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Sammanfattning

Amnet for detta arbete dr hyresnimndernas praxis i irenden om tillstind till byte av hyresritt
ndr det giller byte mellan hyrt boende och &dgt boende. Arbetet behandlar om
hyresndmndernas rittstillimpning foljer gillande ritt och om réttstillimpningen skiljer sig
dels dver tid, dels mellan olika hyresndmnder. 48 beslut frdn hyresndmnderna analyseras. Det
ar framfOr allt tva frdgor som dr intressanta i mal om byte mellan hyrt boende och édgt boende
och det dr mojligheten for hyresgisten att erhédlla annan godtagbar bostad utan byte och
rekvisitet andra sérskilda skédl som talar emot bytet. Nar det géller mojligheten att erhalla
godtagbar bostad utan byte framgér att hyresndmnderna gjort en forédndring av praxis och att
denna skiljer sig mellan hyresndmnderna. Sérskilt i Hyresndmnden i Stockholm innebér detta
att det dr svérare att f tillstdnd till byte. Denna nya praxis fir dock anses folja gillande rétt.
Nér det giller andra sdrskilda skl som talar emot bytet finns anledning att ifrdgasitta om
hyresndmnderna foljer géllande rétt. Dessutom ér réttstillimpningen avseende andra sirskilda
skél inte enhetlig. I vissa fall ser hyresndmnderna till forbudet mot sdrskild erséttning och 1

andra inte.
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1. Inledning

1.1. Problemformulering och fragestallning

Bostadsmarknaden for hyresritter i storstadsomradena i Sverige ar inte i balans. Med detta
avses att efterfragan pa hyresldgenheter &r storre dn utbudet. Nir utbudet pa en vara dr mindre
an efterfrigan 0kar normalt priset. Den reglering av hyresséttning som finns 1 Sverige och
jordabalkens (1970:994) forbud mot erséttning vid upplételse och Overlitelse av hyresritter
gor att det inte kan bli frdga om nagon prisdkning pé laglig vdg. Fran fastighetsdgarhall anser
man att detta medfor att det uppstir en svart marknad for hyresritter. I en underskning av
Fastighetsdgarna gors bedomningen att hélften av alla ldgenhetsbyten i Stockholms innerstad

och en fjirdedel av alla ligenhetsbyten i Stockholms ytterstad innefattar svarta pengar.'

Obalansen pé bostadsmarknaden for hyresrétter och moéjlighet till svarthandel med hyresritter
gor att olika myndigheter och organisationer forsoker motverka detta. Under mina ar i
Hyresndmnden i Stockholm har jag noterat en fordndring, en mer restriktiv hallning i
rittstillampningen. Brytpunkten for den nya mer restriktiva réttstillimpningen 1 frdga om att
medge byte av hyresritter, dgde rum ar 2005 di hyresnimnderna &dndrade en gammal praxis

och antog en ny praxis som forsvarade byten mellan hyrd bostad och dgda bostéder.

Det kan foras olika argument bidde for och emot en sddan fordndring av hyresnimndernas
praxis. Man kan fora moraliska argument till stdd for fordndringar forandringen i forsta hand
vad giller mojligheten att kringgd bostadskder och den presumtiva mojligheten att tjédna
pengar pa en hyresritt. Rent praktiskt har fordndringen av praxis medfort att hyresgéster far
svérare att fa till byten, vilket gor att hyresrétterna 1 mindre utstrickning fristélls. Man kan
fraga sig 1 vilken utstrackning hyresnimndernas nya praxis begrdnsar svarthandel av
hyreskontrakt rent allmént genom att hyresgéaster i storre utstrackning hindras frén att ta emot
otilliten ersdttning for dverlatelse av hyreskontrakt. En hyresgést har ju aldrig kunnat sélja sitt
hyreskontrakt pa egen hand och kan det inte nu heller. Den praktiska effekten av
hyresndmndernas nya praxis har ddremot medfort att manga hyresgéster bor kvar 1 for stora
lagenheter, for linge och till slut tvingas ldmna tillbaka ldgenheten till hyresvérden eftersom

det blir for dyrt att bo kvar. Hyresnivaerna har nu blivit sa pass mycket hogre under senare ar

'se Fastighetsdgarna, Missbruket av bytesratten, 2006, s 10.



och nya hyror efter renoveringar av éldre fastigheter begransar dessutom mojligheterna for
mellaninkomsttagare att byta till sig en mindre ldgenhet genom att antalet billiga mindre
hyresldgenheter har minskat radikalt och inkomstkraven har hojts. Den mdjlighet som fanns
for 2005, att byta en for dyr och stor hyresldgenhet i ett byte mot ett mindre och billigare dgt
boende har ddarmed i praktiken upphdrt. Detta dr en fragestdllning som &r intressant men den

kommer inte utvecklas ndrmare i detta ssmmanhang.

Man kan ocksd fora réttsliga argument kring en plotslig fordndring av hyresndmndernas
etablerade praxis. Fordndringen &r inte foranledd av ndgon dndring av lag eller av nagon
prejudikatbildande domstols avgoérande. Dirmed kan man rent allmént diskutera
rittssdkerheten 1 rdttstillimpningen. Rittsstaten skall ju bygga pd rittsnormernas roll som

styrinstrument samt réttens objektiva och virdeneutrala tillimpning.

Amnet for detta arbete dr hyresnimndernas praxis i irenden om tillstind till byte av hyresritt
ndr det giller byte mellan hyrt boende och &dgt boende. Arbetet behandlar om
hyresndmndernas rittstillimpning foljer gillande ritt och om réttstillimpningen skiljer sig
dels over tid, dels mellan olika hyresndmnder. 48 beslut fran hyresndmnderna i Stockholm,
Goteborg och Visterds analyseras. Framfor allt tva fragor dr intressanta i mal om byte mellan
hyrt boende och édgt boende. Det dr mgjligheten for hyresgésten att erhdlla annan godtagbar
bostad utan byte och om rekvisitet andra sérskilda skdl som talar emot bytet. Nér det géller
mdjligheten att erhdlla godtagbar bostad utan byte framgar att hyresndmnderna gjort en
fordndring av praxis och att denna skiljer sig mellan hyresndimnderna geografiskt. Sarskilt
tydligt dr detta i Hyresndmnden i Stockholm dér det &r svarare att fa tillstand till byte. Denna
nya praxis far dock anses folja géllande rétt. Nér det géller andra sdrskilda skdl som talar emot
bytet finns anledning att diskutera i vilken utstrickning hyresndmnderna f6ljer géllande rétt.
Dessutom uppvisar rittstillimpningen avseende andra sdrskilda skil betydande olikheter. I

vissa fall ser hyresndmnderna till férbudet mot sérskild erséttning och i andra inte.

Jag har definierat tvd deldmnen som sérskilt intressanta. Det forsta ar att se om
rittstillimpningen har fordndrats 6ver tid. Fokus kommer dérfor att ligga pa tiden fore och
efter &r 2005 fOr att se pa tillimpningen av praxis. Det andra dr att se om réttstillimpningen
ser annorlunda ut pd olika hyresndmnder i landet. Hyresndmndernas beslut 1 drenden om
tillstdnd till byte av hyresritt far enligt 12 kap 70 § jordabalken inte dverklagas och dérfor

finns inte ndgon dverinstans som kan ge védgledande beslut till underinstanserna.



Fragestéllningarna for detta arbete dr dérfor:

- Foljer hyresndmndernas praxis i drenden om tillstand till byte av hyresritt i byten mellan
hyrt boende och dgt boende gillande ritt?

- Har hyresndmndernas praxis i dessa drenden fordndrats kring ar 2005?

- Skiljer sig hyresndmndernas praxis at mellan hyresndmnderna i Gteborg, Stockholm och

Visteras?

Arbetet disponeras pa sd sitt att foljande kapitel med rubriken “Tillstand till byte av hyresratt”
dgnas 4 en genomgang av gillande ritt. Darpd foljande kapitel med rubriken
“Hyresndmndernas provning” dgnas it en genomgang av hyresnidmndernas praxis. Arbetet
avslutas med ett kapitel med rubriken ”Analys av hyresndimndernas provning” som dgnas &t

en analys samt med ett avslutningskapitel med diskussion.

1.2. Metod

Detta arbete bestar av tvd delar. Den forsta delen dr en genomgang av gillande ritt avseende
tillstdnd till byten av bostadshyresritt. Den andra delen 4r en analys av rittsfall fran

hyresndmnderna i Goteborg, Stockholm och Visteras.

I den forsta delen av detta arbete anvinds rittsdogmatisk metod for att faststélla géllande ritt.
Rittsdogmatisk metod faststiller vad som #r godtagbar juridisk argumentation.” En visentlig
del av den rittsdogmatiska metoden &r rattskidlleldran. Réttskéllelaran innebér att
utgéngspunkt tas i lagtext och att lagtextens olika rekvisit tolkats med hjilp av forarbeten,

prejudikat och doktrin.

Med lag avses bindande generella regler som beslutats av riksdagen. Att lagen ar bindande
ingdr dirmed i sjilva definitionen av en lag. Att lagen har en sérstdllning framgér av 1 kap 1 §
3 st regeringsformen (1974:152) som anger att den offentliga makten utdvas under lagarna.
Inom de flesta rattsomraden &r lagen den priméra réttskdllan. Inom ménga rattsomraden finns
dven andra bindande fOrfattningar av ldgre rang @n lag. I detta arbete dr jordabalken
(1970:994) 1 allmédnhet och 12 kap 35 § jordabalken i synnerhet utgdngspunkten for

redogorelsen av géllande rétt. Nagra andra forfattningar aktualiseras inte.

’Se Sandgren, Claes, Ar rattsdogmatiken dogmatisk? TfR 2005 s 648, s 649.



Med forarbeten avses de utredningar, forslag och kommentarer som lagen grundar sig pa.
Detta innefattar, men dr inte begrinsat till, Statens offentliga utredningar (SOU), regeringens
propositioner och riksdagsutskottens betdnkanden. Forarbetena har av tradition stor betydelse
1 Sverige och spelar i allmédnhet en avgorande roll for tolkningen av lagen. Forarbetena ér inte
bindande pd samma sétt som lag, men samtidigt utarbetas svensk lag i forlitan pa att lagtexten
kompletteras av forarbetena.’ I en klassisk diskussion om forarbetens betydelse framhalls att
forarbeten inte dr absolut bindande, att endast uttalanden som ryms inom lagtexten ska
beaktas, att uttalanden som faller utanfor den aktuella lagstiftningen inte ska beaktas och att
uttalanden inte ska anvindas for att dndra réttstillimpning som ryms inom lagtexten.” I detta

arbete dr jordabalkens forarbeten av stor betydelse.

Med prejudikat avses avgoranden frdn de hogsta instanserna som av lagstiftaren utsetts att
leda réttstillimpningen. Sa ir till exempel fallet med Hogsta domstolen, vilket framgar av 54
kap 10 § 1 st 1 p rittegdngsbalken (1942:740): ”Provningstillstdnd far meddelas ... om ... det
ar av vikt for ledning av réttstillimpningen att 6verklagandet provas av Hogsta domstolen”.
Praxis ér ett vidare begrepp an prejudikat och innefattar dven avgdranden av andra domstolar.
Aven sidana avgoranden kan fi styrande effekt sérskilt i forhallande till underritterna och
sarskilt inom rittsomrdden dér det finns fa prejudikat. Anledningen till att sddana fall inte ses
som prejudikat dr att hogre instans kanske inte skulle ha godtagit motiveringen eller att
provningstillstand inte meddelats for att malet aktualiserat bevisfragor.” Av sirskild vikt r de

fall ur praxis som publiceras i olika réttsfallssamlingar, till exempel fall frdn hovrétterna i RH.

Hyresndmndernas avgdranden ér inte prejudikat. Avgorandena kan ocksd svarligen anses ha
sadan styrande effekt som till exempel hovritternas avgéranden kan ha, eftersom sddan
styrande effekt sarskilt géller 1 forhdllande till underritterna och eftersom hyresndmnderna ar
forsta instans. Visserligen hénvisar olika forfattare av réttsvetenskapliga verk till
hyresndmndernas praxis, men det borde ses som en exemplifiering av &drenden och
resonemang. Det finns ett samarbete mellan hyresndmnderna, ndmligen Hyresndmndens,
Arrendendmndens och Svea hovritts Samarbetsorgan (HASSO), som har som huvudsaklig
uppgift bland annat att verka for en enhetlig rittspraxis.” HASSO:s rekommendationer ir inte

bindande for nidmnderna, men kan anses ha styrande effekt pd hyresndmndernas

*se Stromholm, Réatt, rattskallor och rattstillampning, 1996, s 358-359.
*se Schmidt, Domaren som lagtolkare, 1955, s 276-279.

> Se Heuman, Rattspraxis, 2012, s 134,

®Se SOU 2012:82, s 140.



rittstillampning. Det finns dock inga rekommendationer avseende byten av bostadshyresritt.
HASSO:s foregangare upprittade promemorior ver praxis avseende bland annat byten av

bostadshyresritt, men dessa ér foraldrade.’

Eftersom hyresndmndernas beslut inte dr prejudikat och svarligen kan anses vara végledande
for réttstillimpningen, innehéller detta arbetes framstéllning av gillande rétt inga
hénvisningar till hyresndmndernas avgoranden. Daremot innehéller sjilvklart arbetets analys
av om hyresndmnderna fOljer géllande rétt flera hdnvisningar till hyresndmndernas

avgoranden.

Prejudikat dr enligt rattsdogmatisk metod relativt bindande. I praktiken far prejudikat stor
genomslagskraft, men réttsligt sett dr prejudikaten inte bindande pa samma sitt som lag.
Riksdagens lagutskott har uttalat att endast tyngden av de skél som é&beropas i1 prejudikaten
bor vara avgorande pa prejudikatens inflytande pa réttstillimpningen i de lidgre instanserna.®

Déarmed innefattar den rittsdogmatiska metoden dven ett ifrdgasittande av prejudikat.

Med doktrin avses réttsvetenskapen. Det kan diskuteras om réttsvetenskapen ska ses som en
rittskélla eller inte. Doktrinen &r inte bindande fér domstolarna. Oavsett om doktrinen ses
som en rattskilla eller inte och trots att den inte &r bindande, har doktrinen ett inflytande pé
rittstillimpningen. Detta inflytande péverkas i praktiken bland annat av vem som dr
forfattare, vissa forfattare kan till exempel &tnjuta sérskild auktoritet, och vilken form
doktrinen har, bland annat anses kommentarer till lagtext ofta ha extra auktoritet.” Doktrinen

bor dock endast f4 inflytande pa grund av den inre logik som finns i analysen. '

Rittsfallen till den andra delen av detta arbete kommer fran Goteborg, Stockholm och
Visteras hyresndmnder. Efter en rundringning till alla hyresndmnder har det kommit fram att
drenden om byte mellan hyrt boende och dgt boende endast forekommit 1 Goteborg,
Stockholm och Visterds. Det ar oklart vad detta beror pa. En anledning kan vara att byten
mellan hyrt och &gt boende &r vanligare i storstadsregionerna Stockholm och Goéteborg dar
tillgngen pa hyresrdtter ar ldgre &n efterfragan. Hyresndmnden i1 Visterds paverkas av

Stockholm genom byten mellan Uppsala och Stockholm.

7 se Andersson, Lagenhetsbyten och andrahandsuthyrning, 2008, s 9.
8se Stromholm, Ratt, rattskallor och rattstillampning, 1996, s 385.
?se Hellner, Rattsteori, 1992, s 115-116.

10ge Kleineman, Rattsdogmatisk metod, 2013, s 33.
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Urvalet har skett genom en rundringning till de aktuella hyresndmnderna och en forfragan att
skicka drenden som rdr byte mellan hyrt boende och dgt boende och som &r frén efter ar 2000.
Hyresndmnderna har da emellertid inte skickat alla drenden. D4 andra kéllor har hanvisat till

ytterligare drenden har dessa bestillts fran ndmnderna.L

Rittsfallsanalysen har bestétt i att innehdllet i hyresndmndernas beslut har refererats och
kategoriserats utifran de resonemang som hyresnidmnden har fort och de rekvisit som varit
avgorande for utgdngen i1 drendena. De resonemang som i en jaimforelse med gillande rétt
ansetts vara intressanta har analyserats och diskuterats. Analysen har inga ansprak pd att
genom statistiska beldgg visa vilka resonemang som é&r vanliga eller ovanliga i
hyresndmnderna. Till viss del baseras analysen dnda pa forutsdttningen att resonemang som ar
pafallande vanliga i de refererade besluten dven dr vanliga i allmidnhet hos de aktuella
hyresndmnderna. Urvalet av besluten har ndmligen gjorts med anspréket att tidcka en stor del

av den aktuella typen av mél och hyresndmnderna ska folja likhetsprincipen och behandla lika
fall lika.

11



2. Tillstand till byte av hyresratt

2.1. Allmint om substitution

Huvudregeln i1 svensk ritt dr att en borgenér kan dverlata sin fordringsrétt utan gidldenérens
samtycke. Nér det dr fraga om sd kallad substitution, det vill sdga Overlatelse av bade
rittigheter och skyldigheter, & dock huvudregeln att substitution inte &r mojligt utan
motpartens samtycke.'' Hyresforhallandet r en form av substitution, eftersom hyresgésten
och hyresvirden bade har rittigheter och skyldigheter gentemot motparten. For hyresvirden
kriavs dock inte samtycke for Overlatelse av sina rittigheter och skyldigheter. Daremot ar
huvudregeln for hyresgisten att overldtelse av hyresavtalet kraver hyresvirdens samtycke,

vilket framgér av 12 kap 32 § 1 st jordabalken:

Hyresgésten fir inte overldta hyresrétten utan hyresvirdens samtycke, om ej annat

foljer av 34-37 §§.

2.2. Substitution utan hyresvardens samtycke

Huvudregeln, att substitution krdver hyresviardens samtycke, hade bara ett undantag i den
forsta moderna hyreslagstiftningen, lag (1907:36 s 1) om nyttjanderitt till fast egendom.
Hyresgésten hade enligt lagen ingen ritt till overlatelse av hyresrétten, utom vid dodsfall.
Overlatelse skulle ske i samrdd med hyresvirden och viigrade hyresvirden blev det ingen

Overlatelse.

En sddan végran utan skélig anledning gav dock hyresgésten ritt att sdga upp hyresavtalet.
Denna riétt var betydelsefull, eftersom det enligt lagen (1907:36 s 1) om nyttjanderatt till fast
egendom inte fanns ndgon generell ritt for hyresgister att siga upp hyresavtalet. Hyresgésten
kunde 1 stort sett bara undkomma hyresavtalet genom att Gverlata hyresrétten till annan.
Ritten att vid végrat samtycke sdga upp hyresavtalet finns idag kvar i 12 kap 32 § 2 st
jordabalken.

se Bengtsson, Hager & Victorin, Hyra och annan nyttjanderatt till fast egendom, 2013, s 148.
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P& grund av hyresforhdllandets sdrdrag, framst dess varaktighet, framstar dock ett totalt
substitutionsforbud som alltfor stringt.'” Forhallandena kan &ndra sig under hyrestiden. Till
detta kommer hyresforhdllandets betydelse for privatlivet, nir det dr fraga om bostadshyra.
Déarmed har det under 1900-talet inforts en rad undantag frdn huvudregeln. Nér det géller
bostadshyra finns undantag for dverlatelse genom bodelning och 6verlételse till nérstdende

tillika sammanboende.

Under 1900-talet véxte bostadsbristen i storstiderna och denna gjorde att byten av hyresréitter
blev allt vanligare. Det blev allt svarare att fa en hyresrétt pa annat sitt 4n genom byte. Syftet
med byten blev nu att fi en ny bostad, snarare &n att bli av med en gammal bostad. Darfor
vécktes frigan om en utdkad bytesritt for hyresritter. Genom en éndring av 1907 ars lag om
nyttjanderitt till fast egendom inférdes ett undantag fran huvudregeln om substitution
avseende byte. Avgorande for bestimmelsen, som infordes i lagens 3 kap 35 §, var inte vem

hyresgésten overlit hyresrétten till, utan formen for dverlatelsen, namligen byte.

Som villkor for bytesrétten 1 3 kap 35 § lagen (1907:36 s 1) om nyttjanderitt till fast egendom
gillde att bytet gjordes i syfte att erhdlla annan bostad och att hyresgdsten hade beaktansvérda
skél. Vidare skulle bytet vara utan pétaglig oldgenhet for hyresvdrden. Ytterligare ett villkor
var att byte inte fick ske inom tre ar fran hyresgéstens senaste byte, om det inte fanns
synnerliga skil. Syftet var att motverka de problem det innebar for hyresvirden med tita
byten. Hyresndmnderna fick till uppgift att kontrollera villkoren for bytet och ge tillstdnd till
byte.

Ar 1972 tradde den nya jordabalken (1970:994) ikraft.'* Bestimmelserna om hyresritt i lagen
om nyttjanderdtt till fast egendom fordes i stort sett ofdrdndrade in i jordabalkens tolfte
kapitel. 3 kap 35 § lagen (1907:36 s 1) om nyttjanderétt till fast egendom blev 12 kap 35 §
jordabalken.

2.3. 12 kap 35 § jordabalken

Nu géllande lydelse av 12 kap 35 § jordabalken ér:

25e Bengtsson, Hager & Victorin, Hyra och annan nyttjanderatt till fast egendom, 2013, s 148.
Pse 12 kap 33-34 §§ jordabalken.
“se1§ lag (1970:995) om inférande av nya jordabalken.
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Hyresgiésten far dverlata hyresritten till sin bostadsldgenhet for att genom byte fa
en annan bostad, om hyresndmnden ldmnar tillstdnd till overldtelsen. Tillstdnd ska
lamnas, om hyresgésten har beaktansvérda skl for bytet och detta kan dga rum
utan pataglig oldgenhet for hyresvirden samt inte heller andra sirskilda skél talar
emot bytet. Tillstdndet kan forenas med villkor.

Forsta stycket giller inte, om
1. ldgenheten hyrs i andra hand,
2. lagenheten utgor en del av upplatarens bostad,
3. lagenheten dr beldgen i ett enfamiljshus som inte dr avsett att hyras ut varaktigt,
inom en dgarldgenhetsfastighet som inte dr avsedd att hyras ut varaktigt eller i ett
tvaftamiljshus,
4. lagenheten har upplatits av ndgon som innehade den med bostadsritt och
lagenheten alltjaimt innehas med sadan ritt, eller
5. hyresavtalet avser ett mdblerat rum eller en ldgenhet for fritidsandamal och
hyresforhallandet inte har varat ldngre &n nio manader i foljd.

Medverkar en kommun till att hyresgésten fir en annan bostad genom att
formedla denna, fair kommunen ansdka hos hyresndmnden om tillstind som avses

1 forsta stycket.

I det forsta stycket finns rétten till byte och tillstdndsprévningen. Tillsammans med
besittningsskyddet innebdr bytesrdtten att hyresvidrdens rétt att bestimma G6ver sin fastighet

visentligt inskrinks."

Bytet ska ske till en annan bostad. Det saknar numera betydelse vilken slags bostad det ar
fraiga om. Enligt tidigare bestimmelser gillde bytesrdtten bara byten till hyresrdtt och
bostadsritt, men nu omfattar den dven byten vid forvérv av fastighet. Bytet behover inte vara
utformat sa att den utflyttande hyresgisten flyttar in i den inflyttande hyresgéstens bostad. Det
kan vara fraga om ett triangelbyte eller en mer komplicerad byteskedja. Det kan ocksa vara sa
att tvé inflyttande hyresgister sitts i den utflyttande hyresgistens stille.'® Daremot maste det

vara frdga om ett konkret bytesobjekt. Annars finns inte mojlighet att prova om bytet innebdr

se Bengtsson, Hager & Victorin, Hyra och annan nyttjanderatt till fast egendom, 2013, s 156.
®se Bengtsson, Hager & Victorin, Hyra och annan nyttjanderatt till fast egendom, 2013, s 157.
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en oldgenhet for hyresviarden. Detta innebir att om det &r fraga om byte till en hyresritt och

hyresnamnden inte ger bytesparten tillstand till byte, s finns inget bytesobjekt.'’

Om tillstdnd ldmnas ar det sedan viktigt att bytet sker i enlighet med forutsattningarna for
tillstandet.'® Hogsta domstolen har funnit att det varit uppenbart att hyresnimndens tillstand
avsett en Overldtelse till en viss konkret bostad, &ven om detta inte framgatt av ett uttryckligt
villkor for tillstindet. Nar hyresgésten istdllet flyttat till en annan bostad har &verlatelsen
ansetts ske 1 strid med hyresndmndens tillstdnd och ddrmed utan tillstdnd, vilket inneburit att

hyresgisten forverkat sin hyresritt.'”

I det andra stycket finns de undantagsregler som géiller for hyresvillkoren dér bytet ar
forbjudet. Bakgrunden till dessa &r att hyresgéisten i dessa fall saknar besittningsskydd eller
har svagt besittningsskydd.” I tredje stycket regleras situationen nir en kommun kan ansoka

om tillstand.

Utgangspunkten for detta arbete det forsta stycket. Dér rdknas rekvisiten for ett godkénnande
upp, nidmligen (1) att hyresgisten har beaktansvérda skél for bytet, (2) att bytet kan dga rum
utan pataglig oldgenhet for hyresvdrden och (3) att inte andra sdrskilda skil talar emot bytet.
Dessa rekvisit kommer att behandlas utforligt i avsnitten nedan. Forst ndgot om prévningen i

hyresndmnden.

2.4. Provningen 1 hyresnimnden

Mal om tillstand till byte av hyresrétt dr dispositiva mal. Det innebér att forlikning dr mojligt,
men det innebdr ocksd att hyresndmnden bara provar fragan utifrdn de grunder och den

bevisning som parterna aberopar.”'

Avseende bevisprovningen sa ligger bevisbordan for hyresgédstens beaktansvéirda skil pé
hyresgisten. Bevisbordan for pataglig oldgenhet for hyresvirden ligger pa hyresvirden.”* Nr

det géller sarskilda skél som talar emot bytet ligger bevisbordan pa hyresvirden i frdga om

7 se Andersson, Lagenhetsbyten och andrahandsuthyrning, 2008, s 94-95.

¥se Bengtsson, Hager & Victorin, Hyra och annan nyttjanderatt till fast egendom, 2013, s 157.
®Se NJA 1980 5 619, 5 623.

20 ge Grauers, Nyttjanderatt: Hyra, bostadsratt, arrende och tomtratt, 2001, s 99.

' se Andersson, Lagenhetsbyten och andrahandsuthyrning, 2008, s 17.

22 5e Grauers, Nyttjanderatt: Hyra, bostadsratt, arrende och tomtratt, 2001, s 83.
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kontant erséttning for hyresrétten. I fraga om dellikvid, det vill séga fall ndr hyresrétten ger
hyresgésten en rabatt vid forvdrv av en bostadsritt eller fastighet, dr bevisbordans placering

mer oklar.”

Hyresndmndens beslut kan enligt 12 kap 70 § jordabalken inte Overprévas. Denna
bestimmelse infordes ar 1973. Syftet med dndringen var att hyresgisten ofta hade brattom
med att fa ett tillstdnd till byte. Fick hyresgisten inget tillstdnd fick han eller hon ofta avsta
fran den nya bostaden. Hyresvirden kunde dra ut pa tillstindet genom att Overklaga
hyresndmndens beslut till davarande fastighetsdomstolen. Bytesdrendena ansigs vara av enkel
beskaffenhet och vil ldmpade for hyresndmnderna. Utrymmet f{or resonemang om
rittssdkerhetsaspekter ansdgs begrinsat, eftersom det viktigaste for hyresvdrden var en

provning av den nya hyresgasten.**

2.5. Hyresgiastens beaktansvarda skal

Att hyresgdsten ska ha beaktansvérda skél for bytet innebér att hyresgésten ska ha en fordel av
bytet. Det ska inte vara en alltfor obetydlig fordel.”> Om det foreligger en fordel eller inte ska
bedomas utifran hyresgistens synvinkel. Det saknar betydelse om bytesparten har eller saknar

beaktansvirda skil.?

Fordelen kan enkelt uttryckt sdgas bestd i en bittre bostad. Fordelen ska vara kopplad till
hyresgistens bostadsbehov.”” Den nya bostaden kan vara bittre pa grund av lige, storlek, hyra
eller standard. Nir det giller ldget kan det vara friga om en Onskan att flytta till annan ort
eller att flytta nidrmare arbetet. Nar det giller standarden ska det vara frdga om mer
“handfasta” skil. Att hyresgisten onskar bittre utsikt eller liknande ir inte tillrickligt.”® En
annan aspekt av standarden ir att hyresgidsten behdver en ligenhet anpassad till hans eller

hennes sirskilda behov pa grund av sjukdom.*

> Se nedan avsnitt 2.7.3. 2.7.3. 2.7

** Se prop 1973:23, s 81-82 och 136-138.

> Se Bengtsson, Hager & Victorin, Hyra och annan nyttjanderatt till fast egendom, 2013, s 156.
®se Bengtsson, Hager & Victorin, Hyra och annan nyttjanderatt till fast egendom, 2013, s 158.
77 se Grauers, Nyttjanderatt: Hyra, bostadsratt, arrende och tomtratt, 2001, s 96.

% 5e Grauers, Nyttjanderatt: Hyra, bostadsratt, arrende och tomtratt, 2001, s 96.

»se Skorup & Underskog, Hyreslagarna, 2013, s 142-143.
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Fordelen ska vara en béttre bostad, men det kan inte vara en ytterligare bostad. Darfor godtas
oftast inte skélet att hyresgdsten vill skaffa en annan Gvernattningsldgenhet eller en annan

extra ligenhet. Bytesritten syftar till att tillgodose hyresgistens behov av permanent bostad.*

Bland de skél som anses vara beaktansvérda finns det sddana skél som &r starka och saddana
skél som dr svaga. Detta framgar av den omsténdigheten att &ven om hyresgésten 1 grunden
anses ha beaktansvirda skil sd dr rekvisitet inte uppfyllt i vissa situationer. Det dr frdga om
dels situationer kopplade till utbudet av bostdder och dels situationer kopplade till
hyresgéstens nyttjande av hyresritten. I dessa fall kan dock rekvisitet danda anses uppfyllt om

hyresgésten har starka beaktansvérda skal.

Niér det giller situationer kopplade till utbudet av bostdder dr grundtanken att om hyresgésten
kan uppfylla sitt bostadsbehov och hitta en ny bostad utan att anvidnda sig av ett byte, s& har
hyresgdsten inte beaktansviarda skdl for bytet. Detta framgadr redan av forarbetena till

inforandet av bytesritten i lagen (1907:36 s 1) om nyttjanderitt till fast egendom.”’

Exempel pa detta dr ndr hyresgésten ska flytta fran en ort med fa hyresldgenheter till en ort
med gott om hyreslidgenheter, eller nar hyresgidsten ska flytta till en bostadsritt eller en
villafastighet nér de finns gott om sddana bostéder. Har hyresgésten starka beaktansvérda skél
kan dock &nda rekvisitet anses uppfyllt. Det kan till exempel vara fallet om bostaden
hyresgdsten ska flytta till dr anpassad efter hyresgéstens sidrskilda behov pd grund av

sjukdom.*?

Adolfsson & Hillert viljer att fora denna del av rekvisitet, situationer kopplade till utbudet av
bostéder, till rekvisitet att bytet ska syfta till att fa en bostad. Forfattarna menar ocksé att
denna del av rekvisitet ofta forbises 1 hyresndmnderna i mal dir hyresgésten byter till sig en

bostadsritt eller fastighet.”

Till situationerna kopplade till utbudet av bostdder finns ocksé fallet nédr hyresvirden erbjuder

en ersittningsldgenhet. Ett erbjudande frdn hyresvirden om en likvérdig ersittningsldgenhet

P se Larsson, Synnergren & Heime, Bostadshyresavtal i praktiken, 2003, s 140.
*1 Se SOU 1966:14, s 360.

?se Skorup & Underskog, Hyreslagarna, 2013, s 143.

3 se Adolfsson & Hillert, Hyresradtt som dellikvid, 1991, s 159-163.
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kan innebéra att hyresgésten inte ska anses ha beaktansvérda skal till bytet, men dé stélls det

stora krav pa ersittningsligenhetens likvirdighet, till exempel avseende hyra och lige.**

Niér det géller situationer kopplade till hyresgéstens nyttjande av ldgenheten &r ursprunget ett
rekvisit som tidigare fanns i 12 kap 35 § 1 st jordabalken. Detta rekvisit innebar att byte inte
fick ske inom tre ar frdn hyresgistens senaste byte utan att det fanns synnerliga skédl. Detta
rekvisit togs bort &r 1993. Syftet med é&ndringen var att frdmja rorligheten pa
bostadsmarknaden. For att frdmja rorligheten pd bostadsmarknaden skulle det finnas mycket

starka skal fOr att begrénsa hyresgéstens rétt att i samband med byte 6verldta hyresratten.

Aven om rekvisitet om synnerliga skil har tagits bort, s& innebir snabba byten en oligenhet
for hyresvéirden. Snabba byten innebér bland annat storre slitage, eftersom in- och utflytt sliter
pa lagenheten.’® Detta &r en bidragande orsak till att hyresgisten inte ska anses ha
beaktansvirda skél ndr han eller hon inte i tillracklig utstrackning nyttjat ldgenheten han eller
hon ska flytta fran. Sa ar fallet om hyresgisten aldrig har flyttat in i ligenheten eller om
hyresgésten har bott i ldgenheten han eller hon ska flytta fran kortare tid dn ungefér ett ar. I
dessa fall anses det normalt saknas beaktansvirda skil. >* Aven i dessa fall kan rekvisitet dock
dndd anses uppfyllt vid starka beaktansvdrda skdl, sdsom fordndringar i familje- eller

arbetssituation.’

2.6. Pataglig olagenhet for hyresvarden

Rekvisitet pataglig oldgenhet for hyresvdrden dr helt knutet till den nye hyresgédsten och
fragan dr om denne é&r klart oldmplig som hyresgist eller inte. Det &r bade en beddémning av
den nye hyresgéstens lamplighet som medkontrahent och som granne. For att det ska vara
fraga om en klart oldmplig hyresgiist ska det vara friga om en pataglig forsamring for

. 38
hyresvéarden.

Den forsta av de brister som den nye hyresgésten kan ha &r att han eller hon kan ha dalig

ekonomi. Denna brist kan dock avhjilpas med borgen. Hyresndmnden kan medge ett tillstdnd

*se Skorup & Underskog, Hyreslagarna, 2013, s 143.

*se Grauers, Nyttjanderatt: Hyra, bostadsratt, arrende och tomtratt, 2001, s 96.

*® Se prop 1992/93:115, s 22-23 och 34.

¥ se Skorup & Underskog, Hyreslagarna, 2013, s 143.

®se Bengtsson, Hager & Victorin, Hyra och annan nyttjanderatt till fast egendom, 2013, s 157.
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till byte forenat med ett borgensvillkor.” Nir det giller den nye hyresgistens ekonomi tas

hénsyn till fordndringar i betalningsférméga och sociala formaner.

Den andra av de brister som den nye hyresgésten kan ha &r att han eller hon inte 4r skdtsam
med betalningar. Nir det géller skotsamheten med betalningar tas hinsyn till vad tidigare
forsummelser berott pd. Att den nye hyresgésten tidigare fatt upprepade pdminnelser anses
ofta innebéra en pataglig oldgenhet for hyresviarden. Om det finns risk att hyran inte betalas

ska tillstand inte medges.*

Den tredje av de brister som den nye hyresgésten kan ha &r att han eller hon i1 6vrigt inte ar
skdtsam. Om den nye hyresgésten tidigare varit ansvarig for storningar i boendet, sé kan det
anses utgora en pataglig oldgenhet for hyresviarden. Hiar paverkar ocksa om det finns en risk
for ekonomisk skada for onormalt slitage. Hyresvirden kan dven invénda att den nye

hyresgistens personliga egenskaper motiverar ett avslag.*'

Den fjérde av de brister som den nye hyresgésten kan ha &r att han eller hon inte tillhor den
kategori av madnniskor som den aktuella ldgenheten &dr avsedd for. Det kan till exempel vara
friga om en ldgenhet som é&r sdrskilt inredd for pensiondrer eller handikappade, eller en

hyresvird som enligt sina stadgar endast hyr ut till kvinnor.**

Vissa skil kopplade till den nye hyresgésten anses dock inte innebéra pétagliga oldgenheter
for hyresvérden. Till exempel innebdr det ingen pétaglig oldgenhet om den nye hyresgésten dr
en annan person dn den som hyresvdrden haft i dtanke. Med andra ord kan hyresvirden inte
aberopa att han eller hon har for avsikt att ndgon annan ska ta dver ldgenheten. Skulle bytet
vigras kommer nidmligen hyresgésten att flytta tillbaka och dd &r hyresrétten fortfarande
oatkomlig for hyresvédrden. Vidare anses det inte innebéra pétaglig oldgenhet for hyresvirden
om den nye hyresgisten kommer att bo i ligenheten nir den gamla hyresgésten inte har gjort
det. Skulle bytet vigras har den gamle hyresgisten nimligen mojlighet att flytta tillbaka till

ligenheten.*

¥se 12 kap 35 § 1 st 3 meningen jordabalken.

se Grauers, Nyttjanderatt: Hyra, bostadsratt, arrende och tomtratt, 2001, s 97.

e Grauers, Nyttjanderatt: Hyra, bostadsratt, arrende och tomtratt, 2001, s 97.

e Skorup & Underskog, Hyreslagarna, 2013, s 144.

" se Bengtsson, Hager & Victorin, Hyra och annan nyttjanderatt till fast egendom, 2013, s 157.
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2.7. Andra sdrskilda skil som talar emot bytet

2.7.1. Allmant om rekvisitet

Ar 1985 infordes en viktig Andring av 12 kap 35 § jordabalken. Genom #ndringen infordes ett
villkor att inte heller andra sdrskilda skil skulle tala mot bytet. Syftet med &ndringen var
kodifiering av praxis. Enligt utredningen hade tillstind till byte végrats nér otilldten erséttning

forekommit och dndringen genomfordes for att detta skulle fa stod i lagtext. **

En frdga dr om det dr mdjligt att aberopa sérskilda skél som talar emot bytet nér det inte ar
fraga om otillaten ersittning. Andersson konstaterar att forarbetena inte antyder annat &n att
andra sirskilda skil r otilliten ersittning.* Holmqvist & Thomsson refererar ett fall dir
sarskilda skil ansetts tala emot bytet nér bytet utgjort en konstruktion i syfte att ge bytesparten

en attraktiv hyresligenhet.*

2.7.2. Samband mellan 12 kap 35 § och 12 kap 65 § jordabalken

Rekvisitet om andra sérskilda skél som talar emot bytet dr fridmst inriktat pé fall av otilldten
ersittning. Den uppenbara fragan dr darfor vad som é&r otillaten erséttning. Denna fraga
aktualiserar frdgan om vilket samband som finns mellan 12 kap 35 § och 12 kap 65 §

jordabalken.

Enligt 12 kap 35 § jordabalken foreligger sdrskilda skil emot ett byte ndr det ar ként att det
avtalats om otilldten ersittning. Enligt 12 kap 65 § jordabalken ska villkor om sérskild
ersittning for Overldtelse av en hyresritt till en bostadslagenhet fa vissa rattsfoljder. For det
forsta ska den som uppséatligen uppstéller sadana villkor domas till boter eller fangelse. For
det andra ska sédana villkor anses ogiltiga. For det tredje ska den som uppstéllt sddant villkor

betala tillbaka vad han eller hon tagit emot.

Anledningen till att ett samband mellan 12 kap 35 § och 12 kap 65 § jordabalken diskuteras ar
att 12 kap 65 § jordabalken kan anses definiera vad forarbetena till 12 kap 35 § jordabalken

* Se prop 1983/84:137, s 128.

*se Andersson, Lagenhetsbyten och andrahandsuthyrning, 2008, s 98.

e Holmqvist & Thomsson, Hyreslagen: En kommentar, 2015, kommentaren till 35 § under rubriken Andra
sarskilda skal.
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avser med begreppet otillaten ersittning. Det finns dock varken i lagen eller forarbetena till 12

kap 35 § jordabalken ndgon hénvisning till 12 kap 65 § jordabalken.

Det frimsta argumentet for ett samband &r att ersdttning som inte forbjuds ér tilldten. Bland
annat anses det sjdlvklart att erséttning for en lokalldgenhet ar tilliten da 12 kap 65 §
jordabalken bara avser bostadsldgenheter.*’ P4 samma sitt skulle ersittning som visserligen
ror en bostadsldgenhet men som dnda inte omfattas av 12 kap 65 § jordabalken anses vara
tillaiten. Diarmed borde sédan tilldten ersdttning inte pdverka om det anses foreligga andra

sarskilda skil emot ett byte.

Déarfor ar det intressant att utreda vilka erséttningar som &r otillaitna enligt 12 kap 65 §
jordabalken. Enligt ordalydelsen tillimpas bestimmelsen ndr ndgon uppsatligen uppstéller
villkor om sérskild erséttning for upplatelse av bostadsldgenhet eller for overlételse av
hyresritten till sddan lagenhet. I Overlételsefallet kan dessa fem rekvisit utldsas: (1)
Erséttningen ska avse hyresritten. (2) Det ska vara frdga om sérskild erséttning. (3)
Ersdttningen ska vara ett villkor for Gverldtelsen. (4) Den Overldtande hyresgésten ska

uppstilla villkoret. (5) Uppstéllandet ska ske uppsatligen.

Nér det géller rekvisiten (1) och (2) kan noteras att det star den dverldtande hyresgésten fritt
att begéra ersittning for forbattringar som gjorts i ldgenheten eller for foremal som ldmnas
kvar. P4 samma sétt kan den Overldtande hyresgisten begédra att fa kdpa nagot foremél av den
forvarvande hyresgisten. Problem kan i dessa fall uppstda i tre fall, nimligen om den
overlatande hyresgésten inte har rétt att forfoga dver forbattringarna eller det kvarlamnade
och ddrmed ingen rédtt att ta ut ersittning, om den forviarvande hyresgésten formas att kopa
ndgot som han eller hon inte vill ha eller om priset pa det andra foremalet inte stimmer med

marknadsvirdet. Det tredje fallet behandlas utforligt nedan i avsnitt 2.7.3.

Niér det géller rekvisit (3) kan man fraga sig om det med villkor avses att ersittningen maste
vara en del av ett avtal eller om ersdttningen méaste vara en forutsittning for avtalet. Det finns
inget tydligt svar pa den frigan. En asikt som har forts fram i doktrin &r att det inte &r

tillrickligt att det finns en klausul i ett avtal som avser en ersittning.**

* se Grauers, Nyttjanderatt: Hyra, bostadsratt, arrende och tomtratt, 2001, s 189.
8 Se Adolfsson & Hillert, Hyresradtt som dellikvid, 1991, s 66.
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Rekvisit (4) innebér att det inte ridcker att den Overlatande hyresgisten faktiskt har fatt en
ersittning for hyresgisten.”” Den Overlatande hyresgisten maste limna nagon slags begiran.
Att det forutsitts att det &r den dverlatande hyresgésten som ska uppstilla villkoret framgar av
12 kap 65 § 3 st jordabalken, enligt vilket det framgér att den som uppstillt villkoret ska
lamna tillbaka pengarna. Skulle den forvirvande hyresgisten frivilligt erbjuda sig att 1dmna en
ersittning torde det fallet enligt vissa inte triffas av 12 kap 65 § jordabalken.”® Andra menar
att omstandigheterna kan vara sddana, till exempel genom att skillnaden mellan kdpesumman
och marknadsvirdet dr betydande, att koparen maste ha insett att sdljaren ndjt sig med det
laga priset endast for att komma at kdparens attraktiva ligenhet. I sddana fall skulle 12 kap 65
§ jordabalken andé kunna vara tillimplig.”' Andra 4r kritiska till resonemanget, eftersom det
aldrig skulle gd att fdlla hyresgésten om bytesparten fran borjan varit beredd att ta emot ett
pris som understiger marknadsvérdet. Istdllet skulle det vara avtalet som skulle vara
utgdngspunkten och inte forhandlingen mellan parterna. Ett pris som understiger

marknadsvirdet skulle i sa fall alltid bedomas vara villkorat av hyresgésten.”

Rekvisit (5) innebdr som sagt att uppstéllandet ska ske uppsétligen. Eftersom 12 kap 65 §
jordabalken &r en straffrittslig bestimmelse dr det nagon av de straffrittsliga uppsétsformerna
som kan bli aktuella. Rekvisitet kan innebédra problem eftersom den Overlatande hyresgisten
kan vara 1 villfarelse 1 friga om att erséttningen &r otillaten. Den Overldtande hyresgésten kan
inte aberopa rattsvillfarelse, men han eller hon kan vara i villfarelse avseende till exempel vad
som dr marknadsvérdet pa ett foremal eller bytesbostad eller vad som han eller hon har rtt att

forfoga Gver.

Dessa rekvisit ér tillimpliga bade for den straffréttsliga bestimmelsen och den civilrdttsliga
bestimmelsen om ogiltighet och dterbetalning.” Ringa fall leder inte till straff enligt 12 kap
65 § 1 st 2 men jordabalken, men dven i ringa fall r ersittningen otillten. Aven i ringa fall

giller den civilrittsliga bestimmelsen.>

¥ se Bengtsson, Hager & Victorin, Hyra och annan nyttjanderatt till fast egendom, 2013, s 105 och Adolfsson &
Hillert, Hyresratt som dellikvid, 1991, s 64.

Y se Adolfsson & Hillert, Hyresradtt som dellikvid, 1991, s 67.

*! Se Rittri, B. Hyresratt som dellikvid, JT 1992/93 s 573, s 575.

2 ge Christensen, Hemrétt i hyreshuset, 1994.

>3 Se Adolfsson & Hillert, Hyresratt som dellikvid, 1991, s 71.

> se Bengtsson, Hager & Victorin, Hyra och annan nyttjanderatt till fast egendom, 2013, s 105.
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Mycket talar for att andra sdrskilda skal enligt 12 kap 35 § jordabalken endast foreligger ndr
rekvisiten 1 12 kap 65 § jordabalken &r uppfyllda. Uttrycket otilldten ersdttning” i forarbetena
till inforandet av rekvisitet talar for detta, eftersom 12 kap 65 § jordabalken var den enda
lagregel som vid tiden inférandet forbjod erséttning for dverldtelse av hyresritter. Aven om
man ser till uttryck i doktrinen och hyresndmnderna fore inforandet av rekvisitet talar dessa
for att andra sérskilda skil enligt 12 kap 35 § jordabalken endast foreligger ndr rekvisiten i 12
kap 65 § jordabalken ér uppfyllda.™

Om andra sirskilda skil enligt 12 kap 35 § jordabalken endast foreligger ndr rekvisiten 1 12
kap 65 § jordabalken &r uppfyllda innebidr detta enligt Adolfsson & Hillert att samma hoga
beviskrav #r tillimpliga.”® Detta uttryck ar lite missvisande. Det 4r naturligtvis inte friga om
att tilldmpa beviskraven som géller inom straffritten. Det Adolfsson & Hillert menar &r att
samma hoga krav pd bevisningen &r tillimpliga. De ovan ndmnda rekvisiten innebér namligen

att stora krav stills pd bevisningen, sdrskilt i mal nér hyresritten dr dellikvid.

2.7.3. Sarskilt om hyresritten som dellikvid

Det forsta fallet av otillaten erséttning dr nér den otilldtna erséttningen utgdrs av en kontant
betalning till hyresgisten, s kallade svarta pengar. Det andra fallet &r nir den otilldtna
ersittningen utgors av en rabatt vid ett forvérv av en bostadsritt eller en fastighet. I sédana fall
brukar hyresritten kallas en dellikvid for den nya bostaden. Man kan ocksé prata om dellikvid
ndr hyresgdstens bytespart séljer ndgot annat till hyresgésten till underpris, eller nédr

hyresgéstens bytespart kdper ndgot av hyresgisten till dverpris.

Niér det géller hyresratten som dellikvid finns ett uppenbart problem. Fragan om det verkligen
ar fraga om en rabatt eller om hyresgésten bara gjort ett bra kop. Att priset for bostadsritten
eller fastigheten understiger marknadsvirdet dr inte tillrackligt, eftersom det kan finnas flera

orsaker till att priset understiger marknadsvirdet.

Forarbetena till 12 kap 65 § jordabalken verkar infora en presumtion for otilldten ersittning i
dellikvidfall:

>* Se Adolfsson & Hillert, Hyresradtt som dellikvid, 1991, s 170-171.
> Se Adolfsson & Hillert, Hyresratt som dellikvid, 1991, s 169-173.
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I den mén erséttning som den avtridande hyresgisten betingar sig for egendom
som tillhér honom eller for anordningar som han bekostat och som ej tillfallit
fastighetsdgaren ar oskiligt hog i forhdllande till egendomens eller nyttighetens
viarde, far det anses att det Overskjutande beloppet utgér vederlag for

overlatelsen.’’

I doktrinen har denna regel formulerats som att erséittningen dr otillaten nir den Gverlatande

hyresgisten kriver ett uppenbart verpris.™

Hogsta domstolen har provat ett fall dér hyresratten utgjort dellikvid vid kdp av en
bostadsritt.” Bostadsritten hade silts for 550 000 kronor och siljaren, tillika den nya
hyresgésten, menade att otilldten ersdttning utgatt genom att hyresrétten utgjort en dellikvid
for bostadsritten. Sdljaren stimde koparen och kridvde att mellanskillnaden skulle betalas

tillbaka. Enligt varderingintyg 14g marknadsvérdet mellan 630 000 och 670 000 kronor.

For att det ska vara fraga om otillaten ersittning fastslar Hogsta domstolen att det méste
utredas hur mycket kdparen skulle ha betalat, om inte hyresritt ldmnats i1 byte. Endast ndr
kopeskillingen for bytesobjektet klart understiger detta belopp bor aterbetalningsskyldighet

enligt domstolen komma i fraga.

Det dr oklart hur detta uttalande ska tolkas. Antingen kan man tolka in att Hogsta domstolen
menar det som koparen skulle ha betalat pa marknadsmdssiga villkor. Eller sa kan man tolka
uttalandet som att fokus ska ligga pa vad just den aktuella koparen skulle ha betalat om ingen

hyresritt hade ldmnats i byte.

I en tolkning enligt det forsta alternativet dverensstimmer Hogsta domstolens uttalande bra
med forarbetenas jamforelse med egendomens eller nyttighetens vérde, vilket kan tolkas som
marknadsvirdet. I en tolkning enligt det andra alternativet innebdr Hogsta domstolens

uttalande ett frinsteg frdn presumtionen som diskuteras i forarbetena. En sddan fokus pa det

> Prop 1973:23, s 147.
2 se Bengtsson, Hager & Victorin, Hyra och annan nyttjanderatt till fast egendom, 2013, s 105.
>° Se NJA 1990 s 412.
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individuella fallet skulle ocksa skapa bevissvarigheter. Ett sddant jamf{Orpris dr sdllan aktuellt

i det individuella fallet och sillan méjligt att bevisa.*

Det andra Hogsta domstolen gor dr att fastsla vilken prisskillnad som krévs, ndmligen att
priset klart understiger jamforelsebeloppet. Det dr dock oklart vad som egentligen fallt
avgorandet 1 domstolen. Det enda som framgar &r att forhallandena i malet inte utgér

tillrdcklig grund for att fastsld att sarskilt vederlag utgatt for hyresritten.

Ett sétt att 16sa problemet med att ett sidant jaimforpris sdllan dr aktuellt 1 det individuella
fallet anvdnds av Svea hovritt i RH 2005:22. Hovrétten har funnit att priset ska jamforas med
marknadsvirdet och inte med vad hyresgésten skulle ha betalat om det inte hade skett nagot
byte med hyresritten i ett fall dir det inte har varit aktuellt for fastighetsdgaren att silja

fastigheten utan att fa en bostadslidgenhet i utbyte.®!

Oavsett om man viljer uttrycket “oskéligt hog”, eller “uppenbart Overpris”, eller “klart
understiger” finns goda skal till att varje skillnad mellan priset och jimforelsebeloppet inte
ska gora att det anses vara frdga om otillaten erséttning. Det foreligger ndmligen en sérskild
situation nér en bostadsrétt eller fastighet byts mot en hyresratt. Hogsta domstolen anfor till
exempel att det ofta dr en fordel for sdljaren att i samband med forsdljningen fi sin
bostadsfraga 16st. Det kan ocksa vara sa att marknaden 4r mindre vid bytesaffirer.”” Denna
sdrskilda situation, att bytesaffdren inte sker pd den 6ppna marknaden, kan vara forklaringen

till att Hogsta domstolen inte uttryckligen foreskriver en jimforelse med marknadsvirdet.

Vid tillampning av en sddan presumtion ankommer det pd hyresviarden att visa att
forutsdttningarna for presumtionen &r uppfyllda. Om s& sker forflyttas bevisbordan till
hyresgésten och det ankommer pé hyresgésten att visa att det i det aktuella fallet inte &r fraga

om otillaten erséttning.

Det kan ndmligen finnas omsténdigheter i det aktuella fallet som forklarar en prisskillnad. Det
kan till exempel finnas en friskrivningsklausul vid en forsdljning av en fastighet. Sdljaren kan
vara i tidspress eller ha dalig kunskap om marknaden. Dessutom kan det vara s att sdljaren

valt den aktuella kdparen framfor andra och dirfor inte haft avsikten att fa ut marknadsvirdet.

%9 se Adolfsson & Hillert, Hyresratt som dellikvid, 1991, s 109.
®! Se RH 2005:22.
%2 5e Bengtsson, Hager & Victorin, Hyra och annan nyttjanderatt till fast egendom, 2013, s 106.
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De kan till exempel vara sldakt. Huvudprincipen é&r att alla forklaringar till skillnaden mellan

priset och jamforelsebeloppet accepteras om de inte dr osanna eller mycket osannolika.®’

Ett alternativ till att laborera med en presumtion dr att inféra andra bevisregler. Grauers menar
att det ska vara klart pavisbart att en skillnad mellan priset och marknadsvirdet i realiteten ar
en fortickt ersittning for hyresrétten. I oklara grinsfall ska tillstand till byte medges.®* Detta

kan tolkas som en skdrpning av beviskravet for dellikvidfallen.

% se Adolfsson & Hillert, Hyresratt som dellikvid, 1991, s 94-95.
® se Grauers, Nyttjanderatt: Hyra, bostadsratt, arrende och tomtratt, 2001, s 97.
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3. Hyresnamndernas provning

3.1. Om redovisningen av hyresndmndernas provning

I detta avsnitt finns en genomgang av hyresndmndernas provning av drenden om tillstand till
byte mellan hyrt boende och dgt boende. I genomgéngen finns totalt 36 drenden varav 14
kommer fran Hyresndmnden i Géteborg, 21 kommer frdn Hyresndmnden i Stockholm och ett

kommer frdn Hyresndmnden i Vésteras.

Referaten av drendena ér indelade i avsnitt utifran de rekvisit i lagen som varit avgorande for
utgéngen 1 mdlet. Det fOrsta avsnittet behandlar dock situationen med en hyresmarknad i
obalans. Detta dr inte i sig ett rekvisit enligt lagen utan &r kopplat till rekvisitet om
hyresgistens beaktansvérda skél, men situationen redovisas separat pa grund av méngden
drenden 1 det avsnittet. Arton, det vill séga hélften av alla drenden, behandlas i1 det avsnittet.
De oOvriga avsnittet behandlar hyresgistens beaktansvdrda skél, pataglig oldgenhet for
hyresvérden och andra sérskilda skél som talar emot bytet. I vissa fall dr flera rekvisit aktuella

och da har det rekvisit som &r mest intressant for detta arbete styrt indelningen.

Varje avsnitt eller delavsnitt avslutas med en kort sammanfattning. Den egentliga analysen

kommer i kapitel 4 om Analys av hyresndmndernas provning.

3.2. Hyresmarknad i obalans

3.2.1. Allmént om en hyresmarknad i obalans

Av rittsfallen frdn hyresndmnderna framgér att nimnderna ser det bekymmersamma liaget pa
hyresmarknaden som ett problem, det vill séga att utbudet av hyresritter dr betydligt ldgre dn
efterfrigan. Ndmnderna gor en jaimforelse med bostadsmarknaden i Ovrigt, det vill sdga for
bostadsritter och villafastigheter, och finner att denna marknad é&r i balans. Denna obalans pa
hyresmarknad dr utgangspunkten for en regel som Hyresndmnden i Stockholm formulerar och

som hyresnimnderna hanvisar till i andra drenden.

Det ar ar 2005 i avgdrandet i Hyresndmnden i Stockholms beslut den 14 mars 2005 i drende

nr 338-05 (cit Surbrunnsdrendet) som hyresndmnden formulerar denna regel. Det var friga
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om en man som hyrde en trerumslidgenhet om 101 kvadratmeter pa Surbrunnsgatan i
Stockholm. Mannen dnskade byta hyresritten mot en bostadsrétt med tvd rum och kok om 56
kvadratmeter, ocksd det i Stockholm. Syftet med bytet var att mannen skulle i en billigare
och mer tillgénglig ldgenhet. Hyresvirden motsatte sig bytet och anforde bland annat att
mannen skulle kunna fia en motsvarande bostad utan byte bland annat pd sjukhem.

Hyresndmnden finner:

Om det framstar som mojligt for en hyresgést, som vill anvénda sin lagenhet till
byte, att erhalla godtagbar bostad utan byte, kan han inte anses ha beaktansvirda
skdl for sin begdran. S& kan vara fOrhdllandet ndr det rdder balans pa
bostadsmarknaden och det dr d& naturligt att ldgenheten i stéllet fristdlls.
Detsamma bor ofta gélla ndr en hyresgist dnskar byta sin hyresldgenhet till en
bostadsritt och det pa marknaden finns andra bostadsritter som med hénsyn till

pris, storlek, lige m m kan anses likvirdiga med byteslidgenheten.®

Hyresndmnden finner vidare att undantag kan goéras om hyresgésten pa grund av sjukdom,
handikapp eller annars har behov av en lagenhet som dr avpassad eller annars lamplig for
hyresgéstens sdrskilda behov. Detta beslut géller bostadsrétter. I Hyresndmnden i Stockholms
beslut den 2 maj 2006 i drende nr 1566-06 (cit Laduldsirendet) finner hyresndmnden att
samma sak giller villor. Arendet avsig en kvinna som hyrde en trerumsligenhet om 83
kvadratmeter p4& Magnus Laduldsgatan i Stockholm. Hon ansokte om tillstind att fa byta

hyresrétten mot en villafastighet i Enskede.

En liknande bedomning gor Hyresndmnden i Goteborg. I Hyresndmnden i Goteborgs beslut
den 16 februari 2006 i drende nr 410-06 var det frdga om en kvinna som hyrde en
trerumslégenhet om 71 kvadratmeter i Goteborg och tillsammans med sin sambo skulle kdpa
en bostadsritt till en fyrarumsldgenhet om 99 kvadratmeter i samma stad. Hyresndmnden
anfor att hyresndmnderna, med hénsyn till det bekymmersamma ldget pa hyresmarknaden och
den balans som i Ovrigt rader pd bostadsmarknaden, i dagarna enats om att vara mycket

restriktiva nér det géller byten mellan en hyresritt och villor eller bostadsritter.

En mingd rittsfall frdn hyresnimnderna i Goteborg och Stockholm utgar frdn dessa

stillningstaganden och avslar hyresgistens ans6kan om byten. Sa ar till exempel fallet 1

5 se Hyresndmnden i Stockholms beslut den 14 mars 2005 i drende nr 338-05.
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Hyresndmnden i Goteborgs beslut den 25 maj 2010 i drende nr 1270-10, den 15 december
2010 i drende nr 3978-10 och den 7 februari 2014 i drende nr 4952-13 och Hyresndmnden i
Stockholms beslut den 30 augusti 2005 i drende nr 7386-05, den 18 april 2006 i drende nr
702-06, den 30 maj 2006 i drende nr 2622-06, den 11 april 2007 i drende nr 1447-07, den 26
april 2007 i drende nr 2243-07, den 9 maj 2007 i drende nr 2925-07, den 28 maj 2007 i drende
nr 3591-07, den 28 juni 2007 i drende nr 3894-07, den 4 oktober 2007 i drende nr 7070-07,
den 4 december 2007 i drende nr 8692-07, den 16 januari 2008 i drende nr 10702-07, den 4
februari 2008 i1 drende nr 10552-07 och den 15 maj 2008 i drende nr 4082-08. Manga av dessa
drenden innehdller dock andra intressanta stéllningstaganden avseende vad som é&r en
likvirdig bostad och vilka sdrskilda skdl som kan gora att hyresgisten &ndd anses ha

beaktansvirda skil.

Genom dessa avgdranden infor hyresndmnderna med andra ord en fordndrad réttstillampning.
Nér det giller Hyresndmnden i1 Goteborg framgér uttryckligen att det beror pa en
overenskommelse mellan hyresndmnderna. Det é&r positivt for rattssdkerheten att
hyresndmnderna enas om en gemensam tillimpning. Det avgdrande &r om denna

rittstillampning foljer géllande rét.

3.2.2. Likvérdig bostad

Enligt huvudregeln ska det finnas mdjlighet att erhlla en godtagbar bostad. Vad som dr en

godtagbar eller likvérdig bostad har varit foremal for provning i ett antal drenden.

I Hyresndmnden i Stockholms beslut den 14 oktober 2005 i drende nr 8990-05 var det fraga
om en kvinna som hyrde en tvirumsldgenhet om 45 kvadratmeter i Stockholm. Hon ansdkte
om tillstdind att f4 byta sin hyresrdtt mot en bostadsrdtt med tvd rum och kdk om 65
kvadratmeter i Akersberga. Kvinnan anforde att den aktuella bostaden valts eftersom den lig
pa nedre botten och hade en uteplats, samt eftersom den hade nérhet till batplats och ett lagt
pris till 6ljd av ett renoveringsbehov. Hyresndmnden finner att bada parter angett att det finns
ett antal bostadsritter av motsvarande storlek och lige till salu i Akersberga och att kvinnan
inte har beaktansvérda skil. Det kvinnan anfort om ldge pa nedre botten, uteplats, batplats och

renoveringsbehov dr enligt ndmnden inte skél till annan beddmning.

I Hyresndmnden i Stockholms beslut den 17 november 2005 i drende nr 12202-05 (cit

Hokmossedrendet) var det frdga om en man som hyrde en tvdrumsligenhet om 51
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kvadratmeter pa Hokmosseviagen i Higersten i Stockholm. Han ansokte om tillstdnd att fa
byta sin hyresrdtt mot en villafastighet om 108 kvadratmeter i Huddinge. Majoriteten i
hyresndmnden finner att villor generellt sett framstar som mer olika varandra in bostadsrétter.
Hinsyn ska tas till de egenskaper som koparen sdrskilt vardesdtter. I det aktuella fallet finner
majoriteten 1 hyresndmnden inte att dvriga villor &r utbytbara mot den aktuella och ansékan
bifalls. En ledamot av ndmnden var skiljaktig och ansag att mannen skulle kunna kopa en

fastighet utan krav pa byte.

I Hyresndmnden i Stockholms beslut den 22 november 2005 i drende nr 12149-05 var det
fraga om en kvinna som hyrde en enrumslidgenhet om 35 kvadratmeter i Stockholm. Hon
ansokte om tillstdnd att fa byta hyresrdtten mot en bostadsritt med ett rum och kdk om 27
kvadratmeter 1 Solna. Hyresgasten papekade att bostadsratten 14g i Gamla Rasunda vilket inte
kunde jamforas med Ovriga Solna. Hyresndmnden finner att enbart andra bostadsritter i
Gamla Rasunda bor beaktas, eftersom Ovriga bostadsritter i Solna har en helt annan
boendemiljo. Tre av fyra bostadsritter i Gamla Rasunda som hyresviarden hinvisat till ar
betydligt storre och dyrare &n den aktuella bostadsritten. D4 det bara finns en godtagbar
bostadsritt ute till forséljning den aktuella tiden, kan hyresgasten enligt hyresndmnden inte

anses ha kunnat erhdlla en lagenhet utan byte. Ansdkan bifalls.

I Hyresndmnden i Stockholms beslut den 2 februari 2006 i drende nr 14314-05 var det fraga
om en man som hyrde en sexrumslidgenhet om 227 kvadratmeter i Stockholm. Han ansdkte
om tillstdnd att f& byta hyresrdtten mot en villa i Nacka. Hyresgésten anforde att villan lag 1
Lillingen sju minuter frdn Stockholm innerstad och sjondra. Hyresnimnden finner att
utrymmet for speciella omstindigheter av naturliga skél kan vidgas ndr en bytessokande
aberopar varfor en bytesvilla passar honom eller henne. Dessa omsténdigheter kan medfora att
marknaden for den typen av villor inte anses balanserad. I det aktuella fallet finner ndmnden
att utredningen inte visar att det finns nagon liknande villa, med strandndra ldge intill
Jérlasjon, till salu. Dérfor anses marknaden for sddana villor vara obalanserad. Hyresgistens

ansOkan bifalls.

I ovan ndmnda Laduldsirendet var det frdga om en kvinna som hyrde en trerumsldgenhet om
83 kvadratmeter i Stockholm. Hon ansdkte om tillstdind att f& byta hyresrdtten mot en
villafastighet i Enskede. Den ténkta villafastigheten foll hyresgésten i smaken eftersom det
var ett litet hus, 54 kvadratmeter i gatuplan och 56 kvadratmeter i kéllarplan. Kéllarplanet var
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delvis ett souterrdngplan med ett rum med egen ingdng. Detta passade eftersom hyresgisten
skulle starta egen verksamhet hemifran. Tomten var ocksa bittre eftersom det var en
véldrinerad horntomt. De fastigheter hyresvédrden hanvisat till var enligt hyresgésten for stora
och for dyra. Hyresndmnden finner att om hyresvéirden gor sannolikt att det finns ett antal 1
grova drag likvirdiga villafastigheter till salu utan bytestvang i omradet torde hyresndmnden
finna att det saknas beaktansvirda skal for bytet. Eftersom det framgar att det finns ett stort
antal villor till forsdljning 1 det omrade, eller i vart fall i dess nérhet, dit hyresgdsten 6nskar

flytta saknas enligt nimnden beaktansvirda skil. Ansdkan avslas.®

I Hyresndmnden i Stockholms beslut den 23 maj 2006 i drende nr 3911-06 var det fraga om
en man som hyrde en enrumsldgenhet om 28 kvadratmeter i Stockholm och 6nskade byta till
en bostadsrittslagenhet med tre rum och kok om 81 kvadratmeter. Hyresvarden motsatte sig
bytet och anforde att det fanns bostéder att kopa utan byteskrav. Mannen anforde att han letat
1 ett halvar utan att hitta ndgon annan ldgenhet med balkong, tvé toaletter, garage i huset och
innergard 1 den stadsdelen. Hyresvirden hénvisade till en lista med ldgenheter som inte var
likadana, men 1 alla fall motsvarande. Hyresndmnden finner att det inte kan anses framga att
det i omrddet finns ldgenheter som kan anses likviardiga med bytesldgenheten. Ansékan om

tillstdnd bifalls.

I Hyresndmnden i Stockholms beslut den 5 juni 2007 i drende nr 4492-07 var det friga om ett
par som hyrde en lagenhet 1 Stockholm. Paret ansokte om tillstdnd att f& byta hyresrdtten mot
en villa i Enskede. Hyresviarden motsatte sig bytet och hénvisade till nio fastigheter som varit
till salu 1 Enskede. Majoriteten i hyresndmnden finner att tre av fastigheterna &r radhus och
dérfor inte dr likvardiga med bytesfastigheten. En av villorna &r ett eternithus med ett till tva
sovrum vilket inte dr likvérdigt med bytesfastigheten, som har tre sovrum. For en av villorna
har visningen stéllts in. En annan av villorna har sélts for 4,7 miljoner kronor och dr dérfor
inte likvirdig med bytesfastigheten som ska sdljas for tre miljoner kronor. Da dterstar enligt
majoriteten 1 ndmnden tre villor och eftersom alla de inte uppfyller parets sérskilda behov
anses de ha beaktansvirda skél. En ledamot i nimnden var skiljaktig och fann att flera av de
objekt som hyresvirden presenterat var lampliga och att paret darfor saknade beaktansvérda

skal.

e Hyresndmnden i Stockholms beslut den 2 maj 2006 i drende nr 1566-06.
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I Hyresndmnden i Stockholms beslut den 28 maj 2008 i drende nr 1788-08 var det fraga om
en man som hyrde en fyrarumslidgenhet om 89 kvadratmeter i Stockholm. Mannen och hans
hustru ansdkte om tillstind att fi byta hyresritten mot en villa i Alvsjd. Hyresgisten anforde
att den aktuella villan passade eftersom den lag néra en skola och i nérheten av en allménning.
Dessutom virmdes den upp med bergviarme. Hyresndmnden finner att i princip samtliga
fastigheter som hyresvirden hanvisat till ligger inom gangavstidnd fran den skola som finns 1
nédrheten av villan som hyresgésten vill ha. Nimnden finner det utrett att det varit mojligt att
kopa en liknande villa utan krav pa byte. Det hyresgésten anfort om till exempel att villan

vérms upp med bergviarme ér inte skél till annan beddmning. Ansdkan avslas.

Genom dessa avgoranden framgar att frdgan om likvérdig bostad &r en viktig fraga i
hyresndmndernas fordandrade rattstillimpning som ofta aktualiseras. Bytesobjektet ska enligt
huvudregeln 1 den foréndrade rattstillimpningen vara likvérdigt med hansyn till pris, storlek,
lige med mera. Det framgér av genomgéngen att just dessa tre kriterier dr avgorande. Nér det
giller lage verkar ndmnderna se till omradet dir bostaden finns och inte till exempel ldge pé

nedre botten.

3.2.3. Hyresgistens sarskilda behov

Undantag fran huvudregeln, att byten inte ska tillatas mellan hyrt boende och dgt boende om
det finns mgjlighet att hitta en godtagbar bostad utan byte, ska enligt hyresndimnderna som
ndmnts gilla om hyresgésten pa grund av sjukdom, handikapp eller annars har behov av en

lagenhet som &r avpassad eller annars lamplig for hyresgéstens sérskilda behov.

I ovan ndmnda Surbrunnsirendet var syftet med bytet att hyresgésten skulle fa en billigare
och mer tillginglig ldgenhet. Hyresgésten anvinde rullator och skulle kanske komma att
behova rullstol. I den gamla lagenheten fanns bara en liten hiss, som inte rymde en rullstol
och som dessutom l&g en halv trappa upp. Hyresvirden motsatte sig bytet och anférde bland
annat att mannen skulle kunna f4 en motsvarande bostad utan byte bland annat pa sjukhem.
Hyresndmnden finner att mannens skél att fi en mindre och billigare ldgenhet som var

tillgénglig och sérskilt lamplig for honom péd grund av alder och sjukdom innebér att det
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foreligger beaktansvérda skdl. Att mannen kunnat fa4 boende pa sjukhem ar enligt nimnden

inte skil till annan bedémning. Ansokan om tillstand bifalls.®’

I Hyresndmnden i Stockholms beslut den 2 maj 2006 i drende nr 3185-06 var det fraga om en
man som hyrde en femrumslagenhet om 161 kvadratmeter i Stockholm och 6nskade byta mot
en villafastighet om 260 kvadratmeter i Tdby. Mannen anforde att de hade en handikappad
som med ADHD och autismliknande tillstind som gick i sarskola. Den aktuella villan hade 1
souterrdngplanet en separat lagenhet med egen ingdng, eget badrum och tvéttmojligheter. Det
var sannolikt att sonen inte skulle kunna flytta hemifrdn, men denna boendeform skulle vara
utvecklande for honom. Hyresvdrden anforde att det fanns flera liknande villor i Taby med
lagenheter eller med mdjlighet att inreda ldgenheter. Hyresndmnden finner att det funnits flera
likvirdiga villor till forsdljning och att hyresgésten inte haft beaktansvirda skdl. Ansdkan

ldmnas utan bifall.

I Hyresndmnden i Stockholms beslut den 29 maj 2007 i drende nr 3026-07 var det fraga om
en man som hyrde en tvarumsligenhet om 68 kvadratmeter i Stockholm. Han ansdkte om
tillstdnd att fa byta hyresrdtten mot en trerumsbostadsrdtt om 81 kvadratmeter, dven den i
Stockholm. Mannen anforde att han led av reumatism och genom lidgenhetsbytet skulle slippa
gé langre strickor. Bland annat fanns en hiss dnda ner i garaget och den l&g nira
kommunikationer, service och dotterns dagis. Dessutom fanns en sluten, gron och barnvinlig
innergdrd. Majoriteten i hyresndmnden finner att mannen inte ska anses ha beaktansvérda
skél, eftersom ldgenheten inte i ndgon storre omfattning &r avpassad for hans behov.
Majoriteten konstaterar dérvid att det inte medfoljer ndgon garageplats med ldgenheten.
Ansokan avslds. En skiljaktig ledamot finner dock att det inte dr visat att det finns andra

lagenheter som uppfyller de speciella krav pa boendet som mannens hilsotillstand stéller.

I Hyresndmnden i Stockholms beslut den 5 juni 2007 i drende nr 4492-07 var det fridga om ett
par som hyrde en ldgenhet i Stockholm. Paret ansdkte om tillstand att fa byta hyresrédtten mot
en villa i Enskede. Hyresgésterna anforde att ena sonen hade pollenallergi, vilket kunde
forvdrras av délig luft och att det fanns astma i sldkten. Dérfor ville familjen flytta till ett
omrade med béttre luft. Hyresvirden hdnvisade till en rad fastigheter som varit till forsédljning,
men majoriteten i hyresndmnden finner att jamforelsefastigheterna antingen inte dr likvérdiga

med bytesfastigheten eller att de, eftersom de ligger néra genomfartsleder, inte &r lampliga for

¥ se Hyresndmnden i Stockholms beslut den 14 mars 2005 i drende nr 338-05.
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en familj som vill undvika luftféroreningar. Dédrmed anses paret ha beaktansvirda skél. En
ledamot i ndmnden var skiljaktig och fann att flera av de objekt som hyresvirden presenterat

var lampliga och att paret darfor saknade beaktansvarda skal.

I Hyresndmnden i Stockholms beslut den 6 september 2007 i drende nr 6123-07 var det fraga
om ett par som hyrde en fyrarumsldgenhet om 94 kvadratmeter i Stockholm. De ansdkte om
tillstdnd att fa byta hyresratten mot ett radhus i Téby kyrkby. Hyresgésterna anforde att de
fungerade som familjehem &t en flicka och stodfamilj at en rullstolsbunden man och att de
ville ordna ett jourhem for tondringar. Det aktuella radhuset hade en flexibel planldsning
lamplig for ett jourhem och en toalett med extra bred dorr. Hyresndmnden finner att
hyresvérden hénvisat till flera radhus i Téby kyrkby som é&r likvérdiga avseende storlek och
pris. Diaremot finner ndmnden att det inte framgar hur planldosningen ser ut. Darfor finner
ndmnden att det inte dr visat att det varit mojligt for familjen att utan byte erhalla en bostad

som motsvarar deras sdrskilda behov. Dérfor anses paret ha beaktansvirda skal.

I Hyresnamnden i Goteborgs beslut den 30 oktober 2007 i drende nr 3257-07 var det frdga om
en kvinna som hyrde en trerumsldgenhet i Goteborg. Hon och hennes partner skulle kdpa en
villafastighet 1 Vistra Frolunda och ansdkte om tillstdnd att fa byta hyresritten med
villadgarna. Hyresgésten anforde att de triffat grannarna i omrddet och att de accepterade
henne och hennes partner och att de kinde sig trygga dér. Hyresnimnden finner att
hyresgéstens och hennes partners livssituation inte kan anses vara sa speciell att det utgor skél

till undantag fran huvudregeln. Ansdkan ldmnades darfor utan bifall.

Genom dessa avgdranden framgar bland annat att hyresnimnderna inte bara ser till om
hyresgésten har behov av en ligenhet som ir avpassad eller annars ldmplig utan dven ser till
dels om det aktuella bytesobjektet dr avpassat eller annars lampligt och dels i vilken
utstrackning hyresgésten utan byte skulle kunna hitta en annan bostad som ocksa &r avpassad

eller annars lamplig.

3.2.4. Ovriga skil till undantag

Vissa avgoranden hénvisar till andra skil till undantag fran huvudregeln att byten inte ska
tillitas mellan hyrt boende och dgt boende om det finns mdjlighet att hitta en godtagbar
bostad utan byte.
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I Hyresndmnden i Goteborgs beslut den 16 februari 2006 i drende nr 410-06 var det frdga om
en kvinna som hyrde en trerumsligenhet om 71 kvadratmeter i Goteborg och skulle
tillsammans med sin sambo kdpa en bostadsritt till en fyrarumsldgenhet om 99 kvadratmeter i
samma stad. En forutsittning for forvérvet var dock att en av dgarna till bostadsritt fick verta
hyresrétten. Hyresvirden motsatte sig bytet. Hyresvirden anforde att kvinnan saknade
beaktansvirda skél. Enligt vdrden skulle hon och hennes sambo kunna kdpa en annan
bostadsritt utan byte av hyresritt. Dessutom erbjod virden en erséttningsldgenhet.
Hyresndmnden finner, med hinvisning till att bytesforfarandet inletts ndstan ett halvar innan
och till att hyresgisten nagra veckor efter kopeavtalet forespeglats av hyresvirden att bytet
varit en formsak, att bytet 4nda ska tilldtas. En ledamot i nimnden ar dock skiljaktig och anser

att ansokan om byte skulle ha ldimnats utan bifall.

I Hyresndmnden i Stockholms beslut den 11 oktober 2007 i drende nr 7500-07 var det fraga
om en kvinna som hyrde en lagenhet i Farsta. Hon ansokte om tillstidnd att fa byta hyresritten
mot en bostadsritt i Farsta. Kvinnan anforde att hennes fore detta man dgde bytesldgenheten
och att den var tryggare for deras gemensamma barn, som framodver i huvudsak skulle bo hos
henne. Hyresndmnden finner att ndr det ror sig om ldgenhetsbyte mellan tva fordldrar som har
delad vardnad om barnen och dér barnen har egna rum i bdda ldgenheterna, sa framstir det
som en val drastisk atgérd att avsld ansdkan om byte med hanvisning till att det finns andra
bostadsritter till salu i omrddet. Namnden finner dérfor att det finns sérskilda skdl som talar

for ett godkdnnande av bytet. Ansokan bifalls.

Dessa avgoranden dr helt olika. I det ena &r det tidsutdrikten och hyresvidrdens agerande som
ger skl till undantag och i det andra dr det relationen mellan bytesparterna som ger skél till
undantag. Avgorandena visar att det i huvudregelns ”bor” finns rum for fler undantag &n det

som ror sirskilda behov.

3.3. Hyresgistens beaktansvarda skal

3.3.1. Bittre bostad

Som ndmnts ska en hyresgést for att anses ha beaktansvirda skél ha en fordel av bytet.
Fordelen kan enkelt uttryckt sdgas besta i att hyresgésten far en béttre bostad. En del drenden

ror frigan om hyresgisten visat att bytesobjektet kan anses vara en béttre bostad.
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I Hyresndmnden i Stockholms beslut den 5 juni 2007 i drende nr 4492-07 var det friga om ett
par som hyrde en lagenhet 1 Stockholm. Paret ansokte om tillstdnd att f& byta hyresrdtten mot
en villa i Enskede. Som framsta skl till bytet anforde paret att deras barn skulle fa en
uppvaxtmiljo med bittre luft. Ena sonen hade pollenallergi, vilket kunde forvérras av délig
luft, och det fanns astma i sldkten. Hyresndmnden finner att den inte har kompetens att
bedoma vilken miljé som dr bést for barnen, men att det inte framkommit ndgon anledning att

ifrdgasitta parets bedomning. Dérfor ansags paret ha beaktansvérda skal.

I Hyresndmnden i Goteborgs beslut den 23 augusti 2007 i drende nr 2345-07 hyrde en man en
tvirumsldgenhet om 69 kvadratmeter i Goteborg. Mannen ansokte om tillstand att {4 dverlata
hyresritten till en kvinna och samtidigt Gverta hennes bostadsritt om 46 kvadratmeter i
Molndal. Kvinnan skulle sedan i sin tur Overldta lagenheten till en kvinna som hyrde ett
moblerat rum 1 Goteborg. Mannen anforde att han separerat och var i behov av en mindre
bostad med ldgre hyra. Dessutom lag bostadsrdtten ndrmare slikt och vénner och den var
enligt mannen mer barnvénlig. Hyresvirden motsatte sig bytet och anforde att hyresgisten
haft mojlighet att byta till mindre hyresldgenheter, bland annat en erséttningslagenhet som
hyresvdrden erbjudit, men tackat nej. Hyresgésten verkade bara vilja byta till bostadsratter

och virden misstinkte dérfor att otillaten erséttning var inblandad.

Hyresndmnden finner att mannens ekonomiska forhallanden inte &ndrats sedan han flyttat in i
den aktuella hyresldgenheten och blivit erbjuden en mindre ligenhet. Avsikten att komma
ndrmare slékt och vinner utgdr enligt nimnden inte beaktansvirda skil i lagens mening. Det
kan enligt ndimnden ifrdgaséttas att bostadsritten dr mer barnvénlig, eftersom hyresgéstens
fore detta sambo i ett tidigare skede varit beredd att dverta hyresritten. Hyresgisten anses inte

ha beaktansvirda skil och ansékan limnas utan bifall.%®

I Hyresndmnden i Stockholm beslut den 27 november 2007 i drende nr 7915-07 var det fraga
om en kvinna som hyrde en trerumsldgenhet i Solna. Hon ansokt om tillstdnd att fa byta
hyresrétten mot en bostadsrétt med tvd rum och kdk om 57 kvadratmeter. Som skél for bytet
anforde hyresgisten framst att det var lang vintetid pa hissen och att hon hade svért att g i

trappor, samt att hon ville bo ndrmare centrum.

% se Hyresndmnden i Goteborgs beslut den 23 augusti 2007 i drende nr 2345-07.
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Hyresndmnden finner att ingen annan hyresgést framfort klagomal pd hissens tillganglighet.
Vidare finner ndmnden att provningslagenheten ligger ndrmare centrum én bytesldgenheten.
Sammantaget finner ndmnden att hyresgésten saknar beaktansvirda skél och ansdkan lamnas

utan bifall.*’

I Hyresndmnden i Goteborgs beslut den 27 juli 2011 i drende nr 2408-11 hyrde tvd makar en
fyrarumsldgenhet om 110 kvadratmeter i Halmstad. De ansokte om tillstdnd att fa overldta
hyresritten till ett annat par som &dgde en villafastighet i samma omrdde. Ett byte var en
forutsittning for kdpet. Hyresgisterna anforde att villan motsvarade deras dnskemal om att

dga ett boende och att villadgarna ville slippa arbete med renoveringar och tradgard.

Hyresndmnden finner att hyresgisterna inte visat pa négot beaktansvirt skél till bytet.
Néamnden pédpekar att hdnsyn inte kan tas till bytespartens skél till bytet. Mot den bakgrunden

finner nimnden att ansokan ska limnas utan bifall.”

I Hyresnamnden i Goteborgs beslut den 12 juni 2013 1 drende nr 2178-13 hyrde en man en
tvirumsldgenhet i Goteborg. Mannen ansokte om tillstdnd att fa Overldta hyresrétten till en
annan man och dverta dennes bostadsritt i Varobacka. Som skédl anforde hyresgésten att hans
dotter vintade barn med dgaren av bostadsritten. Genom bytet skulle dottern och édgaren till
bostadsritten fa en storre lagenhet som de sedan kunde byta till en trerumsldgenhet i Vistra

Frolunda.

Hyresndmnden anfor att det dr forstdeligt att hyresgdsten ser det som en fordel att kunna
hjélpa sin dotter och att kunna ldgga sina pengar pa en bostadsritt med ldgre avgift. Namnden
finner dock att detta inte utgor beaktansvdrda skél i lagens mening och ansdkan lamnas utan

bifall.”!

Genom dessa avgoranden framgér att hyresndmnden bdde kan ifrdgaséitta den gamla
bostadens nackdelar och den nya bostadens fordelar. Fallen d&r mycket olika, men man kan dra
slutsatsen att fordelen ska gélla for sokanden och inte bara for motparten, samt att fordelen
ska vara objektiv i den bemérkelse att dsikter som att ett 4gt boende &r bittre dn ett hyrt inte

beaktas.

#se Hyresndmnden i Stockholm beslut den 27 november 2007 i drende nr 7915-07.
0 se Hyresndmnden i Goteborgs beslut den 27 juli 2011 i drende nr 2408-11.
e Hyresndmnden i Goteborgs beslut den 12 juni 2013 i drende nr 2178-13.
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3.3.2. Villkorat

En av grundtankarna vid tillstind till byten &r att om hyresgisten kan uppfylla sitt
bostadsbehov och hitta en ny bostad utan att anvinda sig av ett byte, sd har hyresgésten inte
beaktansvirda skdl. For att hyresgésten inte ska kunna uppfylla sitt bostadsbehov avseende
det aktuella bytesobjektet utan byte krdvs att kdpet av villan eller bostadsritten &dr villkorat

med att bytet blir av. Om s4 inte &r fallet anses hyresgésten inte ha beaktansvérda skal.

I Hyresndmnden i Goteborgs beslut den 24 april 2003 i drende nr 919-03 hyrde en kvinna en
enrumsldgenhet i Goteborg. Hon ansokte om tillstand att fa byta hyresrdtten mot ett kedjehus 1
Vistra Frolunda, som hon skulle kopa tillsammans med en man. Hyresvéirden invdnde och
anforde bland annat att hyresgédsten saknade beaktansvirda skél eftersom hon kunnat fa

kedjehuset utan att genomfora bytet.

Hyresndmnden konstaterar att det i kopekontraktet finns ett villkor som innebér att dgaren till
kedjehuset har ritt att frantrada kdpet om han inte far kontrakt pa hyresligenheten. Kopet har
dock genomforts utan att tillstdnd erhéllits. Namnden finner att hyresgésten och sdljaren av
kedjehuset ldmnat en trovérdig forklaring, ndmligen att de bibringats uppfattningen att
hyresvirden skulle bevilja bytet. Vid en samlad bedomning finner hyresnimnden att villkoret
varit allvarligt menat och att bytet varit en forutséttning for kopet. Namnden finner vidare att
kvinnan som nybliven mamma haft behov av en storre bostad och att hon ska anses ha

beaktansvirda skil. Ansokan om bytet bifalls.”

I Hyresndmnden i Stockholms beslut den 6 februari 2008 i drende nr 274-08 var det frdga om
en man som hyrde en enrumsldgenhet i Stockholm. Han ansokte om tillstdnd att fa byta
hyresritten mot en bostadsrétt i Koping. Hyresviarden anforde att bytet var ett villkor for
kopet, men det hade inte inskrivits i forslaget till kopekontrakt. Hyresvirden motsatte sig
bytet och anforde att det ingivna kopekontraktet inte var underskrivet och att det saknade

villkor om att bytet var en forutséttning for kopet.

2 se Hyresndmnden i Goteborgs beslut den 24 april 2003 i drende nr 919-03.
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Hyresndmnden finner att det i avsaknaden av bindande koOpekontrakt inte &r visat att
overlatelsen dr forenad med villkor om att bytet dr en forutsittning for att hyresgisten ska fa

den nya bostaden. Ansékan avslas dérfor.”

I Hyresndmnden i1 Vésteras beslut den 26 februari 2009 i drende nr 377-09 var det fraga om
tvd makar som hyrde en fyrarumslédgenhet i Uppsala. De ansokte om tillstdnd att fa byta

hyresrétten mot en villa i Uppsala. Hyresvirden motsatte sig bytet.

Hyresndmnden hénvisar till praxis och finner att det méste vara avtalat parterna emellan att
bytet utgor ett villkor for kopet. Makarna har enligt nimnden uppgett att parterna vare sig i
overlatelsekontraktet eller i nagon annan form avtalat att bytet utgjort ett villkor for kdpet. De
har d@ven uppgett att kopet kommer att fullféljas oavsett om nimnden medger bytet eller inte.
Mot den bakgrunden finner ndimnden att makarna inte har beaktansvirda skél for bytet och

ansdkan om tillstind limnas utan bifall.”*

I Hyresndmnden 1 Goteborgs beslut den 19 mars 2009 i drende nr 617-09 hyrde en man en
bostadslagenhet i Goteborg. Mannen skulle kdpa en villafastighet av tvd personer och ansokte
om att fi Overldta hyresrdtten till dessa. Kopet av villan var inte villkorat av att bytet

genomfordes. Hyresviarden motsatte sig bytet.

Hyresndmnden anfor att en forutsittning for att hyresgéisten ska anses ha beaktansvérda skél
ar att han eller hon behdver genomfora bytet for att f4 den nya bostaden. Eftersom kdpet inte
ar villkorat av bytet skulle mannen i det aktuella fallet fa villan &ven utan att bytet genomfors.
Darfor har han enligt ndimnden inget behov av bytet och ddrmed saknas beaktansvirda skil.

Ansokan bifalls inte.”

Genom dessa avgoranden framgér att det maste finnas ett kopekontrakt som ska vara
undertecknat och som ska innehalla ett villkor om byte. Om det finns och om villkoret kan

anses allvarligt menat dr rekvisitet enligt hyresndimnderna uppfylIt.

se Hyresndmnden i Stockholms beslut den 6 februari 2008 i arende nr 274-08.
" se Hyresnamnden i Vasteras beslut den 26 februari 2009 i drende nr 377-09.
% se Hyresndmnden i Goteborgs beslut den 19 mars 2009 i drende nr 617-09.
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3.3.3. Hyresgistens nyttjande av hyresritten

For att hyresgésten ska anses ha beaktansviarda skil kridvs som ndmnts att han eller hon
verkligen nyttjat hyresritten som ska bytas bort. Ursprunget ar det tidigare rekvisitet som
innebar att byte inte fick ske inom tre ar fran hyresgéstens senaste byte utan att det fanns
synnerliga skdl. Numera géller enligt forarbeten att det normalt anses saknas beaktansvérda

skédl om hyresgisten bott i ldgenheten han eller hon ska flytta frn kortare tid &n ungefér ett ar.

I Hyresnamnden i Goteborgs beslut den 12 juni 2007 1 drende nr 1665-07 hyrde en man en
trerumslégenhet 1 Goteborg. Han hade fétt lagenheten genom ett direktbyte den 1 november
2006. Mannen ansokte om tillstdnd att fa byta hyresrdtten mot en bostadsritt han och hans
sambo skulle forvdrva. Bostadsritten 1&g ocksd i Goteborg. Syftet med bytet var enligt
mannen att fi en ligenhet med véasentligt hdgre standard med balkong och nérhet till centrum

och utan storningar pa nétterna.

Hyresndmnden finner att mannen fatt hyresritten for mindre 4n ett 4r sedan och att det i
sadana fall krdvs starkare skél for att hyresgésten ska anses ha beaktansvdrda skél. Normalt
kravs fordndringar i arbets- eller familjeforhdllanden. Det mannen anfort dr enligt ndimnden

inte beaktansvirda skil i lagens mening. Ansokan avslas dérfor.”®

Av detta enda avgdrande framgar bara att hyresndmnden i det fallet tillimpat regeln som finns

1 forarbetena.

3.4. Pataglig oldgenhet for hyresvarden

3.4.1. Annan egentlig boende

Rekvisitet pataglig oldgenhet for hyresvérden &dr kopplat till den person som blir hyresvirdens

nya hyresgist. I ett drende var det tveksamt vem som egentligen skulle bo i ldgenheten.

I Hyresndmnden i Goteborgs beslut den 24 april 2003 i drende nr 919-03 hyrde en kvinna en
enrumsldgenhet i Goteborg. Hon ansokte om tillstand att fa byta hyresrdtten mot ett kedjehus 1
Vistra Frolunda, som hon skulle kopa tillsammans med en man. Hyresvéirden invdnde och

anforde bland annat att bytet skulle innebidra pataglig oldgenhet for hyresvirden. Hyresvirden

% se Hyresndmnden i Goteborgs beslut den 12 juni 2007 i drende nr 1665-07.
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menade att dgaren av kedjehuset inte haft behov av ldgenheten, eftersom han hade
permanentboende pa annat héll. Dirmed var det istdllet hans dotter som skulle bo i
lagenheten. Hyresgésten invinde att dgaren av kedjehuset visst skulle bo i lagenheten. Han

skulle inte ldngre bo med kvinnan som han bott i kedjehuset tillsammans med.

Hyresndmnden finner det utrett att dgaren till kedjehuset inte har ndgon permanent bostad
ndgon annanstans och att det &r han och ingen annan som ska flytta in i hyresldgenheten. Da
det inte framkommit annat &n att dgaren av kedjehuset kan fullgdra sina skyldigheter avseende
hyresbetalningen, véardplikten och iakttagandet i 6vrigt av ordning och skick kan bytet enligt

nimnden genomfGras utan pataglig oligenhet for hyresvirden. Ansokan om bytet bifalls.”’

Av detta avgorande framgar bara att detta rekvisit som alla andra dr en bevisfraga.
Hyresvérdens och hyresgéstens versioner stills mot varandra och hyresnimnden finner det

utrett att bytesparten inte dger ndgon annan bostad.

3.4.2. Villkor om deposition

Ett byte kan forses med villkor for att neutralisera den patagliga oldgenhet som bytet innebdr

for hyresvérden. I ett drende forseddes tillstandet med ett villkor om deposition.

I Hyresndmnden 1 Goteborgs beslut den 12 juni 2006 i drende nr 1668-06 hyrde ett par en
fyrarumsldgenhet i Goteborg. Paret ansokte om tillstdnd att fa byta hyresrétten mot en villa pa
Marstrand. Villadgaren och hennes make skulle ta 6ver hyresritten. Hyresviardarna motsatte

sig bytet och hinvisade till de nya hyresgdsternas laga inkomster.

Hyresndmnden finner att de nya hyresgisterna dr villiga att deponera tre manadshyror som
sdkerhet och dérfor kan bostadsbytet enligt ndimnden inte anses medfora ndgon pétaglig

oldgenhet for hyresvirdarna. Med villkor om deposition limnas tillstand till bytet.”®

Genom detta avgdrande framgar bade att en oldgenhet for hyresvirden kan kringgds genom
ett villkor om deposition och att beloppet som deponeras inte behdver vara stérre én tre

manadshyror.

77 se Hyresndmnden i Goteborgs beslut den 24 april 2003 i drende nr 919-03.
®se Hyresndmnden i Goteborgs beslut den 12 juni 2006 i drende nr 1668-06.
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3.5. Andra sirskilda skil som talar emot bytet

3.5.1. Svarta pengar

Rekvisitet andra sdrskilda skdl som talar emot bytet &r frimst inriktat pd fall dér det
forekommit otillaten erséttning for hyresrdtten. Det mest uppenbara fallet av otillaten
ersdttning dr nir hyresgisten fir kontant ersattning, sa kallade svarta pengar, for hyresritten.
Kan hyresvirden visa att sé dr fallet ska tillstdind inte medges. Ett drende avsdg ett byte dar

hyresvérden ville att hyresndimnden skulle prova om det férekommit svarta pengar.

I Hyresnamnden i Goteborgs beslut den 14 mars 2013 i drende nr 671-13 hyrde en kvinna och
en man en trerumsldgenhet om 75 kvadratmeter 1 Goteborg. Paret ansokte om att hyresritten
skulle overlétas till ett annat par for att hyresgésterna skulle kunna forvirva deras radhus i
Partille. Hyresviarden motsatte sig bytet, men medgav att de Overlatande hyresgésterna hade
beaktansvirda skél och hade inget att invdnda mot de forviarvande hyresgésterna. Hyresvéirden
hade dock svart att bedoma om det forekom svarta pengar vid bytet, men anforde samtidigt att
inget framkommit som gjorde att virden trodde att det var pa det viset. Hyresgdsterna anforde

att det betalade ett marknadsmaéssigt pris.

Hyresndmnden konstaterar att det dr ostridigt att det foreligger beaktansvirda skil och att
bytet inte innebdr pataglig oldgenhet for hyresvarden. Ndmnden finner ocksa att virden inte
gjort géllande att det finns andra sérskilda skil som talar emot bytet. Darfor bifaller nimnden

ansdkan om byte.”

Detta avgdrande visar att hyresndmndernas avgdrande beror mycket pa parternas talan och att
provningen i1 hyresndmnden é&r dispositiv. Hyresvirden hade svart att beddoma om det
forekommit svarta pengar och ansag att hyresndmnden skulle prova detta. Hyresndmnden
hénvisar bara utformningen pa virdens talan och bifaller hyresgéstens ansdkan. Hyresvérden

verkar sakna kunskap om hyresndmndens roll i sammanhanget.

3.5.2. Gavobrev

For att rekvisitet andra sérskilda skil som talar emot bytet ska forhindra ett byte ska det vara

fraga om otillaten ersittning. Ett drende rorde ett byte dir det utan tvekan var friga om en

7 se Hyresndmnden i Goteborgs beslut den 14 mars 2013 i drende nr 671-13.

42



ersdttning i samband med bytet. Bytesparterna var néra sldkt och fragan var om det var en

otillaten ersittning.

I Hyresndmnden 1 Goteborgs beslut den 5 november 2009 i drende nr 3281-09 hyrde en man
en tvarumsldgenhet i Goteborg. Mannen skulle overta sina fordldrars radhusfastighet. Mannen
ansokte om tillstdnd till byte mellan hyresrdtten och radhuset. Ingen kopeskilling skulle
betalas for radhuset. Under forutséttning att fordldrarna fick mannens hyresldgenhet skulle de
genom gévobrev skidnka radhuset till mannen och en kvinna. Hyresviarden motsatte sig bytet
och anforde att mannen skulle fa halva radhuset i erséttning for hyresritten. Diarmed forelag

enligt viarden andra sirskilda skdl emot bytet.

Hyresndmnden hinvisar till 12 kap 65 § jordabalken och forbudet mot sérskild ersittning vid
overlatelse av hyresritt. Namnden finner att rekvisitet andra sérskilda skél emot bytet omfattar
dven andra fall d& nagon féir gottgorelse for Gverlatelse av hyresritt. Det aktuella fallet ar

enligt namnden ett sadant annat fall och ansokan limnas dérfor utan bifall.*’

Detta avgorande &r intressant eftersom hyresndmnden uttryckligen anger att det kan vara fraga
om otillaten erséttning enligt 12 kap 35 § jordabalken d@ven om det inte dr fraga om sérskild
erséittning enligt 12 kap 65 § jordabalken. Detta kan ifragasattas och diskuteras ndrmare nedan

1 avsnitt 4.5.2.

3.5.3. Stillt villkor

For att en ersdttning vid Overlételse av en hyreslidgenhet ska vara forbjuden enligt 12 kap 65 §
jordabalken krivs att ndgon uppstiller ett villkor om sdrskild erséttning. Ett drende ror fragan
om det vid tillstand till byte ska stéllas krav pa att hyresgasten stéllt ett villkor om otillaten

erséittning for hyresrétten.

I det ovan ndmnda Surbrunnsdrendet hyrde en man en trerumsldgenhet om 101 kvadratmeter i
Stockholm. Mannen dnskade byta hyresritten mot en bostadsrétt med tvd rum och kok om 56
kvadratmeter, ocksd det i Stockholm. Syftet med bytet var att mannen skulle fi en billigare

och mer tillginglig ldgenhet. Hyresviarden motsatte sig bytet och anférde bland annat att andra

8 g5e Hyresndmnden i Goteborgs beslut den 5 november 2009 i drende nr 3281-09.
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sarskilda skél talade emot bytet dd det aktuella priset 26 800 kronor per kvadratmeter klart

understeg marknadspriset pa 32 000 — 40 000 kronor per kvadratmeter.”'

Hyresndmnden finner att hyresgésten hénvisat till andra forsdljningar och att en vérdering av
bostadsritten gett priset 28 500 kronor per kvadratmeter. Nidmnden finner dock att det
aktuella priset framstar som vil lagt. Eftersom det inte framkommit ndgot som visar pé att
mannen stéllt upp villkor eller pa annat sdtt haft avgoérande inflytande dver priset och eftersom
priset inte dr anmérkningsvért 14gt finner ndimnden dock inte att sdrskilda skil talar emot

bytet. Ansokan om tillstand bifalls.**

Detta avgorande dr ocksa intressant eftersom det flaggar for en koppling mellan 12 kap 35 §
jordabalken och 12 kap 65 § jordabalken. Hyresnimnden kréver att hyresviarden haft ett
inflytande Over priset alternativt &r anmérkningsvért 1dgt. Mer om detta fall nedan i1 avsnitt

4.5.2.

3.5.4. Lagt pris

Det vanligaste argumentet frdn hyresvédrden for att det ska vara frdga om otilldten ersittning
och diarmed fOr att andra sérskilda skél ska tala emot ett byte &r att skillnaden mellan priset for
villan eller bostadsrétten och marknadsvirdet dr for stort, att det helt enkelt dr fraga om ett for

lagt pris. Flera drenden ror fragan om vad som ér ett for 14gt pris.

I Hyresnamnden i Stockholms beslut den 21 november 2002 i drende nr 9891-02 var det fraga
om en kvinna som hyrde en trerumsldgenhet om 76 kvadratmeter i Stockholm. Hon ansdkte
om tillstdnd att fa byta hyresritten mot en bostadsritt med ett rum och kok om 38
kvadratmeter som ocksé lag i Stockholm. Hyresvdrden motsatte sig bytet och anférde bland
annat att bostadsritten, som sildes for 600 000 kronor, hade ett avsevirt underpris och att

hyresvérden ddrmed tagit betalt for hyresrétten.

Majoriteten i hyresndmnden finner att det dr uppenbart att kopeskillingen for bostadsritten
klart understiger marknadsvéardet. Att sdljarna forvérvat lagenheten for drygt 505 000 kronor i
samband med ombildningen frdn hyresrétt till bostadsritt och att den ligger i en sé& kallad

odkta bostadsrittsforening dr enligt majoriteten inte skél till annan beddmning. Under dessa

#se Hyresndmnden i Stockholms beslut den 14 mars 2005 i drende nr 338-05.
8 5e Hyresndmnden i Stockholms beslut den 14 mars 2005 i drende nr 338-05.
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omstandigheter aligger det enligt majoriteten i nimnden hyresgisten att visa att erséttning inte
utgétt och nér sa inte har skett finner ndmnden att sirskilda skél talar emot bytet. Ansdkan
bifalls inte. En ledamot i ndmnden var skiljaktig och fann att hyresvarden inte klart visat att
priset klart understiger marknadsvérdet och att det darfor inte var visat att sdrskilda skél talade

emot bytet.*

I Hyresndmnden i Stockholms beslut den 18 december 2002 i drende nr 14761-02 var det
friga om en kvinna som hyrde en fyrarumsldgenhet om 94 kvadratmeter i Stockholm.
Kvinnan ansokte om tillstdnd att byta hyresrdtten mot en bostadsridtt om 73 kvadratmeter
ocksa det i Stockholm. Hyresvérden motsatte sig bytet och anforde att priset om 1,8 miljoner
kronor var for lagt och att man satt ett virde pd hyresritten. Enligt en méklarvéardering borde
priset pd bostadsritten ligga pa 2,4 miljoner kronor. Hyresgisten anforde att bostadsrétten

legat ute till forsdljning for 2,2 miljoner kronor utan att innehavaren hittat ndgon kopare.

Hyresndmnden finner det inte visat att kopeskillingen for bostadsritten avviker frin ett
marknadsvirde 1 s hog grad att sdrskilda skél talar emot bytet. Namnden bifaller dérfor

. " 84
kvinnans ansokan.

I Hyresndmnden i Stockholms beslut den 16 januari 2003 i drende nr 14477-02 var det fraga
om ett par som hyrde en trerumsldgenhet om 83 kvadratmeter i Stockholm. Paret ansokte om
tillstdnd att byta hyresrdtten mot en bostadsréitt om 47 kvadratmeter ocksd den i Stockholm.
Ligenheten som hyresgdsterna ville byta med var vid provningen en hyresrétt, men om
tillstdnd till byte medgavs skulle innehavaren kopa ldgenheten i en omvandling till
bostadsritter och sedan skulle hyresgisterna kopa den direkt av innehavaren. Légenheten
skulle kosta 798 000 kronor plus rantor. Hyresvirden motsatte sig bytet och anforde att priset
var viasentligt ldgre d4n marknadsvérdet och att ett marknadsvirde pa bostadsritten var 1,4
miljoner kronor, runt 30 000 kronor per kvadratmeter. Hyresgasten anforde att vérdet pa ettor
over 40 kvadratmeter var ldgre an 20 000 kronor per kvadratmeter eftersom man annars kunde
kdpa en tvaa for samma pris. Dessutom var det enligt hyresgésten frdga om en s kallad oédkta

bostadsrittsforening och en lagenhet pa plan minus ett.

8 se Hyresndmnden i Stockholms beslut den 21 november 2002 i drende nr 9891-02.
¥ se Hyresndmnden i Stockholms beslut den 18 december 2002 i drende nr 14761-02.
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Hyresndmnden konstaterar att ligenheten inte dr varderad. Namnden finner dock att det far
anses allmént veterligt att marknadsvérdet pa bostadsritter i Stockholm har ett marknadsvérde
som overstiger den tinkta kopeskillingen som motsvarar 17 000 kronor per kvadratmeter.
Detta giller &ven med hénsyn till de faktorer som hyresgisten hénvisat till och som drar ner
véirdet. Under sddana omsténdigheter aligger det enligt nimnden hyresgésten att visa att
ersdttning inte utgdtt och nér sé inte har skett finner ndimnden att sdrskilda skél talar emot

bytet. Ansokan bifalls inte.*

I Hyresndmnden i Stockholms beslut den 6 februari 2003 i drende nr 14511-02 var det fraga
om ett par som hyrde en ligenhet om 136 kvadratmeter i Stockholm. Paret ansokte om
tillstdnd att fa byta hyresritten mot en villa i Jéarfdlla. Hyresvirden motsatte sig bytet och
vinde sig framst mot priset om 1,8 miljoner kronor. Hyresvédrden anforde att priset borde ha
varit drygt tvd miljoner kronor. Hyresgisterna hanvisade till ett omfattande renoveringsbehov,

men hyresviarden menade att skicket inte var sémre dn i ovriga fastigheter i omrédet.

Hyresndmnden finner att det enligt praxis ankommer pd hyresvérden att visa att priset klart
understiger marknadsvirdet. Namnden finner att hyresvirden inte fullgjort denna skyldighet.

Dirmed ska inte sirskilda skl anses tala emot bytet och parets ansokan bifalls.*

I Hyresndmnden i Stockholms beslut den 6 september 2004 i drende nr 7110-04 var det fraga
om en man som hyrde en tvarumslégenhet om 43 kvadratmeter i Stockholm. Mannen ansokte
om tillstdnd att fa byta hyresritten mot en bostadsritt med ett rum och kok om 35
kvadratmeter. Hyresvdrden motsatte sig bytet och anforde att sédrskilda skél talade emot bytet.
Kopeskillingen var 650 000 kronor. Enligt en vérdering hyresvirden tagit fram var vardet pa
bostadsritten 1,15 miljoner kronor. Hyresgédsten anforde att bostadsritten var i
renoveringsbehov och innehavaren nyligen kopt den for 600 000 kronor i samband med en

ombildning fran hyresrétter.

Hyresndmnden finner att det i samband med provningen av om hyresritten asatts ett
ekonomiskt virde ska tas hinsyn till att byte i samband med kdp av bostadsritt har en sérskild
marknad. Hinsyn ska ocksi tas till renoveringsbehov. Aven med hinsyn till detta dr

skillnaden mellan marknadsvirdet och den ingivna vérderingen si stor att hyresnimnden

8 se Hyresndmnden i Stockholms beslut den 16 januari 2003 i arende nr 14477-02.
¥ se Hyresndmnden i Stockholms beslut den 6 februari 2003 i arende nr 14511-02.

46



finner att hyresritten maste ha asatts ett ekonomiskt vdrde. Didrmed finns det sarskilda skal

som talar emot bytet. Ansokan bifalls inte.*’

I Hyresndmnden i Stockholms beslut den 29 maj 2007 i drende nr 3026-07 var det fraga om
en man som hyrde en tvarumsligenhet om 68 kvadratmeter i Stockholm. Han ansdkte om
tillstdnd att fa byta hyresrdtten mot en trerumsbostadsrdtt om 81 kvadratmeter, dven den i
Stockholm. Hyresvirden anforde bland annat att priset var sa lagt att hyresratten fatt ett vérde.
Hyresgésten anforde att bytesobjektet inte var renoverat sedan ar 1974 och att priset déarfor
inte kunde jamforas med prisen for andra ldgenheter i omradet. Det avtalade priset var 2,8
miljoner kronor och tre méklare hade virderat bostadsritten till mellan 2,8 och 2,95 miljoner

kronor. Hyresvérden anforde att varderingarna inte var seridsa och avsag utgangspris.

Hyresndmnden finner att hyresviarden hinvisat till bostadsrétter i omrédet som legat i pris
mellan 3 150 000 och 3 925 000 kronor, bland annat en ldgenhet i samma forening som de
aktuella som salts for 3 520 000 kronor. D4 hyresvdrden ifradgasatt vérderingar av
bytesobjektet som hyresgésten ingett och dd dessa ligger vdl under andra forséljningar i
omrddet, till och med i samma fastighet, finner hyresndmnden att det aktuella priset framstar
som anmérkningsvért 14gt. Namnden finner att sdrskilda skél talar emot bytet. Ansdkan

avslas.s®

I Hyresndmnden i Stockholms beslut den 6 september 2007 i drende nr 6123-07 var det fraga
om ett par som hyrde en fyrarumsldgenhet om 94 kvadratmeter i Stockholm. De ansdkte om
tillstdnd att fa byta hyresrdtten mot ett radhus i Téby kyrkby. Hyresvirden invénde att
kopeskillingen 1&g avsevért under forsdljningspriset om 2,5 miljoner kronor for likvérdiga
objekt. Ett liknande objekt saldes efter budgivning for drygt fyra miljoner kronor.
Hyresndmnden finner att sidljaren utannonserat radhuset till forséljning via en méklare. Annat
har enligt ndmnden inte framkommit &dn att utgangspriset om knappt 2,5 miljoner kronor
motsvarat marknadsvérdet. Att huspriserna ovéntat Okat forhéllandevis kraftigt efter

annonseringen &r inte skil till annan bedomning. Ansokan om tillstand bifalls.”

Genom dessa avgoranden framgér att hyresvirden ofta ndr framgang med sin talan om att

hyresritten fungerat som dellikvid for bytesobjektet. Hyresvédrdens védrderingar kan

¥ se Hyresndmnden i Stockholms beslut den 6 september 2004 i drende nr 7110-04.
8 se Hyresndmnden i Stockholms beslut den 29 maj 2007 i drende nr 3026-07.
¥ se Hyresndmnden i Stockholms beslut den 6 september 2007 i drende nr 6123-07..

47



hyresndmnden bortse fran och 1 brister i hyresvirdens vérderingar kan hyresndmnden alltid
hénvisa till vad som ar allmént veterligt om marknadsvirdet pa bostadsritter. Det framgar
ocksa att kopeskilling i samband med en ombildning fran hyresritter inte dr av betydelse nér

marknadsvardet ska faststéllas.
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4.  Analys av hyresndmndernas provning

4.1. Om analysen av hyresndmndernas provning

Det huvudsakliga fragestéillningen for detta arbete &r om hyresndmndernas rittstillimpning
foljer géllande ritt. I detta kapitel kommer besluten som refererats i foregdende kapitel att
analyseras utifrdn gillande rétt. Av naturliga skdl ar darfor detta kapitel uppdelat utifran
begrepp eller rekvisit 1 géllande ritt. I dessa avsnitt kommer sedan huvudfrédgan att besvaras,
men dven frdgorna om hyresndmndernas réttstillimpning skiljer sig &t over tid och om

hyresndmndernas réttstillimpning skiljer sig &t mellan hyresndmnderna.

4.2. Maojlighet att erhilla bostad utan byte

4.2.1. Allmént om mojligheten att erhdlla bostad utan byte

Som ndmnts ovan i avsnitt 3.2 ser hyresnidmnderna obalansen pa hyresmarknad i
storstadsomrddena i Sverige som ett problem. Av genomgangen av hyresndmndernas
provning framgér att mojligheten att erhédlla en bostad utan byte tillméts stor betydelse.
Avgorande dr det sa kallade Surbrunnsérendet. I genomgéngen av hyresndimndernas provning

citerades hyresndmndens resonemang, men det finns anledning att dterupprepa detta:

Om det framstar som mojligt for en hyresgést, som vill anvénda sin lagenhet till
byte, att erhalla godtagbar bostad utan byte, kan han inte anses ha beaktansvirda
skdl for sin begdran. S& kan vara fOrhallandet ndr det rdder balans pa
bostadsmarknaden och det dr d& naturligt att ldgenheten i stéllet fristdlls.
Detsamma bor ofta gélla ndr en hyresgist dnskar byta sin hyresldgenhet till en
bostadsritt och det pa marknaden finns andra bostadsritter som med hénsyn till

pris, storlek, lige m m kan anses likvirdiga med bytesldgenheten.”

Detta dr det forsta stycket i hyresndmndens beddmning. Den fOrsta meningen dr ndstan
ordagrant himtad fran fOrarbetena till inférandet av bytesrétten i lagen (1907:36 s 1) om

nyttjanderitt till fast egendom och dér finns ocksd en motsvarighet till den andra meningen.”'

% Hyresnamnden i Stockholms beslut den 14 mars 2005 i drende nr 338-05, s 6.
*1 Se SOU 1966:14, s 360.
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I forarbetena foregds motsvarigheten till den forsta meningen av konstaterandet att bytenas
roll vid bostadsfordelningen blir mindre, om balansen mellan tillgdng och efterfragan ar

storre. Den forsta meningen ér en vedertagen tolkning av rekvisitet beaktansvirda skil.”

4.2.2. Hyresnimndens huvudregel

I den tredje meningen i citat ovan stadgar hyresndmnden en regel som den kommer att
tillimpa 1 det aktuella avgdrandet och i manga avgoranden framover. Regeln kan delas in i
foljande tre rekvisit: (1) Hyresgisten Onskar byta sin hyresldgenhet mot en
bostadsrittsldgenhet. (2) Det finns andra bostadsrittsldgenheter pa marknaden. (3) Dessa

bostadsrittsldgenheter kan anses vara likvérdiga med bytesldgenheten.

Om dessa tre rekvisit dr for handen s& ”bor” det “ofta” vara fraga om ett fall dir hyresgéisten
har mojlighet att erhédlla en bostad utan byte och dérfor inte anses ha beaktansvirda skail.

Dessa begrepp ’bor” och “ofta” ska ses som en dppning att géra undantag i det aktuella fallet.

Det forsta av dessa tre rekvisit dr en fOrutsdttning i det aktuella fallet och véllar ingen
diskussion 1 hyresndmndens praxis. Déremot kan det konstateras att hyresndmnden har
utvidgat sin regel sa att den dven omfattar hyresgéster som onskar byta sin hyresldgenhet mot

en villafastighet. Hyresnimnden anforde:

Vid byte till en villafastighet géller i princip samma motiv som for byte till en
bostadsritt. Om hyresviarden gor sannolikt att det finns ett antal i grova drag
likvirdiga villafastigheter till salu utan bytestving i omradet torde hyresndmnden

finna att det saknas beaktansvirda skil for bytet.”

Det ér tydligt att regeln inte dr identisk nér det géller villor som nér det giller bostadsrétter.
Detta framgar redan av konstaterandet av att i princip” samma motiv giller for villor. Ett
drende aktualiserar en annan aspekt av det forsta rekvisitet. I det s& kallade Surbrunnsérendet,
som avsdg byte till bostadsritt, fann ndmnden att mojligheten att {4 ett boende pé ett sjukhem

inte gjorde att hyresgiéisten saknade beaktansvdrda skdl. Avgorandet kan tolkas som att ett

%2 e till exempel Holmqvist & Thomsson, Hyreslagen: En kommentar, 2015, kommentaren till 35 § under
rubriken Beaktansvarda skal, Bengtsson, Hager & Victorin, Hyra och annan nyttjanderatt till fast egendom,
2013, s 157 och Grauers, Nyttjanderatt: Hyra, bostadsratt, arrende och tomtratt, 2001, s 96.

3 Hyresnamnden i Stockholms beslut den 2 maj 2006 i drende nr 1566-06, s 5.
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boende pa ett sjukhem inte &r en bostadsrittslagenhet eller en villa och att det forsta rekvisitet

darfor inte dr uppfyllt.

Det andra rekvisitet, att det ska finnas andra bostadsritter eller villor pdA marknaden, vécker
vissa fragor. Nér ska dessa finnas pa marknaden? Hur ménga ska finnas pa marknaden? Nar
det giller villafastigheter framgér av citatet ovan att det ska vara fraga om ett antal”. Av
intresse dr Hyresndmnden i Stockholms beslut den 22 november 2005 i drende nr 12149-05.
Hyresvérden hénvisar dér till ett stort antal bostadsrétter, men hyresnimnden finner att enbart
en av dessa dr likviardig med bytesbostadsrétten. Nér det bara finns en likvirdig bostadsritt
finner hyresndmnden att hyresgésten inte ska anses ha haft mojlighet att erhdlla en bostad utan

byte och darfor anses hon ha beaktansvirda skil.

Det tredje rekvisitet, att bostadsrétterna eller villorna pd marknaden ska vara likviardiga med
bytesbostaden, dr det rekvisit som vallar mest diskussion i hyresndmndens praxis. I regeln

finns en upprikning som inte dr uttémmande, ndmligen pris, storlek och lage.

Pris och storlek &r ofta utgangspunkten for hyresviardens argumentation. Hyresvirden soker
helt enkelt efter andra bostider med liknande pris och storlek och presenterar dessa for
hyresndmnden. Liget och andra egenskaper vallar mer diskussion. Ofta har hyresgésten valt
den aktuella bostaden bland andra liknande just pa grund av dessa egenskaper. I
Hyresndmnden i Stockholms beslut den 14 oktober 2005 i drende nr 8990-05 hade
hyresgésten valt en bostadsritt pd nedre botten med tillgéng till uteplats och med nérhet till en
batplats. Detta gjorde enligt nimnden inte att andra bostadsritter inte var likvardiga. I
Hyresndmnden i1 Stockholms beslut den 22 november 2005 i drende nr 12149-05 var enbart
bostadsritter i samma stadsdel, Gamla Rasunda, likvdrdiga. Bostadsritten 1 andra delar i
Solna var inte likvérdiga. I Hyresndmnden i Stockholms beslut den 23 maj 2006 i drende nr
3911-06 fanns inte ndgon annan ldgenhet med balkong, tvé toaletter, garage i huset och

innergdrd i den stadsdelen. Hyresndamnden fann att det inte fanns likvérdiga ldgenheter.

Niér det géller bostadsrétter kan man av denna kortfattade genomgéang dra slutsatsen att 14get i
omrddet dr viktigare dn ldget i byggnaden. Lage i samma stadsdel dr viktigt, men inte ldget pa
nedre botten. Det kan ifragasittas om denna atskillnad dr motiverad. Slutsatsen kanske istillet
ska bli att hyresndmndernas praxis inte &r enhetlig ndr det giller vad som ir en likvérdig

bostad och nér det géller vilka egenskaper hos bostaden som ska tillmitas betydelse.
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En intressant fraga dr om samma bedomning av likvardighet gors for villafastigheter. Som
framgar ovan giller i princip” samma motiv for villafastigheter som for bostadsritter. I
sjélva verket visar det sig att det gérs en helt annan bedomning. Det gors inte 1 forsta hand en
jamforelse med om de andra villorna &r likvardiga med bytesligenheten, utan om de ar
likvirdiga med villan som omfattas av bytet. I det sa kallade Hokmossedrendet var det fraga

om byte mellan hyresritt och villa och nimnden anférde:

Eftersom villor, till skillnad fran bostadslédgenheter, generellt sett framstdr som
mer olika varandra blir beddmningen beroende av hur dvriga villor forhaller sig

till den villa som omfattas av bytet.”

Béde uttalandet i det sd& kallade Ladulasdrendet och uttalandet i Hokmossedrendet ar
svértolkade. Om villor framstar som mer olika varandra skulle det kunna vara ett argument for
att det dr svérare att hitta likvirdiga villor. Samtidigt verkar hyresndmnden vilja motverka
denna effekt genom att villorna bara behdver vara i grova drag likvirdiga”. Dessutom har
hyresndmnden infort en mildring av beviskravet. Hyresvirden behdver inte visa att det finns

likvirdiga bostdder, utan det ricker om hyresvéirden gor detta sannolikt.

I Hyresndmnden i Stockholms beslut den 2 februari 2006 1 drende nr 14314-05 fanns enligt
ndmnden inga likvérdiga villor med strandnéra lége intill Jarlasjon. I Hokmosseédrendet ansags
villor pa 62, 85, 114 och 125 kvadratmeter inte vara likvirdiga med en villa om 108
kvadratmeter. Den villa som 14g ndrmast, den om 114 kvadratmeter, kostade 2 375 000 kronor
medan bytesvillan kostade 2 145 000 kronor.” I det s& kallade Laduldsirendet hinvisade
hyresgasten till ett rum med egen ingdng i souterrdngplan och att det var en horntomt.
Hyresndmnden fann att det fanns ett stort antal villor i omréadet, eller i vart fall i dess nérhet,
och att hyresgisten inte hade beaktansvirda skil.”® I Hyresnamnden i Stockholms beslut den 5
juni 2007 1 drende 4492-07 anforde hyresvirden att det fanns flera likvirdiga villafastigheter.
Hyresndmnden fann att tre av fastigheterna var radhus och dérfor inte likvérdiga, att ett var ett
for litet eternithus och att ett var for dyrt. I Hyresndmnden i Stockholms beslut den 28 maj
2008 i drende nr 1788-08 anforde hyresgésten att bytesvillan l&g nédra en skola och en
allmdnning och virmdes upp med bergvirme. Hyresnimnden anforde att alla villor

hyresvérden hénvisat till ldg néra skolan och fann att det fanns likvérdiga villor.

o Hyresnamnden i Stockholms beslut den 17 november 2005 i drende nr 12202-05, s 3.
e Hyresndmnden i Stockholms beslut den 17 november 2005 i drende nr 12202-05.
®se Hyresndmnden i Stockholms beslut den 2 maj 2006 i drende nr 1566-06.
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Mgjligen kan man dra slutsatsen att likvérdighetsprovningen dr losare for villor. Villorna
behover inte vara lika likvirdiga som bostadsritterna for att hyresndimndens regel ska vara
tillamplig. Vid sidan om pris och storlek, verkar nérhet till skola och en sj6 ha betydelse, men
inte tomten, planlosningen eller uppvirmningen. En sddan skillnad motiveras dock inte och

det dr oklart vad som varit hyresndmndernas motiv.

4.2.3. Undantag vid sérskilda behov

Redan 1 det sd kallade Surbrunnsdrendet stadgar hyresndmnden ett undantag fran

huvudregeln. Undantaget lyder:

En hyresgist bor dock som beaktansvirt skél kunna hdvda t ex att han eller hon pa
grund av sjukdom, handikapp eller annars har behov av en lidgenhet som dr
avpassad eller annars lamplig for hyresgéstens sirskilda behov. Det kan ocksa

. . . 9
finnas andra skiil som #r beaktansvirda.”’

Detta undantag dr ocksa himtat fran forarbetena till inférandet av bytesrétten i lagen (1907:36
s 1) om nyttjanderitt till fast egendom. Tanken i forarbetena dr att dven pd en balanserad
marknad kan det vara svart att komma 6ver en ldgenhet som uppfyller de krav som stélls av

hyresgistens sirskilda behov.”

Detta undantag kan ocksa delas in i en rad rekvisit. (1) Hyresgésten ska ha ett sirskilt behov

av lagenhet. (2) Lagenheten ska vara lamplig for det sirskilda behovet.

I Surbrunnsérendet hade hyresgésten behov av en ldgenhet med tillréckligt stor hiss fran nedre
plan. Namnden fann att det foreldg beaktansvirda skél. I Hyresndmnden i Stockholms beslut
den 2 maj 2006 i drende nr 3185-06 var det frdga om en villa med en separat ligenhet med
egen ingdng, eget badrum och tvittmojligheter 1 souterrdngplanet. Hyresgésten hade en son
med ADHD och autism som troligen inte skulle kunna flytta hemifrdn. Hyresvéirden anforde
att det fanns flera villor i samma kommun eller i grannkommunen med egen ldgenhet eller
mdjlighet att inreda en ldgenhet. Hyresndmnden fann att hyresgésten saknade beaktansvirda
skél. I Hyresndmnden i Stockholms beslut den 29 maj 2007 i drende nr 3026-07 anforde

hyresgésten att hiss till garaget och nérhet till service gjorde att han skulle slippa g& langre

% Hyresnamnden i Stockholms beslut den 14 mars 2005 i drende nr 338-05, s 6.
*® Se SOU 1966:14, s 360.
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strickor med sin reumatism. Hyresndmnden fann att den aktuella bostadsrétten inte i nagon
storre omfattning var avpassad for hyresgéstens behov och att hyresgisten saknade
beaktansvirda skél. I Hyresndmnden i Stockholms beslut den 5 juni 2007 1 drende nr 4492-07
ansdgs en eller flera av jimforelsevillorna inte lampliga eftersom de lag nidra genomfartsleder
och eftersom sonen i familjen hade pollenallergi och anlag for astma och riskerade att bli
sdmre om han utsattes for dalig luft. I Hyresndmnden i Stockholms beslut den 6 september
2007 i drende nr 6123-07 var det friga om ett par som skulle inrétta ett jourhem for tondringar
i ett radhus och det var enligt nimnden oklart vilken planldsning jaimforelseradhusen hade och
om de ocksa uppfyllde parets behov. I Hyresndmnden i Gteborgs beslut den 30 oktober 2007
1 drende nr 3257-07 var det fraga om en kvinna som ville flytta till en villa ddr hon kénde
grannarna och visste att de accepterade henne och hennes partner och dér hon och hennes

partner darfor kdnde sig trygga.

Man kan dra slutsatsen av dessa beslut att drenden som faller under de exemplifieringar som
hyresndmnden gjort i undantaget i storre utstrdckning ger mdjlighet till undantag fran
huvudregeln. Nir det géller det forsta rekvisitet ovan dr det ddrmed ldttare att fa undantag
med hanvisning till sjukdom eller handikapp &n till “annars har behov”. Homosexualitet ger
inte beaktansvérda skil. Dock ansags behov av mojlighet till att inrétta ett jourhem tillrackligt.
Nér det géller det andra rekvisitet ovan dr det ocksa léttare att fi undantag med en ldgenhet

som &r avpassad for hyresgésten d4n med en ldgenhet som annars dr lamplig for hyresgésten.

Man kan ocksi konstatera att Aven undantagsregeln ger mdjlighet till undantag. Aven
undantagsregeln innehaller ordet ”bor”. Om hyresvérden kan visa att det trots allt finns andra
bostdder som uppfyller hyresgéstens sirskilda behov sa ska undantaget inte tillimpas. Detta

kan ses som ett tre rekvisit 1 undantaget och tillampas bara for villor.

Undantagsregeln oppnar dven for att annat an sdrskilda behov kan utgdra beaktansvérda skal.
Ett exempel dr Hyresndmnden i Stockholms beslut den 11 oktober 2007 i drende nr 7500-07
dir det ansdgs utgora sirskilda skil for bytet” att det var friga om ett byte mellan tva
fordldrar med gemensam vardnad om sina barn, dir barnen hade egna rum i bada ldgenheterna
och dir syftet med bytet var att den som i storst utstrackning skulle ha barnen skulle bo i den

lagenhet ddr barnen trivdes bést.

% Notera att det &r nagot annat an rekvisitet andra sarskilda skal emot bytet.

54



Det kan konstateras att hyresndmnden foljer sin egen undantagsregel, vilket i sig dr positivt
eftersom det okar rittssdkerheten. Det dr naturligt att exemplen om handikapp och sjukdom
ger storre mojligheter till undantag. Daremot kan man ifrdgasétta hur undantagsregeln ar
formulerad. I forarbetena som undantagsregeln baseras pd anges att ett mojligt skl till
undantag &r att hyresgéisten dr ute efter “en sérskilt stor lagenhet, som kan vara svar att

komma over till foljd av naturlig knapphet pi ligenheter av den typen”.'®

Detta har
hyresndmnderna uteldmnat, men skulle det ha tagits med kanske det vore léttare att fa
undantag. Fokus i forarbetena dr egenskaperna hos bytesldgenheten och inte egenskaperna hos

hyresgéasten, vilket &r viss skillnad.

4.2.4. Skillnader 1 tid och rum

Det kan litt konstateras att hyresndmndens réttstillimpning skiljer sig 6ver tid nér det géller
mdjlighet att erhélla bostad utan byte. Av de fem &drenden vid Hyresndmnden i Stockholm
som detta arbete undersokt och som &r dldre dn det s& kallade Surbrunnsédrendet &r det inget
som nekar till byte pa grund av att hyresgidsten saknar beaktansvirda skil. I 26 av de 29
drenden vid Hyresrdtten 1 Stockholm som &r yngre dn Surbrunnsdrendet gors en provning
enligt nimndens regel om mojlighet att erhalla bostad utan byte. I Hyresndmnden i Goteborg
ar fordndringen inte lika pétaglig. Av de tretton drenden som detta arbete undersokt och som
avgjorts sedan Hyresndmnden i Gteborg infort en foréndring i rittstillimpningen ér det bara i
fem som ndmnden gor en provning enligt nimndens regel om mojlighet att erhdlla bostad utan
byte. Av de étta drenden dér ingen provning gors har frdgan i tvd drenden inte aberopats och i

sex drenden har ansdkan avslagits pa annan grund.

1 Det dr ocksa

Att det har skett en fordndring av réttspraxis framgar ocksa av doktrinen.
tydligt eftersom Andersson & Hillert, som &r den mest detaljerade genomgéingen av byten
mellan dgd bostad och hyrd bostad och som utkom innan fordndringen av praxis, anfor att

denna del av rekvisitet beaktansvirda skil ofta forbises av hyresndmnderna.'®

Som ndmns ovan foreligger det en skillnad mellan hyresndmnderna i Goteborg och

Stockholm. Inte i nagot drende som detta arbete undersokt har Hyresndmnden i Vésteras

150U 1966:14, s 360.

Se till exempel Holmqgvist & Thomsson, Hyreslagen: En kommentar, 2015, kommentaren till 35 § under
rubriken Beaktansvarda skal, Bengtsson, Hager & Victorin, Hyra och annan nyttjanderatt till fast egendom,
2013, s 157 och Andersson, Lagenhetsbyten och andrahandsuthyrning, 2008, s 167.

19256 Adolfsson & Hillert, Hyresratt som dellikvid, 1991, s 159-163.
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provat mojligheten att erhélla bostad utan byte. Detta sdger dock inget eftersom s fa drenden

fran Hyresndmnden i1 Vésteras ror byte mellan hyrd bostad och dgd bostad.

Skillnaderna mellan Géteborg och Stockholm bestér i att Goteborg inte har en lika tydlig

regel som upprepas i drende efter drende. Hyresndmnden i Goteborg hinvisar istéllet till

svarigheterna pa hyresmarknaden, till att bostadsmarknaden for bostadsritter &r i balans och

till att en mer restriktiv praxis har inforts. Ett uttryck som ofta upprepas dr dock att

beaktansvirda skél inte ska anses foreligga “nér det 4r mdjligt att kopa en motsvarande bostad
» 103

utan byte”.” En skillnad dr ocksd det som redan anforts att regeln 6ver huvudet taget inte

tillimpas 1 dtta av tretton drenden.

4.2.5. Slutsats avseende mgjligheten att erhalla bostad utan byte

Hyresndmnden 1 Stockholms regel om mdjligheten att erhalla bostad utan byte vid byten
mellan hyrd bostad och dgd bostad far anses rymmas inom géllande rétt. Den kan inte anses
strida mot géllande ritt. Hyresndmnden har bytt begreppet “godtagbar bostad” mot “likvérdig
bostad” men det kan inte anses vara en skédrpning. Det dr mer sannolikt att en bostad som inte
ar likvirdig dndé anses vara godtagbar, &n att en bostad som inte dr godtagbar anses vara

likvirdig.

Det dr dock uppenbart att regeln om mdjligheten att erhalla bostad utan byte innebdr en
fordndring av rattstillimpningen. Det &r ocksd uppenbart att regeln innebdr en mer restriktiv
rittstillampning. Det &r totalt friga om 26 drenden vid Hyresndmnden i Stockholm i detta
arbete dér det gors en provning enligt regeln och endast i tio av dessa (38 procent) anses
hyresgésten ha beaktansvirda skél. Till detta kommer att det dven skett en fordndring efter
detta. Hyresndmnden i Goteborg inforde sin liknande regel efter att hyresndmnderna, enligt
Hyresniamnden i Géteborg'™, enats om att vara mycket restriktiva nir det giller byten mellan
a ena sidan hyresrétter och 4 andra sidan villor eller bostadsritter. Det &r totalt frdga om tjugo
drenden vid Hyresndmnden i Stockholm i detta arbete efter denna tidpunkt och endast i fem

av dessa anses hyresgésten ha beaktansvirda skal.

103 ge Hyresnamnden i Goteborgs beslut den 30 oktober 2007 i drende nr 3257-07, s 3 och Hyresnamnden i

Goteborgs beslut den 7 februari 2014 i drende nr 4952-13, s 4.
104 ge Hyresnamnden i Goteborgs beslut den 16 februari 2006 i arende nr 410-06, s 3.
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Man kan ifragasitta om hyresndmnderna pa eget initiativ ska gora en sddan foréndring av
rittstillampningen. Det framgar av hyresndmndernas motivering att syftet dr att motverka
obalansen pd hyresmarknaden och man kan fraga sig om det dr hyresndmndernas uppgift att

beakta obalansen p& hyresmarknaden.

Den fordandrade réttstillimpningen bygger pd en Overenskommelse mellan ledaméter fran
olika hyresndmnder och om man bortser frdn innehallet i 6verenskommelsen och motivet till
overenskommelsen &r det enligt min mening positivt att en sddan dverenskommelse kommer
till stdnd. Sarskilt nir det giller mal som inte far dverklagas dr det Onskvirt att nimnderna
kommer dverens om en likformig réttstillimpning, eftersom detta okar rattssdkerheten. Att det
finns ett rattssédkerhetsproblem framgér redan av att det inrdttats ett sdrskilt inrdttat organ for

att frimja sidana overenskommelser.'®’

Nér det géller Overenskommelsens innehdll och att detta innebdr en mer restriktiv
rittstillimpning finns egentligen inte heller ndgot att invdnda, eftersom den nya
rittstillimpningen ryms inom gillande rdtt. Hyresndmndernas nya réttstillimpning dr som
sagt nédstan ordagrant himtad fran forarbetena, vilka 1 sig utgdr en vedertagen tolkning av
rekvisitet beaktansvirda skil. Att hyresndmnderna borjar att tillimpa lagen i enlighet med
forarbetena ér egentligen positivt. Om lagstiftaren sedan anser att réttstillimpningen i enlighet

med forarbetena dr for restriktiv dr det lagstiftarens uppgift att dndra lagen.

Niér det giller motiveringen till fordndringen av réttstillimpningen, det vill sdga obalansen pa
hyresmarknaden, finns det inte sa mycket att sdga. Om Overenskommelsen i sig dr nagot
positivt och om det dr positivt att den nya réttstillimpningen ndrmare foljer forarbetena,
saknar det egentligen betydelse vad denna fordndring beror pa. Sérskilt nér lagstiftaren har
tillsatt en ndmnd med intresseledamdter kan man forutsdtta att sddana saker som

hyresmarknadens obalans kan initiera fordndringar.

105 Hyresnamndens, Arrendenamndens och Svea hovratts Samarbetsorgan (HASSO).
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4.3. Hyresgastens beaktansvirda skal

4.3.1. Allmint om analysen av hyresgéstens beaktansvarda skal

Ovan har rekvisitet om hyresgidstens beaktansvirda skdl behandlats avseende
hyresndmndernas forandrade réttstillimpning med anledning av moéjligheten att erhélla bostad
utan byte. Det finns dock ett antal drenden som undersokts i detta arbete dar rekvisitet
hyresgéstens beaktansvdrda skl aktualiseras vid sidan om detta. Dessa drenden har avsett
fragorna om kopet dr villkorat av att bytet genomfors och om bytet verkligen avser en béttre

bostad.

4.3.2. Villkorat kop

Av genomgangen av hyresndimndernas prévning av drenden om byten mellan dgd bostad och
hyrd bostad framgér att det &r ett krav att kopet villkorats av att bytet genomfors. Argumenten
for detta bygger egentligen ocksa pa forarbetsuttalandet om mojligheten att erhalla bostad
utan byte. Om kopet inte dr villkorat har hyresgidsten mojlighet att erhdlla den aktuella
bostaden utan byte, eftersom han eller hon far kopa bostaden d&ven om ansdkan om tillstand

till byte avslas.

Provningen av om kdpet ér villkorat gors i tva steg. Forst provas om villkoret finns med 1
kopekontraktet eller 1 annat avtal. Sedan provas om villkoret dr allvarligt menat. I tre drenden
som detta arbete undersokt faller bytet pd att villkoret inte inforts 1 kopekontraktet eller i annat

avtal.

Niér det giller det andra steget stdlls fridgan pa sin spets om kopet genomfors utan att tillstand
erhallits. Det dr enligt hyresndmndernas praxis dock mdjligt att det &nda anses allvarligt
menat om hyresgésten och bytesparten lamnar en trovdrdig forklaring. I Hyresndmnden i
Goteborgs beslut den 24 april 2003 1 drende nr 919-03 ldmnade parterna forklaringen att de
bibringats uppfattningen att hyresvirden skulle bevilja bytet och att de ddrfor genomfort kdpet
innan tillstdnd till bytet erhédllits. Hyresndimnden godtog denna forklaring och fann att

hyresgésten hade beaktansvérda skél.
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Denna provning av hyresndmnderna fir anses rymmas inom gillande rétt. Antalet drenden
som beror denna friga &r inte tillrdckligt for att bedoma om det foreligger nagon skillnad i tid

och rum.

4.3.3. Baittre bostad

Vissa av drendena som detta arbete undersokt ror fragan om bytet verkligen avser en béttre
bostad. Vid genomgangen av giéllande rétt konstaterades att hyresgésten ska fa en fordel av

bytet och att denna fordel inte ska vara alltfor obetydlig.

I Hyresndmnden i Stockholms beslut den 5 juni 2007 i drende nr 4492-07 ville hyresgésterna
byta till en villa utanfor staden for att deras son hade pollenallergi och anlag for astma och
riskerade att forsdmras av den déliga luften i staden. Hyresndmnden fann att den saknade
kompentens att bedoma vilken boendemiljo som var bést for sonen, men att ndgon anledning
att ifrdgasitta hyresgésternas bedomning inte framkommit. Darfor ansdgs den bittre luften
utgora beaktansvirda skél. I Hyresndmnden 1 Goteborgs beslut den 23 augusti 2007 i drende
nr 2345-07 ville hyresgésten byta till en bostad som ldg nidrmare slakt och védnner. Detta
utgjorde enligt hyresndmnden inte beaktansvdrda skél i lagens mening. I Hyresndmnden i
Stockholms beslut den 27 november 2007 i drende nr 7915-07 anférde hyresgisten att hon
ville byta for att komma nidrmare centrum och slippa vinta pa hissen. Hyresndmnden fann att
bytesldgenheten lag ldngre bort frdn centrum och att ingen annan klagat pa hissen och dérfor
ansdgs hon inte ha beaktansvérda skil. I Hyresndmnden i G6teborgs beslut den 12 juni 2013 1
drende nr 2178-13 ville hyresgisten att hans dotter som bodde i bytesobjektet skulle fa en
storre ldgenhet. Hyresndmnden anforde att det var forstdeligt att hyresgisten sdg det som en
fordel att kunna hjélpa sin dotter och att kunna ldgga sina pengar pé en bostadsratt med légre

avgift, men fann att detta inte utgjorde beaktansvirda skil i lagens mening.

Denna provning av hyresndmnderna fir anses rymmas inom gillande rétt. Antalet drenden
som beror denna friga &r inte tillrdckligt for att bedoma om det foreligger nagon skillnad i tid

och rum.
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4.4. Pataglig olagenhet for hyresvarden

Det ér bara i tvd av de drenden som undersokts i detta arbete som aktualiserar frigan om
pataglig oldgenhet for hyresvirden. I det ena fallet var fragan om det verkligen var dgaren till
bytesobjektet och inte hans dotter som skulle bo i hyresldgenhet. Hyresvérden lyckades dock

196 1 det andra fallet var det

inte bevisa att det var dottern som skulle bo i hyresldgenheten.
fraga om de inflyttande hyresgésterna hade for ldg inkomst. Hyresndmnden konstaterade dock
att de inflyttande hyresgésterna var villiga att deponera tre ménadshyror som sdkerhet och

med villkor om s&dan deposition kunde tillstind till bytet medges.'"’

Av hyresndmndernas provning framgér dédrmed att frigan om pataglig oldgenhet for
hyresvarden har marginell betydelse i d&renden om tillstand till byte. Ndmndernas provning i
dessa drenden fir anses rymmas inom géllande ritt. Antalet &renden som beror denna friga ar

inte tillrackligt for att bedoma om det foreligger ndgon skillnad i tid och rum.

4.5. Andra sarskilda skil som talar emot bytet

4.5.1. Allmint om analysen av andra sérskilda skal

Det finns ett antal drenden som undersokts i detta arbete ddr andra sdrskilda skdl som talar
emot bytet aktualiseras. Framfor allt dr det fraga om drenden fran Hyresndmnden 1 Stockholm
fran tiden innan Hyresndmnden i Stockholms beslut den 14 mars 2005 i drende nr 338-05.
Som framkom i genomgéngen av gillande rétt dr det framfor allt tvd fragestéllningar som é&r
sarskilt problematiska nir det géller rekvisitet andra sdrskilda skél, ndmligen om en
tillimpning av rekvisitet forutsitter att 12 kap 65 § jordabalken ar tillimplig och hur

ersdttningen ska bevisas i mél dér hyresrétten utgdr en dellikvid.

4.5.2. Samband mellan 12 kap 35 § och 12 kap 65 § jordabalken

Tva beslut som undersoks i detta arbete kan kopplas till diskussionen om en tillimpning av

rekvisitet andra sirskilda skil forutsétter att 12 kap 65 § jordabalken r tillaimplig.

106 ge Hyresnamnden i Goteborgs beslut den 24 april 2003 i drende nr 919-03.

197 5e Hyresnamnden i Goteborgs beslut den 12 juni 2006 i arende nr 1668-06.

60



I det sd kallade Surbrunnsidrendet anforde hyresvirden att det aktuella priset om 26 800
kronor per kvadratmeter klart understeg marknadspriset pd 32 000 — 40 000 kronor per
kvadratmeter. Hyresndmnden fann att det aktuella priset framstod som vil lagt. Eftersom det
inte framkommit nédgot som visade att hyresgésten stdllt upp villkor eller pd annat sétt haft
avgorande inflytande Over priset och eftersom priset inte var anmérkningsvirt lagt fann

nimnden dock inte att sirskilda skil talade emot bytet.'*®

Detta beslut talar for ett samband mellan 12 kap 35 § och 12 kap 65 § jordabalken eftersom
det diskuterar om hyresgésten stéllt upp villkor. Forarbetsuttalandet avseende rekvisitet andra
sirskilda skil ndmner bara fall dér “det varit ként att otilliten ersittning har forekommit”.'"
Det ndmns inget om att hyresgésten ska stilla ndgot villkor eller att hyresgésten pd annat sétt
ska ha ett avgérande inflytande. 1 12 kap 65 § jordabalken avser dock fallet dir nagon
“uppstéller ... villkor om sérskild ersdttning”. Hyresndmnden 6ppnar dock for mdjligheten att

detta rekvisit inte behdvs om det skulle vara fraga om ett anmérkningsvirt lagt pris, vilket det

inte finns grund for i 12 kap 65 § jordabalken.

I Hyresndmnden i Gdteborgs beslut den 5 november 2009 i drende nr 3281-09 var det fraga
om en mycket speciell situation. Tva fordldrar skulle genom gavobrev skénka sitt radhus till
sina tvd barn. En forutsittning for gavan var dock att fordldrarna fick Overta sin sons
hyresldgenhet. Hyresvirden motsatte sig bytet och sonen ansokte om tillstdnd 1
hyresndmnden. Hyresndmnden hédnvisade till 12 kap 65 § jordabalken, men fann att rekvisitet
andra sirskilda skédl emot bytet omfattade dven andra fall dd ndgon fick gottgérelse for
overlatelse av hyresritt. Det aktuella fallet, nir sonen fick halva radhuset, var enligt nimnden

ett sddant annat fall och ansdkan lamnades darfor utan bifall.

Detta beslut kan tolkas som att hyresnimnden finner att det inte dr friga om forbjuden
ersittning enligt 12 kap 65 § jordabalken, men att det dr frdga om otillaten erséttning enligt

forarbetena till 12 kap 35 § jordabalken. Béda dessa slutsatser kan diskuteras.

Anledningen till att det inte skulle vara friga om forbjuden erséttning enligt 12 kap 65 §
jordabalken dr nog ndrmast att det inte utgétt erséttning for hyresritten. I dellikvidfallen kan

det, som ndmnts ovan i genomgangen av géllande ritt, argumenteras for en presumtion nir

108 ge Hyresnamnden i Stockholms beslut den 14 mars 2005 i drende nr 338-05.

1% prop 1983/84:137, s 128.

61



priset dr oskéligt lagt. Denna presumtion kan brytas om hyresgésten visar att det inte dr fraga
om en otillaten ersdttning. I det aktuella fallet talar mycket for att det inte &r en ersdttning for
hyresritten, utan en erséttning till honom i egenskap av barn till sdljaren. Hans syster fir ju en
lika stor del av radhuset, till synes utan motprestation. Stammer detta skulle hyresndmnden ha

gjort en korrekt beddmning nér den funnit att fallet inte omfattas av 12 kap 65 § jordabalken.

Hyresndmndens slutsats att det danda omfattas av rekvisitet andra sérskilda skél dr dock mer
tveksam. Ar det inte friga om ersittning for hyresritten enligt 12 kap 65 § jordabalken, kan
det svarligen vara fraga om “gottgorelse for Overlitelsen av hyresrdtten”. Dessutom kan det
ifragaséttas om det 6ver huvudet taget kan vara fraga om otillaten erséttning nér 12 kap 65 §
jordabalken inte &r tillimplig. Kan erséttningen vara otilliten om den inte dr forbjuden. Pa

vilken grund anses det att en sddan erséttning ar otillaten.

Med andra ord visar dessa drenden att hyresndmndernas rattstillimpning ndr det géller
sambandet mellan 12 kap 35 § och 12 kap 65 § jordabalken &dr skakig. Visserligen finns inget
tydligt samforstand i doktrinen for att rekvisitet andra sérskilda skél endast kan tillimpas nér
12 kap 65 § jordabalken ér tillimplig, men det finns inte heller ndgon som starkt tar stdllning
emot detta. Den inre logiken i forarbetsuttalandet talar ocksi for ett sddant samband. Anda
anger hyresndmnden i det forsta fallet att alla rekvisit i 12 kap 65 § jordabalken inte behdver
uppfyllas om det dr fraga om ett anmérkningsvért 14gt pris och i andra fallet anger ndimnden
uttryckligen att 12 kap 65 § jordabalken inte behdver vara tillimplig. Antalet drenden som
beror denna fraga dr dock inte tillrickligt for att bedoma om det foreligger nagon skillnad i tid

och rum.

4.5.3. Prisskillnad nér hyresritten ar dellikvid

Sex beslut som undersoks i detta arbete kan kopplas till diskussionen om hur erséttningen ska

bevisas i mél dér hyresritten utgdr en dellikvid.

I Hyresndmnden i Stockholms beslut den 21 november 2002 i drende nr 9891-02 fann
hyresndmnden att det var uppenbart att kopeskillingen for bostadsritten klart understeg
marknadsvirdet. Att det var hogre én priset vid ombildningen fran hyresritt till bostadsritt var
inte skil till annan beddmning. Ansdkan om tillstaind till byte avslogs. Situationen var
liknande 1 Hyresndmnden i Stockholms beslut den 16 januari 2003 i drende nr 14477-02.

Hyresgésten skulle dd kdpa en bostadsrdtt till samma pris som vid ombildningen till
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bostadsritt. Hyresndmnden fann, trots att bostadsrétten inte var virderad, att det var allmént
veterligt att marknadsvirdet pa bostadsritter var hogre. Ansokan om tillstand till byte avslogs.
Aven Hyresnimnden i Stockholms beslut den 6 september 2004 i drende nr 7110-04 avsig

samma fraga.

I Hyresndmnden i Stockholms beslut den 6 september 2007 i drende nr 6123-07 var
kopeskillingen i stort sett densamma som méklarannonsens utgangspris. Det speciella var att
ett annat liknande radhus som lades ut till forsdljning senare med samma utgingspris fick ett
slutpris som Oversteg utgangspriset med drygt 54 procent. Hyresnimnden fann att inte annat
framkommit dn att utgangspriset vid den forsta fOrsdljningen motsvarat det davarande
marknadsvirdet. Att huspriserna ovéntat okat forhallandevis kraftigt var inte skél till annan

beddmning.

I Hyresndmnden i Stockholms beslut den 18 december 2002 i drende nr 14761-02 fann
hyresnimnden att det inte var visat att priset avvek fran marknadsvérdet i tillrdckligt hog grad
nér priset var 1,8 miljoner kronor och en méklare vérderat bostadsritten till 2,4 miljoner
kronor. Till saken horde att bostadsritten enligt hyresgisten legat ute till forséljning for 2,2
miljoner kronor utan att bli sdld. Situationen var densamma i Hyresndmnden i Stockholms
beslut den 6 februari 2003 i drende nr 14511-02. Det var frdga om en villa som salts for 1,8
miljoner kronor och hyresvdrden som anfort att marknadsvirdet borde ha varit drygt tva

miljoner kronor ansags inte ha visat att priset klart understeg marknadsvérdet.

I Hyresndmnden i Stockholms beslut den 29 maj 2007 i1 drende nr 3026-07 jamforde
hyresvdrden med fOrsiljningar av andra bostadsrétter i omradet och fann att virdet av den
aktuella bostadsritten borde ha legat mellan 3 150 000 och 3 925 000 kronor. Hyresgisten
hénvisade till en vérdering av en miklare som angav att vérdet lag mellan 2,8 och 2,95
miljoner kronor. Hyresndmnden ser till de andra forsdljningarna och finner att priset pa 2,8

miljoner kronor framstir som anmérkningsvért 1agt. Ansékan om tillstand till byte avslogs.

Ett forsta konstaterande &r att hyresndmnden bara jamfor priset med marknadsvérdet. Enligt
Hogsta domstolens prejudikat NJA 1990 s 412 ska priset jimforas med det pris som
hyresgésten skulle ha betalat om hyresrétten inte ldmnats 1 byte. Hur man korrekt ska tolka
prejudikatet dr dock inte helt klart och hovrétten har funnit att priset ska jamforas med

marknadsvirdet i ett fall dér det inte har varit aktuellt for fastighetséigaren att sdlja fastigheten
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utan att f4 en bostadsldgenhet i utbyte. Ddrmed kan man dra slutsatsen att det ryms inom

géllande rétt att bara se till marknadsvérdet.

Mot den bakgrunden framstar det som att de flesta av de ovan angivna avgorandena foljer
géllande rétt. Priset vid omvandlingen till bostadsrtt ar inte marknadsvérdet. Det &r priset vid
tiden for kopet som dr avgdrande. En rabatt pa omkring femton procent behdver inte innebéra
att det ska presumeras att det foreligger otillaten ersittning.''’ T NJA 1990 s 412 utgjorde en

rabatt pa drygt femton procent inte en otillaten erséttning.

Hyresndmnden i Stockholms beslut den 29 maj 2007 i drende nr 3026-07 skiljer sig dock fran
de andra. Det speciella dr dels att skillnaden mellan det aktuella priset och den
jamforelseldgenhet med ldgst pris inte ens &r tolv procent samt dels att nimnden helt bortser
fran en maklarvirdering som anger att priset dr detsamma som marknadsvardet. Det kan
ifrdgaséttas om detta beslut foljer gillande réitt. En mojlig forklaring dr att detta beslut ar
betydligt yngre a4n de Ovriga besluten. Kanske dr det foljden av en mer restriktiv
rittstillampning. Nigon jdmforelse kan inte géras mellan de olika hyresndmnderna eftersom
alla drenden som ror prisskillnad nédr hyresritten ar dellikvid kommer fran Hyresndmnden i

Stockholm.

1% Femton procents rabatt och ett slutpris pa 1,8 miljoner kronor innebar att utgangspriset ar drygt 2,1

miljoner kronor.
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5.  Avslutning

Efter denna genomgéng av gillande rétt, genomgang av hyresndmnderna réttstillimpning och
analys av hyresndmndernas réttstillimpning kan ndgra avslutande kommentarer 1dmnas. For
det forsta ska forsiktighet iakttas ndr det géller att dra for langtgdende slutsatser fran denna
undersokning. Det &r trots allt friga om ett begrinsat antal beslut. Dessutom dr det inte alltid
givet att utgdngen i varje drende beror pa hyresnimndernas rittstillimpning. Arendena om
tillstdnd till byte av hyresrétt dr dispositiva, vilket innebér att utgdngen i stor utstrickning
beror pd parternas argumentation. Dessutom adr manga av besluten déligt motiverade, vilket

gor det dnnu svarare att dra nagra slutsatser.

Nér det giller rattstillimpningen avseende mdjligheten for hyresgédsten att erhdlla annan
godtagbar bostad kan man dnda dra slutsatsen att hyresnimndernas réttstillimpning f6ljer
géllande rdtt. Den regel som Hyresndmnden i Stockholm stdllt upp och som &ven
Hyresndmnden 1 Goteborg hénvisar till 1 ndgot fall talar ocksd for en réttssidker
rattstillampning. Ett frigetecken &r om det &r motiverat med en strdngare rattstillimpning {for
villor. Dér verkar det som att jimforelsevillorna ska vara i grova drag likvardiga. Det verkar
nédstan som om hyresndmnden konstruerat regeln om villor for att f4 samma resultat som vid
regeln for bostadsrétter, det vill siga samma svérighet att fa tillstand till byte, vilket i hogsta
grad kan ifrigasittas. Grunden for hela denna rittstillimpning &r mdjligheten att erhalla en

godtagbar bostad, inte att minska méngden byten mellan hyrd bostad och dgd bostad.

En annan fraga, som ocksa diskuterats i detta arbete, 4r om praxis ska &ndras utan foregédende
lagéndring. Som jag tidigare ndmnt si bygger forédndringen pd en dverenskommelse mellan
ledamoter frén olika hyresndmnder. Redan detta innebér att réttstillimpningen innan
fordndringen kan antas ha varit mindre homogen och riéttssiker én efter forandringen. Som jag
tidigare ndmnt dr det i grunden positivt att en sddan Sverenskommelse kommer till stand.
Sérskilt nir det giller mal som inte far Overklagas dr det onskvért att ndmnderna kommer
overens om en likformig réttstillimpning. Att det finns ett rittssdkerhetsproblem framgér av
att Hyresndmndens, Arrendendmndens och Svea hovritts Samarbetsorgan (HASSO) inréttats
for att frimja sddana verenskommelser. Att det ska kridvas en lagiindring for att kunna ingé
en sddan dverenskommelse kan inte vara nddvindigt. Ett initiativ méste kunna komma frén ett

organ som HASSO.
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Nir det sedan giller 6verenskommelsens innehdll finns det tva aspekter som kan diskuteras.
Att dverenskommelsens innehéll foljer gillande rétt dr i detta sammanhang en forutséttning.
Den forsta aspekten som kan diskuteras dr om en dverenskommelse far innebira en skdrpning
av rattstillimpningen, sdsom denna Overenskommelse inneburit. Nar det géller detta maste
fragan stillas; en skdrpning for vem? Fordndringen har inneburit att det dr svarare for
hyresgésten att fa tillstdnd till byte, men for hyresvdrden kan fordndringen anses innebira att
man fatt mojlighet att med hénvisning till forarbeten hindra byten. En fordndring av
rittstillampningen, sérskilt ndr argument fran forarbeten som inte tidigare beaktats fullt ut ges
utrymme, kan i mal med tva parter forutséttas innebédra en skdrpning for ena parten och en
mildring for den andra parten. Ddrmed ar denna skdrpning inte ett skl till att inte ingad sddana

Overenskommelser.

Dem andra aspekten som kan diskuteras dr hyresndmndernas motiv till 6verenskommelsen.
Det framgar av hyresndmndernas motivering att syftet dr att motverka obalansen pa
hyresmarknaden och man kan ocksa fraga sig om det dr hyresndmndernas uppgift att beakta
obalansen pd hyresmarknaden. Min &sikt ar att vad som motiverat fordndringen egentligen
saknar betydelse, sa ldnge forandringen Okar rittssédkerheten och foljer lagen, forarbeten och
prejudikat. Sarskilt nér lagstiftaren har tillsatt en nimnd med intresseledaméter kan man
forutsatta att sddana saker som hyresmarknadens obalans kan initiera fordndringar. Avgdrande
ar dock att det inte finns en dold agenda, som 1 forlingningen kan innebira en réttstillimpning
1 strid med géllande rétt. Sa ar till exempel fallet som ovan ndmnts om hyresndmnderna
konstruerat regeln om villor for att fi samma resultat som vid regeln for bostadsritter, det vill

sdga samma svarighet att {3 tillstdnd till byte.

En helt annan frdga &r om det kan finnas anledning till kritik nir en réttstillimpning foljer
géllande rétt. En saddan kritik ska dock naturligtvis inte riktas till den som tillimpar rétten,
utan till lagstiftaren. Man kan till exempel ifrdgasitta vad resultatet av denna réttstillimpning
blivit och om fordndringen av praxis har begridnsat ndgon svarthandel totalt sett. Resultatet
kanske, sdsom antytts i inledningen, bara blir en forédndring av hyresvirdens stéllning. Oavsett
vilket kan forandringen av réttstillimpningen ses som ett tydligt stirkande av hyresvérdarnas
forhandlingsposition, eftersom det dr hyresgésterna som forlorar alla tvister. Vidare kan man
ifrdgasétta om hyresgéster inte ska fa vilja sin bostad mer fritt. Om man forutsitter att bytet
verkligen dr ett villkor for kopet &r det lite tufft mot hyresgésten att denne inte far vélja bostad

utifran alla slags egenskaper, sdsom bergviarme och uteplats, utan bara utifrdn vissa slags
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egenskaper. I grunden &r detta en kritik mot forarbetena som sédger att hyresgéisten maste
acceptera en godtagbar bostad. Detta dr en del av balansen eller obalansen i rittsforhallandet

mellan hyresvérd och hyresgist, men detta synsétt kanske delvis ér forlegat.

Nér det giller rattstillimpningen avseende rekvisitet andra sérskilda skdl finns det dock
anledning att starkt ifrdgasétta om hyresndmnderna foljer géllande rétt. Visserligen &r inte
gillande rétt entydig ndr det géller sambandet mellan 12 kap 35 § och 12 kap 65 §
jordabalken, men hyresndmnderna f6ljer i alla fall inte Hogsta domstolens prejudikat och inte
den enda utforliga tillika logiska modellen som lagts fram i doktrinen, det vill sdga den i
Adolfsson & Hillert. Virre dr dock att hyresnimnderna inte heller konstruerat ndgon egen
etablerad regel som de sedan foljer. Slutsatsen blir att hyresndmndernas rittstillimpning 1

detta avseende inte &r tillrdckligt réittssdker.

Niér det géller jimforelsen mellan hyresndmnderna kan inga sdkra slutsatser dras pa grund av
det begridnsade antalet drenden. Det enda omradet dir nigon jimforelse kunde goras var
avseende mojligheten for hyresgésten att erhalla annan godtagbar bostad och dér fanns stora
skillnader. Hyresndmnden 1 Stockholm verkar ha fatt en slags ledarroll bland
hyresndmnderna. Hyresndmnden i Stockholm konstruerade en regel som dven Hyresndmnden
1 Goteborg hdnvisar till och dven doktrinen foredrar att hénvisa till avgoranden fran

Hyresndmnden i Stockholm.

Den kvardrojande kénslan efter denna analys av hyresndmndernas rittstillimpning ar att
rittssdkerheten kan ifrdgasittas bade inom en och samma hyresndmnd och mellan olika
hyresndmnder. Det &r inte sdkert att lika fall behandlas lika. Det &r ocksd mdjligt att
hyresndmnderna uppfattat sitt uppdrag sa att de skall forsvira byten mellan dgd och hyrd
bostad, utan att detta dr pakallat av lagstiftaren. Bdda dessa problem skulle atgérdas om
overklagandeforbudet togs bort och Svea hovritt fick avgora dven drenden om tillstand till
byte. Argumentet mot detta, att hyresgésten skulle gd miste om bytet nér réttsprocessen drar
ut pé tiden, véger inte lika tungt om réttstillimpningen innebér att hyresgisten dnda gir miste

om bytet.
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