Kan en av bostadshyresgast begard
avflyttningsersattning vara otillaten
svarthandel med hyreskontrakt?

Av advokaterna jur.dr ADRIANA KRZYMOWSKA LARSSON, jur.dr AMELIA
KRZYMOWSKA och jur.dr ANTONIA KRZYMOWSKA!

Det har blivit vanligare att hyresavtal avslutas mot att hyresgasten kompen-
seras med en s.k. avflytiningsersiittning. Aven om detta mdanga ganger kan
vara saval effektivt som efterstravansvdrt innebar det att hyresratter ges ett
ekonomiskt virde pa ett scitt som inte dr avsett. Detta dr problematiskt utifran
befintliga regelverk om forbud mot svarthandel med hyreskontrakt och ger an-
ledning att ifragasdtta bruksvdrdessystemet som hyressdttningsmodell.

1 Inledning

Om en hyresvard siager upp en bostadshyresgast som motsatter sig
avilyttning sa ar den normala gangen att drendet provas i hyresnamnd
(om forlangningstvist) eller tingsratt (om forverkandetvist). En sidan
process kan bli kostsam och ta lang tid.? En praktisk 16sning som
tillampas ganska ofta ar att bostadshyresgasten erbjuds en avflyttnings-
ersattning i gengald mot att limna lagenheten. Beloppet ar tankt att
ersatta mojliga flyttkostnader och eventuella omintetgjorda investe-
ringar i mobler eller ligenheten. Detta tillvigagangssitt har framst
forekommit i Stockholms innerstad, men har med dren spridits och
narmast kommit att likna "utkép” av hyresgasten genom vilket hyres-
gasten erhdller en ersittning som mdnga ganger Overstiger faktiska
kostnader. Ur hyresvardsperspektivet har dessa utkop motiverats av en
vilja att undvika tvister. Hyresgaster anvander argumentet att ersatt-
ningen ska motsvara alternativkostnaden att férvarva annat boende sa
som bostadsratt. En hyresgast som exempelvis bl.a. vandaliserar service-
fordon som kommer till fastigheten kan alltsd (fér det fall hyresvarden
vill saiga upp kontraktet) begara ersattning motsvarande kostnaden for
en bostadsratt i niromradet till hyresobjektet och hyresvirden star
infor fragan att betala avflyttningsersattning eller betala for att ta
tvisten.’ Ju mer infekterat hyresférhallandet ar desto storre ar incita-
mentet for hyresvirden att betala hog ersittning for att “slippa

' Vi vill rikta ett varmt tack till prof. emeritus Bertil Bengtsson som last och lamnat
vardefulla synpunkter pa ett tidigare utkast till denna artikel.

* I forfarandet i hyresnamnden finns ingen generell ritt till ersittning for ratte-
gangskostnader och drendena kan o6verklagas till hovritten utan att det kravs
provningstillstand.

> Exemplet baserar sig pa ett verkligt fall i vilket det inte gick att bevisa att det var
hyresgasten som vandaliserat fordonen, men dar risken for fortsatt sabotage av
hyresvarden bedémdes som 6verhangande om avflyttningsersattning inte betalades.
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problemet”. Fragan ar hur denna utveckling forhaller sig till regel-
verket, sarskilt forbudet mot svarthandel med hyreskontrakt.

Att begara eller ta emot ersattning for upplatelse eller 6verlatelse
av en bostadshyresratt ar forbjudet enligt 12 kap. 65 § jordabalken
(1970:994) och utgor s.k. svarthandel med hyreskontrakt. Enligt
namnda regel ar féorfarandet forenat med fangelsestraff och aterbetal-
ningsskyldighet. Ett sidant handlande utgor ocksa forverkandegrund
enligt 12 kap. 42 § p. 5 jordabalken, d.v.s. att hyresratten kan siagas upp
till omedelbart upphoérande. I doktrin har det ansetts att ett aterlam-
nande av lidgenheten till hyresvirden — for vilket ersittning erhalls —
inte ar en overldtelse av hyresratten. Dessa uttalanden ar dock endast
grundade pa skatterattslig praxis i vilka relativt lag avflyttningsersatt-
ning betalats.* Nu pa senare tid finns dock flera exempel pa avflytt-
ningsersattningar i miljonklassen. Nar avflyttningsersattning i storleks-
klassen 6ver en halv miljon kronor utbetalas maste vi stilla oss fragan
om man inte dnda ska jamstalla féorfarandet med handel, eller forsok
till handel med svartkontrakt. Det finns flera argument for detta som
vi analyserar nedan.

Ur ett praktiskt perspektiv finns stora fordelar med mojligheten for
parter att pa frivillig vag l6sa konflikter. Syftet med denna artikel ar att
nyansera fragan och lyfta upp problematiken som uppkommer nér hy-
resgaster kraver avflyttningsersattningar som syftar till att lata hyresgas-
ten tillgodogora sig ett virde som inte kan forklaras pa annat satt an att
hyresratten tillskrivs ett marknadsvarde.

2 Disposition

Vi kommer inledningsvis undersoka regleringen av svarthandel med
hyreskontrakt och fragan om bostadshyresavtal kan anses ha nagot
varde for hyresgasten. Darefter undersoker vi om ett erhallande av
avilyttningsersattning som o6verstigande faktiska kostnader mot ett dter-
lamnande av hyresratten ar att jamstilla med en oOverlatelse. Artikeln
avslutas med en diskussion om forutsattningarna for att tillimpa

12 kap. 42 § p. 5 och 65 § jordabalken pa dessa fall.

3 Svarthandel med hyreskontrakt

3.1 Regleringen

Enligt 12 kap. 42 § p. 5 jordabalken ar hyresratten forverkad om en
sarskild ersattning for hyresratten har utgatt eller begarts for over-
latelsen.’ Det betyder att hyresratten kan sagas upp till omedelbart upp-

* Det har rort sig om nagra hundratusen kronor.

> Bestammelsen forutsatter alltsa inte att avtal traffats eller att ersattningen betalats;
det racker med att en begiaran om sadan ersittning framstallts. Se t.ex. RH 2006:19
i vilket fraga var om hyresgasten asidosatt sina forpliktelser genom att vid bytes-
begéaran ha framstéllt krav pa ersdttning for att 6verlata hyresratten. Hovritten fann
att det inte var av nagon avgoérande betydelse om en bestimd summa nimnts om
det av omstandigheter i 6vrigt framgar att hyresgéasten visat en bestimd vilja att fa
betalt for hyresratten. Villkor om ersittning ansags uppstallt enligt 12 kap. 35 §
jordabalken i och med att hyresgdsten annonserat om lagenhetsbytet, tagit emot for



Sv]T 2024 Kan en bostadshyresgast... 697

horande och saledes forfaller utan uppsagningstid eller besittnings-
skydd for hyresgasten.®

Forbudet mot svarthandel med hyreskontrakt dterfinnsi 12 kap. 65 §
jordabalken. Av detta foljer att om nagon begar, traffar avtal om eller
tar emot en sarskild ersdttning for att upplata en bostadslagenhet eller
for att overlata hyresratten till en sadan lagenhet, doms denne for s.k.
svarthandel” Med ”sarskild ersittning” avses en ersattning som gar ut-
over hyran.® Eftersom avtalsvillkor om sarskild ersattning ar ogiltigt, ar
den som tagit emot ersattningen dessutom skyldig att aterlamna denna.

3.2 Motiven till inforandet av forbudet mot svarthandel

Nar reglerna i 12 kap. 65 § jordabalken om forbud mot svarthandel
med hyreskontrakt inféordes var det huvudsakliga syftet att komma till
ratta med en omfattande svarthandel som i motiven beskrivits som
hyresvirdar som kravt ersattning for upplatelsen utéver brukshyran
och hyresgéster som kravt ersittning for att 6verlata hyresratten till
nagon annan. Lagstiftningen syftade till att hindra enskilda fran att
utnyttja bostadsbristen for att bereda sig ekonomisk vinning.’ Féorbudet
kombinerades med kraftiga sanktioner i form av boéter och t.o.m.
fangelse, vilket motiverades av att hyressystemets grunder anses under-
gravas av handeln med hyresratter.

En foregangare till regeln fanns i den tillfilliga krislagstiftningen
fran 1942, Hyresregleringslagen, och 6verensstimde med vad som gallt
under aren 1921-1926 enligt 1917 ars tillfalliga krislag. I 1942 ars lag
stadgades ett forbud for 6éverlatande hyresgast mot att ta gottgorelse av
den nya hyresgésten."” Det var ldgre stallda krav i férhéllande till den
tidigare regleringen, eftersom det inte langre kravdes ett utnyttjande
av den andra partens trangmal. I doktrin har detta kommenterats med
att det sannolikt grundades i att presumtionen var att en sadan avtalad
eller erlagd ersattning avsag hyresratten." Den egentliga foregangaren
till den nuvarande regleringen f6ljde dock vid ytterligare ett senare lag-
stiftningsarbete, namligen dndringen i nyttjanderattslagen fran 1968.
Forbudet mot svarthandel dterfanns i 3 kap. 65 § och pafdljderna var
ogiltighet och atergang av ersiattningen (d.v.s. inget fangelsestraff sa
som nu foreskrivs).

visning av lagenheten och efter att en person uttryckt intresse for lagenheten
uppgett att hon ville ha betalt. Med hanvisning till RH 2004:5 fann hovratten att det
inte fanns nagra sarskilda skil som talade emot att avtalet skulle upphora.

® Notera att det i detta fall inte kravs ndgon rattelseanmaning enligt 12 kap. 43 §
e contrario. Redan den omstindigheten att hyresgasten begart ersattning for
overlatelse av hyresritten (eller for upplatelse av ligenheten eller en del av den) ar
en forverkandegrund.

7 For brott av normalgraden ar straffskalan féngelse upp till tva ar, ar brottet ringa,
doms till boter eller fingelse i hogst sex manader, men ar brottet grovt kan
pafoljden bli fingelse i lagst sex manader och hogst fyra ar.

® Se Edling, Jordabalken (1970:994) 12 kap. 65 §, Lexino 2023-11-01 (JUNO).
 Prop. 1973:23 5. 94.

10 Foérbudet fanns i 11 § 2 st.

" Se Hillert & Adolfsson, Hyresrdtt som dellikvid, s. 41.
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I Hillert och Adolfssons analys av den nuvarande regelns utformning
och innebord, konkluderas att skillnaden mellan den nuvarande re-
geln och dess foregangare framfor allt ar att reglerna lamnat den tidi-
gare tydliga parallellen till ockerreglerna. Den nuvarande lagregeln
innehdller inte ndgot rekvisit om missforhdllanden, oskalighet eller
utnyttjande av trangmal. Hillert och Adolfsson konstaterar att utform-
ningen av den nuvarande regleringen tar sikte pa att ersdttningen
begars uppsatligen.” Mot den bakgrunden dras slutsatsen att den nuva-
rande situationen snarare kan jamfoéras med den marknadssituation
som radde 1921. For att beskriva denna aterger forfattarna ett citat av
Socialstyrelsen fran de tidigare motiven om att straffet aven ska traffa
det klandervarda i att hyresgaster sjalva utnyttjar den skyddade stall-
ning samhallet gett dem till att bereda sig en vinning." Socialstyrelsen
skrev:

Sarskilt motbjudande ar dylikt ocker, darfor att det utgor den form, vari-
genom innehavet av en lagenhet, med till hjilp av en ekonomisk Kkris-
lagstiftning, som utfardats for att skydda hyresgaster mot sociala vador, just
av dessa gores till foremal for ekonomiskt utbyte. De, som atnjuta skydd mot
hyresocker, begagna detta skydd for att sjalva driva liknande ocker. Sakert ar,
att overlatelse av mobler mot en mer eller mindre oskélig kopeskilling utgor
en form, under vilken hyresratten till en lagenhet kan av innehavaren pa ett
otillborligt satt utnyttjas till vinning. Varje sadan mdjlighet torde framja den
osunda spekulation pd bostadsmarknaden, som pa ett sa olyckligt satt bi-
drager till skarpande av bostadsnoden. Styrelsen anser darfor, att eventuella
nya ockerbestimmelser i amnet bor inbegripa varje form av vederlag for
overlatande av hyresratt till laigenhet.™

Sa sent som 2019 inférdes nya dndringar i hyreslagen i syfte att stivja
den i stora delar av Sverige radande bostadsbristen. I férarbetena redo-
gors for iakttagna otilldtna forfaranden fran saval fastighetsagare som
hyresgister som begir olagliga ersittningar for hyreskontrakt. Aven i
dessa motiv talas om behovet av att komma till ratta med dessa ageran-
den utifrdn att hyresratten maste vara en tillganglig och flexibel upp-
latelseform och att hyressystemet forutsitter rorlighet pa en 6ppen
hyresmarknad. Problemen uppstar nar forstahandshyresgaster inte
langre har behov av sina hyreslagenheter — och borde avflytta — men
valjer att sitta kvar pa kontraktet i syfte att tjana pengar pa det. Detta
leder till att farre lagenheter fristalls och kommer de bostadssokande
till del, vilket i sin tur drabbar de bostadssokande, fastighetsigarnas
forvaltning och stor hyresmarknadens funktionssatt.'

2 Hillert & Adolfsson, Hyresrdtt som dellikvid, s. 45 f.
1% Se Hillert & Adolfsson, Hyresrdtt som dellikvid, s. 47.
' Se prop. 1921:352 s. 45.

> Prop. 2019:107 s. 19.
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3.3 Skillnaden mellan wppldtelse och dverlatelse

Som redan atergetts anses svarthandel forekomma nar sarskild ersatt-
ning begars, avtalas eller mottas vid saval uppldtelser som dverldtelser av
hyresratter. Upplatelsesituationen foreligger nar hyresvarden begar en
ersattning utéver brukshyran for upplatelse av hyresratten till en hyres-
gist. Overltelsesituationen aktualiseras nir en redan befintlig hyres-
gast begar ersattning for att overlita hyresratten. I féorarbetena fran
1973 diskuterades upplatelsesituationen utforligt, medan overlatelse-
situationen hanterades mer sparsamt.

3.4 Tillaten kontra “sdrskild” ersatining

Viss ersattning far utga vid en overladtelse av en hyresratt, men fragan
blir vad ersattningen i sadana fall far avse. I motiven anges att det ar
fraga om en otillaten ersattning om den 6verstiger ersattning for egen-
dom som de facto tillhort hyresgasten. Tillaten ersiattning kan saledes
avse sadana investeringar eller forbéttringsarbeten som hyresgasten
gjort och som inte blivit tillbehor till fastigheten genom accession.
Ersattning kan ocksd avse kostnaden for sidan egendom eller 16s6re
som hyresgasten inte kan eller vill ta med sig. Skulle dock den ersatt-
ning som den avtradande hyresgasten betingar sig i denna del vara
oskaligt hog i forhallande till egendomens eller nyttighetens varde, sa
ska det 6verskjutande beloppet anses utgora vederlag for overlatelsen.
Den overstigande delen utgéor da en 7sdrskild ersittning”. P4 den
”sarskilda ersattningen” ar det tankt att saval straftbestimmelsen som
de dartill anslutande civilrattsliga bestimmelserna om ogiltighet och
atergang ska bli tillaimpliga.'s

4 Anses bostadshyresritten ha ett ekonomiskt varde?
4.1 Inledning
Som angetts ovan ska avflyttningsersattningen inte utgora ersattning
for overlatelse av hyresratten som sadan. En relevant fraga vid bedom-
ning av om ersattning utgatt for nagot annat an hyresgastens egendom
ar dock om hyresriatten 6ver huvud taget kan anses ha nagot eko-
nomiskt varde for hyresgasten. Tva starka skl till att bostadshyresratten
generellt inte anses ha ett faktiskt ekonomiskt varde for hyresgasten ar
for att den dels subventioneras genom bruksvardessystemet, vilket
betyder att det uppstar ett virde som motsvarar mellanskillnaden
mellan marknadsmassig hyra och bruksvardeshyra, dels inte ar fritt
overlatbar. Fran o6verldtelseforbudet finns tre for denna analys rele-
vanta undantagssituationer:"”

i. lokalhyresgastens hyresratt (12 kap 36 § jordabalken),

ii. bostadens roll vid bodelningssituationer (12 kap. 33-34 §§ jorda-
balken) och

'* Prop. 1973:23 s. 146 f.
'7 Ett undantag som finns, men som dock inte behandlas i denna artikel, ar ratt for
kommun att dverlata hyresratt enligt 12 kap. 37 § jordabalken.
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iii. bytes- och dellikvidssituationer (12 kap. 35 § jordabalken).

I det foljande kommer vi forst utreda nagra hyresrattsliga utgangs-
punkter for att darefter titta nairmare pa de ovan angivna undantagen
(i-iii) fran overlatelseforbudet. Syftet ar att analysera fragan om hyres-
ratten har ett ekonomiskt omsattningsbart varde for hyresgasten.

4.2 Hyresrdttsliga utgangspunkter
Den svenska hyresratten brukar sammanfattas som en social skydds-
lagstiftning till forman for hyresgasten. Mer rittvisande ar dock att
beskriva regelverket som en avvagning mellan olika intressen. Det ar
inte heller nodvandigtvis alltid den enskilde hyresgastens intressen som
ska sta i fokus i bedomningen; reglerna ska utformas sd att de gynnar
hyresgastkollektivet i stort, vilket aven innefattar de som soker bostad.'

Vid intresseavvagningen kan & andra sidan noteras att ett féorhallan-
devis starkt skydd uppratthdlls for hyresvardens aganderatt till fastig-
heten. Detta dganderattsintresse anses innebara en for dgaren princi-
piell ratt att disponera egendomen utan annans inblandning, tillgodo-
gora sig fastighetens avkastning och fritt 6verlata egendomen.™” I hyres-
lagen ar dessa befogenheter i flera avseenden begransade, men ett tyd-
ligt dganderattsintresse aterfinns t.ex. i fastighetsagarens ratt att med
omedelbar verkan siga upp en hyresgast som inte reglerar hyran i tid
och i det generella 6verlatelseforbudet for hyresgaster.” I 6verlatelse-
forbudet i 12 kap. 32 § jordabalken stadgas att en Overlatelse av hyres-
ratten utan hyresvirdens medgivande inte ar tillaten, med de undantag
som ovan namns. Det ar fastighetsagarens aganderatt till sin fastighet
som ligger till grund for 6verlatelseférbudet och som historiskt sett for-
anlett att narapa alla 6verlatelser varit forbjudna fram till ar 1968.

For hyresgastens del ar hyresratten ofta beskriven som en rattighet
till boende, privatliv och sakerhet.*

'8 Prop. 2018/19:107 s. 20.

19 Se t.ex. Ahlinder, Finansiering med fastigheter som sikerhetsunderlag, s. 27 och s. 39,
Baheru, Hyressdttning, s. 294-328 for en grundlig redogorelse for egendomsskyddet
inom fastighetsratten och sarskilt bruksviardessystemet forenlighet med Europa-
konventionen, Stromgren, Tillbehor och accession, s. 80 f., Hillert, Servitut. Formdn och
last, s. 16, och Sjodin, Ekback, Kalbro & Norell, Markdtkomst och ersdtining s. 31 f.
samt Krzymowska Amelia, Servitut: en civil- och offentligritislig bruksrdtt, s. 50 ff. Se aven
Hastad, Infor en europeisk sakrdatt, i JT 2002-03 s. 745 ff. dar Hastad pa s. 754 framfor:
”Ordet aganderatt skulle helt kunna undvaras i en lagstiftning om aganderatt.
Istallet skulle ord som overlater, siljer eller skinker kunna anvandas jamte
rattsfoljden (skydd mot saljarens borgenarer)”. Jfr dven Myhrmans beskrivning:
"Aganderatt innebar egentligen forfoganderatt. Det ar en individs ratt att forfoga
over en resurs och dirmed dven att utesluta andra fran ratten till férfogande. Denna
ratt behover inte vara granslos. Tvartom utmarks varje aganderatt av de begrans-
ningar som omger den. Dessa begransningar behover inte vara juridiskt bindande i
form av lagar som kan patvingas med polismakt. I méanga fall ar det enbart sociala
konventioner som avgor vilka begransningar som omger mitt handlande.” Myhr-
man, Aganderdtt och samhdllssystem, s. 19.

* Se t.ex. Hedenberg, Byle och annan overldtelse av hyresrditt, 2 uppl., s. 12 och SOU
1966:14, s 356 ff.

! Ratten till bostad ar en grundldggande rattighet; Holappa och Lind benamner
detta som en social rattighet som ar oundganglig for ett liv i linje med mansklig
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4.3 Lokalhyresgdstens hyresrdtt (i)

Lokalhyresgastens ratt att 6verldta sitt hyresavtal, undantagen i 12 kap.
36 § jordabalken, har motiverats med att lokalhyresgasten skapar ett
varde i hyresratten genom sitt arbete och sina kapitalinsatser som
endast hyresgésten ska kunna fa tillgodogora sig.” Regelns tillimpning
forutsatter dock att lokalhyresgastens verksamhet kan tillskrivas ett
sjalvstandigt ekonomiskt vairde — utover hyresratten.® I praxis har
detta kommit till uttryck bl.a. genom att tillstand till en 6verlatelse inte
medges om en verksamhet varit nedlagd under en langre tid, i och med
att man da rimligen inte kan tala om en 6vergang av verksamheten som
sadan. Verksamheten anses i sadana fall inte ha ett sjalvstindigt varde
som motiverar undantaget fran det i hyreslagen generella 6verlatelse-
forbudet av hyresratten.

I RBD 1987:38 lyckades hyresgasten inte visa att hennes frisersalongs-
verksamhet som legat nere i sex ar hade ett sjalvstindigt varde utover
hyresratten. Objektet for bedomningen var en kombinerad ligenhet
pa 72 kvm for bostadsandamal och frisersalong. Hyresgasten menade
att det sjalvstaindiga vardet lag i verksamhetens stora goodwillvirde
samt en viss kvarvarande kundkrets. Domstolen ansag emellertid att
varken goodwill, kundkrets eller inventarierna i lagenheten kunde an-
ses ha ndgot storre varde.

Daremot kravs inte att verksamheten ska drivas oférandrat fram till
dagen for overlatelsen.* Ett kortare uppehall accepteras ocksd, sarskilt
om det har motiverats av att hyresgasten varit upptagen med att hitta
en forvarvare. Av praxis foljer att dven ett langre uppehall kan godtas
om det berott pa att hyresvirden blockerat 6verldtelsen genom att inte
godkdnna denna.” Det ar tydligt att mdjligheten till 6verlatelse av lo-
kalhyresratten under alla forhallanden forutsitter att ersittningen av-
ser mer dn enbart hyresritten som sadan.

4.4 Bostadens roll vid bodelningssituationer (ii)
Enligt 12 kap. 33 § jordabalken har en make eller sambo mojlighet att
utan hyresvardens samtycke overta en hyresriatt, om maken eller

vardighet, se Holappa och Lind Rdtten till bostad, Sverige och folkritten — en rdttlig
kommentari antologin Allas rdtt till bostad, s. 37 ff.

2 SOU 1966:14, s. 378. Se aven Hedenberg, Byle och annan dverldtelse av hyresriitt,
2 uppl,, s. 59.

» Hedenberg, Byte och annan dverlatelse av hyresrdtt, 2 uppl., s. 62.

* Se aven SOH 58/2001 i vilket hovratten faststallde att verksamheten inte anses
nedlagd genom att den inte utévas under avvaktan pa overlatelsetillstand.

» Detta framgar av RBD 1981:15. I malet 6nskade ett restaurangdrivande bolag
overlata sin verksamhet. Hyresvarden gjorde gillande att det inte fanns nagon
verksamhet att overlata, eftersom den i lokalen bedrivna restaurangverksamheten
hade varit nedlagd under de senaste fyra aren. Hyresvirden framforde vidare att det
endast var hyresritten som hade ett varde vid Overlatelsen, da inventarierna
representerade ett ringa varde i sammanhanget. Bostadsdomstolen fann emellertid
det visat att verksamheten varit nere pa grund av att hyresvarden vagrat godkanna
tidigare gjorda overldtelser samt att restaurangen var intakt och kunde 6ppnas igen
utan storre investeringar. Bostadsdomstolen tilldelade hyresgasten tillstind till
overlatelse av hyresratten.
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sambon tilldelats en gemensam bostad i ett familjerattsligt skifte. En
make eller sambo har aven ratt att vid hyresavtalets upphorande 6verta
hyresavtalet fran sin make/sambo utan hyresvirdens samtycke. Detta
forutsatter dock att hyresvarden skiligen kan ndja sig med partnern
som ny hyresgast.” Den for detta sammanhang intressanta fragan upp-
star emellertid i samband med lottliggningen vid en bodelning som
ska goras i samband med att makar eller sambor separerar (under
forutsattning att lagenheten ingar i giftorattsgodset eller det gemen-
samma bohaget). Utgangspunkten ar att hyresratten inte far tillskrivas
ett ekonomiskt varde. I den familjerattsliga diskursen forklaras detta
stallningstagande 1i just forbudet i 12 kap. 65 § jordabalken, d.v.s. att
det ar forbjudet att uppstalla villkor om sarskild ersattning for over-
latelse av en hyresratt.”

Det forhédllandet att hyresratter ibland 7séljs svart” mot ersattning,
paverkar inte utgangspunkten att hyresratten inte far upptas som en
tillgdng som kan ha ett beriknat marknadsvirde, utan jamférs med
pactum turpe-situationer.” Fragan ar emellertid inte helt okomplice-
rad. Vid en bodelning tilldelas lagenheten normalt den part som har
storst behov av den. Den make eller sambo som inte far hyresratten vid
bodelningen kan i praktiken tvingas betala en hogre kostnad for en
likvardig bostad, eller for en bostad som beho6ver vara i narheten av den
tidigare bostaden pa grund av vaxelvist boende fér parternas gemen-
samma barn. I de fallen finns en risk att likadelningsprincipen inte
uppnas i bodelningen. For att faktiskt uppna en likadelning, har det i
doktrin diskuterats om det inte andd kan vara motiverat att i bodel-
ningen uppta hyresratten till ett visst varde.* Réttslaget ar alltsa oklart.®
Detta tyder saledes pa att det finns situationer i vilka en bostadshyres-
ratt kan behova tillskrivas ett varde.

* Regelns innebord och tillimpning har behandlats utforligt i doktrin. Se t.ex.
Bengtsson, Hager & Victorin, Hyra och annan nyttjanderdtt till fast egendom, 9 uppl.,
s. 160 ff., Bjorkdahl, Hyra, arrende och bostadsrditt, s. 160 f., Bjorkdahl, Hyra av bostad
och lokal, 2 uppl., s. 242 ff. och Hastad, Bjorkdahl, Brattstrom & Zackariasson,
Civilrdttens grunder, 3 uppl., s. 204.

7 Se t.ex. Agell & Brattstrom, Aktenskap, samboende, partnerskap, 5 uppl., s. 167 och
Brattstrom, Ombildning av hyresrdtt till bostadsrdtt, JT 2009-10 s. 27 ff., se sarskilt s. 27
och 36.

% Agell & Brattstrom, Aktenskap, samboende, partnerskap, 5 uppl., s. 167.

2 D§7tta diskuteras i Agell & Brattstrom, Aktenskap, samboende, partnerskap, 5 uppl.,
s. 167.

%0 Agell & Brattstrom, Aktenskap, samboende, partnerskap, 5 uppl., s. 167 med
héanvisning till Tottie & Teleman, Aktenskapsbalken. En kommentar, 2 uppl., s. 359 och
Teleman, Bodelning: Under dktenskap och vid skilsmdassa, 4 uppl., 118. Se aven Walleng,
Att leva som sambo. En civilrdtislig studie av det rittsliga skyddet for sambor och om det dr i
takt med sin tid, 2015, s. 174. En narliggande fraga ar hur en ombildning av hyresratt
till bostadsratt ska beaktas. Fragan dr omdiskuterad i den familjerattsliga doktrinen
och har pa senare tid avgjorts 1 NJA 2022 s. 858. Av fallet framgar att en hyresratt
som forvarvats innan ett samboskap ska inga i bodelningen enligt sambolagen om
lagenheten under samboskapet ombildats till bostadsratt och forvarvas for
gemensam anvandning. Aven om denna fraga ar intressant, sa bidrar den inte till
fragan om hyresrattens varde.
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4.5 Bytes- och dellikvidssituationer (iii)
Den sista undantagssituationen som diskuteras i den har artikeln avser
hyresgastens mojlighet att enligt 12 kap. 35 § jordabalken byta hyresratt
mot annan. I lagtexten har foreskrivits att hyresgasten har ratt till ett
byte, detta har dock visat sig ha ett vidare tillampningsomrade an vad
formuleringen ger intryck av.® Tidigare forekom att hyresratten ut-
gjorde en s.k. dellikvid i en bytesaffar (nar hyresritten byttes mot en
bostadsritt eller villa) samt s.k. byteskedjor, i vilket flera dn tva parter
gick samman for att byta hyresratter.” Sedan 1 oktober 2019 har bytes-
ratten inskrankts i syfte att forhindra svarthandel med hyresratter pa sa
satt att byte endast far ske mot annan hyresratt. Bestimmelsens prak-
tiska betydelse vid dellikvidsfallen har siledes begransats. Om hyres-
varden medger det kan byte dock ske mot agd bostad, vilket innebar
att forbudet mot sarskild ersattning i 12 kap. 65 § jordabalken kan
aktualiseras.®

Bytesmojligheterna i 12 kap. 35 § jordabalken har inte avsett att ut-
gora nagot godtagande av att hyresgasten tillgodogor sig ett ekono-
miskt varde av hyresriatten genom ett lagre pris pa motpartens bostad.
I samband med 1970 ars dndringar behandlades sarskilt situationen att
hyresgasten utnyttjar hyresratten till att pressa ned priset vid kop av ett
eget hem pa ett siatt som innebar att hyresratten 6verlats mot vederlag.*
Adolfsson och Hillert bedomde 1991 att ungefar 25 procent av de for-
medlade smahusforsaljningarna i Stockholmsomradet var s.k. dellik-
vidsaffairer med genomsnittliga rabatter om atminstone 200 000 kr till
foljd av hyresrattens 6vergang.® Det har funnits skattemassiga fordelar
for smahussdljarna nar kopeskillingen for hyresratten utgitt som en
ospecificerad rabatt av kopeskillingen f6r smahuset, vilket medfort att
kapitalvinstbeskattning kunnat undvikts.* I RA 1987 ref. 89 I och II
konstaterade HFD att den inbytta egendomens varde i och for sig ska

* Med stod i forarbetena har det ansetts vara fraga om ett byte redan nér ratten att
satta nagon i sitt stalle leder till att annan bostad erhalls.

* Det forutsatts saledes inte bara att tva hyresgaster byter lagenhet med varandra,
utan ett byte kan aven foreligga néar en 6verlatelse av en bostad leder till att en annan
bostad erhalls. Det innebar att en hyresgast som i en byteskedja erhaller en lagenhet
inte for egen del behover avsta en lagenhet. Just situationen att en medverkande i
en byteskedja dr kontraktslos, har pa senare tid begransats genom Svea hovratts
beslut den 28 februari 2023 i mal nr H 5792-22. Richard Hager har analyserat fragan
och fallet i ROA 2023 nr 44 och konkluderat att den tidigare ratt omfattande bytes-
ratten nu har begransats i och med att det nu uppratthalls ett krav pa boende-
anknytning som innebdr att det inte langre ar mojligt med Overlatelse till vuaxet barn.
% Se t.ex. Edling, Jordabalken (1979:994). 12 kap. 35 §, Lexino 2022-05-02 (JUNO).
Som skal for begransningen mojliga bytesobjekt angavs att dgda boenden finns
tillgangliga pa den 6ppna marknaden och att en hyresgast darfor i regel inte ska
behova lamna lagenheten som byte for att kunna genomfora forvarvet (se prop.
2018/19:107 s. 27 f.). Mojligheten till kedjebyten har inte paverkats i och med lag-
andringen under forutsattning att samtliga bostader i kedjan ar hyresratter (prop.
2018/19:107 s. 64).

* Prop. 1970:146 s. 11 och NJAII 1972 s. 349 f.

% Adolfsson & Hillert, Hyresrdtt som dellikvid, s. 30.

% Christensen, Hemyrdtlt i hyreshuset, s. 341.
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laggas till grund for beskattningen, men att hyresratten i detta samman-
hang inte kunde asattas ndgot varde.”

Utgangspunkten i bedomningen av om en hyresratt utgjort en del-
likvid aterfinns i NJA 1990 s. 412 i vilket HD provade ett byte av andel i
bostadsforening mot hyresratt. Malet avsag krav pa aterbetalning enligt
12 kap. 65 § jordabalken. HD uttalade att forbudeti 65 § i och for sig
kunde omfatta denna situation, men fann dnda att férutsattningar for
aterbetalning saknades. Aterbetalningsskyldigheten kommer i fraga
forst nar kopeskillingen for bytesobjektet klart understiger vad koparen
skulle ha betalat om inte hyresratten lamnats i byte. Enbart det for-
hallandet att andelen i bostadsféreningen sildes for 550 000 kr och det
uppskattade forsaljningsvardet uppgick till 650 000 kr var inte tillrack-
ligt for att sla fast att sarskild ersattning faktiskt hade betalats for
hyresratten. Bevisbordan for att hyresratten de facto tillmatts ett varde
som dellikvid stills siledes hogt, méjligen for hogt. Aven om forut-
sattningarna for aterbetalningsskyldighet inte var uppfyllda i fallet, var
det visat att kopeskillingen hade understigit marknadsvardet med ca
100 000 kr. Det gar inte att bortse ifran denna omstandighet samt att
saljaren erholl en hyresritt som del i 6verlatelsen. Det framstir narmast
som uppenbart att skillnaden mellan priset och marknadsvardet berott
pa att hyresratten ingatt som dellikvid.

Att beviskravet stallts hogt framgar kanske sarskilt i efterféljande
praxis i RH 2005:22. Hovratten fann, till skillnad fran hyresnamnden,
att det inte var klarlagt att en villafastighet hade salts till ett klart under-
pris i utbyte mot hyresratten och inte heller att det fanns grund for
slutsatsen att det pa annat satt stallts upp ett villkor om sarskild ersétt-
ning for en hyresratt. I malet var det fraga om ett byte av en villa i
Bromma mot en lagenhet om sju rum och kok om 259 kvm. Kopeskil-
lingen hade faststallts till fyra miljoner kronor, men villan hade annon-
serats ut for drygt 4,5 miljoner kronor plus en hyresratt. Kopet annul-
lerades sa smaningom och fragan i madlet var om hyresforhallandet
skulle anses forverkat till f6ljd av kravet pa sarskild ersattning. Hyres-
gasterna hade infor bytet tillstillt hyresvarden en skrift i vilket hyresgas-
terna bl.a. hade bett hyresvirden aterkomma med en uppgift om vad
lagenheten kunde vara vard och vad en marknadsmassig "hyresrabatt™®
brukade vara. Hovratten menade att skriften medgav skilda tolkningar
och vid en samlad bedémning inte kunde ligga till grund for slutsatsen
att sarskild ersattning hade begarts.* Mojligen kan det hogt stillda

¥ Jfr dock RA 2009 ref. 79 i vilket det i och for sig inte var friga om ett byte, men
dar en avflyttningsersattning for hyresratten var beskattningsbar.

% Christensen benamner detta for “prisrabatter”, se Christensen, Hemrdtt i hyres-
huset, s. 330.

¥ Beddmningen av vad som utgor sarskild ersittning enligt 35 § har provats i bl.a. i
Hovritten 6ver Skane och Blekinge dom fran den 14 november 2000 i mal T 26-00.
Ett villkor om besiktningsavgift om 500 kronor i samband med byte av ldgenhet
ansags utgora en sarskild ersattning for upplatelse eller overlitelse av bostads-
lagenhet. Det uppstallda villkoret ansigs darmed strida mot forbudet i 12 kap. 65 §
jordabalken. I malet var inte fraga om ansvar for brott utan om bostadsbolaget hade
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kravet motiveras av att det tidigare var tillatet med byten mot agande-
ratt och att det saledes uppkom en svarbedémd grianszon mellan de
tillatna och de otilldtna bytesfallen. Sedan 2019 tillats endast byten mot
andra hyresratter, vilket torde gora det klart enklare att faststialla om
sarskild ersattning begirs eller erhalls.

Foljden av att hyresratten anses utgor en dellikvid — och siledes sar-
skild ersattning vid bytet — ar att bytet ogiltigférklaras och att aterbe-
talning kan aktualiseras.®

4.6 Ett dolt marknadsvdrde
Fallen med bytessituationerna och bodelningssituationerna vittnar om
att bostadshyresratter tillskrivs ett visst ekonomiskt virde pa bostads-
marknaden, om an i strid med lagstiftarens intentioner.* Vardet upp-
kommer pa grund av bruksvardessystemet; med hyror under marknads-
niva och ett starkt besittningsskydd framstar bostadshyresritten som ett
attraktivt alternativ till andra boendeformer. Bruksvardessystemet med-
for att lagenhetens egentliga marknadsviarde inte kan sld igenom i
hyressattningen och i stillet uppstar ett varde i sjalva ritten att fa hyra
lagenheten. Ett s.k. dolt marknadsvdrde uppstar.=

Skulle detta marknadsvarde dock fa realiseras genom mojliggérande
av sarskilda ersattningar vid byten och 6verlatelser skulle detta inne-
bara att bruksvardesprincipen upphavdes.*

ratt att lyfta de hos ldnsstyrelsen deponerade beloppet. Mdlet tydliggor att toleran-
sen mot otillaten ersittning dr mycket lag. Om det hade varit friga om prévning av
ansvar for brott hade garningen rimligen bedémts som ringa brott.

T RH 1993:26 fann Svea hovritt att ett avtal om byte av bostadsratt mot hyresratt
med ett villkor om sarskild ersattning inte skulle forklaras gallande mellan parterna.
I rattsfallet RH 2004:5 hade en bostadshyresgast stallt upp villkor om ersattning vid
byte av lagenhet och bytet medgavs inte. I RH 2005:22 kom hovritten till motsatt
beslut dar det inte ansags klarlagt att en villafastighet hade salts till ett klart under-
pris och inte heller i 6vrigt fanns grund for slutsatsen att det stallts upp ett villkor
om sarskild ersattning for hyresratten. I forlangningstvister kan oriktiga byten
innebdra att hyresférhallandet inte ska forlangas. I RH 2005:32 hade en hyresgast
lamnat oriktiga uppgifter i syfte att fa tillstand en o6verlitelse genom byte. Bytes-
parten hade dock ingen ligenhet att byta med. Hovritten ansag att agerandet
utgjorde ett grovt asidosdttande av de forpliktelser som en hyresgast har och att
hyresavtalet darfor inte skaligen skulle forlangas.

" Som ovan redogjorts for far lokalhyresratter endast tillskrivas ett ekonomiskt
varde om det ar motiverat av hyresgastens investeringar i verksamheten och att
vardet saledes ar sjalvstindigt till hyresobjektet. Vid bedomningen av 12 kap. 36 §
jordabalken ér det tydligt att en hyresgast inte ska kunna fa tillgodogora sig ett varde
for hyresratten som sadan.

* Christensen skriver om problematiken i Hemrdtt i hyreshuset, s. 62 f. Christensen
anger att det ar just detta dolda marknadsvarde som kommer till uttryck i betal-
ningar vid byten av hyresligenheter. Det dolda marknadsviardet ligger enligt
Christensen i sjalva hyresratten.

* Christensen, Hemrdlttl i hyreshuset, s. 329. Justitieradet Svensson (skiljaktig) fram-
holl i NJA 1990 s. 412 att en hyresritt visserligen har ett ekonomiskt virde pa en
hyreskontrollerad marknad, men att realisera eller beakta detta varde skulle vara
oforenligt med grunderna for 12 kap. 65 § jordabalken. Christensen anlagger ett
ytterligare perspektiv pa fragan; vardagslivets normsystem. Enligt detta ar det fel att
ta ut det marknadsvarde som hyresrattens representerar: "Man har visserligen pa ett
rattmatigt satt kommit i besittning av detta virde, men man har inte gjort nagra
motsvarande uppoffringar, man har helt enkelt inte "fortjanat” det. Darfor bor man
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Forbudsregeln i 12 kap. 65 § jordabalken cementerar att bostads-
hyresratten mojligen har ett dolt marknadsvarde, men att detta inte ar
ett varde som far realiseras.

5 Overlatelse av bostadshyresavtal

5.1 Avflyttningsersdttningar i praktiken

Av vad vi kunnat finna provades en avflyttningsersattning till bostads-
hyresgast forsta gangen i det ovan nimnda mal som senare kom att bli
RA 2009 ref. 79. En bostadshyresgist hade erhallit en ersittning om
320 000 kr (20 000 kr specificerade for flyttkostnader och 300 000 kr i
avilyttningsersattning). Den fraga som prévades av HFD avsag hur den
av hyresgasten mottagna ersattningen skulle beskattas. Efter en
tolkning av civilratten uttalade HFD att omstandigheten att ratten att
forfoga Over hyresratten till en bostadsligenhet i vissa avseenden
ar begransad, inte hindrar att hyresriatten ar att betrakta som en
tillgdng i den mening som avses i 41 och 42 kap. inkomstskattelagen
(1999:1229).# HFD fann att inkomster pa grund av innehavet av en
sadan hyresratt ska beskattas likt inkomster fran andrahandsuthyrning
av en bostad som innehas med hyresratt.” Parten gjorde gallande att
en ogiltighets- och dtergangspaféljden av 12 kap. 65 § jordabalken
skulle medfora att ersattningen inte kunde beskattas. Som ovan namnts
konstaterade HFD dock att ersattningen fran hyresviarden till hyres-
gasten varken avser en “upplatelse” av bostadsligenhet eller "6ver-
latelse” av hyresratten till en sadan ligenhet och att féorbudet darfor
inte var tillampligt.

I Kammarratten i Stockholms mal KR 3641-11 dom den 29 juni 2012
erholl hyresgasten en ersiattning fran hyresvirden om fem miljoner
kronor. Skatteverket ansag att hela beloppet skulle beskattas. Hyresgés-
ten invande emellertid att endast 1,35 miljoner kronor avsag faktisk av-
flyttningsersattning och att aterstaende 3,65 miljoner kronor avsag er-
sattning for en tidigare brand och kostsam tvist mot hyresvarden. Kam-
marratten konstaterade att 6verenskommelsen mellan parterna hade
rubricerats som avflyttningslikvid och att det talade for att ersattningen

ocksa slippa [lagenheten] ifran sig utan vederlag till forman for andra bostads-
sokande” (Christensen, Hemyrdlt ¢ hyreshuset, s. 345).

“ 4] kap. inkomstskattelagen handlar om grundliggande bestimmelser for in-
komstslaget kapital och 42 kap. handlar om vad som ska tas upp och dras av i
inkomstslaget kapital.

# Fallet har analyserats av Munukka & Virin i Analys: Flyttersdtining, bdde
beskattningsbart och civilrdttsligt tilldtet? rattsfallsanalys i JUNO. Utgangen i fallet har
ocksa behandlats av Adriana Krzymowska, Skattepliktiga overlatelser i inkomstslaget
kapital, 2018, s. 271. Adriana Krzymowska har kritiserat utgangen som inkonsekvent
i forhallande till RA 1971 not. 734 och RA 1987 ref. 89, och kritiserat att ratten inte
tar stallning till fragan om det ar en avyttring eller inte, fastan slutsatsen om att godta
en ersattning for avstaendet av en tillgdng ar en avyttring enligt huvudregeln.
Adriana Krzymowska konkluderar den skatterattsliga inkonsekvensen i resone-
manget att avflyttningsersattningen borde betraktas som en avyttring, snarare an
inkomst av kapitaltillging och att HFD:s resonemang o6ppnar upp for att alla
forsaljningar (eller avhandelser mot ersittning) av kapitaltillgangar borde kunna
beskattas som inkomster av innehav av tillgang 1 stallet for avyttring.
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som helhet var skattepliktig. I brist pa niarmare bevisning bedémdes ett
skaligt avdrag for skadestandet med anledning av den tidigare branden
till 500 000 kr och 250 000 kr for advokatkostnaderna. Aterstiende be-
lopp om 4,25 miljoner klassificerades som avflyttningsersattning och
beskattades i inkomstslaget kapital.

Svea hovritt stadfiste den 22 mars 2013 i mal nr OH 432-12 en
forlikning mellan en hyresgast och hyresvard avseende avflyttning fran
en lagenhet pa Grev Turegatan i Stockholm. Ersiattningen uppgick
40 000 kr.

I Kammarrattens i Stockholm mal 5450-15 befanns en hyresgast ha
erhallit 705 000 kr for avstaende av besittningsskyddet till en ligenhet
om 110 kvm pa Vallhallavagen i Stockholm, vilket beskattades i in-
komstslaget kapital. Av de totala 725 000 kr hade 20 000 kr avsett stan-
dardhojande insatser i lagenheten, for vilka avdrag medgavs.

Sodertorns tingsritt stadfaste en forlikning i mal T 3703-15 fran
den 24 november 2015 i vilken en hyresgast erholl en ersattning om
150 000 kr fran en hyresvard, mot att hyresgésten avflyttade fran lagen-
heten inom fyra manader. Av beloppet avsdg 66 131 kr avflyttningser-
sattning och aterstiende belopp den for tvisten deponerade summan
avseende nedsittning av hyra pa grund av hinder i nyttjanderatten.

Av ovan redovisade avgéranden framgar siledes dels forekomsten av
avflyttningsersattningar, dels beloppens storlek. Utover de nu redovi-
sade fallen ar det var allmdanna kinnedom om marknadsliaget att
manga hyresvardar i decennier har tillampat avflyttningsersattningar
for att upplosa hyresforhallanden som av olika skal blivit svara. Dock
har dessa belopp i regel inte 6verstigit 200 000 eller 300 000 kr.

Ersittningsnivderna kan ocksa jamféras med de belopp som redovi-
sats i samband med utredningar av problem med svarthandel av hyres-
kontrakt pa marknaden. I prop. 2018/19:107 hénvisades till Boverkets
kartliggning av svarthandeln som visade att ett andrahandskontrakt
kostade upp till 100 000 kr och att forstahandskontrakt sdljs for annu
hogre belopp. I naimnda férarbeten redogors dven for beloppsnivaerna
i rattspraxis. Darvid konstaterades att ersattningarna vid otillaten for-
medling av hyreskontrakt i Goteborg lig pa 100 000-250 000 kr per
lagenhetskontrakt och i ett fall t.o.m. pa 450 000 kr.* I en dom fran
Svea hovritt fran den 24 oktober 2016 (mal nr B 778-16) domdes en
person for att ha formedlat ett hyreskontrakt i Solna for 400 000 kr.*

Forsta gangen vi var med om att en bostadshyresgést begart ersatt-
ning for att flytta fran en lagenhet var nar vi féretridde en hyresvard ar
2018. Hyresgasten som foretraddes av Hyresgastforeningen drev ett
krav om nedsittning av hyra pa grund av storningar i hyresritten
som uppgick till ca 200 000 kr (nedsattningskravet utgjorde 50 pro-
cent av hyran). I forlikningsdiskussionerna begarde hyresgasten dock

“ De angivna beloppen grundar sig i vara erfarenheter och uppgifter fran olika
fastighetsagare.

7 NJA 2016 s. 540.

s Prop. 2017/18:107 s. 21.
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1,2 miljoner kronor for att avflytta fran den 117 kvm stora lagenheten
i Vasastan. Hyresgastforeningens jurist forsvarade kravet med att det ar
"helt vanligt” att hyresgaster kan fa ratt till en del av hyresrattens
varde.*

Ett annat exempel pd en avflyttningsersattning dterfinns i Svea hov-
ratts beslut fran den 7 december 2018 i mal OH 3769-18. Malet avsag
en tvist om forlingning av ett hyresavtal for en ligenhet pa Sankt
Eriksgatan i Stockholm om 53 kvm och kom att avgoras genom for-
likning. Av forlikningen framgar att hyresgasten fick sitta kvar i ldgen-
heten i sex manader och dérefter skulle erhalla 570 000 kr som en
avflyttningsersattning av hyresvarden.

Fran 2022 finns ett fall i vilket avflyttningsersdttning utgick i en
forlikning mellan en hyresgast och hyresvard till en lagenhet i
Norrkoping, Norrkopings tingsratts dom den 13 oktober 2022 i mal
T 2059-21. Malet avsag krav fran hyresgisten om nedsattning av hyra pa
grund av storningar i hyresratten. I den stadfasta forlikningen fick
hyresgasten ratt att lyfta de deponerade medlen om 40 000 kr och
erholl en avflyttningsersattning om 48 000 kr.

Den uppméarksammade domen "Ligenheten pa Sibyllegatan” (NJA
2022 s. 1115)®, i vilken HD faststallde att en andrahandshyresgast
kunde framstalla samma krav som en forstahandshyresgast direkt mot
fastighetsagaren, resulterade till sluti en forlikning med avflyttningser-
sattning. I augusti 2023 blev det klart att hyresgasten fick tre miljoner
kronor av hyresvarden for att flytta, varav ca 1,2 miljoner kronor avsig
aterbetalning av hyra. Resterande 1,8 miljoner kronor utgjorde ersatt-
ning for att lamna hyresratten.”

I maj 2023 skrevs det i media om en hyresgast som for att aterlamna
lagenheten fick 700 000 kronor fran hyresvarden, efter en langdragen
forverkandeprocess.”

I ytterligare ett fall fran 2023 var fraga om en hyresritt om ca 130
kvm i en villaférort utanfér Stockholm. Hyresvarden var en mindre fas-
tighetsdgare vars hyresbestand endast utgjordes av den aktuella fastig-
heten i vilken agaren aven bodde. Hyresrelation hade blivit infekterad
till foljd av diverse anmadlningar till olika tillsynsmyndigheter, vilket
“ Se aven uttalandet i artikeln https://www.hemhyra.se/nyheter/fick-inte-vraka-
kvinna-betalade-henne-700-000-kan-bli-olustigt/ i vilket tidigare foérbundsjuristen
anfor "att hon kanner till tillvigagdngssattet och att det inte dar olagligt att kdpa ut
hyresgaster ur bostadsrattsforeningar pa detta satt”.

5" Malet avsag fragan om tillimpning av 7 kap. 31 § jordabalken (den s.k. bulvan-
regeln). En fastighetsagare hyrde ut en ligenhet via en mellanhand som darefter
hyrde ut lagenheten till en andrahandshyresgast. HD fann att det foérelag en sadan
intressegemenskap mellan fastighetsigaren och mellanhanden, samt ett kring-
gaendesyfte, som aktualiserade bestammelsens tillimpning. Andrahandshyres-
gasten ansags ha samma rattigheter som en forstahandshyresgast, m.a.o. ett forsta-
handskontrakt. Vi har behandlat domen i JT 2022-23 s. 619 ff. Ldgenheten pa
Sibyllegatan: Nar en andrahandshyresgdst i sjialva verket har ett forstahandskontrakt.

' https://www.hemhyra.se/nyheter/adam-tog-strid-mot-ockerhyra-far-tre-
miljoner-av-hyresvarden-for-attflytta/.

°% https://www.hemhyra.se/nyheter/ fick-inte-vraka-kvinna-betalade-henne-700-
000-kan-bli-olustigt/.
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bl.a. hade adragit hyresvirden patagliga ombudskostnader. Hyresgas-
ten framforde slutligen att avflyttning kunde ske under forutsiattning
att en avflyttningsersattning om 2,9 miljoner kronor erholls. Hyresvar-
den erlade beloppet och hyresgésten avflyttade fran lagenheten.”

I en nyligen uppdagad harva med omfattande forsaljning av hyres-
ratter 1 Stockholm som drevs av en mamma och dotter-duo, framkom
ytterligare information om ersittningsnivaer for bostadshyresratter i
Stockholmsomradet. I domen framgick att forsdljningarna av svartkon-
trakten ldg pa flera hundra tusen och i ndgot fall hade en hyresligenhet
vid S:t Eriksplan i Stockholm salts for en ersattning om tva miljoner
kronor.*

5.2 Forbud att exploatera hyresrdttens vdrde
Som ovan framgatt syftar forbudsregeln i 12 kap. 65 § jordabalken till
att forhindra handeln med hyresratter.” Bestammelsen har tillkommit
av bostadssociala skal och ar en av grundbultarna i jordabalkens tolfte
kapitel. Det ar bruksvardessystemet som medfor att bostadshyresratter
far dolda marknadsvarden genom att hyror halls ldga och besittnings-
skyddet starkt. 65 § far anses uppratthélla att differensen mellan bruks-
hyran och den fria marknadshyran inte kapitaliseras som ett vederlag
som en bostadssokande skulle behova erligga for att fa hyresratt. Tillat-
ligenheten av en sadan exploatering av hyresrattens dolda marknads-
varde skulle innebara ett omintetgérande av bruksvardesreglerna.”
Det ar tydligt i motiven kring 12 kap. 65 § jordabalken att lagstiftaren
inte uppmarksammat situationen att hyresgaster begar ersattning fran
hyresvarden for att aterlaimna ligenheten. Det faktum att lagstiftaren
inte behandlat situationen att en hyresgast — i stillet for att 6verlata
hyresratten till annan bostadssobkande mot ersiattning — overlamnar
hyresratten till hyresvairden for en motsvarande ersiattning, innebar
inte att bestimmelsen inte kan tillimpas pa avflyttningsersittningarna.
Det finns, tvartom, andamalsskal som talar for att forbudet aven omfat-
tar dessa situationer. Utfallet blir namligen detsamma — hyresgasten
overlamnar nyttjanderatten i utbyte mot pengar. Hyresgasten tillgodo-
gor sig saledes det dolda marknadsviardet som denne saknar ratt till
% Arendet kom att avgoras utom ritta, men vi har tagit del av upprattat forliknings-
avtal.
 Se Svea hovritts dom fran den 1 december 2023 i mal B 7176-22. Svea hovritt
domde de tilltalade till fingelse, naringsférbud och aterbetalningsskyldighet av flera
av de mottagna ersattningarna. Det visade sig att mamman och dottern bedrev en
flerarig och omfattande verksamhet i vilken de férmedlade attraktiva hyreskontrakt
i Stockholm. Mamman doémdes till fingelse i ett ar och fem manader samt fick
naringsférbud i tre ar fér grovt brott mot jordabalken vid totalt 13 tillfallen. Dottern
domdes till fingelse i ett ar och sju manader samt fick naringsférbud i tre ar for
grovt brott mot jordabalken vid totalt 16 tillfallen.
® Departementschefen framholl 1973 att inte ens pa en “fri hyresmarknad” skulle
detvara tillatet att bereda sig vinning av att annan behoévde eller avannan anledning
onskade Overta viss ligenhet (prop. 1973:23, s. 145). Christensen framhaller att
handel med lagenheter oftare ar en handel mellan i stort sett likstallda parter som

bada vet vad de ger sig in pa, se Christensen, Hemyrdtt i hyreshuset, s. 338 f.
% Se justitieradet Svenssons (skiljaktig) resonemang i NJA 1990 s. 412.
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genom att utnyttja tvingande skyddslagstiftning. Detta bor vara ett
sadant kapitaliserande pa bruksvardessystemet som lagstiftaren och
rattstillimparen i bytes- och overlatelsefallen velat avstyra. Likt vad
Munukka framhadllit finns det ndmligen skal att utga ifran att 65 §
kanske ska tolkas som ett allomfattande forbud mot att exploatera hy-
resrattens varde pa annat satt an genom uppbarande av hyra.”

Den svenska hyresmarknaden har en troghet i friga om rorligheten
som motverkar andamalsenligheten i bruksviardessystemet. Av statist-
iska uppgifter framgar att andelen ligenheter som limnas tillbaka till
de privata fastighetsigarna for nyupplatelser ligger pa under en pro-
cent i Stockholms innerstad och 3-5 procent pa 6vriga bostadsmark-
naden.” Skalen till detta kan diskuteras, men omstandigheten att hyres-
ratten har ett dolt marknadsvarde som det finns mojlighet att tillgodo-
gora sig, ar en bidragande faktor till att hyresgaster avhaller sig fran att
flytta fran hyresratter pa frivillig basis om ersattningskravet inte mots.
En ordning i vilken domstolar underkdnner 6verlatelser av hyresratter
pa marknaden, men tillater utkop till motsvarande nivaer av hyresvar-
dar, framstar inte som den ordning lagstiftaren velat upprétthalla.

5.3 Overldtelserekvisitet vid avflyttningsersitiningar

Som ovan redogjorts forutsatter en tillampning av 12 kap 65 § jorda-
balken att fraga ar om en upplatelse eller 6verlatelse av hyresratten.
Nar ligenheten dterlamnas till hyresvairden uppkommer ingen ny upp-
latelse, men frigan ar om det sker en oOverlatelse. Bestimmelsen i
12 kap. 42 § p. b jordabalken utgar fran samma formulering och avser
att traffa samma fall som bestammelsen i 65 §. I detta avsnitt analyseras
darféor om en hyresgasts aterlimnande av hyresratten till hyresvarden
for en avilyttningsersattning ar en sadan “6verlatelse av hyresratten”
som aktualiserar regelns tillampning.

I 1907 ars nyttjanderattslag angavs i 7 § att "Vill en hyresgast till an-
nan Ofverlata lagenheten, hamte forut hyresvardens samtycke till 6fver-
latelsen. [...]”. Nagon rdtt till 6verlatelse kan inte anses ha foljt av be-
stammelsen, eftersom hyresvirdens tillstind kravdes. Foljden av hyres-
vardens vagran utan skalig anledning gav hyresgasten endast ratt att
genom uppsagning i fortid befrias fran forpliktelserna i hyresavtalet.”
Som Christensen framhaller anvindes ordet 6verlatelse pa ett annat
satt an vad som i dag giller; 7 § handlade om ritt till 6verlitelse av
lagenheten, inte rattigheterna och forpliktelserna som foljer av hyres-
avtalet. Det som sdledes avsags var ett 6verforande av besittningen eller
besittningsratten till lagenheten, inte en 6verlatelse av hyresratten.®

% Munukka & Virin, Analys: Flyttersdtining, bdde beskattningsbart och civilrdttsligt
tillatet?, rattstallsanalys i JUNO.

% Prop. 2017/18:107 s. 22.

% Jfr 12 kap. 32 § andra stycket jordabalken som ger hyresgasten ritt att siga upp
hyresavtalet i fortid om samtycke vagras utan skilig anledning eller hyresvarden inte
lamnar besked inom tre veckor efter det att samtycke begarts.

5 Christensen, Hemurdltt i hyreshuset, s. 227.
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Det saknas hyresrattslig praxis i vilken 6verlatelserekvisitet i 12 kap.
65 § jordabalken provats. Daremot har fragan aktualiserats i ett de tidi-
gare omnamnda skatterattsliga sammanhangen.

Forhéallandet mellan skatteratt och civilratt ar inte helt okomplicerat.
Pa grund av hur skattesystemet ar utformat, ar det naturligt att civil-
rattsliga begrepp och bedémningar som utgangspunkt ska ligga till
grund for de skatterattsliga bedomningarna. Civilrattsliga begrepp kan
da utgora rattsfaktum i skatterattsliga regler och de civilrittsliga be-
démningarna utgor utgangspunkten for de skatterattsliga rattsfoljder-
na.” Fragan ar dock vilken betydelse skatterattsliga bedomningar kan
ha for civilratten. Ur ett rent rattssikerhetsperspektiv vore det 6nskvart
om en viss handelse bedéms pa samma séitt inom skatteratten och civil-
ratten, men harvid maste beaktas att skatteriatten och civilratten utfor-
mats i olika syften. Medan civilratten primart syftar till att reglera for-
hillanden mellan enskilda, reglerar skatteratten forhallanden mellan
enskilda och det allmdnna med vissa tvangsmassiga inslag. Skatte-
rattsliga regler ger det allmdnna ratt att gora ingrepp i den enskildes
rattssfar. Darfor stills inom skatteratten hogre krav pa rattssakerhet
genom bl.a. principerna om forutsebarhet, likabehandling och lega-
litetsprincipen.

Fragan om vilken betydelse den skatterattsliga beddmningen ska till-
matas i ett civilrattsligt fall har inget entydigt svar. En bedémning maste
ske i det enskilda fallet utifran om de hansyn som legat till grund for
den skatterattsliga beddmningen aven har baring pa den civilrattsliga
situationen. I detta fall blir den provning som sammanfaller mellan de
tvd rattsomradena provningen om overlatelse skett fran hyresgésten till
hyresvarden genom att avflyttningsersattning utlaimnas till hyresgasten
mot att denne aterlamnar lagenheten till hyresvarden. Skatterattsligt
har den fragan provats bade inkomstskatterattsligt och mervardeskat-
terattsligt.

I det ovan refererade RA 2009 ref. 79 var friga om ersittningen fran
en hyresvard till en bostadshyresgast for att hyresgasten avstod fran sin
hyresratt var skattepliktig eller inte. En av invandningarna fran hyres-
gasten var som sagt att ersattningen for hyresratten till bostadslagen-
heten inte kunde dséttas ndgot varde nér realisationsvinsten eller reali-
sationsforlusten skulle berdknas, till f6ljd av ogiltighetsfoljden i 12 kap.
65 § forsta stycket jordabalken. Regeringsratten konstaterade dock
kortfattat:

Ersiattningen fran hyresviarden till C.S. avsig inte upplitelse av bostads-
lagenhet eller 6verlatelse av hyresritten till en sidan ligenhet. Den omfattas
saledes inte av forbudeti 12 kap. 65 § JB. Det har inte heller framkommit att
C.S. pd annan grund skulle ha saknat ritt till ersattningen. Ersattningen ar
darfor att betrakta som en inkomst som har utgatt pa grund av hennes
innehav av hyresratten.

' Se Adriana Krzymowska, Skattepliktiga dverldtelser i inkomstslaget kapital, 2018, s. 25 £
med dari gjorda hianvisningar till bl.a. Bergstrom, Pahlsson, Kellgren & Bjuvberg.
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Regeringsrattens slutsats i ovan citerade stycke har sedermera kommit
att ligga till grund for uttalanden i hyresrattslig doktrin kring tillamp-
ningen av 65 § pa avflyttningsersattningar. Det har bland annat angetts
att en hyresgast som “ger upp sitt besittningsskydd” och flyttar varken
overlater eller upplater hyresratten eller lagenheten.” I lagkommen-
taren anges kortfattat:

Antag att en hyresvard betalar hyresgasten ersattning for att denne ska avsta
fran hyresratten till sin bostadslaigenhet. Detta torde inte vara att anse
som villkor for upplatelse eller 6verldtelse av hyresratten till bostadslagenhet
och darmed inte omfattas av féorbudet i 656 §. Daremot ar ersattningen
skattepliktig som inkomst av kapital (Regeringsratten, dom 2009-09-17 i mal
nr 3432-08) .

Aterlimnande av en lokalhyresritt mot ersittning har i skatterittslig
praxis bedoémts vara en avyttring.* T RA 1971 not. 734 erholl en icke
rorelsedrivande lokalhyresgést ersittning fran hyresvirden for avsta-
ende fran hyresritten. Ersittningen ansags var en skattepliktig intakt
av tillfallig forvarvsverksamhet (numera kapital).*

Ocksd i den mervardesskatterattsliga bedomningen har aterlam-
nande av lokalhyresratt tillsammans med inventarier m.m. till hyres-
vard mot ersattning ansetts utgéra en overlatelse.®

6 Slutsatser

HFD gjorde i RA 2009 ref. 79 inte nigon nirmare provning av éver-
latelse- eller upplatelserekvisitet, utan ndjde sig med det korta konsta-
terandet att ersattningen inte avsag nagon oOverlatelse eller upplitelse.
Det kan ifragasattas om denna slutsats ar riktig med hansyn till de motiv
som foranlett bestimmelsen. Det ar saledes vanskligt att grunda den
hyresrattsliga bedomningen om tillampligenheten av 12 kap. 65 §
jordabalken pa avflyttningsersittningar enbart med stod av RA 2009
ref. 79. Utfallet i RA 1971 not. 734 innebir dessutom att aterlimnande
av en nyttjanderatt har ansetts utgora en avyttring, vilket innebar att
det ansetts utgdra en forsaljning, byte eller liknande 6verlatelse.”” Den

% Munukka & Virin utvecklar resonemanget och anger att om hyresratten upphor
och ligenheten atergar till hyresvirden utan nyttjanderattslig belastning ar det fraga
om en s.k. konfusion: Analys: Flyttersitining, bdde beskatiningsbart och civilrdttsligt
tllatet?, rattstallsanalys i JUNO.

% Holmgqvist, Thomsson och Ahlinder, Hyreslagen en kommentar, kommentaren till
65 §, forsta stycket (JUNO).

% Definitionen av en skattemassig avyttring ar "en onerds disposition genom vilken
en person avhander sig de rattigheter och skyldigheter som ar féorbundna med en
viss tillgdng pa ett sadant satt att avyttrarens aganderitt till den tillgangen upphor”.
se Krzymowska Adriana, Skattepliktiga overldtelser i inkomstslaget kapital, s. 348.

% Se Krzymowska Adriana, Skattepliktiga overldtelser © inkomstslaget kapital, s. 266 ff.
som konstaterar att nyttjanderatter kan avyttras med foljande analys.

% Jfr RA 2001 not 98. Exemplet avser ett fall i vilket hanvisning till att hyresvarden
genom att aterta hyresavtalet samt inventarier mot en avflyttningsersattning kom att
anses ha forvarvat en verksamhet, vilket alltsa innebar att moms inte togs ut pa
avflyttningsersattningen.

% Se 44 kap. 3 § IL.
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omstindigheten att bostadshyresratters overlatelsebarhet ar mer
inskrankt bor inte féoranleda en annan bedémning av om ett aterlam-
nande till hyresvard mot ersattning utgor en 6verlatelse.

En hyresgasts ratt att overlata nyttjanderdtten till ligenheten ar, som
ovan namnts, starkt begransad. Detta innebar att nyttjanderatten som
overlatbar tillgang i och for sig kan ifragasittas.* A andra sidan ar en
bostadshyresgasts besittningsskydd sa starkt att detta medfor att hyres-
gasten endast i sarskilda undantagsfall kan forlora nyttjanderatten till
lagenheten. Betalar hyresgasten hyra i tid och skoter sina diverse ata-
ganden enligt 12 kap. jordabalken, har hyresgasten i praktiken en livs-
lang nyttjanderatt. En hyresvard kan alltsa i de fallen inte forfoga 6ver
lagenheten under lang tid. Skulle hyresgasten dd erbjuda hyresvirden
nyttjandet till ligenheten mot en ersattning, ar det svart att inte beakta
detta som en sedvanlig o6verldtelse av en tillgang/rattighet; genom
handlingen avhander sig hyresgasten tillgangen i utbyte mot pengar.”

Tillampningen av 12 kap. 65 § jordabalken aktualiseras sd snart vill-
koret om sarskild ersattning uppstalls, vilket innebar att nagon faktisk
overlatelse inte behover ske for att straffansvar och forverkandegrund
ska foreligga. Forsiktighet maste dock iakttas vid tillimpningen av den
straffrattsliga foljden av 12 kap. 65 § jordabalken, eftersom rattssiker-
hetsskal talar mot att ett forfarande som inte ar klart forbjudet i lag ska
straffas. I och med att bestimmelsen inte forutsitter att en overlatelse
sker, ar det inte heller korrekt att anse att 6verlatelserekvisitet inte
skulle vara uppfyllt endast till f6]jd av att nyttjanderatten till ligenheten
hamnar i samma dgares hand efter gjord "aterlamning”. Den faktiska
konsekvensen av att en hyresgast aterlamnar hyresratten mot ersitt-
ning, ar att hyresvarden far besittningen och fria férfogandet till lagen-
heten.” Sett ur hyresgastens perspektiv ar konsekvensen av upplagget
an tydligare; hyresgasten har avhant sig nyttjanderatten i utbyte mot
pengar.

Med hansyn till att syftet med reglerna om féorbud mot svarthandel
enligt motiven ska omfatta de fall i vilka hyresgaster begar ersiattning
for det dolda marknadsvardet, ar det en rimlig f6ljd att avflyttnings-
ersattningar som kompenserar hyresgasten for det dolda marknads-
vardet aktualiserar en tillimpning av de civilrattsliga pafoljderna i
12 kap. 42 § p. 5 och 65 § jordabalken.” Det oklara rattslaget skapar en
% T RA 2009:79 ansag dock HFD att "Den omstindigheten att ritten att forfoga ver
hyresratten till en bostadslagenhet ar begransad i vissa avseenden hindrar inte att
hyresratten ar att betrakta som en tillgang i den mening som avses i 41 och 42 kap.
IL och att inkomster pa grund av innehav av en sadan hyresratt ska beskattas. Att sa
ar fallet framgar ocksa av reglerna i 42 kap. 30-32 §§ IL om beskattning vid andra-
handsuthyrning av en bostad som innehas med hyresratt.”.

% Se definition av derivata fing i Agell & Malmstréom i samarbete med Ramberg,
Civilrdtt, 21 uppl., s. 72.

™ Jfr hir overlatelsebegreppets innebdrd i 7 § 1 1907 ars nyttjanderattslag, namligen
ett overférande av besittningen eller besittningsratten till lagenheten.

"t Jfr slutsatsen som Hillert och Adolfsson drar mot bakgrund av att lagstiftaren i de

mer "harmlosa fallen” inte ansett att det varit meningen att atal ska vackas, se
hanvisningarna till prop. 1973:23 s. 145 och prop. 1977/78:175 s. 140. De harmlosa,



714 Adriana Krzymowska m.fl. Sv]T 2024

rattsosakerhet, vilket i forlangningen drabbar fastighetsagare, hyres-
gaster och bostadssokande. Av detta skal ar det onskvart att lagstiftaren
klargor fragan och uppstaller riktlinjer pa vilka typer av krav som en
hyresgast kan framfora vid en forhandling for att inte risk for forver-
kande, dterbetalningsskyldighet och ytterst ett straffansvar ska fore-

ligga.

ringa fall, som mdjligen inte ska straffas i dellikvidssituationerna, ska dock leda till
ogiltighet och aterbetalningsskyldighet. Hillert & Adolfsson, Hyresrdtt som dellikvid,
s. 47.



