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Nr 71

Utlatande i anledning av motioner angdende uthyrning av bostads-
rattsligenhet i andra hand.

Tredje lagutskottet har behandlat tva inom riksdagen viickta och till lag-
utskott hianvisade molioner, nr 904 i férsta kammaren av herr Pettersson,
Karl Gustav, m. fl. och nr 1054 i andra kammaren av fru Lindberg m. fl.

I motionerna, som éar likalydande, hemstilles

»att riksdagen i skrivelse till Kungl. Maj:t matte begiira att de i motio-
nerna patalade problemen beaklas vid den fortsatta bearbetningen av bo-
stadsrattskommitténs forslag.»

Motionerna

I motionerna anférs att del i icke ringa omfattning férekommer att bo-
stadsrittslagenhet hyrs ul av innehavaren. Anledningen kan vara att denne
for viss tid tjanstgor pa annan ort, kanske tar utlandsanstéllning eller lik-
nande. Som regel torde uthyrningen i sadana fall vara begrinsad till nagot
eller nagra ar. Fran senare tid dr emellertid ocksa fall kiinda, dar personer
hyrt bostadsrittsligenheter i andra hand under tio ar eller mer och dérefter
Lvingats flytta.

Motionérerna hanvisar dérefter till alt i den hyreslagstiftning, som riks-
dagen godkinde for ett par ar sedan, ges ocksa de som Pa ndmnda sétt hyr
ligenheter i andra hand ett vissl besitlningsskydd, vilket dock har sin be-
gransning gentemot bostadsrittshavaren. Den senare kan, dven om lagen-
helen hyrts ut under myckel lang tid, vigra férlinga hyresforhallandet
under dberopande av att han sjilv dmnar bhositta sig i lagenheten eller 6ns-
kar silja den till annan person.

Enligt motiondrernas mening finns det anledning att starkt ifragasatta
det rimliga i denna bosladsrittshavarens lagligt grundade mojlighet. Aven
om hyresgisten har ritt till skéligt rddrum {6r att skaffa ny bostad framstar
det som utmanande all han skall tvingas limna den andrahandsférhyrda
bostaden.

Det borde, anser motliondrerna, vara mojligt att faststilla en tidsgrans for
andrahandsuthyrningen, innebirande att den som i mer én exempelvis fem
ar hyrt en bostadsrittsligenhet skall ha ritt att férviirva denna. Generellt
bér vidare gilla att hyresgésten, i det fall bostadsrittshavaren forklarar sig
ha for avsikt att silja bostadsritten, ges lagstadgad forstahandsritt att for-
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varva denna. Sddana méojligheter skulle enligt molionirernas uppfattning
medverka till alt minska den kéansla av otrygghel, som otvivelaktigt méste
vara forenad med den akluella formen av andrahandsuthyrning.

Gillande bestimmelser

De grundliggande bestdmmelserna om bostadsratt finns i lagen den 25
april 1930 om bostadsrdltsforeningar (BRL). Lagen avser att férebygga upp-
komsten av ekonomiskt osunda bostadsratisforeningar och att trygga de
enskilda féreningsmedlemmarnas ritlsliga och ekonomiska intressen. Enligt
1 § 1 stycket BRL avses med bostadsrittsférening en ekonomisk forening
med dndamal att i féreningens hus &t medlemimarna upplata bostdder och
andra ligenheter under nyttjanderitl for obegransad tid. Den ritt inom for-
eningen, som pa grund av sadan upplalelse tillkommer medlem, bendmnes
bostadsratt.

Bestammelser om uppldtelse av bostadsrdll finns upptagna i 17—22 §§.
Upplitelse av bostadsritt far endast ske at foreningsmedlem. Enligt 8 § far
medlem i bostadsrattsférening inte uleslulas eller uttrida ur foreningen si
linge han innehar bostadsritl. For att sakerstilla att bostadsrattsforeningen
och ovriga bostadsrittshavares intressen blir tillrickligt beaktade har sty-
relsen dock Lillagts riitt att inom vissa grianser prova om forvéirvare skall fa
utova bostadsritten.

Bostadsritt kan overga till ny innehavare genom familjerittsligt fang
elier overlitelse. Reglerna om dvergdang av bostadsrdtt ir upptagna i 23—
30 §§. I 23 § fastslas den grundliggande regeln att ny innehavare av bostads-
ritt inte far utdéva bostadsriatten, om han inte dr eller antas till medlem i
foreningen. Enligt 25 § far intriade i foreningen inte viigras forvarvare av
bostadsritt, om han uppfylier de villkor fér medlemskap som stadgandena
kan innehalla och han skiligen bér las for god sasom medlem. Betriffande
familjerittsliga fing finns bestimmelser i 24 § och 26 §. Direst forvarvaren
inte antas som medlem #r jamliki 27 § 6verlatelsen utan verkan. Detta giller
emellertid inte forvirv som skeit pa exekutiv auktion. Vid sddant fall ar
namligen foreningen beriittigad och skyldig att 16sa bostadsratten till dess
verkliga vérde.

Ritten att uppldta ligenhet i andra hand (sublokation) regleras i 45 §.
Fér ritt att upplata ligenhet At annan till begagnande (total sublokation)
erfordras styrelsens tillstind, om sublokation sker till ndgon som icke &r
medlem. Nar det giller att stadigvarande inrymma frimmande person i
lagenheten (partiell sublokation) #r bostadsriattshavaren skyldig att, dir
inte annorlunda ar bestimt i stadgarna, inhédmla tillstind av styrelsen vare
sig den frimmande ir medlem eller ej. Enligt uttalande i motiven har sty-
relsen vid sin provning att beakta inle bara féreningens utan dven bostads-
rittshavarens och samhillets intressen.
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Férhallandet mellan bostadsrittshavaren och hyresgisten regleras i 3 kap.
lagen den 14 juni 1907 om nylljanderitt till fast egendom. 3 kap. behandlar
hyra och bendmnes i allmént tal hyreslagen. Fragor om hyresgists ritt till
forlingning av hyresavial behandlas i ett sirskilt avsnitt (45—53 §§). 146 §
foreskrivs att hyresgisten har, om hyresvirden uppsagt hyresavtalet, ritt till
férlangning av avtalet. Fran ratten Lill férlangning finns emellertid vissa i
stadgandet under sirskilda punkter angivna undantag. Silunda har enligt
punkt 6 hyresgésien icke ratt till forlingning av avtalel nir detta avser
lagenhet i en- eller tvafamiljshus eller ligenhet, som upplalaren innehar
med bostadsritt, och upplataren har sadant intresse att foérfoga dver ligen-
heten att hyresgasten skiligen bor flytla. Om hyresvirdens intresse blir till-
godosett genom att hyresgisten avirider endast en del av ligenheten och
hyresavtalel limpligen kan férliangas sivilt avser ligenhelen i 6vrigt, har
hyresgisten emellertid utan hinder av vad tidigare sagts ritt till saidan for-
langning. Uppstar det tvist mellan hyresvard och hyresgist om férlingning
av hyresavtalet aligger det hyresvirden att skriftligen meddela hyresgisten
all denne, om han icke gar med pa att flytla, har att hinskjuta tvisten till
hyresndmnden senast tre veckor efter det han fatt del av meddelandet. Un-
derlater hyresgiasten att gora detta forfaller ritten till férlingning av hyres-
avtalet. I ssmmanhanget bor édven observeras alt den hyresgisten i 35 § till-
lagda ritten att genom byte erhalla bostad i annan ligenhet ej giller, nir
upplataren innehar ldgenheten med bostadsriltt.

Nigon lagstadgad skyldighet for bostadsrittshavaren atl vid forsiljning
av bostadsratten i forsta hand hembjuda denna till hyresgésten finns inte.
Inte heller finns nagon ovillkorlig ratt for hyresgaslen att efter en lang
hyresperiod fa férvarva bostadsrillen.

Ur forarbetena till 1968 ars éindringar i hyreslagen

Ar 1957 tillkallades sakkunniga for atl gora en dversyn av hyreslagen.
Huvudsyftet med utredningsarbelet skulle enligt direktiven vara att i hyres-
lagen fora in bestdmmelser, vilka skulle bereda hyresgisten ett effektivt
besittningsskydd édven efter hyresregleringens avveckling. De sakkunniga,
som antog bendmningen hyreslagkommilten, avgav den 15 september 1961
betankandet »Reviderad hyreslag» (SOU 1961: 47). I betdnkandet anforde
kommittén bl. a. att ldgenheler i en- och tvafamiljshus och bostadsritts-
lagenheter bildade en grupp av hyresobjekt som hade det gemensamt att en
mera vidstrackt uppsidgningsriall ofta behovdes. Husel eller bostadsritts-
lagenheten tillkom vanligen for att tjana som bostad at dgaren och kunde i
allménhet inte overlatas utan att en ligenhet kunde fristillas fér férvirva-
rens riakning. Kommittén foéreslog darfor som huvudregel att optionsritten
skulle brytas dels nir hyresforhallandet avsag lagenhet i en- och tvafamiljs-
hus och édgaren bodde eller ville bo i huset eller behévde disponera liagen-
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heten for att kunna overlata fastigheten, dels nar upplatelsen avsag lagenhet
som upplataren innehade med bostadsratt och bostadsrattshavaren ville
flytta in i lagenheten eller behovde disponera denna i och foér Gverléatelse av
bostadsritten. Denna regel borde dock inte vara undantagslos. Det kunde
namligen inte uteslutas att hyresvirden utnyitjade sin uppségningsratt pa
ett illojalt satt. Det kunde exempelvis redan vid upplitelsen ha statt klart
for hyresviarden att hyresférhallandet skulle beh6va uppldsas inom kort.
Om hyresviarden {oérteg detta for hyresgasten, borde han fa finna sig i att
hyresgésten blev berittigad till nytt hyresavtal. En uppsigning som skett i
syfte att hyresviarden vederlagsfritt skulle kunna tillgodogora sig kostsamma
forbattringar, som han tillatit hyresgésten att utfora i ligenheten, borde inte
heller betaga hyresgésten ratten att fa behalla lagenheten. Hyresgésten borde
darfor, ansag kommittén, ha ratt till nytt hyresavtal, om hyresvirdens vag-
ran att medge forlangning uppenbarligen stred mot god sed i hyresférhal-
landen.

Efter remiss avgavs utlitanden 6ver betinkandet av elt stort antal myn-
digheter och organisationer.

Genom beslut den 26 april 1963 bemyndigade Kungl. Maj:t chefen for
justitiedepartementet att tillkalla sakkunniga for att i vidgad omfattning
utreda hyreslagstiftningen och 6verviga om inte lagstiftningen pa detta om-
rade kunde samordnas i en reviderad permanent hyreslag. De sakkunniga,
som antog namnet hyreslagstifiningssakkunniga, avgav i juni 1966 betin-
kandet sNy hyreslagstiftning> (SOU 1966: 14). Nar det gallde frdgan om
ritt till férlangning av hyresavtal anférde de sakkunniga i betdnkandet f6l-
jande betraffande forevarande slag av ligenheter.

Hyresvirdens intresse av alt upplésa hyresforhallande betraffande sidan
ligenhet som hér avses bor i forsta hand beaktas pa sa sitt att den som hyr
ligenhet i en- och tvafamiljshus eller ligenhet som uthyraren innehar med
bostadsratt inte skall vara berittigad till férlangning av hyresavtalet, om
uthyraren har for avsikt att bositta sig i ligenheten. Bedéomningen bor i
regel inte paverkas av fragan om uthyraren har verkligt behov av att dis-
ponera lidgenheten for egen bostad. Det ricker att lagenhelen normalt ar att
betrakta som bostad foér dgaren resp. for bostadsrittsinnehavaren. Hyres-
gasten maste dock ges skiligt rddrum att skaffa annan bostad. Redan hér-
igenom tillgodoses billighetskravet. Vad som ér skaligt rddrum maste be-
domas med beaktande av den lokala bostadssituationen och hyresgistens
behov. Intresseavvigningen mellan parterna bor ske efter en vid skala dar
dels hyresgistens vetskap om hyresvéardens avsikter, dels bostadssituationen
ger utslag. Men riktpunkten bor inte vara, att hyresgésten skall fa sitta kvar
utan att hyresférhallandet skall upplosas.

Yttranden 6ver belinkandel avgavs efter remiss av ett stort antal myndig-
heter och organisationer. Bostadsrdtlskommittén ansag i sitt yttrande att
provningen av besittningsskyddsfragor betriaffande forhyrda bostadsritts-
ligenheler borde ske med den riklpunkten att hyresgéistens besittningsskydd
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normalt skulle brytas, nir bostadsrattshavaren behovde ligenheten for att
sjalv bo i den eller disponera den for Gverlatelse av bostadsritten. Som regel
borde inte bostadsrittshavarens behov av ligenheten provas, om denne sade
upp avtalet for att anvinda ligenheten for egen del.

HSB ansag att bostadsrittsférenings intresse av att bostadsrittsligenhet
inte uthyrdes i vissa fall borde utgéra grund fér att bryta besittningsskyddet.
Forbundet syftade pa situationer da bostadsritishavare i strid med bestim-
melser i bostadsrittslagen och féreningens stadgar hyrde ut sin ligenhet
utan foreningsstyrelsens tillstand eller da uthyrning av ligenheten fortsatte
utover den av féreningsstyrelsen medgivna tiden. I dessa fall forverkades
bostadsrittshavarens nyttjanderatt, om raltelse inte skedde inom skalig tid
efter tillsdgelse. Om besittningsskyddet inte bréts i dessa fall, kunde den
situationen uppsta att hyresgésten visserligen fick sitt hyresavtal med bo-
stadsrittshavaren forlangt men att han vriktes fran ligenheten pa grund
av foreningens avhysningsdom mot bostadsrattshavaren.

I proposition till 1967 ars riksdag (1967:141) med bl. a. forslag till
indring i vissa delar av hyreslagen anférde chefen for justitiedepartementet,
statsridet Kling, i forevarande hinseende f6ljande.

Nér det géller ligenhet i en- eller tvdfamiljshus eller lagenhet som uthyra-
ren innehar med bostadsrdtt anser de sakkunniga att hyresgésten inte skall
vara berittigad till férlingning av hyresférhallandet, om uthyraren har for
avsikt att boséitta sig i ligenheten, men att hyresgésten dock maste ges ski-
ligt rAdrum att skaffa annan bostad. Jag delar denna uppfattning. Under
remisshehandlingen har betriffande bostadsriattslagenheter den situationen
uppmirksammats att fortsatt forhyrning hindras av bestimmelser i bostads-
riattslagen eller innehallet i bosladsrattsforeningens stadgar. Aven i sddana
fall bor som regel besittningsskyddet brytas. Det sagda kan sammanfattas
pa det sittet att ratt till forlingning inte foreligger om hyresavtalet avser
ligenhet i en- eller tvafamiljshus eller ldgenhet som upplitaren innehar med
bostadsritt och upplataren har sidant intresse att forfoga over ldgenheten
att hyresgisten skiligen bor flytta.

Kungl. Maj:t fann emellertid, niar enighet om lagforslaget inte kunde nas
i riksdagen, att tiden inte var mogen for den féreslagna reformen. Proposi-
tionen blev pa grund harav aterkallad.

Till 1968 ars riksdag framlades efter vissa dndringar, som icke berorde
ifrdgavarande ligenheter, anyo proposition (1968:91) med forslag till revi-
derad hyreslag. Forslaget foranledde i forevarande del inga motioner och
kommenterades ej heller i tredje lagutskottets utlatande (3LU 1968: 50).

Bostadsrittskommittén

Den ar 1962 tillsatta bostadsrattskommittén har i ett &r 1969 avgivet be-
tinkande »Bostadsriitt> (SOU 1969:4) framlagt forslag till ny bostadsritts-
lag. Forslaget, som icke innehdller nagra bestimmelser av det slag som mo-
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tionérerna yrkat, har remisshehandlats, och arbete pa en ny lagstiftning pa-
gar inom justitiedepartementet. Enligt vad utskottet erfarit kan proposition
i dmnet beriknas bli avlimnad till riksdagen under viren 1971.

Enkel fraga

Vid 1969 ars riksdag stallde fru Lindberg en fraga till inrikesministern
om denne uppmirksammat den besvérliga situation de personer kan hamna
i som i andra hand hyr en bostadsrittsligenhet, nir de av bostadsritis-

havaren blir uppsagda till omedelbar avflyttning, och vilka atgirder han
ville vidta med anledning hérav.

Frigan besvarades den 30 oktober 1969 av chefen {6r justitiedepartemen-
tet, statsradet Geijer, som anforde bl. a. foljande.

Hyreslagens bestammelser ar tillampliga vid uthyrning av bostadsratts-
ligenheter. Detta géller aven de besittningsskyddsbestammelser som inférdes
genom den nya hyreslagen. Bestimmelserna bygger dock pa den uppfatt-
ningen att det dr ofrankomligt att liksom i frdga om en- och tvafamiljshus
betrakta bostadsrittsldgenheter pa ett nigot annat sédtt an hyresligenheter
i allmé@nhet. En avvigning mellan bostadsrittshavarens och hyresgistens
intressen méaste ske fran andra utgangspunkter &n vid vanliga hyresupp-
latelser. En bostadsrittslagenhet forvirvas namligen vanligtvis for att tjdna
som bostad at bostadsrattshavaren. Vid tillkomsten av den nya hyreslagen
uttalades att om bostadsriitishavaren har for avsikt att sjalv bosatta sig i
lagenheten hyresgisten inte skall vara berittigad till forlangning av hyres-
forhallandet, men att hyresgasten dock maéste ges skaligt rddrum att skaffa
annan bostad. Detta uttalande godtogs av riksdagen.

Vid bedémandet av vad som skall anses utgéra skiligt raddrum maste hén-
syn tas till sdvidl den lokala bostadssituationen som hyresgistens behov.
Givetvis har det betydelse om och under hur lang tid hyresgisten ként till
bostadsrattshavarens onskemal att sjalv fa disponera lagenheten. I svarare
bostadsmarknadsligen mésle givetvis hyresgistens ritt till férlingning vara
ganska vidstrickt. I vissa situationer kan det finnas anledning att ta sarskild
hénsyn till hyresgistens situation. Jag tianker pa fall niar nagon koéper en
bostadsrattsldgenhet som ar uthyrd.

I detta sammanhang anser jag det lampligt att nagot beréra en annan
fraga angdende uthyrning av bostadsrattslagenheter, som pa senaste tiden
vickt uppmirksamhet genom artiklar i dagspressen. Del uppges salunda
ha forekommit flera fall dar vanliga hyreshus férvirvats av bostadsritts-
foreningar och bostadsriatt upplatits till lagenheter som redan varit uthyrda
av den tidigare hyresviarden. Denna situation skiljer sig klart fran den som
jag har behandlat férut. Har har hyresgisten ett kontrakt med fastighets-
dgaren och hyresgistens situation dndras inte av att en bostadsrittsforening
blir dgare till huset. Hyresgésten behaller darfor besittningsskyddet i full
utstrackning.

Av det sagda framgar att fragan om besittningsskyddet fér den som hyr
bostadsrattsldgenhet har beaktats i den nya hyreslagstiftningen.
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Utskottet

Hyreslagens bestimmelser ir tillimpliga dven vid uthyrning av bostads-
rittsligenhet. Besittningen av sadan lagenhet atnjuter dock icke samma
skydd som besitiningen av hyresliigenhet i allmiinhet. Enligt 46 § punkt 6
hyreslagen har silunda den som forhyr bostadsrittsligenhet ej ritt till for-
lingning av hyresavtalet om upplataren har sidant intresse alt forfoga over
ligenheten att hyresgiisten skiligen bor flytta. Denna bestimmelse bygger
pa den uppfattningen att det ér ofrankomligt att liksom i fraga om en- och
tvafamiljshus betrakta bostadsriittsligenheter pa elt nagot annat siitt én
hyresligenheter i allminhet. En bostadsriittsldgenhet forviirvas nimligen
vanligivis for att tjéina som bostad at bostadsriittshavaren. Sasom framgar
av redogérelsen ovan uttalades ocksa vid tillkomsten av hyreslagen att hy-
resgisten inte skall vara berittigad till forlingning av hyresférhallandet, om
bostadsrittshavaren har for avsikt att sjalv bositta sig i ligenheten, men att
hyresgisten dock maste ges skiiligt radrum att skaffa en annan bostad.

I motionerna héinvisas till att bostadsriittshavaren kan, iven om ligenhe-
ten hyrts ut under mycket lang tid, viigra forlinga hyresavtalet under abero-
pande av att han sjilv amnar bosilta sig i ligenheten eller énskar silja den
till annan person. Enligt motionirernas mening finns det anledning att starkt
ifrigasiitta det rimliga i denna bostadsriittshavarens lagligt grundade moj-
lighet. Det borde, anser motioniirerna, vara mojligt att faststilla en tids-
grans for uthyrning av bostadsriittsligenhet, innebirande att den som i mer
an exempelvis fem ar hyrt en sadan ligenhet skall ha riitt att forviirva den-
na. Vidare bér enligt motionérerna hyresgist fa lagstadgad forstahandsritt
att forvirva bostadsrittsligenhet, om bostadsrittshavaren férklarat sig ha
for avsikt att silja bostadsriitten. Motioniirerna yrkar att riksdagen i skri-
velse till Kungl. Maj:t skall begiira att de hiir framlagda forslagen beaktas
vid den inom justitiedepartementet pagaende bearbetningen av bostadsriitts-
kommitténs forslag till ny bostadsrittslag.

Uppkommer tvist mellan bostadsrittshavare och hyresgist om forling-
ning av hyresavtalet skall hyresnimnd sdsom framgir av den foregaende re-
dogorelsen prova om upplataren har sadant intresse att forfoga Gver ligen-
heten att hyresgiisten skiligen bor flytta. Enligt vad utskottet erfarit visar
praxis fran hyresnimnderna att dessa vid nimnda provning fordrat mycket
starka skil fran upplitarens sida for att underlata att forlinga ett hyresfor-
hallande som varat under lang tid. Vidare synes hyresnimnderna ha tagit
sdrskild hinsyn till hyresgistens situation om ligenheten redan var uthyrd
till hyresgiisten, nir bostadsrittshavaren kopte denna. I vissa fall har en
skilig avviigning mellan upplitarens och hyresgistens intressen lett Hill att
vederborande hyresnimnd férlingt hyresavtalet men avkortat i avtalet an-
givna uppsiignings- och férlingningstider. Nir upplatarens intresse att for-
foga Gver ligenheten varit siddant att hyresnimnden icke funnit sig kunna
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forlinga avtalet har i regel hyresgisten limnats ett ordentligt tilltaget rad-
rum att skaffa annan bostad. Den tillimpning som den ar 1968 antagna be-
stimmelsen i 46 § punkt 6 hyreslagen salunda fatt visar enligt utskottets
mening att besittningsskyddet fér den som hyr bostadsrittsligenhet maste
anses fullt tillrackligt. Med hénsyn hértill anser utskottet att det for néirva-
rande inte foreligger nigon anledning alt 6verviga ett inférande av tvangs-
bestaimmelser av det ingripande slag som motionirerna foreslagit. Motio-

nerna bor darfor icke vinna bifall.

Utskottet hemstiller

alt motionerna I:904 och II: 1054 icke foranleder nagon

riksdagens atgird.

Stockholm den 5 november 1970

Pa tredje lagutskottets viignar:

ERIK GREBACK

Vid detta drendes behandling har ndrvarit:
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