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Kommittédirektiv

Fler vagar till att aga sitt boende

Beslut vid regeringssammantride den 11 maj 2023

Sammanfattning

En sirskild utredare ska 6verviga en utvidgning av systemet med
dgarlagenheter och inférandet av en lagreglerad modell f6r hyrkop av
bostider. Syftet ar att gora det mojligt £6r fler ménniskor att dga sitt boende
och att 6ka mangfalden av boendeformer i Sverige.

Utredaren ska bl.a.

e foresld de atgirder som behovs for att befintliga hyresligenheter i
flerbostadshus ska kunna omvandlas till agarlagenheter,

e analysera och ta stillning till hur ett tryggt regelsystem for hyrkop av
bostider bor utformas, och

* limna nodvindiga forfattningsforslag.

Uppdraget ska redovisas senast den 2 december 2024.

Fler borde ges majlighet att dga sitt boende

For att mota minniskors behov av och efterfragan pa bostader ar det viktigt
att det finns ett utbud av olika typer av boendeformer och bostider som
passar i olika skeden av livet och for olika hushallstyper. Inte minst ar det
viktigt att det finns maojlighet att ta sig in pa den dgda bostadsmarknaden.
Den som dger sin bostad har ett storre inflytande 6ver sitt boende och kan i
hogre utstrackning utforma boendet efter egna 6nskemal dn den som hyr.
Ett 0kat eget dgande kan dven bidra till att fler kinner ett ansvar for sitt



boende och sin boendemiljo. En blandning av boendeformer kan ocksa
bidra till en blandning av minniskor med olika socioekonomisk situation i
ett bostadsomrade och kan da bidra till minskad segregation. Regeringen
anser att det finns ett behov av atgirder som kan gora det mojligt for fler att
dga sitt boende.

Riksdagen har i flera tillkinnagivanden uppmanat den férra regeringen att
aterkomma med forslag som gor det moijligt att omvandla befintliga bostader
till d4garligenheter (bet. 2015/16:CU14 punkt 18, rskr. 2015/16:187, bet.
2020/21:CU7 punkt 22 och 23, rskt. 2020/21:193 och bet. 2021/22:CU5
punkt 9 och 10, rskr. 2021/22:260). Riksdagen har i ett av tillkdnnagivandena
ocksa uppmanat regeringen att limna férslag om dndring av reglerna om
bildande av dgarligenheter sa att tva personer kan dga var sin del av ett
smahus. I tillkdnnagivandena efterlyses dven en utredning av frigan om ett
hyrképssystem for bostider. Det anges att méjligheten att successivt
omvandla ett hyreskontrakt till ett igande av den hyrda bostaden bor utredas
med inriktning pa att infora ett sadant system i en trygg, lagreglerad form.

Uppdraget att foresla en utvidgning av systemet med agarlagenheter

Sedan 2009 dr det moijligt att bilda dgarligenhetsfastigheter i samband med
nyproduktion. Med nyproduktion avses dven att bygga nya vaningsplan pa
en befintlig fastighet och att t.ex. kontors- och affirslokaler eller vinds-
utrymmen omvandlas till bostader.

En dgarligenhet r en tredimensionell fastighet som rymmer en enda
bostadslidgenhet. Ett flerbostadshus kan alltsa vara uppdelat i flera fastig-
heter, dven pa héjden. En dgarligenhet dgs pa samma sitt som ett smahus,
med direkt aganderatt. Det innebir att dgaren har ritt att fritt 6verlata,
pantsitta och hyra ut ligenheten. Gemensamma utrymmen, som trapphus,
fasad m.m., forvaltas av ligenhetsigarna genom en samfillighetsférening.

Det finns i dag ca 3 300 dgarligenheter. Det dr relativt fa i jimforelse med
andra boendeformer som hyresritter och bostadsritter. Antalet dgarligen-
heter har dock 6kat successivt, och fran 2021 till 2022 tillkom det 775 nya
agarlagenheter. Det visar att det finns ett intresse f6r boendeformen.

En omstindighet som har begrinsat dgarligenhetsreformens genomslag ar
att sadana ligenheter 1 dag enbart far bildas i samband med nyproduktion.
Agarligenheter har nu funnits i ett antal ar och det ir rimligt att hyres-
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ligenheter kan omvandlas till d4garligenheter, pd motsvarande sitt som det dr
mojligt att ombilda hyresritter till bostadsritter.

En mojlighet att omvandla hyresligenheter till dgarligenheter kan medfora
flera positiva effekter. Det kan bidra till en 6kad blandning av boendeformer
1 omraden som i dag domineras av hyresritter, t.ex. de s.k. miljonprograms-
omradena, dir det kan vara svart att uppna den majoritet som krivs for
ombildning till bostadsritter. Den som bor i ett sadant omrade och 6nskar
aga sitt boende far dirigenom mojlighet att gora det utan att behéva flytta.
Dessutom har den som innehar en dgarligenhet ett dnnu storre inflytande
over sitt boende 4n den som innehar en bostadsritt. En dgarligenhets-
innehavare kan t.ex. fritt hyra ut bostaden och har storre frihet att renovera
eller bygga om denna. En omvandlingsméjlighet kan ocksa bidra till att
fastighetsagare genom forsaljningen frigor kapital som kan anvindas for
underhall och upprustning av sitt aterstiende hyresbestand eller for att
genomfora andra bostadsinvesteringar.

Fragan har utretts tidigare. I betinkandet Fran hyresritt till dganderitt (SOU
2014:33) limnas forslag om hur hyresldgenheter 1 flerbostadshus ska kunna
omvandlas till dgarligenheter. Forslagen innebir att det ska inféras en ny lag
som reglerar férfarandet vid omvandling av hyresligenheter till dgar-
ligenheter. En omvandling ska ske pa fastighetsigarens initiativ. En
hyresgist ska ha ritt att fére andra kopa ligenheten i samband med
omvandlingen. Den hyresgist som i samband med omvandlingen viljer att
inte kopa sin lagenhet har ritt att bo kvar med samma hyresrattsliga skydd
som fére omvandlingen. Om fastighetsigaren senare vill silja ligenheten har
hyresgisten motsvarande ritt att fore andra kopa den och ritt att bo kvar
med samma hyresrittsliga skydd om férkopsritten inte utnyttjas.

Mojligheten att omvandla hyresligenheter till dgarligenheter bor ses 6ver
med utgangspunkt i forslagen 1 2014 ars betinkande och de remissvar som
limnades nir betinkandet direfter remitterades. I linje med vad som angavs
i direktiven till den utredningen (Agarligenheter i befintliga hyreshus, dir.
2012:44) bor en grundliggande utgangspunkt vid utformningen av omvand-
lingsforfarandet vara att dgarlagenheterna sa langt det 4r moijligt ska komma
befintliga hyresgaster till godo. De hyresgister som viljer att inte kdpa sina
ligenheter ska ha ritt att bo kvar utan att fa sin rittsliga stillning férsimrad.
Det dr ocksa viktigt att foérfarandet utformas sa att omvandling till dgarligen-
heter blir ett attraktivt alternativ for fastighetsidgare som vill avyttra sin
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fastighet. Vidare bor som utgangspunkt samma regler gilla for dgar-
ligenheter som har tillkommit genom omvandling som f6r dgarligenheter
som tillkommit vid nyproduktion.

Inriktningen pa 6versynen bor vara att forslagen i 2014 ars betinkande kan
foljas i de delar dir de framstar som val avvigda, utan att det behover goras
en ny mer ingaende analys av varje fraga. Det bor samtidigt finnas mojlighet
att foresla andra 16sningar i de fragor dir det bedoms motiverat. Det ir
viktigt att reglerna ar anpassade till férhallandena pa dagens bostadsmarknad.
Det finns i dag fler dgarligenheter och erfarenheter fran tillimpningen av
befintliga regler om dgarligenheter bor beaktas vid utformningen av de

torslag som lamnas.

I samband med inférandet av reglerna om dgarligenheter i nyproduktion
uttalades att det inte borde vara mojligt att bilda enstaka dgarligenheter,
eftersom det skulle 6ka risken for en alltfér komplex fastighetsindelning
(prop. 2008/09:91 s. 58—60). Behovet av detta ansdgs ocksa vara begrinsat.
Forutsittningarna for en dndamalsenlig reglering av samverkansfragor och
grannelagsrittsliga fragor ansags bittre tillgodoses om dgarligenheterna lag
samlat och var fler dn tvd. Det féreslogs darfor att det skulle gilla ett krav pa
minst tre ligenheter i en sammanhillen enhet, men det konstaterades att det
kunde finnas skil att vid en framtida utvirdering av reglerna aterkomma till
denna fraga.

12014 ars betinkande féreslogs att det aktuella kravet skulle behallas
oférandrat (SOU 2014:33 s. 276-278). Utredningen kunde se vissa fordelar
med att kunna bilda dgarligenheter i tvabostadshus, dir det dr det enda sittet
att skapa separata fastigheter av ligenheterna i byggnaden. Detta ansdags dock
inte utgora tillrackliga skal for att foresla dndringar av kravet pa antalet lagen-
heter.

12014 ars betinkande féreslogs vidare att en omvandling av hyresligenheter
1 flerbostadshus till agarlagenheter som huvudregel ska omfatta samtliga
ligenheter 1 en byggnad (se SOU 2014:33 s. 132—-149). Om en byggnad delas
upp si att till exempel ligenheterna i en trappuppgang eller pa ett vanings-
plan bildar en egen fastighet, kan en omvandling begrinsas till den delen av
byggnaden. Utredningen ansag inte att det dirutéver borde vara méjligt att
omvandla endast vissa ligenheter i samma byggnad. Mot en sidan mdjlighet
till partiell omvandling talade bland annat risken f6r komplex fastighets-
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indelning, svara gransdragningar vad giller vilka ligenheter som ska
omvandlas och svarigheter att hitta bra former f6r samverkan inom

byggnaden.

Det finns samtidigt vissa férdelar med partiell omvandling, som framholls av
utredningen. En sadan mojlighet skapar flexibilitet och 6kad valfrihet for
fastighetsdgaren. Det kan exempelvis vara attraktivt f6r fastighetsdgaren att
omvandla och silja en viss andel av ligenheterna for att fa in kapital, och
samtidigt fortsitta att 4ga och hyra ut ligenheterna i en del av byggnaden.
Vid nyproduktion dr det m&jligt att i samma byggnad ha savil dgarligenheter
som lagenheter upplatna med hyresritt eller bostadsritt.

Det finns mot denna bakgrund skil att 6verviga om en fastighetsidgare bor
ha méjlighet att omvandla endast vissa hyresldgenheter i ett flerbostadshus

till dgarligenheter. Vid 6vervigandena behéver de argument som 1 2014 ars
betinkande framférdes mot en saidan moijlighet beaktas.

I enlighet med vad som anférdes 1 2014 drs betinkande kan det vidare finnas
fordelar med att kunna bilda dgarligenheter i ett tvabostadshus. Det finns
dirfor anledning att se 6ver kravet pd att en dgarligenhetsfastighet ska inga i
en sammanhallen enhet om minst tre sadana fastigheter i 3 kap. 1 b § andra
stycket 2 fastighetsbildningslagen (1970:988), sirskilt 1 syfte att gora det
mojligt for tva personer att dga var sin del av ett smahus. Vid 6vervigandena
maste hinsyn tas till vikten av att det finns dndamalsenliga regler om

samverkan inom byggnaden.

Vidare bor forslagen 1 2014 ars betinkande och nuvarande regler om agar-
ligenheter ses Over i forhallande till de regler som féreslas gallande hyrkép
av bostader. Inriktningen bor vara att reglerna om dgarligenheter och
hyrk6p ska komplettera varandra.

Utredaren ska darfor

e analysera forslagen 1 betinkandet Fran hyresritt till dganderatt (SOU
2014:33) med beaktande av forhallandena pa dagens bostadsmarknad
och erfarenheterna fran tillimpningen av nuvarande regler om agar-
ligenheter,

¢ med utgangspunkt i analysen féresla de atgirder som behévs for att
befintliga hyresligenheter i flerbostadshus ska kunna omvandlas till
dgarligenheter,
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* bedéma om det bor vara mojligt £6r en fastighetsigare att begrinsa en
omvandling till endast vissa hyresligenheter i en byggnad inom samma
fastighet,

* bed6éma om kravet pa att en dgarligenhet ska inga 1 en sammanhallen
enhet om minst tre ligenheter bor dndras, sirskilt i syfte att gora det
mojligt f6r tva personer att dga var sin del av ett smahus,

* undersoka hur reglerna om dgarligenheter och de regler som féreslas
gallande hyrkop av bostidder kan komplettera varandra, och

* limna nédvindiga forfattningsforslag.

Om det ryms inom tiden f6r uppdraget far utredaren ocksa 6verviga och
foresla andra dndringar i befintliga regler om édgarlidgenheter.

Uppdraget omfattar inte skattefragor.

Uppdraget att foresla en ny modell for hyrkop av bostader
Det behovs ett tryggt regelsystem for hyrkdp av bostader

Ho6ga bostadspriser och behovet av eget kapital som kan anvindas som
insats vid képet av en bostad bidrar till att manga har svart att ta sig in pa
den dgda bostadsmarknaden. Det giller inte minst unga personer. I betin-
kandet Startlan till f6rstagangsképare av bostad (SOU 2022:12) lamnas
torslag om ett startlin med syfte att fa fler forstagangskopare att klara
kontantinsatsen till en dgd bostad. Forslaget har remitterats och bereds i
Regeringskansliet.

En dtgird som kan underlitta for fler att ta sig in pa den dgda bostads-
marknaden ir en mojlighet f6r den som hyr sin bostad att i framtiden fa
kopa denna. Detta kallas ibland for hyrkop.

Det finns inte nagra sirskilda lagregler om hyrkép av bostider. Nuvarande
mojligheter att inga denna typ av avtal ar begrinsade nar det galler fast
egendom, som t.ex. dgarldgenheter, eftersom avtal om framtida kép eller
torsaljning av sadan egendom inte ar bindande. Ett optionsavtal om framtida
overlatelse av bostadsritt dr diremot bindande om det dr upprittat 1 skriftlig
form (se NJA 1992 s. 60).

Pa bostadsmarknaden férekommer olika avtalslésningar som betecknas som
hyrk6ép. Nagra modeller bygger pa att den som hyr en bostad har ritt att fa
kopa denna i framtiden. I vissa fall omfattar sidana avtal ett krav pa att
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hyresgisten ska ha ett sparande som kan anvindas till bostadsképet. Under
den tid som hyresgisten hyr ligenheten giller reglerna i 12 kap. jordabalken
(benimns hirefter hyreslagen) vilket innebir att den som inte utnyttjar sin

ritt att kopa bostaden som utgangspunkt har ritt att bo kvar som hyresgist.

Andra modeller innebir att en kopare forvirvar en del av en bostad av
bostadsutvecklaren eller fastighetsdgaren med en option att inom en viss
tidsperiod kopa resten av bostaden. Koparen betalar en ersittning for den
del av bostaden som dgs av den andra delagaren. I dessa situationer ar lagen
(1904:48 s. 1) om samiganderitt tillimplig, vilket innebdr att om parterna
inte har avtalat om annat kan den andra delidgaren begira att hela bostaden
ska siljas om képaren inte utnyttjar sin option att kopa bostaden. Det ir inte
fraga om ett hyresforhallande och hyreslagens regler ar inte tillimpliga.

De avtalslosningar inom befintligt regelverk som férekommer pa bostads-
marknaden i Sverige beskrivs som framgangsrika av de aktérer som erbjuder
dem (se prop. 2021/22:171 s. 45). Dessa modeller férekommer dock i

relativt begrinsad omfattning.

Hyrkép forekommer som en sirskild upplatelseform i andra linder.
Betidnkandet Startlan till f6rstagangsképare av bostad (SOU 2022:12)
innehaller en redogorelse for ndgra av dessa modeller. Exempelvis finns det i
Frankrike en hyrkopsmodell som innebir att en hyresgist efter en viss tid
har ritt att kopa sin ligenhet efter att under hyrestiden ha betalat en avgift
till ligenhetsigaren som bestar av en normal hyra och en férskottsbetalning
pa ligenheten (se SOU 2014:33 s. 83). Under hyrestiden har hyresgisten
samma rittigheter och skyldigheter som en vanlig hyresgast. I viss
utstrackning tar dock hyresgisten ligenhetsiagarens plats i den férening som
forvaltar de gemensamma delarna av fastigheten, och har bl.a. ritt att
medverka vid stimman och ritt att rOsta i vissa fragor som ror underhallet

av fastigheten samt ritt att vara medlem i styrelsen.

Det finns flera fordelar med att inféra en ny lagreglerad modell 61 hyrkép
av bostader 1 Sverige. Det skulle skapa ett rattsligt ramverk f6r bostads-
utvecklare och fastighetsigare att ta fram nya hyrkopsmodeller, vilket ger
torutsattningar for fler att kunna aga sitt boende. Det skulle ocksa skapa
tydlighet, férutsebarhet och trygghet at parterna i ett hyrképsavtal.
Regeringen anser darfor att det bor utredas hur ett tryggt regelsystem for
hyrk6p av bostidder kan utformas.
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Hyrkopssystemets utformning
Grundlaggande utgangspunkter

Det dr viktigt att regelsystemet utformas sa att det blir attraktivt att anvinda
sig av for parterna pa bostadsmarknaden. Inriktningen vid utformningen av
regelsystemet bor vara att reglerna ska vara enkla och sikerstilla att det finns
ett grundldggande skydd for hyrképaren 1 samband med avtalets ingdende,
under avtalstiden och vid avtalets eventuella upphorande. Dirutéver bor
parterna i stor utstrickning kunna avtala om l6sningar som ér anpassade
efter deras behov i det enskilda fallet.

Ett hyrkopsavtal kan 16pa under ling tid, vilket innebir risker f6r bada
parter. Vid beddmningen av hur reglerna bér utformas behéver en
avvigning goras mellan parternas intressen. For fastighetsdgare kan
nyproduktion av bostider avsedda for hyrkép innebira en storre risk jamfort
med nyproduktion av bostadsritter eller dgarligenheter avsedda att siljas
direkt, eftersom de behover binda kapital under lingre tid. Beroende pa hur
systemet utformas kan det innebira en stor privatekonomisk risk for
hyrképaren att inga ett hyrkopsavtal. Exempelvis kan hyrképarens
ckonomiska forhallanden dndras pa ett sidant sitt att hon eller han inte har
mojlighet att fullfolja kopet eller sa kan siljaren hamna péd obestand. Det
maste finnas ett starkt konsumentskydd och en trygghet i boendet for
hyrképaren.

Den modell som 6vervigs bor 1 forsta hand bygga pa att hyrkoparen under
hyrestiden, utéver hyran, I6pande betalar ett visst belopp till fastighetsidgaren
som forskott pa kopeskillingen. Med en sidan 16sning blir det belopp som
koparen kan beh6va lana for att i samband med att kopet genomfors betala
aterstdende del av kopeskillingen lagre an om hela kopet finansieras genom
lan. En férdel jimfért med om hyrkoparen sjilv skulle starta ett bosparande
kan vara att pengarna verkligen dr avsatta for bostadsképet och att képaren
upplever att bostaden férvirvas successivt. En sadan 16sning kan ocksa
torbittra forutsattningarna for att koparen faktiskt kommer att ha mojlighet
att fullfolja kopet, vilket kan minska risken for fastighetsidgaren.

Samtidigt innebir en modell som bygger pa forskottsbetalningar risker for
hyrképaren. Det maste sikerstallas att det inbetalade beloppet faktiskt
anvinds till képet och att det finns ett tillrdckligt skydd f6r hyrképaren i
situationer dar képet inte genomfors och han eller hon kan ha ritt att fa

tillbaka det inbetalade beloppet.

8 (14)



Den modell som 6vervigs far inte innebara ett 6kat offentligt dtagande som

till exempel att staten garanterar lan eller andra subventioner.

En fraga dr ocksda om ett hyrképsavtal bor vara utformat som ett options-
avtal, som innebir en ritt f6r kbparen att i framtiden forvirva bostaden, eller
om avtalet bor innebira att koparen dr skyldig att forvirva bostaden vid en
senare tidpunkt. Det dr ocksa moijligt att parterna bor kunna vilja nagon av
dessa avtalstyper. Om avtalet ska kunna innefatta en skyldighet att forvirva
bostaden finns ett storre behov av regler till skydd f6r hyrképaren.

Det behover ocksa 6vervigas hur en ny hyrkopsmodell ska forhalla sig till de
hyrképsmodeller som utarbetats inom ramen for befintligt regelverk.
Utgangspunkten bor vara att dessa modeller ska kunna fortsitta att

anvandas.

Vilka typer av bostdder bor omfattas?

Vid ombildning fran hyresritter till bostadsritter kan hyrkop vara ett satt for
de hyresgister som saknar méjlighet att direkt forvirva bostadsritten att
gora det lingre fram. Det kan bidra till att fler hyresgister blir positiva till en
ombildning och gora det littare att uppna det majoritetskrav som krivs for
en ombildning. Aven vid omvandling frin hyresligenheter till dgarligenheter
kan anvindningen av hyrkop innebira att fler hyresgister har mojlighet att
pa sikt forvirva sina ligenheter. I samband med nyproduktion av
bostadsritter eller dgarligenheter kan en mojlighet att inga avtal om hyrkop
vara en fordel t.ex. 1 ekonomiska ligen dir det dr svart att fa alla ligenheter i
ett nybyggnationsprojekt sialda. Det kan ocksad utvecklas koncept dir syftet
med ett byggprojekt ar att upplata hyrkopsbostader.

Inriktningen bor vara att hyrképssystemet ska omfatta bostadsratter och
agarlagenheter, savil vid nyproduktion som vid ombildning respektive
omvandling, om utredningen bedémer att det finns férutsittningar for det.

Forhallandet till befintliga regler

En fraga som behover 6vervigas sirskilt dr hur reglerna om hyrkop bor
torhalla sig till reglerna i hyreslagen. En reglering som knyter an till
hyreslagens regler under tiden som hyrkoparen hyr bostaden innebir att det
inte behover utarbetas ett helt nytt system som reglerar parternas rittigheter
och skyldigheter under hyrestiden. Den sarskilda karaktiren hos ett
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hyrkoépsavtal innebir dock att det kan beh6vas en sirreglering i flera fragor.
Det ar viktigt att regelverket blir sa littGverskadligt som moijligt.

Ett hyrkopssystem som omfattar bostadsritter behéver ocksa forhalla sig till
reglerna i bostadsrittslagen (1991:614). I lagens femte kapitel finns regler om
torhandsavtal, genom vilket bostadsrittsféreningen blir skyldig att 1
framtiden upplata en ligenhet med bostadsritt at forhandstecknaren, som i
sin tur blir skyldig att forvirva ligenheten med bostadsritt. Reglerna om
torhandsavtal har nyligen dandrats for att ge ett starkare skydd till f6rhands-
tecknaren (se prop. 2021/22:171). Beroende pé hur hyrképsmodellen
utformas kan det finnas behov av liknande skyddsregler f6r en hyrképare.

For att avtal om hyrk6ép ska kunna ingds avseende dgarligenheter behdver
avsteg goras frin principen om att avtal om framtida kép eller forsiljning av
fast egendom inte dr bindande. Bakgrunden till denna princip ar att sidana
avtal, som begrinsar dgarens handlingsfrihet, kan skapa osikerhet i 4gande-
ritten med negativ inverkan pa fastighetsomsittningen och kreditgivningen
(se t.ex. NJA 1990 s. 18). Vid utformning av forslaget behéver hinsyn tas till
de skal som ligger bakom denna princip. Nar det giller fast egendom 1 6vrigt
bor utgangspunkten vara att principen dven i fortsittningen ska
uppritthallas.

Ytterligare fragor som sarskilt behover belysas

Nir det giller den narmare utformningen av regelsystemet for hyrkop finns
en rad fragor som behéver belysas sirskilt. En sadan fraga ir vilka krav som
bor stillas pa innehallet i ett hyrképsavtal. Det kan handla om t.ex. priset och
villkoren for betalning samt ndr en option senast maste utnyttjas eller, vid
avtal som innebir en skyldighet att férvirva bostaden, nir kopet ska
genomforas. Det finns ocksa anledning att 6verviga om det till skydd for
hyrképaren bor stallas krav pa att viss information om vad avtalet innebar
ska lamnas i samband med att avtalet ingds. Sidana krav finns t.ex. vid
ingdende av foérhandsavtal enligt bostadsrittslagen.

En fraga ar ocksa om det bor vara mojligt att vid nyproduktion knyta en
hyrkopare till en lagenhet 1 ett tidigt skede innan ldgenheten ar fardigstalld,
pa det sitt som sker med forhandstecknare av bostadsritter. Att avtals-
konstruktionen riskerar att bli komplicerad och att tiden mellan avtalets
ingaende och kopets genomférande kan bli mycket lang talar mot att det ska
vara mojligt.
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En annan fraga som maste 6vervigas ar hur hyran bor bestimmas och under
vilka forutsittningar den bor kunna dndras under avtalstiden. Nir det giller
parternas rattigheter och skyldigheter under hyrestiden finns det ocksa skal
att 6verviga hur ansvaret f6r underhall av bostaden boér fordelas. Det kan
vara rimligt att en hyrképare som har for avsikt att kopa bostaden tar ett
storre ansvar 1 detta avseende dn hyresgister i allminhet. En annan fraga ar
vad som bor gilla 1 fraga om hyrképarens ritt att gora foérindringar i sin
ligenhet. Ytterligare en fraga dr om hyrkoparen bor ges visst inflytande eller
insyn i en bostadsrittsférening eller en samfillighetsférening som forvaltar
de gemensamma delarna av en byggnad med dgarligenheter.

Det behover vidare 6vervigas under vilka forutsittningar ett hyrképsavtal
b6r kunna sigas upp. Vad som bor gilla 1 fraga om uppsigning beror bland
annat pa om hyrképsavtalet dr utformat som ett optionsavtal, eller innebar
en skyldighet fér hyrképaren att forvirva bostaden. I det sistnimnda fallet
kan det behovas skyddsregler om hyrkoparens ritt att frantrida avtalet,
liknande de som finns f6r férhandsavtal avseende bostadsritter.

Hyreslagens och bostadsrittslagens regler om férverkande av hyres-
respektive bostadsritt kan ge vigledning for i vilka situationer fastighets-
dgaren bor ha mojlighet att kunna siga upp avtalet. En sirskild friaga ar
under vilka férutsittningar bristande férskottsbetalningar bor kunna leda till
att hyrképsavtalet upphoér. Det behover ocksa 6vervigas om en uppsigning
av avtalet 1 den del som avser kopet av bostaden ocksa ska medfora att
hyresférhallandet upphor.

Ytterligare en fraga dr i vilka situationer hyrképaren bor ha ritt att fa tillbaka
det belopp som betalats 1 forskott och hur denna ritt ska sakerstallas.
Beroende pa hur regelsystemet utformas skulle en sadan ritt kunna
aktualiseras om hyrkopsavtalet upphor i fortid eller om hyrkoparen inte kan
eller vill fullfélja kopet. Det behover ocksa analyseras vad som bor gilla om
fastighetsdgaren kommer pa obestind och hur hyrképaren ska tillforsikras
ett tillrackligt skydd i en sidan situation. En friga i detta sammanhang ér hur
tastighetsagaren bor hantera det inbetalade beloppet under hyrestiden.

Det behover vidare 6verviagas om hyrképaren bor ha moéjlighet att mot
betalning Gverlata sin ritt enligt avtalet till ndgon annan, som far tillgodo-
rikna sig det belopp som betalats i férskott. Aven frigan om vad som bér
gilla f6r Overlatelse av fastigheten behéver analyseras. Vid en 6verlatelse bor
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utgangspunkten vara att forpliktelserna enligt hyrkopsavtalet overgir till en
ny fastighetsdgare.

Sammanfattning av uppdraget avseende hyrkép

Syftet med uppdraget dr att skapa ett tryggt regelsystem f6r hyrkop av
bostider for de parter som viljer att inga sidana avtal.

Utredaren ska

e redogora f6r de modeller f6r hyrk6p och liknande modeller som
forekommer pa bostadsmarknaden i Sverige,

e redogora f6r modeller f6r hyrk6p 1 andra linder som kan vara relevanta
for utformningen av en svensk modell och, under férutsittning att
sadana uppgifter finns tillgangliga, for 1 vilken utstrickning dessa
anvands,

*  redovisa for- och nackdelar med ett regelsystem for hyrkép av bostider,
innefattande de finansiella risker som hyrkép kan innebara for
fastighetsigare, hyrképare och andra aktorer,

¢ analysera och ta stillning till hur ett regelsystem for hyrkop av bostider
bor utformas, och

* limna nédvindiga forfattningsforslag.

Vid bedémningen av hur hyrképssystemet nirmare bor utformas ska
utredaren sarskilt bedéma

e om hyrkopssystemet bor omfatta bade bostadsritter och agarlagenheter,

*  hur reglerna om hyrkop bor forhilla sig till reglerna i hyreslagen,

e fOrutsittningarna for att inféra en modell £f6r hyrkép som bygger pa att
hyrképaren under hyrestiden l6pande betalar forskott pa kopeskillingen,
hur en sidan modell bor utformas och hur fastighetsigaren bor hantera
det inbetalade beloppet under hyrestiden,

*  hur en ny hyrképsmodell ska forhalla sig till de hyrképsmodeller som
redan har utarbetats inom ramen for befintligt regelverk,

* vilka krav som bor stillas pa hyrkopsavtalets utformning och innehall
och om det bor stallas krav pa viss information till hyrkoparen i
samband med avtalets ingaende,

e ivilket skede det bor vara mojligt att ingé ett hyrkopsavtal,

e vad som bor gilla i fraiga om parternas rittigheter och skyldigheter
under hyrestiden, inklusive hur hyran bor bestimmas och under vilka
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forutsittningar den bor kunna dndras under avtalstiden, hur ansvaret for
underhall av bostaden bér férdelas och om hyrképaren bor ges visst
inflytande eller insyn i en bostadsrattsforening eller samfillighets-
forening,

¢ under vilka férutsittningar ett hyrképsavtal bor kunna sigas upp,

e ivilka situationer hyrkGparen bor ha ritt att fa tillbaka ett belopp som
betalats i forskott,

e vad som bor gilla om fastighetsigaren kommer pa obestand och hur
hyrkoparen ska tillférsikras ett tillrickligt skydd 1 en sadan situation, och

¢ om hyrkoparen bér ha moéjlighet att 6verlata sin ritt enligt avtalet och
vad som bor gilla i fraiga om Overlatelse av fastigheten.

Uppdraget omfattar inte skattefragor.

Konsekvensbeskrivningar

Utredaren ska redogora for konsekvenserna av de forslag som limnas.
Utredaren ska bedéma vilket genomslag méjligheten att omvandla hyres-
ligenheter till dgarligenheter och inférandet av ett hyrképssystem kan
forvintas fa. Konsekvenserna for hyresgister och andra boende, olika typer
av hushall, fastighetsdgare, bostadsmarknaden i stort och ber6rda myndig-
heter ska redovisas ingiaende. Utredaren ska analysera konsekvenser for
integration och utanforskap samt boendesegregation. Analysen ska omfatta
effekter av fler dgandeformer i olika omradestyper (enligt den socio-
ekonomiska indelning som Statistiska centralbyran redovisar). Konsekven-
serna for lantmiaterimyndigheterna nir det galler kostnader och hand-
liggningstider ska analyseras. Om forslagen kan forvintas leda till kostnader
tor det allminna, ska forslag till finansiering lamnas.

Om fo6rslagen inte bedoms ha betydelse for jamstilldheten mellan kvinnor
och min enligt 15 § kommittéférordningen (1998:1474) ska detta motiveras.
Om fo6rslagen 1 betinkandet paverkar den kommunala sjalvstyrelsen ska de
sirskilda 6verviganden som gjorts i enlighet med 14 kap. 3 § regerings-

formen redovisas.

Kontakter och redovisning av uppdraget

Utredaren ska samrada med myndigheter och organisationer som kan antas
bli berérda av férslagen och 6verviagandena. Bland dessa kan nimnas
Lantmiteriet, de kommunala lantmiterimyndigheterna och Boverket.
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Uppdraget ska redovisas senast den 2 december 2024.

(Justitiedepartementet)
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