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Sammanfattning

Syftet med examensarbetet ar frdmst att beskriva olika réttsskydd for
kvarboende bostadshyresgéaster vid en ombildning fran hyresrétt till
bostadsratt. Uppsatsens syfte aktualiseras vid tre faser under en ombildning.
Jag studerar hyresgastens rattsskydd under ombildningsprocessen, vid
overlatelsen av fastigheten och efter ombildningen med
bostadsrattsféreningen som ny hyresvérd.

Genom inforandet av OmbL ar 1982 ville lagstiftaren framja ombildning av
hyresratt till bostadsratt. Ett grundlaggande syfte med OmbL var att en
ombildning skulle ske pa initiativ av de boende och pa deras villkor. |
samband med lagéndringar under 1990-talet genomfordes en betydande
méangd ombildningar, framst i stockholmsregionen. En sérskild omtalad
lagandring var att tillampningsomradet utvidgades till att aven omfatta
allmannyttans bostader. Aven om allménnyttans bostader i dag ar nagot
svarare att ombilda &n tidigare kommer ombildningar aven fortséttningsvis
att ske i stor utstrackning.

Uppsatsen har tre fragestallningar som analysen i sjétte kapitlet skall
forsoka besvara. Den forsta fragestallningen beror huruvida
bostadshyresgastens rattigheter enligt hyresavtalet bibehalls vid dverlatelsen
av fastigheten. Vidare undersoker jag de rattsliga méjligheterna for
bostadsrattsforeningen att tomma fastighetens hyresratter for upplatelse till
bostadsratter. Den sista fragestallningen ger utrymme for en rattspolitisk
argumentation. Jag skall saledes utreda fragan om en ombildning av
hyresratt till bostadsratt sker pa de boendes villkor.

Analysen kan sammanfattas enligt féljande. Bostadshyresgasten omfattas av
ett genomtankt sakréattsligt skydd i samband med 6verlatelsen av
fastigheten. En bostadsrattsforening skall saledes uppfylla den tidigare
agarens ataganden enligt hyresavtalet gentemot kvarboende hyresgaster.
Hyresgastens olika rattigheter kan alltsa i stort sett bibehallas efter en
ombildning. Bostadsréattsféreningens mojligheter att tomma hyresratter till
bostadsratter, framst da i spekulativa syften, ar starkt begransade. Forbudet
mot dubbelupplatelse enligt 4 kap 3 § BRL &r en skyddsregel som
forhindrar sadana forfaranden. Intresseavvagningen vid forlangningstvister
med sin grund i 46 § p 10 HL kan ségas, atminstone generellt sett, bli
avgjord till de kvarboende hyresgasternas forman. Att forsoka tomma
hyresratter till bostadsratter genom chockhdjning av hyran forsvaras genom
bruksvardesprincipen. Ombildningsprocessens olika moment har med
anknytande lagstiftning kommit att utvecklats till att sa langt som mojligt
beakta de boendes intressen. | syfte att ytterligare forstarka rattsskyddet for
kvarboende hyresgéaster finns det dock ett behov av vissa lagandringar. Det
bor bland annat inforas ett krav pa att bostadsrattsforeningen skall vara
ansluten till en branschorganisation sa att féreningens juridiska kompetens
blir sdkerstalld.
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

Genom OmbL fran 1982 ville lagstiftaren framja ombildning av hyresratt
till bostadsratt. Hyresgasterna gavs enligt lagen en fortursratt att forvéarva
fastigheten for ombildning. Ett syfte med OmbL var att en ombildning
skulle ske pa initiativ av de boende och pa deras villkor. Det ansags ocksa
att fastighetsagare borde fa ett 6kat intresse for att inleda forhandlingar med
hyresgésterna om ett frivilligt forvarv av fastigheten.*

Vid tillkomsten av OmbL fanns det dock en osékerhet kring de kvarboende
hyresgasternas réttsliga stallning. Lagstiftaren understrok vikten av att
kvarboende hyresgaster efter en ombildning inte skulle fa en forsvagad
stallning. Genom forbudet mot dubbelupplatelse? blev de kvarboende
hyresgasterna tillforsakrade besittningsskyddet och bytesratten enligt HL.

Ombildning av hyresratter till bostadsréatter har varit en kontroversiell
bostadspolitisk fraga. | borjan pa 1990-talet genomfordes betydande
forandringar i lagstiftningen pa omradet. Nagot som har varit sarskilt
fokuserat i debatten var utvidgningen av tillampningsomradet for OmbL.
Saledes kunde aven allméannyttans bostader ombildas till bostadsratter
genom en lagandring ar 1992. Vidare sanktes majoritetskravet i 9 kap 19 §
BRL. Det var tillrackligt att mer &n hélften av medlemmarna i
bostadsrattsféreningen gick med pé beslutet om ombildning.* Likasé
sanktes omfattningskravet av lagenheter som stod foremal for ombildning.
Det rackte med att fastigheten som skulle forvarvas omfattade minst tre
lagenheter.”

Ar 2003 forandrades regelsystemet pa nytt. Bestimmelsen om tvé
tredjedelars majoritet for beslut om ombildning aterinfordes i 9 kap 19 §
BRL. Bostadshyresgasterna skulle ocksa enligt samma lagrum vara
folkbokforda pa fastigheten. Motiven for lagandringarna var att sakerstélla
att ombildningar skedde pa de boendes villkor. Lagstiftaren anséag att kravet
pa folkbokfdring skulle medfora att det blev svarare att kringga lagen for att
fa erforderlig majoritet for en ombildning. Det framholls att en ombildning
skulle bli mer framgéngsrik ju fler medlemmar som faktiskt bodde i huset.®

! Prop 1981/82:169 s 22 ff.

2 Se avsnitt 5.2.

* Prop 1980/81:148 s 4.

* Prop 1991/92:160 s 9 ff.

> Prop 1992/93:144 s 13. Det tidigare kravet var minst fem ldgenheter. Lagen utvidgades
from den 1 april 1996 sa att den var tillamplig &ven p& smahus som hyrs ut som
permanentbostéder. Se prop 1995/96:17 s 74.

® Prop 2002/03:12 104 f och 129 f.



Senare infordes ocksa en s k stopplag i syfte att stavja utforséljningen av
allmannyttans bostader.’

47 500 lagenheter har ombildats fran hyresrétt till bostadsratt under
perioden 1990 till 2001. 38 400, drygt 80 procent av dessa ombildningar har
skett inom storstockholmsregionen. Under samma periodsintervall har 2 800
lagenheter ombildats i Goteborg, 1 100 i Malmd, 400 i Uppsala, 300 i
Sundsvall och 100 i Norrképing.® Av allméannyttans bostader ombildades
580 lagenheter ar 2003. 75 procent av dessa ombildningar genomfordes i
Stockholm. Vidare sa planeras ombildningar av sammanlagt

2 000 allmannyttiga lagenheter under 2004 — 2005. Aven dessa
ombildningar kommer till storsta delen att ske i Stockholm (85 procent).®
Mot denna bakgrund &r det forstaeligt att ombildning av hyresratt till
bostadsratt har kommit att kallats for “ett stockholmsfenomen”.

Skalet till att lata ombilda sin hyresrétt till bostadsratt ar framst
vinstmajligheten vid en eventuell framtida forséljning. Ovriga faktorer som
kan paverka valet ar forvantningar om okat boendeinflytande och lagre
manadskostnader®. Skalet till att avsté frAn ombildning kan vara att
hyresgasten ar nojd med den befintliga hyresvardens formaga att skota
forvaltningen. Vidare sa kan en osakerhet foreligga betraffande framtida
utgifter for 1an och hur det skall paverka hyresgastens ekonomiska
situation.™ Sedd ur bostadsrattsforeningens perspektiv r givet att f& s&
manga medlemmar som majligt vid en ombildning. Ju fler som valjer att
ombilda sina hyresréatter desto lagre blir insatserna. Samtidigt blir vinsterna
storre vid en forsaljning av bostadsratten. Aven for en fastighetsdgare kan
det bli en I6nande affar. Saljs fastigheten representerar de enskilda
bostadsratterna oftast ett hogre varde &n en forsaljning som hyreshus.*?

Hyresgastforeningen har i en studie uppskattat att 15 - 20 procent av de
lagenheter som berdrs av ombildningar fortsatter att upplatas som
hyresratt.® De kvarboende hyresgasterna far i dessa fall en ny hyresvard,
bostadsréattsforeningen.

" Prop 2001/02:58 s 68. Se lag (2002:102) om allmannyttiga bostadsféretag som ersatte den
tidigare lag (1999:608) om tillfallig minskning av det generella statshidraget vid avyttring
av aktier eller andelar i eller utdelning fran kommunala bostadsforetag, m.m..

8 Boverket 2002, s 5 ff.

° Boverket 2004, s 67. Boverket pdpekade dock att en stor del av dessa projekt hade
dverklagats och utgangen var oviss.

19 Nordell/Schénberg, s 93 f. Observera att det &r en férvantning om lagre ménadskostnad.
1 Nordell/Schénberg, s 93 f.

12 Bengtsson/Victorin, 2004, s 375 f.

B Bohlinm fl, s 11.



1.2 Syfte och fragestallningar

Syftet med denna uppsats ar att beskriva olika réattsskydd for kvarboende
bostadshyresgaster vid ombildning fran hyresrétt till bostadsratt. En
ombildning har enligt min mening tre olika faser dar uppsatsens syfte
aktualiseras. Jag skall saledes forsoka klarlagga hyresgastens rattsskydd
under ombildningsprocessen, vid dverlatelsen av fastigheten och efter
ombildningen med bostadsréattsféreningen som ny hyresvéard. Forsta fasen,
kap 2, kan ocksa ses som en féljdriktig beskrivning av
ombildningsprocessens olika moment enligt OmbL.

Analysen skall i forsta hand besvara mina fragestéllningar. Den ger vidare
uttryck for ett visst resonemang de lege ferenda.

Mina fragestallningar ar foljande.

1. Bibehalls bostadshyresgéstens rattigheter enligt hyresavtalet vid
overlatelsen av fastigheten?

2. Vilka rattsliga mojligheter finns for bostadsrattsforeningen att
tomma fastighetens hyresratter for upplatelse till bostadsratter?

3. Sker en ombildning av hyresritt till bostadsratt pa de boendes
villkor?

1.3 Metod och material

Jag anvénder mig frdmst av sedvanlig juridisk metod. Denna metod omfattar
studier av offentligt tryck, praxis och doktrin. Metod och material har dock
fatt en viss utvidgning i form av empiriska inslag. Anledningen till
utvidgningen har sin grund enligt féljande.

Det har visat sig vara svart att finna rattsfall som anknyter problematiken
framst rérande min andra fragestalining.* Hyresnamndens beslut samt
domar fran Svea HovR pa omradet &r i huvudsak opublicerade och darfor
svartillgangliga. Det ar mot denna bakgrund som jag har valt att genomfcra
en intervju med Kristian Eriksson, hyresrad vid Hyresnamnden i Stockholm.
Min avsikt med intervjun ar framst att avspegla hyresndmndens
intresseavvagning vid vissa forlangningstvister. En andra intervju med jur

14 Jag har gjort sokningar p& Réattsbanken och Infolex/Proplex utan framgéng. Sokorden har
varit (utférd 2005-02-03): "besittningsskydd”, "bostadsréatt”, "bruksvarde”,
“bostadsrattsforening”, “fastighetsoverlatelse”, “forlangningstvist”, “hyra”, "hyresavtal”,
“hyresgast”, "hyreslagen”, "hyresrétt”, "hyresvillkor”, "jordabalken”, "villkorstvist” och
”ombildning”. S6kningar har &ven gjorts med direkt angivelse av lagrum. Inte heller dvriga
sokvagar pa internet och i litteratur har gett resultat. Jag har vidare kontaktat (2005-02-02)
Svea HovR och dess arkivpersonal, men inte heller den végen har lyckats.



kand och hyresférhandlaren Gabriella Eriksson, Hyresgastféreningen
Region Stockholm, har ocksa kommit till anvandning. Avsikten ar att fa ta
del av de erfarenheter som finns i fragor betraffande bostadsrattsforeningar i
egenskap av hyresvardar. Intervjuerna aterges i avsnitten 4.4 och 4.5.

Jag har velat ge bakgrundsavsnittet i 1.1 en ytterligare dimension.
Statistikuppgifter fran Boverket samt en studie av Hyresgastforeningen
utgor en del av materialet. Aven utvalda delar av en enkétundersokning fran
ett examensarbete beféster uppsatsens empiriska pragel i denna
redogorelse.’

De tva forsta fragestallningarna behandlas i ljuset av den sedvanliga
juridiska analysen. Underlaget for dessa delar har dock sina grunder i framst
lag, forarbeten och doktrin. | avsaknad av rattsfall har intervjuerna fatt en
viss ersattningsfunktion. Den sista fragestallningen besvaras utifran en
rattspolitisk argumentation. Jag analyserar saledes konsekvenserna av
géllande rétt och om dessa 6verensstammer med lagstiftarens syften.
Analysen i sjatte kapitlet ger sammantaget ett visst uttryck for resonemang
de lege ferenda. Det empiriska materialet underbygger delvis
framstallningen.®

1.4 Disposition

Awvsnitt 1.1 utgor uppsatsens bakgrund. Kapitel 2 - 5 skapar underlag for den
avslutande analysen. I kapitel tva beskriver jag ombildningsprocessens olika
moment enligt OmbL och anknytande lagstiftning. Redogdrelsen &r en
foljdriktig beskrivning fran bostadsrattsforeningens bildande till att
antagande sker av fastighetsagarens hembud. | det tredje kapitlet studeras
bostadshyresgéastens sakrattsliga skydd vid 6verlatelsen av fastigheten.

Detta kapitel syftar till att kunna utreda uppsatsens forsta fragestallning.
Kapitel fyra behandlar bostadshyresgéstens obligationsrattsliga skydd. En
ingaende redogorelse sker da framst utifran relevanta delar av HL. Inom
kapitlet redovisas de ovan ndmnda intervjuerna. Det femte kapitlet beskriver
i ett par punkter om bostadsrattsféreningens ansvar som ny fastighetsagare
vid ombildning. Jag redogor for bostadshyresgastens rétt till medlemskap i
bostadsrattsforeningen och narmare om forbudet mot dubbelupplatelse.
Analysen sker darefter i sjatte kapitlet enligt den struktur som framgar av
avsnitt 1.3.

15 Jfr Sandgren “Om empiri och rattsvetenskap” del I, JT 1995/96 s 736.
16 Jfr Sandgren “Om empiri och rattsvetenskap” del | och 11, JT 1995/96 s 744 och s 1037.



1.5 Avgransning

Amnet 4r av tamligen omfattande natur. Avgransningar blir darfor
nddvéndiga. Uppsatsen ar framst en dverblick av gallande svensk réatt. | den
andra fragestallningen behandlas inte verkan av ena partens konkurs. Den
tredje fragestallningen fokuserar pa hyresvardens mojligheter att tomma
hyresrétter framst enligt 46 8 st 1 p 10 samt 53 — 55 88 HL. Bestammelser
betraffande lokalhyresgéster lamnas i stort sett helt utanfor arbetet.
Uppsatsen beror inte heller reglerna om kooperativ hyresrétt.

Det hade varit intressant att vidga uppsatsens perspektiv. Jag tdnker ndrmast
pa huruvida tredimensionell fastighetsindelning och forslaget om
agarlagenheter skulle kunna utgéra ett battre alternativ &n ombildning enligt
OmbL. Av utrymmesskal kan uppsatsen inte redogora for en sadan
framstallning.



2 Ombildning av hyresratt till
bostadsratt

2.1 Bostadsrattsférening och intresseanmalan

OmbL ger hyresgasterna under vissa forutsattningar en fortursratt att
forvarva fast egendom?’ for ombildning av hyresratt till bostadsratt. En
forsta forutsattning for detta ar att hyresgésterna registrerar en
bostadsrattsférening.*® Registreringen &ger rum hos Bolagsverket.™
Féreningen skall ha minst tre medlemmar, antagit stadgar, utsett styrelse
och minst en revisor.?’ Foreningen kan sedan gora en s k intresseanmélan
till inskrivningsmyndigheten for anteckning i fastighetsboken.? |
intresseanmalan framgar det hur manga lagenheter det finns i egendomen
och att minst 2/3 av hyresgasterna ar intresserade att forvarva den.
Hyresgasterna skall ocksa vara medlemmar i féreningen och folkbokforda
pa fastigheten. Fastighetsagaren och bostadsrattsforeningen blir
underrattade nar anteckning har gjorts.*

Enligt 2 § st 1 OmbL kréavs att egendomen innehaller minst tre lagenheter
for att lagen skall vara tillamplig. Vid berdkningen réknas som lagenhet
varje avskild enhet som &r inrattad for att varaktigt och sjalvstandigt
anvandas som bostad eller fér annat andamal.?® Garage, lager och
ldgenheter som framst anvands som forvaringsutrymmen skall bortses enligt
2 8st20mbL.

En intresseanmalan medfor inga séarskilda forpliktelser for hyresgasten. Det
ar endast kontraktsinnehavaren som kan gora denna forklaring. Om det &r
flera innehavare pa en och samma lagenhet bor de vara eniga. | annat fall
bér man bortse fran deras lagenhet.?* Intresseanmalan galler i tv &r. Om
foreningen inte antar ett hembud % fortsatter den innevarande
intresseanmadlan att galla som tidigare. En fornyad intresseanmalan har

17 OmbL:s tillampningsomrade begrénsas i dess 1 § st 2 till att avse hyreshusenhet eller
smahusenhet. Av fastighetstaxeringslagen (1979:1152) framgar vad som avses med sddana
enheter. Enligt 4 kap 5 § ingar hyreshus i en hyreshusenhet. Enligt 2 kap 2 § framgar att
hyreshus ar en byggnad som &r inrattad till bostad &t minst tre familjer eller till kontor,
butik, hotell, restaurang eller liknande. Jfr 2 § st 1 OmbL som stipulerar att lagen inte &r
tillamplig pa egendom som innehaller farre an tre lagenheter.

18 Jfr 1 § st 1 OmbL och prop 1981/82:169 s 27.

99 kap 31 § BRL.

%01 kap 2 § BRL.

13§ st 1 OmbL.

?23 och 4 §8 OmbL.

%% Notera allts att OmbL omfattar bade bostadshyresgéster och lokalhyresgéster. En
bostadsrattsforening far emellertid vagra en lokalhyresgéast medlemskap i féreningen, 2 kap
88 p1BRL.

?* Victorin, 2003, s 94.

% Se narmare i avsnitt 2.2 om hembud.



ocksa en giltighetstid pa tva ar. Denna far antecknas tidigast pa den dag da
den tidigares giltighet upphort.?® Avsikten med detta ar att forhindra att
foreningen framtvingar ett nytt hembud sedan ett tidigare hembud har gatt ut
enligt bestimmelserna i 6 och 12 §§ OmbL.%

Om fastighetsagaren har erbjudit bostadsrattsforeningen att kdpa fastigheten
far intresseanmalan en automatiskt forlangd giltighetstid. Da galler
intresseanmalan alltid i tva &r fran den dag hembudet dgde rum.”® Med
denna bestdmmelse har lagstiftaren velat forhindra att féreningen vid ett
antagande av ett hembud blir 6verraskade av att tiden for intresseanmalan
|6per ut.?® En annan effekt ar att tiden med forbud for fastighetségaren att
salja till utomstaende till 1agre pris eller andra oférmanligare villkor blir
forlangd.*

En bostadsrattsforening kan givetvis komma 6verens med fastighetségaren
om ett frivilligt forvarv utan en formenlig intresseanmalan. En
intresseanmélan som har antecknats hos inskrivningsmyndigheten utgér
emellertid en upplysning for andra tankbara kdpare om att
hembudskyldighet foreligger. Anteckningen utgor ocksa en sparr mot att
lagfart meddelas for ett kop som har skett utan att bestammelserna om
hembud iakttagits.**

2.2 Hembud

Enligt 6 § OmbL far egendomen inte dverlatas, helt eller delvis, genom kop
eller byte utan att bostadsréttsféreningen som gjort intresseanmaélan har
erbjudits att forvarva hela hyreshusenheten. Ett sadant erbjudande kallas for
hembud. Om fastighetségaren ar intresserad av att sélja egendomen skall
denne ge in ett forslag till kopeavtal (hembud) till hyresndmnden. | ett
sadant forslag skall det finnas uppgift om kdpeskillingen och dvriga villkor
for forvarvet, 7 8 OmbL. Associationsrattsliga forvarv sasom 6verlatelse
genom tillskott till bolag eller férening, utdelning eller skifte fran bolag
eller forening omfattas ocksa av hembudsskyldigheten. Detta galler aven for
fusion enligt 14 kap 1 § ABL.%* Harmed har lagstiftaren forsokt att forsvéra
olika kringgaenden av lagen. Anledningen till att anmélan skall goras hos
hyresndmnden &r ndrmast att man velat ha en betryggande dokumentation
pa att ett hembud har &gt rum och vilka villkor som det innefattar. Fragan
om villkor kan ndmligen spela en avsevérd roll om en forséljning till
bostadsrattsforeningen inte kommer till stdnd och fastighetsagaren i stallet
vill sélja till nagon annan. Vidare bildar en anmélan till hyresnamnden en

%65 § st 1 och 3 OmbL.

* Prop 1981/82:169 s 77.

%858 st1OmbL.

% Prop 1981/82:169 s 44.

%0 Bengtsson/Victorin, 2004, s 379.
%! Prop 1981/82:169 s 43.

%6 §st10mbL.
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saker utgangspunkt for beraknandet av olika frister. Hyresnamnden skall
underratta inskrivningsmyndigheten om att hembud agt rum.

Sedan hembudet har delgivits far inte fastighetsagaren dndra eller aterkalla
det. Make far inte heller aterkalla samtycke. Detta &r i och for sig en
avvikelse fran allmanna fastighetsrattsliga regler. Ett anbud att sélja
fastighet &r inte bindande i andra fall. ** Efter hembudet ar fastighetsagaren
ocksa skyldig att tillata att bostadsrattsforeningen besiktigar fastigheten.®

Det finns enligt 6 § st 2 OmbL vissa undantag da hembud inte behover
goras. En forsaljning far dga rum utan hembud om bostadsrattsforeningen
godkanner 6verlatelsen. Att foreningen godkéanner en dverlatelse innebar
dock inte att intresseanmalan forlorar sin giltighet. Hembudsskyldighet
foreligger inte om staten skall forvarva egendomen. Néagra av undantagen
har gjorts med hansyn till fastighetsdgaren och hans personliga
forhallanden. Vidare stadgas undantag for om forvarvet sker genom inrop pa
exekutiv auktion eller pa offentlig auktion enligt lagen (1904:48 s.1) om
samaganderatt. Det behovs inte heller hembud om overlatelsen avser en
andel av egendomen och forvérvaren redan dger en andel som forvarvats pa
annat satt &n genom gava.*

Enligt 6 § st 3 OmbL finns ytterligare fall da dverlatelse far ske utan
hembud. Detta lagrum &r en oskalighetsregel och prévas av hyresndmnden.
Hembud kan héar uteslutas pa grund av sérskilda forhallanden, villkoren for
eller omstandigheterna vid en Gverlatelse. Dessa fall av dispensarenden kan
bli aktuella da forvarvaren ar en slakting eller annan néara relation till
overlataren.?” Affarsmassiga skal kan ocksa ligga till grund for en dispens
enligt lagrummet. Fastighetsédgaren behdver kanske sélja fastigheten for att
undga en hotande exekutiv auktion. Vidare kan fastighetsagaren ocksa ha ett
starkt intresse av att kunna salja flera fastigheter pa samma géang i en
affarsuppgorelse. Enligt forarbetena skall dock en restriktiv bedémning ske
till forman for bostadsrattsforeningen.

Ett hembud far inte innehalla vilka villkor som helst. | ett rattsfall godtogs
inte ett forséljningsvillkor att forséljning skulle ske forst om hyresnamnden
inte meddelade dispens enligt 6 § st 3 OmbL.* Ett hembud fér inte villkoras

%3 Julius, Uggla, 1998, s 391.

% Jfr4kap 1§ st3JB.

8 §st2 OmbL.

%68§st2p1-50mbL.

%7 | rattsfallet RBD 1988:6 godtogs att fastighetsagaren dverlat den direkt till barnen. |
RBD 1994:3 hade fastighetségaren ansdkt om dispens och darefter gjort ett hembud "fér
det fall” dispens inte medgavs. Hembudet ansags bindande.

% Prop 1981/82:169 s 78 f. Jfr ocksd RH 1995:107 dér dispens inte medgavs efter att ett
hembud lamnats till en férening.

% RBD 1994:3.
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av att féreningen maste ingd ett sarskilt uppdragsavtal.*® Hembudet fér inte

heller avse annan egendom &n den som foreningens intresseanmalan avser.*!

Att ett hembud &r bindande innebdr inte att parterna &r forhindrade att
forhandla om andra villkor &n de som angetts i hembudet. En forutséttning
ar dock att parterna kommer 6verens om dessa andringar och undertecknar
en vanlig kopehandling.*

Om bostadsréattsforeningen inte antar ett hembud inom den féreskrivna tiden
eller pa foreskrivet satt, upphor hembudet att galla. Det ankommer pa
fastighetsagaren att kontrollera huruvida ett hembud har antagits.*?

Fastighetsagaren har som huvudregel ratt att sélja fastigheten till annan om
inte hembudet antas av foreningen. | syfte att framtvinga ett nytt hembud
finns vissa mojligheter for foreningen att stoppa en vidareforséljning. Enligt
sparregeln i 12 § OmbL kan hyresndmnden végra fastighetsagaren tillstand
till vidareforsaljning. Foreningens intresseanmalan maste i sadana fall
fortfarande galla. Villkoren for dverlatelsen skall enligt sparregeln
sammantagna vara avsevart ogynnsammare for fastighetsagaren an som
angavs vid hembudet. Rekvisitet "avsevart” innebar att det bor vara fraga
om en mer uppseendevackande avvikelse fran hembudet. Aven uppenbart
oskaliga villkor i ett hembud omfattas av lagrummet. Det finns saledes en
viss marginal for fastighetsagaren att anpassa sig till ett nytt
forhandlingslage.*

Om ett hembud som avser en hel enhet upphort att gélla finns det inget
hinder mot att 6verlata en andel av fastigheten enligt 12 § st 2 OmbL. 113 §
OmbL framgar att 6verlatelser i strid med hembudsskyldigheten i 6 § eller
sparregeln i 12 § OmbL ar ogiltiga. Enligt 20 kap 6 § 5 JB skall en
lagfartsansokan avslas om overlatelsen inte har foljt hembudsskyldigheten i
OmbL. Efter att ett hembud upphort kan en dverlatelse likval tvingas bli
prévad av hyresnamnden enligt 12 8 OmbL. En lagfartsansékan skall da
forklaras vilande enligt 20 kap 7 8 p 13. Av réttssakerhetsskal giltigforklaras
ett forvarv om lagfart har beviljats av misstag.*®

2.3 Ekonomisk plan

Innan beslutet av ombildning fattas skall en ekonomisk plan vara upprattad
av bostadsrattsforenings styrelse. Den ekonomiska planen ar en teknisk och
ekonomisk beskrivning som skall méjliggéra en bedémning av féreningens

“ORBD 1994:7.

* RBD 1985:20. RBD 1987:8. Se ocks& RH 1995:105 dar det begarda priset inte ansags
oskaligt.

2 Victorin, 2003, s 99 ff.

*8 Julius, Uggla, 1998, s 402.

* Julius, Uggla, 1998, s 404 ff.

*® Julius, Uggla, 1998, s 409.

12



verksamhet.*® Det skall har framgé& om foérutsattningarna for registrering
enligt 1 kap 5 § BRL ar uppfyllda. Planen skall vara forsedd med intyg av
tva intygsgivare samt med ett besiktningsprotokoll som visar husets skick.
Den skall vidare finnas tillganglig for hyresgasterna. Registrering sker hos
PRV.* | forarbetena ans&g departementschefen att den ekonomiska planen
borde utgora det viktigaste beslutsunderlaget for hyresgésterna.
Departementschefen menade vidare att det inte var tillrackligt med nagon
form av prelimindr plan. En slutlig kalkyl borde i stéllet foreligga. Den
ekonomiska planen utgér ocks ett viktigt underlag for kreditgivare.*® Om
en ekonomisk plan inte finns tillganglig &r ett beslut om férvarv ogiltigt.*°

2.4 Forhandsavtal

I 5 kap 1 § BRL stadgas ratten om att inga forhandsavtal. Ett férhandsavtal
innebar att foreningen ar skyldig att upplata lagenheten med bostadsratt at
den som har tecknat sig for lagenheten. Forhandstecknaren &r a andra sidan
skyldig att férvarva lagenheten med bostadsratt.”® Det betyder att en
hyresgast som inte har ingatt forhandsavtal inte heller ar skyldig att inga
avtal om bostadsratt. Detta géller &ven om han varit med om att besluta att
foreningen skall kopa fastigheten.>

Enligt 5 kap 3 8 BRL skall ett forhandsavtal uppréttas skriftligen. De
beraknade avgifterna for bostadsrétten skall anges i férhandsavtalet.
Berakningarna skall i sin tur grundas pa en kostnadskalkyl. Denna kan sagas
vara en preliminar och mer kortfattad ekonomisk plan. P4 samma satt som
med den ekonomiska planen skall &ven kostnadskalkylen vara forsedd med
ett intyg fran tva intygsgivare.>?

Ett forhandsavtal far inte 6verlatas till annan dan make eller sambo enligt 5
kap 6 § BRL. Pantsattning av ratten enligt avtalet far inte heller ske enligt
samma lagrum. Darmed har lagstiftaren forsokt att forhindra handel med
forhandsavtal. Enligt Victorin har dock lagregeln inte fatt avsedd verkan.
Det finns fortfarande en mojlighet att 6verlata den blivande bostadsratten
genom ett terminsavtal®®. En hyresgast som &r berattigad att ombilda sin
lagenhet till bostadsrétt tecknar helt enkelt ett avtal med en kopare om att
sélja sin blivande bostadsréatt. Efter bostadsrattsforeningens forvérv av
fastigheten dverlates sedan bostadsratten till koparen enligt terminsavtalet.*

“9 kap 20 § och 3 kap 1 § BRL.

*"3 kap 1 och 2 §§ BRL.

“8 Prop 1981/82:169 s 34 f.

*9 kap 21 § BRL.

%0'SOU 2002:2 s 89.

51 Prop 1990/91:92 5 97 f.

°2S0U 2002:2 s 54.

>3 Ett terminsavtal &r ett avtal om kop av tillgdngar som mot ett i avtalet bestamt pris skall
fullgoras vid en framtida tidpunkt. Jfr 1 kap 4 § p 8 i lag (1992:543) om bdrs- och
clearingverksamhet.

> Victorin, 2003, s 84.
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Denna ratt har faststéllts i NJA 2001 s 75. Enligt rattsfallet framgar det inte
helt klart hur tidigt ett terminsavtal kan ingas. Avtalet ar i vart fall giltigt om
det har ingatts i ett sent skede av ombildningsprocessen.*®

Det finns vissa méjligheter for forhandstecknaren att frantrada ett
forhandsavtal. Enligt 5 kap 8 8 BRL far denne efter uppsagning frantrada
avtalet om lagenheten inte upplats med bostadsratt senast vid inflyttningen.
Vidare kan detta ske om upplatelsen genom férsummelse av féreningen inte
sker inom skalig tid efter den beréknade tidpunkten for upplatelsen.
Forhandstecknaren far ocksa frantrada avtalet om avgifterna for
bostadsrétten visar sig vara vasentligt hogre &n som angavs i
forhandsavtalet. Allmanna avtalsrattsliga grundsatser géller i fraga om
giltigheten av forhandsavtal. Enligt forarbetena kunde 36 § st 2 AvtL bli
tillamplig eftersom dessa avtal normalt tecknades av en vanlig konsument
eller som pa annat satt intog en underlagsen stallning. Ett avtalsvillkor kan
sdledes bli jamkat om avtalet anses oskaligt.

I 5 kap 9 8 BRL finns regler om ersattningsrétt vid ett avtals upphdrande
enligt 5 kap 7 och 8 §8 BRL.

| forarbeten har det framforts att systemet med férhandsavtal borde
medverka till att de ekonomiska planerna registrerades pa ett senare
stadium. Det skulle i sin tur leda till att planerna skulle bli sdkrare och att
behovet av att uppratta en ny ekonomisk plan skulle minska.>’
Forhandsavtalet gav ocksa en klar uppfattning om hur stor efterfragan var
for en ombildning.*®

2.5 Antagande av hembud och overlatelseavtal

Innan bostadsréattsféreningen antar ett hembud skall den besluta om
forvérvet i den ordning som anges i 9 kap 19-21 88 BRL. Foreningens
beslut om ombildning till bostadsratt skall fattas pa en féreningsstamma.
Det galler saval vid antagande av hembud som vid ett vanligt kop. Beslutet
ar giltigt om hyresgasterna i minst 2/3 av de uthyrda lagenheterna har gatt
med pa beslutet. Hyresgasterna skall vara medlemmar i foreningen och de
boende skall ocksa vara folkbokforda pa fastigheten. Forvarv i strid med
dessa regler &r ogiltiga.>® P4 samma satt som vid forfarandet om
intresseanmalan réknas endast fullstandiga lagenheter. Regeln innebdr med
andra ord att om endast 2/3 av hyresgasterna ar medlemmar maste samtliga
rosta for forvérvet. Det ar endast forstahandshyresgéster som har rostrétt.
Om det finns flera hyresgaster till en och samma lagenhet maste de vara

> NJA 2001 s 75.

*® Prop 1990/91:92 s 91.

> Prop 1990/91:92 s 78.

%8 SOU 2002:2 95 f.

%'Se 9-11 8§ OmbL och 9 kap 19-22 §§ BRL.
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eniga.®® Vid stamman skall foras ett protokoll som visar hur berakningen av
rosterna gatt till. Detta skall sedan hallas tillgangligt for hyresgésterna och
for agaren av huset.™

Enligt 10 8 st 1 OmbL sluts avtal om kdp genom att féreningen antar
hembudet inom tre méanader. Besked om antagande skall ges skriftligen till
hyresnamnden pa de villkor som har angetts i forslaget till kopeavtal.®?
Foreningen har ocksa en mojlighet enligt 10 § st 2 OmbL att forlanga
tidsfristen till ytterligare tre manader. Ett antagande till hyresnamnden
ersétter allts& de traditionella reglerna om 6verlatelseavtal.®

Om inte foreningen antar hembudet kan fastighetsagaren 6verlata den till en
annan kopare &ven om foreningens intresseanmalan géller. Priset eller
villkoren far dock inte vara ogynnsammare for fastighetsagaren.®*

Nar det galler dverlatelser av allmannyttans bostader ar laget annorlunda.
Enligt lagen (2002:102) om allmannyttiga bostadsforetag kravs sérskilt
tillstand for dverlatelse av bostadsfastigheter som &gs av ett kommunalt
bostadsforetag. Det ar da lansstyrelsen som prévar om tillstand skall ges.
Detta beslut kan sedan dverklagas hos Boverket.®® Tillstdnd skall inte
lamnas om systemet av bruksvardesreglerna inte far tillrackligt genomslag
pd orten.® En enstaka overlatelse skulle enligt Victorin inte paverka de
allmannyttiga bostadsféretagens prisledande stallning inom orten. Ar
daremot utférsaljningen mer omfattande och om innehavet av allmannyttiga
hyresratter ar begransat kan forvarvstillstand komma att vagras.®’
Forhandsbesked kan begaras fran lansstyrelsen innan éverlatelsen agt rum.

% Victorin, 2003, s 101 f.

®19 kap 19 § st 2 BRL.

%2 | prop 1986/87:37 s 77 har det anférts att féreningen, innan avvisning sker, borde ges
tillfalle att komma in till nAmnden med ett “rent” antagande inom tidsfristen.

6311 § OmbL. Jfr 6 kap 4 § BRL och 4 kap 1 § st 3 JB. Se prop 1981/82:169 s 46 och 81.
% Se under avsnitt 2.2.

%2 kap 3 och 12 §8§ lagen (2002:102) om allménnyttiga bostadsforetag.

66 2 kap 7 § lagen (2002:102) om allméannyttiga bostadsforetag.

*" Victorin, 2003, s 113.

%8 Se 2 kap 9 § st 2 lagen (2002:102) om allménnyttiga bostadsféretag.
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3 Bostadshyresgéastens
sakrattsliga skydd

3.1 Overlatelse av fastighet

Vid dverlatelse av en fastighet intrader den nye &garen i princip i den
tidigares stalle. Reglerna harom finns i de allmanna bestammelserna i 7 kap
JB. Den nye fastighetsdgaren kan ségas vara tvungen att respektera
forpliktelser som ar knutna till den dverlatna fastigheten vid fyra situationer.
En rattighet skall for det forsta respekteras om sarskilt forbehall skett vid
overlatelsen. Den nye agaren ar for det andra bunden av en rattighet om han
ar i ond tro om réattighetens existens. For det tredje ar den nye
fastighetségaren alltid bunden om skriftligt hyresavtal finns och om tilltrade
skett innan dverlatelsen. Slutligen blir en rattighet som &r inskriven géllande
mot den nye fastighetsagaren.® Dessa fyra olika situationer skall nu
nérmare belysas.

3.1.1 Forbehall vid overlatelsen

Enligt 7 kap 11 8§ JB &r en agare som vid 6verlatelse av fastigheten skyldig
att gora forbehall om en nyttjanderétts bestand. Detta galler &ven om det ar
en tidigare agare som upplatit rattigheten. Skyldigheten galler ocksd om en
hyresgast annu inte tilltratt lagenheten. Genom ett forbehall kan den nye
fastighetségaren alltid & laget klart for sig.”® Reglerna i 7 kap 11 — 14 §§ &r
tvingande.”

Inneborden av ett forbehall kan sagas vara att den nye agaren har avlagt ett
l6fte till forman for nyttjanderattshavaren. Bostadshyresgasten erhaller
saledes en sjalvstandig ratt att kunna gora sina formaner gallande mot den
nye agaren.’? Aven muntliga forbehall galler. Av bevistekniska skal ar det
emellertid sakrare att en skriftlig klausul tas in i 6verlatelsehandlingen. Det
har ingen betydelse att 6verlataren undvikit att i detalj beskriva vad
rattigheten innebar. Har ett avtal val kommit till stdnd om att rattigheten
skall best, galler ratten pA samma satt som forut.”

% Bengtsson/Victorin, 2004, s 343 ff.

"0 Bengtsson/Victorin, 2004, s 347.

7 kap 15 § JB.

72 Se de allmanna reglerna om tredjemansavtal i Adlercreutz, ”Avtalsratt 17, 2002, s 142 ff.
™ Prop 1970:20 A s 250 och 402.
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Om overlataren inte uppfyller sin skyldighet att gora forbehall finns det en
risk for att rattigheten faller bort. Enligt 7 kap 18 § JB kan da en hyresgast,
som t ex forlorat sin hyresratt, krava skadestand av 6verlataren.

3.1.2 Ond tro hos den nye fastighetsagaren

Vid ett forbehall anses som namnt den nye fastighetségaren direkt ha lovat
att respektera nyttjanderatten. Om nagot forbehall trots allt inte gors eller att
inget dver huvud taget sdgs om en gallande rattighet blir det mer
problematiskt. Har den nye agaren vid 6verlatelsen agt eller bort d4ga
kdnnedom om en rattighet bestar dock rattigheten mot honom. Detta galler
ocksa nar rattigheten inte &r skyddad enligt andra regler.”* Réttigheten
bestar saledes d&ven om den nye fastighetsagaren soker lagfart innan
rattighetshavaren sokt inskrivning.” Enligt Bengtsson/Victorin blir
exempelvis en kopare troligen bunden av en rattighet om denne kunde
misstanka att en hyresgast bodde i huset utan skriftligt kontrakt. "
Lagstiftaren har for 6vrigt deklarerat, hur tilltalande ondtrosregeln i 7 kap
14 st 1 JB an var fran olika synpunkter, att den kunde bli ganska svar att
tillampa.”’

3.1.3 Skriftligt hyresavtal och tilltrade sker innan éverlatelse
av fastighet

En hyresgast som har tilltratt Iagenheten fore 6verlatelsen skyddas pa ett
betydligt battre satt an vad som galler vid forbehall. Finns det ett skriftligt
hyresavtal géller nyttjanderatten utan vidare mot ny 4gare.”® Denna
tilltradesregel dverensstammer ocksa med traditionsprincipen betraffande
I6s egendom. Genom hyresgéstens tilltrade kan rattigheten konstateras pa ett
patagligt satt utat. Den nye fastighetségaren kan vidare genom att studera
det skriftliga hyresavtalet i reda p& vad rattigheten mer i detalj innefattar.”

Om inte skriftligt hyresavtal har upprattats kan hyresgasten anda gora sin
rattighet géllande. Har inte den nye dgaren sagt upp avtalet inom tre
manader fran 6verlatelsen bestar upplételsen mot honom.®® En hyresgast
somg?ara har muntligt avtal har ratt att aberopa besittningsskydd enligt
HL.

7 kap 14 § st 1 JB.

17 kap 2 § st 3 JB.

"¢ Bengtsson/Victorin, 2004, s 349.
" Prop 1970:20 A s 250.

87 kap 13 § st 1 JB.

7 Bengtsson/Victorin, 2004, s 351.
807 kap 14 § st 2 JB.

81 Bengtsson/Victorin, 2004, s 352 f.
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3.1.4 Ratt till inskrivning

Slutligen kan réatten till inskrivning sakra en hyresgasts sakrattsliga skydd.
Inskrivningsratten framgar av 7 kap 10 § st 1 JB som stipulerar att skriftlig
nyttjanderattsupplatelse far inskrivas. Regeln ar dock inte tvingande vid
hyra och kan séledes avtalas bort. Méjligheten till inskrivning liknar den
fran sakratten kanda publicitetsprincipen. En tredje man som reflekterar pa
att kopa en fastighet kan genom inskrivningen fa en uppfattning om de
rattsliga forhallandena. Pa detta satt kan den nye fastighetsagaren ratta sitt
handlande darefter.®

Foreligger flera ansékningar angaende inskrivning av en nyttjanderatt har
den forsta ansokan foretrade. En ansdkan som avslas har daremot ingen
effekt i sammanhanget.®® Det spelar ingen roll om den nye fastighetsagaren
inkommer med sin ansOkan forst om denne vid forvérvet varit i ond tro om
en rattighets existens. Rattigheten skall i s& fall besta som tidigare.®*

3.2 Forlangning av tiden for upplatelsen samt
andringar och tillagg som avtalats fore
overlatelse av fastighet

Enligt 7 kap 7 8 st 1 JB betraktas 6verenskommelse om forlangning av
upplatelsetiden som ny upplatelse. | princip galler detsamma avseende
andring i eller tillagg till ursprungliga upplatelseavtalet (7 kap 8 § st 1 JB).
Avsikten med JB:s regler avseende dverenskommelser om éndringar och
tillagg ar att forvarvaren inte skall behdva fraga hyresgasten for att fa
information om vad hyresavtalen kan tankas innehalla. Den nye
fastighetsagaren skall kunna lita pa de skriftliga avtal som han har studerat
hos saljaren.®® For att kunna forsta regelsystemets uppbyggnad i 7 kap JB
maste, ur den nye fastighetsagarens perspektiv, atskiljas den ursprungliga
upplatelsen och dess villkor fran villkor som sarskilt har avtalats i efterhand.
Om den ursprungliga upplatelsen inte géller ar det ointressant att ga vidare.
Hyresavtalet ar 6ver huvud taget inte gallande i ett sddant fall mot den nye
fastighetsdgaren. Ar diaremot den ursprungliga upplatelsen géllande, t ex
darfor att avtalet ar skriftligt och hyresgéasten tilltratt, far det undersokas om
aven den nya upplatelsen och dess villkor galler. Den nye agaren skall da ta
stallning till, betraffande var och en av de tva olika upplatelserna, om de
enligt 7 kap 11 - 14 §§ JB galler mot honom.® Har den nya upplételsen
Overenskommits muntligt mellan hyresgésten och den gamla
fastighetségaren kan det leda till att de inte galler mot den nya dgaren. En
forutsattning ar dock i ett sadant fall att forvarvaren ar i god tro om den nya

82 Bengtsson/Victorin, 2004, s 343 ff.
837 kap 14 § st 1 JB och 17 kap 1 § JB.
817 kap 2 § JB.

8 Bengtsson/Victorin, 2004, s 353 ff.
8 Grauers, 2001, s 265 ff.
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upplatelsen. Ar daremot den nye &garen i ond tro betraffande &ndringen
galler den nya upplételsen mot honom (7 kap 14 § st 1 JB).%

Det finns emellertid undantag fran huvudreglernai 7 kap 7 § st 1 och 8 § st
1 JB. Om avtalet forlangts genom automatisk férlangning eller
besittningsskydd i enlighet med lag har ingen ny upplatelse uppkommit.
Likasa ingar laglig andring eller tillagg i den ursprungliga upplatelsen. |
dessa fall galler den ursprungliga upplatelsen och kan aberopas mot den nye
agaren.®

Overenskommelse om forlangning, andring eller tilldgg i 6vriga fall kan
ocksa aberopas mot ny dgare om anmarkning sker pa fastighetsagarens
exemplar av upplatelsehandlingen. Hyresgéasten eller fastighetsagaren kan
alltsa for sin del begdra att andring eller tillagg i avtalet skall anmarkas pa
det skriftliga hyresavtalet enligt 7 kap 8 § st 3 JB.%° Effekten blir i s& fall att
uttryckligt forbehall skett rérande det nya villkoret.*® Det &r séledes endast
vid skriftlig upplatelse som denna regel omfattar. Pa sa vis kan hyresgasten
eller fastighetsagaren sékra att en viss klausul ocksa kommer att galla efter
overlatelsen av fastigheten. En forutsattning ar dock som namnt att det
ursprungliga hyresavtalet fortfarande ar gallande.*

87 Jfr RBD 1987:20: ndgon ond tro féreldg inte hos en férvarvare om han underlat att
efterhdra med hyresgasterna huruvida sérskilda muntliga 6verenskommelser fanns med
tidigare fastighetsdgare.

% Prop 1970:20 B s 920.

8 Anteckning bér vid alla fall av andringar ske p& saval hyresvardens som hyresgéstens
upplatelsehandling. Ur sakrattslig synpunkt ar det emellertid viktigare att sadan anteckning
sker pa fastighetsagarens exemplar. Jfr Bengtsson/Victorin, 2004, s 354.

%7 kap 12 § JB.

% Prop 1970:20 A s 326 och 403.
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4 Bostadshyresgastens
obligationsrattsliga skydd

4.1 Hyresavtalet

I 1 8 HL definieras begreppet hyresavtal. Det typiska hyresavtalet bestar av
fyra foljande faktorer. Det skall avse ett avtal (1) genom vilka hus eller delar
av hus (2) upplatits till nyttjande (3) mot ersattning (4). Foremalet for ett
hyresavtal kallas hyresldgenhet, &ven om det bara géller ett mdblerat rum
eller en garageupplételse.?? Med en bostadslagenhet menas en lagenhet som
har upplatits for att helt eller till en inte ovésentlig del anvandas som bostad.
Annan lagenhet &n bostadslagenhet benamns lokal.”

4.1.1 Hyresavtalets ingaende och tolkning

Huruvida ett avtal skall anses inganget bestams av AvtL:s bestammelser om
anbud och accept.** Vid de flesta hyresavtal pa langre tid anvandes som
regel skriftliga kontrakt. Aven muntliga avtal &r bindande.® Skall en
hyresgast avsta fran sitt direkta besittningsskydd maste dock avstaendet
goras i en sarskilt upprattad handling.” Reglerna i HFL om
forhandlingsklausuler kraver ocksa att avtalet skall vara skriftligt. Om
nagon av kontrahenterna begar att avtalet skall andras enligt 54 — 55 ¢ §§
HL &r det av stor vikt att avtalet tecknats skriftligt. Av bevistekniska skél
har ett skriftligt hyresavtal stor betydelse for hyresgastens sakréattsliga skydd
mot tredje man, t ex vid dverlatelse av fastigheten.

Eftersom HL &r tvingande®’ finns det begransade méjligheter att féreskriva
sarskilda skyldigheter for hyresgasten i hyresvillkoren. Oskéliga
bestammelser i hyresavtalet kan ocksa jamkas enligt 36 § AvtL. Tolkning av
hyresavtal far delvis baseras pa de allménna principerna om tolkning av
standardavtal. En klausul som hanvisar till ett lagstadgande bor ocksa
lampligen tillampas i enlighet med lagstadgandets motiv och eventuell
rattspraxis. Har hyresvarden ensidigt formulerat en klausul far den rimliga
innebdrden i det sammanhang dar den férekommer prévas. Framstar en
bestammelse som inte fullt klar kan oklarhetsregeln®® komma till

% Bengtsson, Victorin, 2004, s 35.

% 18st3HL.

%1 § st 1 AvtL (Loftesprincipen: se Adlercreutz, "Avtalsrétt I, 2002, s 50 ff.)

% Framgér av 2 § st 1 HL: "Hyresavtal skall upprattas skriftligen, om hyresvarden eller
hyresgésten begér det”.

% 45 § st 2 HL. Se mer om avstéendeavtal i avsnitt 4.2.5.

% Enligt 1 § st 5 HL framgér det att HL &r tvingande till hyresgéstens forman.

% Jfr 10 § Lag (1994:1512) om avtalsvillkor i konsumentforhallanden.
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anvandning. Det sker i s& fall till hyresgéstens forman.*® Har en for
hyresgasten anslutande hyresgéstsorganisation medverkat vid en
bestammelses tillkomst anses parterna likstallda. Nagon sarskild tolkning
till hyresgastens forman sker i vart fall inte i ett sadant fall. En
avtalstolkning paverkas ocksa, liksom vid andra varaktiga avtal, av hur
avtalet dittills tillampats. Om t ex hyrans berakning efter en viss grund ar
oklar men denna erlagts utan protester kan det vara ett indicium pa att
avtalet ocksd haft denna innebord.'®

4.1.2 Hyrestiden och uppséagning av hyresavtalet

Huvudregeln ar att hyresavtalet I6per pa obestamd tid om inte annat har
avtalats. Hyresavtal pa obestamd tid skall sdgas upp for att upphora att
galla.'® Avtalsfrihet géller emellertid och ett hyresavtal kan ocksa ingas pa
bestamd tid. Hyresavtal pa bestamd tid upphar att galla vid hyrestidens
utgang om inte annat har avtalats. Hyresforhallanden'® som har varat mer
an nio manader i foljd skall alltid sagas upp for att upphora att galla.'%®
Enligt 3 § st 3 HL kan hyresavtal pa bestamd tid bli férlangda pa obestamd
tid vid tva situationer. Saknar avtalet bestimmelser om verkan av utebliven
uppsagning och inte sags upp vid hyrestidens utgang, trots att det skall ske,
anses avtalet forlangt pa obestamd tid. Den andra situationen avser
korttidsavtal som understiger nio manader. Dessa kan bli forlangda genom s
k tyst forlangning. Saknar ett sadant avtal regler om uppséagning och
hyresgasten fortsatt anvanda lagenheten en manad efter hyrestidens utgang
utan att varden anmodat honom att flytta, forlangs avtalet pa obestamd tid.

Vad galler fragan om uppsagningstid for bostadslagenhet anger HL vissa
minimitider. Hyresavtal for obestamd tid upphor att gélla vid manadsskiftet
som intraffar narmast efter tre manader fran uppsagningen. %
Uppségningen for hyresavtal for bestdmd tid skall ske en dag i férvdag om
hyrestiden ar langst tva veckor. Ar hyrestiden langre &n tva veckor men
langst tre manader skall uppsagningen ske en vecka i férvag. Slutligen skall
uppsagning ske tre manader i forvag for hyresavtal som avser langre tid &n
tre méanader.'®

En uppségning skall vara skriftlig om hyresforhallandet varat langre an tre
manader i foljd. En uppsagning som sker fran hyresgastens sida far ocksa

% Se vidare Adlercreutz, ”Avtalsratt 117, 2001, s 97 f.

100 Bengtsson/Victorin, 2004, s 46.

1385t 1 HL.

192 Observera skillnaden i uttrycken “hyresforhallande” och “hyrestid”. Hyresférhallande
omfattar hela den tid som hyresgéasten lagligen disponerat lagenheten. Hyrestid omfattar
den period som avtalet avser, t ex ett &r. Se Bengtsson, Victorin, ”Hyra och annan
nyttjanderatt till fast egendom”, sjétte uppl, 2004, s 49 f

133 8st2 HL

1044 8st1pl HL.

1548st2p1-3HL.
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vara muntlig om hyresvérden l&mnar ett skriftligt erk&nnande av
uppsagningen.'®

Vid alla hyresavtal, obestdimd som bestdmd hyrestid, ger lagen parterna ratt
att i vissa fall frantrada avtalet i fortid. Detta galler framfor allt vid
motpartens kontraktsbrott. Enligt 6 8 HL kan ett hyresavtal sdgas upp for
genast upphtrande om orsaken har sin grund i 11 — 14 eller 16 — 18 88 HL.
Om inget annat foljer av 43 - 44 § HL kan hyresvarden ocksa saga upp
avtalet for genast upphdrande nar hyresgésten genom kontraktsbrott
forverkat sin hyresratt enligt 42 § HL.*%

4.2 Besittningsskydd for bostadshyresgéaster

Huvudprincipen inom civilratten &r att avtal pa bestamd tid upphor att galla
vid den avtalade tidens utgang. Avtal pa obestamd tid upphor att gélla nar
nagon av kontrahenterna sager upp det. HL ar emellertid en social skyddslag
som tar avsteg fran de namnda principerna. 1 45 - 55 d §8§ HL finns regler
om direkt besittningsskydd for bostadshyresgaster. Utgangspunkten for
reglerna ar att forlangning av hyresavtalet foreligger vid en uppségning. Om
inte hyresgasten godtar uppsagningen maste hyresvarden vanda sig till
hyresnamnden. Provning sker dar om skélet till uppségningen kan godtas.
Forsummar hyresvarden att lata hyresnamnden préva fragan blir
uppsagningen ogiltig.

Fran den principiella forlangningsratten finns inskrankningar av tva olika
slag. I vissa hyresforhallanden saknas en generell forlangningsratt (45 §
HL). I andra fall ar en férlangning i princip godtagbar, men
omsténdigheterna i det enskilda fallet kan leda till att forlangningsratten
likval far ge vika (46 § HL). Faller forlangningsratten enligt 45 § HL har
hyresgasten ingen mojlighet att krava fortsatt hyresratt. Hyresvarden kan da
i stéllet vanda sig direkt till domstol och framtvinga avflyttning. Om
daremot 46 8§ HL ér tillamplig ar det hyresnamnden som avgor fragan om
hyresgastens kvarboenderatt.*®

Vid hyresnamndens prévning ar utgangspunkten att hyresgasten skall fa
forlangning. For att hyresvérden skall vinna framgang maste denne aberopa
en besittningsbrytande grund enligt 46 8 HL. Om hyresndmnden beslutar
om forlangning anses inte nagot nytt hyresavtal ha blivit inganget. Det &r i
s& fall det ursprungliga avtalet mellan parterna som galler.*°

| fall dar fastigheten byter &gare efter en uppsagning sa forlorar inte denna
sin verkan. En ny hyresvard kan med andra ord aberopa uppsagningen.

10688 st1HL.
076 §st1HL.
198 Holmqvist/Thomsson, 2003, s 318.
109 -
Ibid.
110 Grauers, 2001, s 123.
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Bestammelserna i 13 kap 7 § rattegangsbalken (1942:740) om Gvertagande
av talan kan tillampas analogt vid forlangningstvister.**

4.2.1 Generella undantag enligt 45 § HL

| 45 § st 1 HL finns fyra generella undantag fran hyresgastens
besittningsskydd. Det forsta undantaget tar sikte pa upplatelse av lagenhet i
andra hand i dess helhet. Andrahandshyresgasten far besittningsskydd i
forhallande till sin hyresvard (d v s forstahandshyresgéasten) forst da
hyresférhallandet varat mer an tva ar i foljd. Bestammelsen ar ocksa
tillamplig vid uthyrning i andra hand av bostadsrétt. ™2

Det andra undantaget ar aktuellt da avtalet i annat fall &n det forsta ror
maoblerat rum eller lagenhet for fritidsandamal. | detta fall far hyresgésten
inte bfl%ittningsskydd forran hyresforhallandet varat mer an nio manader i
foljd.

Det tredje undantaget géller de fall da lagenheten &r en del av hyresvardens
egen bostad. En sadan inneboende hyresgast har inte nagot besittningsskydd
Over huvud taget. Enligt rattspraxis menas med “egen bostad” hyresvardens
fasta bostad. Om hyresvarden hyr ut en bostad som han disponerat vid sidan
av sin "egentliga bostad” galler séledes det vanliga besittningsskyddet.***
Det ar forhallandena vid upplatelsen som &r avgorande. Hyresgasten skall
vid sjalva upplatelsen kunna bedéma om det handlar om en uthyrning av
hyresvérdens egentliga bostad eller inte. Forandringar under
hyresforhallandets gang (d v s att hyresvarden flyttar ut eller in) skall inte ha
nagon betydelse for bedémningen.™* Slutligen omfattar det fjarde
undantaget de fall nar hyresréatten ar forverkad. Hyresvarden skall da
uppsaga avtalet for omedelbart upphérande (havning).**® Aven om
hyresgasten forverkat sin ratt kan dock en medhyresgast fortsatta ensam
som hyresgast.**’

4.2.2 Besittningsbrytande grunder enligt 46 § HL

46 § HL innehaller bestammelser om bostadshyresgastens direkta
besittningsskydd. Besittningsskyddet kan emellertid brytas enligt nagon av
de punkter som finns angivna i lagrummet. | bestdmmelsen anges vidare hur
en avvagning av parternas intressen skall goras. Det kravs skal av viss
dignitet, sasom objektivt skal och skyddsvart intresse for att en

1 Holmgqvist/Thomsson, 2003, s 333.

12 45 § st 1 p 1 HL. Holmqvist/Thomsson, 2003, s 320.
11345 § st 1 p 2 HL. Holmqvist/Thomsson, 2003, s 322.
14 RBD 1980:8.

11545 § st 1 p 3 HL. Grauers, 2001, s 121 f.

116 45 § st 1 p 4 HL. Grauers, 2001, s 122.

117 5e avsnitt 4.2.3.
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intresseavvagning skall komma till stand.**® | ett par fall bryts
besittningsskyddet oavsett hur starka skal hyresgésten én har for att bo kvar.
Detta géller enligt 46 8 st 1 p 1 (forverkandefallet) och p 7 (det strdngare
fallet av personalbostad) HL. I de forsta nio punkterna i 46 8 HL anges
konkreta situationer som kan aberopas for uppsagning. Den sista punkten,
46 § st 1 p 10 HL, har daremot karaktar av en allméan generalklausul.**®

De tva forsta besittningsbrytande grunderna beror kontraktsbrott eller annan
misskétsamhet fran hyresgastens sida, 46 § st 1 p 1 och 2 HL. Om
hyresgasten forverkat hyresratten eller annars begatt ett allvarligt
kontraktsbrott kan dock eventuell medhyresgast, make eller sambo under
vissa omstandigheter ha rétt att dverta kontraktet enligt 47 8 HL (se avsnitt
4.2.3).1%° 46 § st 1 p 2 HL tar bland annat sikte pa betalningsférsummelser
fran hyresgastens sida. Misskotsamhet som inte leder till hyresrattens
forverkande kan anda medfora att hyresgasten mister sin forlangningsratt.
Enligt forarbetena skulle kraven stéllas hogt. | allméanhet &r det den samlade
helhetsbilden snarare 4n enstaka handelser som &r avgérande.
Hyresgastens vilja att vidta réttelse tillmats betydelse. Hyresvarden har
ocksa ett ansvar. Den maste genom betalningspaminnelser gora hyresgasten
uppmarksam pa drojsmalet. En betalningspaminnelse maste ocksa innehalla
viss information sa att hyresgasten inser allvaret. Praxis har ocksa visat att
sociala faktorer tillmats betydelse trots att en rad upprepade
betalningsforseningar forelegat.'??

De tre foljande grunderna avser rivning, ombyggnad och andrat andamal (46
8 st 1 p 3-5 HL). Gemensamt for dessa punkter &r att besittningsskyddet
endast bryts i fall “om det ej ar oskaligt mot hyresgasten att
hyresforhallandet upphor”. Om hyresgasten inte far forlangning av
hyresavtalet, innebér det oftast att hyresgésten har ratt att med hyresvardens
hjalp fa en annan bostad.'? Bostadshyresgasten har dock vid forbattrings-
och andringsarbete fatt ett starkt hyresgastinflytande.*?*

| punkten om rivning, 46 8 st 1 p 3 HL, &r det inte meningen att hyresgasten
skall forhindra en rivning som skall genomforas. Hyresvarden maste dock
kunna visa att rivningen ar aktuell. Hansyn tas till fastighetsagarens
onskemal att anvanda sin egendom pa for honom lampligaste sétt. En
forutsattning ar som ndmnt att det inte ar oskéligt mot hyresgésten att
hyresforhallandet upphor. Likasa vad galler ombyggnader, 46 § st 1 p 4 HL,

118 | RBD 1979:36 diskuterades frdgan om vad som var objektivt godtagbart skal.
Uppsagningar av ren chikands karaktar eller i évrigt inte hade négot legitimt intresse (t ex
diskriminering, eller haAmndaktioner) borde inte leda till avflyttning. Skyddsvart intresse
skulle hénfora sig hyresgéstens behov av egen bostad. Se RBD 1983:18, RBD 1984:5 och
RBD 1988:4.

119 Bengtsson/Victorin, 2004, s 67 f.

120 Holmqvist/Thomsson, 2003, s 339 ff och 349 ff.

1'SOU 1961:47 s 84 1.

122 Holmqvist/Thomsson, 2003, s 351 ff.

122 Holmqvist/Thomsson, 2003, s 371 ff.

12418d-h 8§ HL.
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uppstélls ett krav att ombyggnaden skall vara aktuell. Om hyresvardens
planer ar obestdmda kan det leda till att intresset inte ens anses som
sakligt'?®. Efterfoljande punkt (46 § st 1 p 5 HL) rér situationer da
hyresvérden, utan att ombyggnad &r aktuell eller nddvéndig, vill &ndra
anvandningen av bostadslagenheten till exempelvis kontor. Detta lagrum
kan av sin natur leda till felaktigt utnyttjande fran hyresvarden. Det skall
sérskilt beaktas att hyresvarden inte anvander skélet om &ndrad anvandning
enbart for att bli av med hyresgéasten.?°

| 46 § st 1 p 6 och 6 a HL som avser en- och tvafamiljsfastigheter samt
bostadsréattslagenheter ar besittningsskyddet uttunnat. Anledningen till detta
sdmre besittningsskydd &r att hyresvarden har ett mer personligt intresse
avseende den uthyrda lagenheten. En forutsattning for att besittningsskyddet
skall brytas ar enligt lagrummen att upplataren skall ha ett sddant intresse att
forfoga 6ver lagenheten att hyresgésten skaligen bor flytta.*?’

46 § st 1 p 7 och 9 avser upplatelser i samband med anstéllningsavtal. |
punkt 7 om tjanstebostader har en avflyttningsklausul absolut verkan. Vad
géller annan personalbostad i punkt 9 &r besittningsskyddet starkare. Enligt
forarbetena borde en sadan hyresgast sa langt som majligt ha ett lika starkt
besittningsskydd som andra hyresgaster.*?®

4.2.2.1 Generalklausulen i 46 § st 1 p 10

Generalklausulen i 46 § st 1 p 10 &r en allmén uppsamlingsregel och ett
komplement till reglerna i de nio forsta punkterna. Utgangspunkten for
punkten 10 ar att om det inte strider mot god sed i hyresforhallanden eller pa
annat satt ar oskaligt, sa kan besittningsskyddet brytas. Bestammelsen
skapar utrymme att ta hansyn till mera personliga och andra speciella skél
fran bada parter. Hyresvarden skall ha ett sakligt skél for uppsagning. |
forarbetena ges exempel da uppséagningen har en chikanos karaktar eller
som av annan orsak inte innefattar ett legitimt intresse. Exempel pa sadana
fall ar uppsagning pa grund av hyresgastens ursprung eller nationalitet, att
hyresgasten har en barnrik familj eller att uppségningen ar en ren
hamndaktion for att hyresgasten utdvat sina lagliga rattigheter mot
hyresvarden. | sadana fall foreligger naturligtvis inte sakligt skal fran
hyresvardens sida.

Nér hyresvarden anses ha ett sakligt skél skall hyresndmnden gora en
intresseavvagning. Avvéagningen mellan parternas intresse kan
sammanfattas enligt féljande. Om hyresgasten har sin bostad i 1agenheten

1% RBD 1987:4.

126 Holmqvist/Thomsson, 2003, s 371 ff. Se ocksd RBD 1987:11: uppsagningsskalet om
andrad anvéndning av l&genheten skulle inte kunna missbrukas av hyresvarden.

27 Holmqvist/Thomsson, 2003, s 382 ff och 390 ff.

128 prop 1968:91 Bihang A s 100 f.

129'SOU 1961:47 s 90.
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eller att den utgor ett nddvandigt komplement till den permanenta bostaden
brukar intresseavvagningen utfalla till hyresgastens férman. Detta galler i
regel oberoende av vilket sakligt skal som hyresvarden aberopar. Det ar
ocksa hyresvarden som skall visa att lagenheten inte utgor hyresgastens
permanenta bostad. Om sa ar fallet och inte heller nagot annat skyddsvart
intresse foreligger blir beddmningen annorlunda.™*® Kan hyresvarden
aberopa ett sakligt skal for att forfoga lagenheten avgors saken i allméanhet
till hyresvardens forman. Om ena partens intresse knappt vager 6ver den
andra partens préaglas avgorandet av huvudregeln i 46 § st 1 HL.
Hyresgasten har da ratt till férlangning.*®* Ett krav &r dock att hyresgastens
intresse skall anses vara skyddsvart.*** For évrigt kravs ofta att hyresvarden
kan erbjuda en ersattningslagenhet for att fa framgang i en forlangningstvist.
Har hyresgéasten bott en langre tid i bostaden vager dock ett sadant
erbjudande inte sarskilt tungt.™

Generalklausulen &r tillamplig dven pa korttidsavtal som upphdr innan nio
manader i foljd. Enligt forarbetena var det omstandigheterna i det enskilda
fallet som da fick avgora bedomningen. Var det klart fran borjan att det
handlade om ett tidshegransat hyresforhallande véger ofta hyresvardens
intresse dver hyresgastens. Om det daremot var sa att parterna hade tankt sig
ett mer varaktigt hyresférhallande men kontraktet av formella skal angav en
kortare hyrestid, kunde inte endast kortvarigheten aberopas for att bli kvitt
hyresgasten.***

4.2.2.2 Aterflyttningsratt enligt 46 § st 3 HL

Reglerna om aterflyttningsratt i 46 § st 3 HL &r tankta som ett komplement
till besittningsskyddsreglerna. De avser att starka skyddet for boendemiljon.
Hyresvardens erbjudande om aterflyttning skall vara preciserad till viss
lagenhet. I annat fall tar hyresndmnden inte stallning till erbjudandet. Om
det inte sker alltfor stora dndringar i bostaden och det &r meningen att
hyresgasten skall flytta tillbaka skall hyresvarden om magjligt ordna en
tillfallig bostad. Om hyresgéasten var beredd pa att rivning eller ombyggnad
skulle kunna ske nar hyresavtalet ingicks kan hyresvarden undslippa att
erbjuda ersattningsbostad. En hyresgast som flyttar in pa nytt efter en
upprustning skall betala en hyra som baseras pa den hogre standarden. Det
gamla hyresforhallandet upphdr och ett nytt etableras efter ombyggnaden.™*

130 Holmaqvist/Thomsson, 2003, s 430. Notera att sdsongsarbete pa annan ort eller i annat
land anda kan medfora att hyresgasten far forlangt hyresavtal till sin lagenhet (skyddsvart
intresse) Se Holmqvist/Thomsson, 2003, s 412.

I RBD 1981:4.

%2 RBD 1983:18.

33 Holmqvist/Thomsson, 2003, s 407.

134 prop 1974:150 s 491.

135 Holmqvist/Thomsson, 2003, s 435 f.
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4.2.3 Makes, sambos och medhyresgasts ratt till forlangning
enligt 47 8 HL

Hyresgaster som gemensamt hyr en bostadslagenhet har efter uppségning
ratt till gemensam forlangning enligt 47 8 HL. Pa grund av omstandigheter
som avser endast en av hyresgasterna finns en mojlighet for medhyresgasten
att fa forlangning. En allman forutséttning ar emellertid att hyresvarden
skaligen kan noja sig med denne som hyresgést. | 47 § HL regleras tre fall
som aktualiserar medhyresgasts rétt till forlangning. Det forsta fallet avser
nér en lagenhet hyrs av tva eller flera hyresgéster som inte &r makar eller
sambor™®. | det andra fallet hyrs en lagenhet av tvd makar eller sambor
gemensamt. Slutligen avses de fall déar tva makar eller sambor bor
tillsammans men endast den ena har undertecknat hyresavtalet.™’

| forsta fallet, 47 § st 1 HL, nar tva eller flera hyresgaster gemensamt hyr
lagenheten ar utgangspunkten att samtliga har ratt till forlangning. Har den
ene sagt upp sig eller av annan anledning inte kan fa forlangning for sin del
har medhyresgésten ratt till forlangning ensam. Ar hyresratten daremot
forverkad drabbar detta samtliga hyresgaster solidariskt.**®

| andra fallet, 47 § st 1 HL (da makar eller sambor hyr gemensamt), géller
samma regler som i forsta fallet. Det finns dock ett viktigt undantag. Aven
om hyresratten &r forverkad drabbar detta inte den andra hyresgéasten,
forutom da forverkandet beror pa dréjsmal med hyran. Det solidariska
ansvaret omfattar har alltsd endast hyran.**

Vad galler det tredje fallet har den kontraktslése maken eller sambon ett
annu starkare besittningsskydd enligt 47 8 st 2 HL. Den andre parten har ratt
att Overta hyresratten och darefter ensam fa forlangning. Detta galler dven
om hyresratten ar forverkad pa grund av hyresdréjsmal. En forutsattning ar
dock att den andre maken eller sambon har sin bostad i 1dgenheten nar
avtalet upphor. Hyresvarden skall ocksa, som ovan namnt, skéligen kunna
noja sig med honom eller henne som hyresgast.**° Likasé skall makens eller
sambons betalningsméjligheter och évrig skétsamhet beaktas.'** Om maken
eller sambon overtar hyresratten far denne ett solidariskt ansvar for
forpliktelser som uppkommit tidigare. Ett undantag &r om annat har avtalats
med hyresvarden.'*

136 Registrerat partnerskap jamstélls med make enligt 3 kap 1 § Lag (1994:1117) om
registrerat partnerskap. Homosexuella sambor omfattas av begreppet sambo enligt 1 §
Sambolagen (2003:376).

13747 § HL.

138 prop 1968:91 Bihang A s 150 f.

% prop 1968:91 Bihang A s 152.

140 50U 1966:14 s 225. Se ocksd BD 237/1983: make fick dverta hyresratten och erhlla
forlangning for egen del trots forverkande pa grund av obetald hyra. Rattsfallet namns i
Holmqvist/Thomsson, 2003, s 443.

“I RBD 1986:17.

1247 8 st 3 HL.
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4.2.4 Forfarandet vid forlangningstvist

En uppséagning fran hyresvardens sida skall vara skriftlig om
hyresforhallandet varat langre &n tre manader i foljd.*** Har hyresvarden
sagt upp hyresavtalet med stod av 46 eller 47 st 1 88 HL galler foljande. For
det forsta bor hyresvarden i uppsagningen ange orsaken till varfor avtalet
skall upphéra.* Om hyresgasten motsétter sig uppsagningen maste
hyresvarden senast en manad efter hyrestidens utgang hanskjuta tvisten till
hyresnamnd. | annat fall ar uppségningen utan verkan, savida inte
hyresgasten flyttat vid hyrestidens utgang.**

Under den tid som tvisten inte &r slutligt avgjord har hyresgasten rétt att bo
kvar i lagenheten. *® Bifalls hyresvardens talan om att hyresavtalet skall
upphora har hyresgasten ratt till skaligt uppskov med avflyttningen. Ar det i
stéllet hyresvarden som forlorar tvisten skall de gamla hyresvillkoren gélla.
Ett undantag ar i fall hyresvérden reservationsvis begart andring av de
gamla hyresvillkoren.**” Hyresgasten har inga méjligheter att begéra
andrade villkor i ett sédant fall.**®

Vid forlangningstvist som galler makes eller sambos rétt till nytt avtal skall
hyresvard senast en manad efter det att hyresavtalet med den tidigare
hyresgasten upphorde anmoda den forlangningsberattigade att flytta. En
sadan anmodan &r utan verkan om hyresvarden inte inom en manad
hanskjuter tvisten till hyresnamnden, savida inte den som anmodats flytta
anda flyttat inom denna tid.**°

Géller tvisten ett forverkande dar avtalet har sagts upp att upphora i fortid
(havning) provas denna av allman domstol. | ett sadant fall ar inte reglerna
om forlangning i 46 — 52 88 HL tillampliga. Det ar i stallet ndgon av
forverkandereglerna i 42 § HL som d& skall beaktas av domstolen.**

4.2.5 Avtal om avstaende fran besittningsskydd

Enligt 45 § st 3 HL kan en bostadshyresgéast avsta fran sitt besittningsskydd.
En forutsattning ar emellertid att en sddan dverenskommelse dokumenteras i
en sarskilt uppréttad handling. Lagstiftaren har har velat att hyresgasten
sarskilt skall uppmarksamma en klausul om avstaende fran

“3ggstlHL.

1448 § st 2 HL. Om hyresvérden i stéllet sdger upp avtalet med stod av 45 § st p1 -3 behovs
ingen orsak anges i uppsagningen.

1549 § st 1 HL.

1550 §st 1 HL.

751 och 52 8§ HL.

148 RBD 1988:8.

1949 § st 2 HL.

%0 Holmgqvist/Thomsson, 2003, s 324.
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besittningsskyddet. En andra forutsattning ar att 6verenskommelsen skall
godkannas av hyresnamnden om den ingas innan hyresforhallandet har
pabdrjats.*>*

I vissa fall behdvs inte hyresndmndens godkannande. Detta géller endast om
avstaendeavtalet ingas efter det att hyresforhallandet inletts och hyresgésten
har besittningsskydd.**? Enligt lagrummet saknar det betydelse om
hyresgasten har besittningsskydd enligt lag eller enligt en klausul i
hyresavtalet. Om det daremot redan finns ett avstaendeavtal kan hyresgasten
inte pa nytt inga ett avstaendeavtal. Hyresnamnden maste i sa fall préva
saken.™®

Om det finns en make eller sambo som inte &r part till hyresavtalet skall
denne godkanna avstaendeavtalet. En forutsattning ar att maken eller
sambon har sin bostad i lagenheten nar avtalet ingés.™* Rattslaget ar dock
oklart nar det géller medhyresgéaster (make eller sambo) som i efterhand
flyttar in i lagenheten. Kan ett tidigare inganget avstaendeavtal
ogiltigforklara en senare inflyttad medhyresgasts ratt att fa overta
lagenheten enligt 47 § HL?

Grauers svar pa den fragan ar jakande. Ett avtal om avstaende fran
besittningsskyddet omfattar dven senare tillkomna medhyresgéaster. Det kan
inte krdvas att hyresvarden skall behdva gardera sig mot senare intraffade
forhallanden. ™

| fall hyresnamnden beslutar att inte godkanna ett avstaendeavtal ar
rattslaget ocksa oklart nar det galler sjalva hyresavtalet. Forfaller
hyresavtalet eller kan hyresgasten fa rtt till forlangning? Fragan kan
besvaras genom att man tolkar parternas avtal. Finns det en
atergangsklausul som sager att avtalet i ett sddant fall skall ga tillbaka ar
saken klar. Saknas det en atergangsklausul skall man ta stéllning till vad
som forekommit under forhandlingarna. Om inte heller dessa
omstandigheter ger tillracklig information &r fragan mer 6ppen. I vissa fall
torde forutsattningslaran kunna aberopas. | andra fall kan omstandigheterna
peka pa att hyresvarden varit beredd att hyra ut lagenheten oavsett om
hyresnamnden godkant avstaendet eller inte.™° Enligt Arvidsson far
hyresgasten ett besittningsskydd redan genom sjélva inflyttandet i
lagenheten. Detta galler dven i det fall att hyresavtalet skulle innehalla en
atergangsklausul. Om hyresnamnden inte skulle godkanna avstaendeavtalet
anses ett muntligt tillsvidareavtal foreligga.™’

131 prop 1992/93:115 s 28.
152 45 § st 3HL.

153 prop 1992/93:115 s 48.
1% 45 § st 3HL.

5% Grauers, 2001, s 170.
1% Grauers, 2001, s 169.
137 Arvidsson, s 134 f.
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Nar ett avstaende fran besittningsskyddet val har ingatts kan inte en
forlangningstvist prévas av hyresnamnden. En sadan ansokan skall
avvisas.™®

Enligt 70 § st 2 HL far inte hyresnamndens beslut i frdgan dverklagas. Aven
om hyresnamnden godkant ett avstaendeavtal finns det daremot inget som
hindrar att det kan jamkas enligt 36 § AvtL.™®

4.3 Provning av hyran

Bestammelserna om hyresprévning finns i 53 — 55 ¢ 8§ HL. Begédran om
andring av hyresvillkoren inleds med ett skriftligt meddelande till
motparten.*® Galler begaran hyreshéjning skall meddelandet innehalla
uppgift om hyreshojningen i kronor, det totala beloppet och angivelse av
datum da den nya hyran skall borja gélla. Hyresgasten skall upplysas om att
denne blir skyldig att betala den nya hyran tidigast inom tva manader. Inom
denna tidsfrist kan hyresgésten ge besked om att motsétta sig hyresvéardens
begaran. Information skall ocksa ges om att hyresnamnden kan préva
skaligheten i den nya hyran och hur hyresgasten skall ga till vaga for att en
s&dan prévning skall komma till stand.*®*

Hyresvarden kan ocksa andra hyresvillkoren i samband med en uppséagning.
Det kravs da att hyresvarden reservationsvis begar att hyresvillkoren skall
andras om hyresgasten vinner en eventuell forlangningstvist. | annat fall blir
avtalet forlangt pa oférandrade villkor.*®? Om férhandlingarna inte leder till
resultat kan de ga vidare till hyresndmnden och anstka om att
hyresvillkoren skall andras. Hyresndmnden skall faststéalla hyran till skaligt
belopp enligt 55 § HL. Enligt lagtexten ar hyran inte att anse som skalig om
den &r patagligt hogre an hyran for lagenheter som med hénsyn till
bruksvardesprincipen ar likvérdiga.*®

4.3.1 Bruksvardesprincipen

Bruksvardesprincipen innefattar en koppling mellan hyressattning och
besittningsskydd. Syftet med bruksvardesprincipen ar att efterlikna ett
marknadssystem men samtidigt utgtra en sparr mot oskaliga hyror och
trygga besittningsratten. Om hyran med hénsyn till lagenhetens bruksvérde

158 Holmqvist/Thomsson, 2003, s 327 och RBD 1986:19. Notera dock att om de angivna
forutsdttningarna i ett avstaendeavtal inte ar uppfyllda hindrar detta inte hyresndamndens
prévning om forlangning enligt 46 — 53 88 HL. Se RBD 1977:51 och RBD 1979:8.

%% Holmqvist/Thomsson, 2003, s 327 f. Jamkning av avstdendeavtalet enligt 36 § AvtL

provas av allman domstol.

1054 85t 1 HL.

154 2 § st 3 HL.

16251 § st 1 HL. Prop 1983/84:137 5 133.

16355 § st 1 och 2 HL. Prop 1983/84:137 s 98 ff.
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och o6vriga formaner som skall tillhandahallas patagligt éverstiger hyran for
de lagenheter som till bruksvardet anses likvardiga, ar hyran inte skélig.

Pataglighetsrekvisitet innefattar inte nagon exakt grans. Skillnaden i ett
normalfall torde dock handla om ca 5 % av totalhyran. Om det vid en
hyresséttningstvist aberopas lagenheter som bedéms som likvérdiga skall
dessa ligga till grund fér hyresndmndens prévning. Hyror rérande andra
lagenheter ar da inte av ndgon betydelse. Prévningslagenheten och
jamfoérelseldagenheterna behdver inte anses helt likvardiga. Det racker om
ldgenheterna i grova drag ér likvardiga. Hyresnamnden skall i forsta hand
beakta likvardiga allmannyttiga lagenheter som finns pé orten.'®*

Bruksvardet faststélls efter objektiva grunder. Den enskildes egna
varderingar och behov har ingen betydelse i sammanhanget.
Produktionskostnader, lanekostnader, driftskostnader, byggar,
formogenhetsvarde pa fastigheten och liknande bortses ocksa fran
provningen. Faktorer som har betydelse &r daremot lagenhetens storlek,
antal rum, bad och duschméjligheter, om varme och varmvatten
tillhandahalls av hyresvarden, ljudisolering, kvaliteten pa fastighetsservicen
etc. Forekomsten av balkong, kakelugn, hiss, sopnedkast, garage eller annan
biluppstallningsplats, vinds- och kallarutrymmen, tvattstuga och lekplats ar
andra faktorer som ligger till grund fér prévningen.*®

De hyror som aberopas till jamforelse med prévningslagenheten kan ofta ge
en splittrad bild. Hyresnamnden skall bortse fran enstaka topphyror.
Utgangspunkten for bedémningen ar i stallet den hogsta hyresnivan for de
aterstaende lagenheterna. Saledes anvands inte en genomsnittsniva. Om
hyresnamnden finner att det dberopade materialet inte avser jamforbara
lagenheter eller att det ar alltfor tunt for en provning satts hyran efter en
allman skalighetsbedomning. En sadan bedémning sker mot bakgrund av
hyresnamndens allménna kdnnedom om hyreslaget pa orten.*®

4.3.2 Prdvning av andra villkor &n hyran

En villkorstvist kan &ven galla andra villkor &n hyran. Villkor som
hyresvarden eller hyresgasten begart skall galla om det &r skéligt enligt 55 §
st 5 HL. Hyresnamnden skall da ta hansyn till hyresavtalets innehall,
omstandigheterna vid avtalets tillkomst, senare intraffade forhallanden och
omstandigheterna i dvrigt. Hyrestiden skall som huvudregel vara obestdmd.
Endast om sarskilda skal foreligger far hyrestiden vara bestamd.**’

Bestammelserna i 55 § HL avser sadana avtalsvillkor som redan ar ingangna
av parterna. Nagon majlighet att med stod av lagrummet fa till stand en

164 50U 1981:77 s 161.

165 prop. 1993/94:199 s 43.
186 prop 1993/94:199 s 43 ff.
16755 § st 5 HL.

31



andring av villkor med verkan fran avtalsdagen finns inte. Ursprungliga
hyresvillkor som ar oskéliga kan daremot angripas med stdd av 36 § AvtL. |
ett sddant fall &r det en allman domstol som handlagger drendet.*®®

I 2 § st 3 HL regleras den sérskilda bestdmmelsen om
gemensamhetsutrymmen. Av detta stadgande framgar att ratten att anvanda
gemensamhetsutrymmen inte far upphévas eller &ndras i annan ordning an
vad som géller for &ndring av hyresvillkor. Detta galler &ven om rétten inte
ar sarskilt reglerad i avtalet mellan parterna.®

4.3.3 Forhandlingssystemet

Hyresforhandlingar kan bedrivas antingen kollektivt med hyresgéstférening
eller individuellt mellan hyresvard och hyresgést. VVad géller det kollektiva
forhandlingssystemet regleras detta enligt HFL. En forhandlingsordning
mellan en hyresvérd och hyresgéstorganisation anger de ramar som skall
galla for forhandlingarna.*™® Avtalet som dessa forhandlingar leder till
resulterar i en férhandlingsoverenskommelse.*”* For att denna
overenskommelse skall bli bindande for hyresgasten maste dennes
hyreskontrakt innehalla en forhandlingsklausul."?

En hyresvérd som inte har iakttagit sin eventuella forhandlingsskyldighet
enligt 5 8 st 1 HFL leder till att en hyresh6jning blir ogiltig. Hyresvarden
blir i sddana fall &terbetalningsskyldig gentemot hyresgasten.*"
Hyresgastsorganisationen har vidare rétt till skadestdnd om hyresvarden
&sidosatter sin forhandlingsskyldighet.'* Vid dverlatelse av fastighet galler
en forhandlingsordning alltid mot ny &gare enligt 8 § st 1 HFL.

Hyresgasten behdver inte vara medlem i den avtalsslutande
hyresgastorganisationen for att bli bunden av en kollektivt avtalad hyra.'”
Oavsett om medlemskap foreligger finns det alltid en mojlighet for
hyresgasten att ansoka om &ndring av den éverenskomna hyran hos
hyresnamnden. Ansokan skall goras inom tre manader fran den dag da
hyresgasten fick underrattelse om den nya hyran. Hyresnamnden skall da ta
hansyn till bruksvérdesprincipen.'’

Hyresvarden och hyresgasten kan skriftligen komma Gverens om att
hyreskontraktet inte skall inneh&lla ndgon férhandlingsklausul.*”” Efter

168 Bengtsson/Victorin, 2004, s 104.

199 |pid.

91,3 och 5 8§ HFL.

12 §st 1 HFL.

722 § st 1 HFL.

1323 §st 1 HFL.

17 26 § HFL.

1752 § st 1 HFL. Som ndmnt ovan skall hyresgésten, for att bli bunden av en
forhandlingsdverenskommelse, ha en forhandlingsklausul i hyresavtalet.
17622 § st 1 och 2 HFL.

173 § st 2 HFL.
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villkorsandring kan &ven hyresnamnden besluta att kontraktet inte skall
innehalla nagon forhandlingsklausul. | dessa fall géller en tremanadersfrist.
Parternas avtal far traffas forst efter att hyresforhallandet varat i tre manader
i foljd. Den hyresgast som star utanfor det kollektiva forhandlingssystemet
far sdledes forhandla individuellt med hyresvarden.*”

4.4 Intervju med Kristian Eriksson, hyresrad
vid hyresnamnden i Stockholm

Intervjun genomfordes 2005-02-04.

1. Ar forlangningstvister med en bostadsrattsforening som hyresvard
vanliga hos hyresndmnden?

Ja, det forekommer manga sadana arenden. Vanligast ar att
bostadsrattsféreningen aberopar 46 § st 1 p 2 eller p 10 HL.
Forlangningstvister med dessa aberopade lagrum ar klart 6verrepresenterade
av bostadsrattsforeningar som hyresvard.

2. Hur sker hyresnamndens intresseavvagning vid sadana
forlangningstvister?

Nar tvisten avser 46 § st 1 p 2 HL handlar det framst om misskdtsamhet av
betalningar. Det maste da rora sig om ett storre antal forseelser. Handlar det
endast om enstaka forseelser anses inte hyresgasten ha asidosatt sina
forpliktelser. Aldre praxis satte en grans pa fem stycken
betalningsanmarkningar. Déar6ver ansags det som misskdtsamhet och
hyresavtalet skulle da inte forlangas. Géllande praxis anger inte langre en
sadan precisering. | dag sker bedomningen mer utifran hyresgastens behov
av sin bostad. Den sociala hansynen och andra mer individuella faktorer ar
viktiga for intresseavvigningen. Aven en vanlig “slarvputte” kan ga fri. Det
behover darfor inte alltid handla om en egentlig bristande
betalningsférmaga hos hyresgasten. Hyresvérden skall ocksa pa ett tydligt
satt ha uppmarksammat hyresgasten pa betalningsmissarna. Om det har
skett, rattelse trots allt inte sker i tid och antalet forseelser &r grava kan det
leda till att hyresavtalet inte forlangs. Nar det géller 46 § st 1 p 10 HL anger
bostadsrattsforeningen oftast att hyresgasten inte har nagot behov av sin
lagenhet. Det finns ingen exakt grans for i vilken omfattning hyresgésten
maste ha anvandning av sin lagenhet. | vart fall maste hyresgasten ha ett
behov som stracker sig till omkring ett par dagar i veckan. Ar bostaden ett
nodvandigt komplement pa grund av arbete pa orten anses det ocksa vara av
avgorande betydelse. Tidigare praxis och doktrin har behandlat denna fraga
i ganska stor utstrackning.

178 51 och 54 88 HL samt 2 § st 2 och 3 § st 3 HFL.
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3. Det finns ett ekonomiskt intresse hos en bostadsréttsforening att ha
sd manga upplatna bostadsratter i huset som mojligt. Betraktas
bostadsrattsforeningens skal att fa en hyresratt upplaten med
bostadsratt som sakligt? Vilken tyngd har i sa fall ett sadant skl i en
forlangningstvist?

Ja, det betraktas som ett sakligt skél. Detta har ocksa Svea HovR faststallt.
Skélet anses dock inte vara sarskilt tungt. Avgorande for
intresseavvagningen &r bostadshyresgéstens behov av sin lagenhet. Har
hyresgasten sitt permanenta boende i prévningslagenheten eller det utgor ett
nodvandigt komplement faller avgérandet i princip till hyresgéastens forman.

4. Ar villkorstvister avseende hyreshajning enligt 53 - 55 §8§ HL med
en bostadsrattsforening som hyresvérd vanliga hos hyresnamnden?

Nej. Jag kan inte erinra mig om ett enda fall. Det finns inte heller ndgon
statistik som visar forekomsten av sadana fall. Bruksvardesprincipen och
prévningen av hyran ar for 6vrigt en grundpelare i hyreslagstiftningen.
Denna omfattar naturligtvis dven en bostadsrattsférenings krav pa
hyreshgjning efter en ombildning.

5. Blir bedémningen i en tvist annorlunda om det ar en
bostadsréattsférening som ar hyresvérd?

Att det ar just en bostadsréttsforening som ar hyresvard har ingen betydelse
i sammanhanget. Intresseavvagningen i en sadan tvist gors enligt samma
monster som i dvriga fall. Det gar darfor att soka vagledning i manga
tidigare avgoranden.

4.5 Intervju med jur kand Gabriella Eriksson,
hyresforhandlare pa Hyresgastforeningen
Region Stockholm

Intervjun genomfordes 2005-02-07.

1. Ar det vanligt att en bostadsrattsforening efter en ombildning begér
att hyran skall hojas for de kvarboende hyresgasterna?

Nagon statistik finns inte som visar huruvida bostadsrattsforeningar skulle
vara mer benégna att géra framstéllan om hyreshojning. Finns en
forhandlingsordning maste alltid bostadsrattsforeningen forhandla om
hyran. Det &r dock inte ovanligt att en bostadsrattsforening vander sig till
hyresnamnden for att fa hyran prévad.

2. Vilka skal anger en bostadsrattsforening for sin begéran av
hyreshojning?
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Skaélet ar oftast att man vill ha ut rétt hyra enligt bruksvardet. Det kan t ex
vara efter att ett allmannyttigt bostadsforetag har fatt en nivajustering for
sina hyror. Alternativt anser bostadsrattsforeningen att hyran inte ligger i
linje med motsvarande ldgenhet inom det allmannyttiga bolaget och vill ha
till stand en bruksvardesprévning.

3. Ar det vanligt att bostadsrattsféreningen asidosétter sin
forhandlingsskyldighet?

Ja, det ar vanligt. Oftast beror det pa okunskap att denna skyldighet faktiskt
aligger bostadsrattsforeningen i egenskap av hyresvard. Det ar vanligt med
aterbetalningsarenden pa grund av bostadsrattsforeningen inte iakttagit de
bestammelser som finns om hyresférhandling.

4. Ar det vanligt att kvarboende bostadshyresgister flyttar efter
ombildningen pa grund av missnoje, trivselskal m m?

Det finns ingen statistik och det &r svart att saga hur vanligt det ar. Jag
upplever anda att det finns en stor grupp hyresgaster som ar missnéjda med
att ha en bostadsréattsforening som hyresvérd. Trakasserier kan forekomma i
enstaka fall. Likasa att bostadsrattsforeningen i bland forsvarar bytesratten.
Bostadsrattsforeningen drojer da med besked i fragan vilket innebér att
hyresgasten ofta maste vanda sig till hyresnamnden.

5. 1 vilka fragor behover kvarboende bostadshyresgaster oftast hjélp
med?

Vanligast ar fragor om byte, reparationer och underhall i lagenheten.

6. Vad gor Hyresgastforeningen for att forbattra de kvarboende
hyresgasternas boendemilj6?

Vi har en juridisk avdelning och har méjlighet att driva enskilda &renden.
Det kan t ex handla om underhall av lagenheten. Finns det en gallande
forhandlingsordning hjalper vi att férhandla om hyrorna. | fastigheter med
farre an tre hyresrétter kan vi genom fullmakt genomfora
hyresforhandlingar.

7. Vad ar dina erfarenheter av bostadsrattsféreningar som hyresvérd?
Vilka problem ser du?

Det &r svart att ge nagra generella svar. En stor del av
bostadsrattsforeningarna ar bra hyresvardar. Det handlar da oftast om att det
finns en bra boendemilj6, grannar som varnar om varandra, man har
forstaelse for varandras boendeform. Ett problem &r att det finns en
okunnighet hos en del av bostadsrattsforeningarna som egentligen inte
forstar sin roll som hyresvard. Det ar inte ovanligt att hyresgasterna blir
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daligt informerade om fragor som ror fastigheten, exempelvis fran
bostadsréattsféreningens stamma.

8. Ar det vanligt att bostadsrattsféreningarna &r anslutna till en
bostadsréttsorganisation eller liknande? Vad tror du skélet ar till att
man véljer sta utanfor?

Uppskattningsvis &r ca 60 % anslutna till en stérre branschorganisation t ex
SBC och Fastighetsagarna. Ca 15 — 20 % ér inte alls anslutna till ndgon
branschorganisation. Att man véljer std utanfor beror oftast pa ekonomiska
orsaker.
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5 Narmare om
bostadsrattsforeningens ansvar
som ny fastighetsagare vid
ombildning

Enligt 7 kap 17 § st 2 JB ansvarar den nye &garen for den tidigare &garens
skyldigheter mot hyresgéasten, i den man de skall fullgoras efter nye agarens
tilltrade. En bostadsrattsforening fungerar alltsa som ny hyresvard mot
kvarboende hyresgaster i huset vid en ombildning.*”® Om
bostadsrattsforeningen inte uppfyller sina aligganden enligt
upplatelseavtalet kan i stallet Gverlataren bli skyldig att ersatta hyresgastens
skada.™® Aven &gare i tidigare led kan bli erséttningsskyldiga. Hyresgésten
maste dock inom sex manader, efter kdinnedom om overlatelsen, skriftligen
anmala att han vill ha kvar ratten att vanda sig mot den tidigare dgaren. Om
ingen anméalan sker gar den tidigare &garen fri fran ansvar. *** Reglerna i 7
kap 18 — 20 88 JB om ratt till ersattning &r tvingande till hyresgéstens
forman. 2

En bostadsrattsforening har ratt att uppbéara hyra i den man beloppet
forfaller till betalning efter tilltrddet av fastigheten. Om hyresgéasten
exempelvis har betalat hyran i forskott till den tidigare &garen finns en réatt
for hyresgasten att kvitta detta belopp mot bostadsrattsféreningen.
Kvittningsratten avser dock endast belopp som stracker sig fram till sex
manader fran det att hyresgasten fick kinnedom om overlatelsen. Ratten att
kvitta ett belopp bortfaller ocksa for hyresgasten om inte
bostadsréattsforeningen “&gde eller bort &ga kdnnedom darom vid

overlatelsen”. %

5.1 Bostadshyresgastens rétt till medlemskap i
bostadsrattsforening vid ombildning

Enligt 2 kap 8 § st 1 BRL &r utgangspunkten att en bostadsrattsférening, vid
ombildning av hyresratt till bostadsritt, inte far vagra en bostadshyresgast
intrade i foreningen. Det finns dock tva undantag fran denna utgangspunkt.
For det forsta far en forening efter forvarvet av huset vagra en hyresgast
medlemskap som inte bodde i huset nar férvérvet dgde rum. Enligt det andra
undantaget far féreningen végra intrade for hyresgast om denne ansokt om

179 Att bostadsrattsforeningen blir ny hyresvard framgér redan av 7 kap 11 och 13 §§ JB.
1807 kap 20 § JB.

181 7 kap 20 § st 3 JB.

182 7 kap 21 § JB.

1837 kap 17 § st 1 JB.
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medlemskap senare an ett &r efter forvarvet.*®* Annorlunda &r fallet om en

hyresratt overlatits till hyresgast som var make eller narstaende till den som
innehade hyresratten nar forvarvet agde rum. Har dverlatelsen skett med
stod av 33, 34 eller 47 88 HL galler i sa fall inte det forsta undantaget.
Hyresgasten maste dock alltid halla sig inom tidsfristen som framgar av det
andra undantaget.'® | 6vriga fall 4r féreningen skyldig att bevilja
medlemskap endast om férhandsavtal finns.*®

Viktigt att papeka ar foljden av det nyss framfoérda. En tveksam
bostadshyresgast har alltsa upp till ett ar efter dverlatelsen fortfarande en
ratt att ombilda sin hyresratt till bostadsratt. Konsekvensen av hyresgastens
tveksamhet kan dock leda till att det blir dyrare fér honom. Efter en manad
fran det att hyresgasten fatt erbjudande fran foreningen att ombilda till
bostadsratt, har foreningen rtt att ta ut en upplatelseavgift. Intill sex
manader har forflutit fran erbjudandet far upplatelseavgiften hdgst motsvara
ranta pa insatsen enligt 5 § (1975:635) rantelagen. Efter sex manader kan
full upplatelseavgift tas ut fran foreningen.®’

5.2 Forbud mot dubbelupplatelse

Enligt 4 kap 3 8 BRL é&r det inte tillatet for foreningen att upplata bostadsratt
till lagenheten sa lange hyresforhallandet bestar. Lagenheten far dock
upplatas med bostadsratt nar mindre an tre manader aterstar av hyrestiden.
Parterna skall da ha 6verenskommits om att hyresforhallandet skall upphéra
utan att hyresratten éverlats till ndgon annan.*®

Vid tiden for lagstiftningen av OmbL fanns det en osakerhet kring
kvarboende hyresgasters rattskydd. Bostadsrattskommittén'® fick bland
annat i uppdrag att utreda denna fraga narmare. Den konstaterade att en
kvarboende hyresgést med bostadsrattsforeningen som hyresvérd hade ett
bibehallet rattsskydd. Rattslaget var emellertid oklart betraffande de
hyresgaster som fatt sin lagenhet upplaten till bostadsratt av annan. Det var
nadmligen vanligt att fastighetsagaren sjalv bildade en bostadsréattsforening
(saljarbildade bostadsrattsforeningar). Fastighetsagaren hade da inflytandet
vid ombildningsforfarandet och upplat ofta samtliga bostadsrétter till sig
sjalv. Darefter saldes bostadsratterna till marknadspris. | de fall dar
hyreskontrakt inte blev uppréttade med kvarboende hyresgéaster, var det inte

1842 kap 8 §st2p1och2BRL.

1852 kap 8 § st 3 BRL. Notera dock att tidsfristen om ett &r kan utstréckas till “senast tre
manader efter den dag da hyresratten Gvertogs”.

1862 kap 9 § st 1 BRL.

1877 kap 14 § st 3 BRL. Upplatelseavgift 4r en sarskild avgift vid sidan av insatsen. Det
finns inget som hindrar att upplatelseavgiften, efter sex manader fran erbjudandet,
tillsammans med insatsen kan motsvara marknadsvardet av bostadsratten. Féreningens
stadgar maste dock medge detta enligt 9 kap 5 § p 4 BRL. Se ocksa Victorin, 2003, s 200.
188 4 kap 3 § BRL.

189 1978 &rs bostadsrattskommitté.
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klart om det var fastighetsagaren i egenskap av bostadsréttshavare eller
bostadsréattsforening som var egentlig hyresvard. Om bostadsréttshavaren
ansags vara hyresvard hade hyresgasten fatt en samre rattstallning.*®
Genom lagandringen blev det inte tillatet att upplata lagenheten till
bostadsratt sa lange hyresforhallandet bestod. Kvarboende hyresgaster fick
darmed bostadsrattsféreningen som ny hyresvard efter en ombildning.
Saledes tillforsakrades hyresgasterna sitt besittningsskydd och sin bytesrétt.
Regeln som nu aterfinns i 4 kap 3 § BRL forsvarade samtidigt bildandet av
bostadsrattsforeningar i spekulativa syften.'*

Victorin anser att inte ens med ett medgivande fran hyresgasten borde det
bli méjligt att upplata till bostadsratt.*** Enligt min mening stammer
pastaendet Gverens med lagstiftarens intentioner. Bostadsrattskommittén
menade att ett medgivande kunde leda till réattsforluster for hyresgasten om
denne inte klart insdg att besittningsskyddet och bytesratten gick forlorad.
Det kunde ocksa leda till andra negativa konsekvenser. Om exempelvis
bostadsratten blev forverkad pa grund av bostadsrattshavarens bristande
betalning, saknade dven hyresgasten ratt att bo kvar i lagenheten.'*® Det var
ur dessa perspektiv sarskilt angeléget att en kvarboende hyresgést, med ett
forstahandskontrakt, inte skulle fa en bostadsrattshavare som sin hyresvérd.
Genom departementschefens tillstyrkande av kommitténs forslag torde
darfor ett medgivande vara utan verkan.*** Aven senare uttalanden i
forarbeten starker Victorins pastaende.'®

1% bs Bo 1980:3 s 3 f och 23 ff.

191 prop 1980/81:148 s 4 ff.

192 v/ictorin, 2003, s 106.

198 Ds Bo 1980:3 s 23 ff.

1% prop 1980/81:148 s 8.

195 prop 1981/82:169 s 28. Se 4ven SOU 1981:74 s 133 f.

39



6 Analys

6.1 Bibehalls bostadshyresgastens rattigheter
enligt hyresavtalet vid dverlatelsen av
fastigheten?

Av 7 kap 11 och 13 88 JB framgar att forvarvaren trader i den tidigare
agarens stélle vid Gverlatelsen. Bostadsrattsforeningen har sedan i egenskap
av ny hyresvard en skyldighet att uppfylla sina aligganden enligt 7 kap 17 §
st 2 JB. Enligt min mening har lagstiftaren utvecklat ett rigordst sakréattsligt
skyddsnat till forman for bostadshyresgasten. Plikten for dverlataren att gora
forbehall om respektive upplatelse i hembudet, verkan av ett skriftligt
hyresavtal, ondtrosregeln och inskrivningsratten ar bostadshyresgéstens
olika sakrattsliga skydd. Dessa lagstadgade bestammelser medfor att
hyresgasten ar bevarad vid alla sina rattigheter i samband med en
ombildning. Reglerna ar, férutom inskrivningsrétten i 7 kap 10 § st 1 JB,
tvingande. HL:s regler &r ocksa i huvudsak tvingande. Det innebar att
reglerna om besittningsskydd, 45 — 55 d §§ HL, och dverlatelse-/bytes-
lupplatelseratten, 32 — 41 §§ HL, givetvis galler efter en ombildning. Aven
en befintlig forhandlingsordning enligt HFL ar géallande mot den nye
fastighetsagaren.

Den enda osdkerhet som rader i fragan ar de fall dar muntligt hyresavtal
foreligger. Har inte forbehall gjorts i hembudet, ondtrosregeln inte ar aktuell
och inte heller inskrivning finns om nyttjanderétten anses ett muntligt
hyresavtal ha bortfallit. I en sadan situation har lagstiftaren infort tre
sakerhetsventiler till bostadshyresgastens forman. For det forsta kan
passivitetsregeln aberopas. Den nye fastighetsagaren kan da genom
konkludent handlande bli bunden av nyttjanderattens fortbestand. Har inte
den nye dgaren sagt upp avtalet inom tre manader fran éverlatelsen bestar
upplatelsen mot honom.**® Sker en uppségning inom denna tidsperiod har
hyresgasten for det andra en réatt att aberopa besittningsskyddet enligt HL.
Tvingas hyresgésten att flytta finns det &ven ett ekonomiskt skyddsnat.
Hyresgasten kan d& krava ersattning for sin skada av dverlataren.'¥’

Som framgar av erséttningsregeln i 7 kap 18 § JB har Gverlataren
fortfarande ett ansvar efter en ombildning. En hyresgast som ar tveksam till
bostadsrattsforeningens soliditet eller dess roll att fungera som duglig
hyresvard kan i stallet binda upp sig till 6verlataren. (Aven agare i tidigare
led kan goras ansvariga.) En skriftlig anmalan skall da ske hos Gverlataren
inom sex manader fran det att hyresgasten fick kannedom om 6verlatelsen.
Mot bakgrund av att det finns ett missndje mot en del bostadsrattsforeningar

1967 kap 14 § st 2 JB.
197 7 kap 18 § JB.
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som hyresvard™®, kan en sddan anmalan vara vardefull. Kvarboende
hyresgaster, som exempelvis har krav pa reparationer av lagenheten, kan i
stallet rikta anspraken mot dverlataren.*® Dessa bestammelser framgér av 7
kap 20 §§ JB och &r tvingande till hyresgastens forman.?%

Sammanfattningsvis kan konstateras att det alltid &r sakrast att ha skriftligt
kontrakt och tilltratt lagenheten fore dverlatelsen. Hyresgasten ar da inte
beroende av att 6verlataren fullgér sitt aliggande att forbehalla
nyttjanderatten. Nar det géller &ndringar och tilldagg som uppkommit under
hyrestiden bor, enligt tidigare redogdrelse i avsnitt 3.2, dessa anmarkas pa
det skriftliga hyresavtalet. Andringar och tillagg galler da mot
bostadsrattsféreningen efter dverlatelsen av fastigheten.?*

6.2 Vilkarattsliga mojligheter finns for
bostadsrattsforeningen att tomma fastighetens
hyresratter for upplatelse till bostadsratter?

Forlangningstvister med kvarboende bostadshyresgéster ar vanliga hos
hyresnamnden. Tvister med anknytning till 46 § st 1 p 2 (misskdtsamhet)
eller p 10 HL (generalklausulen) &r dessutom Gverrepresenterade av
bostadsrattsforeningar som hyresvard.?*? Anledningen hartill torde delvis
bottna i det ekonomiska intresse som foreningen har att upplata
hyresrétterna till bostadsratter. Det &r for det forsta viktigt att konstatera att
ett sadant intresse anses vara ett sakligt skal. Enligt hyresradet Kristian
Eriksson vager det dock inte sarskilt tungt i en forlangningstvist.
Betraffande generalklausulen krévs dessutom att féreningen kan visa att den
kvarboende hyresgasten inte har nagot behov av sin bostad. Anvéands
ldgenheten permanent eller annars utgoér ett nédvandigt komplement véager
dock hyresgéastens intresse 6ver hyresvardens intresse att upplata hyresratten
till bostadsratt. Aven en kortare hyrestid understigande nio ménader torde
vara omfattad av besittningsskyddet i generalklausulen. Enligt tidigare
redogorelse (avsnitt 4.2.2.1) skall da domstolen ta hansyn till avsikten vid
hyresavtalets ingdende. Om avsikten mellan parterna &r ett mer varaktigt
hyresférhallande skall en forlangningstvist ocksa i dessa fall avgoras till
bostadshyresgastens forman. En forlangningstvist rérande generalklausulen
kan atminstone generellt sett sagas bli avgjord till de kvarboende
hyresgasternas forman. Att tomma hyresratter for upplatelse till
bostadsratter med aberopande av 46 § st 1 p 10 HL maste darfor anses vara

198 Se intervjun i avsnitt 4.5.

199 Det skall dock tillaggas att bostadshyresgasten kan anvanda sig av tamligen kraftfulla
medel mot den befintlige hyresvarden enligt HL. Se t ex atgardsforelaggande i 16 § st 2,
rétt till skalig nedsattning av hyra och rétt till erséttning enligt 11 § st 1 p 3 -4 HL. Regeln
i 7 kap 20 88 JB torde darfor, som namnt, framst avse de fall dér hyresvérden &r insolvent.
2007 kap 21 § JB.

201 7 kap 12 § JB.

202 Se intervjun i avsnitt 4.4.
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en svar metod. De ganger som regeln kan séattas ur spel &r nar det finns ett
sarskilt upprattat avtal mellan parterna om avstaende fran besittningsskyddet
enligt 45 § st 3 HL.

Nar tvisten avser 46 § st 1 p 2 HL handlar det framst om misskdtsamhet av
betalningar. Intressant ar att praxis i denna punkt har utvecklat en mer
tolerant instéllning till forman for bostadshyresgasten. Domstolen anvander
ingen exakt gréns langre for antalet forseelser. Forutom hyresgéstens behov
av sin bostad har andra sociala faktorer fatt en stor betydelse for
intresseavvagningen.?® Det torde darfor handla om faktorer som sjukdom,
arbetsléshet, skilsmassa och liknande.?** Utvidgningen av domstolens
tolerans har enligt min mening framst sin grund i att HL &r en social
skyddslagstiftning. Faktorer som liknar ”’social force majeure” eller ’socialt
prestationshinder” kan darfor aberopas med framgang for
bostadshyresgasten i forlangningstvister rérande 46 § st 1 p 2 HL. %
Uppskattningen huruvida villkorstvister om hyreshdjning ar vanligt
forekommande eller inte skiljer sig at i de bada intervjuerna. Det viktigaste
ar dock enligt min mening att sla fast att bedémningen i en sadan
villkorstvist sker enligt samma principer som i 6vriga tvister. Bedémningen
blir inte annorlunda pa grund av att det ar en bostadsrattsforening som ar
hyresvard. Bruksvardesprincipen ar, som hyresradet Kristian Eriksson
anforde, en grundpelare i hyreslagstiftningen och omfattar givetvis en
bostadsrattsférenings 6nskemal om att hdja hyran efter en ombildning.
Enligt tidigare redogdrelse (avsnitt 4.3.1) kan inte en hyresvérd utan vidare
aberopa merkostnader i form av 6kade produktionskostnader, 1an eller andra
utgifter som ar kopplade till ombildningen. Att férsoka tomma hyresréatter
genom chockhojning av hyran nar darfér ingen framgang i en villkorstvist
enligt 55 § HL om bruksvardeshyra.

Det direkta besittningsskyddet i 45 — 55 d 8§ HL har en kompletterande
skyddsregel. Enligt 4 kap 3 § BRL ar det inte tillatet for foreningen att
upplata bostadsratt till lagenheten sa lange hyresforhallandet bestar. Harmed
ville lagstiftaren eliminera risken att en bostadsrattshavare skulle bli
egentlig hyresvérd. Genom att forbjuda dubbelupplatelse tillforsakrades
kvarboende bostadshyresgéster att st i direkt hyresférhallande med
bostadsrattsforeningen som hyresvard. Saledes kan hyresgasterna aberopa
det starkare besittningsskyddet och &ven sin bytesratt enligt HL. Genom
forbudet mot dubbelupplatelse har lagstiftaren enligt min mening utvecklat
ett heltdckande skyddsnéat for kvarboende hyresgéster vid en ombildning.
Jag kan inte se nagra direkta brister i den befintliga skyddslagstiftningen i
detta avseende. Mojligtvis kan ett fortydligande av 4 kap 3 § BRL fran

203 Se intervjun i avsnitt 4.4.

204 Denna utveckling stimmer enligt min mening 6verens med lagstiftarens intentioner. |
SOU 1991:86 s 208 lamnades forslag till en skyddsregel i de fall hyresratten ar forverkad
(jfr nuvarande 6 § st 1 andra meningen HL). Enligt 44 8 st 4 p 2 HL kan den som varit
forhindrad att betala hyran, pa grund av sjukdom eller liknande oforutsedd handelse, &ndé
ga fri om betalning sker innan tvisten avgors i hyresnamnden.

205 Jfr Sandgren “En social avtalsratt”, JT 1992/93, s 462 ff.
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lagstiftarens sida vara pa sin plats. Det borde uttryckligen anges att férbudet
aven avser de fall da hyresgasten ger sitt samtycke till en upplatelse av
dennes hyresrétt till bostadsratt. Anledningen hartill ar att en
bostadshyresgast inte generellt sett kan ségas inse att besittningsskyddet ar
sdmre enligt 46 § st 1 p 6 a HL och att bytesratten enligt 35 8 HL inte langre
blir gallande. Vidare sa paverkas hyresgasten negativt av en
bostadsrattshavares eventuella bristande betalningsférmaga.®®®

6.3 Sker en ombildning av hyresratt till
bostadsratt pa de boendes villkor?

Ett centralt syfte i forarbetena till OmbL var att en ombildning skulle ske pa
de boendes villkor. Syftet har under en sérskild period kommit att fa en
annan innebord. Under 1990-talets lagandringar lag en ensidig tyngdpunkt
pa att framja Overgangen av hyresrétt till bostadsratt. Med dagens
regelsystem har lagstiftaren i stallet velat sakerstélla att ombildningar ocksa
skall vila pa goda ekonomiska grunder. Skillnaden i synsatten fran 1990-
talet ar att bland annat majoritetskravet i 9 kap 19 8 BRL har atergatt till den
ursprungliga regeln om kvalificerad majoritet. En annan skillnad &r
omfattningen av tillampningsomradet. For att uppratthalla en nagorlunda
balans i bostadsutbudet finns i dag en viss mojlighet att forhindra
utforséljning av allméannyttans hyresfastigheter. Kravet pa folkbokforing ar
en nytillkommen regel for att forsoka uppratthalla OmbL:s egentliga syften.
Lagstiftaren har darmed atergatt till en sund intresseavvagning i enlighet
med de ursprungliga forarbetena till OmbL.

Det ar knappast mojligt att skapa bestammelser som léser alla problem vid
en ombildningsprocess. Ur rattvisesynpunkt skulle det i och for sig vara
tillrackligt med en enkel majoritetsregel for ett ombildningsbeslut. Eftersom
en ombildning maste vila pa goda ekonomiska grunder anser jag, i likhet
med lagstiftaren, att en kvalificerad majoritetsregel &r nédvandig. Regeln
torde ocksa skapa battre utsikter for boendemiljon i huset. Sjalva
ombildningsforfarandet har med kompletterande lagstiftning kommit att
utvecklats till att sa langt som mojligt ta hansyn till de boendes intressen.
Likasa den andra fasen, tiden for Gverlatelsen, har som tidigare namnts ett
sedan gammalt genomtankt skyddsnét. Reglerna har dock brister avseende
den sista fasen, tiden efter ombildningen. Enligt min mening finns det ett
behov av vissa lagandringar for att kvarboende hyresgaster far en tillrackligt
kompetent hyresvérd. Mot bakgrund av vad som har framkommit i
intervjuerna drar jag slutsatsen att kvarboende hyresgaster manga ganger far
en samre hyresvard efter ombildningen. Enligt hyresradet Kristian Eriksson
framgick det att forlangningstvister med anknytning till 46 § st 1 p 2 och p
10 HL é&r klart 6verrepresenterade av bostadsrattsforeningar som hyresvérd.
Det har vidare framkommit att bostadsrattsforeningar asidosatter sin
forhandlingsskyldighet, framst pa grund av okunskap. Likasa forekommer

206 Se mer om resonemanget i avsnitt 5.2.
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det i bland att bostadsrattsforeningen forsvarar hyresgastens lagstadgade
bytesritt eller att den inte uppfyller sin underhallsskyldighet. | de fall dar
bostadsrattsforeningar ar branschanslutna eller annars anlitar sakkunniga pa
omradet fungerar det i huvudsak vél. Missnojet ar i stallet som storst i de
fall en bostadsrattsforening helt saknar juridisk kompetens.

Av naturliga orsaker finns det ett intresse att anlita utomstaende for att fa till
stand en ombildning. For den enskilde hyresgésten ar ocksa en ombildning
ett komplicerat forfarande. Fragor av framst juridisk, ekonomisk och teknisk
art skall hanteras under en langre tidsperiod. For de flesta hyresgéaster torde
det knappast vara mojligt att genomféra en ombildning utan sakkunnig
information, radgivning och service. Nar en ombildning val har kommit till
stand saknas det emellertid incitament att fortsétta anlita sdidan kompetens.
Enligt intervjun med jur kand Gabriella Eriksson beror detta framst pa
ekonomiska orsaker. Det torde ocksa hanga samman med att
bostadsrattsforeningar inte riktigt forstar sin roll som hyresvard gentemot
kvarboende hyresgéster. Enligt tidigare redogorelse, avsnitt 6.1, finns det
olika patryckningsmedel till forfogande for hyresgésten. Att vidta sddana
atgarder mot forsumliga hyresvardar ar emellertid tidskravande och innebéar
ocksa en psykologiskt betungande process for den enskilde. | praktiken
handlar det nog snarare om att hyresgasten i stéllet véljer att sdga upp
hyresavtalet. Med tanke pa den stora betydelse som en ombildning far for de
boende, saval for bostadsrattshavare som kvarboende hyresgéaster, bor det
inforas ett krav pa att bostadsrattsforeningen skall vara ansluten till en
organisation eller liknande med utvecklade handlaggningsrutiner pa det
juridiska omradet. Kravet bor i vart fall stracka sig sa langt fram i tiden som
det finns kvarboende hyresgaster i fastigheten. Ett sadant krav innebéar a ena
sidan en inskrénkning i foreningsfriheten. A andra sidan bor det kunna
intolkas i lagstiftarens syfte att ombildningar verkligen skall ske pa de
boendes villkor. Sammantaget bor kravet vara motiverat med héansyn till att
skapa battre forutsattningar for de kvarboende hyresgasternas rattssakerhet.
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