek utan att
hon gjorde ett byte. Hyresgasten intygade att kopet var villkorat med byte
trots att det inte framgick av képeavtalet. Avtalet var vid prévningen &nnu
inte undertecknat da de ville ha besked av namnden forst.

Hyresvérden anforde att hyresgasten inte hade tillrackligt beaktansvérda
skal. Enligt varden skulle ett kdp av en liknande bostadsratt kunna goras
utan ett byte da det var balans pa marknaden. Hyresgasten hade inte heller
nagra sarskilt beaktansvarda skal utifran undantagsregeln enligt
hyresvéarden. Hyresvéarden papekade ocksa att det i kontraktet inte framgick
att kopet var villkorat med byte. Hyresvarden ansag dessutom att sarskilda
skal talade emot bytet. Priset var inte marknadsmaéssigt enligt varden.
Ersattningen lag pa 3 200 000 kr medan vérden hanvisade till en maklare
som ansag att marknadsvardet 1ag pa 3 885 000 kr.

Angaende marknadsvéardet aberopade hyresgasten en annan méaklare som
ansag att marknadspriset lag pa 3 200 000 +/- 50 000 kr. Hyresgéasten
menade &ven att bostadsratten behdvde renoveras.

Hyresnamnden anforde att byten mellan hyresrétt och &gt boende skulle
goras med forsiktighet och hanvisade till bade Holmqvist och Thomssons
lagkommentar samt Charlotte Anderssons praxissamling. Hyresndmnden
anforde foljaktligen att bostadsrattsmarknader dar hyresgaster kunde kdpa
lagenheter som de ville ha och hade rad med skulle anses vara i balans.
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Namnden menade ocksa att utifran vad som anfordes av parterna fanns det
en mojlighet for hyresgasten i detta drende att kdpa en bostadsrétt utan ett
byte. Hyresndmnden holl med hyresvarden genom ett kort resonemang om
att hyresgasten inte uppfyllde rekvisitet beaktansvarda skal enligt
undantagsregeln. Bytesansokan avslogs darfor pa de grunderna.
Hyresnamnden ansag av den anledningen att den inte hade skal for att prova
om andra sarskilda skal forelag eller om kopet var villkorat med byte.

Analys av beslutet

| detta arende ar den skarpta praxisen vad géller beddmningen av
beaktansvérda skél uppenbar. Namndens hanvisning till Andersson och
lagkommentaren visar pa att Goteborgs hyresnamnd har tagit hansyn till den
praxis som utarbetats i Stockholms hyresnamnd. Hyresndmnderna har en
tydlig samstammighet vad galler att byten inte far goras till marknader som
ar i balans. I det aktuella arendet forekom inga beaktansvérda skal enligt
undantagsregeln. Varken sociala skél, i form av till exempel sjukdom eller
funktionsnedsattning, eller nagon familjekoppling mellan bytesparterna
kunde styrka hyresgastens argument. Dock hade inte namnden nagon langre
utlaggning géllande undantagsregeln.

Den maklarbedomning som hyresvarden aberopade i det aktuella drendet
var val avvagd enligt mig. Det ar dock svart att bedéma de
renoveringsbehov som hyresgasten anforde, da inte namnden prévade
rekvisitet andra sarskilda skal.
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6 Domstolspraxis

Da 65 § HL bade &r en straff- och civilrattsregel kan den prévas i olika
hanseenden, dock bara i allman domstol. Det finns inte heller nagot forbud
for dverklagan. For att granska vagledande avgéranden vad galler 65 8§ HL
foljer har nedan referat och analyser fran tva rattsfall. Det ena &r en dom
fran HD dér otillaten erséttning provats enligt 65 § HL. Det andra ar en
prejudiciell hovrattsdom dar en uppséagning enligt 46 § HL provats utifran
att hyresgasten skulle ha begért otillaten erséttning enligt 65 § HL.

6.1 HOgsta domstolen

6.1.1 NJA 1990 s. 412

Kéranden ansag att koparna hade stallt villkor om otillaten ersattning for
bytet till hyresréatten. Hon hade vérderat sin bostadsréatt och enligt
varderingen uppgick vardet till 650 000 kr. Karanden hade da lagt ut
bostadsréatten till forsaljning med villkor om byte till en annan bostad. Enligt
kdranden hade de svarande hyresgasterna i malet varit intresserade och
erbjod sig att kopa bostadsratten om karanden gick med pa att sanka priset
till 550 000 kr. Karanden menade saledes att de svarande hyresgasterna hade
stallt upp villkor om otillaten ersattning enligt 65 § HL och skulle betala
tillbaka det de mottagit. De svarande hyresgasterna bestred yrkandet och
menade att de inte stallt upp nagot villkor om erséttning. | andra hand
anforde de att om domstolen ansag att ett villkor hade stallts upp da sa hade
det inte gjorts uppsatligt.

Tingsratten ogillade karandens yrkanden. | sitt domskal anforde tingsratten
att séljaren hade lamnat den ppna marknaden i och med krav pa att fa byta
och helst till en bostad i Bromma. Tingsratten menade att kdrandens
vardering hade gjorts utifran att bostadsratten skulle ha sélts pa den 6ppna
marknaden. Da karanden hade stéllt upp villkor om byte kunde inte
varderingen, enligt tingsratten, vara ett tillrackligt bevis for otillaten
ersattning. Det faktiska marknadsvardet kunde inte heller fastslas utifran det
som framgick i malet pa grund av karandens olika krav pa kdpare.

I hovratten faststalldes tingsrattens dom medan HD anférde ett langre
resonemang i sitt avslag pa karandens yrkande.

Enligt HD ansag karanden att mellanskillnaden i véardering och pris visade
pa att hyresgasterna hade stéllt upp villkor om erséttning for hyresréatten.
HD papekade att det ar naturligt att en hyresgast som hade kopt ett agt
boende kunde fa ett lagre pris an nagon som inte hade haft en bostad for
byte. Saljaren kunde i sddana situationer enkelt hitta en annan lamplig
bostad. HD anfdrde att &ven om detta forekom var det inte lagenligt.
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HD konstaterade att koparens pris for det &gda boendet utan ett byte maste
ha klarlagts for att aterbetalningsskyldighet enligt 65 § HL skulle bli
aktuellt. For att hyresgasterna skulle anses ha tagit emot ett vederlag for
hyresratten var, enligt HD, det erlagda priset tvunget att klart understiga det
pris som skulle ha betalts utan en bytestransaktion. HD ansag inte att det
rackte med det varderingsintyg som karanden aberopade for att fastsla att
det rérde sig om vederlag for hyresratten. Det bevisade inte att
hyresgasterna skulle vara beredd att betala mer for lagenheten utan ett byte.
Darfor avslog HD karomalet.

Ett skiljaktigt justitierad holl inte med om motiveringen. Justitieradet ville
ha en tydligare koppling mellan 35 och 65 88 HL i domskalen. Justitieradet
papekade att de bytesfragor som aktualiserades i 35 § HL kunde prévas
enligt 65 8 HL. Genom 65 § HL kunde ocksa otillatna ersattningar som
forekom vid byten enligt 35 § HL lagféras i domstol, papekade radet. Radet
ansag att en sadan reglering var av vikt for hyressattningssystemet da
hyreslagenheter har ett ekonomiskt varde pa grund av hyreskontrollen.
Karanden hade i detta fall dock inte lyckats styrka det erlagda vardet pa
hyresratten for att hyresgasterna skulle anses ha stéllt upp villkor om
otillaten ersattning for hyresratten. Varderingsintyget var inte bevis nog for
att styrka varderingen pa hyresratten. Med den motiveringen avslog aven det
skiljaktiga justitieradet karomalet.

Analys av domen

Bade tingsratten och HD hade utforliga argument i sina domskél. Bada
avslog karomalet men med betoning pa olika saker.

Tingsratten menade att om séljaren hade l&mnat den fria marknaden
Oppnade det upp for olika tolkningar av vad som kan vara “rdtt” pris. Da
séljaren, genom specifika krav for ett byte, begransade utbudet av kdpare
ansag tingsratten att det paverkade marknadspriset.

| ett hyresnamndsarende, arende 3728-00 fran ar 2000273, lyfte hyresgésten
ett liknande argument. Namligen att en separat marknad for dgda boenden
skulle gélla, dar séljaren villkorade forsaljningen med byte. | &rendet
bemotte hyresndmnden aldrig riktigt den linjen i sina skal for beslut.
Déremot argumenterade tingsratten i den nu aktuella domen utifran att det
fanns tva marknader. Genom att séljaren stallde sarskilda krav pa koparen
begrénsades utbudet av kdpare och darmed det eventuella priset. Det
innebar att tingsratten accepterade tva marknader, med tva olika
marknadspriser. Det &r viktigt att understryka att det inte betyder att
tingsratten accepterade underpris. Tingsratten ansag att marknadsvéardet
paverkades av begransningen av kopare. Dock kunde inte tingsratten fastsla
bostadsrattens marknadsvarde utifran det som framgick i malet.

213 Qe s, 45 ff. avsnitt 5.1.1 for referat och analys.
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HD lamnade hela diskussionen om marknaden var begrénsad eller inte. For
att otillaten ersattning och aterbetalningsskyldighet skulle foreligga kravde
HD att det pris kdparen skulle ha betalt for det 4gda boendet utan ett byte
kunde faststallas. Enligt HD var helt enkelt inte varderingsintyget bevis nog
for att fastsla det marknadsvarde som skulle ha gallt utan en
bytestransaktion.

HD stallde hoga krav for att fastsla att det rorde sig om svarta pengar.
Utifran HD:s dom kravs det alltsa att kdpesumman for det agda boendet
utan ett byte &r klarlagt och att den erlagda summan klart understiger detta
pris. Utéver det maste karanden enligt 65 § HL bevisa att hyresgasten
uppsatligen har stallt upp villkor om svarta pengar. | detta fall rackte inte
den bevisning som karanden hade lamnat in.

| forhallande till tingsrattens dom utgick HD fran ett subjektivt
marknadsperspektiv. HD ansag att koparens pris for bostadsratten utan ett
byte skulle vara utgangspunkten for att faststalla om det rort sig om svarta
pengar. Tingsrétten forsokte se situationen ur ett vidare marknadsperspektiv
och hur priset paverkades av ett begransat utbud av kdpare. En alternativ
tolkning av HD:s resonemang om koparens pris utan ett byte ar att HD ville
faststélla ett marknadsvarde som den generelle koparen skulle ha erlagt pa
den 6ppna marknaden for bostadsratten. Utifran HD:s ordval och
resonemang ar det mer troligt, enligt mig, att det ror sig om en subjektiv
marknadsvéardering.

Enligt min analys &r det svarare for karanden eller aklagaren i ett mal
gallande 65 § HL att bevisa otillaten ersattning utifran HD:s krav an
tingsrattens. Att bedéma ett hypotetiskt pris utan en bytestransaktion &r
svarare an att i en faktisk situation avgdéra marknadspriset utifran de villkor
som séljaren staller. Det ska dock understrykas att &ven tingsréttens krav var
hogt stallda och att kdrandens yrkande avslogs &ven dar.

Det skiljaktiga justitieradet i HD hade en poéng i att kopplingen mellan 35
och 65 88 HL borde ha fortydligats i domskalen. Precis som radet papekade
ar 65 § HL ett skydd for att svarta pengar inte forekommer vid dverlatelser
enligt 35 8 HL. Dock utlaser jag inte radets asikt som att beviskraven som
finns i 65 § HL bor stéllas dven pa 35 § HL. Paragraferna provas avskilt fran
varandra.
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6.2 Svea hovratt

6.2.1 RH 2005:22 — prejudiciell provning av
65 § HL274

| malet flyttade hyresgasterna isar varav den ena av dem kopte ett hus med
villkor om byte till hyreslagenheten. Fragan var om hyresgésterna hade stallt
upp ett krav pa otillaten erséttning vid dverlatelse av hyresratten och om
kontraktet darfor kunde ségas upp enligt 46 § 2p HL. Hyresvéarden menade
att hyresgasterna hade asidosatt sina forpliktelser.

Kopet av fastigheten atergick sedan varfor den hyresgést som kopt
fastigheten hade ett personligt intresse av att kunna fa kvarhalla
hyresavtalet. Det ska understrykas att provningen i malet inte géllde bytet
utan nd&mnden skulle ta stéllning till en uppsagning enligt 46 8 2p HL.

Hyresvérden dberopade som bevisning ett brev fran 2003 dar hyresgasterna
ville vardera hyresratten for att pa nagot sétt kunna fa en hyresrabatt.
Namnden gjorde vidare en vérdering av den kopta villan genom att bedéma
marknadspriset utifran taxeringsvardet. Namnden fann att marknadsvardet
lag pa cirka 5 300 000 kr. Priset som hyresgasten fatt betala var 4 000 000
kr. Utgangspriset som séljaren lade ut var 4 575 00 kr. Med anledning av
bland annat brevet och prisvarderingen ansag namnden att hyresgasten
uppsatligen stallt upp villkor om ersattning for hyresratten enligt 65 § HL.
Namnden bifoll darmed ocksa hyresvardens uppsagningsyrkande.

Hyresgésterna Overklagade till Svea hovréatt. Hovrétten hanvisade till NJA
1990 s. 412 och menade utifran HD:s dom att kopeskillingen skulle
jamfdras med vad den kdpande hyresgasten skulle ha betalt utan ett byte.
Dock beddmde hovrétten att eftersom saljaren inte var redo att sélja villan
utan ett byte skulle det betalda priset jamforas med fastighetens
marknadsvarde. Hovrétten papekade att det &r hyresvarden som maste
bevisa att kopet skett till ett underpris.

Bada parterna hade i hovratten dessutom aberopat flera olika vérderingar av
villan. Hovréatten ansdg att en av de varderingar som svarandena lyft var den
mest trovardiga. Den inneholl fler fastighetskép i omradet och strackte sig
over tva ars tid. Hovréatten ansag att iakttagelsen fran svarandenas
varderingsman om att villan lag vid en vég talade for att marknadsvardet
borde vara lagt. Hovratten ansag inte heller att skillnaden mellan
utgangspriset och forséljningssumman var sa stor att det kunde réra sig om
otillaten ersattning. Vad géller det brev som hyresgasterna hade skrivit till

274 Hyresnamnden far inte lov att préva 65 § HL direkt, men hyresnamnden far prova fragan
prejudiciellt. For att veta om hyresgasten asidosatt sina forpliktelser sa att hyresvarden
uppségningsyrkande ska bifallas enligt 46 § 2p HL maste namnden ta stallning till om
hyresgasten begart otillaten ersattning enligt 65 § HL. Ett sadant stallningstagande har dock
bara verkningar i den egentliga rattsfragan namligen om uppsagningen ska godkannas eller
ej.

64



foreningsstyrelsen menade hovrétten att det inte kunde intecknas som bevis
for att hyresgasten brutit mot 65 8 HL. Brevet kunde tolkas pa olika sétt
menade hovrétten. Tidigare hade det bland annat varit diskussion om att de
svarande hyresgéasterna skulle kopa hyresratten som bostadsratt. Hovréatten
menade séaledes att det inte fanns bevis for att kdpet understigit
marknadspris eller att villkor om ersattning hade stallts upp vid bytet.

Analys av domen

Hér hade hyresnamnden och hovrétten helt olika tolkningar av den
bevisning som framfordes. Hyresndmnden tolkade det brev som
hyresgasterna hade lamnat in som en uttalad 6nskan om att pa nagot satt
tjana pengar pa hyresratten. Hovratten a andra sidan menade att det kunde
finnas olika tolkningar av brevets innehall.

Det &r tydligt att hovratten stallde mycket hdgre krav pa hyresvardens
bevisning an vad hyresndmnden gjorde. Hovratten foljde forst HD:s metod
for att bedoma marknadsvardet och om otillaten ersattning forelegat. Det
vill saga det verkliga priset pa det 4gda boendet skulle vara den summan
som hyresgasten var beredd att betala utan ett byte. Om séljaren inte var
villig att sdlja det &gda boendet utan ett byte skulle marknadsvérdet utgéra
riktlinje. Har bedomer jag att hovratten delade upp prévningen i tva delar.
En huvudregel och en undantagsregel. Forst skulle otillaten erséttning
beddémas utifran det subjektiva marknadsvardet, vilket var HD:s metod. Om
innehavaren av det dgda boendet inte ville sélja utan ett byte skulle ett
objektivt marknadsvarde tillampas for att avgora om otillaten erséttning
hade erlagts.

Hovratten stallde dven beviskravet pa karanden for att denne skulle visa pa
att fastigheten hade blivit kdpt for ett underpris. I RH 2005:22 hade
hyresgasterna stark bevisning som kom upp till ytan forst vid prévningen i
hovratten. Hyresvardens pastaende om otillaten ersattning foll da rejalt i
betydelse.

| fallet hade varken hyresnamnden eller hovratten nagon diskussion om
kopplingen mellan 35 och 65 §§ HL. Utifran namndbesluten for 35 § HL
och domstolshesluten gallande 65 § HL &r det tydligt att bade hyresnamnd
och allman domstol skiljer mellan fragan om tillstandsprévning enligt 35 §
HL och straff samt aterbetalning enligt 65 § HL.

Det ska understrykas att denna dom inte gallde en direkt prévning av 65 §

HL utan var ett forlangningsmal enligt 46 § 2p HL. Det bidrog till att domen
blev nagot svarlast och rorig.
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/ Sammanfattning av intervjuer

7.1 Sammanfattning av intervju med
Susanna Skogsberg, forbundsjurist pa
Hyresgastforeningen

Susanna Skogsberg, forbundsjurist pa Hyresgastforeningen, ansag att det
var svart att bedoma om lagstiftaren var medveten om risken for svarta
pengar da bytesratten infordes. Skogsberg bedomde att det fanns en
medvetenhet men att bytesrattens fordelar vagde dver dess nackdelar. N&r
bytesratten inférdes var bostadsratter prisreglerade och bytesratten gallde
inte fastigheter. Om ett aterinforande av prisregleringen skulle losa det
problemet hade Skogsberg ingen uppfattning om. Skogsberg ifrdgasatte om
svarta pengar idag var ett egentligt problem och om en prisreglering
verkligen skulle komma at det. Skogsberg ansag att bytesratten borde vara
sa vid som majligt. Att begransa bytesratten forutsatter, enligt Skogsberg,
att det finns en tydlig analys om hur stort problemet &r. P4 samma sétt har
lagstiftaren, enligt Skogsberg, bedomt att risken for svarta pengar & mindre
an vikten av att ha en flexibel bytesratt.2"

Utifran en egen analys anforde Skogsberg aven att Adolfsson och Hillert
hade en poang med att koppla ihop 35 och 65 88 HL. Hon understrok att
aven om det inte har namnts nagot om att paragraferna forutsatter varandra i
forarbetena galler bada paragraferna fragan om otillaten ersattning. Av den
anledningen, ansdg Skogsberg, borde det vara rimligt att namnderna i sina
provningar dven prévar om rekvisiten i 65 8 HL ar uppfyllda.?™

Pa fragan om hur rekvisiten beaktansvérda skél och andra sarskilda skal
forhaller sig till varandra menade Skogsberg att praxis har blivit hardare vad
galler beaktansvarda skal. Samtidigt staller andra sarskilda skal upp svara
bevisfragor, enligt Skogsberg. VVad galler den hardare prévningen av
beaktansvarda skal ansag Skogsberg att den utvecklingen kommer av att
hyresnamnden i Stockholm bérjade gora tuffare bedémningar. Skogsberg
menade &ven att det &r en rimlig ordning att hyresvérden, som idag, har
bevisbdrdan nar andra sarskilda skal provas.?’’

Pa fragan om en 6verklaganderdtt bor inféras menade Skogsberg att
fordelarna skulle vara att det kan bli battre forutsdgbarhet. Nackdelarna med
en Overklaganderatt vagde dock 6ver for Skogsberg, som papekade att en
overklaganderétt skulle innebara langre tid for beslut i ndmnden och att
manga byten da inte kommer blir av. Skogsberg menade att det leder till
minskad rorlighet pa bostadsmarknaden, vilket &r en stor nackdel. Trots att

25 Telefonintervju 1, genomford den 2 april 2014 ki 16:00.
276 Telefonintervju 11, genomford den 22 april 2014 ki 13:30.
217 Telefonintervju 1, genomford den 2 april 2014 ki 16:00.
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det kan finnas en del olikheter mellan namnderna, ansag Skogsberg att
samstammigheten dem emellan har blivit storre genom bland annat
samarbetet i HASSO.2"®

Enligt Skogsberg var de dndringsforslag for rekvisitet andra sarskilda skal
som kom med SOU 2008:47 inte sérskilt bra. Hon menade att det blir en
konstig ordning att mildra beviskraven for fastighetsagaren. Prévningen i
namnden gors forst efter att fastighetsagaren nekat tillstand. Skogsberg
ansag att det ar viktigt att satta fragan i relation till hur stort problemet med
svarta pengar ar och enligt henne var det ett litet bekymmer.?®

Pa fragan om domstolsbeslutet i NJA 1990 s. 412 paverkat
hyresnamndernas prévning av rekvisitet andra séarskilda skal i 35 8 HL
menade Skogsberg att hyresnamnderna kan ha paverkats. Dock hanvisade
hon till hyresnamnderna for sakrare svar. Overlag ansdg Skogsberg att det ar
bra med en vid bytesrétt. Om svarta lagenhetsaffarer anses vara ett problem
maste omfattningen utredas forst, enligt Skogsberg. Det ar inte acceptabelt
med svarta pengar men lagandringar maste ocksa vagas mot eventuella
nackdelar som de medfor. Enligt Skogsberg finns det inga tillforlitliga
utredningar som visar pa omfattningen av problemet.

7.2 Sammanfattning av intervju med
Kristian Eriksson, hyresrad pa Stockholms
hyresnamnd

Kristian Eriksson papekade att risken for svarta pengar fanns éven vid
bytesréttens inforande. Dock menade han att den risken inte var avgérande
for lagstiftaren. Enligt Eriksson bor man se inférandet av 65 § HL som ett
tecken pa en medvetenhet fran lagstiftarens sida. Lagstiftaren kunde
antagligen inte forutse den prisutveckling pa bostader som komma skulle
understrok Eriksson. Ett aterinforande av en prisreglering pa bostadsratter ar
en politisk frdga men det ar varken énskvart eller majligt idag.2°

Eriksson anforde ocksa att lagstiftaren inte har accepterat svarta pengar i
nagon man alls genom bytesratten. Lagstiftaren har 6verlamnat prévningen
till hyresnamnderna men det finns en medvetenhet om svarigheten med att
faststalla ett marknadsvérde. Enligt Eriksson finns marknadspriset dar vid
provningen men det kan vara svart att faststélla i praktiken.?!

Vid prévningen av svarta pengar enligt 35 8 HL har Adolfsson och Hillert
anfort att rekvisiten i 65 8§ HL ocksa maste vara uppfyllda. Eriksson héll inte
med om det. Eriksson anforde att det inte blir nagot byte om rekvisiten i 65

218 Telefonintervju I, genomford den 2 april 2014 ki 16:00.
219 Telefonintervju 1, genomford den 2 april 2014 ki 16:00.
280 Telefonintervju, genomfard den 4 april 2014 kl 14:00.
281 Telefonintervju, genomfard den 4 april 2014 kl 14:00.
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§ HL ocksa uppfylls men det ar inget krav for att neka byte enligt 35 § HL.
Eriksson understrok att det &r den utvecklingen som varit i praxis. Enligt
Eriksson finns inte nagot rekvisit i 35 8 HL om att hyresgasten maste ha
begart ersattning. Eriksson anforde att det racker med att hyresvérden visar
pa att priset pa det dgda boendet understiger marknadsvarde for att neka ett
byte enligt rekvisitet andra sérskilda skél. Eriksson spekulerade i att
Adolfsson och Hillert antagligen fort ett sadant resonemang da det i
forarbetena har resonerats kring svarta pengar for bada paragraferna.®2

Angaende om provningen av rekvisitet beaktansvarda skal har blivit hardare
i hyresndmnderna instamde Eriksson. Innan 2005 hade inte hyresvérdarna
gjort invandningar om att det inte fanns beaktansvarda skal pa grund av att
marknaden var i balans. Eriksson menade att da marknaden for &gt boende i
alla arenden i Stockholm, forutom vissa undantag, varit i balans har inte
heller andra sarskilda skal behovt provas. Hyresgastens ansokan har fallit da
beaktansvarda skal har saknats.?®

Eriksson anforde att &ven om marknaden &r i balans kan byten bli av om
hyresgasten har sarskilda beaktansvérda skal. Det galler till exempel vid
sjukdom och funktionsnedsattning. Det kan dven finnas andra beaktansvarda
skal. Erikson anforde att det i nagra fall har funnits en familjar koppling
mellan byteskontrahenterna och da har det funnits beaktansvarda skl enligt
undantagsregeln.?®

Pa fragan om vad Eriksson anser om att infora en dverklaganderatt motsatte
han sig en generell dverklaganderétt. Enligt Eriksson skulle det innebéra att
bytesparten hoppar av pa grund av fér lang handlaggning. Dock finns det
vissa arenden som har ett sarskilt intresse, ansag Eriksson, dar risken for
avhopp ér liten. | de drendena menade Eriksson att en ventil skulle vara
lamplig. D& bor hyresnamnden fa bestimma om man ska fa 6verklaga.
Samtidigt anforde han att forutsagbarheten och samstdmmigheten vad galler
bytesfragor till 4gt boende &r ganska stor mellan hyresnamnderna idag.?®

Eriksson anforde ocksa att han inte tillstyrker forslaget fran SOU 2008:47
om att sanka beviskravet for hyresvarden. Detta &ven om prévningen av
andra sarskilda skal inte forekommer lika ofta nu med den strangare
praxisen pa vad som &r beaktansvarda skal. Eriksson menade att det maste
vara hyresvarden som ska styrka sitt pastaende om att svarta pengar har
forekommit. Forslaget har dock antagligen spelat ut sin roll, enligt Eriksson,
pé grund av den skérpta praxisen.?®

Eriksson ansag att HD i NJA 1990 s. 412 gjorde en korrekt bedémning. Det
maste vara klarlagt enligt 65 § HL vem som har betingat sig ersattning.
Eriksson ansag inte att hyresnamnderna, i alla fall inte namnden i

282 Telefonintervju, genomfard den 4 april 2014 kl 14:00.
283 Telefonintervju, genomfard den 4 april 2014 kl 14:00.
284 Telefonintervju, genomfard den 4 april 2014 kl 14:00.
285 Telefonintervju, genomfard den 4 april 2014 kl 14:00.
286 Telefonintervju, genomfard den 4 april 2014 ki 14:00.
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Stockholm, har blivit paverkade av HD:s dom. Namnden tittar enbart pa om
det finns en prisskillnad mellan erlagt pris och marknadsvarde nér andra
sérskilda sk&l provas enligt 35 § HL. Eriksson beddmde att det skiljaktiga
justitieradet i domen som lyfte kopplingen mellan 35 och 65 8§ HL
antagligen bara ville spegla paragraferna mot varandra. Eriksson anforde att
justitieradet nog inte menade att 65 § HL ska vara uppfylld for att neka byte.
Det var inte vad justitieradet diskuterade.?8’

Slutligen anfdrde Eriksson att inga lagéandringar behévs i 65 8 HL. Det ska
vara tuffa beviskrav. Vad galler 35 § HL ansag inte Eriksson att det
behdvdes nagra lagandringar vad géller byten till &gt boende. Daremot
ansag han att man kan dvervéga att helt ta bort mojligheten att byta till gt
boende och samtidigt ta bort kravet pa beaktansvarda skal. | samband med
det skulle en undantagsregel kunna inféras for allt for tata byten. Eriksson
menade att det pa grund av bostadsbristen framstar som bytesratten &r enda
mojligheten att kunna flytta for hyresgéster. Genom att ta bort
beaktansvérda skél och moéjligheten att byta till &gt boende kan, enligt
Eriksson, ocksa praxis som spretar vad géaller byten mellan hyresgaster
samordnas battre. Det finns lite olika syn pa rekvisitet beaktansvarda skal
mellan ndmnderna i Goteborg och Stockholm, enligt Eriksson. Det géller
dock inte byten till 4gt boende, dér finns det en bred samsyn, bedémde
Eriksson.28

7.3 Sammanfattning av intervju med Ase
Sundstrom, chefsjurist pa
Fastighetsagarna GFR

Pa fragan om lagstiftaren var medveten om risken for svarta pengar nar
bytesratten inférdes anforde Ase Sundstrém att hon inte hade jéttebra koll
pa forarbetena. Dock formodade hon att lagstiftaren antagligen ansag att
fordelen med en bytesréatt 6vervagde den risken som fanns for otillaten
ersattning. Nagon prisreglering trodde inte Sundstrom var en framkomlig
vag. Sa lange det finns bostadsbrist kommer risken, enligt Sundstrém, for
svarta pengar att finnas. Nar det ar svart att fa bostad forsoker manniskor pa
olika satt fa tag i en bostad. Sundstrom ansag dock inte att lagstiftaren
genom dagens bytesreglering accepterat svarta pengar. Det finns en tydlig
ambition att komma at svarta pengar i lag men genom praxis kan det ibland
uppfattas som att svarta pengar accepteras.?®® Samtidigt ansag Sundstrom att
hyresrétten ges ett varde vid ett byte till 4gt boende. Marknadspris &r mojligt
i sadana situationer, enligt Sundstrom, men priset paverkas om man har en
hyresratt i utbyte.?

287 Telefonintervju, genomfard den 4 april 14:00.

288 Telefonintervju, genomfard den 4 april 14:00.

289 Telefonintervju 1, genomford den 10 april 14:00.

29 Telefonintervju 11, genomford den 22 april kI 10:45.
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Sundstrom ansag dock att bytesratten for &gt boende borde finnas kvar men
att hyresnamnden ska vara restriktiv och att det ska vara en undantagsregel.
Hon sag aven att hyresnamnderna blivit strangare gentemot hyresgasterna
vid provningen av beaktansvérda skal den senaste tiden. Daremot ansag
Sundstrom att bevisbordan pa hyresvarden ar for hard vid provningen av
andra sarskilda skal. Det &r svart for hyresvarden att lagga fram bevis i form
av kvitton eller liknande. Kraven bor inte 1aggas alldeles for hogt, enligt
Sundstrom, om hyresvérden gor det sannolikt att svarta pengar har
forekommit. Av samma anledning var Sundstrém positivt installd till
forslaget i SOU 2008:47 om att latta pa beviskraven for hyresvarden. Att det
inte blivit nagot av forslaget trodde Sundstrom berodde pa att det inte &r ett
omfattande problem idag med svarta pengar vid tillstdndsprévningarna.?®

Sundstrom papekade dven att familjekoppling kan ha starkt hyresgastens
beaktansvérda skal i en del drenden. Sundstréom menade att &ven om det inte
anfors uttryckligen av hyresndmnden avspeglas det i besluten. Om
bytesparterna har en familjekoppling kan ndmnden beddma att risken for
svarta pengar ar mindre. Sundstrom papekade att det &r mer forstaeligt att en
néra slakting far ett lagre pris &n en helt frimmande person.2%?

Angaende ett inforande av en 6verklaganderatt ansag Sundstrom att
hyresnamnderna har en tillrdcklig grad av enhetlighet med den lagstiftning
som ar idag. Det skulle inte vara processekonomiskt motiverat med en
Overklaganderéatt. Av samma anledning skulle inte heller, enligt Sundstrom,
en ventil vara 6nskvérd. Vad galler enhetligheten i praxis menade
Sundstrom att den ar god. Om det skulle finnas nagra olikheter mellan
Goteborg och Stockholm kan det i sa fall bero pa att bostadsbristen &r nagot
storre i Stockholm an i Goteborg.?%

Vad galler NJA 1990 s. 412 beddmde Sundstrém att ndmnderna kan ha
blivit paverkade av HD:s beslut vid prévning av andra sarskilda skal. HD
hade hdga krav i sin dom men, enligt Sundstrém, maste det vara hoga krav
vid provning av 65 8 HL. Det finns behov av hdga beviskrav i 65 § HL,
enligt Sundstrom, for réattssakerhetens skull 2%

291 Telefonintervju I, genomford den 10 april kI 14:00.
292 Telefonintervju 1, genomford 10 april ki 14:00.
293 Telefonintervju 1, genomford 10 april ki 14:00.
29 Telefonintervju 1, genomford 10 april ki 14:00.
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8 Slutsatser och analys

8.1 Hur ska man forsta bytesréatten till &gt
boende utifran ett rattshistoriskt
perspektiv?

8.1.1 Bytesrattens framvaxt i valfardsstaten

Hyreslagstiftningen under det tidiga 1900-talet med 1907 ars NyttjL var
starkt inspirerad av den liberala tidsvagen. Problemen pa hyresmarknaden
skulle I6sas genom den fria avtalsrattens principer. Med lagstiftningen som
en avtalsram skulle hyresgasternas stallning pa hyresmarknaden stérkas.
Dock ledde den liberala hyreslagstiftningen till bland annat férekomsten av
langvariga kontrakt som hyresgasterna svarligen kunde ta sig ur. Att fraga
hyresvarden om Gverlatelse var den enda majligheten till uppségning av
kontraktet. Om hyresvérden inte hade ett tillrackligt bra argument emot
overlatelse fick hyresgasterna saga upp kontraktet. Samtidigt innebar
problemen under de bada varldskrigen att bostadsbristen 6kade markant i
perioder. Intresseorganisationerna pa bostadsmarknaden véxte sig starkare
och bdrjade spela en viktig roll. Detta sammantaget ledde till att staten
inledde en omfattande reglering av hyresrétten.

Fran 1917 ars hyresstegringslag, som reglerade hyresnivaerna, till den
bostadspolitiska reformvagen i mitten av 1900-talet férandrades hyresratten.
Lagstiftningen gick fran att ha varit en avtalsrattslig angeldgenhet mellan
hyresvard och hyresgast till att bli ett statligt styrinstrument. Kommunerna
fick ett ansvar genom allméannyttan och bostadsférmedlingarna till att bygga
och fordela bostadsbestandet. Da medborgarna skulle forses med bostader
utifran behovsproévning och véntetider vaxte bostadskderna. Samtidigt var
det nodvandigt med stor rorlighet pa bostadsmarknaden da hyresgasterna
fick vaxande familjer eller arbete pa annan ort. Kommunerna hade ocksa ett
intresse av att kunna férmedla lagenheter i bytessituationer. Det ledde till att
bytesrétten till hyresrétter och bostadsréatter infordes i och med den
hyresrattsliga omarbetningen i slutet av 60-talet. Bytesrétten till fastigheter
infordes inte i forsta skedet pa grund av risken med svarta pengar. Den
risken ansags inte finnas for bostadsratter da de var prisreglerade. Det
intressanta i sammanhanget ar att prisregleringen pa bostadsratter
avskaffades ungefar samtidigt som bytesrétten inférdes och 1970
utarbetades &ven en bytesratt till fastigheter. Bytesréatten till fastigheter
infordes da staten och kommunerna gjorde satsningar pa byggnation av
smahusfastigheter. Om byten genomfordes till nybyggen dar byggherrar inte
fritt kunde prissatta husen och dar kommunerna kunde agera férmedlare till
nya hyresgaster ansags risken for svarta pengar vara liten. Lagstiftningen
begransades dock inte enbart till sadana fastigheter. De forarbeten som lag
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till grund for inférandet av bytesratten till hyres- och bostadsratt, framfor
allt SOU 1966:14, utgick ifran en helt annan situation.

Min beddmning &r, precis som Kristian Eriksson anforde i intervjun, att
lagstiftaren var fullt medveten om risken for svarta pengar da dessa
forandringar genomférdes. Det var av den anledningen som bytesréatten forst
inte var tillaten for byten till fastigheter. Bytesratten i 35 § HL
kompletterades aven med forbudet for otillaten ersattning vid byten i 65 §
HL. Det kan tyckas vara en nagot udda rattsutveckling dar bytesratten forst
infors med visshet om att marknaden &r reglerad for att darefter avreglera
marknaden och uttka bytesratten ytterligare. Som jag tolkar utvecklingen
utifran vad som kommit fram i uppsatsen ar att lagstiftaren inte riktigt
hangde med i sina egna lagandringar. Det var en period av expansiv
bostadspolitik och det innebar ett stort lagstiftningsarbete. Bytesratten var
enbart en liten del av det. Lagstiftaren forstod antagligen inte konsekvensen
av vad alla lagférandringar sammantaget skulle innebara for bytesratten pa
lang sikt. Kristian Eriksson anforde ocksa i intervjun att lagstiftaren
antagligen inte kunde forutse prisutvecklingen Over tid. Jag anser att det
finns en poang med det resonemanget. Att pa 60-talet forutse hur
bostadsmarknaden skulle komma att se ut 40 ar senare bedémer jag som
minst sagt svart. Lagstiftaren har i efterhand forsokt tydliggora forbudet mot
otillaten ersattning i 35 § HL. Nar rekvisitet andra sarskilda skal infordes
1984 i 35 § HL var det en kodifiering av vad som redan géllde i praxis.

Idag galler marknadsprissattning pa bostadsratter. Kommunala
bostadsformedlingar finns ofta kvar men de kan inte langre tvinga privata
hyresvardar att lamna lagenheter till dem. Bytesratten till &gt boende har
utvecklats fran att vara en pusselbit i en storre bostadspolitisk kontext mot
att idag vara mera av en begransad rattighet enbart for den enskilde
hyresgasten. Oavsett denna utveckling bor bytesratten till 4gt boende finnas
kvar enligt mig. For att kunna ha sa stor rorlighet som mojligt pa
bostadsmarknaden &r det bra med en bytesrétt till &gt boende, precis som
Susanna Skogsberg anférde i intervjun. Men jag haller dven med Ase
Sundstrom i hennes analys om att denna bytesratt bor vara restriktiv. Enligt
mig ar det ett missgynnande av de som star i bostadskd om vissa hyresgaster
utnyttjar sin hyresréatt for att tjana pengar vid ett kdp av ett &gt boende.
Bytesratten ska vara en rétt for de personer som snabbt behdver en
omstéllning i livet och har ett faktiskt behov av en specifik bostad. De
begrénsningar som finns i dagens bytesréatt skyddar de bostadssékande i de
kommuner som har bostadskd, genom att kommunala eller privata
lagenheter blir tillgangliga att fordela i denna ko.

8.1.2 Sammanfattning

Ratten att overlata ett hyreskontrakt har gatt fran att vara ett sétt att komma
ur ett bindande forhallande till hyresvarden till att bli en individuell
lagstadgad rétt enligt undantagsbestdmmelsen i 35 8 HL. Under andra
halften av 1900-talet var bytesratten en del i statens bostadspolitik. Idag &r
bytesratten en begransad rattighet for de hyresgaster som har ett starkt
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behov av att flytta. Bytesratten till &gt boende bor, enligt mig, vara kvar for
att framja rorligheten pa bostadsmarknaden. Dock bor denna rétt vara
fortsatt restrikt for att undvika att den utnyttjas.

8.2 Vilka ar forutsattningarna for att fa
gOra ett byte till ett agt boende enligt 35 8
HL och hur enhetlig ar praxis i namnderna
pa omradet?

8.2.1 Bytesratt till alla bostadsformer

Alla tillstandsprévningar av byten regleras i 35 § HL. Det finns alltsa ingen
separat lagstiftning for &renden som ror agt boende. Réttsutvecklingen har
gatt fran att bytesratten, vid inforandet, enbart gallde hyresréatter och
prisreglerade bostadsratter till att omfatta alla bostadsformer. En hyresgést
har alltsa en teoretisk mojlighet att gora ett byte med andra hyresgaster,
bostadsrattsinnehavare, dgarlagenhetsinnehavare och alla
bostadsfastighetségare.

De ursprungliga forarbetena till 35 8§ HL &r tydliga med vilka rekvisit som
ska uppfyllas for att en hyresgast ska fa genomfora ett byte. Daremot ska
forarbetena vid bytesréattens tillkomst lasas med beaktande av att
bostadsratterna da var prisreglerade och att bytesratten inte géllde for
fastigheter. Tillkomsten av rekvisitet andra sarskilda skal och
hyresnamndernas praxis ar darfor viktiga komplement till de ursprungliga
forarbetena.

Om en hyresgast far tillstand av sin hyresvard att genomfora ett byte,
oavsett om det &r till en annan hyresrétt eller ett 4gt boende, har hyresgésten
inget behov av prévning i hyresndmnden. Om hyresvérden satter sig emot
bytet maste hyresgésten ha namndens tillstand. For att hyresgasten ska ha
framgang i namnden och fa genomfora ett byte stélls flera krav.
Utgangspunkten i den nedan forda diskussionen om forutséttningarna for att
gora ett byte galler byten till 4gt boende.

8.2.2 Nodvandighetsvillkoret

Kopet av det 4gda boendet maste vara villkorat med att séljaren ska fa byta
till sig hyresratten. Sadana villkor star ofta med i annonserna. Villkoret bor
aven vara inskrivet i kopekontraktet for att hyresnamnderna ska kunna
forlita sig pa att bytesansokan ar allvarligt menad. Genom att kopet av
bostad maste vara villkorat med byte begransas ocksa utbudet av objekt. |
hyresndmndernas avgoranden understryks betydelsen av att villkoret &r
inskrivet i kopekontrakten. Genom villkoret blir bytet nédvandigt for att
hyresgésten ska kunna kdpa den aktuella bostaden. | annat fall skulle kopet
lika gérna kunna genomforas utan ett byte.
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8.2.3 Utan pataglig olagenhet

Bytet maste ocksa vara utan pataglig olagenhet for hyresvarden. Det innebéar
att byteskontrahenten maste kunna betala hyran och har for avsikt att bosétta
sig i hyresldgenheten. Av de drendena som &r analyserade i uppsatsen ar det
endast i ett fran ar 2003, arende 919-03 fran Goteborg, dar hyresvarden
aberopade rekvisitet utan pataglig oldagenhet. | arendet fanns det
tveksamheter om den nya hyresgasten verkligen ville bo i lagenheten.
Hyresndmnden avslog hyresvardens yrkande.

Att detta rekvisit inte forekommer mer frekvent beror, enligt min mening, pa
att byteskontrahenterna oftast vill genomfora bytet pa grund av en uppriktig
vilja att skaffa en ny bostad. Hyresvardarna har pa den grunden séllan nagot
att sdga emot. Sena hyresbetalningar eller andra betalningsanmarkningar ar
inte heller nagot som aktualiseras vid byte till &gt boende da
byteskontrahenten inte varit hyresgast tidigare.

8.2.4 Beaktansvarda skal

Rekvisitet beaktansvérda skal ar det centrala rekvisitet vid bytesprévningar
enligt 35 8 HL. For att kunna fa tillstand till ett byte maste hyresgasten till
exempel ha ett behov av en annan bostad pa grund av vaxande familj, en
onskan om att hoja bostadsstandarden eller ha fatt ett nytt jobb pa en annan
ort. Som jag tolkar det stéllde lagstiftaren upp kravet pa beaktansvérda skl
for att bytena inte skulle vara godtyckliga gentemot hyresvérden. Staten
hade dven ett intresse av att bostadskderna inte skulle tappa i fértroende och
betydelse. Den enskildes ratt att fa ga fore bostadskon om denne har en
annan bostad i utbyte maste stéllas mot det kollektiva intresset for dem som
star i bostadsko. Rekvisitet beaktansvarda skal ar med den tolkningen
delvis ett skydd for hyresvardar mot godtyckliga byten men ocksa for alla
de potentiella hyresgéster som stér i bostadskd. Aven om kommunerna inte
langre ar skyldiga att formedla bostéder efter en képrincip sa gor de flesta
kommuner det och den principen &r fortfarande stark.

Nagot som HLS diskuterade i SOU 1966:14 men som forst pa senare tid fatt
stor paverkan i bytesfragor till &gt boende & om bostadsmarknaden dit den
tillstandssokande hyresgasten vill flytta &r i balans. Enligt forarbetena ska
inte hyresgéaster anses ha beaktansvarda skal for ett byte om det ar mojligt
att fa tag pa en bostad pa orten utan byte.

De senaste aren har hyresvardarna borjat peka pa att beaktansvarda skal
saknas just med anledning av balansen pa den aktuella marknaden. Detta
fenomen har tydligt kunnat skonjas nér provningar till 4gt boende gjorts. |
de arendena blir det lattare for hyresvardarna att peka pa att marknaden &r
balanserad an om det ror byten till hyresrétter. | storstaderna ar
hyresrattsmarknaden ofta en bristmarknad till skillnad fran marknaden for
fastigheter och bostadsratter. Hyresnamnderna i bade Goteborg och
Stockholm har accepterat denna argumentation fran hyresvardarna och pa
den grunden skarpt praxis for byten till &gt boende. I d&renden innan ar 2005
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som 3728-2000 fran Stockholm och drende 919-03 fran Géteborg lyfte inte
hyresvéardarna argument om att det skulle saknas beaktansvarda skal pa
grund av balansen pa marknaden. | drende 3728-2000 hanvisade
hyresvarden till priser pa andra lagenheter pa marknaden for att styrka att
svarta pengar hade forekommit. Dock inte for att hdvda att marknaden var i
balans. | drendet 919-03 fokuserade hyresvarden pa att hyresgasten hade
kunnat kopa det dgda boendet i &rendet utan villkor om byte. Enligt
hyresvarden var inte bytet allvarligt menat.

Kristian Eriksson menade i intervjun att praxisskarpningen skedde forst ar
2005 eftersom det var i samband med drende 338-05 som hyresvardarna
borjade dberopa marknad i balans som grund for att beaktansvarda skal
saknades. Det &r intressant i det sammanhanget att en av hyresnamndens
ledamoter i arende 3728-2000 var skiljaktig och ville avsla ansokan da hon
bland annat menade att det saknades beaktansvarda skal. Det framgar inte av
beslutsprotokollet pa vilka grunder ledamoten menade att det saknades
beaktansvarda skal men en maéjlig anledning kan vara att hon ansag att
marknaden befann sig i balans. Sarskilt i ljuset av den senare
praxisskarpningen.

Att marknad i balans har fatt storre betydelse ar tydligt i bade Stockholm
och Géteborg efter ar 2005. | samtliga refererade drenden utom ett
aberopade hyresvarden marknad i balans som argument mot att
beaktansvarda skal skulle ha forelegat. En intressant aspekt pa denna
utveckling av praxis ar att HLS forarbete, dar balansargumentet mot
beaktansvarda skél diskuterades forst, kom innan bruksvérdessystemet
etablerades. Forarbetet skrevs dven innan den fria prissattningen pa
bostadsrattsmarknaden genomfordes och innan det var mojligt att gora byten
till fastigheter. Det visar pa vilket lapptécke de tidiga forarbetena har blivit
och att omtolkningar kravs da situationen ser annorlunda ut pa
bostadsmarknaden idag. Dock ser jag inga problem med denna specifika
tolkning som namnderna har gjort, da forarbetena skrevs nar den statliga
regleringen var mer pataglig. En forsiktighetsprincip ar rimlig vid byten till
marknader i balans idag. Sarskilt da bostadsrattsmarknaden har slappts fri
och byten far goras till fastigheter.

Trots skérpningen av rekvisitet beaktansvarda skal for marknader i balans
kan hyresgaster anses ha beaktansvérda skal enligt en undantagsregel.
Regeln stadgar att om en hyresgast har sarskilda beaktansvérda skal for
bytet ar det grund for att ge tillstand dven pa en marknad i balans.
Hyresnamnden i Stockholm har redogjort i sina beslut for nér undantaget
uppfylls. Enligt namnden maste hyresgasten ha en sjukdom eller en
funktionsnedséttning. Det kan &ven réra sig om att bostaden uppfyller
sarskilda behov for hyresgasten. Hyresnamnden i Stockholm har papekat i
flera beslut att det ocksa kan finnas andra beaktansvarda skal, utan att
tydligt redogora for vad det innebar.

Denna undantagsregel argumenterade dven HLS for i SOU 1966:14.
Skillnaden &r att HLS enbart lyfte funktionsnedséttning och en unik storre
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bostad som hyresgasten behévde som ett sérskilt beaktansvart skal. Det kan
tyckas anmarkningsvart att hyresnamnderna, och da sarskilt i Stockholm,
har utvidgat praxis till att galla situationer som inte forarbetena eller
lagstiftaren tydligt Iyft vid bytesrattens inforande. Da syftar jag framfor allt
pa det namnden har kallat andra beaktansvarda skal. Jag har dock forstaelse
for att hyresnamnderna inte ordagrant foljer ett forarbete som &r nastan 50 ar
gammalt. Situationen pa bostadsmarknaden ser ocksa helt annorlunda ut
idag med en betydligt friare marknad for framfor allt det agda boendet.
Déremot finns det risker med att undantagsregeln i beslutsskélen inte pekas
ut tydligare. Det kan leda till att undantagsregeln tojs ut till att gélla allt fler
situationer och upphdr att vara en undantagsregel. Denna risk ser jag
framfor allt i Stockholm. Av de drendena i uppsatsen som kommer fran
Goteborg har namnden varit forsiktigare med att peka ut
undantagssituationer for beaktansvarda skal.

Aven om hyresnamnden i Stockholm har bedémt att det kan finnas andra
beaktansvérda skél utan att tydligt redogdra for vad det innebar har
namnden enbart gett tillstand enligt undantagsregeln i tva rattsliga
sammanhang. Namligen da hyresgasten har haft ett funktionshinder eller om
det har funnits en familjekoppling mellan byteskontrahenterna.

| drendet 338-05 var hyresgasten sjuk och gammal och hade ett starkt behov
av en funktionshinderanpassad lagenhet. | drendena 4782-11, 3079-11,
2769-12 ansags hyresgasterna ha behov av de aktuella bytesobjekten. |
dessa arenden fanns ocksa en familjar koppling mellan byteskontrahenterna.
N&mnden uttalade d&remot inte familjekopplingen som ett beaktansvért
skal. Samtidigt bekraftade hyresradet Kristian Eriksson i intervjun att
familjekopplingar kan bli aktuella enligt undantagsregeln som just ett annat
beaktansvart skal. Eriksson satt dessutom som ordférande i arendena 4782-
11, 3079-11 och 2769-12 déar familjekopplingar fanns mellan
byteskontrahenterna.

| arende 4782-11 fick hyresgasten vid bytet till och med fastigheten i gava
av byteskontrahenten som var hans mamma. Det fanns kansloméssiga band
till bade det d4gda boendet och byteskontrahenten. Dessutom fanns det ett
stort behov av till exempel en storre bostad. Med dessa komponenter
sammanvagt har jag forstaelse for att namnden ansag att beaktansvarda skal
forelag. Daremot tal det att understryka att det finns risker med att ha en
alltfor vidlyftig beddmning som kan urholka rekvisitet beaktansvarda skal. |
arende 2769-12 var familjesituationen l&tt identifierbar d&r hyresgésten och
byteskontrahenten hade en gemensam dotter. Dotterns behov av studiero
bedomer jag dock inte vara ett tillrdckligt starkt beaktansvart skal for att
undantagsregeln ska anses ha varit uppfylld. Dottern var 26 ar, man angav
inget skél for att det skulle vara mycket béattre for henne att dela ldgenhet
med pappa framfor att hyra en studentbostad. Né&r val familjeskal foreligger
verkar kraven pa nyttan av det beaktansvarda skalet sattas ganska lagt. Man
ska dock komma ihag att detta var ett obiter dictum.
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Vad géller Goteborg ar det inte helt klarlagt hur namnden ser pa
familjekopplingar mellan byteskontrahenterna och undantaget i rekvisitet
beaktansvérda skél. | &rende 919-03 fanns det en familjekoppling mellan
byteskontrahenterna och hyresgésten hade samtidigt behov av en stérre
bostad pa grund av barn. Arendet avgjordes ar 2003 och undantagsregeln i
rekvisitet beaktansvérda skal provades aldrig. Daremot finns det
omstandigheter som talar for att hyresgésten hade fatt tillstand idag enligt
undantagsregeln. For &ven om Goteborgs hyresndmnd inte varit lika
resonerande som Stockholms vad galler undantagsregeln, har ndmnden i
Goteborg foljt sk&rpningen av praxis for huvudregeln i rekvisitet
beaktansvarda skél. Det &r dock enbart en spekulation.

Angaende rekvisitet beaktansvarda skal gar det att dra slutsatsen att bade
hyresnamnderna i Stockholm och Géteborg i princip aldrig ger tillstand till
ett byte mellan hyresratt och agt boende nédr bostadsmarknaden &r i balans.
Det saknas helt enkelt beaktansvérda skal. Samtidigt har huvudsakligen
Stockholms hyresnamnd utvidgat undantagsregeln for beaktansvarda skal
och ger idag tillstand for situationer dar det finns tydliga familjekopplingar
mellan byteskontrahenterna. Har utnyttjar ndmnden formodligen den
namnda mojligheten att ge tillstand pa grund av andra beaktansvarda skal.
Detta ar, som patalat, att ga utanfor HLS tolkning av undantagsregeln.
Enligt min mening kan det vara rimligt om behovet av den nya bostaden &r
stort for hyresgésten och det underlattar for familjen socialt och
kanslomassigt om bytet blir av. Samtidigt maste lagstiftaren satta ner foten
for vad som ska anses vara ett beaktansvért skél om vi ska ha kvar dagens
lagstiftning pa omradet. Det behovs riktlinjer som hyresnamnderna kan félja
utan att lagstiftaren for den skull detaljstyr. Risken for godtyckliga
beddmningar véxer annars. | avsnitt 8.4 har jag utvecklat detta resonemang
ytterligare.

8.2.5 Andra sarskilda skal

Om hyresvarden misstanker att det foreligger en otillaten erséttning vid
bytet maste hyresgéasten dven passera rekvisitet andra sarskilda skal for att
kunna fa tillstand. Risken for otillaten ersattning ar sarskilt stor vid byte till
agt boende eftersom hyresgasten ska betala for bytesobjektet. Fragan i de
fallen ar om betalningen varit marknadsmassig. For den som byter till sig en
hyresratt och séljer ett 4gt boende har hyresratten ett varde. Att lagre priser
for det dgda boendet ibland skulle forekomma da en hyresritt finns i utbyte
ar, enligt mig, logiskt.

Hyresnd&mnderna i Goteborg och Stockholm har varit forsiktiga i sina
provningar av det har rekvisitet. Inte i ndgot av de refererade drendena i
uppsatsen foll hyresgastens ansdkan pa att andra sarskilda skal talade emot
bytet. Enbart i arende 3728-00 var en av ledamoterna skiljaktig och ville
neka tillstand da hon bland annat ansag att otillaten ersattning hade erlagts.

| arendena efter 2005 dar hyresgasterna nekades byte berodde det pa att
beaktansvarda skal saknades och hyresnamnderna behévde da inte prova
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andra sarskilda skal. | de arendena efter 2005 dar tillstand har givits och
hyresvarden dberopade andra sarskilda skal har enbart namnden i Stockholm
haft anledning att pa allvar bemota hyresvérdens yrkande om otillaten
erséttning. | drende 338-05 och 3079-11 dar andra sérskilda skal provades
ansag namnden att det var svart att vardera priset pa agt boende da det radde
osakerhet vid varderingen. | drende 4782-11 ansags inte otillaten ersattning
vara aktuell da det rorde sig om en gava fran mor till son. Enligt namnden i
Stockholm gav den omstandigheten drendet en speciell karaktar som uteslot
otillaten ersattning.

Det gar att halla med hyresnamnden i bedémningen om att det kan vara
svart att vardera marknadspriset och att bedémningarna omges av viss
osakerhet. Med den nya praxisen kan det vara skont for namnden att vara
hard vid rekvisitet beaktansvarda skal och sedan slippa prova om otillaten
ersattning forekommit. Dock &r ju fragan hur namnden i Stockholm har
resonerat nar hyresgasten har haft ett beaktansvart skal enligt
undantagsregeln och fatt tillstand samtidigt som det har funnits en stark
misstanke om otillaten ersattning.

Det &r relevant att hyresgasten i arende 338-05 hade en svar sjukdom samt
att det fanns en stark familjekoppling mellan byteskontrahenterna i arendena
3079-11 och 4782-11. Vad géller &rendena dar familjekoppling mellan
byteskontrahenterna forekom spekulerade chefsjuristen pa Fastighetségarna
GFR, Ase Sundstrém, i intervjun att hyresnamnden kanske bedémde att
familjekopplingen i sig kunde tala for att risken for svarta pengar var
mindre.

Hyresnamnden har gjort fragan om otillaten ersattning till enbart en
bevisfraga och pa den grunden gett tillstdnd i dessa arenden. Jag anser
daremot att det finns mycket som talar for att namnden lagt orimligt stor
vikt vid bevisfragan for att kunna ge hyresgasterna tillstand till byte. |
arende 338-05 dar det fanns olika marknadsvéarderingar fran parterna och
hyresgasten hade starka sociala skal, i form av en sjukdom, vagde det
beaktansvarda skélet tyngre an det laga priset for bostadsratten. Hyresgasten
fick saledes tillstand i det fallet trots att en hel talade for att otillaten
ersattning hade férekommit. VVad géller de drenden dar det funnits en
familjekoppling mellan byteskontrahenterna har hyresnamnden, enligt min
analys, ansett att en familjemedlem far betala ett lagre pris for det dgda
boendet inte innebér att det ar en otillaten ersattning. Lagre pris till en
familjemedlem, som beddms ha storre behov av det dgda boendet, &r inte en
ovanlig foreteelse, &ven om en hyreslagenhet inte ar inblandad.

Nar det galler prévningar av rekvisitet andra sérskilda skal i Goteborg har
det inte forekommit i samma utstrackning som i Stockholm. Utifran de
refererade besluten i uppsatsen ar det inget arende efter 2005 déar
hyresgasten haft beaktansvarda skél enligt undantagsregeln och dar otillaten
ersattning provats. 2003 avgjordes arende 919-03 dar byteskontrahenterna
hade en familjekoppling. Arendet provades enligt aldre praxis for rekvisitet
beaktansvarda skal, vilket gor familjekopplingen svartolkad i forhallande till
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dagens praxis for undantagsregeln. Namnden i Géteborg har dven varit
forsiktigare i att analysera undantagsregeln efter praxisskarpningen. Med det
sagt har ndmnden i Goteborg foljt Stockholm efter 2005 vad géller
prévningen av huvudregeln av rekvisitet beaktansvarda skal och balans pa
marknaden. Av den anledningen finns det, som jag anfort ovan under avsnitt
8.1.2, en mojlighet att hyresndmnden i Goteborg skulle ge hyresgésten
tillstand om undantagsregeln for beaktansvarda skal var uppfylld. Detta
aven om misstanke om otillaten erséttning fanns. Dock ar det enbart en
hypotetisk gissning. Da namnden i Goéteborg varit forsiktigare i sina
utlaggningar vad géller undantagsregeln skulle n&mnden lika garna kunna
neka tillstand dar familjekoppling eller sociala skal forelag.

Det ar begripligt, enligt mig, varfor hyresndmnden i Stockholm har varit
forsiktig nar rekvisitet andra sarskilda skal har provats. I brist pa
mojligheten att kunna gora egna marknadsundersokningar maste namnderna
forlita sig pa parternas framstallningar. Det ar samtidigt rimligt att
hyresvérden ska ha starka beviskrav pa sin sida i en situation dar hen vill
hindra ett beaktansvart byte. | fall dar bytesparterna har en familjekoppling
talar det ocksa for att ett lagre pris kan bero pa andra omstandigheter &n att
hyresgésten har pressat priset pa det &gda boendet. | handelse av att
hyresgasten i Gvrigt haft ett starkt beaktansvart skal, till exempel pa grund
av funktionshinder och sjukdom likt &rende 338-05, har hyresnamnden inte
varit villig att falla hyresgésten pa rekvisitet andra sarskilda skal.

Jag har forstaelse for att hyresnamnden i dessa situationer inte ville avsla
ansokan. Samtidigt blir det markligt att havda att det enbart rér sig om en
bevisproblematik. Det ar tydligt utifran arendena att det finns ett starkt
intresse hos namnden av att ge tillstand da det finns starka beaktansvarda
skal.

Kristian Eriksson havdade i intervjun att hyresndmnden i Stockholm inte har
blivit paverkad av HD:s dom NJA 1990 s. 412. Namnden kan trots det,
enligt mig, ha funnits stod i domen da den har varit forsiktig med att vardera
marknadsvérdet for &gda boenden. | domen rérde det sig dessutom om den
civilrattsliga regeln i 65 8 HL om aterbetalning. En straffrattslig provning
hade gjort det svarare for namnderna att ta intryck av domen.

Min analys &r att det finns en poang med att namnderna ger tillstand i
arenden dar det foreligger familjara eller sociala skal till ett byte men dér det
finns misstanke om att kdpet av det &gda boendet gjordes till underpris.
Darfor vore det bra for rattsutvecklingen pa omradet om lagstiftaren tydligt
tar stallning i fragan om och nar ett beaktansvart skéal kan motivera ett nagot
lagre pris. Som det &r nu erké&nner i alla fall inte hyresnamnden i Stockholm
heller att tillstand har getts da erlagt pris under marknadsvardet har
forekommit. Ett l&ngre resonemang om detta finns i avsnitt 8.4.2 och 8.4.3.
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8.2.6 Sammanfattning

Forutsattningen for att fa gora ett byte till ett &gt boende idag kraver framfor
allt starka beaktansvarda skal. Det &r lattare att fa tillstand att byta till en
bristmarknad &n en marknad i balans dar det finns gott om bostéder att hyra
eller kopa. Om hyresgasten har starka beaktansvarda skal kan tillstand ges
aven for byten till marknader i balans. Exempel pa det & om bytesobjektet
ar anpassat for en funktionsnedsattning eller om byteskontrahenterna har
starka familjeband. Andra sarskilda skal, i form av en otillaten ersattning,
far inte heller tala emot ett byte. | en del drenden, till exempel 338-05 och
4782-11, har hyresnamnden i Stockholm gett tillstand trots att mycket talade
for att hyresgasterna kopte bytesobjekten till underpris. Sadana
beaktansvarda skal har ansetts vara bytesbehov pa grund av sociala
omsténdigheter eller familjekoppling mellan byteskontrahenterna. | 4782-11
rorde det sig till och med om en gava fran mor till son. Overlag r praxis
mellan hyresnamnderna i Goteborg och Stockholm enhetlig.

8.3 Vilka avvagningar gors i rattslig
instans nar byten mellan hyresratt och agt
boende prévas enligt 65 § HL och vilka
likheter och skillnader finns med 35 § HL?

8.3.1 Olika marknadsvarderingar

Enligt HD i NJA 1990 s. 412 maste priset for det dgda boendet utan ett byte
fastslas for att terbetalning enligt 65 8 HL ska aktualiseras. Min beddmning
ar att HD pa det sattet ville fa fram det subjektiva marknadsvardet pa det
agda boendet, alltsa vad hyresgasterna i det har fallet skulle ha betalt for
bostadsratten utan ett byte. Da karanden inte kunde visa att hyresgasterna
erlagt ett pris under det subjektiva marknadsvérdet kunde inte heller en
otillaten ersattning fastslas. For att hyresgaster ska kunna féllas i enlighet
med 65 § HL kravs i dvrigt att den otillatna ersattningen har tagits emot
uppsatligen. Om det inte gar att visa att priset pd det agda boendet
understigit marknadspris blir uppsat omajligt att bevisa.

I NJA 1990 s. 412 forde &ven tingsratten ett resonemang om att
marknadspriset var svart att fastsla da saljarens krav pa bytesbostad uteslot
henne fran den 6ppna marknaden. Pa det sattet skulle det, enligt tingsratten,
finnas tva marknader for 4gda boenden. En marknad utan krav pa byten och
en marknad med krav pa byten. Dock betyder inte det, enligt mig, att
tingsratten accepterade otillaten ersattning. Marknadspriset skulle endast
anses nagot lagre vid krav pa byten eftersom saljaren sjalv begransade
marknaden. Tingsratten avslog karandens yrkande i det har fallet da
tingsratten bedomde att marknadspriset var for svart att faststalla utifran
omstandigheterna.
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Skillnaden mellan HD:s och tingsrattens dom var att HD utgick fran ett
subjektivt marknadsperspektiv. Tingsratten forsokte snarare problematisera
karandens marknadsvardering utifran de krav hon stallde pa koparna. For
HD var koparens hypotetiska pris pa bostadsratten utan ett byte riktmarket
for om det rérde sig om en underprisoverlatelse. Det gar dock dven att lasa
HD:s dom som att priset for bostadsratten utan byte skulle vara vad en
generell kopare skulle ha betalt. Daremot talar HD:s ordval for att
domstolen gjorde en subjektiv marknadsavvagning. | sammanhanget kan
aven Svea hovratts dom RH 2005:22 vara intressant. Hovréatten bedémde att
HD:s marknadsbeddmning i NJA 1990 s. 412 skulle gélla som huvudregel
men da fastighetsdgaren i RH 2005:22 inte var beredd att sélja fastigheten
utan ett byte skulle istallet ett objektivt marknadsvarde pa det dgda boendet
vara riktmarket for om otillaten ersattning hade erlagts. Jag bedomer att
detta &r en omtolkning av HD:s riktlinjer i NJA 1990 s. 412. Det finns inget
i NJA 1990 s. 412 som talar for att karanden skulle ha salt bostadsratten
utan ett byte. Det mesta i malet talar snarare for motsatsen. HD forde inte
heller nagon diskussion om en undantagsbestammelse for hur otillaten
erséttning skulle bedomas. Det ska tilldggas att &ven om hovratten i RH
2005:22 gjorde en omtolkning av hur marknadsvardet skulle varderas ar det
tydligt att hovratten ocksa ansag att HD gjorde en subjektiv
marknadsbedémning i NJA 1990 s. 412.

I hyresndmnderna prévas marknadsvardet for det agda boendet enligt
rekvisitet andra sérskilda skal. Hyresndmnderna gor en jamforelse med det
erlagda priset och eventuella marknadsvarderingar som parterna sjalva gor.
Om hyresvarden kan visa pa att priset har understigit marknadsvardet da
anses en otillaten ersattning ha forelegat. Det leder i sin tur till att
hyresgasten inte far tillstand.

HD, tingsratten och hyresnamnderna har saledes valt att avgora
marknadsvardet och om det foreligger otillaten ersattning pa tre olika sétt.
Vidare har hovrétten i RH 2005:22 stallt upp HD:s princip som en
huvudregel. Om fastighetsagaren inte skulle vara intresserad av att sélja utan
ett byte bedémde hovratten snarare att ett objektivt marknadsvarde skulle
vara riktmarke. | sasmmanhanget ar det viktigt att papeka att HD och
tingsratten provade 65 8 HL i NJA 1990 s. 412. Hovratten provade
uppsagningsparagrafen 46 2p § HL i RH 2005:22 och det malet har darfor
inte samma tyngd som NJA 1990 s. 412 eller hyresnamndernas
tillstandsarenden. Hyresnamnderna gér marknadsbedémningar och
tillstandsprovningar enligt 35 8 HL dock utdoms inga straffrattsliga
sanktioner enligt 35 § HL.

| praxis for bade 35 och 65 88 HL har otillaten ersattning svarligen kunnat
faststallas. Det &r viktigt att understryka att da 658 HL bade ar en straff- och
civilrattslig paragraf ar det rimligt, enligt mig, att kraven har stalls hogt pa
karanden eller aklagaren.
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Som det framgar i avsnitt 8.1.3 har det funnits ett par tillstdndsprévningar i
Stockholm enligt 35 § HL dar starka belagg talade for att otillaten ersattning
hade forekommit. Precis som Sundstrém och Skogsberg antydde i
intervjuerna, bedémer jag att namnden var paverkad av HD. Med inflytande
av domen i NJA 1990 s. 412 har namnden varit forsiktig med att fastsla att
det rorde sig om otillaten erséttning. Min huvudsakliga bedomning ar att
namnden framfor allt var intresserad av att hyresgésterna i de drendena
skulle fa tillstand. Med bevissvarigheterna som stod kunde namnden lamna
tillstand till hyresgasterna som hade starka beaktansvarda skal.

Med det sagt vill jag &nda havda att 35 och 65 §8 HL ar tva helt olika
paragrafer med olika innebord. Likheterna ligger i att otillaten ersattning
provas enligt bada paragraferna och att det da stalls hoga krav for att
hyresvérden, karanden eller dklagaren vid straffrattslig prévning enligt 65 §
HL, ska fa gehor for sitt yrkande. Bada paragraferna beror dven samma
rattsomrade inom hyresratten. Olikheterna ligger i att 35 8 HL ar en paragraf
for tillstandsprovning i hyresnamnderna och 65 § HL &r en straff- och
civilrattslig forbuds- och sanktionsregel for allménna domstolar.

8.3.2 Adolfsson och Hillerts teori

Adolfsson och Hillert menade i sin bok att 35 och 65 8§ HL hor ihop och att
samma krav pa uppsat och villkor om ersattning skulle stallas i 35 § HL.
Adolfsson och Hillert ansag att hyresgasten maste ha begart ersattning for
att tillstand skulle nekas enligt 35 8 HL. De fann std for denna linje genom
att hanvisa till tredje lagutskottets utlatande fran 1968 om att byten inte
skulle tillatas da hyresgésten pa nagot satt tagit emot pengar for hyresratten.
Adolfsson och Hillert pekade dven pa utredningen som foregick inforandet
av rekvisitet andra sérskilda skal. I den utredningen fastslog utredarna att
andrazséérskilda skal skulle anses foreligga nar svarta pengar hade erlagts for
bytet.?%

Provningarna i hyresnamnderna i Stockholm och Goteborg visar inte pa att
namnderna har tolkat rekvisitet pA samma satt som Adolfsson och Hillert.
Av de &renden som ar refererade i uppsatsen ar det enbart i arende 338-05
fran Stockholm som namnden har diskuterat ett eventuellt uppsat for att
andra sarskilda skal mot bytet skulle foreligga enligt 35 8 HL. Det fanns
dock ingen hanvisning till nagot rekvisit i 65 8 HL. Hyresnamnden i
Stockholm har efter det arendet inte heller fort nagot liknande resonemang
om krav pa uppsat enligt den praxis som refereras i uppsatsen. Hyresradet
Kristian Eriksson holl inte heller med Adolfsson och Hillert. Enligt honom
var det tydligt att praxis inte utvecklats i den riktning som de h&vdade i sin
bok. Hyresgastféreningens forbundsjurist Susanna Skogsberg papekade, till
skillnad fran Eriksson, att en nédvandig koppling mellan 35 och 65 88 HL
skulle kunna finnas. Skogsberg anférde att d&ven om det inte finns nagot
skrivet om en sadan koppling beror bada paragraferna fragan om otillaten
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ersattning. Darfor ansag Skogsberg att namnden &ven borde gora en kontroll
om rekvisiten i 65 § HL ar uppfyllda i tillstandsprévningar enligt 35 § HL.

Min beddémning &r att lagstiftaren inte har tankt kring fragan om 35 och 65
88 HL forutsatter varandra. Enligt rekvisitet andra sarskilda skal i 35 § HL
provas fragan om hyresgasten fatt ett lagre pris for det 4gda boendet med sin
hyresratt som betalning. Jag utlaser forarbeten, lagstiftning och praxis pa sa
sétt att en ersattning som understiger marknadspris ar skél nog for att neka
tillstand enligt 35 8 HL. Det ger hyresvarden underlag for att det finns skal
som talar emot ett byte. Forarbetena och praxis ger stod for denna tolkning.
Dér namns inget om ett krav pa att rekvisiten i 65 8 HL ska vara uppfyllda
vid provning av 35 8§ HL. Samtidigt &r det, enligt mig, viktigt att
beviskraven ska vara hoga for hyresvéarden nar 35 § HL prévas. Vérden ska
belagga att det faktiskt ar en otillaten ersattning.

En av de stora skillnaderna mellan 35 och 65 8§ HL &r konsekvensen for
hyresgasten. Hyresgasten kan fa fangelse eller tvingas betala tillbaka till
saljaren om hen falls enligt 65 § HL. Da ar det rimligt att stéalla annu hogre
beviskrav i form av en uppsatsprévning, dar hyresgastens eventuella villkor
om ersattning ska bevisas. En tillstdandsprévning enligt 35 8§ HL &r en
hyresrattslig situation mellan hyresvard och hyresgast dér hyresgasten vill
ha inflytande 6ver vem som ska flytta in i hyresvérdens egendom. Utifran
den aspekten &r 35 och 65 §8 HL tva helt olika paragrafer.

8.3.3 Sammanfattning

I NJA 1990 s. 412 bedomde HD att otillaten ersattning enligt 65 8 HL ska
avgoras utifran en jamforelse mellan det pris hyresgasten erlade for det dgda
boendet i samband med bytet och det pris hyresgasten var beredd att betala
for det dgda boendet utan ett byte. Om prisskillnaden var stor och
hyresgésten uppsatligen hade villkorat ett underpris skulle aterbetalning
eller straff utdémas. HD gjorde séledes en subjektiv marknadsvardering
utifran den enskilde hyresgasten. Tingsratten ansag att marknadsvardet pa
det 4gda boendet paverkades av séljarens krav pa kopare.

65 och 35 88 HL ar tva olika paragrafer dar 658 HL ar en straff- och
civilrattslig sanktionsregel och 35 § HL ror sjalva tillstandsprévningen av
bytesansdkningar. Enligt min bedémning berdr paragraferna samma
rattsomrade men de ska inte blandas ihop och rekvisiten i 658 HL ska inte,
som Adolfsson och Hillert ansag, tolkas analogt i 35 8 HL.
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8.4 Pa vilket satt skulle en
overklaganderatt paverka bytesréatten och
finns det dvriga lagandringar som kan
behOvas?

8.4.1 Overklanderatt med ventil

Att infora en generell dverklaganderatt vid bytesarenden enligt 35 § HL
skulle, enligt min beddmning, kunna innebdra en tydligare och mer
forutsagbar praxis. Resonemangen i hyresnamnderna skulle bli mer
stringenta och det skulle vara lattare att 6verblicka hur n&mnderna resonerar
om Svea hovrétt tydligt kan véagleda tolkningen av rekvisiten i 35 § HL.
Nackdelarna skulle dock samtidigt vara okade kostnader for rattsvasendet da
Svea hovritt skulle fa fler drenden att prova. Processerna skulle ocksa ta
langre tid. Att processerna tar langre tid ar véldigt ké&nsligt just i
bytesarenden. Precis som utredarna i SOU 2008:47 papekade skulle risken
vara stor att hyresgéstens bytespart drar sig ur. Sarskilt nar det galler byten
till &gt boende och byteskontrahenten har andra intressenter. Av den
anledningen anser jag att en generell dverklaganderatt vore en
kontraproduktiv I6sning for att fa storre forutsagbarhet. Dessutom ar
rattspraxis vad galler bytesarenden, och sarskilt till &gt boende, relativt
enhetlig idag.

| intervjun med Kristian Eriksson ansag han att det vore bra med en
Overklaganderétt med ventil. Det vill sdga en undantagsbaserad
overklaganderétt dar hyresnamnden i varje enskilt fall avgdr om parterna
ska fa dverklaga. Eriksson ansag att det skulle vara lampligt i &renden dar
risken for att bytesparten ska dra sig ur ar liten och da drendet skulle vara
intressant for rattsutvecklingen. Denna idé har tidigare framforts av bland
annat Hyreslagskommittén fran 1989 och Charlotte Andersson i forsta
upplagan av hennes bok.?%® Pa grund av bland annat tidsaspekten och
processekonomiska skal ansag utredarna i SOU 2008:47, Susanna
Skogsberg och Ase Sundstrém inte att det skulle vara en bra lésning med en
overklaganderétt alls.

Vid en sammantagen bedémning anser jag att en dverklaganderatt med
ventil &r en bra I6sning. En ventil skulle leda till att 6verprovningen blir
flexibel. Risken for att byteskontrahenten drar sig ur i sadana fall maste
alltid avvagas. Poangen med en sadan 6verklaganderatt &r att en hogre
instans far mojlighet att reda ut oklarheter i drendet som kan vara viktiga for
rattsutvecklingen. Aven om praxis i namnderna idag ser ut att vara enhetlig i
stor utstrackning kan framtida spretighet motarbetas med en sadan ventil.

296 SOU 1991:86, s. 156 ff; Andersson 2004 a.a. s. 14.
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8.4.2 Forutsagbarheten i rekvisitet
beaktansvarda skal

Ett annat omrade som kan behova ses dver ar undantagsregeln i rekvisitet
beaktansvérda skal enligt 35 8 HL. Utredarna i SOU 1966:14 anfdérde att
undantaget skulle galla situationer som nér hyresgésten har en
funktionsnedséttning eller nér det ror byten till unika bostader som annars &r
svara att fa tag pd. Hyresnamnden i Stockholm har det senaste decenniet,
utifran de refererade arendena i uppsatsen, utvecklat en bevekelsegrund i
undantaget som kallas for andra beaktansvarda skal. Som det har papekats
under avsnitt 8.1.3 har familjekoppling mellan byteskontrahenterna pa den
grunden lett till att hyresgésten ansetts ha beaktansvarda skal enligt
undantagsregeln.

Jag anser att det ar fullt rimligt att hyresnamnderna utvecklar praxis da
forarbetena ar gamla och svara att utga ifran i dagens lage. Daremot skulle
en statlig utredning eller en skrivelse fran HASSO behéva klarlagga vilka
omsténdigheter som faktiskt &r underlag for ett beaktansvart skal enligt
undantagsregeln. En tankbar lagandring, efter en sadan utredning, &r att ha
kvar regleringen som den ser ut idag for byten enligt huvudregeln i
rekvisitet beaktansvarda skal. For att fa tillstand enligt huvudregeln maste
bytet saledes vara till en bristmarknad. Vad géller beaktansvarda skal enligt
undantagsregeln, som ger hyresgasten forutsattningar att fa tillstand att byta
aven till en marknad i balans, skulle ett pris under marknadsvérdet for
hyresratten kunna accepteras om det beaktansvarda skalet &r valdigt starkt. |
sadana fall skulle en avvagning kunna goras mellan rekvisiten
beaktansvarda skél och andra sérskilda skal. Det forutsatter att hyresgésten
uppfyller sociala beaktansvarda skél som i drende 338-05 eller att det finns
starka familjekopplingar mellan byteskontrahenterna som i arende 3079-11
och 4782-11. | arenden med familjekoppling mellan kontrahenterna betyder
inte heller ett underpris automatiskt att det rér sig om en otillaten ersattning.
Aven i ett kdpekontrakt utan byte skulle en familjemedlem som har stérre
behov av bostaden kunna fa ett lagre pris. | d&renden dar hyresgésten har
starka beaktansvarda skal pa grund av till exempel en funktionsnedsattande
sjukdom, likt &rende 338-05, hjalper bytesbostaden hyresgésten enbart om
hen inte lagger det hogsta budet. Detta da det ofta finns andra lagenheter att
kopa. Da rekvisiten beaktansvarda skél och andra sarskilda skal star emot
varandra kan en l6sning vara att gora det till en avvéagningsregel. Detta vore,
enligt mig, béttre an att hyresnamnden gar in i luddiga resonemang om
bevisfragor nar rekvisitet andra sarskilda skal prévas och hyresgasten
samtidigt har starka beaktansvarda skal som hyresndmnden vill ta hdnsyn
till.

Jag delar inte Kristian Erikssons uppfattning om att en l6sning skulle vara
att ta bort rekvisitet beaktansvérda skal och samtidigt ta bort mojligheten att
byta till 4gt boende. Rekvisitet ar viktigt dven i situationer dar byten gors
mellan hyresratter. Det ar relevant for hyresvardarna da hyresgasterna
annars far ett stort inflytande dver vem som ska bo i hyresvérdarnas
fastigheter. Det ar ocksa relevant for de potentiella hyresgasterna som star i
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bostadskd att vantetiden ar forutsdgbar. Med en utdkad bytesratt mellan
hyresgaster dar rekvisitet beaktansvarda skal tas bort finns risken att
marknaden lases till de som redan har en bostad. Personer som egentligen
inte har starka skal for ett byte kommer kunna fa en bostad foére nagon som
star i ko. ldag ar rekvisitet beaktansvarda skal en kontrollinstans dar
hyresgastens behov av en bostad som &r storre, ndrmare jobbet eller har
lagre hyra kontrolleras. Bytesratten ska vara en undantagsregel for
hyresgaster som verkligen behover flytta pa grund av avgorande handelser i
livet. For att ha en stor rérlighet pa bostadsmarknaden &r det samtidigt bra
om bytesrétten omfattar aven de som vill gora ett byte till ett &gt boende.
Rekvisitet beaktansvarda skél ar darfor viktigt for att hyresnamnden ska
gora en korrekt behovsproévning.

8.4.3 Domstolssakkunniga och avvagningar
mellan rekvisit

Som det papekats ovan i avsnitt 8.4.2 skulle forandringar kunna goras dven
for rekvisitet andra sérskilda skél. Beaktansvarda skal och fragor om
otillaten erséttning hanger ihop. ldag ar det beaktansvarda skal som ar det
avgorande rekvisitet. For att inte otillaten ersattning ska forsvinna i
bevisfragor kan bada rekvisiten behova klargoras. Hyresnamndernas arbete
skulle kunna underlattas om de fick anvanda sig av domstolssakkunniga for
att bedéma om otillaten erséttning forekommit i situationer dar hyresgasten
har beaktansvarda skl enligt huvudregeln. Da hyresgasten har starka
beaktansvérda skél enligt undantagsregeln och hyresvéarden misstéanker en
otillaten ersattning kan en avvégning géras mellan rekvisiten. I de
situationerna kan det beaktansvarda skalet anses vaga tyngre och fa
konsumera det lagre priset pa det d4gda boendet.

Poangen med att lata hyresnamnderna ha domstolssakkunniga nér otillaten
ersattning provas enligt huvudregeln &r inte att ndmnderna ska gora
varderingen at parterna. Detta skulle kunna vara en l6sning i situationer dar
det ar svart att faststalla marknadsvardet pa det dgda boendet och parternas
egna marknadsundersokningar skiljer sig ndmnvart. Att andra sérskilda skél
numera séllan provas ar inte ett argument for att inte ha en ordentlig
forberedelse vid de situationer da det finns en stark misstanke om svarta
pengar. For att namnden ska lagga tid pa att anlita en domstolssakkunnig
kravs det, enligt mig, att parterna sjalva har gjort utférliga
marknadsundersokningar och det finns en stark misstanke om att det kan ha
rért sig om en otillaten erséttning. Jag anser samtidigt att bevisbordan
fortfarande ska ligga pa hyresvarden. Jag haller med Kristian Eriksson och
Susanna Skogsberg om att det vore en mérklig ordning att sdnka
bevisbérdan for hyresvarden enligt det forslaget som fanns i SOU 2008:47.
Med en lattare bevisborda for varden skulle hyresgésten oftare behtva
bevisa att kopet inte har inneburit en otillaten ersattning. Jag anser det vara
rimligare att den som pastar nagot pa ett rattssakert satt ska visa att det
ocksa dr sant.

86



8.4.4 Lagandringar i 65 8 HL

65 § HL ér en straff- och civilrattslig paragraf som provas i allmén domstol
dar domar kan éverklagas av parterna. Det bidrar till battre forutsagbarhet
an vid prévning av 35 § HL i hyresnamnderna. Det finns ocksa ett
avgorande fran HD, NJA 1990 s.412, som tydligt staller hdga beviskrav pa
karanden. Det gar att diskutera om HD har stallt for hoga krav pa karanden
for att bevisa otillaten ersattning enligt 65 § HL. Daremot anser jag, likt
Sundstrom och Eriksson, att det ska vara hoga beviskrav i 65 8 HL. Inga
lagandringar ar heller motiverade utifran ett nskemal om att andra HD:s
praxis. | 6vrigt finner jag inga skal for att géra nagra lagandringar i 65 8§ HL.
Om praxis ska andras bor det ske genom en ny prévning av HD i ett annat
mal. Fokus i uppsatsen har ocksa legat pa tillstandsprévningen i 35 § HL
och dar har fler rattsliga fragor véckts.

8.4.5 Sammanfattning

Sammanfattningsvis gar det att konstatera att byten till &gt boende sallan
prévas i hyresnamnderna. Praxis har dven skarpts och tillstand ges
undantagsvis. Trots det finns det delar av rattsomradet som, enligt mig, kan
forbattras. Rekvisitet beaktansvarda skal bor ses dver och tydliggoras pa
vissa punkter. Dessutom bor en 6verklaganderatt med ventil inforas. Detta
vore bra for att bibehalla den utarbetade enhetligheten mellan
hyresnamnderna och for att reda ut eventuella oklarheter i arendena.
Hyresnamnderna bor ocksa anvanda sig av domstolssakkunniga nar andra
sérskilda skél provas och hyresgésten har beaktansvarda skal enligt
huvudregeln. Detta kan aktualiseras dar marknadspriset ar tvistigt och
parterna har gjort utférliga undersékningar men dar utslagen kan skilja sig
markant. Om hyresgésten har starka beaktansvérda skal enligt
undantagsregeln och det finns misstanke om till exempel ett underpris pa agt
boende kan en avvégning géras om det beaktansvérda skélet ska anses vaga
tyngre an rekvisitet andra séarskilda skél. 1 évrigt behovs inga lagandringar i
658 HL, enligt mig. HD har stallt htga beviskrav pa karandesidan utifran att
det ar en straff- och civilrattslig sanktionsregel. Om bevisbordan ska lattas
eller forandras anser jag inte att en lagandring ar ratt véag. | sa fall far det ske
genom en omprovning av HD.
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Bilaga A Statistik dver
lagenhetsbyten | Stockholms
hyresnamnd ar 20132/

Bifall och avslag for alla lagenhetsbyten i
Stockholm ar 2013

Arenden Antal Bifall Avslag Medgivande
Hyresratt — 64 34 29 1

Hyresratt

Hyresratt— 8 1 7 0

Agt boende

Totalt alla 72 35 36 1
bytesarenden

297 Statistiken dr baserad pa en sammanstéllning av alla bytesarenden fran Stockholms
hyresnamnd ar 2013.
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Bilaga B Transkribering av
Intervjuerna

Intervjufragor

Var lagstiftaren medveten om risken for otillaten ersattning vid byten till
agda boenden nar bytesratten inforandes? Det jag tanker pa i sammanhanget
ar att bytesratten infordes innan prisregleringen pa bostadsratter avskaffades
och bytesritt till fastigheter var inte aktuellt forran nagot ar senare.

Hur ser du pa ett inférande av nagon form av prisreglering pa agt boende for
att l6sa problemet med otillaten erséttning vid byte?

Har lagstiftaren accepterat svarta pengar i nagon man genom att tillata
bytesrétt till &gt boende?

Kan man kopa ett &gt boende utan att hyresratten da ges ett varde? Ar
marknadspris mojligt vid ett sddant byte?

Ar en bytesratt till &gt boende 6nskvart? Beroende pa svar, varfor?

Adolfsson och Hillert menar 1 sin bok “hyresrétt som dellikvid” att
rekvisiten i 65 § HL maste vara uppfyllda for att namnden ska kunna neka
ett byte enligt 35 § HL? Finns det en sadan koppling mellan paragraferna
enligt dig?

Adolfsson och Hillert stéller d&ven upp krav pa att overlataren ska ha
“begirt” otillaten ersattning for att 35 § HL ska gélla. Alltsé att det inte
racker med att hyresgésten tagit emot ersattning for att andra sérskilda skl
ska tala emot ett byte. Hur ser du pa det? Finns det ett sadant rekvisit i 35 §
HL?

Vad anser du om ndmndernas provning av rekvisitet andra sarskilda skal i
forhallande till provningen av beaktansvarda skal? Har prévningen av
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beaktansvarda skal blivit hardare pa sista tiden? Vem har bevishordan vad
géller andra sarskilda skal?

| ett par fall, dar hyresgasten fatt tillstand for ett byte med en
aganderéttsinnehavare, har sarskilda beaktansvarda skal (sjukdom,
funktionsnedséttning, sérskilda behov) ansetts féreligga trots att det ar
tveksamt vilken typ av sérskilt skal det galler. | flera av de falllen finns det
en familjar koppling mellan byteskontrahenterna. Tror du att det kan ha
spelat in i namndens beddmning? Tex. Arende 2769-12 Sthim, 4782-11
Sthim, 919-03 GBG.

Hur ser du pa en ev. 6verklaganderétt vid prévning av 35 § HL?

Vad anser du om forutsdgbarheten och enhetligheten géllande praxis vid
byten fran hyresratt till &gt boende? Har tex Géteborgs och Stockholms
hyresnamnder en samstammig bild av praxis pa omradet?

Vad tycker du om forslaget i SOU 2008:47 om att mildra beviskraven i 358
HL for rekvisitet andra sarskilda skal? Varfor tror du inget har hant pa den
fronten?

Har HD (genom NJA 1990 s412) stallt for hoga krav i 65 § HL ? Paverkar
HDs krav ndmndernas prévning av rekvisitet andra sérskilda skél?

Transkribering intervjuer

Transkribering av telefonintervju | med Susanna Skogsberg,
forbundsjurist pa Hyresgastforeningen, den 2 april 2014 Kl
16:00.

SS = Susanna Skogsberg

RA = Riad Aliefendic

RA: Om vi borjar med den forsta fragan. Gallande om lagstiftaren var
medveten om risken for otillaten ersattning nar bytesratten infordes?

SS: Jag kan inte mer an spekulera i det. P4 nat vis vet man att det kan finnas
en risk for otillaten erséttning. Det ar ganska sjalvklart i en bytessituation.
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Samtidigt maste man gdra en beddmning av om hur stort det har problemet
ar. Jag tror att det fanns en medvetenhet men samtidigt beddmde man inte
risken som stor. Det &r inget fritt byte, antingen ska hyresvarden eller
hyresnamnden godkanna det.

RA: Det hdr med att bytesréatten till fastigheter kom efter bytesratten
infordes. Tror du att det var en slump eller att man inte tankte pa den har
problematiken?

SS: Det vet jag inte heller men déremot kan det vara andra skal som ligger
bakom. Till exempel att man vill ha en 6kad rorlighet pa marknaden. Om
man begréansar bytesratten till enbart byten mellan hyresréatter blir
rorligheten begransad.

RA: Angaende den andra fragan. Skulle du se en ny prisreglering pa agt
boende som en lésning for att komma runt problemet med otillaten
ersattning.

SS: Jag kan inte ha en uppfattning om den fragan. Men rent generellt att om
man utgar ifran att det ar ett problem med svarta lagenhetsaffarer da maste
man gora en analys éver hur dessa afféarer ser ut. Det finns ingen statistisk
som séger att det ar hyresgasten som byter, det &r ocksa vanligt att
fastighetsagaren séljer kontrakt. Ska man ta sig an problemet maste man se
pa helheten.

RA: Anser du att lagstiftaren, och &ven hyresndmnderna, i det hér
hanseendet i viss man har accepterat svarta pengar genom att tillata bytesratt
till &gt boende?

SS: Nej det tycker jag inte. Man har gjort en riskbedémning och man kan
inte helgardera sig. Lagstiftaren har gjort en uppskattning av hur stor risken
ar och vagt den mot intresset av att ha en bytesratt.

RA: Kan man kopa ett &gt boende vid ett byte utan att hyresratten da ges ett
vérde?

SS: Jag kan for lite om olika varderingsmetoder och hur man ska berédkna
marknadshyra. Men man ska komma ihag att det ar byten mellan hyresratt
och &gt boende &r begréansat. Det forekommer valdigt séllan provningar i
hyresnamnden. Sen kan en fastighetsdgare acceptera det. Om man tittar pa
praxis ar det relativt sallan som man faktiskt far igenom ett byte till agt
boende.

RA: Om vi gar vidare till nasta fraga. Anser du att bytesratt till agt boende
ar onskvart? Ska vi ha kvar dagens lagstiftning?

SS: Ja, som samhéllsmedborgare &r det viktigt att man kan rora sig som man

vill. Man kanske behdover flytta av olika anledningar och da ar det viktigt att
man gor bytesratten vid. Det klart att svarta pengar &r ett problem men det
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finns egentligen ingen analys om hur vanligt forekommande det &r. Det ar
forst nar man vet da som man kan gora en genomgripande riskanalys. Som
princip anser jag att det ar viktigt med en bytesratt och att den ar sa vid som
mojligt.

RA: Har du tittat nagot i Adolfsson och Hillerts bok?

SS: Ja, jag har kikat pa den men om jag ska svara pa fragorna om boken far
jag nog be om att f& dterkomma.2%®

RA: Ok, men vad anser du da om namndernas prévning av rekvisitet andra
sarskilda skal i forhallande till beaktansvérda skal. Har prévningen skarpts
géllande beaktansvérda skal?

SS: Det vanliga ar att man forst gor en provning av beaktansvarda skél. Sen
vad géller andra sarskilda skal sa kan det vara svara bevisfragor. Jag tycker
ocksa att praxis har blivit hardare 6ver tid. Det kommer sig av att
hyresndmnden i Stockholm har blivit tuffare i sin prévning. Sen har
hyresnamndernas och Svea hovritts samarbetsorgan, HASSO?*, diskuterat
de har bytesarendena. Det har har samordnats sa att man gor likartade
bedomningar dver landet. Aven om det kan skilja sig lite grann 6ver hur
man ser pa det har. Nagon typ av samordning har gjorts.

RA: Vem har bevisbordan enligt dig ndr andra sérskilda skal provas enligt
dig?

SS: Det har tror jag diskuterades i betankandet Fragor om hyra och
bostadsratt. Hur som helst &r det hyresvéarden som ska bevisa att svarta
pengar har forekommit. Bevisbordan gar ju 6ver sen till hyresgasten som
ska motbevisa. Men hyresvérden ska forst bevisa, hyresgasten ska inte
behdva exculpera sig.

RA: Ok, nasta fraga. Nar jag har kollat i praxis finns det flera fall dar man
har fatt tillstand dar man har haft en familjar koppling till den som man
byter med, alltsd den som har det d4gda boendet. Har du ocksa sett en sadan
tendens?

SS: Jag kan inte svara pa det. Jag gar ju inte i namnden numera. Det var
ganska langesedan. | riksforbundet foretrader vi inte medlemmarna. Den
kanske du ska stalla till nagon pa Stockholmskontoret.

RA: Ok, men hur ser du pa nadgon form av dverklaganderatt vid provning av
358 HL

SS: Da far man aterigen vaga for- och nackdelar. Fordelen skulle vara att
man far en storre forutsagbarhet. Baksidan &r att manga fastighetsagare
motsdger sig byten och da gar man till namnden och det tar sin tid och redan
dar gar manga byten omintet for att det tar for lang tid. Skulle man dessutom

2% ge s, 95 f., telefonintervju Il den 22 april 2014 kl 13:30.
29 Tidigare BAHS.
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ha en dverklaganderatt skulle det minska rorligheten pa marknaden. Jag tror
att det ar bra som det ar.

RA: Om man ger hyresvarden en ekonomisk kompensation vid dverklagan
istallet for att bytet gar tillbaka, vad tror du om det?

SS: Nej, det ar inte heller nagon lésning tror jag.

RA: Ok, vad anser du om forutsédgbarheten géllande praxis idag? Tycker du
att det finns en samstammighet mellan hyresndmnderna i Goteborg och
Stockholm?

SS: Det kan finnas olika beddémningar, det ar rena spekulationer. Men
forutsédgbarheten och enhetligheten har blivit storre i och med att detta har
tagits upp i HASSO och diskuterats dar. Sa jag tror att det har skett en
utveckling mot en mer samstdmmig bild.

RA: Ok, men det forslaget som kom i SOU 2008:47 om att man ska mildra
beviskraven for hyresvérden vid prévning av andra sérskilda skél. Varfor
tror du inget har hant pa den fronten?

SS: Det var ju flera forslag som lamnades av materiell karaktar i det
delbetankandet. Och nar det géller det materiella s& fanns det en bred
enighet om forslagen. Kanske inte just om att mildra beviskraven. Men om
man ser det som helhet var manga positiva. Och manga fragar sig varfor
inget har hant. Och vad jag forstar det ar det en politisk fraga som man inte
vinner nagra storre politiska poanger pa. Da har man valt att driva andra
fragor som allmanheten har ett storre intresse av. Det handlar inte om det
enskilda forslaget du tar upp utan det har inte hant nagot med betankandet
dverhuvudtaget. Det &r inte placerat i papperskorgen utan ligger pa en hylla.

RA: Vad anser du om att gora en sddan mildring i bevishansende?

SS: Nej, jag tycker som sagt att det blir en konstig ordning. Och man maste
stélla det i proportion till hur stora problemen &r. Att svarta pengar
forekommer det vet vi, men fragan ar om det forekommer vid
hyresgastbyten med nagon annan. Fastighetsagaren kan forst neka ett byte
och redan dar eventuellt forhindra ett byte. Helheten maste klarlaggas innan
en sadan forandring gors. Det ar en vél drastisk 16sning.

RA: Ok, om vi tar de tva sista fragorna. Om NJA 1990 s. 412. Dér tar man
upp 65 8 HL och dér har man hoga beviskrav for 65 8 HL. Man ska visa att
det varit en villkorad otillaten ersattning och att det ska vara uppsat. Tror du
att de kan ha paverkat hyresnamnderna nar de varit lite snallare i sina
beddmningar om rekvisitet andra sarskilda skal?

SS: Det borde du nog fraga hyresnamnderna om men det finns vél en
mojlighet att man har tittat &ven pa HD:s bedémning.
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RA: Men om vi tar den sista fragan. Behovs det nagra lagandringar i dessa
paragrafer i 35 och 65 §§ HL.

SS: Jag tycker att det &r viktigt att man har en rorlig bostadsmarknad sérskilt
med tanke pa hur den ser ut. Tycker man att det ar ett problem med svarta
lagenhetsaffarer maste man forsoka skapa sig en bild av hur det faktiskt ser
ut innan man kommer med nagra lagforslag. Man maste 6vervaga for- och
nackdelar om man ska reglera hardare. Det har man inte kunnat gora for
kunskapen har inte funnits. Det finns inga utredningar som visar pa
omfattningen och det &r forutsattningen innan man gor lagandringar. Vi har
ju bostadsbrist sa det har med boende é&r ett problem i sig. Att da minska
rérligheten med att inskranka bytesratten tycker jag att det ar att ga lite for
langt.

RA: Tack sa mycket. Jag dterkommer om fragorna gallande Adolfsson och
Hillerts bok.

Transkribering av telefonintervju Il med Susanna Skogsberg,
forbundsjurist pa Hyresgastforeningen, den 22 april 2014 Kl
13:30.

SS = Susanna Skogsberg
RA = Riad Aliefendic

RA: S4, det ar det de tva aterstaende fragorna om Adolfsson och Hillerts
bok som jag ténkte ta upp.

SS: Jag vill borja med att sdga att jag inte har tittat sarskilt pa den har fragan
om svarta pengar, det ar inget som vi normalt kommer i kontakt med pa
Hyresgastforeningen. Jag har tittat lite grann pa det nu infor intervjuerna.
Och angaende den forsta fragan om att rekvisiten i § 65 HL ska vara
uppfyllda for att kunna neka ett byte enligt 35 8 HL. Och jag tycker det later
rimligt att man har en sadan koppling. Man talar om sarskild ersattning i §
65 HL och sérskilda skal i 35 8§ HL och det finns inget skrivet om att man
ska lasa paragraferna sd men det handlar &nda om samma situation. D& &r
det rimligt att man tittar pa da ar rekvisiten i § 65 HL uppfyllda.

RA: Just det, tanker du da ocksa att nar namnden gor en prévning enligt 35
§ HL att 65 § HL maste vara uppfyllt for att man ska kunna neka ett byte?

SS: Ja, det ar den civilrattsliga delen i 65 8 HL som man far titta pa. Jag
tycker att det ar en logik i att man forst tittar pa om rekvisiten i § 65 HL ar
uppfyllda.

RA: Ok, men det hér rekvisitet begara som Adolfsson och Hillert stéller
upp. Det ar ett uppsatsrekvisit om man ska tolka det.
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SS: Ja, precis. | boken menar de ju att man pa samma satt kan begara ett
éverpris pa mobler som dverlats &ven om man inte uttryckligen begart
ersattning. Rena fall ar dar en summa pengar begérts for sjalva hyresratten.
De utvidgar det ocksa till fortackta byten som ett skél for att neka byte.

RA: Varfor tror du namnderna inte har gjort en sadan beddmning i sa fall?
SS: Jag tror att man har varit pragmatisk och gjort det lite enkelt for sig. Jag
spekulerar men hyresraden vet nog battre géllande det.

Transkribering av telefonintervju med hyresradet pa Stockholms
hyresnamnd Kristian Eriksson den 4 april 2014 kI 14:00.

KE = Kristian Eriksson

RA = Riad Aliefendic

KE: Angaende fragan om en ny prisreglering tror jag inte att det ar politiskt
mojligt och jag ser inget behov av det heller.

RA: Tanker pa den har fragan om lagstiftaren var medveten om risken for
otillaten erséttning vid inférandet av bytesratten?

KE: Ja jag tror lagstiftaren var medveten om risken men jag tror inte att
lagstiftaren kunde forutse utvecklingen med prisbildningen som skedde.
Situationen &r ju annorlunda idag &n vad den var da.

RA: Sa du menar att det fanns en riskinsikt men att den inte var avgoérande?

KE: Nej, precis. Men man inférde ett férbud mot otillaten ersattning i 65 §
HL s& man markerade att man inte accepterade det.

RA: Om vi gar vidare till tredje fragan. Om du tror att lagstiftaren har
accepterat svarta pengar i viss man med dagens reglering?

KE: Nej det tror jag inte. Man har lamnat 6ver det har till réttstillampningen.
Det &r klart att man var medveten om att marknadsvardet skulle vara svart
att faststalla. Det ar alltid svart, det kan man se fran NJA 1990 s. 412.

RA: Nasta fraga da. Tror du man kan kopa ett dgt boende utan att
hyresratten ges ett varde, & marknadspris mojligt?

KE: Sjalvklart ar det det. Marknadspriset finns dar men det kan vara svart
att faststalla. Teorietiskt ja, i praktiken dr det svart.

RA: Tanker du da att marknadspris sallan férekommer i praktiken?

KE: Det ar svart att saga eftersom marknadspris inte gar att faststalla pa
kronan.
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RA: Men tycker du att bytesratt som den ser ut idag &r 6nskvart? Ska man
ha bytesrétt till 4gt boende?

KE: Praxis har ju begransat mojligheterna, men det ar nagot lagstiftaren far
avgora. Det kan vara till exempel att det dkar rorligheten och minskar
inlasningseffekter men det &r lagstiftaren som avgor den fragan.

RA: Ok, jag forstar. Men om vi tar Adolfsson och Hillerts resonemang fran
deras bok. Hur ser du pa att rekvisiten i 65 8 HL maste vara uppfyllda for att
namnden ska kunna neka ett byte enligt 35 § HL?

KE: Sa har det ju inte varit i praxis. Men om 65 § HL ar uppfyllt da blir det
ju inget byte men det &r inget krav. Eftersom 65 § HL forutséatter att
hyresgasten kraver ersattning. Men i praktiken nar tillstand provas enligt 35
8 HL och hyresndmnden ser att kdpeskillingen ligger under marknadsvardet
da blir det ett nej till bytet. Det kan ju vara sa att saljaren har erbjudit ett
lagre pris, inte att hyresgésten har krévt en ersattning. Ser man de fall dér
det har blivit nej da har man bara tittat pa marknadsvardet och
kopeskillingen och sagt nej.

RA: Adolfsson och Hillert staller ju &ven upp ett eget rekvisit i 35 § HL som
de kallar for att man ska ha begart ersattning.

KE: Det & samma svar dér. Det racker med att det finns en skillnad i pris
och marknadsvérde.

RA: Har du en tanke om varfor Adolfsson och Hillert har gett sig pa ett
sadant har resonemang?

KE: Jag har lyssnat pa Hillert nar han berattade om sin bok men jag kommer
inte ihdg det. Jag tror att man gjorde den kopplingen for att man fran
lagstiftarens sida resonerade med samma ordval nar man inférde
bestdammelsen i 65 8 HL och kopplade den till 35 § HL.

RA: Vad anser du om namndernas prévning av rekvisitet andra sarskilda
skal i forhallande till rekvisitet beaktansvarda skal? Har det blivit hardare
prévningar?

KE: Ja, det har det vid byte till 4gt boende, dock med den reservationen att
sa vitt jag vet hade inte fragan om beaktansvarda skal vackts fore 2005. Det
vill sdga hyresvardarna hade aldrig gjort den invadndningen att det fanns
andra agarbostader att kopa utan byte. Det var forsta gangen den vécktes
2005. Sen har det i stort satt varit nej, med vissa undantag, nar det varit en
marknad i balans. Och nar det géller Stockholm har marknaden for
bostadsratter, villor och radhus i stort sett varit i balans. Darmed har man
inte behdvt prova om det fanns andra sarskilda skéal. Man har néjt sig med
att konstatera att beaktansvérda skal saknas.
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RA: Anser du att andra sarskilda skal inte provas i den utstrackningen som
beaktansvérda skal gors?

KE: Ja.
RA: Tar man det for lattvindigt med rekvisitet andra sarskilda skal?

KE: Nej, bytet faller vid beaktansvarda skal och da behéver man inte préva
fragan om andra sarskilda skal. Jag har inte heller st6tt pa att man har
aberopat bade beaktansvarda skal och andra sarskilda skal utan hyresvarden
nojer sig med att aberopa att det saknas beaktansvarda skal. Mig veterligen
har det aldrig provats efter 2005 om det forekommer svarta pengar eller inte.

RA: Forarbetena resonerar anda i forarbetena om att man inte ska fa gora ett
byte till en marknad i balans. Det ar anmarkningsvart att hyresvardarna i sa
fall inte tagit upp det tidigare.

KE: Ja, det kan man tycka men sa vitt jag vet, jag har varit har sedan januari
1990, sa har jag inte stott pa invandningen om marknad i balans innan 2005.
Jag har tagit upp fragan med mina kollegor i Stockholm och resten av landet
och ingen kan erinra sig om att fragan varit uppe tidigare.

RA: Om vi gar over till nasta fraga. Det ar nagot jag har uppmarksammat
nar jag last namndbesluten. Det géller just det har om att man till exempel i
Stockholm har varit snallare i tillstandsprovningen nar det har funnits en
familjar koppling mellan byteskontrahenterna. Kan du se den typen av
koppling?

KE: Jag kan séga sa har. Du tar upp fall fran Stockholm som jag har varit
ordforande i. Jag kan saga sa har att man har en marknad i balans och det
finns inga beaktansvarda skal ja da blir det inget byte. Sen &r det, som man
skriver i avgorande 338-05 fran 2005, att det kan finnas behov och sérskilda
egenskaper i den har byteslagenheten som gor att det anda finns ett
beaktansvart skl att fa byta lagenheten. Man namner det har med sjukdom,
funktionsnedséattning och sa vidare men man uttryckligen sager att det bara
ett exempel pa beaktansvarda skal. Det kan finnas andra skél som gor att det
kan vara beaktansvért. Situationen var ju speciell i det ena fallet som du tar
upp dér det var fraga om ett gdvobrev och dar provades i och for sig ocksa
andra sarskilda skal men dar var situationen valdigt speciell. Det rorde sig
om ett gavobrev och en familjesituation som var pa vag att l16sas pa det har
sattet. Det var bara ett exempel pa beaktansvarda skal och familjeskal kan
vara ett sadant.

RA: Ok. Men hur ser du sjélv pa att inféra en 6verklaganderatt i 35 § HL?
KE: Negj, inte generellt. Det skulle vara for manga bytesparter som skulle

hoppa av. Det kravs snabb handlaggning. Men det finns fragor som kan vara
intressanta och dar riskerna kan bedomas vara sma att bytesparten hoppar av
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dar man kan ha en ventil. Men det far lagstiftaren titta pa. For min del har
jag inget emot en sadan ventil. Men det far lagstiftaren titta pa.

RA: Hur ser du pa att man ger hyresvarden en ekonomisk kompensation vid
bifall i hdgre instans istallet for att bytet ska aterga?

KE: Det kan man sékert titta pd men jag tror inte pa det generellt. Byten
kraver snabba beslut och det kan bli andra tvister om erséttningar och det
kan ta tid. Men det far lagstiftaren titta pa. Jag skulle inte ha nagot emot en
ventil just for samstammighet i praxis eller om det ar ett principiellt viktigt
avgorande.

RA: Om vi tar nasta. Vad anser du da om forutsagbarheten och
enhetligheten mellan ndmnderna i Goteborg och Stockholm?

KE: | de hér delarna tror jag att Stockholm och Goéteborg ar 6verens. Det
finns andra delar i byteslagstiftningen, nar man prévar beaktansvérda skal
till exempel, dar man tycker lite olika. Det ar inte sa vanligt forekommande
utanfor Stockholm med byten till &gt boende men dér ar forutsdgbarheten
ganska god. Sen generellt satt vad géller byten &r Stockholm nagot
generdsare om vad som ar beaktansvarda skal. Goteborg har mer hanvisat
till forarbetena som Stockholm anser har spelat ut sin roll lite grann. Man
har ju ingen annan majlighet att byta sitt boende, om man nu inte har rad att
kopa det. Denna skillnad har nog varit bade fore och efter 2005. Att det ska
ha hant nagonting hos familjen eller hos den bytessékanden som man inte
kunnat forutse. Vill man ha en storre ldgenhet eller en mindre och spara
pengar &r det i allménhet beaktansvarda skal i Stockholm.

RA: Om vi tar forslaget i SOU 2008:47 om att mildra beviskraven. Vad
anser du om det?

KE: Nu ar inte det ofta vi har sadana har provningar sa redan av det har
behovet minskat men jag tycker anda att det inte finns fog for att andra
bevisreglerna. Det maste ankomma pa hyresvérden att bevisa sitt pastaende
om att det finns svarta pengar. Det foljer av allmanna civilprocessrattsliga
regler. Det skulle vara alldeles for svart for namnden annars. Det ser jag
inget behov av och det kanske har spelat ut sin roll pa grund av den andrade
praxisen.

RA: Om jag forstar dig ratt. Du anser att det inte bor vara sa att hyresgasten
forst ska expulera sig?

KE: Ja, precis.
RA: Om vi tar nasta fraga om NJA 1990 s.412 dar jag undrar om du tycker

att man har stallt for hoga krav i HD och om namnderna har blivit paverkade
av domen?
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KE: Den sista fragan anser jag ar enkel. Namnderna tittar enbart pa om det
ar en prisskillnad mellan marknadsvarde och kopeskillingen, ar det sa far
man inte byta. Sen & HD:s dom alldeles riktig. Man ska stalla hdga krav for
att se vem som har betingat sig ersattning. Sen har det talats om olika
marknader. En marknad med villkor om hyresratt och en utan sadant villkor.
Det ar markligt. 1 sak har HD ratt.

RA: Det har med tva marknader, det resonemanget delar du inte?
KE: Nej, sa har inte namnderna sett pa det.

RA: Det fanns ju &ven en skiljaktig i HD:s dom. Och han anfor ett
resonemang om 35 8 HL. Han ville ha ett slags fortydligande om att 35 och
65 88 HL hangde ihop men han verkar inte anse att de forutsatter varandra.
Varfor tror du att han lyfte 35 8 HL i det sammanhanget?

KE: Han kande nog ett behov av att spegla de tva paragraferna mot
varandra. Det tycker jag var forstaeligt.

RA: Tycker du vi behover nagra lagandringar i évrig i 35 och 65 §§ HL?

KE: Nej inte i 65 § HL. Dér ska det vara som det ar. Det ska vara tuffa
beviskrav men det ska vara forbjudet att ta emot svarta pengar. Sen nar det
galler 35 8 HL har jag inte i de har delarna om bytesratt till &gt boende nagra
synpunkter. Det finns lite skillnader i synen pa vad som ar beaktansvart i
Stockholm och i Géteborg. Sen har ju forhallandena forandrats sedan 60-
talet da forarbetena skrevs. 1 alla fall i Stockholm har det blivit den enda
mojligheten att flytta, att byta sitt boende, om man inte har rad att kopa.
Darfor tycker jag personligen att man kan ta bort beaktansvérda skal for att
minska inlasningseffekter. Sa kan man goéra undantag for tata byten och titta
pa om det ska vara tillatet att gora byten till &gt boende dverhuvudtaget.

Men jag tror inte att du hittar nagra storre skillnader vad géller byten till gt
boende mellan Géteborg och Stockholm.

Transkribering av telefonintervju | med Ase Sundstréom,
chefsjurist pa Fastighetsagarna GFR, 10 april 2014 k| 14:00.

AS = Ase Sundstrom

RA = Riad Aliefendic

RA: Tror du att lagstiftaren var medveten om risken for otillaten ersattning

vid inférandet av bytesréatten?

AS: Jag har inte last forarbetena till 35 § HL. Skrev de ngot om det?
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RA: Det var framfor allt sa att man 1948 hade ett forslag pa bytesratt. Da
avslog riksdagen det forslaget med hanvisning till bland annat otillaten
ersattning och &ven nar man inférde bytesréatten kom 65 § HL som en slags
skyddsbarriar pa det sattet fanns det en medvetenhet. Men det som &r
intressant i sammanhanget ar hur man bedémde den risken nar man inférde
bytesrétten.

AS: Det &r svért att beddma hur de tankte men man har val tyckt att det &r
en fordel for hyresgasterna om man kan byta sina boenden och da har man
sannolikt tyckt att den fordelen ar sa stark att man far bara den risken for
otillaten ersattning. Man forsoker halla emot risken. Sa skulle jag tro, men
det &r en gissning. Men mot bakgrund av vad du sager fanns det en
medvetenhet.

RA: Hur ser du pa mojligheten att inféra nagon form av prisreglering?
AS: Dé far du forklara vad du menar med prisreglering?

RA: Tidigare fanns det ju en statlig prisreglering bade pa hyresratter och
bostadsratter. Det ar intressant i detta sasmmanhang da den avskaffades
samtidigt som bytesratten infordes.

AS: Jag tror inte pa en sadan ldsning.

RA: Tror du att en sadan reglering skulle kunna minska risken for otillaten
erséttning?

AS: Jag tror ju att s lange det finns en bostadsbrist finns det en risk for
otillaten ersattning. Det ar kanske ett enkelt svar men om det &r svart att fa
bostad da blir méanniskor desperata och gor vad de kan. Det &r svart att fa
bostad och det ar viktigt att fa bostad och da forsoker folk prova olika vagar.

RA: Anser du att lagstiftaren har accepterat svarta pengar i ndgon man
genom att tillata bytesrétt till 4gt boende?

AS: Nej. Lagstiftaren har ju aldrig accepterat svarta pengar. De har skrivit
att man inte far lamna otillaten ersattning. Sen kanske det ar sa att de har tva
bestammelserna uppfattas som att det ar klart att de fick betala mindre for
bostadsréatten eller villan for att de lamnar hyresrétten i byte. Det &r ndr man
som allméanhet tittar pa det. Men att lagstiftaren har accepterat det ar att ga
for langt. Om det visade sig att det kom hundratals sadana har byten och
man sag att problemet okade hade man fatt lyfta det men det ar att ga for
langt att havda att lagstiftaren har accepterat svarta pengar for att
bestammelserna ibland har tillampats pa ett sadant satt att det defacto ar sa
att man fick kopa det dgda boendet billigare. Jag vill inte séga att
lagstiftaren har accepterat det.

RA: Om jag byter ut lagstiftaren mot hyresndmnderna?
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AS: Jag har sjalv varit i hyresnamnden och haft ett sddant har arende en
gang. Da lamnade jag avslag. Min erfarenhet &r att hyresnamnderna ar
restriktiva men da ar min erfarenhet fran Géteborg. Sa nej det skulle jag inte
séga att hyresnamnderna accepterar.

RA: Men tycker du att bytesratten bor finnas kvar till 4gt boende?

AS: Ja, det kan jag tycka. Men det ska tillampas i undantagsfall. Jag tror att
hyresnamnderna tillampar det restriktivt. Personligen tycker jag inte att man
ska luckra upp det har. Den restriktiva tillampningen ska finnas kvar och
anvands den restriktivt kan det finnas kvar ratt till byte till 4gt boende.

RA: Har du hunnit kika pa Adolfssons och Hillerts bok?
AS: Nej det har jag inte gjort. S& det far jag passa pa.

RA: Det ar inget du har stott pa, det har rekvisitet begart otillaten
erséttning?

AS: Nej

RA: Men vad anser du da om namndernas prévning av rekvisitet andra
sarskilda skal i forhallande till beaktansvarda skal. Haller du med om att
prévningen har blivit hardare av rekvisitet beaktansvarda skal?

AS: Vi har ju inte ménga sadana har drenden. Men ja, jag kan tycka att
hyresnamnderna har blivit strangare.

RA: Och for att ta upp en bevisfraga. Vem har bevisbordan nar det kommer
till rekvisitet andra sérskilda skal. Och nar man tittar pa praxis har du
utvecklats sa att man lagger bevisbordan pa hyresvarden for att bevisa att
det ska ha forekommit otillaten ersattning.

AS: Ja, vissa situationer kan det goras sannolikt att det finns andra sarskilda
skal som talar emot byte och da ska hyresgasten visa att det inte finns andra
sérskilda skél. Har kan jag tycka att om fastighetségaren séger att jag tror
mig vet att det har kan finnas svarta pengar ar det att lagga stort lass pa
honom om han inte kan bevisa det. Ska man ldgga hela bevisbordan pa
honom blir den ganska tung. Man maste se pa omstandigheterna i hela fallet
och ibland det kan det framsta som uppenbart for nagon att det finns svarta
pengar. Sa jag tycker inte att man ska lagga den allt for tungt pa
fastighetsagaren och stélla det alldeles for hogt.

RA: Jag vet inte om du kanner till utredningen som kom 2008 dar man lade
ett forslag om att latta bevisbordan. Det ar lite det du &r inne pa?

AS: Ja.

RA: Nasta fraga dar jag skickade namndsbesluten.
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AS: Ja, jag har last igenom dem.

RA: Haller du med resonemanget om att man menar att det finns
beaktansvérda skél om det finns en familjekoppling mellan
byteskontrahenterna?

AS: Ja, jag tror att det kan ha spelat roll. De resonerar inte superdetaljerat.
De sager inte det rent ut. De skriver vél inte det men jag tror att det kan ha
avspeglat sig. Nu spekulerar jag men det kan ju vara sa att just att det ar
familjerelationer kan ju ha paverkat namnden sa att de har ansett att risken
ar mycket mindre att det har varit svarta pengar emellan. Utan man har tankt
att da har det verkligen varit att man bytt ratt av utan att man har raknat
nagra pengar. Det kan ha paverkat och jag kan inte bortse ifran att man har
tankt sa. Det &r ju skillnad pa om det ar vilt fraimmande manniskor som inte
hade ndgon koppling mellan varandra. Da undrar man varfér de fick kopa
den villan eller bostadsratten sa billigt. Men det ar spekulationer.

RA: Men hur ser du pa en eventuell 6verklaganderatt?
AS: Nej, jag tycker inte att det behdvs faktiskt. Det &r bra som det &r.

RA: Det har diskuterats om att man ska inféra en ventil sa att saga. Varfor ar
det en dalig idé?

AS: Jag tror nog att hyresnamnderna kan ha en enhetlig praxis utan att ha
det. Man maste se det processekonomiskt ocksa.

RA: Ok, men vad anser du om forutsagbarheten och enhetlgihten. Det har ju
funnits diskussioner om det.

AS: Det 4r ganska enhetligt. Det kan inte bli exakt d& det ar olika
omsténdigheter i fallen men jag tycker att det &r en ganska god enhetlighet.
De skillnader som finns kan ju bero pa att bostadsmarknaden ser lite olika
ut. Det ar tufft att fa bostad i Goteborg men det ar annu tuffare i Stockholm
och da kan det ha avspeglat sig ndgot pa praxis mojligen.

RA: Nasta fraga har vi varit lite inne pd, det har om att man ska mildra
kraven for rekvisitet andra sérskilda skal. Om jag forstar dig ratt tycker du
att det ar bra att inte ha for harda krav pa hyresvarden.

AS: Ja, det tycker jag.

RA: Men varfor tror du inte nagot har hant pa den héar fronten. Vad tror du
det beror pa?

AS: Det 4r en hel del utredningar som det inte blir nagot av. En hel del som

laggs i byraladan. Det &r en fraga som inte ar hogprioriterad. Det kanske inte
ar sa manga fall. Det har med att mildra beviskraven ar i de fallen dar man
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har tillatit byte. Om fastighetsagaren har lyckats visa andra sérskilda skal
eller inte och de fallen &r relativt fa. Det kan inte vara sa manga per ar. Och
det ar kanske inte ett sa stort problem da.

RA: Ja, nu tankte jag ga in pa NJA-malet. Och dar undrar jag om du tycker
att domarna har stéllt for hoga krav nar det galler bevisningen i 65 § HL.
Och tror du att HD:s avgorande har paverkat namndernas prévningar
angaende svarta pengar i 35 § HL?

AS: Om det har paverkat namnderna kan man nog inte utesluta det. Det kan
det nog ha gjort. Sen om de har stallt for hoga krav eller inte. Den fragan ar
jattesvar. Det &r ett HD avgorande men de har stallt hoga krav. Men det ska
nog va ganska hoga beviskrav. Pastar man att det har varit svarta pengar
emellan da maste man bevisa det. Kraven ar héga men inte for hoga, det
maste man ha. Det visar pa problematiken i det har. Som vanlig manniska
tanker man att de fick kopa det dgda boendet billigare men sen att doma
nagon for det maste man ha hoga beviskrav. Ibland blir det ett glapp dar.
Det kan dock vara nédvéndigt sa.

RA: Men tycker du i 6vrigt att vi behdver nagra lagandringar?

AS: Jag ar ganska n6jd med hur det ser ut. Jag kan tycka att det finns ett
beréttigat intresse for hyresgasten att byta bostad om det finns
beaktansvarda skl sen finns det ett starkt intresse av att man inte tar emot
svarta pengar. Jag tror att praxis fungerar ganska val i praktiken.
Hyresndmnderna lyckas i de allra flesta fall.

RA: Tror du att det skulle vara mojligt med att mildra beviskraven for
hyresvarden?

AS: Det tror jag val men om det skulle géra sé stor skillnad vet jag inte med
tanke pa att det ar ganska svart att byta.

Transkribering av telefonintervju Il med Ase Sundstrém,
chefsjurist pa Fastighetsagarna GFR, 22 april 2014 k| 10:45.

AS = Ase Sundstrém
RA = Riad Aliefendic

RA: Tror du det man kan kopa ett &gt boende utan att hyresratten da ges ett
varde? Ar marknadspris mojligt?

AS: Om man byter en hyresratt samtidigt som man séljer ett gt boende
skulle jag séga att hyresratten da ges ett varde dven om det ar svart att sétta
det i kronor och bevisa det. Men sannolikt ges den da ett véarde. Den har ett
varde for de som byter till sig den.
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RA: Du menar att man da skapar ett varde som man inte far ta ut betalning
for?

AS: Ja, det tycker jag. Det &r svért att bortse fran.
RA: Féljdfragan da. Ar det mojligt med marknadspris vid ett sddant byte?

AS: Det &r svért att svara pa det. Hyresrétten har ju inget véarde men det blir
ett cirkelresonemang.

RA: Det jag menar ar om det ar mojligt att kopa det agda boendet till
marknadspris?

AS: Mojligt ar det ju men jag tror att det skulle paverkas av att man har en
hyresratt i byte vid 6verlatelse.
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