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Nr 71

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

Tredje lagutskottet har behandlal tva inom riksdagen vickta och till lag-
utskolt hinvisade motioner, nr 904 i forsta 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 begira att de i motio-
nerna patalade problemen beaklas vid den fortsatta bearbetningen av bo-
stadsratiskommitténs forslag.»

Motionerna

I motionerna anférs att del i icke ringa omfaltning férekommer att bo-
stadsrittsldgenhet hyrs ul av innehavaren. Anledningen kan vara att denne
for viss tid tjanstgér pa annan ort, kanske tar utlandsanstéllning eller lik-
nande. Som regel torde uthyrningen i sadana fall vara begransad till nagot
eller nagra ar. Fran senare tid ar emellertid ocksa fall kiinda, dar personer
hyrt bostadsrittslagenheter i andra hand under tio ar eller mer och dérefler
tvingats flytta.

Motiondrerna hénvisar darefler till att i den hyreslagstiftning, som riks-
dagen godkénde for ett par ar sedan, ges ocksa de som pa nimnda sétt hyr
ldgenheter i andra hand ett visst besittningsskydd, vilket dock har sin be-
gransning gentemot bostadsrittshavaren. Den senare kan, dven om ligen-
helen hyrts ut under myckel lang tid, vigra férlinga hyresforhallandet
under dberopande av att han sjilv amnar bositta sig i lagenheten eller 6ns-
kar silja den till annan person.

Enligt molionidrernas mening finns det anledning att starkt ifragasitta
det rimliga i denna bostadsrittshavarens lagligt grundade mojlighet. Aven
om hyresgésten har ritt till skiligt rddrum fér att skaffa ny bostad framstar
det som utmanande all han skall tvingas limna den andrahandsférhyrda
bostaden.

Det borde, anser motionirerna, vara mojligt att faststilla en tidsgrans for
andrahandsuthyrningen, innebiéirande att den som i mer &n exempelvis fem
ar hyrt en bostadsrittsligenhet skall ha ritt att férvirva denna. Generellt
bér vidare gilla att hyresgisten, i det fall bostadsrattshavaren férklarar sig
ha for avsikt att silja bostadsritten, ges lagstadgad forstahandsratt att for-
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varva denna. Sadana mojligheler skulle enligl moliondrernas uppfattning
medverka till all minska den kéinsla av otrygghel, som otvivelaktigt maste
vara forenad med den akluelia formen av andrahandsuthyrning.

Gillande bestimmelser

De grundliggande bestimmelserna om bosladsratl finns i lagen den 25
april 1930 om bostadsrdltsféreningar (BRL). Lagen avser alt férebygga upp-
komsten av ekonomiskl osunda bosladsrattsforeningar och att trygga de
enskilda féreningsmedlemmarnas réllsliga och ekonomiska intressen. Enligt
1 § 1 stycket BRL avses med bosladsriltsférening en ekonomisk forening
med #ndamal atl i féreningens hus &t medlemmarna upplata bostidder och
andra ligenheter under nytljanderitl for obegriansad tid. Den ritt inom for-
eningen, som pa grund av sadan upplaielse tillkommer medlem, bendmnes
bostadsritt.

Bestiammelser om uppldtelse av bostadsrdil finns upptagna i 1722 §§.
Upplatelse av bostadsritt far endasl ske al foreningsmedlem. Enligt 8 § far
medlem i bostadsritlisférening inle uleslulas eller utirdda ur féreningen sa
linge han innehar bostadsritt. For att sikerstilla att bostadsrattsféreningen
och 6vriga bosladsritishavares inlressen blir tillrickligt beaktade har sty-
relsen dock tillagts rilt alt inom vissa grianser prova om forvérvare skall fa
utdva bostadsratten.

Bostadsriatt kan overga till ny innehavare genom familjeritisligt fang
eller overlilelse. Reglerna om dvergdang av bostadsrdtt ar upptagna i 23—
30 §§. I 23 § fastslas den grundliggande regeln att ny innehavare av bostads-
ritt inte far utéva bostadsritien, om han inte ir eller antas till medlem i
foreningen. Enligl 26 § far inlrdde i foreningen inte vigras forvarvare av
bostadsritt, om han uppfyller de villkor fér mediemskap som stadgandena
kan innehdlla och han skiligen bér tas for god sasom medlem. Betrdffande
familjerattsliga fang finns bestammelser i 24 § och 26 §. Dérest férvarvaren
inte antas som medlem ar jamlikl 27 § 6verlatelsen utan verkan. Detta géller
emellertid inte férvirv som skelt pa exekuliv auktion. Vid siddant fall ar
namligen foreningen beriltligad och skyldig att 16sa bostadsritten till dess
verkliga virde.

Ritlen att uppldta ligenhet i andra hand (sublokation) regleras i 45 §.
For rilt att upplata lagenhet at annan till begagnande (total sublokation)
erfordras styrelsens tillstind, om sublokalion sker 1ill ndgon som icke &r
medlem. Nir det giller att stadigvarande inrymma frdmmande person i
lagenheten (partiell sublokation) #r bosladsrittshavaren skyldig att, dar
inte annorlunda ar bestimt i stadgarna, inhdmta tillstind av styrelsen vare
sig den frimmande éir medlem eller ej. Enligt uttalande i motiven har sty-
relsen vid sin prévning att beakta inle bara féreningens utan dven bostads-
rittshavarens och samhillets intressen.
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Férhallandet mellan bostadsrillshavaren och hyresgislen regleras i 8 kap.
lagen den 14 juni 1907 om nylijanderitt till fast egendom. 3 kap. behandlar
hyra och bendmnes i allmént tal hyreslagen. Fragor om hyresgists ritt till
foérlingning av hyresavtal behandlas i ett sirskilt avsnill (45—53 §§). 146 §
foreskrivs att hyresgisten har, om hyresviirden uppsagt hyresavtalet, ritt till
férlingning av avtalet. Fran ritlen till forlangning finns emellertid vissa i
stadgandet under sirskilda punkter angivna undantag. Salunda har enligt
punkt 6 hyresgésien icke ratl till forlingning av avtalel nir detta avser
ligenhet i en- eller tvafamiljshus eller ldgenhet, som upplitaren innehar
med bostadsritt, och upplataren har sadant intresse att férfoga over liagen-
heten att hyresgasten skéligen hér {lytla. Om hyresvirdens intresse blir till-
godosett genom att hyresgiislen avtrider endast en del av ligenheten och
hyresavtalet limpligen kan férlingas savitt avser ligenhelen i 6vrigt, har
hyresgésten emellertid utan hinder av vad tidigare sagts ratt till sidan for-
langning. Uppstar det Lvist mellan hyresviard och hyresgist om férlingning
av hyresavtalet aligger del hyresviarden alt skriftligen meddela hyresgisten
all denne, om han icke gar med pa att flytla, har att hinskjula tvisten till
hyresndmnden senast fre veckor efter det han fatt del av meddelandet. Un-
derlaler hyresgisten att gora detta forfaller ritten till férlingning av hyres-
avtalet. I sammanhanget bor édven observeras att den hyresgisten i 35 § till-
lagda ritten att genom byte erhalla bostad i annan lagenhet ej giller, nar
upplataren innehar ldgenhelen med bostadsrilt.

Nigon lagstadgad skyldighet fér bosladsrattshavaren all vid forsiljning
av bostadsritten i férsia hand hembjuda denna till hyresgasten finns inte.
Inte heller finns nagon ovillkorlig rilt for hyresgasien att efter en lang
hyresperiod fa foérvirva bostadsrilten.

Ur férarbetena till 1968 ars éndringar i hyreslagen

Ar 1957 tillkallades sakkunniga fér atl gbra en Sversyn av hyreslagen.
Huvudsyfiet med utredningsarbetel skulle enligl direktiven vara att i hyres-
lagen fora in bestimmelser, vilka skulle bereda hyresgasten ett effektivt
besittningsskydd &dven efler hyresregleringens avveckling. De sakkunniga,
som antog bendmningen hyreslagkommiltén, avgav den 15 september 1961
betinkandet »Reviderad hyreslag» (SOU 1961: 47). 1 betinkandet anférde
kommittén bl. a. att lagenheter i en- och tvéfamiljshus och bostadsritts-
ligenheter bildade en grupp av hyresobjekt som hade det gemensamt att en
mera vidstrickt uppsidgningsrialt ofia behévdes. Husel eller bostadsritts-
ligenheten (illkom vanligen for att tjana som bostad &t 4garen och kunde i
allménhel inte 6verlatas utan att en ligenhet kunde fristillas fér férvarva-
rens rdkning. Kommittén féreslog darfér som huvudregel att optionsratten
skulle brytas dels nir hyresférhallandet avsag ligenhet i en- och tvafamiljs-
hus och &garen bodde eller ville bo i huset eller behévde disponera ligen-
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heten for att kunua 6verlata fastigheten, dels nir upplalelsen avsag lagenhet
som upplataren innehade med bosladsratt och bostadsrattshavaren ville
flytta in i ldgenheten eller behdvde disponera denna i och fér Gverlatelse av
bostadsriatien. Denna regel borde dock inte vara undaniagslés. Det kunde
namligen inte uteslutas ail hyresvidrden utnyitjade sin uppségningsritt pa
elt illojalt sitl. Det kunde exempelvis redan vid upplitelsen ha statt klart
for hyresvirden att hyresforhallandet skulle behéva upplosas inom kort.
Om hyresvirden {orteg detta for hyresgisten, borde han fa finna sig i att
hyresgisten blev berittigad till nytt hyresavtal. En uppsiagning som skett i
syfte att hyresvirden vederlagsfrilt skulle kunna tillgodogora sig kostsamma
forbattringar, som han tillatit hyresgéslen att utfora i ldgenheten, borde inte
heller betaga hyresgésten ratten att f& behalla lagenheten. Hyresgésten borde
darfoér, ansag kommittén, ha ratl till nylt hyresavtal, om hyresvirdens vig-
ran att medge férlangning uppenbarligen sired mot god sed i hyresforhal-
landen.

Efter remiss avgavs utlalanden 6ver betdnkandet av ett stort anial myn-
digheter och organisationer.

Genom beslut den 26 april 1963 beinyndigade Kungl. Maj:l chefen for
justitiedepartementet att tillkalla sakkunniga for att i vidgad omfattning
utreda hyreslagstiftningen och 6verviga om inte lagsliftningen pa detta om-
riade kunde samordnas i en reviderad permanent hyreslag. De sakkunniga,
som antog namnet hyreslagstifiningssakkunniga, avgav i juni 1966 betan-
kandet »Ny hyreslagstiftning> (SOU 1966: 14). Nar del gallde fragan om
ratt till férlangning av hyresavtal anférde de sakkunniga i betinkandet f6l-
jande betrdffande férevarande slag av ligenheter.

Hyresvirdens intresse av att uppldsa hyresférhallande betriffande sidan
lagenhet som hér avses bor i forsta hand beaktas pa sa sitt att den som hyr
lagenhet i en- och tvafamiljshus eller ligenhet som uthyraren innehar med
bostadsritt inte skall vara berittigad till forlingning av hyresavtalet, om
uthyraren har fér avsikt att bosétta sig i l4genheten. Bedémningen boér i
regel inte paverkas av fragan om ulhyraren har verkligt behov av att dis-
ponera ligenheten for egen bostad. Det riicker att ligenheten normalt ir att
belrakta som bostad foér 4garen resp. for bostadsrittsinnehavaren. Hyres-
gisten masle dock ges skiligt radrum att skaffa annan bostad. Redan hér-
igenom tillgodoses billighetskravet. Vad som &r skéligt rddrum maéste be-
domas med beaktande av den lokala bostadssituationen och hyresgistens
behov. Intresseavviigningen mellan parterna bor ske efter en vid skala dar
dels hyresgasiens vetskap om hyresvirdens avsikter, dels bostadssituationen
ger utslag. Men riktpunkten bor inte vara, att hyresgisten skall f4 sitta kvar
utan att hyresférhallandet skall upplosas.

Yttranden 6ver belankandel avgavs efter remiss av ett stort antal myndig-
heter och organisationer. Bosfadsrdtiskommiitén ansag i sitt ytirande att
provningen av besittningsskyddsfragor betriffande férhyrda bostadsratts-
ldgenheler borde ske med den riktpunkten att hyresgéstens besitiningsskydd
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normalt skulle brytas, nir bostadsrattshavaren behévde ldgenheten for att
sjalv bo i den eller disponera den for Gverlatelse av bostadsritten. Som regel
borde inte bostadsrattshavarens behov av ligenheten prévas, om denne sade
upp avtalel for att anvinda ldgenheten f6r 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 d4 bostadsritishavare i strid med bestim-
melser i bostadsritlslagen och féreningens stadgar hyrde ut sin ldgenhet
utan foreningsstyrelsens tillstdnd eller da uthyrning av ligenheten fortsatte
utover den av féreningsstyrelsen medgivna tiden. I dessa fall forverkades
bostadsrittshavarens nyttjanderitt, om riltelse 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 ldgenheten pa grund
av foreningens avhysningsdom mot bostadsrittshavaren.

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

Nér det géller lagenhet i en- eller tvdfamiljshus eller ldgenhet som uthyra-
ren innehar med bostadsrdt! anser de sakkunniga att hyresgisten inte skall
vara beréttigad till férlingning av hyresforhallandet, om uthyraren har for
avsikt att bositta sig i ligenheten, men att hyresgésten dock maste ges ski-
ligt rddrum att skaffa annan bostad. Jag delar denna uppfatining. Under
remisshehandlingen har betridffande bostadsrittsligenheter den situationen
uppmirksammats att fortsatt forhyrning hindras av bestammelser i bostads-
rittslagen eller innehallet i bostadsrattsféreningens stadgar. Aven i sddana
fall bor som regel besittningsskyddet brytas. Det sagda kan sammanfattas
pa det sattet att ratt till férlingning inte féreligger om hyresavtalet avser
lagenhet i en- eller tvafamiljshus eller ligenhet som upplataren innehar med
bostadsratt och upplataren har sidant intresse att forfoga Gver ligenheten
att hyresgasten skiligen bor flytta.

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

Till 1968 ars riksdag framlades efter vissa dndringar, som icke berérde
ifragavarande ligenheler, anyo proposition (1968: 91) med férslag till revi-
derad hyreslag. Forslaget foranledde i férevarande del inga motioner och
kommenterades ej heller i tredje lagutskottets utlaitande (3LU 1968: 50).

Bostadsrittskommittén

Den ar 1962 tillsatta bostadsrittskommittén har i ett 4r 1969 avgivet be-
tinkande »Bostadsriitt> (SOU 1969: 4) framlagt forslag till ny bostadsritts-
lag. Forslaget, som icke innehaller nagra bestimmelser av det slag som mo-
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tiondrerna yrkat, har remisshehandlats, och arbele pa en ny lagslifining pa-
gar inom justitiedepartementet. Enligt vad utskottet erfarit kan proposition
i dmnet beridknas bli avldmnad till riksdagen under varen 1971,

Enkel fraga

Vid 1969 ars riksdag stédllde fru Lindberg en fraga till inrikesministern
om denne uppmirksammat den besvirliga situation de personer kan hamna
i som i andra hand hyr en bostadsriltsligenhet, nir de av bostadsritts-

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

Frigan besvarades den 30 oktober 1969 av chefen for justitiedepartemen-
tel, statsradet Geijer, som anférde bl. a. foljande.

Hyreslagens besliammelser ar {illimpliga vid uthyrning av bostadsritts-
ligenheter. Detta giller 4ven de besittningsskyddsbestimmelser som inférdes
genom den nya hyreslagen. Bestimmelserna bygger dock pa den uppfatt-
ningen att det ir ofrankomligt att liksom i fraga om en- och tvafamiljshus
betrakia bostadsrattsligenheler pa ett nigot annat satl d4n hyresligenheter
i allménhet. En avvidgning mellan bostadsritlshavarens och hyresgéstens
intressen méasie ske fran andra ulgangspunkter dn vid vanliga hyresupp-
latelser. En bosladsritlslagenhet forvirvas nimligen vanligtvis for att tjdna
som bostad at bostadsrittshavaren. Vid tillkomsten av den nya hyreslagen
uttalades att om bostadsriatishavaren har for avsikt att sjilv bosatta sig i
lagenheten hyresgésten inte skall vara berittigad till foérldngning av hyres-
forhallandet, men att hyresgdslen dock maéste ges skiligt rddrum att skaffa
annan bostad. Detta uttalande godtogs av riksdagen.

Vid bedémandet av vad som skall anses utgoéra skiligt radrum méste hén-
syn tas till savédl den lokala bostadssituationen som hyresgistens behov.
Givetvis har del belydelse om och under hur lang tid hyresgisten ként till
bostadsrattshavarens onskemal att sjalv fa disponera lagenheten. I svarare
bostadsmarknadslidgen masle givetvis hyresgéstens ritt till férlingning vara
ganska vidstrickt. 1 vissa situalioner kan det finnas anledning att ta sirskild
hansyn till hyresgéstens siluation. Jag tinker pa fall nidr nagon képer en
bostadsrattsligenhet som ar uthyrd.

I detia sammanhang anser jag det limpligt att nagot beréra en annan
fraga angdende ulhyrning av bostadsrittsldgenheter, som pa senaste tiden
vickt uppmirksamhel genom artiklar i dagspressen. Det uppges salunda
ha forekommit flera fall diar vanliga hyreshus férvarvats av bostadsritts-
féreningar och bostadsritt upplatits till ldgenheter som redan varit uthyrda
av den tidigare hyresviarden. Denna situation skiljer sig klart frin den som
jag har behandlat férut. Har har hyresgisten ett kontrakt med fastighets-
dgaren och hyresgistens situation dndras inle av att en bostadsrattsférening
blir agare till huset. Hyresgisten behaller darfér hesittningsskyddet i full
utstrackning.

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

Hyreslagens bestimmelser ér tillimpliga édven vid uthyrning av bostads-
rattslagenhet. Besittningen av sadan lagenhet atnjuter dock icke samma
skydd som besittningen av hyresligenhel i allminhet. Enligt 46 § punkt 6
hyreslagen har salunda den som férhyr bostadsrattslidgenhet ej ritt till fér-
lingning av hyresavtalet om upplataren har sidant intresse att férfoga ver
ligenheten att hyresgisten skiiligen bor flylta. Denna bestimmelse bygger
pa den uppfatiningen att det ir ofrankomligt att liksom i frdga om en- och
tvafamiljshus betrakta bostadsrittsligenheter pa ett nagot annat sitt an
hyresligenheter i allminhet. En bostadsrittsligenhet férvirvas niamligen
vanligtvis fOr att tjdna som bostad at bostadsriittshavaren. Sasom framgar
av redogorelsen ovan uttalades ocksa vid tillkomsten av hyreslagen att hy-
resgésten inte skall vara berilligad till forlingning av hyresférhallandet, om
bostadsriittshavaren har fér avsikt alt sjilv bositla sig i ligenheten, men att
hyresgisten dock maste ges skiiligt radrum att skaffa en annan bostad.

I motionerna hiinvisas till ait bostadsrittshavaren kan, dven om ligenhe-
len hyrts ul under mycket lang lid, vigra f orlanga hyresavtalet under abero-
pande av att han sjilv dmnar bositta sig i ligenheten eller nskar silja den
till annan person. Enligt motionirernas mening finns det anledning att starkt
ifragasiitta det rimliga i denna bostadsritishavarens lagligt grundade moj-
lighet. Det borde, anser motioniirerna, vara maojligt att faststilla en tids-
grans for uthyrning av bostadsrittsligenhet, innebiirande att den som i mer
an exempelvis fem ar hyrt en sadan lagenhet skall ha ritt att férvirva den-
na. Vidare bor enligt motionirerna hyresgist fa lagstadgad forstahandsritt
att forvirva bostadsritislédgenhet, om bostadsritishavaren férklarat sig ha
for avsikt att silja bostadsriitten. Motioniirerna yrkar att riksdagen i skri-
velse Lill Kungl. Maj:t skall begiira att de hir framlagda forslagen beaktas
vid den inom justitiedepartementet pagaende bearbelningen av bostadsriitts-
kommitténs forslag till ny bostadsrittslag.

Uppkommer tvist mellan bostadsrittshavare och hyresgést om forling-
ning av hyresavtalet skall hyresnimnd sasom framgar av den foregaende re-
dogdrelsen préva om upplataren har sadant intresse att forfoga 6ver ldgen-
heten att hyresgiisten skiligen bér flytta. Enligt vad utskottet erfarit visar
praxis fran hyresndmnderna att dessa vid nimnda provning fordrat mycket
starka skil frin upplatarens sida for att underlata att forlinga ett hyresfor-
hallande som varat under lang tid. Vidare synes hyresnimnderna ha tagit
sdrskild hansyn till hyresgistens situation om lidgenheten redan var uthyrd
till hyresgisten, nir bostadsrittshavaren kopte denna. I vissa fall har en
skilig avvigning mellan upplatarens och hyresgistens intressen lett till att
vederborande hyresndmnd férlingt hyresavtalet men avkortat i avtalet an-
givna uppségnings- och férldngningstider. Niir upplatarens intresse att for-
foga Gver ligenheten varit sidant att hyresnimnden icke funnit sig kunna
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forlinga avtalet har i regel hyresgisten limnats elt 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 for den som hyr bostadsrittsligenhet maste
anses fullt tillrackligt. Med hinsyn hértill anser utskottet att det for narva-
rande inte foreligger nigon anledning alt 6verviga ett inférande av tvangs-
bestammelser av det ingripande slag som motiondrerna féreslagit. Motio-

nerna bor diarfér icke vinna bifall.

Utskottet hemstiller

alt motionerna 1:904 och II: 1054 icke féranleder nagon

riksdagens atgard.

Stockholm den 5 november 1970
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