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Nr 146

Kungl. Maj.ts proposition till riksdagen med forslag till lag om
dndring i lagen (1907:36 s. 1) om nyttjanderditt till
fast egendom, m. m.; given Stockholms slott den 4
september 1970.

Kungl. Maj:t vill harmed, under &beropande av bilagda utdrag av stats-
radsprotokollet dver justitieirenden och lagradets protokoll, foresla riks-
dagen att antaga harvid fogade forslag till

1) lag om &andring i lagen (1907: 36 s. 1) om nyttjanderétt till fast egen-
dom,

2) lag om andring i jordabalken.

Under Hans Maj :ts

Min allernadigste Konungs och Herres franvaro:

BERTIL

Lennart Geijer

Propositionens huvudsakliga innehall

I propositionen foreslas att de nuvarande bestimmelserna om ratt for
hyresgést att efter tillstind av hyresndmnden Overlata sin hyresrétt i sam-
band med byte till annan hyres- eller bostadsrittsldgenhet gors tillampliga
dven vid byte till bostad av annat slag, exempelvis villa. De nya reglerna
foreslas trdda i kraft den | januari 1971.

1 Bihang till riksdagens protokoll 1970. | samt Nr 146
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1) Forslag

till

Lag
om Zndring i lagen (1907: 36 s. 1) om nyttjanderiitt till fast egendom

Hirigenom forordnas, att 3 kap. 35 § lagen (1907: 36 s. 1) om nyttjande-
rétt till fast egendom skall ha nedan angivna lydelse.

(Nuvarande lydelse)

(Fomelwgen Iydelse)

3 KAP.
35 §.4

Hyresgiisten fir overldta hyresrét-
ten till bostadsldgenhet i syfte att ge-
nom byte erhélla bostad i annan un-
der hyres- eller bostadsriit uppldien
lagenhet, om hyresnimnden lamnar
tillstand till verlitelsen. Sadant till-
stand skall limnas, om hyresgisten
har beaktansvirda skil for bytet och
deita kan #dga rum utan pétaglig
olagenhet for hyresvirden. Har hy-
resgisten erhillit léigenheten genom
byte och innehaft ligenheten mindre
an tre ar, far tillstdnd dock ldmnas
endast om synnerliga skil forelig-
ger.

Forsta styekedt

Hyresgisten far overldta hyresrit-
ten till bostadsliigenhet i syfte att ge-
nom byte erhélla annan bostad, om
hyresndmnden limnar tillstind till
overlitelsen. Sadant tillstind skall
limnas, om hyresgisten har beak-
tansvarda skidl for bytet och detta
kan dga rum utan pataglig oldgen-
het for hyresvarden. Har hyresgis-
ten erhallit ligenheten genom byte
och innehaft lagenheten mindre an
tre 4r, far tillstdnd dock limnas en-
dast om symnerliga skil foreligger.

— i foljd.

Denna lag tréader i kraft den 1 januari 1971.

De nya bestimmelserna dger tillimpning dven pa hyresavtal som slutits
fore lagens ikrafttridamde, om 3 kap. lagen (1907: 36 s. 1) om nyttjanderétt
till fast egendom i dess lydelse enligt lagen (1968: 346) angdende &ndring i

nimnda lag ér tilldmpligt pa avtalet.1

1 Senaste lydelse 1968: 346.
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2) Forslag
till
Lag

om &ndring i jordabalken

Hérigenom forordnas, att 12 kap. 35 § jordabalken skall ha nedan angivna

lydelse.
(Nuvarande lydelse)!

(Hoipsddegen [ylbéie))

12 KAP.
35 §

Hyresgiisten far éverlta hyresrét-
ten till bostadsldgenhet i syfte att ge-
nom byte erhélla bostad i annan un-
der hyres- eller bostadsrait uppldten
liigenhel, om hyresndmnden ldmnar
tillstdnd till 6verlitelsen. Sadant till-
stdnd skall ldmnas, om hyresgisten
har beaktansviirda skil for bytet och
detta kan fga rum utan pataglig oli-
genhet for hyresvirden. Har hyres-
gisten erhallit lagenheten genom by-
te och innehaft ligenheten mindre
an tre ar, far tillstind dock lammnas
endast om synnerliga skil foreligger.

Hyresgiisten far ovenlita hyresrit-
ten till bostadsldgenhet i syfte att ge-
nom byte erhdlla annan bostad, om
hyresnimnden limmnar tillstand till
overlitelsen. Sédant tillstdnd skall
limnas, om hyresgisten har beak-
tansvéirda skal for bytet och detta
kan dga rum utan pataglig olidgenhet
for hyresvirden. Har hyresgisten er-
hallit l1igenheten genom byte och in-
nehaft léigenheten mindre dn tre ar,
far tillstind dock limnas endast om
synnerliga skal foreligger.

Forsta stycket —

t Lydelse enligt prop. 1970: 20.

11 foljd.
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Utdrag av protokollet over justifiedrenden, hdllet infor Hans
Maj:t Konungen pd Sofiero den 17 juni 1970.

Nanrvaramde:

Statsrdiden STRANG, ANDERSSON, HOLMQVIST, ASPLING, SVEN-=-ERIc NILssoN,
LUNDKVIST, GEIJER, MYRDAL, ODHNOFF, MOBERG, BENGTSSON, NORLING,
LOFBERG, CARLSSON,

Chefen for justitiedepartementet, statsridet Geijer, anmiler effter gemen-
sam beredning med statsradets 6vriga ledamoter friga om dndrade regler
[for overldtelse av hyresrdtt och anfor.

1. Inledning

Enligt 3 kap. 35 § lagen (1907: 36 s. 1) om nyttjanderitt till fast egendom
(hyreslagen) far hyresgist utan hyresvirdens samtycke 6éverlata hyresriitien
till bostadsligenhet i samband med ligenhetsbyte, om hyresnimnden ldmnar
tillstdnd till dverlatelsen. Byttesuditten dr emellertid begransad till det fall att
hyresgisten avser att genom bytet forvarva bostad i annan hyres- eller bo-
stadsrittsligenhet.

I skrivelse den 14 november 1969 har bostadsformedlingsnimnden inom
kommunalforbundet for Stor-Stockholms bostadsformedling (formedlings-
ndmnden) hemstillt om en sfidan #ndring av hyreslagens regler att bytes-
ritten kan goras gillande ocksd vid vissa andra forvirv av bostadsldgen-
heter.

Yitranden over formedlingsndmndens framstéllning har efter remiss av-
getts av hovritten for Nedre Norrland, bostadsstyrelsen, ldnsstyrelserna i
Stockholms, Malmohus samt Goteborgs och Bohus lin, hyresnidmnderna i
Stockholms, Malmoéhus samt Gdteborgs och Bohus 14n, Svemska kommunfdr-
bundet, Sveriges Fastighetséigareforbund, Sveriges allménnyttiga bostads-
foretag (SABO), Hyresgiisternas Riksforbund, Hyresgiisternas Sparkasse-
oech ;;‘J_;Lllf‘rui;:!i dremingars Riksforbund u. p. a. (HSB) och Swemska Riks-

byggen. Ytiranden har dverlimnats av linsstyrelsen i Goteborgs och Bohus
ldn frén Goteborgs stads drétselkammare, Gdteborgs stads bostadsférmed-
ling och ldnshostadsndmnden i ldnet, av linsstyrelsen i Malméhus 1dn frin
drétselkamwrarna i Malmé och Lund samt stadskollegiet i Hélsingborg och av
Sveriges Fastighetsdgareforbund firin Stockholms Fastighetsdgareforening.
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2. Gallande ritt m. m.

Hyresgiists ritt att overlita hyresritten regleras genom bestdmmelser i
32—38 §§ hyreslagen. Regllema fick sin nuvarande utformning genom lagen
(1968: 346) angdende Andring i lagen den 14 juni 1907 (nr 36 s. 1) om nyit-
janderitt till fast egendom, som trddde i kraft den 1 januari 1969, Som
huvudrege! giller att hyresritt inte fir overlatas utan hyresvérdens sam-
tycke (32 § forsta stycket). Om hyresgisten bryter mot denna regel och inte
vidtar réttelse efter tillsigelse, ir hyresritten forverkad och hyresvéirden
beriittigad att siga upp avtalet (42 § forsta stycket 3). Defta giiller oberoende
av vilka motiv hyresviarden har for att moisiitta sig 6verlatelsen. Om hyres-
véarden vagrar samtycke utan skilig anledning eller inte ldmnar besked inom
tre veckor efter det att samtycke begirdes, har dock hyresgiisten rétt att siga
upp avtalet (32 § andra stycket).

I vissa situationer kan hyresritten overforas frdn hyresgésten till annan
dven utan hyresvirdens samtycke. Silunda far enligt 35 § hyresgésten dvex-
14ta hyresritten till bostadsldgenhet i samband med ldgenhetsbyte, om hyres-
ndmnden lamnar tillstdnd till overlitelsen. Sidant tillstdnd skall ldmnas, om
hyresgisten har beaktansvirda skil for bytet och detta kan ske utan pétag-
lig oldgenhet for hyresvirden. Har hyresgisten fatt ligenheten genom byte
och innehaft den mindre 4n tre ir far tillstind dock limnas bara om det
foreligger synnerliga skél. Bytesriitten ar begrinsad till fall nér hyresgésten
avser att genom bytet forvarva annan ligenhet som upplits med hyres- eller
bostadisratt. Daremot saknas ratt att utan hyresvirdens samtycke éverldta
hyresriitten i samband med kop av fastighet, t. ex. villa, eller forvirv av
tomirdtt. I paragrafens andra stycke anges vissa fall d4 reglerna om bytes-
ritt inte giller. Detta dr forhillandet om ligenheten hyrs i andra hand, om
den utgor del av upplitarens bostad, om den &ar beligen i enfamiljshus som
inte dr avsett att uthyras varaktigt eller i tvafamiljshus, om upplataren
innehar lagenheten med bostadsriitt eller om hyresforhallandet inte har varat
langre dn nio manader i foljd.

Regllerna om bytesritt i 35 § hyreslagen infordes vid den &r 1968 genom-
forda reformen pa hyreslagstifiningens omréade. Som skil for en lagstadgad
bytesritt pekade foredragande departementschefen (prop. 1963: 91 Bihang A
s. 149 och 192) pa oligemhetierna av att angeliigna bytesbehov emellandt inte
kunde tillgodoses pa grund av att hyresvirden utan rimlig anledning vig-
rade att samtycka till Gverlatelse. Dessa oldgemheter bedomdes som s& bety-
dande att dtgarder till underlittande av ligenhetsbyten var pakallade. Frin
bostadssociala synpunkter ansigs det vara av vikt att den minskade rérlig-
het pa hyresmarknaden som bostadsbristen forde med sig motverkades ge-
nom att hyresgasterna i storsta mojliga utstrickning kunde ordna sin bo-
stadsfraga genom ligenhetsbyten. Vidare ansags en i lag tryggad ritt att
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Overlita ligenheten for byte vara en Omskvird pabyggnad pa besittnings-
skyddet. For den hyresgiist som pa grund av dndrade anstillningsférhéallan-
den maste flytta till annan ort eller av annat skil sig sig nédsakad att 1imna
sin ligenhet och som pa grund av bostadsbristen var hinvisad till att for-
soka ordna sin bostadsfriga genom byte skulle ndmligen besittningsskyddet
bli utan storre virde, om hyresvirden utan biarande skidl kunde moisitta sig
en Gverlitelse av hyresritten. En sidan ordning framstod som sirskilt otill-
fredsstéillande i1 de fall hyresviirdens vigran att samtycka till byte fick till
foljd att hyresgasten tvingades att avstd frin en formanlig anstdllning pa
annan ort eller limna sin familj kvar i den gamla ligenheten.

Vid riksdagsbehandlingen ar 1967 av fragan om indringar i hyreslagstift-
ningen foreslogs i motioner (I: 886 och II: 1102) att bytesritt skulle infras
aven for sddana fall d&d hyresgast koper smahus. Enligt tredje lagutskottet
(3LU 1967: 58) motte en sidan utvidgning av bytesritten beténkligheter fran
flera synpunkter. Owarltelser i samband med huskdp skedde i regel i syfte
ait nedbringa kopeskillingen. Vidare var kategorin smihus svér att avgrin-
sa. Utskottet avstyrkte darfor motionerna men ansig att frigan om den lag-
stadgade bytesritten borde foljas med uppmirksamhet och att erforderliga
initiativ p4 omridet borde tas allteftersom erfarenheter av de foreslagna reg-
lerna vanns. I motion vid 1968 irs riksdag (II: 1150) framférdes ater krav
pé att bytesritten skulle utvidgas till att gilla ocksa vid byte till egna hem.
Mlofionen avslogs av riksdagen. I tredje lagutskottets utlitande (3LU 1968:
50) framholls att forslagets limplighet kunde ifrdgasittas bl. a. med hinsyn
till att ifragavarande Overlatelser i regel skedde i syfte att nedbringa kope-
skillingen.

Har hyresgast uinyittjat annans trdmgmal i f6ljd av det allmfinna liget pa
bostadsmarknaden till att uppstilla villkor om sérskilt vederlag for over-
latelse av hyresritt, ar detta villkor enligt 65 § hyreslagen ogiltigt. Den som
har tagit emot vederlaget ar skyldig att iterbiira det. Bestimmelserna giller
bara bostadslédgenhet i sddan bristort diir forordnande enligt 54 § hyreslagen
giller.

I det fall lagen (1942:429) om hyresreglering in. m. (hyresregleringsla-
gen) ir tilldamplig pa visst hyresavtal far enligt 11 § andra stycket samma
lag hyresgisten inte ta betalt for dverldtelse av hyresritten. Owentridelse av
forbudet medfor straff enligt 23 §. Den som har tagit emot otilliten goit-
gorelse dr enligt 24 § skyldig att dterbéra denna.

Bostadslinekungorelsen (1967:552) innehédller vissa bestimmelser om
kommunal bostadsférmedling. Enligt 51 § andra stycket kan ldnsbostads-
ndmnden pa begiiran av kommun besluta att 14n for smihus som skall bebos
av lantagaren kommer att beviljas bara om ldntagaren i skilig omffatining
medverkar till att kommunen far ratt att formedla upplatelse av bostad, som
lantagaren hyr eller innehar med bositadisréitt och som han ldmnar i samband
med inflyttningen i huset. Sadant beslut har meddelats for samtliga kom-
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muner som tillhor kommunalforbundet for Stor-Stockholms bostadsférmed-
ling.

3. Formedlingsniimndens framstiillning

Till stod for sin framstillning aberopar formedlingsnimnden innehallet i
eit tjdnsteutldtande av bostadsformedlingskontoret hos kommunalférbun-
det. I utlatandet anfors att formedlingskontoret med stéd av beslut enligt
51 § andra stycket bostadsldnekungorelsen hittills har fatt formedlingsratt
till ett stort antal ligenheter i samband med att hyresgisterna flyttat till
smAhus med statliga 14n. Deitta har géit till si att hyresgisten innan képe-
avial tréffats har inhdmtat hyresvardens samtycke till att hyresratten dver-
iats till person som formedlingskontoret anvisar. P4 semare tid har emeller-
tid hyresviardarna i flera fall vigrat formedlingskontoret anvismingsrétt.
Till stod for sin viagran har de dberopat att bytesritt enligt 35 § hyreslagen
inte foreligger nir syftet med bytet dr att forviirva smahus. I utldtandet re-
dovisas tre fall av detta slag som har prévats av hyresndmnden och dér fastig-
hetsidgarens invandning har goditagits.

Formedlingskontoret konstaterar att 35 § hyreslagen leder till att konto-
ret inte kan mot hyresvirdens besiridande fa formedlingsritten till ldgenhet
som blir ledig till foljd av att hyresgisten koper smihus med statligt l4n.
De bestammelser i bostadsldnekungorelsen som ar avsedda att tillforsikra
bostadsformedlingen anvisningsritt till sidana ligenheter blir alltsd utan
verkan om fastighetsiigaren vigrar att medge Overlitelse av hyresrétten.
Deita minskar kraftigt formedlingskontorets mdojligheter att tillgodose bo-
stadsbehovet for liginkomsttagare i bostadskon. Hyran for de ligenheter det
har ar friga om ar nimligen offta 1&g, och en stor del av de hyresbilliga
smildgenheter som formedlingen har haft att anvisa har utgjorts av suc-
cessionsligenheter effter hyresgéster som forvirvat smahus.

Under hénvisning till de olagenheter for bostadsformedlingarna som en-
ligt formedlingskontorets utldtande ir forenade med den nuvarande utform-
ningen av den lagstadgade bytesriitten hemstiller formedlingsnamnden om
en andamalsenlig dndring av 35 § hyreslagen.

4. Remissyttrandena

Formedlingsnimndens framstéllning tillstyrks av la@nssiyrelserna i Stock-
holms och Malméhus lin, Svenska kommunfarbundel, SABO, Hyresgdaster-
nas Riksforbund, HSB och Svenska Riksbyggen. Dessa remissinstanser fram-
haller genomgiende betydelsen av att bostadsformedlingarna tillférs storsta
mojliga antal anvisningsldgenheter. Léinsstyrelsen 1 Stockholms lin papekar
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vidare att hyresvéirdarnas vigran att medverka till att bostadsformedlingar-
na fér anvisningswitt till lediga ligenheter kan fa till foljd att de boende blir
lasta vid bostéider som inte dr avpassade for deras behov. Inte minst olig-
ligt dr det att bostadsformedlingarna kan gi miste om mdjligheten att for-
foga 6ver ligemheter i det dldre bostadsbestandet, vilka limpar sig for bo-
stadsskande som av olika anledningar inte har rad att hyra inom nypro-
duktionen. Risken for att bytesriitten skall utnyttjas ekonomiskt synes ringa
i vart fall nér det ar friga om nyproducerade villor som tillkommer under
kommunal medverkan. Svenska kommunforbundet framhéller att det nir
bostadsfdrmedlingen anvisar ny hyresgist torde vara utan betydelse for
fastighetsédgaren om lidgenheten har blivit ledig p4 grund av att hyresgésten
fatt en bytesldgenhet genom formedlingen eller ett smihus genom kommu-
nens forsorg. Enligt Svenska Riksbyggen bor bytesritten utvidgas att gilla
generellt vid anskaffande av ny bostad oavsett i vilken form denna skall in-
nehas och oavsett om bytet sker i ”6ppna” marknaden eller genom anlitande
av bostadsférmedling. Eventuella forsok till missbruk torde kunna motver-
kas genom hyresndmndens prévning. En bytesritt som inskrénks till de fall
dé det ar friga om smdhus som produceras eller tillhandahalls med hjalp
av nagon samhillsinsats, t. ex. statligt 14n, kommunal mark med tomitritt
eller kommunal formedling, torde enligt Riksbyggen inte vara till gagn for
vare sig det allminna eller enskilda hyresgaster. SABO ifrdgasitter om inte
bytesriitten bor utvidgas att gilla generellt vid forvarv av smihus.

Negativa till framstéllningen #r howrdtten fér Nedre Norrland, bostads-
styrelsen, linsstyrelsen i Goteborgs och Bohus lin, hyresndmnderna i Stock-
holms, Mallmohus samt Gaoteborgs och Bohus lan samt Sveriges Fastighets-
dgareforbund. Dessa remissinstanser anser inte att det har visats foreligga
behov av lagéndring. Enligt hovrdtten for Nedre Norrland torde silunda de
problem som aktualiseras i framstéllningen visentligen hora samman med
en bristmarknad, lokaliserad till storstadsregionerna. Nir normala forhal-
landen rader och hyresgisten har goda mdjligheter att sjilv eller med bistand
av bostadsférmedlingen skaffa sig annan bostadsligenhet eller eget hem,
kan det ifragasittas om det foreligger behov av eu tvingsbytesditt vid for-
vérv av sméhus. Det dr emellertid ovisst om behovet av en sddan rdtt dr
sérskilt patagligt ens i bristorterna. Sélunda ir det osdkert om det 4r all-
mént forekommande att hyresviirdar vigrar bostadsférmedlingen anvis-
ningsritt. Hyresndmnden i Stockholms ldn papekar att det inom Stor-Stock-
holm érligen sker omkring 4 000 forstagingsupplatelser av smihus med
statligt 14n och att bostadsférmedlingen inte har kunnat upplysa om i hur
ménga fall hyresvird har vigrat formedlingen anvisningsritt. Namnden ut-
gér fran att frigan inte har si stor betydelse. Enligt hyresndmnden i Malmd-
hus lin har hyresvéirdarna i Skdne hittills endast i rena undantagsfall vagrat
sin medverkan. Sveriges Fastighetsdigareforbund papekar att Stockholms
Fastighetsigareforening i en informationsskrift den 30 december 1969 har
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rekommenderat sina medlemmmar att i den situation framstillningen avser
medge byte, om det inte foreligger sirskilda skil att vigra samtycke. Namn-
da skrift dberopas ocksi av hovrdtten for Nedre Norrland och hyresndmn-
derna i Stockholms lin samt Gateborgs och Bohus lin. Dessa hyresniimnder
erinrar vidare om att medling infor hyresndmnden kan ge onskat resultat i
en del fall av obefogad vigran frian hyresvirdens sida.

Aven andra skiil aberopas for avstyrkande. Hyresndmnden i Giteborgs
och Bohus ldn framhaller att syfitet med bytesritten ar att foudbiitira hyres-
giisternas mdojligheter att byta bostad. Bostadsformedlingens framstdllning
avser emellertid att ge bostadsformedlingarna dkade resurser. Ett sddant
onskemal bor tillgodoses i annan ordning 4n genom idndring i hyreslagen.
Liknande sympunkter anfors av Sveriges Fastighetsigareforbund. Ocksa
hyresndmnden i Stockholms lan understryker att bytesriitten i forsta hand
har tillkommit i de enskilda hyresgiisternas intresse. Eftersom de hyres-
gister som avses i formedlingsnimndens framstéllning har fatt kopa husen
utan hinder av att hyresvirden vagrat anvisningsritt, har hyresgistinlres-
set inte blivit dsidosatt. Enligt hyresndmnden i Malmdohus Idn har i de fall
formedlingsriitt vagrats i Skine detta inte medfort att hyresgisten gatt
miste om huset. Howrditten for Nedre Norrland papekar att ratt till tvings-
byte skulle gora det mdjligt for villakopare att nedbringa kdpeskillingen
genom att stilla sin bostad till séljarens disposition. Villakoparen skulle
silunda kunna dra ekonomisk fordel av hyresritten, vilket skulle sta i strid
med det i bristorterna gillande féorbudet att uppsitta villkor om sirskilt
vederlag for overlatelse av hyresratt. En tvangsbytesritt skulle dock mdojli-
gen kunna godtas om bestimmelserna inskrianktes till de fall som fram-
stallningen tar sikte pa. En pa detta sitt begiréinsad bytesritt skulle emeller-
tid ge upphov till besvirliga gransdragmingsyp:oblem. Vidare skulle en sidan
uppdelning fran fastighetsiigarens sympunkt te sig helt godtycklig.

5. Departementschefen

Enligt hyreslagen ar det i princip forbjudet for hyresgiist att overlita sin
hyresratt utan hyresvirdens medgivande. De dndringar i hyreslagstifiningen
som tradde i kraft den 1 januari 1969 innebir emellertid i vissa avseenden
en uppmjukning av detta forbud. Enligt 35 § hyreslagen kan salunda numera
hyresgisten fa tillstind av hyresndmnden att dverldta hyresritten till bo-
stadsldgenhet i syfte att fa till stand ett ligenhetsbyte. Bytesritten giller dock
bara om hyresgisten genom bytet far bostad i ldgenhet som upplits med
hyres- eller bostadsritt. Nagon ritt till byte i samband med kép av fastighet,
t. ex. en villa, eller forvirv av tomiriitt foreligger siledes inte.

Formedlingsnidmnden pipekar i sin framstédllning att begrinsningen av
bytesritten till de fall den nya bostaden utgoérs av hyres- eller bostadsritts-
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ldgenhet har medfért vissa svérigheter for bostadsformedlingsverksamhe-
ten: Bostadslanekungorelsen gor det mojligt att Aligga den som Onskar stat-
ligt 14n for smahus att i skilig omfatining medverka till att kommunen fér
rétt att formedla upplatelse av bostad som han hyr och skall 1dmna i sam-
band med inflyttningen i huset. Eftersom hyresgisten inte utan hyresvér-
dens samtycke kan dverldta sin hyresritt i samband med kép av fastighet,
blir det emellertid i realiteten helt beroende pad hyresvarden om formed-
lingskontoret skall fd anvisningsritt till ledigbliven successionsldgenhet. Ef-
ter den nya hyreslagstiftningens tillkomst har hyresviirdarna i flera fall vag-
rat att medge dverldtelse, och formedlingskontoret har dirigenom g#tt miste
om anvisningsritten till atskilliga ligemheter. P4 grund hirav hemstéller
formedlingsnimnden att hyreslagens bestimmelser om bytesritt dndras.

Uppffattningarna bland remissinstanserna ir delade. Flera av dem till-
styrker en lagindring som ger bostadsformedlingarna 6kad tillgdng pa an-
visningsligenheter. Afskilliga remissinstanser ir emellertid kritiska till
framstédllningen. Det gors sdlunda gillande att det fran bostadsférmedlings-
synpunkt inte foreligger nagot behov av lagindring och att bostadsformed-
lingarnas intressen bor tillgodoses pa annat sitt 4n genom en édndring i
hyreslagen.

For egen del vill jag framhalla att det dr viktigt att pa alla satt underlatta
for de kommunala bostadsformedlingarna att f tilligang till limpliga 1a-
genheter som kan anvisas de bostadssokande. Nar den som hyr en bostads-
ldgenhet far mojlighet att med stod fran det allminnas sida forvdarva ett
eget hem synes det i hég grad rimligt att det allmanna skall fA utnyittja
hans tidigare bostad for att tillgodose annan bostadssékande. Ait ligen-
heter som blir hyreslediga pd detta sitt fir disponeras av den kommu-
nala bostadsférimedlingen #r sfirskilt angeliget med hédnsyn till att dessa
légenheter ofta dr beligna i dldre hus med jamférelsevis laga hyror och
dérfor kan erbjuda en mdjlighet att 16sa bostadsfragan for personer som
av ekonomiska skél inte kan acceptera en ldgenhet ur nyproduktionen. Med
den utformning hyreslagens bestimmelser om bytesritt har faitt ar det emel-
lertid mojligt for hyresvirden att motsiitta sig ett sidant arrangemang ge-
nom att véigra att g med pa ett byte. Som framgér av formedlingsnamndens
framstélining forekommer det att hyresviirdar utnyttjar denna méjlighet.
Mot denna bakgrund finns det nu anledning att ta upp frigan om bytesrit-
tens utformning till fornyat 6vervigande. Jag vill erinra om vad lagntskot-
tet i sitt utlatande ar 1967 anférde om att denna fraga borde foljas med upp-
mérksamhet och att behovliga initiativ borde tas allteftersom erfarenhet
vanns av de nya reglerna.

Bestimmelserna om bytesriitt i 35 § hyreslagen har i forsta hand till syfte
att stirka hyresgéisternas stéllning. De utgor ett komplement till det besitt-
ningsskydd som enligt lagen tillkommer bostadshyresgdster. Genom bytes-
reglerna underléittas en frin bostadssocial sympunkt 6nskvard rorlighet pa
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bostadsmarknaden och skapas forutsittningar for en bétire fordelning av
ldgenhetsbestindet med hinsyn till de boendes vixlande behov. De skil som
sdlunda kan anfGras till st6d for en lagstadgad bytesritt &r i och for sig
tillimpliga inte bara i fall da hyresgésten avser att flytta till annan hyres-
eller bostadsrittsligenhet utan i lika hog grad vid bostadsbyte i samband
med forvarv av eget hem. Som skil mot en bytesriitt i sidana fall har i
skilda sammanhang anfGris att den skulle ge hyresgiisten mojlighet att
utnyttja hyresritten till att pressa ned priset vid kopet pa ett sétt som skulle
innebira att hyresratten owverliats mot vederlag. Med anledning hirav vill
jag framhalla att detta inte torde gilla alla forvirv av det slag det hér &r
fraga om. Vid kop av nybyggda hus eller av tomtmark for bebyggelse torde
salunda koparens mdojligheter att fi avdrag pa priset genom att 6verlita sin
hyresritt till siljaren i regel vara ganska smi. En mycket stor del av de
fastighetsforvirv som sker for bostadsindamal tillhér denna kategori, och
antalet har under senare ar okat kraftigt. Vidare kan erinras om att villkor
om sdirskilt vederlag vid overldtelse av hyresritt kan vara ogiltigt enligt 65 §
hyreslagen och att det enligt hyresregleringslagen ir siraffbart att ta betalt
vid overlatelse av hyresritt. Mot bakgrund av det nu anforda anser jag
inte att risken for otilliina ekonomiska uppgdrelser kan belraktas sém nagot
avgorande hinder mot en sddan utvidgning av den lagstadgade bytesritten
som formedlingsnimndens framstidllning aktualiserar.

Som skil mot en utvidgning av bytesratten har vidare vid remissbe-
handlingen bl. a. anforts att Stockholms Fastighetsdgareférening i december
1969 har utfirdat en rekommendation till sina medlenumar att medge byte
nir hyresgisten forvirvar smiahus med statligt 14n, om det inte foreligger
sirskilda skdl att vigra samtycke. En sddan rekommendation ar sikerligen
dgnad att paverka hyresvirdarnas instéllning i positiv riktnimg. Jag anser
mig over huvud taget kunna utgi fran att flertalet hyresviirdar ar beredda
att tillata en hyresgést att anvinda sin ligenhet som bytesobjekt i samband
med forvirv av ett eget hem. Ehuru de patalade oldgemhelterna hirigenom
minskar kvarstir dock ett behov att infora en lagstadgad ritt for hyresgis-
ten att anvinda hyresritten pa deita satt.

Sammanfattningsvis anser jag att Gvervigande skil talar for att hyres-
gistens ritt att overldta hyresritten i samband med ligenhetsbyte bor ut-
vidgas att omffatta dven sddana fall dia hyresgisten avser att gemom bytet
forvirva egen fastighet eller tomir#tt. Det synes mig inte ldmpligt att stilla
upp nagot krav pa att det skall vara friga om “smihus™, * em” eller
liknande. En siadan regel skulle nimligen medf6ra besvirande gransdrag-
ningsproblem och ter sig f. 6. knappast sakligt motiverad. Vid prévningen
av ansOkningar om tillstand till 6verlitelse bér hyresnimnderna givetvis ta
hénsyn till de bostadssociala skil som ligger till grund for bytesritten. Om
nagra sidana skil inte foreligger i det emskilda fallet saknas anledning att
ge tillstdnd.
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Unmder hénvisning till det nu anférda forordar jag att reglerna om bytes-
ritt i 35 § hyreslagen gors tillimpliga dven da dndamalet med bytet dr att
forvarva annan bostad dn sidan som uppliats med hyres- eller bostadsritt.

Jag vill i detta sammanhang uppehilla mig nigot vid den nirmare inne-
bérden av den lagstadgade bytesritten. Ligenhetsbyte i lagens mening far
anses foreligga sd snart hyresgiéisten avstir fran sin hyresritt i syfte att er-
hélla annan bostad. Det dr dirvid utan betydelse om hyresgisten avser att
flytta in i en redan bebodd lidgenhet eller i en inte forut uppliten ligenhet
liksom om han ldmnar sin ligenhet samtidigt med att han flyfttar in i den
nya bostaden eller vid ett tidigare eller senare tillfille. Vidare dr det likgiltigt
om forfarandet sker i ett eller flera led. Sélunda fir byte anses foreligga dven
om hyresgéisten erhiller den nya bostaden frin annan 4n den till vilken han
overliter hyresratten. Hur de led som inte direkt beror den dverlitande hyres-
glisten @r beskaffade sakmnar betydelse. Diremot forutsitts naturligtvis att
overlitelsen ar ett villkor for att han skall f4 den nya bostaden. Det bor inte
vara nigot som hindrar att bytesreglerna tillimpas dven i siddana fall da
avtal om forvirv av den nya bostaden skall traffas forst vid en senare tid-
punkt. Sélunda bor en hyresgist som avser att for en begrinsad tid bositta
sig pd annan ort kunna fa tillstdnd att fverlita hyresritten, om han genom
en sddan Overlidtelse kan forvirva en utfistelse ait vid dterkomsten fi en
annan bostad.

Den foreslagna dndringen i hyreslagen bor trida i kraft den 1 januari
1971. De nya reglerna bor bii omedelbart tillimpliga dven pa édldre hyres-
avtal for vilka 35 § hyreslagen i sin nuvarande lydelse giller. Deftta innebar
att reglerna kommer att gilla dels avtal som har slutits efter utgangen av ar
1968, dels avtal som har slutits tidigare men pa vilka hyreslagens nuvarande
regler ar tillimpliga pa grund av punkt 4 i Jvergingsbestimmelserna till
1968 ars lagindringar. Eftersom det den 1 januari 1971 alltjimt kan finnas
avtal for v11ka 35 § i dess nuvarande lydelse dnnu inte har blivit tillédmplig,

rg@ngshestimmelserna utformas s att paragrafen i dess nya lydelse

i sddana fall blir tillimplig frdn den tidpunkt di paragrafen enligt 1968 ars
lydelse annars skulle gilla. Den senaste tidpunkt di detta kan ske ar enligt
gangshestimmelserna till 1968 ars lagindringar den 1 januari

Den 20 mars 1970 har beslutats proposition (1970: 20) till riksdagen med
forslag till jordabalk. Balken avses tréda i kraft den 1 januari 1972. Den nu-
varande bestimmelsen i 35 § hyreslagen om bytesritt har utan dndring ta-
gits upp i 12 kap. 35 § jordabalksforslaget. Den nu foreslagna dndringen i
hyreslagen bor foranleda en motsvarande jamkning av sisinimnda bestim-
melse.

I enlighet med det anférda har inom justitiedepartementet upprittats for-
slag till
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1) lag om dndring i lagen (1907:36 s. 1) om nyttjanderdtt till fast egen-
dom,

2) lag om dndring i jordabalken.

Forslagen torde fa fogas till statsradsprotokollet i detta drende som bi-
laga.l

Jag hemstiller, att lagradets yttrande Over lagforslagen inhamtas enligt
87 § regeringsformen genom utdrag av protokollet.

Vad foredraganden sdlunda med instimmande av
statsradets Ovriga ledamoter hemstéllt bifaller Hans
Maj :t Konungen.

Ur protokollet:
Britta Gyllensten

| Forslagen, som frénsett en redaktionell dndring 4r likalydande med de vid propositionen
fogade lagforslagen, har uteslutits hér.
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Ukdrag av protokoll, hdllet i lagrddet den 21 augusti 1970.

Narvaramde:
justitierddet RieEN,
regeringsradet FlsERN,
justitieradet BERGSTEN,
justitieradet GYLLENSVARD.

Enligt lagrddet den 11 augusti 1970 tillhandakommet utdrag av proto-
koll dver justitiedirenden, hillet infér Hans Maj :t Konungen i statsrddet den
17 juni 1970, hade Kungl. Maj:t forordnat, att lagradets utlitande skulle
enligt 87 § regeringsformen inhdmtas 6ver upprittade forslag till 1) lag om
dandring i lagen (1997:36 s. 1) om nyttjanderdtt till fast egendom, 2) lag
om dndring i jordabalken.

Forslagen, som finns bilagda detta protokoll, foredrogs infor lagradet av
howriittsfiskalen Inge Lindqvist.

Justitierdden Riben, Bergsten och Gillemsvird lamnade forslagen utan
erinramn.

Regeringsradet Hjern ytirade:

Krav pé att bytesréitt skall inforas dven for saddana fall, dd hyresgist ké-
per sméhus, har avvisats tvd génger av riksdagen, forsta gingen 1967 i sam-
band med bytesriittens inférande och andra gingen 1968. De betdnkligheter
som vid dessa tillfdllen anfSrdes synes framst ha gitt ut pa att byten av
hyresldgenheter mot smdhus i regel skedde i syfte att nedbringa képeskil-
lingen. Det &r mot bakgrunden hirav dgnat atl forvina att utan att ndgra
nya omstindigheter intrédffat forslag nu framligges om att bytesritten skall
utstriickas till att gélla inte bara smdhus utan dver huvud taget sddana fall
dé hyresglisten avser att genom bytet forviirva egen fastighet eller tomtratt.

Att bytesrétten nu foreslas bli utstrickt har tydligen sin upprinnelse i det
i och for sig 6mskvérda men frin frigan om bytesrittens utvidgning ffri-
stdende forhallandet att bostadsformedlingarna skall f4 Skade resurser.
Departernentsforslaget syftar ndmligen i forsta hand till att d4 hyresgést
flyttar till nyproducerad byggnad, uppford med statliga 1an, bostadsférmed-
lingen skall fa tillgng till den ligenhet hyresgisten tidigare bott i. For att
né deftta syfte har som lagteknisk 16sning valts att bytesriitten vidgats till att
gilla all ”annan bostad” Det har vidare befunnits nédvandigt att genem
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motivuttalanden fastsla att det har verkligen ror sig om “byte” i lagens me-
ning.

Vad departementschefen anfort om inneborden av den lagstadgade bytes-
ratten ar inte bindande for de rittstillimpande organen. Det torde f& an-
komma pa dessa att fran fall till fall prova om ett byte verkligen dr for han-
den. Sjilv har jag svart att inse — utan att vald gores pa vad som enligt
vanligt sprakbruk menas med byte — att, om en hyresgist pa egen eller av
annan forviarvad mark uppfor en villa och han sedermera flyttar in i villan,
ett byte 4gt rum i annan mening dn att han bytt bostad. Saken fordndras en-
ligt min mening inte av att han erhdllit 1&n fran det allminna for villans
uppforande. Det ar oklart om det enligt departementsforslaget skall anses
sasom byte dven i det fall att den nya bostaden uppforts med medel, harro-
rande fran bank eller annan privat langivare. Konsekvensen synes bjuda att
1 sddana fall den privata langivaren far tillgang till den gamla bostaden.

P& grund av vad nu anforts och da jag finner den kritik som vid remiss-
behandlingen anforts mot formedlingsndmndens framstéillning vil grundad
stiller jag mig avvisande till departementsforslaget. Den av formedlings-
ndmnden aktualiserade fragan bor 16sas pa annat sétt dn genom &andring i
hyreslagen.

Ur protokollet:
Ingrid Hellstrom
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Utdrag av protokollet over justitiedrenden, hdllet infér Hans
Kungl. Héghet Regenten, Hertigen av Halland, i stats-
radet pa Stockholms slott den 4 september 1970.

Narvarande:

Statsrdden STRANG, ASPLING, SVEN-ERIC NILSSON, GEIJER, MYRDAL, ODHNOFF,
LibBOM, CARLSSON.

Chefen for justitiedepartementet, statsrddet Geijer, anmailer efter gemen-
sam beredning med statsradets 6vriga ledamoéter lagradets yttrande Sver for-
slag till

1) lag om dndring i lagen (1907: 36 s. 1) om nyttjanderiditt till fast egen-
dom,

2) lag om dndring i jordabalken.

Foredraganden redogér for lagradets yttrande samt hemstéller att Kungl.
Maj :t, efter en redaktionell dndring av det under | upptagna forslaget, ge-
nom proposition foreslar riksdagen att anta lagforslagen.

Med bifall till vad foredraganden salunda med in-
stimmande av statsrddets ovriga ledamoter hemstillt
forordnar Hans Kungl. Hoghet Regenten att till riks-
dagen skall avlatas proposition av den lydelse bilaga
till detta protokoll utvisar.

Ur protokollet:
Britta Gyllensten

KUNGL. BOKTR. STHLM 1970 700390



