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Till statsradet och chefen
for Justitiedepartementet

Regeringen beslutade den 11 maj 2023 att utse en sirskild utredare
med uppdraget att 6verviga en utvidgning av systemet med dgar-
ligenheter och inférandet av en lagreglerad modell f6r hyrkép
(dir. 2023:62).

Chefsrddmannen Magnus Hermansson férordnades samma dag
att vara sirskild utredare 1 utredningen.

Som sakkunniga i utredningen férordnades den 19 juni 2023 ritts-
sakkunniga Sanna Boman (Justitiedepartementet), departements-
sekreteraren, numera kanslirddet, Helen Ekstam (Landsbygds- och
infrastrukturdepartementet) och rittssakkunniga Victoria Lénn
(Justitiedepartementet). Som experter i utredningen férordnades
samma dag verkstillande direktdren Ulrika Blomqvist (Bostads-
ritterna), niringspolitiska experten Anna Broman (Byggforetagen),
forrittningslantmitaren Karl Hafstrém Magnérus (Lantmiteri-
myndigheten i Stockholms kommun), nationalekonomen Jonas
Hammarlund (Boverket), férbundsjuristen Roger Hoog (Hyres-
gistféreningen), seniora forrittningslantmitaren Per Rune Karlsson
(Lantmiteriet), férbundsjuristen Johan Kleveland (Fastighetsigarna),
chefsjuristen Lars Matton (Sveriges Allménnytta), hyresrddet Matz
Mirtensson (Hyres- och arrendenimnden 1 Géteborg), senior
adviser Maria Olin (Svenska Bankféreningen) och rédmannen
Anna Rapphed (Mark- och miljodomstolen vid Vinersborgs
tingsritt).

Hovrittsassessorn Kristina Feldt har sedan den 13 juni 2023 varit
anstilld som sekreterare 1 utredningen.

Arbetet har bedrivits 1 nira samrdd med experterna. Majoriteten
av experterna har stillt sig bakom férslagen. Betinkandet dr dirfor
skrivet i vi-form, och nir vi hinvisar till utredningen s3 avses samtliga



nu nimnda personer. Ett sirskilt yttrande har avgetts och fogas till
betinkandet.

Utredningen, som har antagit namnet Utredningen om igarligen-
heter och hyrkép, far hirmed 6verlimna betinkandet Fler vigar till
att dga sitt boende, SOU 2024:83.

Uppdraget ir med detta slutfort.

Stockholm 1 december 2024

Magnus Hermansson

Kristina Feldt
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Sammanfattning

Inledning

Hoga bostadspriser och behovet av ett eget kapital som kan an-
vindas som insats vid képet av en bostad bidrar tll att mdnga har
svart att ta sig in pd den dgda bostadsmarknaden. Det giller inte
minst unga personer.

Det har pd senare r utvecklats olika boképsmodeller 1 syfte att
sinka trosklarna for konsumenter som vill in pa den dgda bostads-
marknaden. Modellerna ir avsedda att méjliggora en omedelbar
tillgdng till den bostad som hushéllet 6nskar bo 1 men inte har rad
att kopa 1 dagsliget. De kan generellt sigas rikta sig till konsumen-
ter som har en god inkomst och som har rdd att betala de l6pande
kostnaderna fér en bostad men som inte har kunnat spara ihop till
en tillricklig kontantinsats.

En av dessa modeller benimns vanligen hyrkép. Den innebir
som regel att parterna ingdr ett avtal vari fastighetsigaren eller
bostadsrittshavaren limnar en utfistelse till konsumenten om att
denne har ritt att kopa bostaden inom en viss angiven tid och
samtidigt upplter bostaden med nyttjanderitt till konsumenten.

I utredningens kommittédirektiv anges att en dtgird som kan
underlitta for fler att ta sig in pd den dgda bostadsmarknaden ir en
mojlighet f6r den som hyr sin bostad att i framtiden & kopa denna
och att det bor utredas hur ett tryggt regelsystem for hyrkép av
bostider ska utformas.

Utredningens uppdrag omfattar dirfor att redovisa for- och
nackdelar med ett regelsystem for hyrkép av bostider, innefattande
de finansiella risker som hyrkop kan innebira for fastighetsigare,
hyrkopare och andra aktérer, att analysera och ta stillning till hur
ett regelsystem f6r hyrkép av bostider bor utformas samt att limna
nddvindiga forfattningstorslag. Uppdraget innefattar dven att redo-

13
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gora for de modeller f6r hyrkdp och andra liknande modeller som
forekommer pd bostadsmarknaden i Sverige och utomlands.

En lagreglerad modell for hyrkop bor féreslas

Utredningens kartliggning visar att flera aktorer pd bostads-
marknaden har utvecklat bokdpsmodeller som syftar till att ge en
konsument méjlighet att bo i en bostad under tiden som han eller
hon sparar ithop pengar till ett framtida kop av bostaden. Modellerna,
som in sd linge synes anvindas i relativt begrinsad omfattning,
forekommer avseende bdde smihus, dgarligenheter och bostads-
ritter. De dr inriktade mot olika kundgrupper pd bostadsmarknaden.

Utredningen kan konstatera att hyrkép som boképsmodell
erbjuder flera fordelar for en konsument som énskar dga sitt
boende. Aven for bostadsutvecklare kan hyrkop erbjuda ett inda-
malsenligt alternativ till traditionella dverlitelser. Genom att er-
bjuda nya former av éverlitelsemodeller kan bolagen nd andra
konsumentgrupper in med de traditionella 6verldtelserna. Det
innebir att verksamheten kan rikta sig till en bredare kundbas.

Det kan ocksa rent faktiskt innebira att bostadsutvecklaren kan
omsitta sitt bestdnd snabbare, dven pd en svalare bostadsmarknad.

De etablerade hyrképsmodellerna ir anpassade f6r att fungera
inom befintliga fastighetsrittsliga, hyresrittsliga och skatterittsliga
regler, och synes 1 huvudsak fungera vil. I vissa avseenden skulle
emellertid hyrképsmodellens genomslag underlittas av modifierade
fastighetsrittsliga regler. Det ror frimst mojligheten att ingd
bindande utfistelser om framtida f6rvirv av en fastighet.

Den avgorande frigan med biring pd ett eventuellt behov av en
lagreglerad modell f6r hyrkép ror emellertid inte detaljer i lagstift-
ningen utan modellens etablering och legitimitet pd bostadsmark-
naden. En lagreglering som féreskriver vissa ramar for hur hyr-
kopsavtal ska utformas kan bidra till att skapa en starkare eta-
blering av avtalsmodellen. Det blir tydligare och mer férutsebart
for parterna vad avtalet kan innebira om lagen tillhandah3ller en
standardiserad ram. Detta skulle gynna sivil konsumenter som de
fastighetsbolag som vill utvidga sina verksamheter. Utredningen
foreslar dirfor att en lagreglerad modell f6r hyrkép ska inforas.

14
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Forslaget om en ny lag om hyrkép av bostad

Utredningen foresldr att den lagreglerade modellen ska genomforas
genom att en sirskild lag inférs — lagen om hyrkdp av bostad.

Lagens tillimpningsomride ska vara begrinsat till hyrképsavtal
som ingds mellan en niringsidkare och en konsument. Dessa be-
nimns i lagen som hyrsiljare och hyrkopare. Féremalet for hyr-
kopet ska vara en bostad, antingen en fastighet (det vill siga sm3-
hus och dgarligenhet) eller en bostadsritt.

Lagen foreslds bara gilla hyrképsavtal som ir inriktade pa éver-
l3telser av fast egendom eller bostadsritter. Utredningen foreslar
allts inte ndgot system for hyrkop 1 samband med upplatelse av
bostadsritter.

Den foreslagna lagen om hyrkop av bostad (dven kallad hyr-
kopslagen) ir utformad 1 huvudsak enligt f6ljande.

For att ett avtal ska uppfylla lagens kriterier for ett hyrképsavtal
méste avtalet innefatta en utfistelse frin hyrsiljaren till hyrképaren
om den senares ritt att senast vid en viss angiven tidpunkt férvirva
bostaden (en option). Avtalet ska ocksd innefatta en upplitelse av
bostaden f6r nyttjande till hyrkoparen under den tid som optionen
giller. Avtal som utformas pd detta sitt, och ingds av en nirings-
idkare och en konsument, ska utgora hyrkopsavtal 1 lagens mening.
Det innebir att hyrképslagens tvingande regler giller for avtals-
forhillandet. Det innebir ocksd att optionen kan goras gillande
ritesligt, vilket utgor ett undantag frén den ridande fastighetsritts-
liga principen om att utfistelser om 6verldtelse av fast egendom
inte ir bindande. Det kommer allts8 bara vara méjligt att gora
bindande utfistelser inom ramen for sidana hyrképsavtal som
uppfyller den féreslagna lagens krav.

Hyrkopsavtalet ska antecknas i fastighetsregistrets inskrivnings-
del. Om hyrkopsavtalet avser en bostadsritt s ska en anteckning
om hyrkdpsavtalet goras i bostadsrittsforeningens ligenhetsfor-
teckning.

Ett hyrkopsavtal ir ett slags konsumentavtal. Lagens bestim-
melser ir dirfér tvingande till hyrképarens f6rman. Lagen dr emel-
lertid avsedd att utgdra en ramlag som medger ett stort métt av av-
talsfrihet 1 friga om avtalets materiella villkor. Villkoren f6r hyrkop
kan alltsd komma att skilja sig 4t i stor mén dven inom lagens ramar,
beroende p& omstindigheterna i det individuella avtalet.
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Konsumentskyddet vilar dirfor till dvervigande del pd tydliga
ramar f6r hur hyrképsavtal ska utformas till form och innehall.
Det ska upprittas skriftligen och skrivas under av bdda parterna.
Vissa obligatoriska villkor miste framg3 av avtalet. Lagen fore-
skriver ocks3 en omfattande informationsplikt f6r hyrsiljaren infor
ingdendet av hyrképsavtalet.

Ett hyrkopsavtal dr ett slags foravtal till det efterfoljande for-
virvet. Den nyttjanderitt som hyrkdparen har till bostaden (i lagen
benimnd hyrkopsobjektet) under avtalstiden ir inte en hyresritt
som omfattas av 12 kap. jordabalken utan en tidsbegrinsad nytt-
janderitt. Vissa av reglerna i 12 kap. jordabalken blir emellertid
genom hinvisningar 1 hyrképslagen tillimpliga pa ett hyrkdpsavtal.

Hyrképaren ska erligga en sirskild avgift ill hyrsiljaren under
avtalstiden. Den benimns hyrkopsavgift och ska ticka samtliga
kostnader som en hyrsiljare har med anledning av avtalet. Det sak-
nas begrinsningar i lagen 1 friga om avgiftens storlek. Den kan allts3
innefatta ett pdslag som vinstmarginal {or hyrsiljaren. Denne har
inte ritt att ta ut andra avgifter eller ersittningar frdn hyrképaren
med anledning av hyrképsavtalet.

En hyrsiljare dr bunden av optionen gillande hyrképarens for-
virv av bostaden och har dirmed begrinsade mojligheter att siga
upp hyrkopsavtalet i fortid. Det dr bara om hyrkoparen gor sig
skyldig till ett visentligt avtalsbrott som en ritt for hyrsiljaren att
siga upp avtalet foreligger. De grunder som kan medfora ritt till
uppsigning framgdr av 12 kap. 42 § jordabalken. Hyrkoparen idr
didremot fri att siga upp hyrkopsavtalet nir som helst under avtals-
tiden. Om inget annat har avtalats mellan parterna s3 giller tre
mdnaders uppsigningstid for hyrkdparen.

Parterna kan avtala om att hyrképaren ska spara [6pande till det
framtida férvirvet. Ett sddant sparande fir inte ske genom inbetal-
ningar till hyrsiljaren eller nigon till honom eller henne nirstiende.
Forskottsbetalningar pa képeskillingen till hyrsiljaren tilldts inte.

En hyrkopare har som huvudregel inte ritt att 6verldta hyrkops-
avtalet till nigon annan. En hyrsiljare dr diremot oférhindrad att
overldta hyrkopsobjektet under pdgdende avtal. T ett sddant fall giller
hyrképsavtalet dven gentemot forvirvaren av hyrkopsobjektet. Om
hyrképsobjektet dr en fastighet och éverldts genom exekutiv auktion
s giller hyrkopsavtalet enbart mot en ny dgare 1 den utstrickning
som nyttjanderitten ir skyddad enligt reglerna i 12 kap.
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utsdokningsbalken. Om hyrképsobjektet dr en bostadsritt si giller
hyrkdpsavtalet inte mot den som férvirvar bostadsritten vid en
exekutiv férsiljning eller genom tvingsforsiljning enligt 8 kap.
bostadsrittslagen (1991:614).

Ett hyrképsavtal upphor i sin helhet att gilla vid den tidpunkt
d4 optionen senast kan goras gillande. Nyttjanderitten upphor
alltsd samtidigt som optionen. Hyrsiljaren ska tidigast sex manader
och senast tre manader fore den tidpunkt di optionen senast kan
goras gillande skriftligen pAminna hyrkdparen om att hyrképs-
avtalet upphér 1 sin helhet om optionen inte tas 1 ansprik.

Om hyrsiljaren inte pdminner hyrképaren enligt forsta stycket
s ska ett hyresavtal pd obestimd tid enligt 12 kap. jordabalken anses
ingdnget mellan parterna frin den tidpunkt d& hyrképsavtalet upp-
hor.

Tvister med anledning av hyrképsavtalet ska som huvudregel
provas av allmin domstol. I vissa frégor ska hyresnimnden ha

sirskild behorighet.

Forslagens konsekvenser

Ett flertal aktorer kan komma att pdverkas av forslaget, bland annat
de niringsidkare som har tinkbara hyrképsobjekt i sitt bestind
eller avser att utveckla sidana bostider.

Privatpersoner berérs av forslaget i den mén de dr i behov av en
bostad och énskar att pd sikt kunna férvirva den. Forslaget riktar
sig till alla manniskor som ir aktiva pd bostadsmarknaden eller
planerar att bli det. Det kan emellertid f6rutses att forslaget kom-
mer att komma vissa grupper av konsumenter till godo 1 sirskild
utstrickning. En grupp som forslaget sirskilt tar sikte pd dr unga
personer som stir infér sitt intride pd bostadsmarknaden. Personer
1 denna mélgrupp kan ha svért att betala de priser som krivs for att
képa en bostad. Behovet av att komma in pd bostadsmarknaden
sker ocksd ofta 1 samband med att den unga far sin forsta anstill-
ning. Dirfor framstdr behovet av hyrkép som stérst i storstiderna,
dir arbetstillfillena och utbildningsméjligheter typiskt sett ir fler
och bostadspriserna ir hoga.
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De myndigheter som paverkas av forslaget dr frimst hyres-
nimnderna och domstolarna som kommer att fi avgora tvister med
anledning av hyrkdpsavtalen.

Varierande former av hyrkopsmodeller anvinds redan 1 dag,
avseende sdvil smihusfastigheter som dgarligenheter och bo-
stadsritter. Det synes alltsd 1 nigon utstrickning foreligga en kon-
kret efterfrigan pd avtalsmodellen pd bostadsmarknaden. Utred-
ningen avstir emellertid f6rsiktigtvis frin att géra ngra konkreta
uppskattningar i frdga om hur minga hyrkopsavtal som kommer att
ingds drligen.

En faktor som talar emot ett stort genomslag f6r modellen ir att
det som regel blir dyrare f6r konsumenten att ingd ett hyrkopsavtal
in att férvirva en fastighet pd traditionell vig. Fér den som har
mojlighet och medel att forvirva bostaden direkt dr det dirfor ett
bittre alternativ. Avtalslésningen riktar sig dirmed till en relativt
liten grupp av privatpersoner.

Avtalslésningen synes ocksd som regel utgora ett simre alter-
nativ f6r bostadsutvecklaren in att i bostaden sild direkt. Hyr-
siljaren forbinder sig att vara fastighetsférvaltare och hyresvird
under en tidsperiod och har dirtill inte ndgon garanti for att bo-
staden faktiskt férvirvas av hyrkoparen senare. Dirfér kommer
avtalsmodellen troligen {3 storst anvindning som ett alternativ nir
det inte ir mojligt att £8 bostiderna sdlda direkt.

Enligt utredningens bedémning kommer en lagreglerad modell att
bidra till ett 6kat genomslag av hyrkép som instegsform pd bostads-
marknaden. Sannolikt kommer likvil hyrképsavtal, dven om fér-
slaget p en lagreglerad modell blir verklighet, dven i fortsittningen
att anvindas 1 en begrinsad utstrickning. For de grupper av per-
soner som avtalsmodellen riktar sig mot kan den emellertid utgéra
ett virdefullt verktyg for att uppnd 6nskemalet om en dgd bostad.

Forslagen bedoms inte medféra nigra kostnadsokningar for
berérda myndigheter som inte kan rymmas inom befintlig finan-
siering.
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1 Forfattningsforslag

1.1 Forslag till lag om hyrkép av bostad

Hirigenom foéreskrivs féljande.

Lagens tillampningsomrade

1§ Denna lag ir ullimplig pd hyrkopsavtal. Ett sddant avtal inne-
bir att en niringsidkare

1. genom en option utfister sig att senast vid en viss tidpunkt
overldta en privatbostadsfastighet eller bostadsritt till en bostads-
ligenhet till en konsument, och

2. samtidigt uppldter bostaden till nyttjande mot ersittning 3t
konsumenten fram till dess tiden f6r utfistelsen Iper ut.

Definitioner

2§ Idennalagavses med

Hyrkdpare: den konsument som ingdr hyrkopsavtalet med hyr-
siljaren eller som med stdd av denna lag trider in som avtalspart i en
hyrképares stille.

Hyrkdpsavgift: den ersittning som en hyrsiljare har ritt att begira
inom ramen foér hyrképsavtalet.

Hyrkdpsobjekt: den privatbostadsfastighet eller bostadsritt som
ir foremdl for hyrkdpsavtalet.

Hyrséljare: den niringsidkare som iger hyrkopsobjektet eller
innehar det 1 egenskap av bostadsrittshavare och som ingdr hyrképs-
avtalet med konsumenten eller direfter trider in som part i hyr-
kopsavtalet.
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Option: hyrsiljarens utfistelse om att hyrkdparen ska 3 forvirva
hyrképsobjektet.

Avtalsvillkor som avviker fran lagen

3§ Avtalsvillkor somijimférelse med bestimmelserna i denna lag
ir till nackdel for hyrkdparen ir utan verkan mot denne, om inte
annat anges 1 lagen.

Information i samband med hyrkopsavtalets ingaende

4§ Innan ett hyrkdpsavtal ingds ska hyrsiljaren limna klar och
begriplig information om

1. hyrképsobjektet,

2.1 forekommande fall, den bostadsrittsférening eller samfillig-
hetsférening som hyrkdpsobjektet ingdr 1 med kontaktuppgifter till
féreningen,

3. optionens 16ptid, nir optionen kan goras gillande samt 6vriga
villkor som giller fér optionen,

4. verkan av att hyrkdparen inte utnyttjar optionen,

5. det pris eller grunderna for faststillande av det pris som hyr-
koparen har ritt att férvirva hyrkopsobjektet for,

6. villkoren for hyrkdpsavgiften, innefattande i vilken utstrick-
ning som hyrképsavgiften avser ersittning f6r driftskostnader, en
uppskattning av storleken p4 avgiften i den delen, vilket belopp som
avgiften 1 dvrigt uppgdr till, hur avgiften kan indras under avtals-
tiden, hur och nir avgiften ska betalas samt, 1 férekommande fall,
ovriga villkor som ska gilla for avgiften,

7. 1forekommande fall, villkor om att hyrképaren ska ansvara for
driftskostnader hinférliga till hyrképsobjektet,

8. ovriga villkor f6r nyttjanderittsupplitelsen till bostaden,

9.1 forekommande fall, villkor om att hyrképaren miste spara
medel till bostadsképet enligt en uppgjord sparplan och villkoren fér
hur sparandet ska redovisas, och

10. pd vilka grunder som uppsigning av hyrkopsavtalet fir ske
och rittsverkningarna av en uppsigning.
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5§ Den information som hyrsiljaren har limnat enligt 4 § ska
biliggas hyrképsavtalet.

Formkrav

6 § Ett hyrkopsavtal ska upprittas skriftligen och undertecknas av
hyrsiljaren och hyrképaren. Avtalet ska innehalla

1. uppgifter om det hyrképsobjekt som avtalet avser,

2. en uttrycklig option med angivande av den senaste tidpunkt di
hyrképaren har ritt att forvirva hyrkopsobjektet,

3. uppgift om det pris eller grunderna for faststillande av det pris
som hyrkoparen har ritt att forvirva hyrképsobjektet for, och

4. uppgifter om hyrkopsavgiftens storlek, dock inte 1 den del som
hyrképsavgiften innefattar ersittning f6r driftskostnader.

Ett hyrképsavtal som inte uppfyller kraven i forsta stycket ir
ogiltigt.

Underrattelse om hyrkopsavtalet

7§ Om ett hyrkopsavtal avser en fastighet s3 ska hyrsiljaren under-
ritta inskrivningsmyndigheten om hyrképsavtalet {6r anteckning i
fastighetsregistrets inskrivningsdel. Nir hyrkopsavtalet upphor att
gilla s ska hyrsiljaren underritta inskrivningsmyndigheten om det.

Om ett hyrképsavtal avser en bostadsritt s& ska hyrsiljaren under-
ritta bostadsrittsféreningen om hyrkopsavtalet.

Hyrk6psavgift

8§ Hyrsiljaren fir under hyrkdpsavtalets bestind ta ut en ersitt-
ning frdn hyrképaren i form av en hyrképsavgift. Hyrkopsavgiften
ska bestd av ett bestimt belopp och fir dirutéver innefatta ersittning
for driftskostnaderna for hyrkopsobjektet.

Hyrsiljaren fir inte krava att hyrkodparen ska betala hyrkopsavgift
for tid fore tilleridet till hyrképsobjektet.
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9§ Hyrkopsavgiften fir, i den del som inte avser ersittning for
driftskostnader, indras endast arligen 1 enlighet med villkor som ska
anges i hyrkopsavtalet.

10§ Hyrkopsavtalet far inte innehélla villkor om att hyrképaren
med anledning av hyrképsavtalet ska utge ersittning utéver vad som
framgir av denna lag.

Parterna fir avtala om att hyrkdparen under hyrképsavtalets
bestdnd ska ansvara for driftskostnaderna hinférliga till hyrképs-
objektet.

Villkor om sparande till kopeskillingen

11§ Villkor om att hyrképaren ska spara medel till ett férvirv av
hyrképsobjektet fir inte avse sparande hos hyrsiljaren eller hos
ndgon som enligt 1 kap. 8 eller 9 § drsredovisningslagen (1995:1554)
anses som nirstiende till denne.

Nyttjanderatten till hyrkopsobjektet

12§ Ifriga om hyrkopsavtalet giller 12 kap. jordabalken 1 tillimp-
liga delar, om inte nigot annat féreskrivs 1 denna lag. Nir det i det
kapitlet hinvisas till avtalet, hyresavtalet eller hyresritten avses dir-
vid hyrkopsavtalet 1 tillimpliga delar. Vidare ska det som foreskrivs
om hyran tillimpas pd hyrkopsavgiften.

13§ Foljande bestimmelser i 12 kap. jordabalken ska inte gilla fér
hyrképsavtalet:

—3 § om hyrestider m.m.,

— 18 a—18 ¢ §§ om hyresgists ritt att anséka om upprustnings-
foreliggande,

—19, 21 och 22 §§ om hyran,

— 24 a § tredje stycket om hyresnimndens prévning av frigan om
ersittningsskyldighet,

— 35 § om hyresgists ritt att dverldta hyresritten till sin bostads-
ligenhet f6r att genom byte fd en annan hyresritt,

— 40 § andra stycket 3 om att en férutsittning for tillstdnd till
andrahandsuthyrning ir att hyran inte dverstiger skilig hyra,
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— 44 § forsta stycket svitt avser deposition hos linsstyrelsen,

— 45-52 §§ om f6rlingning av hyresavtal f6r bostadsligenheter, och

—53-55 ¢ §§ om provning av hyran och andra hyresvillkor fér
bostadsligenheter.

Parterna fir avtala om att bostaden ska vara i simre skick dn vad
som framgar av 12 kap. 9 § forsta stycket jordabalken samt att hyr-
siljaren inte ska ombesdrja sedvanliga reparationer enligt 12 kap.
15 § andra stycket jordabalken.

Vid tillimpningen av 12 kap. 18 d och 24 a §§ jordabalken ska det
som anges gillande en bostadsligenhets bruksvirde ges motsvarande
tillimpning p& hyrkopsobjektets marknadsvirde.

Lopande information till hyrkdparen

14§ Hyrsiljaren ska under hyrkdpsavtalets bestind l6pande under-
ritta hyrképaren om omstindigheter hinforliga till hyrképsobjektet
som hyrsiljaren kinner till och som kan ha betydelse for hyrkoparen.

Overlatelse av hyrkopsavtalet

15§ Hyrkopsavtalet giller dven mot en ny dgare av eller bostads-
rittshavare till hyrkopsobjektet.

Om hyrkopsobjektet ir en fastighet och éverlitelse sker genom
exekutiv forsiljning s3 giller inte forsta stycket. I ett sddant fall
giller hyrkopsavtalet mot en ny dgare enbart i den utstrickning som
nyttjanderitten enligt hyrképsavtalet dr skyddad enligt 12 kap. ut-
sokningsbalken. Om nyttjanderitten ir skyddad mot en ny dgare s3
ska hyrkopsavtalet 1 sin helhet vara skyddat.

Om hyrképsobjektet dr en bostadsritt och o6verlitelse sker
genom exekutiv forsiljning eller genom tvingsforsiljning enligt
8 kap. bostadsrittslagen (1991:614) sd giller inte forsta stycket. I ett
sddant fall giller inte hyrkdpsavtalet mot den som férvirvar bostads-
ritten. Detsamma ska gilla om bostadsritten évergdr till bostads-
rittsféreningen efter misslyckade forsiljningsforsok 1 enlighet med
8 kap. 6 § bostadsrittslagen.
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16 § En make eller sambo fr trida i hyrképarens eller dédsboets
stille med st6d av 12 kap. 33 § andra stycket jordabalken enbart om
hyresnimnden limnar tillstdnd till det. Ett sddant tillstind ska lim-
nas, om hyrsiljaren skiligen kan néja sig med férindringen.

Hyrkopsavtalets upphdrande

17§ Hyrkopsavtalet upphor att gilla vid den tidpunkt dd optionen
senast kan goras gillande eller dessférinnan om hyrképsavtalet upp-
hér med stéd av 12 kap. 5, 10-14, 16-18, 26, 29-32 eller 42-44 §§
jordabalken.

Om hyrkopsavtalet sigs upp 1 fortid med stod av 12 kap. 42 § forsta
stycket 1 jordabalken ska 12 kap. 44 § jordabalken inte tillimpas, om
hyrképaren genom att vid upprepade tillfillen inte betala hyrkops-
avgiften 1 tid har dsidosatt sina skyldigheter enligt hyrkopsavtalet 1
s& hog grad att han eller hon skiligen inte bér {8 behilla sina rittig-
heter enligt hyrképsavtalet.

Paminnelse fére avtalstidens slut

18 § Hyrsiljaren ska tidigast sex mdnader och senast tre minader
foére den tidpunkt di optionen senast kan goras gillande skriftligen
pidminna hyrképaren om att hyrképsavtalet upphor 1 sin helhet om
optionen inte tas 1 ansprak.

Om hyrsiljaren inte pAminner hyrkdparen enligt forsta stycket s&
ska ett hyresavtal pd obestimd tid enligt 12 kap. jordabalken anses
ingdnget mellan parterna frén den tidpunkt dd hyrkopsavtalet upphéor.

I friga om avsindande av ett meddelande som avses 1 forsta
stycket tillimpas 12 kap. 63 § forsta stycket férsta meningen och
andra stycket jordabalken.

Forfarandet i tvister med anledning av hyrkopsavtalet

19§ En tvist mellan parterna med anledning av denna lag ska provas
av allmin domstol, om tvisten inte ska prévas av hyresnimnden

enligt 16 § eller enligt 12 kap. jordabalken i tillimpliga delar.

24



SOU 2024:83 Foérfattningsforslag

20§ Beslut av hyresnimnden i friga om tillstdnd att trida i hyr-
koparens eller dddsboets stille 1 hyrkopsavtalet enligt 16 § far dver-
klagas inom tre veckor frdn den dag di beslutet meddelades. Ett
overklagande ges in till hyresnimnden men tas upp av Svea hovritt.

Denna lag trider i kraft den 1 juli 2026.
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1.2 Foérslag till lag om dndring i jordabalken

Hirigenom foreskrivs 1 friga om jordabalken

dels att det ska foras in en ny paragraf, 4 kap. 6 a §, av foljande
lydelse,

dels att det nirmast fore 4 kap. 6 a § ska inféras en ny rubrik av
foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
Hyrkdp av bostad

4 kap.

6as

I lagen (20xx:yy) om hyrkdp av
bostad finns regler som innebir att
en fastighetsigare genom en option
kan utfésta sig att senast vid en viss
tidpunkt éverldta en privatbostads-
fastighet till en kipare.

Denna lag trider 1 kraft den 1 juli 2026.
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1.3 Forslag till lag om andring i lagen (1973:188)
om arrendenamnder och hyresnamnder

Hirigenom féreskrivs att 4, 10, 12, 22 och 23 §§ lagen (1973:188)
om arrendenimnder och hyresnimnder' ska ha féljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

4§

Hyresnimnd som avses 1 12 kap. 68 § jordabalken har till uppgift att

1. medla i hyres- eller bostadsrittstvist,

2. prova tvist om dtgirdsforeliggande enligt 12 kap. 11 § forsta
stycket 5 och 16 § andra stycket, indrad anvindning av lokal enligt
12 kap. 23 § andra stycket, skadestind enligt 12 kap. 24 a §, dver-
l3telse av hyresritt enligt 12 kap. 34-37 §§, upplitelse av ligenhet 1
andra hand enligt 12 kap. 40§, féreliggande om nytt hyresavtal
enligt 12 kap. 46 b §, forlingning av hyresavtal enligt 12 kap. 49§,
villkor enligt 12 kap. 54 §, &terbetalning av hyra och faststillande av
hyra enligt 12 kap. 55 f §, uppskov med avilyttning enligt 12 kap.
59 § eller foreliggande enligt 12 kap. 64 §, allt jordabalken,

2 a. prova tvist om hyresvillkor enligt 22, 23 och 24 §§ hyres-
férhandlingslagen (1978:304) eller om dterbetalningsskyldighet enligt
23 § samma lag,

2 b. prova tvist om hyresvillkor enligt 3 kap. 14 § lagen (2002:93)
om kooperativ hyresritt eller tvist om upplitelse med kooperativ
hyresritt enligt 4 kap. 6 § samma lag,

2 c. préva tvist om hyresvillkor enligt 4 § lagen (2012:978) om ut-
hyrning av egen bostad,

2d. prova tvist enligt 2 som
enligt 12 § lagen (20xx:yy) om
hyrkdp av bostad avser ett hyr-
kopsavtal eller en tvist om dver-
ging av ett hyrkopsavtal enligt
16 § i samma lag,

3. prova tvist om medlemskap enligt 2 kap. 10 §, skyldighet att
uppldta bostadsritt enligt 4 kap. 6 § eller villkor for upplitelse av
bostadsritt enligt samma paragraf, hyresvillkor enligt 4 kap. 9§,

! Forfattningen omtryckt 1985:660.
? Senaste lydelse 2022:1659.
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dtgird 1ligenhet enligt 7 kap. 7 §, upplitelse av ligenhet 1 andra hand
enligt 7 kap. 11§ eller utdémande av vite enligt 11 kap. 2§, allt
bostadsrittslagen (1991:614),

4. prova friga om godkinnande av 6verenskommelse som avses i
12 kap. 1 § sjitte stycket, 45 a eller 56 § jordabalken eller av beslut
som avses 19 kap. 16 § forsta stycket 1, 1 a eller 2 bostadsrittslagen,

5. vara skiljenimnd 1 hyres- eller bostadsrittstvist,
5 a. prova tvist mellan hyresvird och hyresgistorganisation enligt

hyresférhandlingslagen,

6. prova frigor enligt bostadsférvaltningslagen (1977:792), tvist
om upprustningsféreliggande enligt 12 kap. 18 a—18 ¢ §§ jordabalken
eller férbittrings- och dndringsdtgirder enligt 12 kap. 18 d-18 f och

18 h §§ samma balk,

7. prova frigor enligt lagen (1982:352) om ritt till fastighets-
forvirv f6r ombildning till bostadsritt eller kooperativ hyresritt,

8. prova frigor om att utse en sirskild skiljeman enligt 23 a § hyres-
forhandlingslagen eller entlediga en skiljeman enligt 23 b § samma lag
samt att medla i ett drende om att utse en skiljeman.

Ett drende tas upp av den hyresnimnd inom vars omride fastig-

heten ir beligen.

10§

Uteblir sokanden frin ett
sammantride, ska irendet av-
skrivas. Om motparten uteblir,
fir nimnden féreligga honom
eller henne att instilla sig vid
vite. Om parten ind3 uteblir och
det inte kan antas att forlikning
kan komma till stind, ska dren-
det avskrivas. I friga om en tvist
som avses 1 1§ forsta stycket 2
eller 4 § forsta stycket 2,2 a, 2 b,
2 ¢ eller 3, ska dock irendet av-
gbras trots att parten inte har
instillt sig.

Uteblir soékanden frin ett
sammantride, ska irendet av-
skrivas. Om motparten uteblir,
fir nimnden féreligga honom
eller henne att instilla sig vid
vite. Om parten ind3 uteblir och
det inte kan antas att {6rlikning
kan komma till stdnd, ska dren-
det avskrivas. I friga om en tvist
som avses 1 1§ forsta stycket 2
eller 4 § forsta stycket 2,2 a, 2 b,
2 ¢, 2d eller 3, ska dock drendet
avgdras trots att parten inte har
instillt sig.

* Senaste lydelse 2012:980.
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Foérfattningsforslag

Uteblir bdda parterna i en tvist som en domstol hinskjutit tll
nimnden, ska drendet avskrivas. Uteblir endast den ena parten, giller
forsta stycket andra och tredje meningarna.

Forsta och andra styckena giller inte, om det finns anledning att
anta att en part har laga forfall for sin utevaro.

12 §
Nimnden ska klarligga tvistefrdgorna och, dven om medling inte
har begirts, forsoka forlika parterna.
Kan parterna inte férlikas efter forslag av ndgondera parten, ska
nimnden ligga fram forslag till f6rlikning, om det inte dr uppenbart
att forutsittningar for forlikning saknas.

Om det inte triffas nigon
forlikning, ska tvisten avgoras av
nimnden, om tvisten ror en friga
som avses 1 1 § forsta stycket 2
eller 4 § forsta stycket 2,2 a, 2 b,
2 celler 3. I annat fall ska drendet
avskrivas.

Om det inte triffas nigon
forlikning, ska tvisten avgoras av
nimnden, om tvisten rér en friga
som avses 1 1 § forsta stycket 2
eller 4 § forsta stycket 2,2 a, 2 b,
2¢c, 2d eller 3. I annat fall ska
drendet avskrivas.

2§

Nimndens beslut har ritts-
kraft nir tiden for 6verklagande
har gitt ut, om beslutet innebir
att en frdga som avses i 1 § forsta
stycket 2 eller 5 eller 4 § forsta
stycket 2, 2a,2b, 2¢, 3,52, 6
eller 7 har avgjorts. Detta giller
dock inte beslut som innebir att
nimnden har avslagit en ansékan
om

Nimndens beslut har ritts-
kraft nir tiden for éverklagande
har gitt ut, om beslutet innebir
att en friga som avses i 1 § forsta
stycket 2 eller 5 eller 4 § forsta
stycket2,2a,2b,2¢,2d,3,5a,
6 eller 7 har avgjorts. Detta giller
dock inte beslut som innebir att
nimnden har avslagit en ansékan
om

1. dtgirdsforeliggande enligt 12 kap. 11 § forsta stycket 5 eller

16 § andra stycket jordabalken,

2. upprustningsféreliggande enligt 12 kap. 18 a-18 ¢ §§ jorda-

balken,

3. tillstdnd enligt 12 kap. 18 d-18 f §§, 23 § andra stycket, 34-37

eller 40 § jordabalken,

* Senaste lydelse 2012:980.
® Senaste lydelse 2018:785.
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4. tillstdnd enligt 7 kap. 11 § bostadsrittslagen (1991:614),
5. uppskov enligt 12 kap. 59 § jordabalken,
6. forbud eller hivande av férbud enligt 12 kap. 18 h § jorda-

balken,

7.ritt till foérhandlingsord- 7.ritt tll forhandlingsord-
ning enligt 9§ hyrestérhand- ning enligt 9§ hyresférhand-
lingslagen (1978:304). lingslagen (1978:304), eller

8. tillstand enligt 16 § lagen
(20xx:yy) om hyrkdp av bostad.
Bestimmelserna 1 37-39 §§ forvaltningslagen (2017:900) om
indring av beslut tillimpas inte i nimndernas verksamhet.

23 §°

Det finns bestimmelser om éverklagande av hyresnimndens beslut 1

— 12 kap. 70 § jordabalken,

— 6 § lagen (2012:978) om uthyrning av egen bostad,

— 31 § hyresforhandlingslagen (1978:304),

— 6 kap. 4 § lagen (2002:93) om kooperativ hyresritt,

— 11 kap. 3 § bostadsrittslagen (1991:614),

— 34 § bostadsforvaltningslagen (1977:792),

- 15§ lagen (1982:352) om - 15§ lagen (1982:352) om
ritt till fastighetsforvirv for om-  ritt till fastighetstorvirv for om-
bildning till bostadsritt eller bildning till bostadsritt eller
kooperativ hyresritt. kooperativ hyresritt, och

- 20 § lagen (20xx:yy) om hyr-
kdép av bostad.

Hyresnimndens yttrande enligt 12 a§ forsta stycket fir inte
overklagas.

Hyresnimndens beslut fir overklagas hos Svea hovritt, om
nimnden

1. avvisat en ans6kan som avses 18, 11, 14, 15,15 a, 16 eller 16 ¢ §,
eller avvisat ett dverklagande,

2. avskrivit ett drende enligt 8, 9, 10, 15 a, 16 eller 16 e §, dock
inte nir drendet kan dterupptas,

3. ogillat en invindning om jiv mot ledamot av nimnden eller en
invindning om att det finns ett hinder for drendets prévning,

4. avvisat ett ombud eller ett bitride,

5. beslutat om ersittning for nigons medverkan 1 drendet,

¢ Senaste lydelse 2024:314.
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6. utdomt vite eller ndgon annan pfoljd f6r underlitenhet att
folja toreliggande eller straff for forseelse i forfarandet,

7. beslutat 1 annat fall in som avses 15 i friga som giller rittshyilp
enligt rittshjilpslagen (1996:1619),

8. beslutat 1 friga om kostnader enligt 19 ¢ § andra stycket,

9. stadfist en forlikning, eller

10. beslutat om rittelse eller komplettering av ett beslut som fir
overklagas.

Ett 6verklagande som avses 1 tredje stycket ska ges in till hyres-
nimnden inom tre veckor frin den dag beslutet meddelades.

I friga om handliggningen hos hyresnimnden av ett dverklagande
som avses 1 forsta eller tredje stycket tillimpas 52 kap. 2 och 4 §§
rittegdngsbalken.

Denna lag trider 1 kraft den 1 juli 2026.
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1.4

SOU 2024:83

Foérslag till lag om andring

i bostadsrattslagen (1991:614)

Hirigenom foreskrivs i frdga om bostadsrittslagen (1991:614)
dels att 9 kap. 10 § ska ha foljande lydelse,
dels att det ska inféras en ny paragraf, 7 kap. 10 a §, av f6ljande

lydelse.
Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
7 kap.
10a§

I lagen (20xx:yy) om hyrkop
av bostad finns sdrskilda regler om
att en bostadsrittshavare genom
en option kan utfdsta sig att senast
vid en viss tidpunkt overldita en
bostadsriitr till en képare och sam-
tidigt upplita bostadsritten i andra
hand for sjilvstindigt brukande
till képaren under den tid som ut-
fastelsen gdller.

9 kap.
10 §'

Ligenhetsforteckningen skall
for varje ligenhet ange

1. ligenhetens beteckning, be-
ligenhet, rumsantal och &vriga
utrymmen,

2. dagen for Bolagsverkets regi-
strering av den ekonomiska plan
som ligger till grund for upp-
13telsen,

3. bostadsrittshavarens
namn, samt

4. insatsen for bostadsritten.

Ligenhetstorteckningen ska for
varje ligenhet ange

1. ligenhetens beteckning, be-
ligenhet, rumsantal och &vriga
utrymmen,

2. dagen for Bolagsverkets regi-
strering av den ekonomiska plan
som ligger till grund for upp-
l3telsen,

3. bostadsrittshavarens
namn, samt

4. insatsen for bostadsritten.

! Senaste lydelse 2004:247.
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Uppgifterna skall genast foras
in 1 forteckningen nir en ligen-
het uppldts med bostadsritt.

Underrittas féreningen om att
en bostadsritt pantsatts eller
dndras ndgon uppgift 1 férteck-
ningen, skall detta genast anteck-
nas. Vid 6verlatelse av bostadsritt
skall en kopia av dverlitelseavtalet
fogas tll forteckningen pd limp-
ligt sdtt.

Dagen {6r anteckningen skall
anges.

Foérfattningsforslag

Uppgifterna ska genast foras
in 1 forteckningen nir en ligen-
het uppldts med bostadsritt.

Om foreningen underrdittas om
att en bostadsritt pantsatts eller
om ndgon uppgift i férteckningen
dndras, ska detta genast anteck-
nas. Detsamma giller om  for-
eningen underrittas om att ett hyr-
kopsavtal enligt lagen (20xx:yy) om
hyrkip av bostad giller avseende
bostadsritten. Vid 6verldtelse av
bostadsritt ska en kopia av 6ver-
latelseavtalet fogas wll forteck-
ningen pi limpligt sitt.

Dagen f6r anteckningen ska
anges.

Denna lag trider i kraft den 1 juli 2026.
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1.5

SOU 2024:83

Foérslag till lag om dndring i lagen (1994:831)

om rattegangen i vissa hyresmal i Svea hovratt

Hirigenom foreskrivs att 8 § lagen (1994:831) om rittegingen i vissa
hyresmal i Svea hovritt ska ha f6ljande lydelse.

8§

Beslut av Svea hovritt har
riattskraft, om beslutet innebir att
en friga som avses i 4 § forsta
stycket2, 2a, 2b, 2¢, 3, 5a, 6
eller 7 lagen (1973:188) om arren-
denimnder och hyresnimnder
har avgjorts. Detta giller dock
inte beslut som innebir avslag pd
ansdkan om

Beslut av Svea hovritt har
riattskraft, om beslutet innebir att
en friga som avses i 4 § forsta
stycket2,22,2b,2¢,2d,3,52,6
eller 7 lagen (1973:188) om arren-
denimnder och hyresnimnder
har avgjorts. Detta giller dock
inte beslut som innebir avslag pd
ansdkan om

1. dtgirdsforeliggande enligt 12 kap. 11 § forsta stycket 5 eller

16 § andra stycket jordabalken,

2. upprustningsforeliggande enligt 12 kap. 18 a-18 ¢ §§ jorda-

balken,

3. tillstdnd enligt 12 kap. 18 d-18 { §§, 23 § andra stycket, 34, 36,

eller 37 § jordabalken,

4. forbud eller hivande av forbud enligt 12 kap. 18 h § jorda-

balken,

5.ritt tll forhandlingsord-
ning enligt 9§ hyrestérhand-
lingslagen (1978:304).

5.ritt tll foérhandlingsord-
ning enligt 9§ hyresforhand-
lingslagen (1978:304), eller

6. tillstind enligt 16 § lagen
(20xx:yy) om hyrkdp av bostad.

Denna lag trider 1 kraft den 1 juli 2026.

! Senaste lydelse 2012:981.
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2 Uppdraget och dess
genomfbrande

2.1 Utredningens uppdrag

Den sirskilda utredaren fick den 11 maj 2023 1 uppdrag att dverviga
dels en utvidgning av systemet med dgarligenheter, dels inférandet
av en lagreglerad modell for hyrkép (dir. 2023:62, se bilaga 1).
Den del av uppdraget som avser en utvidgning av systemet med
dgarligenheter redovisas 1 del I av detta betinkande.

Utredarens uppdrag 1 friga om inférandet av en lagreglerad modell
for hyrkop kan sammanfattas pd foljande sitt.

Hoga bostadspriser och behovet av eget kapital som kan anvindas
som insats vid kdpet av en bostad bidrar till att minga har svirt att
ta sig in pa den dgda bostadsmarknaden. Det giller inte minst unga
personer.

Det har pd senare tid utvecklats olika boképsmodeller 1 syfte att
sinka trosklarna f6r konsumenter som vill in pd den dgda bostads-
marknaden. Modellerna ir avsedda att méjliggdéra en omedelbar
tillgdng till den bostad som hushillet 6nskar bo 1 men inte har rad
att kopa 1 dagsliget. De kan generellt sigas rikta sig till konsumen-
ter som har en god inkomst och som har rid att betala de 16pande
kostnaderna fér en bostad men som inte har kunnat spara ihop till
en tillricklig kontantinsats. Vissa av bokdpsmodellerna p& mark-
naden ir inriktade endast mot unga som vill kdpa sin férsta egna
bostad.

En av dessa modeller benimns vanligen hyrkép. Den innebir
som regel att parterna ingdr ett avtal vari fastighetsigaren eller
bostadsrittshavaren limnar en utfistelse till konsumenten om att
denne har ritt att kopa bostaden inom en viss angiven tid och sam-
tidigt uppldter bostaden med nyttjanderitt till konsumenten.
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Enligt kommittédirektiven ska utredaren kartligga och redogéra
for hyrkép och liknande modeller som férekommer p bostads-
marknaden 1 Sverige samt redogora for hyrképsmodeller 1 andra
linder som kan vara relevanta for utformningen av en svensk modell.
Utredaren ska redovisa fér- och nackdelar med ett regelsystem for
hyrkép av bostider, innefattande de finansiella risker som hyrkép
kan innebira for fastighetsigare, hyrkdpare och andra aktérer. Ut-
redaren ska ocks3 analysera och ta stillning till hur ett regelsystem
for hyrkép av bostider bor utformas och limna nédvindiga forfatt-
ningsférslag. Utredaren ska redogéra for konsekvenserna av de for-
slag som limnas.

Uppdraget i sin helhet framgir av kommittédirektiven (bilaga 1).

2.2 Utredningsarbetet

Utredningen har huvudsakligen bedrivit ett sedvanligt utrednings-
arbete med sammantriden dir experter och sakkunniga har deltagit.
Sammantriden har skett vid sammanlagt itta tillfillen. Diremellan
har fortlpande samrd dgt rum mellan den sirskilda utredaren,
sekreteraren, experterna och de sakkunniga. Experterna har deltagit
aktivt 1 utformningen av utredningens forslag.

Utredningsarbetet har delats in i tvd huvudsakliga faser, dir utred-
ningsarbetet under den senare fasen huvudsakligen har inriktats p&
uppdraget gillande hyrkép.

I kommittédirektiven anges att utredaren ska samrida med myn-
digheter och organisationer som kan antas bli berérda av f6rslagen
och évervigandena. Samrdd med berérda myndigheter och organi-
sationer har till stor del skett med hjilp av dem som har varit repre-
senterade 1 expertgruppen.

Dirutéver har utredningen haft 16pande kontakter med repre-
sentanter for de bostadsutvecklare och medlemsorganisationer pd
bostadsmarknaden som erbjuder hyrkép och liknande boképs-
modeller. Kontakterna med dessa aktérer har till stor del varit
inriktade pd den kartliggning som utredningen har gjort av fére-
kommande hyrképsmodeller och andra liknande modeller, vilken
redovisas i kapitel 3.

Utredaren och sekreteraren har bjudit in till tvd sammantriden
med de aktdrer som varit intresserade av att delta i ett samrdd med
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utredningen angdende lagstiftningens utformning. Vid métena har
foretridare f6r aktdrerna redogjort for sina erfarenheter samt 1 fore-
kommande fall limnat synpunkter p8 tinkbara utformningar av lag-
stiftningen. Vidare har l6pande skriftliga och muntliga kontakter
skett mellan utredningen och féretridare fér aktdrerna, varvid
specifika frigor gillande lagstiftningens utformning har diskuterats.

Utredningen har dven samritt med Anna Granath Hansson som
inom ramen for sitt tidigare forskningsarbete vid Kungliga Tekniska
hogskolan (KTH) har studerat olika hybridmodeller av upplatelse-
former p& bostadsmarknaden.

Ett sdrskilt tack riktas till alla som har bidragit med underlag
och virdefulla synpunkter under utredningsarbetet.

Utredningen har gett Ramboll Management Consulting AB 1
uppdrag att bedéma vilket genomslag de férslag som presenteras
1 betinkandet kan {3 samt att analysera konsekvenserna for hyres-
gister och andra boende, for olika typer av hushdll, for fastighets-
igare, for bostadsmarknaden i stort och f6r berérda myndigheter.
Utredningens redogorelse f6r konsekvenserna av forslagen bygger
delvis pa rapporten.

2.3 Fragor med anknytning till hyrkop
som inte behandlas i betankandet

I direktiven anges sirskilt att uppdraget inte omfattar skattefrigor.
Fastighetsrittsliga frigor ir emellertid i flera aspekter starkt kopp-
lade till skatteritten, eftersom fastigheter betingar stora virden och
fastighetsoverlitelser som huvudregel medfér att skattskyldighet 1
ndgon form uppstar.

Utredningen har haft som utgdngspunkt {6r sina éverviganden
att en hyrkopslagstiftning ska bli indamailsenlig f6r alla bostads-
marknadens aktorer och ligga grunden f6r att hyrkép blir en attrak-
tiv 16sning. Inom ramen f6r dessa premisser har flera av utredningens
samradsaktorer lyft fram ndgra skatterittsliga frigor som ansetts
utgdra hinder for hyrképsmodellens etablering.

Utredningen har inte nirmare tagit hinsyn till dessa frdgor 1 sin
utformning av forslagen. Diremot uppmirksammas de kort hir s att
de vid behov kan bli féremal f6r behandling 1 ett annat sammanhang.
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Ett problem som lyfts fram av framfor allt de aktdrer som erbju-
der hyrkop dr att den s8 kallade stimpelskatten for juridiska personer
ir mycket hogre dn for privatpersoner. Stimpelskatt dr en skatt
som utgdr pd fastighetsférvirvet samt pd inteckningar i fastigheten.
Skatten for fastighetsférvirvet uppgar till 1,5 procent av fastighetens
kopeskilling eller taxeringsvirde for privatpersoner (samt dven for
bostadsrittsféreningar och kommuner) och till 4,25 procent for
juridiska personer (se 8 § lagen [1984:404] om stimpelskatt vid
inskrivningsmyndigheter). Inom ramen fér de hyrkopsmodeller
som bygger pd att bolaget forvirvar fastigheten for hyrképarens
rikning i samband med att parterna ingdr hyrképsavtalet mdste
bolaget betala stimpelskatt for forvirvet. Nir optionen sedan
ianspriktas och hyrképaren forvirvar fastigheten s8 utgar stimpel-
skatt pd nytt. Den dubbla skattekostnaden riskerar givetvis att i
slutindan drabba konsumenten genom hoga avgifter under hyr-
kopstiden, eftersom bolaget inte vill géra en ekonomisk férlust pa
affiren. Losningar pd problematiken, till exempel en skattelittnad
lik den som giller vid s8 kallade transportkop, kan naturligtvis éver-
vigas for att frimja en hyrképsmodell, men detta ligger alltsd utan-
for utredningens uppdrag.

En annan friga med skatterittslig anknytning ir begrinsningen
av hur minga bostadsligenheter som en bostadsrittsforening kan
hyra ut utan att 1 taxeringshinseende bli klassad som en oidkta
bostadsrittsférening. For att utgora en dkta bostadsrittstorening
madste verksamheten till minst 60 procent bestd av att tillhandahilla
bostider 3t féreningens medlemmar. Annorlunda uttryckt kan en
forening klassas som en odkta férening om mer in 40 procent av
intikterna kommer frin exempelvis hyresligenheter eller manads-
avgifter frin juridiska personer som iger bostadsritter i féreningen.
For manga hyresgister 1 en forening riskerar alltsd att medféra
ekonomiska konsekvenser for féreningens medlemmar. En oikta
bostadsrittsférening beskattas f6r inkomster och utgifter enligt de
regler som giller f6r inkomstslaget niringsverksamhet. Regelverket
begrinsar 1 praktiken hur minga ligenheter i en bostadsrittsfor-
ening som kan bli féremal for hyrkop.
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3 Kartlaggning av hyrképsmodeller
pa bostadsmarknaden

3.1 Introduktion

Den svenska bostadsmarknaden har under en lingre tid priglats av
stigande bostadspriser, framfor allt 1 storstadsomrdden och 1 stider
med hog befolkningstillvixt. Nya bostider har inte byggts i en takt
som har kunnat méta behoven. Det rider {6r nirvarande en brist pd
bostider i majoriteten av landets kommuner.

Boendekostnaderna i det igda boendet har generellt sett varit
l8ga under manga 4r tack vare en lig rinta som medfort billiga bolan.
Diremot har en kombination av det liga rinteliget, ett otillrickligt
byggande, hoga produktionskostnader och en storre efterfrigan pa
igda boenden medfért att bostadspriserna stigit i en hog takt. Hus-
hillens inkomster har inte 6kat 1 lika hog grad. Prisutvecklingen pd
bostider har dirmed under en lingre period avvikit alltmer frdn ut-
vecklingen av hushéllens inkomster. Det har dirfor blivit allt svarare
fér manga att finansiera ett bostadskop.

I betinkandet SOU 2022:12 identifieras tva trosklar som forsta-
gingskopare behover ta sig dver for att komma in pd den dgda
bostadsmarknaden. Den forsta tréskeln handlar om att finansiera
kontantinsatsen, som 1 dag méste uppga till minst 15 procent av
bostadens marknadsvirde. Den andra tréskeln handlar om att klara
boldneaktdrernas lagstadgade kreditprévning fér boldn for att kunna
kopa en rimlig bostad 1 den ort dir man ska etablera sig. Hir dr det
framfor allt det lagstadgade amorteringskravet fér boldnet och den
kalkylrinta som bolineaktdrerna anvinder i den s kallade "kvar att
leva pd-kalkylen” (KALP-kalkylen) som har varit féremal f6r debatt
och utvirdering (SOU 2022:12 s. 24).

Den som inte dger en bostad och som inte har stitt tillrickligt
linge 1 ko till hyresbostider kan vara hinvisad tll en dyr andra-
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handsmarknad, vilket ytterligare forsimrar méjligheten att spara
till en kontantinsats. Det giller inte minst {6r mdnga unga personer.
Liget pd bostadsmarknaden har medfért ett behov av nya modeller
for att underlitta for personer att ta sig in pd bostadsmarknaden.

For att gora det mojligt att képa en bostad trots att konsumen-
ten inte klarar att ta sig 6ver det som ovan beskrivs som ”den forsta
troskeln” (kontantinsatsen) har det utvecklats olika boképsmodeller
fér konsumenter som vill in pa den dgda bostadsmarknaden. Sidana
modeller kan erbjuda fordelar f6r bdde konsumenter och fastighets-
utvecklare. De framhalls dels som ett tillvigagingssitt for att hjilpa
fler hushdll in pd bostadsmarknaden, dels som ett alternativ for
fastighetsbolag som har svért att {3 sina bostider silda pd en osiker
bostadsmarknad.

Modellerna ir avsedda att mojliggora en omedelbar tillgdng till
den bostad som hushillet 6nskar bo 1 men inte har r3d att kopa 1
dagsliget. De kan generellt sigas rikta sig till konsumenter som har
en god inkomst och som har rid att betala de I6pande kostnaderna
foér en bostad men som inte har kunnat spara ihop till en ullricklig
kontantinsats. Vissa av bokdpsmodellerna pd marknaden ir av denna
anledning inriktade endast mot unga som vill képa sin forsta egna

bostad.

3.2 Vad innefattas i dag i begreppet hyrkop
av bostad?

Med hyrkop avses 1 avtalsrittsliga sammanhang som regel att en
person hyr viss egendom under en tid, med ritt att kopa egen-
domen nir hyresavtalstiden 16pt ut. Hyrkop édr en vanlig konstruk-
tion 1 friga om 18s egendom, exempelvis bilar, bitar och maskiner.
Hyrkop av bostider ir ett relativt nytt fenomen pd den svenska
bostadsmarknaden. Begreppet hyrkép anvinds f6r olika former av
avtalsmodeller som utgér insteg till den dgda bostadsmarknaden. Det
ir inte ett vedertaget begrepp inom fastighetsritten och det saknas
dirmed en klar definition av vilken avtalskonstruktion som avses.
Utredningens kartliggning har visat att flera aktorer pd bostads-
marknaden har utvecklat bokopsmodeller som syftar till att ge en
konsument méjlighet att bo i en bostad under tiden som han eller
hon sparar thop pengar till ett framtida kop av bostaden. Modellerna,
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som in sd linge synes anvindas i relativt begrinsad omfattning, fére-
kommer avseende bdde smdhus, dgarligenheter och bostadsritter
och riktar sig dirvid 1 viss utstrickning mot olika kundgrupper pd
bostadsmarknaden. Begreppet hyrkép anvinds ibland évergripande
for sddana avtalsmodeller. Andra begrepp som anvinds med en lik-
nande innebérd ir bokdpsmodell, deligarbostad och instegsmodell.

Det gemensamma f6r de modeller som férekommer ir att de
syftar till att erbjuda privathushill en méjlighet att kopa en bostad
som konsumenten annars inte hade haft rdd att kopa 1 dagsliget.
Det finns emellertid viktiga distinktioner mellan modellerna. Nigra
av avtalsmodellerna bygger pé att konsumenten ir hyresgist 1 bosta-
den under viss tid med en option p3 att kdpa densamma. Andra
modeller innebir att en kdpare férvirvar en del av en bostad av
bostadsutvecklaren eller fastighetsigaren med en option att inom
en viss tidsperiod képa resten av bostaden. Képaren betalar en ersitt-
ning for den del av bostaden som dgs av den andra deligaren. Det ir
emellertid inom dessa modeller inte friga om ett hyresférhéllande
mellan parterna. I dessa situationer ir i stillet lagen (1904:48 s. 1) om
samiganderitt, nedan samiganderittslagen, tillimplig. Det innebir
bland annat att om parterna inte har avtalat om annat kan den andra
deligaren begira att hela bostaden ska siljas om képaren inte ut-
nyttjar sin option att kdpa bostaden.

Som utvecklas 1 kapitel 4 dr utredningens uppdrag begrinsat till
att 6verviga en lagreglerad modell som innebir att parterna ingdr
ett avtal om nyttjanderitt till en bostad férenat med en option fér
konsumenten att senare £ kopa bostaden. Det finns dirfér anled-
ning att gora en avgrinsning mellan den avtalskonstruktion som fir
anses utgora ett renodlat hyr f6rst, kép sen-avtalsférhdllande” och
de 6vriga modeller som férekommer. I betinkandet anvinds begrep-
pet “bokdpsmodell” som ett generellt begrepp f6r samtliga de model-
ler for k6p av bostad som utredningen redogér for, forsdvitt en viss
modell inte benimns pd ndgot sirskilt vis av den aktdr som erbjuder
modellen.
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3.3 Kartlaggning av hyrkop och andra
bok6épsmodeller

3.3.1 Inledning

I utredningens uppdrag ingdr att kartligga och redogora for de
modeller for hyrkép och liknande modeller som férekommer pd
bostadsmarknaden i Sverige och utomlands. I direktiven anges sir-
skilt att de hyrképsmodeller som har utarbetats inom ramen fér
befintligt regelverk ska kunna fortsitta att anvindas.

Utredningen har 16pande sokt igenom den svenska bostadsmark-
naden for att hitta s3 minga kommersiella modeller av nimnt slag
som mojligt. Den information som framgir av framstillningen nedan
ir himtad dels frin informationen pd respektive aktdrs hemsida pd
internet, dels frin bilaterala kontakter med aktorerna sjilva. I de
fall utredningen har himtat information frén nigon annan killa s&
anges det specifikt.

3.3.2 Tidigare forekomst av modeller pa bostadsmarknaden

En tidig boképsmodell som kommit till utredningens kinnedom ir
ett slags hyrkopsmodell som lanserades i mitten av 2000-talet av
bostadsutvecklingsbolaget Sverigehuset. Avtalsmodellen benimndes
hyrboritt och anvindes av Sverigehuset 2006-2007. Projektet var
inriktat pd bostadsritter. Konsumenten — hyrkdparen — tecknade
ett optionsavtal mot en mindre kontantinsats. Hyrképaren bodde
som hyresgist i bostaden och fick efter tvd &r képa boendet till ett
forutbestimt pris. Utdver den vanliga hyran belastades hyrkoparen
med ett tilligg varje minad som avsattes till den framtida kontant-
insatsen. Tanken var att den aggregerade avsittningen efter tvd &r
skulle ticka kontantinsatsen. Sverigehuset avslutade emellertid pro-
jektet, eftersom bostadspriserna steg kraftigt och minadsavgiften
med avsittning till kontantinsats blev fér hog (Veidekke, 2017, s. 15).

Andra fastighetsbolag som har erbjudit hyrkép som alternativ
till sin vanliga verksamhet ir Alm Equity AB, BoTrygg AB samt de
allminnyttiga bolagen Helsingborgshem AB, Stingistaden AB och
Vidingehem AB.

Fastighetsbolaget Tosito AB (Tosito) erbjod tidigare en boképs-
modell som kallades Kép/Dela. Modellen byggde pd att koparen for-
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virvade en bostadsritt tillsammans med Tosito och blev hilften-
dgare. Koparen tecknade ett deligaravtal med Tosito, varvid han
eller hon fick ritt att anvinda den del av bostaden som Tosito dgde.
Efter fem 4r hade kdparen mojlighet att forvirva resterande del av
bostadsritten frin Tosito. Om képaren inte énskade kdpa resterande
andel s3 hade Tosito ritt att siga upp deligaravtalet med foljden att
bostadsritten sdldes.'

3.3.3  Befintliga modeller pa bostadsmarknaden

Hyresavtal forenade med option pi bostaden
Orebrobostider AB

Det allminnyttiga bolaget Orebrobostider AB (Obo) lanserade sin
hyrképsmodell 2004 1 syfte att bredda utbudet pd bostadsmarknaden
och f4 in nya boendeformer i de bostadsomriden dir Obos allmin-
nyttiga hyresrittsbestind annars dominerade. Projektet gillde ny-
byggda villor. Modellen byggde pd ett vanligt hyresavtal férenat
med en option for hyresgisten att kopa fastigheten. Optionstiden
kunde utnyttjas efter det att hyresforhallandet till objektet hade
pagdtt i tvd &r. Priset pad fastigheten faststilldes vid hyresavtalets
ingiende och motsvarade i stort Obos sjilvkostnadspris. For hyres-
forhallandet gillde 12 kap. jordabalken, nedan JB, och hyresfor-
hillandet fortsatte oférindrat om hyresgisten valde att inte kdpa
fastigheten. Samtliga de tio villor som hyrképsprojektet 2004 bestod
av koptes av hyresgisterna. Direfter har Obo erbjudit hyrképs-
mojlighet pd motsvarande villkor inom ramen for flera projekt.

Riksbyggen

Riksbyggen erbjuder sedan 2018 hyrkop av bostadsritter 1 ndgra av
sina nybyggnationsprojekt. Hyrképsmodellen riktar sig till personer
mellan 18-35 r. Maximalt tio procent av bostadsritterna i en bostads-
rittsforening kan uppltas med hyrkép.

Konsumenten ir enligt modellen hyresgist med ett tidsbegrin-
sat hyresavtal om fyra dr. Optionen att képa bostaden giller under

! https://tosito.se/wp-content/uploads/2022/11/TOSITO_Norrsken_Kopdela-2211-4.pdf,
himtad 2024-11-11.
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samma tid, allts i fyra &r frin avtalets tecknande. Personen ska ha
bott 1 ligenheten 1 minst ett &r innan optionen kan utnyttjas. Kon-
sumenten — hyrkdparen — har ritt att képa bostadsritten till ett pris
som motsvarar bostadsrittens ursprungliga marknadsvirde index-
erat enligt KPI. Hyrkdparen kan inte kopa bostadsritten for ett
pris ligre dn dess ursprungspris iven om marknadsvirdet skulle ha
sjunkit under detta pris. Hyran under hyrestiden ska motsvara ny-
produktionshyra p orten. Hyrképaren har inte ndgon sedvanlig
bytesritt avseende hyresritten till ligenheten under hyrképsavtals-
tiden. I samband med tecknandet av hyrképsavtalet s& tecknas dven
ett besittningsavstdende 1 friga om hyresritten. Om hyrképaren
viljer att inte utnyttja sin option inom fyra dr, eller siger upp hyr-
esritten fore optionens utgdng, si sigs hyrképsavtalet upp och
hyrképaren miste flytta frin bostaden.

Riksbyggen stiller inte upp krav pd att konsumenten ska spara
till en kontantinsats under tiden men uppmuntrar hyrképaren att
uppritta en sparplan.

HSB Stockholm

HSB Stockholm, en av Bostadskooperationen HSB:s regionféren-
ingar, erbjuder en hyrképsmodell i ett nyproduktionsprojekt avse-
ende bostadsritter. HSB Stockholm foérvirvade de bostadsritter
som dnnu inte hade slts vid inflyttningsdatum fran bostadsritts-
foreningen och upplit dem med hyrkép. Modellen innefattar ett
tidsbegrinsat hyresavtal pd fyra dr férenat med en option fér hyres-
gisten att férvirva bostadsritten inom samma tid. Utképspriset for
bostadsritten faststills vid avtalets ingdende till ett pris som mot-
svarar insatsen for bostadsritten enligt bostadsrittsforeningens eko-
nomiska plan. Hyran faststills enligt bruksvirdessystemet. Hyres-
gisten har tre mdnaders uppsigningstid under hyrkopsavtalets
bestdnd. HSB Stockholm stiller inte krav pd att hyrképaren ska
spara pengar till képeskillingen under hyrképstiden. Hyresgisten
har méjlighet att f6rvirva bostadsritten nir som helst under avtals-
tiden. Priset justeras inte under hyrképsavtalstiden.
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Bodil Fastigheter AB

Bodil Fastigheter AB:s (Bodil) hyrképsmodell lanserades 2022 och
ar inriktad pd villor, radhus och parhus. Bodils hyrképskoncept inne-
bir att det hus som blir féremal f6r hyrkopsavtalet forvirvas av
Bodil p4 successionsmarknaden, vanligtvis efter sedvanlig budgiv-
ning. Hyrképaren hyr bostaden av Bodil enligt vanliga hyresritts-
liga villkor. Parallellt med hyresavtalet tecknas ett s3 kallat utképs-
avtal som innebir en option for hyrkdparen att kopa fastigheten
senast efter tio &r. Utkopsavtalets giltighet dr avhingigt hyresavtalet.

Parterna diskuterar dven en sparplan som utformas efter husets
pris, hyrkoparens initiala sparande och optionens lingd s att hyr-
koparen ska ha sparat thop medel till kontantinsatsen fér huset vid
tidpunkten fér képet. Sparandet ir inte ett villkor f6r optionens
giltighet. Hyrkoparen skoter sparandet sjilv i egen bank. Om
avtalen sigs upp och nigot kép av fastigheten inte kommer till
stdnd sd behiller hyrképaren alla sparade pengar.

Hyrképaren fir képa bostaden till gillande marknadsvirde,
dock ligst det pris som Bodil képte bostaden for. Om bostaden
stiger 1 virde under optionens giltighet far hyrkdparen tillgodo-
rikna sig en del av virdeutvecklingen i form av en rabatt 1 samband
med képet av bostaden frin Bodil. Marknadsvirdet faststills ut-
ifrdn det pris som betalades fér bostaden uppriknat med bopris-
index fér omradet. Halva stimpelskatten samt eventuella renover-
ingar eller investeringar 1 bostaden liggs pd kopeskillingen.

Optionsavtalet férenas med ett sirskilt dtagande, kallat vites-
tagande, frdn Bodil om att betala en summa pengar till hyrkdparen
om Bodil inte fullfoljer sin utfistelse om att hyrképaren ska 3 kopa
fastigheten. Det sd kallade vitesdtagandet avser ett belopp motsvar-
ande kontantinsatsen for fastigheten.

Under hyrestiden har hyrképaren insyn 1 exempelvis samfillig-
hetsféreningar som fastigheten deltar i. Hyrkdparen har emellertid
inget bestimmande inflytande gillande fastigheten. Bodil skéter
fastighetsforvaltningen i egenskap av hyresvird och fastighetsigare.
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Rent-to-Own Sweden AB

Rent-to-Own Sweden AB (Rent-to-Own) erbjuder sedan 2016
hyrkép av villor. Tillsammans med hyrképaren gors infor avtalets
ingdende en ekonomisk kalkyl utifrdn hyrkdparens ekonomiska
forhillanden. I kalkylen beriknas den ungefirliga manatliga kost-
naden utifrdn bland annat bostadens inkdpspris, rintekostnader for
boldn samt 6vriga driftskostnader. Rent-to-Own képer den fastig-
het som hyrkopsavtalet ska avse och tecknar ett hyresavtal med
hyrkdparen. I samband dirmed tecknas dven ett optionsavtal gill-
ande hyrkoparens kop av fastigheten. Rent-to-Own erbjuder inte
ndgon standardlingd p& optionen. Optionstiden sitts utifrin den
ekonomiska kalkylen och en sparplan avseende hyrképaren sparande
till det framtida férvirvet.

Vanliga hyresrittsliga regler giller for hyresférhallandet. Rent-
to-Own forvaltar fastigheten 1 egenskap av hyresvird. Hyrkoparen
betalar en l6pande hyra som ticker boldnekostnader och évriga
kostnader forknippade med férvaltningen av fastigheten samt ett
visst marginalpdslag till Rent-to-Own.

Rent-to-Own stiller inte upp krav pd att hyrképaren under
avtalstiden sparar ithop till kontantinsatsen men stimmer l6pande
av med hyrkoéparen hur sparplanen uppritthélls. Optionstiden kan
forlingas for en kund som pé grund av indrade omstindigheter,
exempelvis forsimrade inkomstforhillanden eller sjukdom, inte
lyckas hélla sparplanen.

I optionsavtalet ingdr ett villkor om att hyrkoparen ska betala
ett slags deposition vid avtalets ingdende. Depositionen uppgir till
tvd procent av inkdpspriset for fastigheten. Beloppet tillgodoriknas
hyrképaren som en del av kontantinsatsen vid ett senare kép. Om
hyrképaren siger upp hyresavtalet och flyttar utan att képa fastig-
heten s& behiller Rent-to-Own beloppet som ersittning for tagen
risk och del av erlagd lagfartskostnad vid férvirvet av fastigheten.

Utkopspriset for fastigheten bestims vid hyrkopsavtalets ing3-
ende. Priset bestims utifran det ink&pspris som Rent-to-Own
kopte fastigheten for, med tilligg for kostnader for skatter och
avgifter, &rligen uppriknat med ett index.
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Rugillo Fastigheter AB

Rigillo Fastigheter AB (Rigillo) erbjuder hyrkop 1 ett bostadsutveck-
lingsprojekt gillande dgarligenheter. Avtalskonstruktionen bestar
av ett hyresavtal férenat med en option pd att inom 18 ménader
kopa ligenheten till ett 1 avtalet fastslaget pris. I samband med teck-
nandet av avtalet betalar hyrkoparen in en handpenning pd kope-
skillingen till Rigillo motsvarande fem procent av priset. Handpen-
ningen riknas sedan av pd kontantinsatsen som hyrkoéparen betalar
nir han eller hon képer dgarligenheten.

Hyrképaren betalar under avtalstiden méanatligen avgift till sam-
fillighetstéreningen samt en hyra. Hyran tillgodoriknas sedan hyr-
kdparen som férskottsbetalningar vid det senare férvirvet. Férviry
av bostaden kan ske innan utgdngen av optionstiden.

Om hyrképaren inte fullféljer kopet av dgarligenheten inom
den avtalade tiden sd behéller Rigillo den inbetalade handpenningen
samt vad som betalats 1 hyra under avtalstiden. Hyresavtalet upphor
di att gilla och hyrképaren far flytta frin ligenheten.

Deligande férenat med option pa resterande andel av bostaden
HSB Dela

Bostadskooperationen HSB:s (HSB) modell, HSB Dela, avser kép av
en andel av en bostadsritt och riktar sig till personer mellan 18-29 ar.
Koparen kdper inledningsvis 50 procent av bostadsritten och blir
fullvirdig medlem i bostadsrittsféreningen.

HSB och koparen delar pd kostnaderna for kopet sdsom forskotts-
betalning, insats och upplitelseavgift. Képaren betalar kontant-
insatsen for sin andel av bostadsritten och miste ha lineléfte for
den andel som han eller hon koper.

HSB och koparen tecknar ett samigandeavtal som loper pd tio
dr. Koparen betalar en minatlig avgift till HSB for bruksritten till
den del av bostaden som HSB iger. Vidare betalar koparen hela
drsavgiften till bostadsrittsféreningen. Det dr dven kdparen som
ensam stir f6r kostnader f6r exempelvis el, underhdll, reparationer,
ombyggnationer och forsikring.

Koparen har efter fem &r ritt att képa HSB:s andel av bostads-
ritten. Priset pA HSB:s andel bestims nir kdparen begir att 3 kopa
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HSB:s andel. HSB erbjuder kdparen att £ képa andelen till ett
marknadsmissigt pris, faststillt av en oberoende miklare. Senast
tio 4r efter tilltridet ska koparen ha képt hela ligenheten, annars
siljs bostadsritten pd den 6ppna marknaden. Képaren har nir som
helst efter tilltridet ritt att silja bostadsritten. D3 siljs iven HSB:s
andel av bostadsritten. Eventuell vinst eller férlust frdn forsiljningen
delas lika mellan HSB och képaren.

OBOS Deliga

Bostadsutvecklingsbolaget OBOS BBL AB (OBOS) har lanserat
en bokopsmodell som heter OBOS Deliga. Modellen innebir att
koparen fir kopa minst 50 procent av en bostadsritt. OBOS idger
resterande andel. Képaren behover ha kontantinsats till och ta bo-
lan for sin andel av bostaden. OBOS avstér i ett deligaravtal frin
nyttjanderitten till sin andel till képaren och for detta betalar kép-
aren en manatlig avgift som kallas samiganderittsavgift till OBOS.
Avgiften motsvarar vad hyran {6r en nyproducerad hyresritt skulle
uppgd till, med en justering fér att motsvara andelen som OBOS
dger. Koparen och OBOS delar pd drsavgiften till bostadsrittsfor-
eningen. Det ir kdparen, det vill siga den boende, som har ritt att
rosta pd bostadsrittsféreningens stimma.

Koparen har mojlighet att en gdng per r under en tiodrsperiod
kopa en ytterligare andel av bostaden och pd s8 sitt successivt ta
over dgandet frin OBOS. Priset pa andelarna faststills till ett index-
erat marknadsvirde. Malsittningen dr att kdparen efter tio ir ska
iga hela bostaden sjilv. Om képaren inte har képt alla andelar i
bostadsritten inom tio &r, har OBOS ritt att avsluta deligaravtalet.
Ké6paren kan nir som helst vilja att silja sin andel av bostaden, och
d3 liggs hela bostaden ut till f6rsiljning pi marknaden som vid en
vanlig bostadsforsiljning.

JM Deléiga

Bostadsutvecklaren JM AB (JM) erbjuder en boképsmodell av-
seende bostadsritter som bygger pa att koparen blir deligare till
bostaden tillsammans med JM. Koparen fir képa 50 procent eller
mer av bostaden, betalar motsvarande andel av kontantinsatsen och
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tecknar boldn for sin andel av bostaden. JM iger resterande andel
av bostadsritten. Koparen far ritt att ensam anvinda hela bostaden
och betalar en samigaravgift till JM som ersittning fér nyttjande-
ritten. Samigaravgiften beriknas med utgdngspunkt i nyproduktions-
hyra fér en motsvarande bostad. Bdde JM och képaren ir medlem-
mar i bostadsrittsféreningen, men det dr kdparen som har ritt att
rosta pd bostadsrittsforeningens stimma och betalar drsavgiften till
foreningen. Efter det att bostaden har tilltritts s erbjuds kdparen
en ging per &r att kopa ytterligare andelar av ligenheten. Priset
sitts utifrin bostadens pris vid avtalets ingdende reglerat 1 enlighet
med prisindex frén Svensk Miklarstatistik f6r det aktuella omridet.
Avtalet giller 1 sju &r. Koparen har ritt att nir som helst silja sin
del av bostaden. I samband dirmed siljs dven JM:s andel. Képaren
och JM delar p& miklarkostnad och eventuell vinst eller forlust pd
forsiljningen.

Ekeblad Bostad AB

Fastighetsbolaget Ekeblad Bostad AB (Ekeblad) erbjuder en modell
for bostadskép, kallad Ekeblad BoStart, som ir inriktad pd bostads-
ritter. Den innebir att kdparen forvirvar halva bostaden tillsammans
med Ekeblad. Parterna ingdr ett samigandeavtal varigenom Ekeblad
avstdr sin ritt att nyttja bostaden. Képaren stir under samigande-
avtalstiden samtliga l[6pande kostnader for bostadsritten och blir
medlem i bostadsrittsforeningen. Samigandeavtalet giller som
lingst i fem &r och direfter miste kdparen antingen képa loss den
andra halvan av bostaden av Ekeblad eller silja hela bostadsritten
pa den 6ppna marknaden via en auktoriserad miklare.?

Andra bokopsmodeller
Peab Bostad

Peab Bostad (Peab) lanserade under 2023 en instegsmodell som
riktar sig till unga forstagdngskdpare av bostadsritter. Modellen
marknadsférs som "Bo tryggt betala kontantinsats senare”.’

2 https://www.ekebladbostad.se/en-trygg-affar/, himtad 2024-10-24.
? https://peabbostad.se/att-kopa-bostad/betala-kontantinsats-senare/, himtad 2024-03-13.
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Modellen erbjuds avseende ndgra ligenheter i ett par av Peabs ny-
byggnadsprojekt avseende bostadsritter. Modellen innebir att
koparen kan kdpa bostaden men ges ett uppskov med att betala
kontantinsatsen for bostadsritten till Peab. Koparen ska teckna
boldn for képet (eller finansiera képet pa annat sitt) men behdver
inte betala kontantinsatsen till Peab forrin efter fem 4r. Bostads-
linet fir dock inte dverstiga fyra gdnger kdparens drsinkomst, vilket
ir ett stringare krav in de flesta banker har. Peab férvirvar bostads-
ritten frin bostadsrittsféreningen och dverldter den till kparen,
som blir ensam bostadsrittsinnehavare vid kopet. Képaren har
mojlighet att betala resterande del av képeskillingen tidigare dn
efter fem 4r. Skulden till Peab ir inte f6renad med ndgon rinta.
Koparen har ritt att silja bostadsritten innan femérsperioden har
gdtt ut. D8 méste kdparen senast vid frintridesdagen for bostads-
ritten betala resterande del av kopeskillingen till Peab.

Fastighets AB Balder

Fastighets AB Balder (Balder) har lanserat en modell som innebir
att hyresligenheter hyrs ut med tidsbegrinsade hyresavtal utan
besittningsskydd, varvid Balder i avtalet utfister sig att vid en
senare tidpunkt erbjuda hyresgisten att forvirva bostaden med
bostadsritt till en marknadsmaissig insats. Ligenheterna ir vid
tidpunkten fér uthyrningen inte dnnu uppldtna med bostadsritt.
Hyresligenheterna upplats till en hyra som ligger ndgot ligre in
marknadsmissig nivd och hyresavtalen klassificeras som korttids-
avtal vilket innebir att hyresgisterna behiller sin kétid 1 kdsyste-
met. I samband med att den nybildade bostadsrittsféreningen
forvirvar fastigheten frin Balder s limnas erbjudande till hyres-
gisterna. Om Balder skulle underlita att inom angiven tid limna
det utfista erbjudandet om férvirv av bostadsritten s8 dvergdr
hyresavtalet i ett hyresavtal pd obestimd tid med besittningsskydd
enligt 12 kap. JB. Om hyresgisten vill kopa 1 enlighet med Balders
erbjudande s3 ingdr parterna ett bokningsavtal, varvid ligenheten
direfter uppldts med bostadsritt. Om hyresgisten avbojer det
erbjudande som sedermera limnas s utgér det grund for uppsig-
ning av hyresavtalet.
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Andelsigarbolager M2 AB

Andelsigarbolaget M2 AB (Andelsigarbolaget) erbjuder sedan 2009
en avtalsmodell som benimns andelsigarmetoden. Modellen bygger
pa att hyresgisterna i ett flerbostadshus erbjuds att képa den andel
av fastigheten som deras bostadsligenheter utgor. De blir d& sam-
dgare tillsammans med den ursprungliga fastighetsigaren och far
dispositionsritt till och underh&llsansvar for sin andel. Andels-
idgaren, som hyresgisten benimns nir han eller hon har férvirvat
en andel, skriver pd ett samigande- och samverkansavtal som reglerar
de inbérdes forhillandena mellan samtliga andelsigare samt gent-
emot “grundandelsigaren”, som utgérs av den ursprungliga fastighets-
igaren. Grundandelsigaren forvaltar de delar av fastigheten som
bestdr av hyresritter och gemensamma delar av byggnaden. Andels-
dgaren betalar en ménatlig forvaltningsavgift i stillet f6r en hyra.

3.3.4 Sammanfattande kommentarer

Den kartliggning som utredningen har genomfért utvisar att det dr
tvd huvudsakliga bokdpsmodeller som anvints eller som fortfarande
erbjuds pd den svenska bostadsmarknaden.

Den ena modellen ir uppbyggd pa en avtalskonstruktion i flera
bestdndsdelar — ett hyresavtal, en képoption och ett senare kdpe-
avtal, f6r det fall hyrkdparen utnyttjar optionen. Hyrkoparen ir
hyresgist under den tid som avtalsférhdllandet [6per och parterna
sluter sedan ett separat kdpeavtal om hyrkdparen viljer att nyttja
sin ritt att kopa fastigheten.

Bland de avtal av sddant slag som férekommer pd bostadsmark-
naden finns sdvil hyrkép av bostadsritter som dgarligenheter och
villor. Modellen har anvints dels som ett sitt att silja bostider som
visat sig svarsdlda pd traditionell vig, dels som en helt fristiende
affirsidé dir fastighetsbolaget férvirvar hyrkopsobjektet 1 samband
med hyrképsavtalets ingdende. Optionens lingd varierar stort mellan
de olika hyrképsmodellerna. En gemensam komponent 1 alla modeller
ir att hyrestorhdllandet under avtalstiden lyder enligt vanliga hyres-
rittsliga regler. Diremot skiljer sig modellerna &t 1 friga om hyres-
gistens ritt till f6rlingning av hyresavtalet for det fall optionen inte
utnyttjas.
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Det ir inte vanligt férekommande med hyrképsavtal som stiller
upp som villkor att hyrképaren l6pande ska betala en del av kope-
skillingen i férskott, till exempel som ett sparande hos fastighets-
bolaget. I stillet bistdr fastighetsbolaget vanligtvis hyrkdparen med
att starta upp ett sparande till kontantinsatsen separat och uppmunt-
rar ett sparande under hyrkopstiden.

Den andra huvudsakliga modellen bygger pa att koparen for-
virvar en andel i en bostad och fir ritten att inom viss tid képa
resterande del av bostaden. Samtliga avtal av detta slag som utred-
ningen kommit 1 kontakt med ir inriktade pa bostadsritter som
képeobjekt och erbjuds 1 samband med nyproduktion. I alla fore-
kommande modeller ska konsumenten képa minst 50 procent av
bostaden vid avtalets ingdende. Konsumenten miste alltsd ha kapi-
tal till en halv kontantinsats fo6r bostaden samt i férekommande fall
bolan for att finansiera kopet av hilften av den aktuella bostads-
ritten. Ett samigande av bostaden uppkommer mellan parterna.
Vissa av dessa avtalsmodeller erbjuder képaren ett successivt for-
virv av andelar 1 bostaden till dess att képaren dger 100 procent av
objektet. Andra modeller kriver att képaren, om optionen utnyttjas,
koper hela den resterande andelen pd en ging.

3.4 Hyrkop och andra boképsmodeller i andra lander

34.1 Inledning

Den féljande redogérelsen ir resultatet av utredningens egen kart-
liggning av utlindska bostadsmarknader. Kartliggningen har varit
fokuserad huvudsakligen pd de europeiska linder som foljer det
kontinentaleuropeiska rittssystemet.

Sirskilda svirigheter har gjort sig gillande nir det giller att &
tag pd mer specifik och dirtill verifierad information. Utredningens
killor 4r inte traditionella juridiska rittskillor utan utgérs huvud-
sakligen av utlindska internetsidor. Var redogorelse ir alltsd baserad
pd information publicerade pd angivna internetadresser. Det inhim-
tade informationen hirrér dels frin offentliga myndigheters infor-
mationssidor, dels frin kommersiella parter, som kreditinstitut och
fastighetsutvecklare.

Med hinsyn till den ofullstindiga informationsinhimtningen,
samt att de flesta bolags och myndigheters hemsidor endast &terger
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informationen pd det inhemska spriket, gor kartliggningen inte
ansprik pd att vara en komplett redogérelse av modellerna. Utred-
ningen har inte bedémt att nyttan av att ytterligare kvalitetssikra
eller komplettera informationsinhimtningen skulle vara sidan att
den motsvarar den ytterligare utredningsinsats som skulle krivas.
Redogorelsen f6r modellernas juridiska och avtalsrittsliga funk-
tioner hills mot denna bakgrund mestadels évergripande och kort-
fattad. Kartliggningen ir inte heller en uttémmande redogérelse av
vilka avtalsmodeller som kan férekomma p3 de olika bostadsmark-
naderna utan tjinar endast syftet att bidra till en inledande orien-
tering nir det giller vilka modeller som har identifierats.
Regelmissigt har det saknats information om modellernas féren-
lighet med befintliga inhemska regelverk och uppgifter om 1 vilken
utstrickning som sddana avtal ingds. I frdga om vissa linder har
utredningen emellertid funnit sirskilda regler f6r bokdpsmodeller.

3.4.2 Kommersiella modeller férekommer pa manga
bostadsmarknader

Boképsmodeller liknande dem pd den svenska bostadsmarknaden
féorekommer dven 1 flera andra linder. I likhet med utvecklingen pd
den svenska bostadsmarknaden synes det vara vanligt férekommande
att avtalsmodellen har anpassats till befintlig fastighetsrittslig och
hyresrittslig lagstiftning. Exempelvis forekommer olika former av
hyrképsmodeller pd den spanska* och tyska’ bostadsmarknaden
och i begrinsad omfattning dven i Danmark®. Hyrképsmodeller
som riktar sig till bostadsképare synes vara vanligt férekommande
gillande privatbostider i USA och Australien, dir avtalsmodellen
benimns rent-to-own eller rent-to-buy.

I Tyskland férekommer tva slags instegsmodeller — Mietkauf som
ir ett slags avbetalningskop dir koparen far tilltride till bostaden
och betalar képeskillingen genom delbetalningar, och Optionskauf*

* Se exempelvis https://www.renttobuyspain.com/, himtad 2024-03-17 och
https://blog.abacoadvisers.com/sv/bostader-i-spanien-man-kan-hyra-med-option-att-kopa/,
himtad 2024-05-03.

® Was ist ein Optionskauf? - Mietkaufmodell einfach erklirt (baufin-experten.de), himtad
2024-02-27.

¢ https://www.prohousesellers.com/financing-options/move-in-now-buy-later/, himtad
2024-03-21.

7 https://www.kredite.de/Wiki/optionskauf, himtad 2024-03-17.

$ https://www.kredite.de/Wiki/optionskauf, himtad 2024-03-17.
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som innebir att parterna ingdr ett avtal vari kdparen férvirvar
ritten att kdpa en fastighet eller bostadsritt vid en senare tidpunkt
till ett 1 avtalet faststillt pris. I regel sluts dven ett vanligt hyresavtal
enligt vilket den framtida kdparen nyttjar bostaden och betalar hyra.
Optionskauf skiljer sig frdn Mietkauf frimst 1 friga om att det inte
synes finnas nigon skyldighet att férvirva fastigheten.

3.4.3 Olika landers lagstiftning om bokdopsmodeller
Nederlinderna

I Nederlinderna férekommer en form av boképsmodell som nir-
mast kan dversittas med avbetalningskdp av fastigheter.” Avtals-
modellen innebir att képaren och siljaren ingdr avtal om kop av en
bostad, med ritt f6r kdparen att nyttja bostaden frdn och med av-
talets ingdende och med ritt att betala kopeskillingen genom avbetal-
ningar. Den juridiska dganderitten till bostaden f6rblir hos siljaren
tills kdparen har betalat minst tvd — men vanligtvis alla — delbetal-
ningar. Aven en mer renodlad hyrképsmodell, bestiende i att ett
hyresavtal tecknas tillsammans med en option att kdpa bostaden
inom viss tid, synes erbjudas av kommersiella aktérer pd den neder-
lindska bostadsmarknaden."

Osterrike

I Osterrike finns det mojlighet att kopa bostadsligenheter i all-
minnyttiga bostadsbolag genom ett slags hyrképsmodell. Genom
sirskilda regler som tillkom 2019 utékades mojligheten att hyra en
ligenhet med option pi att f3 kdpa bostaden." Bostaden kan enligt
lagen kopas tidigast efter en hyresperiod om fem &r. Om villkoren
ir uppfyllda och en hyresgist vill képa bostaden, ska han eller hon
ansdka om det hos det allminnyttiga bostadsbolaget, som inom tre
ménader ska erbjuda ett pris som hyresgisten fir képa bostaden
for. Under vissa forutsittningar kan priset faststillas av domstol

? https://www.rechtenvastgoed.nl/koop/huurkoop-woning-bedrijfsruimte-perceel/, himtad
2024-03-18.

19 Se till exempel https://www.koqoon.be/hoe-werkt-het, himtad 2024-03-18.

' https://www.wohnbau.steiermark.at/cms/beitrag/12859459/166457124/, himtad 2024-03-18.
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med utgingspunkt i ligenhetens marknadsvirde."”? Utéver den lag-
reglerade optionsmodell som finns f6r allmidnnyttiga bostider synes
dven hyrkop 1 viss utstrickning erbjudas av privata hyresvirdar.

Italien

I Italien regleras hyrkopsavtal i lag sedan 2014." Avtalskonstruk-
tionen bygger pd en uppldtelse av nyttjanderitten till en fastighet,

1 kombination med en ritt for hyresgisten att {3 kopa fastigheten
vid ett senare tillfille. Hyrkopsavtal ska registreras i enlighet med
sirskilda regler om preliminira képeavtal. Registreringen medfor
att kopoptionen fir rittsverkan gentemot tredje man. Lagen, som
inte synes vara begrinsad till privatbostider, ir avsedd att utgora en
ramlag med stort utrymme fér partsautonomin gillande detaljer 1
det enskilda avtalet. I lagen regleras emellertid en f6érdelning av
hyresbetalningarna. Parterna ir skyldiga att faststilla 1 avtalet hur
stor del av den periodiska hyran som ska utgora forskottsbetalning
av kopeskillingen. Om avtalet sigs upp pd grund av nigon om-
stindighet pa hyresvirdens sida ska denne terbetala den 1 avtalet
faststillda delen av hyran jimte rinta. Om avtalet siigs upp pa
grund av hyresgistens agerande har hyresvirden ritt att behilla
samtliga erlagda hyresbetalningar, om inte annat anges 1 avtalet.
Avtalet ska sigas upp av hyresvirden pa grund av utebliven betal-
ning, om hyresgisten underlater att betala ett 1 avtalet angivet antal
hyror. Antalet uteblivna hyror som kan utgéra grund {ér uppsigning
far inte understiga en tjugondel av det totala antalet hyresbetalningar
under avtalstiden. I lagen regleras slutligen hur parternas mellan-
havanden ska hanteras vid endera partens konkurs. Villkoren for
sjilva hyresavtalet regleras inte inom ramen fér lagen.

12 https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe? Abfrage=Bundesnormen&Gesetzesnum
mer=10011509, himtad 2024-03-18.
1 Decreto-Legge 12 settembre 2014, n. 133, Art. 23, inférd som Lag nr 164 av den 11 november 2014.
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Frankrike

I Frankrike finns en sirskild lag om hyrképsavtal.'* Den lagregle-
rade modellen bygger pd att parterna ingdr ett hyresavtal som
kombineras med en utfistelse frin fastighetsigaren om att silja
bostaden till hyrkdparen i framtiden. Optionen miste utnyttjas
senast vid ett visst datum. Under avtalstiden betalar hyrképaren
en avgift och en ménatlig forskottsbetalning till kopeskillingen.

I den franska hyrkopslagen stills upp krav pd vilka villkor som
ett hyrkdpsavtal miste innehilla — bland annat storleken pa den
avgift som koparen ska betala och villkoren f6r 1 vilken man avgif-
ten kan avriknas pd kopeskillingen. Avtalet ska ocks innehilla
uppgift om fastighetens pris och 1 férekommande fall villkor fér
revidering av priset. Sidan revidering av priset fir inte éverstiga
forindringen 1 ett angivet referensindex.

Som huvudregel giller enligt lagen att om hyrkopsavtalet sigs
upp eller om optionen inte utnyttjas sd har hyresgisten inte ritt att
bo kvar i fastigheten. Parterna ir emellertid fria att avtala om annat.

Om hyrképsavtalet hivs pd grund av hyrkoparens avtalsbrott,
eller om ett forvirv inte kommer till stdnd senast vid den angivna
tidpunkten har siljaren ritt till ersittning. Om avtalet hivs pd grund
av avtalsbrott frdn siljarens sida har hyrkoparen ritt att {3 tillbaka
de inbetalade belopp som kan avriknas kopeskillingen for fastig-
heten, samt viss ersittning. Som sikerhet f6r siljarens dterbetalning
av de belopp som betalats in av kparen och som ska kunna avriknas
kopeskillingen ska det finnas en borgensférbindelse eller bankgaranti.

Norge

I Norge har flera olika boképsmodeller vuxit fram pd bostadsmark-
naden. Den vanligaste modellen utgérs av vad som vanligtvis beteck-
nas som hyrkdp nir det ir friga om motsvarande svenska modeller.
Inom ramen fér denna modell, som benimns leze-til-eie eller leie-

for-eie, tecknas avtal dir konsumenten far hyresritten till en bostad
och samtidigt en option pd att képa bostaden inom en viss tid. Képe-
skillingen f6r bostaden bestims 1 de flesta fall vid avtalets ingdende.

En annan vanligt férekommande modell, som frimst utvecklats

av norska OBOS, ir deleie. Deleiemodellen har sin motsvarighet 1

' Loi n°® 84-595 du 12 juillet 1984 définissant la location-accession 2 la propriété immobiliere.
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de svenska modeller som bland annat OBOS har etablerat 1 Sverige
(se avsnitt 3.3.3 ovan).

I Norge har det nyligen genom samarbete mellan branschorgani-
sationerna Norsk Eiendom, Norske Boligbyggelags
Landsforbund SA (NBBL) och Norges Eiendomsmeglerforbund
tagits fram standardavtal {6r avtalsmodellerna leie-til-eie och deleie.
Arbetet har skett 1 samrdd med ndgra av de storsta fastighetsbolag
som erbjuder boképsmodeller samt med advokatbyrier.

De standardavtal som utformats innehéller de materiella detal-
jerade villkor som branschorganisationerna har bedémt relevanta
att inkludera i dessa typer av avtalsmodeller. Avtalet for leie-til-eie
ir uppbyggt 1 huvudsak i enlighet med den avtalsmodell som vuxit
fram pd marknaden. Avtalet bestdr alltsd av tvd delar, dels ett hyres-
avtal, dels en option/képritt. Avtalstiden, det vill siga uthyrnings-
perioden och kopritten, giller 1 maximalt tre 8r. Avtalet reglerar
forhéllandet mellan hyrképaren och hyrsiljaren under avtalstiden,
bland annat hur ansvaret fér skétsel och underhall fordelas och
vilken ritt vardera parten har att siga upp avtalet.

Deleieavtalet innehéller pd liknande vis detaljerade regler for ett
avtalsférhillande mellan parterna. En del av avtalet avser képehand-
lingen avseende den andel av bostaden som képaren inledningsvis
koper. Dirutdver innehiller avtalet ett deligaravtal, varigenom silj-
aren avsiger sig ansprak pa nyttjanderitten till bostaden mot ett
vederlag. Vidare regleras bland annat képarens ritt att kpa ytter-
ligare andelar av bostaden och inflytande 1 borettslaget och parternas
ritt att begira tvingsforsiljning regleras.

Finland

I Finland finns ett slags hyrkopslésning som tagits fram 1 samarbete
mellan den finska bostadspolitiska myndigheten Ara och bostads-
bolaget Lakea. Modellen, som benimns Omaksi, ir offentligt sub-
ventionerad sitillvida att den finska staten stiller ut en statsborgen
for bostadsbolagets utlining till en kdpares forviry av en bostad,
ett s3 kallat bolagslin. Képaren av bostaden betalar en ”avgift” pd
sju procent av kopeskillingen vid képet; resterande 93 procent ticks
av bolagslanet. Bostadskdparen betalar sedan hyra i 20 &r (avtals-
perioden). I hyran ingdr amorteringar pd bolagsldnet. Dessa amort-

57



Kartldggning av hyrkdpsmodeller p& bostadsmarknaden SOU 2024:83

eringar utgodr tillsammans med avgiften i samband med képet en
ackumulerande kopeskilling. Efter avtalsperiodens slut &terstdr
ungefir 40 procent av l3net frin bostadsbolaget som den boende
har ritt att 16sa for att sedan dga bostaden i sin helhet. Forsiljnings-
priset faststills vid avtalets inging. Den andel av bostaden som
koparen dger gir att silja i fortid. Nir bostaden képs ut blir den ett
slags dgarligenhet. Det finska systemet f6r dgarligenheter dr baserat
pi ett indirekt dgande genom aktier i bostadsaktiebolag.” Fér sjilva
hyresavtalet som giller under hyrkopstiden giller lagen om hyra av
bostadsligenhet.

I Finland finns det dven en modell {f6r andelskép av bostider.
Systemet kallas f6r deligarbostider.'® Képaren betalar en insats om
15 procent av anskaffningspriset fér bostaden och f&r en motsvar-
ande andel av bostadens aktier 1 sin dgo. Med innehavet av aktierna
foljer en ritt att bruka bostaden. Képaren och bostadsaktiebolaget
ingdr samtidigt ett tidsbestimt hyresavtal gillande ensam nyttjande-
ritt for képaren till bostaden.

Storbritannien

I Storbritannien finns det ett brett bostadspolitiskt program for att
hjilpa personer att dga sina boenden. Inom ramen f6r detta har det
lanserats ett statligt initiativ som kallas Shared Ownership Scheme
som innebir att personer kan 3 sirskilda bostadslan f6r att kopa

en andel av en bostad. Modellen, enligt den konstruktion som den
brittiska regeringen redogor fér pa sin hemsida', riktar sig till forsta-
gingskopare eller andra som av olika anledningar inte har méjlighet
att kopa en egen bostad. Képaren kan med hjilp av det statliga bo-
l&net képa en andel om minst tio procent av en bostad och hyra
resterande andel av bostaden av den ursprungliga fastighetsigaren.
Ko6paren har mojlighet att efter hand 6ka sin dgarandel av bostaden.
Utdver hyran betalar koparen vanligtvis dven en ménatlig fastig-
hetsserviceavgift.

'* https://lakea.fi/sv/hem/omaksi-hem/, himtad 2024-02-27.
16 https://ym.fi/sv/delagarboende, himtad 2024-03-20.
7 https://www.gov.uk/shared-ownership-scheme, himtad 2024-03-21.
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3.4.4 Sammanfattande kommentarer

Utredningens kartliggning utvisar att de boképsmodeller som
férekommer 1 andra linder 1 huvudsak ir utformade efter liknande
monster som de pd den svenska bostadsmarknaden. Flera av de
svenska aktdrer som utredningen har varit 1 kontakt med har fér-
klarat att de har tagit inspiration frin utlindska foéregdngare vid ut-
formningen av sina egna affirsmodeller. Modellerna synes dven ha
tillkommit i liknande syften som 1 Sverige, det vill siga att 5ppna
upp fler mojligheter f6r konsumenter att ta sig in pd den dgda
bostadsmarknaden. Malgrupperna synes vara hushall som av olika
anledningar har svdrigheter i detta avseende, exempelvis pd grund
av kreditregler eller brist pi medel till en kontantinsats f6r bostaden.

S& lingt som utredningens kartliggning har kunnat utvisa synes
de tvd 1 Sverige vanligast férekommande modellerna dven vara de
som anvinds 1 storst utstrickning utomlands — hyrkép samt kop av
en andel av en bostad. Det visar att det finns en efterfrigan pa just
de instegsformer som innebir en mojlighet att hyra en bostad och
férvirva den senare eller en mojlighet att férvirva en bostad stegvis.

Den hyrképsmodell som anvinds bygger, precis som enligt
svenska modeller, pd ett avtal som bestdr av flera delar. For den del
som avser upplitelse av nyttjanderitt till bostaden giller i allmidnhet
vanliga hyresrittsliga regler. Undantag giller 1 Nederlinderna, dir
det tvirtom anges uttryckligen i lag att hyresrittsliga regler inte dr
tillimpliga.

Med hinsyn tll skillnaderna i de olika rittssystemen férekom-
mer givetvis vissa olikheter i modellerna. Det férekommer dven
former som inte helt motsvarar ndgon svensk avtalskonstruktion.
Utredningens slutsatser avseende nyansskillnader i avtalskonstruk-
tioner och -villkor far emellertid géras med viss reservation med
hinsyn till de konstaterade svarigheterna med att hitta och tillgodo-
gora sig informationen via de utlindska informationssidorna.

En skillnad gentemot svenska forhillanden ir att flera av de
utlindska instegsmodellerna ir sanktionerade genom offentliga
dtaganden och dirfér erbjuds genom nidgon form av allminnyttiga
organ. Det begrinsar dessa modellers funktion som férebild f6r en
lagreglerad modell i Sverige.

En annan skillnad ir att bostadsritter inte ir lika vanligt fére-
kommande utomlands som pa den svenska bostadsmarknaden.
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I stillet dr dgarligenheter en viletablerad bostadsform i flera linder.
Det férekommer dven exempel pd indirekta dgandeformer, se Finlands
modell med bostadsaktiebolag.
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4 En lagreglerad modell for hyrkop

4.1 Det finns vinster med att lagreglera
boképsmodeller

4.1.1 Bokopsmodeller fyller en viktig funktion
pa bostadsmarknaden

Som framgdr 1 kapitel 3 har olika instegsmodeller f6r kop av
bostider etablerat sig pd den svenska bostadsmarknaden. De
redovisade modellerna har vuxit fram frimst som en f6ljd av

de trosklar som finns for intride pd den dgda bostadsmarknaden.
De riktar sig till konsumenter som énskar dga sitt eget boende men
som inte har ekonomiska medel att kopa bostaden pd egen hand.
En annan faktor som har varit bidragande till modellernas framvixt
ir svingningarna pd bostadsmarknaden. De senaste tv4 &ren har
yttre faktorer fért med sig olika konsekvenser f6r samhillseko-
nomin och 1 férlingningen dven bostadsmarknaden. Bostads-
byggandet har avstannat, efterfrigan pd nya bostider har minskat
och flera fastighetsutvecklare har haft svirt att silja bostider.

Boképsmodellerna erbjuder flera férdelar f6r den konsument
som Onskar képa sitt boende. Den uppenbara fordelen dr att hus-
hallet inte behéver ha sparat ihop lika mycket pengar for att £3 till-
tride till bostaden som vid ett traditionellt kép. Det kan dven vara
attraktivt att ha méjlighet att bo i en bostad innan man bestimmer
sig for att kopa den, for att hinna utvirdera om man trivs.

En annan fordel dr att konsumenten fér tydliga incitament,
inom vissa avtalsmodeller till och med instruktioner, att skota ett
strukturerat sparande till det kommande képet. Med den limnade
utfistelsen ges konsumenten vidare en trygghet i vetskapen om att
den aktuella bostaden kan bli hans eller hennes efter en tid. P4 s3 sitt
undviks den oro som ménga kan kinna p4 en anstringd bostads-
marknad dir objekten siljs 1 hog hastighet.
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Aven for fastighetsutvecklare kan instegsmodeller erbjuda ett
indamélsenligt alternativ till traditionella fastighetsoverldtelser och
bostadsritter samt uppldtelser av bostadsritter. Genom att erbjuda
nya former av 6verldtelsemodeller kan bolagen nd andra konsu-
mentgrupper dn med de traditionella éver- och uppltelserna.

Det innebir att verksamheten kan rikta sig till en bredare kundbas.
Det ir visserligen 1 vissa avseenden ekonomiskt oférdelaktigt
for fastighetsbolaget att fastigheten eller bostadsritten stannar kvar i
bolagets dgo under en ling tid infér f6rsiljningen, jimfért med om

bolaget hade avyttrat objekten direkt. Det férekommer emellertid
perioder d& hush8llens kopkraft, och dirmed efterfrigan pa bostider,
ir lagre. Under sddana rddande forhéllanden kan instegsmodellerna
vara ett sitt att mojliggora férsiljning jimnare 6ver konjunktur-
svingningarna pd bostadsmarknaden. Det kan ocksd rent faktiskt
innebira att fastighetsutvecklaren kan omsitta sina fastigheter eller
bostadsritter snabbare, eftersom det kan ske dven pd en svalare
bostadsmarknad. Hyrkop kan ocksd utgora ett ekonomiskt for-
delaktigt alternativ till att annars std med ett osilt fastighetsbestdnd.
Genom ett hyrkdpsavtal kan bostaden generera inkomster under en
period.

Med tanke pd den svirighet som minga konsumenter upplever
gillande att komma in p bostadsmarknaden till {61jd av den pris-
utveckling som skett och det rddande privatekonomiska liget, ut-
gor de boképsmodeller som vuxit fram virdefulla alternativ till de
traditionella bostadsképen. Utredningens bedémning dr samman-
taget att modellerna 6verlag synes indamalsenliga och fyller en
funktion pd bostadsmarknaden.

4.1.2 Med lagreglering kan modellernas genomslagskraft 6ka

De etablerade boképsmodellerna ir anpassade till bland annat be-
fintliga fastighetsrittsliga, hyresrittsliga och skatterittsliga regler,
och modellerna synes i huvudsak fungera vil. Det kan dirmed givet-
vis ifrigasittas om det finns skil for att reglera dem genom sirskild
lagstiftning. I vissa avseenden skulle emellertid modellernas genom-
slag underlittas av modifierade fastighetsrittsliga regler. Det ror till
exempel méjligheten att ingd bindande utfistelser om framtida f6r-
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virv av en fastighet, vilken utredningen dterkommer till nedan i
kapitel 7.

En del av de frigor som har lyfts till utredningen ir av skatte-
rittslig karaktir och faller dirmed utanfér utredningens direktiv.

Den avgorande frigan med biring p3 ett eventuellt behov av en
lagreglerad modell ror emellertid inte detaljer i lagstiftningen utan
modellernas etablering och legitimitet pd bostadsmarknaden. De
aktdrer som utredningen har varit i kontakt med har vittnat om
att banker och andra kreditinstitut har en avvaktande instillning
till modellerna och att bostadsbolagen dirfér upplever det svért att
finansiera och vidareutveckla sin verksamhet. Modellerna torde
ocksd vara okinda och framstd som obeprévade f6r en bred
majoritet av de bostadssokande pd marknaden.

Utan sirskilda regler att férhalla sig till dr det naturligt att det
férekommer en stor variation 1 utformningen av befintliga modeller.
Variationsmojligheten kan visserligen frimja etableringen av nya
modeller men bidrar 4 andra sidan till att utbudet av olika modeller
framstdr som sviroverskidligt f6r konsumenten. Det riskerar dven
att gora det svirare f6r konsumenten att vid sjilva avtalsingdendet
tillgodogora sig alla aspekter av avtalet och férstd vilka villkor som
giller. Det kan bidra till en 6kad osikerhet hos konsumenterna.

En lagreglering som foreskriver ramar f6r hur avtal ska utformas
kan dirfér bidra till att skapa en starkare etablering av dessa bo-
kopsmodeller pd bostadsmarknaden. Standardiserade ramar skulle
ocksd gora det tydligare och mer férutsebart fér parterna vad
avtalet innebir. En sddan forutsebarhet skulle gynna sdvil konsu-
menter som de fastighetsbolag som vill utvidga sina verksamheter.
Svérigheten att {4 finansiering ir en faktor som sirskilt har lyfts
fram av aktdrerna pd bostadsmarknaden. Det finns en férsiktig
instillning bland banker och andra kreditinstitut, vilket begrinsar
fastighetsbolagens méjlighet att utveckla nya koncept. Att silja
bostider med hyrkép innebir en ekonomisk risk fér fastighets-
bolagen, eftersom de miste behilla bostiderna i sitt fastighets-
bestind under tiden som avtalstiden l6per, utan att vara garanterade
att hyresgisterna faktiskt koper bostaden senare. En lagreglerad
modell skulle kunna tydliggora vilka dtaganden som fastighets-
bolaget gor och dirmed vilka ekonomiska méjligheter som affirs-
modellen inrymmer. Det skulle kunna underlitta bankers och

63



En lagreglerad modell fér hyrkop SOU 2024:83

andra finansiirers beddmning av den ekonomiska risken med
verksamheten.

I friga om modellen dir konsumenten férvirvar en andel av
bostaden har det i stillet lyfts att bankerna stiller sig tveksamma
till att bevilja boldn till konsumenten eftersom de ser osikerhets-
faktorer 1 frdga om den samigda bostaden som sikerhet for l3net.
Ur detta perspektiv hade en lagreglerad modell som sikerstiller
och tydliggér konsumentens rittigheter till bostaden och det
framtida forvirvet kunnat bidra till en minskad osikerhet.

4.1.3  En lagreglerad modell innebar ett skydd
for konsumenten

En avsaknad av ett tydligt ramverk som sitter grinserna for vad
avtalstypen kan innebira f6r konsumenten, 1 kombination med att
avtalsmodellerna och dess olika villkor i sig kan vara svira att for-
std, riskerar vidare att &ppna upp for att oseridsa aktdrer agerar pd
marknaden. I synnerhet p en anstringd bostadsmarknad finns det
en risk f6r att oseridsa niringsidkare drar nytta av konsumenternas
behov av bostider och marknadsfor avtalsmodeller som innebir
oférdelaktiga villkor f6r konsumenter.

Med en lagreglerad modell som sitter ramarna f6r hur avtal ska
utformas och vilket skydd konsumenten ska ha gentemot nirings-
idkare 1 en dylik en avtalsrelation kan avarter bland boképsmodellerna
forebyggas.

4.2 En lagreglerad modell for hyrkop b6r inforas

Forslag: En lagreglerad modell f6r hyrkép ska inféras. Modellen
ska omfatta enbart sddana avtal som innebir att en nyttjanderitt
till en bostad uppléts, med mojlighet f6r konsumenten — hyr-
koparen — att képa bostaden inom en viss tid.
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4.2.1 Utredningens uppdrag ar avgransat till hyrkop
Hyrkép och deligarkop

Tv8 modeller dominerar bland de etablerade boképsmodellerna.
De utgors dels av modellen som innebir att konsumenten hyr en
bostad med option pd att inom viss tid képa bostaden, dels av en
modell som innebir att konsumenten férvirvar en andel av en
bostad, med ritt att bruka hela bostaden och en option att inom
viss tid kopa resterande andel av egendomen.

Det synes ocksa vara dessa tv3 varianter som 1 hog grad patriffas
1 andra linder och som marknadsférs gentemot konsumenter i
samma syfte, nimligen att sinka troskeln till bostadsmarknaden.
De motsvarar exempelvis de vanligaste férekommande modellerna
1 Norge, leie-til-eie och deleie.

I utredningens fortsatta framstillning benimns den form av
avtalsmodell som utgors av ett nyttjanderittsavtal pd viss tid mellan
parterna, forenat med en option att f képa bostaden som nyttjande-
rittsavtalet avser vid ett senare tillfille, hyrkdp. Den modell som
i stillet innebir att konsumenten férvirvar en andel av bostaden
med foljden av att ett samigande uppstir, benimns deligarkdp.

Skillnader mellan modellerna i juridiskt hinseende

Enligt hyrkopsmodellen fir konsumenten en nyttjanderitt till
bostaden under den tid som hyrkopsavtalet 16per, férenad med en
option att fi képa bostaden vid ett senare tillfille. Konsumenten —
nedan dven benimnd hyrképaren — blir inte 1 ndgon del dgare till
bostaden under avtalstiden. Nir optionen sedan ianspriktas sluts
ett separat képeavtal och dganderitten till bostaden 6vergdr dirmed
i sin helhet till hyrképaren. Det uppstir alltsd inte i ndgot skede en
samiganderitt till bostaden.

Ett deligarkdp innebir att konsumenten képer en andel av en
bostad, varvid bostadsutvecklaren kvarstir som dgare till resterande
andel. Konsumenten blir alltsd deligare 1 egendomen. Dirmed upp-
kommer en samiganderitt mellan parterna som regleras enligt sam-
dganderittslagen. Inom ramen for deligarkdpet ingds ocksa ett avtal
som ger kdparen ensam ritt att bruka bostaden till dess han eller
hon har képt resterande andel. En person som sjilv dger en andel 1
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fastigheten kan inte samtidigt vara nyttjanderittshavare. Avtalet om
ensamritt fér konsumenten anses 1 stillet utgora ett samiganderitts-
avtal eller samarbetsavtal av nigot slag (Larsson och Synnergren,
2017, kommentar till 7 kap. 9 § JB).

En konsekvens av att konsumenten ir hyresgist under avtals-
tiden enligt den ena modellen, och deligare med samiganderitt
enligt den andra modellen, blir att konsumenten omfattas av olika
regelverk beroende pd vilken boképsmodell som konsumenten
ingdr avtal om.

Inom ramen for en samiganderitt giller inte samma skydds-
regler f6r en konsument som enligt 12 kap. JB. Som deligare till en
bostad har konsumenten en stark rittighet i form av en dganderitt
eller bostadsritt. Det medfér & andra sidan att konsumenten enligt
samiganderittslagen ses som en jimbordig deligare 1 férhéllande
till fastighetsbolaget och att inga sirskilda konsumentskyddsregler
giller. Eftersom samiganderittslagen bygger p8 att alla samigare
mdste vara dverens i alla frigor rérande férvaltningen och nytt-
jandet av egendomen, ir konsumenten utlimnad till vad som
stadgas 1 det samiganderittsavtal som ingds i samband med del-
dgarkopet.

4.2.2 En gemensam hantering av bok6psmodellerna i ett
lagstiftningsprojekt hade gynnat modellernas framvaxt

Hyrkop av bostider synes enligt vad som framkommit av utred-
ningens kartliggning under en lingre tid ha provats i begrinsad
utstrickning av olika aktérer. Deligarmodellen synes 1 Sverige dn
sd linge ha ndgot storre utbredning in hyrképsmodellen. De senaste
dren har modellerna emellertid férekommit och utvecklats parallellt
pa bostadsmarknaden.

Som framg3r ovan skulle bigge modellerna gynnas av en lag-
reglering. Det finns ocksd betriffande bigge modellerna flera
konsumentskyddsaspekter som enligt utredningens bedémning
motiverar en lagreglering. Vilka konsumenthinsyn som gor sig
gillande skiljer emellertid sig 4t med hinsyn till de tvd modellernas
juridiska konstruktioner, som aktualiserar tillimpningen av olika
regelverk.

Utredningen bedémer sammantaget mot bakgrund av det som
anges ovan 1 avsnitt 4.1 att det finns skil {6r att foresld en lag-
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reglerad modell f6r bokdpsmodeller. Emellertid dr utredningens
direktiv inriktade enbart pd en renodlad hyrképsmodell. Utred-
ningen har mottagit 6nskem4l frin bostadsmarknadens aktorer
om att deligarmodellen ska inkluderas i arbetet med att ta fram en
lagreglerad modell. Mot bakgrund av det anférda s ser utred-
ningen ocksg att det skulle ha funnits férdelar med att behandla
dem gemensamt inom ramen fér virt betinkande.

Vira foljande 6verviganden och férslag tar mot bakgrund av
direktivens avgrinsning enbart sikte pd hyrkopsavtal och hur en
sddan avtalsmodell limpligen bér lagregleras. Det bor emellertid
framhaillas att det dr utredningens uppfattning att det vore dnda-
mélsenligt att framéver ta initiativ till att utreda och féresld en
lagreglering dven betriffande deligarmodellen.
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5 Hyrkopslagens
tillampningsomrade

5.1 En sarskild lag om hyrkop av bostader

Forslag: Den lagreglerade modellen f6r hyrkop ska enbart ta
sikte pd avtal om hyrkop av bostider mellan en niringsidkare
och en konsument. Modellen ska regleras i en ny lag — lagen om
hyrkop av bostad.

5.1.1 Lagen bor avgransas till avtalsférhallanden mellan
ndringsidkare och konsument

Utredningens uppdrag tar sikte pd hyrkop av bostider

Hyrkép forekommer avseende olika typer av objekt och 1 skilda
affirsmissiga ssmmanhang. Hyrkopsavtal gillande fastigheter och
andra lokaler kan férekomma mellan olika féretag.

Utredningens uppdrag tar sikte pd hyrkopsavtal gillande bostider.
Av utredningens kartliggning framgar att sddana hyrképsavtal
erbjuds av niringsidkare gentemot konsumenter. De utgér alltsd
som regel ett slags konsumentavtal, dir det typiskt sett finns en
tydlig skillnad mellan avtalsparterna i friga om ekonomisk styrka
och affirsmissig erfarenhet.

Aven om andra partskonstellationer inte uttryckligen utesluts
1 uppdraget s framgdr det att den tinkta lagreglerade modell som
utgdr utgdngspunket f6r direktiven syftar till att reglera hyrképs-
avtal dir konsumenter ir avtalsparter. Direktiven hinvisar bland
annat till vikten av ett starkt konsumentskydd.
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Behovet av lagstiftning gor sig frimst gillande i friga
om konsumentavtal

P3 liknande sitt som ett bostadshyresavtal ir ett hyrkopsavtal ofta
av en varaktig karaktir och fullgérs av en privatperson genom fort-
16pande och periodiska prestationer. Avtal gillande nyttjanderitten
till en bostad — oavsett om det ror sig om “vanlig” bostadshyra eller
ett hyrkdp — har vidare typiskt sett stor social och ekonomisk bety-
delse for den enskilde. En privatperson som ingér ett hyrkopsavtal
—1det foljande dven benimnd hyrkopare — viljer genom hyrképet
att investera tid och pengar for att nd det slutgiltiga milet — ett f6r-
virv av bostaden. Dennes ritt att £ bo kvar 1 bostaden under den
angivna avtalsperioden bér dirfor regleras pd ett indamalsenligt vis

1 ett hyrkopsavtal.

En del frigor med biring pa sjilva fastighets- eller bostadsritts-
forvirvet aktualiseras redan vid hyrkoépsavtalets ingdende, exem-
pelvis vilket skick bostaden ska vara 1. Parternas olika ekonomiska
styrka och erfarenhet vid avtalsingdendet kan alltsd {8 betydelse for
det senare forvirvet. Det dr viktigt att konsumentens behov av till-
ricklig information om bostaden tillgodoses for att han eller hon
ska kunna fatta ett vilgrundat beslut i frigan om ingdende av avtalet.

Det ir ocksd av betydelse att 6vriga villkor inom ramen f6r hyr-
kopet inte medfér oskiliga konsekvenser f6r konsumenten. Nigra
exempel pd villkor som kan {4 stora konsekvenser ur ett konsument-
perspektiv ir de avgifter som ska betalas av en hyrképare under
avtalstiden, hur priset pd fastigheten ska bestimmas samt 1 vilken
mdn konsumenten har frihet att fréntrida ett avtal.

Aven om hyrkopsavtal alltsi férekommer i andra sammanhang
och i andra partskonstellationer s3 ir det frimst 1 avtalsrelationen
mellan en niringsidkare och en konsument som det finns ett behov
av att reglera hyrképsmodellen. Det finns dirfor skil for att begrinsa
den lagreglerade modellen till denna typ av avtal.

Ur ett niringsidkarperspektiv kan det uppfattas som oférmén-
ligt med regler som begrinsar parternas avtalsfrihet. Utredningen
efterstrivar givetvis i sina 6verviganden idven att tillvarata bostads-
utvecklarens eller fastighetsbolagets intressen s8 att hyrkép blir en
kommersiellt intressant modell {6r marknadens professionella
aktorer. Med andra ord s ir det inte meningen att lagen 1 onddan
ska begrinsa parternas ritt att anpassa avtalsmodellen efter skilda
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affirsmodeller eller forutsittningar i enskilda fall. Strivan ir att en
stor mén av avtalsfrihet ska férenas med ett gott konsumentskydd.

Tydliga grinsdragningar gillande hur avtalen ska utformas, och
dirmed en forutsebarhet i friga om vilka rittigheter och skyldigheter
som foljer av ett hyrképsavtal, kan 1 sig leda till att hyrkép blir en mer
attraktiv avtalsmodell f6r konsumenterna. Om modellens attraketi-
vitet och genomslagskraft blir stérre, kommer det dven fastighets-
bolagen till godo. Diarmed finns det goda argument fér en lagreglerad
modell 4ven ur ett niringsidkarperspektiv.

Fastighets- och bostadsrittsoverlatelser, sirskilt gillande bosti-
der, sker i hog grad dven mellan privatpersoner och det férekom-
mer rimligen emellandt att varianter av hyrkop anvinds inom ramen
for tvd privatpersoners avtal. Avtal mellan tva privatpersoner, eller
tvd niringsidkare, bor emellertid inte utgora ett giltigt hyrkopsavtal
1 lagens mening, vilket utvecklas vidare senare 1 betinkandet.

I kapitel 6 nedan utvecklas nirmare hur avgrinsningen av begrep-
pen niringsidkare och konsument ska goras vid tillimpningen av
den foreslagna lagreglerade modellen.

5.1.2  Hyrkopsavtal bor regleras i en sarskild lag

Ett hyrkopsavtal bestdr som regel huvudsakligen av avtalsmoment
som ir férenliga med befintlig ritt. Ett mojligt sitt att reglera
modellen skulle dirfér kunna vara att inférliva sirskilda regler om
avtalstypen 1 befintliga regelverk. En utgdngspunkt skulle exempel-
vis kunna tas 1 12 kap. JB:s regler om bostadshyresavtal med tilligg
av regler om att sddana avtal under vissa férutsittningar kan for-
enas med en option pd att f kdpa den bostadsritt eller fastighet
som hyresritten avser.

Utredningen foresldr emellertid, som framgdr av foljande kapitel,
att den lagreglerade modellen inte ska bygga pd ett bostadshyres-
avtal enligt 12 kap. JB. I stillet foreslds att den nyttjanderitt som
upplats till bostaden inom ramen f6r ett hyrkdpsavtal ska utgéra
ett eget slags nyttjanderitt. Utredningen foreslr ockss, frimst av
hinsyn till behovet av skydd for konsumenten, att sirskilda krav
ska gilla for avtalets form och innehall.

Ett hyrképsavtal enligt utredningens modell kommer alltsd att
utgora ett avtal av ett s3 sireget slag att det inte pd ett tillfredsstill-
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ande sitt gir att inforliva 1 befintlig konsumentlagstiftning. Det
hade krivt relativt omfattande specialregler, vilket hade riskerat att
gora befintliga regelverk onddigt komplicerade. I likhet med andra
konsumentavtal dr det ocks8 limpligt att regler till skydd fér kon-
sumenter ir litta att hitta och identifiera. Det framstdr dirfér som
mest indamadlsenligt att reglerna om hyrképsavtal kommer tll ut-
tryck i en sirskild lag om hyrkép av bostider.

Ytterligare ett argument for en sddan 16sning ir att optionsavtal
avseende fast egendom foreslds kunna ingds med bindande verkan
inom ramen for ett hyrkdpsavtal (jimfor kapitel 7). Det innebir ett
signifikant undantag frin den huvudprincip som giller enligt fastig-
hetsrittsliga regler. Genom att ett sddant undantag kommer till
uttryck 1 en separat lag kan ramarna {ér undantaget tydligt anges.

Enligt utredningens mening finns det sammantaget tillrickligt
starka skil for att inféra en sirskild lag om hyrképsavtal. I det {6])-
ande benimner utredningen den féreslagna lagen for ”lagen om
hyrkép av bostad” eller, lite kortare, “hyrkopslagen”.

5.2 Hyrkopslagen ska omfatta hyrkop
av privatbostader inom fastigheter
och bostadsratter

Forslag: Hyrkopslagen ska omfatta hyrkopsavtal gillande privat-
bostadsfastigheter i form av dgarligenheter och smahus, sdvil pd
den s3 kallade successionsmarknaden som inom ramen fér ny-
byggnationsprojekt.

Hyrkopslagen ska ocksd omfatta hyrkdpsavtal gillande bostads-
ritter till bostadsligenheter som overldts pa successionsmark-
naden och inom ramen {ér nybyggnationsprojekt. Lagen ska
diremot inte omfatta hyrkop avseende upplitelse av bostadsritt
frdn en bostadsrittsférening.

5.2.1  Hyrkop avseende smahus och dgarldgenheter

I direktiven anges att utredningens inriktning bér vara att det fore-
slagna hyrkopssystemet ska omfatta bostadsritter och dgarligen-
heter. Hyrkop av dgarligenheter i flerbostadshus har hittills er-
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bjudits av bostadsbolag som producerat dgarligenheter och sedan
inte fitt dem sdlda 1 tillricklig utstrickning. Hyrkop har dirigenom
utgjort ett andamalsenligt alternativ fér att generera intikter till
fastighetsbolaget under perioder d& bostadsmarknaden varit sval.

Som framgdr av utredningens kartliggning av bostadsmarknaden
(se kapitel 3) s& forekommer dven hyrkdp av villor. Detta erbjuds
ibland dven av det fastighetsbolag som utvecklat bostiderna, se
exempelvis det allminnyttiga bostadsbolaget Orebrobostider AB:s
hyrképsmodell. Inom ramen fér kartliggningen av befintliga hyr-
képsmodeller pd bostadsmarknaden har utredningen erfarit att dven
andra aktdrer har utformat modeller for hyrkép av villor. I de speci-
fika fallen har bolagen som erbjuder modellerna inte som kirnverk-
samhet att bygga och forvalta fastigheter utan koper in de sirskilda
objekt som enligt parternas avtal ska vara féremal f6r hyrkopet
(se kapitel 3 om Bodil Fastigheter AB och Rent-to-Own Sweden AB).

En dgarligenhetsfastighet och en privatbostadsfastighet med ett
uppfoért enbostadshus triffas av samma regler gillande exempelvis
formkrav f6r kop, lagfartskrav och dganderitt. Det finns inte ndgra
skillnader 1 méjligheterna att hyra ut fastigheterna. Villor och andra
smihus utgor en betydande andel av bostadsmarknaden och det dr
dirfor av betydelse for hyrkopssystemets etablering att det gir att
tillimpa p8 sidana bostider. Mot denna bakgrund, samt med hin-
syn till att det i utredningens direktiv anges att befintliga hyrkops-
modeller bér kunna fortsitta att anvindas, foresldr utredningen att
lagen ska utformas sd att dven smdhus ska kunna vara féremal for
hyrkép.

Hyrkopsavtalet ska omfatta en fastighet som ska utgéra hyr-
koparens egen bostad. Ett mojligt foremal for ett hyrkop skulle
emellertid kunna vara en del av en fastighet som ir planerad att
styckas av sd att det blir tv3 separata fastigheter, om ett bostadshus
finns uppfért pd den del som ska styckas av och éverldtas enligt
optionen.

Redan i detta sammanhang bér det anmirkas att avtal om fram-
tida 6verldtelser av fast egendom enligt gillande ritt inte ir giltiga.
Hyrkopsavtal som bygger pd en option till ritten att kdpa en fastig-
het kan alltsd 1 dag inte ingds med bindande verkan. De befintliga
hyrkopsmodellerna dr trots denna fastighetsrittsliga begrinsning
uppbyggda pa en utfistelse av fastighetsbolaget om att silja. I vissa
fall har niringsidkaren — nedan benimnd hyrsiljaren — hanterat pro-
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blematiken genom att stilla ut en garanti, en sd kallad vitesklausul,
dir det i avtalet utfists en ritt till ersittning f6r hyrkdparen for det
fall optionen inte kan géras gillande gentemot bolaget.

Enligt utredningens mening ir det av visentlig betydelse for
en lagreglerad modell f6r hyrkop att optioner gillande forviry av
bostaden —1 det féljande dven benimnd hyrképsobjektet — blir
juridiskt giltiga. Dirfor foresldr utredningen att avtal om framtida
overldtelse av fast egendom ska vara bindande for den som utfister
en sidan ritt, under forutsittning att det sker inom ramen fér ett
hyrkdpsavtal enligt den nya lagen. Vira 6verviganden i denna del
framgdr nirmare av kapitel 7.

5.2.2  Hyrkopsavtal gillande 6verlatelse av bostadsratter
bor omfattas av den nya lagen

Bostadsritten utgor en upplitelseform pd bostadsmarknaden som
saknar motsvarighet 1 de flesta andra linder. En bostadsrittshavare
iger inte sjilva bostadsligenheten utan enbart en rittighet att nyttja
bostadsligenheten, vilken f6ljer med medlemskapet i bostadsritts-
féreningen. Det ir bostadsrittsféreningen som dger fastigheten
och kan uppldta bostadsligenheterna med bostadsritt. Féreningen
har ritt att bestimma vem som fir vara medlem i féreningen och
dirmed bo i féreningens ligenheter. Sedan féreningen upplitit en
bostadsritt kan bostadsrittshavaren 6verldta bostadsritten. Det
sker vanligtvis pd den 6ppna bostadsmarknaden genom en fastig-
hetsmiklares forsorg. For att forvirva en bostadsritt miste kdparen
godkinnas som medlem 1 bostadsrittsféreningen.

Enligt utredningens direktiv bor inriktningen vara att det fore-
slagna hyrkopssystemet ska omfatta bostadsritter, sdvil vid ny-
produktion som vid ombildning, om utredningen bedémer att det
finns forutsittningar for det. Utredningen har dirfér évervigt hur
ett hyrkdpssystem limpligen kan anpassas till regelverket gillande
bostadsritter.

Optionsavtal gillande 6verldtelser av bostadsritter har ansetts
giltiga av Hogsta domstolen under forutsittning att de ingds 1 skrift-
lig form (se rittsfallet NJA 1992 s. 66). Mot bakgrund dirav fram-
stdr en lagreglerad modell f6r hyrkopsavtal avseende sddana 6ver-
litelser som relativt enkel att utforma. Riksbyggen tillimpar redan
1 dag en sddan modell i samband med nyproduktion av bostads-
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ritter. Enligt den modellen upplits ligenheterna med bostadsritt

av bostadsrittsforeningen till Riksbyggen i samband med att ligen-
heterna produceras. Inom ramen fér ett hyrkdpsavtal har hyr-
kdparen en andrahandsupplatelse till bostadsritten, som alltsd
innehas av Riksbyggen. Det ir dirmed Riksbyggen som ir medlem

1 bostadsrittsféreningen och som har méjlighet att résta pa bostads-
rittsforeningens rsstimma m.m.

S&dana avtal synes alltsd motsvara en reell efterfrigan pa bostads-
marknaden och dirtill fungera vil. Det framstdr som dndama&lsenligt
att den foreslagna hyrkopsmodellen ska omfatta hyrkop vid 6ver-
l3telser av bostadsritter.

5.2.3  Hyrkop gillande upplatelse av bostadsratter
bor inte omfattas av den nya lagen

Som anges 1 direktiven skulle det kunna innebira vissa fordelar att
tillimpa en hyrkopsmodell 1 samband med ombildning frin hyres-
ritter till bostadsritter enligt lagen (1982:352) om ritt till fastighets-
forvirv f6r ombildning till bostadsritt eller kooperativ hyresritt,
nedan ombildningslagen. Det skulle kunna bidra till att fler hyres-
gister blir positiva till en ombildning, eftersom det d4 inte krivs att
de har kapital till forvirvet direkt.

Optionsavtal om upplitelse férekommer 1 praktiken 1 viss utstrick-
ning. En vanlig situation ir att en fastighetsigare 1 samband med en
ombildning till bostadsritt har fitt en option av bostadsrittsfor-
eningen att kopa ndgon eller nigra bostadsrittsligenheter 1 for-
eningen (SOU 2017:31 s. 237).

Giltigheten av optionsavtal gillande uppldtelse av bostadsritter
har emellertid dnnu inte provats av Hégsta domstolen. Svea hovritt
slog 1 rittsfallet RH 2014:25 fast att det dir aktuella optionsavtalet
om en framtida upplitelse av fem bostadsritter var giltigt. Avtalet
hade triffats mellan bostadsrittsféreningen och den tidigare dgaren
av foreningens fastighet i samband med en ombildning av hyres-
ritter till bostadsritter. I domskilen gjorde hovritten en utférlig
genomging av rittsliget och fann att det varken i lagstiftning eller
annars fanns ndgot hinder mot avtalet. Slutsatserna i det rittsfallet
kan dock inte entydigt tas till intikt for att optionsavtal avseende
uppldtelse av bostadsritter skulle vara generellt tillitna.

75



Hyrkopslagens tillimpningsomrade SOU 2024:83

Frigan har diskuterats 1 den juridiska litteraturen och dven varit
foremal for 6verviganden inom ramen for statliga utredningar. For
en nirmare genomgang hinvisas till SOU 2017:31 s. 237 {. med dir1
gjorda hinvisningar. Frigan om férbud mot optionsavtal gillande
framtida upplitelser av bostadsritter var aktuell inom ramen for det
angivna betinkandet, men forslaget ledde inte till lagstiftning.

Det forefaller ssmmantaget inte finnas ndgra rittsliga hinder
mot att mojliggdra hyrkdp 1 samband med upplitelse av bostads-
ritter. Enligt utredningens mening ir det emellertid svirt att se att
en nybildad bostadsrittsférening skulle ha nytta av att tillimpa hyr-
koép 1 ett sddant skede. Det dr av vikt for foreningen att 8 fram
kapital, genom insatser frin de blivande bostadsrittshavarna, f6r att
kunna férvirva fastigheten och genomféra ombildningen. Aven om
det gdr att engagera tillrickligt manga hyresgister f6r att bilda en
bostadsrittsférening sd krivs det 1 de flesta fall att kapitalet finns
pa plats redan vid start. Foreningens likviditet dr av betydelse for
dess formdga att teckna en fastighetskredit f6r forvirvet. Om de
inbetalade insatserna blir firre blir kreditkostnaderna hogre, vilket
paverkar bostadsrittshavarnas avgift till féreningen.

Vidare erbjuder redan det befintliga regelverket ett slags mojlighet
till option f6r de hyresgister som pdverkas av en ombildning till
bostadsritter. De ligenheter som inte uppldts med bostadsritt i
samband med ombildningen kvarstir som hyresritter och far inte
upplatas si linge hyresgisten bor kvar. Hyresgisten har méjlighet
att férvirva sin ligenhet med bostadsritt. Inom sex manader frin
det att bostadsrittsforeningen har limnat ett erbjudande till hyres-
gisterna att kdpa sina ligenheter med bostadsritt har hyresgisten
ritt att kopa ligenheten till ett pris som motsvarar den angivna insat-
sen. Direfter har féreningen ritt att ta ut ett hogre pris f6r bostads-
ritten (jfr 7 kap. 14 § fjirde stycket bostadsrittslagen [1991:614],
nedan BRL).

Efter att en ombildning skett har hyresgisten enligt 2 kap. 8 §
andra stycket 2 BRL, om denne var hyresgist vid tidpunkten for
ombildningen, en ritt att anséka om medlemskap 1 bostadsritts-
féreningen inom ett r frdn det att féreningen forvirvade fastig-
heten. Féreningen fir inte neka hyresgisten medlemskap, givetvis
under férutsittning att han eller hon uppfyller kraven for att bli
medlem i bostadsrittsféreningen. Detta innebir 1 praktiken att en
hyresgist har ett ir pd sig att skaffa sig kapital till ett f6rvirv av
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bostadsritten, under tiden som han eller hon kan bo kvar 1 ligen-
heten pd oférindrade villkor.

Ytterligare ett argument for att inte tillimpa hyrkép 1 samband
med en bostadsrittsforenings upplitelse av bostadsritter ir att syste-
met med férhandsavtal redan finns utformat och innehéller ett om-
fattande regelverk till skydd fo6r konsumenten, se kap. 5 BRL. Ett
forhandsavtal ir en 6verenskommelse om en framtida upplételse av
en bostadsritt. Férhandsavtal ir vanligt forekommande vid ny-
produktion, men férekommer ocksé nir hyresritter ska ombildas
till bostadsritter. Ett forhandsavtal enligt BRL innehéller flera
moment som till viss del pAminner om ett hyrkopsavtal. Bostads-
rittsforeningen utfister att bostadsritt till ligenheten ska uppldtas
senast vid inflyttningen, att foreningen ska stilla sikerhet for lim-
nade forskott samt att férhandstecknaren under vissa férutsitt-
ningar har ritt att frintrida férhandsavtalet.

Till skillnad frin en option enligt ett hyrkopsavtal dr emellertid
forhandsavtalet bindande bide f6r bostadsrittsféreningen och den
blivande bostadsrittshavaren.

Ett hyrkdpsavtal innebir som regel inte ndgon bindande utfist-
else frdn hyrkoparens sida gillande f6rvirv av bostaden. Ett hyrkops-
avtal yjanar dirfér inte samma syfte f6r bostadsrittsforeningen som
ett forhandsavtal, eftersom det inte binder upp avtalsmotparten pd
samma sitt. Det framstir som tveksamt om en bostadsrittsférening
skulle ha intresse av att sluta hyrkdpsavtal med presumtiva bostads-
rittshavare, utan mojlighet till nigon form av garanti for att dessa
skulle genomfora avtalet.

Det framstdr sammantaget som att hyrkdpsavtal skulle ha ett
mycket begrinsat anvindningsomride i samband med upplatelser
av bostadsritter. Mot denna bakgrund ir det utredningens slutsats
att det inte finns tillrickliga skil att foresld att den lagreglerade hyr-
kopsmodellen ska anpassas for upplatelser av bostadsritter. Det
innebir att hyrkép enligt den foreslagna lagen enbart ska kunna
avse Overldtelse av en bostadsritt, inte upplatelse. Ndgot uttryckligt
forbud mot att optioner stills ut av en bostadsrittstérening bor
diremot inte foreslis.
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5.2.4  Vissa fragor som aktualiseras vid hyrkopsavtal
gallande bostadsratter

En begrinsning av hyrképslagens tillimpningsomrade till att enbart
omfatta dverldtelser av bostadsritter ir inte avsedd att férhindra att
hyrképsmodellen anvinds i samband med nyproduktion av bostads-
ritter. I den befintliga modell som bland annat Riksbyggen erbjuder
upplats en del av ligenheterna i ett nybyggnationsprojekt till en
juridisk person. Den juridiska personen uppliter sedan i egenskap
av bostadsrittshavare nyttjanderitten till en bostadsritt genom en
andrahandsupplitelse inom ramen f6r ett hyrkdpsavtal och stiller
ut en option som ger ritt att férvirva bostadsritten. I dessa fall
giller hyrkopsavtalet alltsd en option avseende 6verlitelse av bostads-
ritt, inte upplatelse. Sidana hyrkopsavtal kan tecknas en tid fore
det att ligenheterna ir firdigstillda. I vissa fall har en sidan kon-
struktion anvints for att hdlla den nybildade bostadsrittsféreningen
skadeslos, om de nyproducerade bostadsritterna inte har kunnat
siljas pd traditionell vig. D4 har bostadsutvecklaren gitt in och
forvirvat de osélda ligenheterna, som dirmed har upplatits tll
denne. Direfter har hyrkép erbjudits till intressenter som inte haft
mojlighet eller intresse av att férvirva bostadsritterna 1 det skedet.

En problematik med hyrképsavtal gillande bostadsritt ligger 1
det faktum att bostadsrittshavaren stér i relation till en tredje part,
det vill siga bostadsrittsféreningen. Affirsmodellen bygger p3 att
bostadsrittsféreningen godkinner avtalsuppligget. Eftersom det
enligt den avtalsmodell som utredningen féreslar ska vara en nirings-
idkare som ir hyrsiljare s8 kriver modellen som regel att bostads-
rittsforeningen godkinner juridiska personer som medlemmar.

Av 2 kap. 4 § forsta stycket BRL framgar att bostadsrittsforeningen
kan vigra en juridisk person som férvirvat bostadsritten till en
bostadsligenhet, som inte ir avsedd for fritidsindamadl, intride 1
foreningen.

Vidare utgor nyttjanderittsupplitelsen enligt hyrkopsavtalet en
andrahandsupplitelse, vilken kriver tillstind frén féreningen enligt
7 kap. 10 § BRL. Av 7 kap. 11 § BRL framgdr att om bostadsritts-
havaren inte far ndgot sddant tillstdnd s& kan han eller hon {4 frigan
provad av hyresnimnden. For bostadsligenheter som innehas av
juridiska personer finns i andra stycket i paragrafen sirskilda regler
1 frdga om provningen. Tillstdnd till andrahandsupplitelse ska enligt
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stycket limnas om féreningen inte har ndgon befogad anledning att
vigra samtycke. Tillstindet kan begrinsas till viss tid.

Ett skil f6r en bostadsrittsférening att neka juridiska personer
medlemskap i féreningen kan vara att undvika att 1 skatterittsligt
hinseende klassificeras som ett oikta bostadsforetag, dven kallat en
odkta bostadsrittsférening. Féreningen kan av denna anledning
vilja begrinsa hur minga bostadsritter som upplits av en juridisk
person inom ramen fér hyrképsavtal (se nirmare om problematiken
1avsnitt 2.3 ovan).

Ytterligare en problematik med hyrképsavtalen ir att ett framtida
forvirv av bostadsritten alltid torde vara villkorat av att férvirvaren
godkinns som medlem i féreningen. En hyrkdpare som ingdr ett
hyrkopsavtal riskerar alltsd att ha inrittat sig efter ett hyrkopsavtal
under flera dr och sedan, nir optionen ianspriktas, inte godkinnas
som medlem, varfér kdpet inte gir igenom. Intride 1 féreningen far
emellertid enligt 2 kap. 3 § BRL inte nekas den som en bostadsritt
har évergdtt till om de villkor f6r medlemskap som féreskrivs i for-
eningens stadgar ir uppfyllda och f6éreningen skiligen bér godta
honom eller henne som bostadsrittshavare. Den som vigrats intride
1 foreningen har enligt 2 kap. 10 § BRL méjlighet att hinskjuta
tvisten till hyresnimnden {6r en 6verprévning av beslutet om in-
tride. Medlemskap fir vigras enbart om det finns objektivt god-
tagbara skil for detta, exempelvis bristande férmdga att fullgéra
sina ekonomiska plikter som bostadsrittshavare. Risken for att ett
forvirv av bostadsritten efter ett hyrkép inte skulle kunna genom-
foras framstdr alltsd som liten.

Hyrképsavtal gillande 6verlatelse av bostadsritt dr alltsd mojligt
att genomfora enligt nuvarande regelverk. Det ir emellertid avgor-
ande att en niringsidkare som vill erbjuda hyrkop har med sig
bostadsrittsféreningen pd konceptet. Exempelvis framstir det som
nodvindigt att hyrsiljaren ir tillférsikrad ett tillstdnd att upplita
nyttjanderitten till bostadsligenheten i andra hand under hela den
tid som hyrkopsavtalet ska gilla mellan parterna.

Enligt de avtalsmodeller som 1 dag férekommer har hyrsiljaren
ett inflytande 1 bostadsrittsforeningen och har méjlighet att paverka
frigor gillande intride 1 féreningen och andrahandsupplitelser. Det
kan rimligen antas att det ir inom ramen fér sddana uppligg som
hyrkdp av bostadsritter kommer att ha stdrst genomslag pd bostads-
marknaden. Om hyrképaren skoter sina forpliktelser enligt hyrkops-
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avtalet under avtalstiden saknas det 1 allminhet nigon anledning till
farhiga om att inte godkinnas som medlem i1 samband med férvirvet.

5.2.5  Hyrk6p avseende bostidder pa successionsmarknaden

Den form av hyrkép som ir uppbyggd kring férvirv av specifika
bostider pd successionsmarknaden nimns inte 1 direktiven. Sidana
hyrképsmodeller dr emellertid etablerade och marknadstors gent-
emot konsumenter (se kapitel 3). I linje med utredningens forslag
att en lagreglerad hyrképsmodell ska kunna omfatta dgarligenheter
och smahus s bér lagen utformas sd att den fungerar dven nir en
bostadsfastighet eller bostadsritt forvirvas pd successionsmarknaden
av en hyrsiljare och sedan utgér hyrkdpsobjekt i ett hyrkopsavtal.

5.2.6  Hyrkop avseende nyproducerade bostader

Vid nyproduktion har bostadsutvecklaren ofta ett atfirsuppligg
som innebir att bostiderna saluférs och knyts till képare 1angt
innan de firdigstillts.

I friga om nyproducerade bostadsritter finns redan systemet
gillande férhandsavtal om framtida upplitelse av en bostadsritt.

Mot bakgrund av den rddande principen inom fastighetsritten
om att l6fte om kdp av fast egendom inte bindande finns det inte
ndgot system for forhandsavtal gillande k6p av fastigheter. I stillet
ingdr kdparen och siljaren som regel ett avtal om kop redan fore
det att fastigheten ir firdigstilld. En mindre handpenning pd képe-
skillingen erliggs vanligtvis redan vid det inledande képeavtalet.
Kopet fullbordas sedan nir byggnaden ir firdigstilld och fastig-
heten kan tulltridas. Slutlikviden fér bostaden betalas 1 samband
med tilltridet, varvid parterna ocksd tecknar sjilva kopebrevet.

Frigan ir om det, vid sidan om systemet med overldtelseavtal
gillande fast egendom fore tilltridet, finns ett behov av att kunna
knyta hyrkopare till framtida hyrképsobjekt redan i ett tidigt skede
av ett byggnationsprojekt? Det kan finnas bostadsutvecklare som
vill satsa p& hyrképsmodeller och vill kunna knyta intressenter i ett
tidigt skede. Utredningens utgdngspunkt ir att den lagreglerade
modellen inte 1 onddan ska utesluta tinkbara avtalsmodeller.
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Ett hyrkopsavtal som ingds en tid fore det att bostaden ska firdig-
stillas skulle innebira tv slag av utfistelser — dels om det framtida
forvirvet, dels om att en framtida nyttjanderitt till bostaden ska
fortlopa under optionstiden.

Optioner giller till sin natur till en bestimd tidpunkt i framtiden.
Att bostaden inte dr klar att uilltrida vid optionsavtalets ingdende dr
alltsd inte 1 sig ndgot problem, sd linge bostaden gir att specificera i
avtalet.

Vidare skulle ett hyrkdpsavtal med framtida tilltride till bostaden
innebira att parterna avtalar om att nyttjanderitten enligt hyrkops-
avtalet kan paborjas forst vid en senare tidpunkt. Enligt utredningens
mening finns det inte nigot hinder mot att ing3 ett avtal med en
sddan innebérd. Det saknas regler 1 12 kap. JB att ta ledning frin 1
frdga om hur avtal f3r ingds om hyrestidens bérjan eller hyresgistens
ritt till tilleride 1 ett hyresavtal. Parterna boér kunna vara fria att
ingd ett avtal om upplitelse av en bostad 18ngt innan tilltride enligt
avtalet ska ske.

Det framstir emellertid som relativt opraktiskt med sddana avtals-
konstruktioner gillande hyrkép. Dirtill kan det ifrdgasittas vilken
efterfrigan som skulle finnas 1 friga om sidana avtal. Férdelen med
ett hyrkopsavtal utgérs typiskt sett av hyrképarens mojlighet att
kunna flytta in 1 en bostad direkt, dven om personen inte har rid att
képa den vid tidpunkten. Om ulltride till bostaden dréjer tvingas
konsumenten att l6sa bostadsfrigan pd annat hill s3 linge.

Utredningen har inte kinnedom om att nigon aktér 1 dagsliget
tillimpar hyrképsavtal 1 ett sddant tidigt skede av produktionen,
vare sig betriffande nyproducerade bostadsritter eller bostads-
fastigheter. Utredningen har erfarit att hyrkopsavtal pd f6rsok har
erbjudits av niringsidkare i ett tidigt skede av byggnationsprojekt,
upp till ett dr fore det att ligenheterna var firdigstillda. Att teckna
hyrkopsavtal s3 18ng tid fore tilltridet ledde emellertid till att minga
hyrkopare hann siga upp avtalen och skaffa ett annat boende innan
det var dags for tilltride.

Det kan ocks3 ifrdgasittas om bostadsutvecklare kommer att se
ndgon nytta med ett sidant affirsuppligg, eftersom hyrképaren inte
ir bunden av optionen under avtalstiden utan ir fri att siga upp av-
talet nir som helst. Troligtvis kommer bostadsutvecklarna inte att
tillimpa hyrkopsavtal 1 nigon storre utstrickning i ett tidigt skede
av nyproduktionen. Diremot kan det eventuellt finnas intresse for
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att sluta hyrkopsavtal i slutskedet av produktionen, det vill siga
kort fére inflyttningsstart.

For hyrkop av bostadsritter innebir det att hyrsiljaren, for att
kunna sluta avtal om framtida hyrkop, méste ha ritt att forfoga
over hyrkopsobjektet redan 1 ett sddant tidigt skede. Det blir, som
diskuteras ovan, en friga mellan hyrsiljaren och den bostadsritts-
férening som kommer att uppldta bostadsritterna.

Utredningens bedémning ir sammantaget att det inte finns an-
ledning att begrinsa hyrképslagens tillimpningsomréade till avtal
som innebir ett omedelbart tilltride till bostaden. Det bor 1 stillet
finnas mojlighet att 1 ett tidigt skede ingd ett hyrképsavtal. Ett
sddant hyrkopsavtal kan ingds i fortid, for att gilla frin och med
bostaden blivit firdigstilld och kan tilltridas. I vilken mé&n det
kommer att finnas ett kommersiellt intresse hos parterna for att
sluta hyrkopsavtal pa férhand, det vill siga innan tilltride kan ske,
far utvirderas 1 den praktiska tillimpningen.

5.3 Hyrkop inom ramen for omvandling av
hyreslagenheter till agarlagenhetsfastigheter

Forslag: Hyrkop ska kunna anvindas av en hyresgist och en
fastighetsigare infor ett férvirv av en dgarligenhet inom ramen
for ett omvandlingsforfarande enligt lagen om omvandling av
hyresligenheter till dgarligenhetsfastigheter.

Utredningen foreslér en ny lag varigenom en fastighetsigare kan ta
initiativ till att genom fastighetsbildning omvandla hyresligenheterna
1 en byggnad till dgarligenhetsfastigheter (se del I av betinkandet).
Frigan ir om det finns nigot faktiskt behov av en hyrkopslosning
inom ramen fér en sddan omvandling, givet de rittigheter som det
foreslagna omvandlingsforfarandet ger hyresgisterna att kopa ligen-
heterna.

Den f6rmén som hyrképsmodellen erbjuder i friga om ritten
att f4 nyttja bostaden under tiden som hyrképaren sparar ihop till
kopeskillingen kan pd sitt och vis sigas sakna relevans f6r de hyres-
gister som berdrs av omvandlingen. De kan 1 stillet vilja att bo
kvar som hyresgister pd oférindrade hyresrittsliga villkor och sedan
utnyttja sin ritt till f6rkép vid ett senare tillfille. Hyresgisten har

82



SOU 2024:83 Hyrkdpslagens tillimpningsomrade

alltsd redan ensam nyttjanderitt till bostaden och dirtill ett besitt-
ningsskydd for sin hyresritt. Nyttjanderitten till ligenheten kan
dirmed sigas vara starkare dn den nyttjanderitt som en hyrkopare
har inom ramen {6r ett hyrkdpsavtal. Dirtill torde den hyra som ir
avtalad for hyresritten troligtvis vara ligre in vad en hyrkopsavgift
kan komma att uppgs till enligt ett hyrkopsavtal. En hyrkopsavgift
foreslds kunna avtalas s att den storleksmissigt dverstiger en skilig
hyra fér bostadsligenheten enligt 12 kap. JB (se kapitel 10).

En tinkbar nytta med ett hyrkopsavtal far, ur en forkopsberit-
tigad hyresgists synvinkel, 1 stillet anses vara den sikerhet som
optionen ger. Genom optionen fir hyresgisten en avtalad rittighet
att kopa dgarligenhetsfastigheten. For den hyresgist som inte har
tillrickligt med pengar for att f6rvirva sin bostad nir erbjudandet
om kép av dgarligenheten limnas vid omvandlingstidpunkten, men
som ser en mojlighet att férvirva bostaden vid en senare tidpunkt,
skulle ett hyrképsavtal kunna vara en indamélsenlig 16sning. Hyres-
gisten sikerstiller dirmed att ett forvirv faktiskt kan komma till
stind, nir det kan ske och pd vilka villkor. Omvandlingsférfarandet
innehdller en svaghet ur hyresgistens perspektiv, nimligen att ett
forvirv av dgarligenheten enbart kan komma till stdnd p4 fastig-
hetsigarens initiativ. Efter det att omvandlingsférfarandet ir
genomfort sd har fastighetsigaren ingen skyldighet att erbjuda
kvarvarande hyresgister att kopa bostiderna annat in nir de en-
skilda dgarligenheterna ska siljas till ndgon annan.

Med en avtalad option ges ocksd en bittre férutsebarhet 1 friga
om vilket pris som bostaden kan férvirvas for, jimfort med att en
hyresgist skulle bevaka sin férképsritt enligt den foreslagna lagen
om omvandling frén hyresligenheter till dgarligenheter. Det pris
som en fastighetsigare ska erbjuda hyresgisten att kopa bostaden
for enligt sin hembudsskyldighet ska enligt omvandlingslagen endast
motsvara vad han eller hon erbjuder en utomstiende kopare att f6r-
virva ligenheten till. Marknadsvirdet kan ju 6ka betydligt under
tiden som forflutit sedan omvandlingstidpunkten. I ett sddant fall
kan en option med ett i forvig bestimt pris gynna hyresgisten.

For en fastighetsigare som inte fir alla dgarligenheter silda 1
samband med omvandlingen kan hyrképsmodellen utgéra en for-
manlig 16sning, dd den ger en férutsebarhet och mojlighet att planera
for framtiden. For fastighetsigaren kan hyrkop dessutom utgora
ett ekonomiskt bittre alternativ med hinsyn till méjligheten att ta
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ut en hyrkoépsavgift, eftersom denna skulle kunna avtalas att uppg
till ett hogre belopp dn den hyra som fir tas ut enligt 12 kap. JB.
Maojligheten att anvinda omvandling till dgarligenheter 1 kombina-
tion med hyrkdpsavtal skulle alltsd kunna utgéra grund for affirs-
missigt barkraftiga uppligg.

Det foreslagna omvandlingsférfarandet kommer emellertid
troligtvis att anvindas av fastighetsigare som ir positivt instillda
till att silja bostadsligenheterna till hyresgisterna. Mjligheten for
en hyresgist att i férvirva sin ligenhet frin fastighetsigaren efter
omvandlingen kan dirfér som utgdngspunkt antas vara god. Det kan
dirfor ifrigasittas om en hyresgist kommer att betrakta optionen
enligt ett hyrkopsavtal som tillrickligt attraktiv {6r att siga upp sin
hyresritt och 1 stillet ingd ett hyrkopsavtal till en hégre kostnad.

Utredningen ser med anledning av det sagda att hyrkép kan vara
en gingbar modell {6r f6rvirv dven vid omvandling, iven om sddana
avtal troligtvis kommer att anvindas i begrinsad utstrickning. Om-
vandlingsforfarandet 1 dess féreslagna form framstir som forenligt
med en lagreglerad hyrképsmodell. Utredningen ser inte ndgra
hinder mot att fastighetsigaren férenar ett erbjudande om kép av
dgarligenhetsfastigheten, enligt det forfarande som foreslds, med
ett kompletterande hyrképserbjudande.

Det féreslagna omvandlingsférfarandet bedéms inte heller for-
hindra att ett utomstdende fastighetsbolag, 1 6verenskommelse med
hyresgisten, koper dgarligenhetsfastigheten av den ursprungliga
fastighetsidgaren och uppliter nyttjanderitten till ligenheten till
hyresgisten genom ett nytecknat hyrképsavtal, med option fér hyres-
gisten att forvirva dgarligenhetsfastigheten vid ett senare tillfille.

Det saknas skil att sdrskilt anvisa hyrkép som en standardiserad
avtalslosning inom omvandlingsférfarandet. Diremot bor reglerna
inte forhindra att parterna anvinder sig av en sddan modell, om och
nir de ser férdelar med den.

Ett ingdnget hyrkdpsavtal mellan hyresgisten och fastighets-
dgaren bor medféra att det ursprungliga hyresférhdllandet upphor,
med f6ljden att hyresgisten inte innehar hyresritten pd samma
hyresvillkor som fére omvandlingen (jimfér avsnitt 7.2 1 del T av
betinkandet).
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5.4 Hyrkép av tomtratt ska inte regleras i lagen

Forslag: Lagen ska inte vara tillimplig pd hyrkopsavtal som
ingds betriffande bostider som ir uppférda pi mark som inne-
has med tomtritt.

Nyttjanderitten till en fastighet som tillhor staten eller en kommun,
eller som annars ir 1 allmin dgo, fir upplitas som tomtritt. Nytt-
janderitten uppldts under obestimd tid mot en arlig s& kallad tomt-
rittsavgild.

En tomtrittshavare har en vidstricke ritt att anvinda fastigheten
som sin egen. Tomtrittshavaren kan pantsitta tomtritten, vidare-
upplita den och dven éverlta den fritt. Dirmed skulle 1 och for sig
inget hindra att en tomtrittshavare ingér ett hyrkopsavtal gillande
exempelvis en tomtritt med ett smhus. En option skulle d4 kunna
innefatta att dverldta tomtritten med det bostadshus som ir byggt
pa marken.

Det framstdr emellertid som att en sddan konstruktion 1 eko-
nomiskt hinseende riskerar att bli onédigt sviréverblickbar for
hyrképaren, framfor allt med hiansyn till den tomtrittsavgild som
omférhandlas med jimna mellanrum och vars storlek paverkar
marknadsvirdet pd tomtritten.

Vidare innehas tomtritter med sm&hus som regel enbart av
privatpersoner. Ett hyrkdpsavtal mellan tv3 privatpersoner om-
fattas inte av lagens tillimpningsomride. Dirmed framstdr det
faktiska anvindningsomrddet — eller behovet av hyrkép 1 friga
om tomtritt — som mycket begrinsat. Utredningens sammantagna
bedémning ir att den foreslagna hyrképslagen inte bér omfatta
hyrkép av tomtritter.
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&) Hyrkdpsavtalets grundlaggande
konstruktion

6.1 Ett foravtal till forvarvet av bostaden

Hyrképslagen dr avsedd att ta sikte pa enbart sjilva hyrkopsavtalet,
det vill siga parternas avtalsforhillande fram till det att de genom-
for overlatelsen. Hyrkoparens f6rviry av fastigheten eller bostads-
ritten regleras enligt befintliga regler om dessa dverldtelser. For kép
av fastighet blir 4 kap. JB tillimpligt och betriffande 6vergdng av
bostadsritt giller 6 kap. BRL. De rittsliga férutsittningarna skiljer
sig inte it med anledning av att férvirvet har foregdtts av ett hyrkop.

Syftet med ett hyrkopsavtal ir att mojliggdra konsumentens
framtida f6rvirv av bostaden. Hyrkopsavtalet ska alltsd utgora ett
slags foravtal till det faktiska forvirvet. Avtalstérhillandet fram till
dess att antingen ett forvirv kommer till stdnd eller avtalet upphor
av andra orsaker miste med den utgdngspunkten regleras p3 ett
indamadlsenligt sitt.

6.2 En ramlag med ett grundlaggande skydd
och utrymme for avtalsfrihet

Forslag: Lagen om hyrkop av bostad ska utgora en ramlag som

slér fast de grundliggande formella frutsittningarna for utform-
ningen av ett hyrképsavtal. Avtalsvillkoren ska i materiellt hin-
seende kunna utformas fritt av parterna, med vissa begrinsningar

till skydd f6r konsumenten.
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Ett hyrkopsavtal kan f en stor ekonomisk betydelse fér en privat-
person. Det medfor ett behov av ett grundliggande skydd for hyr-
koparen sdvil vid avtalets ingdende som under avtalsforhéllandet.

Samtidigt bor lagens modell kunna anvindas vid ménga olika
slags hyrkopsavtal, avseende sdvil nyproducerade bostider som
bostider som siljs pa successionsmarknaden. Bostiderna som ir
foremal f6r avtalen kan skilja sig 8t mycket i friga om skick och
behov av underhill. De faktiska forutsittningarna kan dirmed variera
stort mellan olika avtal. Det medfor att lagen méste ge utrymme for
ett stort matt av avtalsfrihet, s att parterna kan anpassa avtalsvill-
koren efter forutsittningarna i det enskilda fallet.

En avvigning miste dirmed goras av behovet av en vidstrickt
avtalsfrihet gentemot behovet av ett grundliggande skydd f6r hyr-
koparen 1 egenskap av den svagare parten.

Det framstdr som dndamélsenligt att hyrkdpslagen enbart bestim-
mer en yttre ram foér utformningen av hyrkdpsavtal. Den yttre ramen
utgdrs av formkrav {6r avtalet och vissa grundliggande skyddsbe-
stimmelser f6r hyrkoparen. Inom denna ram tilldts ett stort métt
av avtalsfrihet for att hyrkép ska kunna erbjudas av skilda nirings-
idkare utifrdn deras olika affirsmodeller. Lagen blir dirmed nor-
merande 1 friga om avtalets form och struktur men foéreskriver inte
ndgra mer ingdende materiella regler f6r avtalsvillkorens utform-
ning 1 friga om exempelvis pris, optionens lingd etc.

Som en del av ett grundliggande skydd fér hyrképaren bor
lagen ocksa, vilket utvecklas vidare nedan, innehélla krav pa klar
och tydlig information till konsumenten gillande avtalets innebord.

6.3 Hyrkopslagen blir tillamplig om avtalet uppfyller
lagens grundlaggande kriterier

Forslag: Hyrkopslagen ska vara tillimplig pd sddana avtal som
uppfyller vissa grundliggande kriterier f6r ett hyrkdpsavtal.

Lagen ska vara tvingande till hyrkoparens — konsumentens —
formén. Avtalsvillkor som 1 jimférelse med bestimmelserna i hyr-
kopslagen ir till nackdel for hyrkdparen ska vara utan verkan mot
denne, om inte annat anges 1 lagen.
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6.3.1 Lagen ska vara omedelbart tillamplig
pa ett hyrképsavtal

Konsumentskyddsregler férekommer inom férmégenhetsrittens
omrdde i ett flertal olika regelverk, i syfte att ge konsumenten ett
rimligt skydd vid en tvist med en niringsidkare som han eller hon
har ingdtt ett avtal med. I viss man erbjuds ett avtalsritesligt skydd
genom allminna regler, som ger mojlighet att underkinna eller jimka
oskiliga avtalsvillkor. En vilkind regel i sammanhanget ir den s&
kallade generalklausulen 1 36 § lagen (1915:218) om avtal och andra
rittshandlingar pd formégenhetsrittens omride, nedan avtalslagen.
Till stor del uppritthills dock konsumentskyddet med stéd av
den sirskilda konsumentskyddslagstiftning som p3 vissa sakomriden
stiller upp tvingande regler till konsumentens férmdn. Det som de
flesta konsumentavtalsregler har gemensamt dr att om ett avtal upp-
fyller férutsittningarna i lagen sd blir vissa tvingande regler direkt
tillimpliga pd avtalet. Det far till {6]jd att vissa formkrav 1 férekom-
mande fall giller och att lagens regler utgor ett minimiskydd for
konsumenten vid tvist om ett avtalsvillkors tolkning eller giltighet.
En lagreglerad modell f6r hyrkép bor vara uppbyggd pd samma
sitt. Det innebir att om ett avtal uppfyller férutsittningarna for att
utgora ett hyrkopsavtal enligt lagens grundliggande kriterier s ska
lagens regler bli tillimpliga p4 avtalet. I likhet med vad som giller
foér andra konsumentavtal — och hyresavtal — bér parterna inte kunna
forfoga 6ver hyrkdpslagens tillimplighet. Lagens regler bor ovillkor-
ligen tillimpas p& avtalet. Det fér till £6]jd att parterna blir bundna
av lagens krav pd hur avtalet ska utformas och vad det ska innehilla.
Hyrkop forekommer emellertid som ett slags affirsuppligg inom
andra egendomsslag idn bostider. Vidare férekommer varianter av
hyrkdp mellan sdvil privatpersoner som niringsidkare. Dirtill finns
det avtalskonstruktioner som bendmns eller marknadsférs som hyr-
kop trots att de dr uppbyggda genom andra juridiska lésningar.
En 16sning som foreskriver att hyrképsavtal av andra slag dn de
som omfattas av den nya lagen ir otillitna bor dirfor inte féreslas.
Det skulle std i strid med behovet av avtalsfrihet och flexibla 16s-
ningar sdvil pd bostadsmarknaden som inom andra affirsomriden.
Diremot bor lagens modell tydligt kunna sirskiljas frin andra for-
mer av liknande upplitelsemodeller. Syftet med att inféra en lag-
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reglerad modell 4r att skapa en avtalsmodell som ir tydlig, forutsebar
och attraktiv f6r marknadens aktorer.

6.3.2 Lagen ska vara tvingande till hyrkoparens forman

I likhet med hur andra konsumentavtalslagar fungerar s bér en
hyrkopslag stilla upp tvingande regler till konsumentens férmén.
Lagens bestimmelser utgor ett slags minimiskydd fér hyrkdparen,
och parterna ska inte kunna avtala om villkor som avviker frin lagens
bestimmelser till nackdel for denne. Diremot bér parterna vara fria
att avtala om mer férmanliga villkor f6r hyrképaren in vad lagen
foreskriver.

Beddémningen av om det enskilda avtalsvillkoret dr mer férméan-
ligt dn lagregeln bor géras pd samma sitt som vid tillimpningen av
tvingande regler i exempelvis konsumentképlagen (2022:260) och
konsumenttjinstlagen (1985:716). Det bor alltsd inte bli friga om en
helhetsbedémning av avtalet eller en avvigning mellan hyrkoparens
eftergifter i ett avseende f6r mer f6rménliga villkor i ett annat av-
seende.

Enligt konsumentképlagen giller att nir en rittighet eller skyldig-
het har aktualiserats 1 det enskilda fallet kan konsumenten — inom
ramen f6r bland annat 36 § avtalslagen — med bindande verkan avstd
frin det skydd lagen ger. Lagens tvingande skydd avser alltsd enbart
avtalsvillkoren vid avtalets ingdende (se prop. 1989/90:89 s. 66 och
prop. 1984/85:110 s. 156). Enligt utredningens mening méiste samma
princip gilla pd de tvingande regler som féreslds f6r hyrkopsavtal.

6.4 De grundlaggande kriterier som bor konstituera
ett hyrkopsavtal

Forslag: Ett avtal ska anses vara ett hyrkopsavtal 1 lagens mening
om avtalet innebir att en niringsidkare genom en option utfister
sig att senast vid en viss tidpunkt 6verldta en bostad till en konsu-
ment och samtidigt uppliter bostaden till nyttjande mot ersittning
it konsumenten fram till dess att tiden for utfistelsen l6per ut.
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6.4.1 Det ska vara ett avtal mellan en néringsidkare
och en konsument

Om lagen ska utgora ett tvingande regelverk till skydd fér konsu-
menten si médste det tydligt slis fast under vilka férutsittningar
som ett avtal ska utgora ett hyrkopsavtal 1 lagens mening.

Som anges ovan i avsnitt 5.1 sd ska lagen vara begrinsad tll avtal
som ingds mellan niringsidkare och konsument. For att ett avtal
ska utgora ett hyrkopsavtal s3 ska det alltsd krivas att hyrképaren
agerar 1 egenskap av konsument och att den part som uppliter
bostaden gor det i egenskap av niringsidkare.

I Sverige finns inget enhetligt konsumentbegrepp. Kraven for
att riknas som konsument skiljer sig 8t mellan olika regelverk.
Inom de vanligast férekommande konsumentavtalslagarna har det
emellertid utvecklats en likalydande konsumentdefinition (se bland
annat 1 kap. 2 § konsumentkoplagen). Med konsument avses i dessa
sammanhang en fysisk person som handlar huvudsakligen f6r inda-
mal som faller utanfér niringsverksamhet.

Inte heller niringsidkarbegreppet ir enhetligt definierat i svensk
ritt. Enligt exempelvis konsumentképlagens definition ir en nirings-
idkare en fysisk eller juridisk person som handlar f6r indamél som
har samband med den egna niringsverksamheten.

Enligt utredningens bedémning bér samma begrepp anvindas i
hyrképslagen och tillimpas pd motsvarande sitt som 1 de angivna
konsumentlagarna.

Det innebir bland annat att det inte ska stillas krav p att en
niringsidkare ska vara en juridisk person, iven om detta torde vara
det vanligast forekommande 1 hyrképsavtal. For att avgdra om en
person ir niringsidkare 1 hyrképslagens mening fir man 1 stillet se
till hur avtalet dr férknippat med personens niringsverksamhet. Det
kan uppstd komplicerade grinsdragningar om en fysisk person upp-
later en bostad inom ramen f6r ett hyrkdpsavtal. Eftersom den fas-
tighet eller bostadsritt som dr f6remal for avtalet inte kan utgora
personens egen bostad utan enbart dr att se som en inkomstkilla s&
torde regelmissigt hyrkopsavtalet vara att betrakta som en ritts-
handling i samband med niringsverksamhet vid tillimpning av lagen.

I betinkandet anvinds begreppen hyrsiljare och hyrképare for
att beteckna den niringsidkar- respektive konsumentpart som ingar
ett hyrkopsavtal. Samma begrepp bor definieras i lagen.
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6.4.2  Hyrkopsavtalet ska avse en bostad

Ett hyrkopsavtal enligt den foreslagna lagen ska avse en bostad &t
konsumenten.

Det innebir f6r bostadsritters vidkommande att tillimpnings-
omrédet ir avgrinsat till bostadsritter till bostadsligenheter. I 1 kap.
6 § BRL gors en avgrinsning mellan sddana ligenheter och lokaler.
Samma avgrinsning bor gilla enligt hyrképslagen.

En dgarligenhetsfastighet dr en tredimensionell fastighet som
inte ir avsedd att rymma annat in en enda bostadsligenhet (se 1 kap.
1 a § forsta stycket 3 JB). Att ett hyrképsavtal kan avse en dgar-
ligenhetsfastighet framstar dirmed som sjilvklart och det torde
avseende en sddan fastighet inte vara svirt att avgrinsa i avtalet vad
hyrképsobjektet utgér.

I 6vrigt kan fast egendom bli féremadl for ett hyrképsavtal om
exempelvis en villa som ir uppférd pd en fastighet upplats tillsam-
mans med en option. Det avgérande ir att villan ir en privatbostad,
det vill siga att den helt eller till 6vervigande del anviinds som bostad.

Det kan dven bli friga om hyrkép av en del av en befintlig fastig-
het, om parternas avsikt ir att tomten ska styckas av och en hyr-
kopare ska forvirva ett bostadshus som dr uppfort pa en del av
fastigheten.

Med hinsyn bland annat till optionens giltighet bor det 1 hyr-
kopsavtalet tydligt preciseras vilken fastighet det ir friga om. Om
avtalet giller en kommande avstyckad fastighet méste det tydligt
anges hur fastigheten kommer att vara utformad. Detsamma giller
om ett hyrkdpsavtal ingds betriffande en bostadsligenhet som ska
omfattas av en omvandling till dgarligenhetsfastighet enligt den 1
del T av betinkandet foreslagna omvandlingslagen.

I betinkandet anvinds begreppet hyrképsobjekt f6r den bostad
som dr foremadl for ett hyrkopsavtal. Samma begrepp bor definieras
1 lagen.

6.4.3  En option och en nyttjanderatt till bostaden

For att ett avtal ska klassificeras som ett hyrkdpsavtal enligt den
foreslagna hyrkopslagen sd miste avtalet vidare innehélla tv8 grund-
liggande avtalsmoment, vilka ska utgéra kirnan i ett hyrképsavtal.
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Dessa tva grundstenar 1 hyrkopet utgérs av optionen som ger
hyrk&paren en ritt att férvirva bostaden, och upplitelsen av nytt-
janderitten under tiden som optionen giller. Vad dessa avtals-
moment nirmare innebir utvecklas i féljande kapitel.

Om ett avtal ir uppbyggt 1 enlighet med de angivna avtalsmomen-
ten sd bor avtalet ovillkorligen falla inom hyrképslagens tillimpnings-
omride. Lagen foreslds inte triffa redan ingdngna avtal men efter
hand kommer lagens férekomst sannolikt att skapa en likformighet
betriffande hyrkopsavtalens utformning pd bostadsmarknaden.
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/ Hyrkdpsavtalets forsta
grundpelare — optionen

7.1 Optionen inom ramen for ett hyrkopsavtal

Forslag: Ett hyrkopsavtal ska innehilla en bindande utfistelse
frén hyrsiljaren till hyrképaren om ritt f6r denne att inom en
angiven tid f6rvirva den bostad som ir féremal f6r hyrkops-
avtalet (hyrkopsobjektet).

Optioner gillande f6rvirv av sdvil fast egendom som bostads-
ritter ska kunna ingds med bindande verkan om optionen stills
ut inom ramen for ett hyrképsavtal enligt hyrkopslagen.

Enbart optioner som ir ensidigt bindande foér hyrsiljaren ska
vara tillitna enligt lagen.

En option ska vara tidsbegrinsad. Det ska diremot inte fore-
skrivas ndgon grins f6r hyrkopsavtalets lingd — och didrmed inte
heller ndgon grins f6r optionstidens lingd.

7.1.1  Optioner ger rattighet till ett framtida foérvarv

Den ena av hyrképsavtalets tvd grundpelare (se féregiende kapitel)
utgors av den sd kallade optionen avseende det framtida férvirvet
av bostaden.

Option ir ett begrepp for ritten att i framtiden {4 képa egen-
dom eller silja tillgdngar. Den som tecknat optionen — innehavaren
— har ritten, men inte skyldigheten, att kopa eller silja en tillging
fram till eller vid en given tidpunkt i framtiden till ett férutbestimt
pris. Utfirdaren av optionen har i sin tur skyldigheten att genomfora
affiren om innehavaren viljer att utnyttja sin ritt. Diremot har ut-
firdaren inte ndgon rittighet att driva igenom affiren. Optioner,
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eller optionsavtal, fsrekommer 1 skiftande sammanhang. Den van-
ligast férekommande formen av optioner ir inom handel med
aktier och andra finansiella instrument.

Det som i1 regel kiinnetecknar ett optionsavtal r att det endast dr
optionsinnehavaren som kan kriva att avtalet fullféljs. Som huvud-
regel ir rittigheten bestimd till ett 1 f6rvig bestimt pris, vilket gor
att optionen ofta kan sigas ha ett virde 1 sig. For denna ritt betalar
képaren vanligtvis en premie, som ett slags ersittning for den risk
som utfirdaren dtagit sig genom att férbinda sig att kopa eller silja
viss egendom till ett bestimt pris.

Ofta giller en loptid f6r optionen som innebir att options-
innehavaren vid en viss tidpunkt eller inom en viss tidsrymd mdste
meddela om han eller hon vill ta optionen 1 ansprdk (Ramberg
och Ramberg, 2022, s. 97). Om innehavaren inte utnyttjar sin
rittighet fore avtalstidens utging si upphér optionsavtalet att gilla
och optionen anses forfallen.

Om optionen infrias s ingdr parterna ett kdpeavtal. Options-
avtalet 1 sig medfor alltsd inte ndgon 6verlatelse. I stillet dr det
friga om tvd separata avtal som féljer pd varandra.

7.1.2  Optioner gillande férvarv av fast egendom
ar inte tillatna

Ett avtal om ett framtida f6rvirv av fast egendom har sedan l3ng tid
tillbaka i svensk ritt inte tillmitts ndgon rittsverkan, dven om ut-
fistelsen om att 6verldta fast egendom haft skriftlig form. Denna
rittsgrundsats framgdr inte uttryckligen av lag men har upprepade
gdnger slagits fast 1 praxis (se bland annat rittsfallen NJA 1977

s. 509, NJA 2002 s. 467 och NJA 2020 s. 723) och dven uttalats i
forarbetena till JB (prop. 1970:20 del B 1 s. 127).

Bakgrunden till principen om att utfistelser om att i framtiden
silja en fastighet saknar rittsverkan anses 1 praxis huvudsakligen
utgoras av den s3 kallade 6msesidighetsprincipen. Omsesidighets-
principen innebir att avtalsparternas bundenhet av en fastighetséver-
latelse intrider samtidigt (se rittsfallen NJA 2000 s. 747 I och II).
Aganderittsévergingen sker samtidigt som avtalet sluts och nigon
obligationsrittslig bundenhet anses inte kunna uppsta f6rrin en
sakrittsligt giltig 6verldtelse skett.
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Optionsavtal har vidare ansetts kunna skapa osikerhet i dgande-
ritten, med ogynnsamma verkningar bland annat {6r fastighetsom-
sittningen och kreditgivningen (prop. 1970:20 del B 1 s. 22-24).
Det har 1 praxis uttalats att principen om att utfistelser om att 1
framtiden silja en fastighet saknar rittsverkan dven har sin grund i
en 6nskan om att undgd ldngvariga sakrittsliga belastningar pa fas-
tigheter (se rittsfallet NJA 1998 s. 610).

Optionsavtal gillande fast egendom ir alltsd som huvudregel
inte giltiga 1 svensk ritt. Hogsta domstolen har slagit fast att
undantag frin principen giller for utfistelser gillande benefika
overldtelser av fast egendom (se bland annat rittsfallet NJA 1981
s. 897) och vissa familjerittsliga fing (se bland annat rittsfallet
NJA 1990 s. 18).

7.1.3  Optioner férekommer gallande forvarv av bostadsratter

I motsats till vad som giller f6r fast egendom ir utgingspunkten
att optionsavtal avseende 16s egendom — vilket bostadsritter utgor
— ir bindande.

Det finns inga lagstadgade regler {6r optionsavtal gillande upp-
l3telse eller verlitelse av bostadsritter. I rittsfallet NJA 1992 s. 66
slog Hogsta domstolen fast att ett optionsavtal betriffande 6ver-
l3telse av bostadsritt dr bindande om det upprittas 1 skriftlig form.
Som skil f6r att uppstilla ett sddant krav angavs att BRL:s skriftlig-
hetskrav gillande 6verldtelser av bostadsritt annars skulle urholkas
pa ett inte godtagbart sitt, eftersom ett muntligt optionsavtal dd
skulle binda siljaren lika starkt som ett képeavtal som uppfyller
lagens formkrav.

Hogsta domstolen slog vidare 1 NJA 2001 s. 75 fast att ett avtal
upprittat i skriftlig form avseende 6verldtelse av en dnnu inte upp-
l8ten bostadsritt var bindande mellan parterna. I fallet uppfyllde
avtalet gillande den framtida 6verlitelsen samtliga i BRL uppstillda
krav pd ett overldtelseavtal. Enligt domstolen féreldg inte ndgot
hinder pd den grunden att ligenheten dnnu inte var uppldten med
bostadsritt, eftersom det f6r 16s egendom 1 allminhet giller att
bindande avtal om &verlitelse kan ingds avseende egendom som
dnnu inte finns eller i vart fall dnnu inte dgs av 6verldtaren.
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7.1.4  Optioner bor kunna stdllas ut med bindande verkan
inom ramen for hyrkopsavtal

Hyrkopsavtal bygger pd att en bindande utfistelse kan ges av hyr-
siljaren i friga om en framtida 6verldtelse. Den ridande principen
inom fastighetsritten synes dirmed utgéra ett reellt hinder mot
avtalsmodellens anvindning och legitimitet. De aktérer som 1 dag
erbjuder hyrképsavtal avseende fast egendom pd bostadsmarknaden
har valt att stilla ut optioner trots att utfistelsen inte kan goras
gillande rittsligt. Problematiken hanteras bland annat genom att
hyrsiljaren 4tar sig att betala ett slags vite for det fall bolaget inte
skulle std fast vid sin utfistelse. I 6vrigt hinvisas allmint till avtals-
rittsliga grundprinciper om att “avtal ska hdllas”. I utredningens
kontakter med befintliga hyrképsaktérer har behovet av att kunna
ingd bindande optionsavtal pitalats.

Det ir dirfér av avgorande betydelse att det blir méjligt att ingd
bindande utfistelser om framtida f6rvirv av bostaden fér att en hyr-
képsmodell ska kunna etablera sig som ett alternativ till de traditio-
nella bostadsférvirven. Det innebir givetvis ocksd en storre trygg-
het f6r konsumenten om optionen rittsligt gir att gora gillande
mot hyrsiljaren. Det medfor ocks att hyrsiljaren fir storre legi-
timitet 1 friga om att ta ut avgifter for avtalet eller stilla upp andra
villkor for sin utfistelse. Dirigenom kan en balans mellan parternas
avtalsprestationer uppnis.

Det ir naturligtvis samtidigt av vikt att regelverket kring fastig-
hetsoverldtelser inte urholkas och att inférandet av hyrkop inte gor
skyddet f6r bland annat tredje min och kreditgivare svagare. Ett
argument som har framférts mot att tilldta optioner ir att formkraven
for fastighetsoverldtelser skulle kunna urholkas om ett optionsavtal
kan leda till samma rittsverkningar som ett formenligt képeavtal
(se rittsfallet NJA 2012 s. 1095).

Utredningen bedémer emellertid att ett lagfist undantag inom
ramen for den lagreglerade modellen f6r hyrkopsavtal inte kommer
att 8 sddana konsekvenser. Det ir friga om en mycket specifik avtals-
form som ir férenad med relativt ingdende formkrav. De foreslagna
reglerna syftar till att avtalets rittsverkningar tydliggors for sdvil
konsumenten som utomstdende. Av avtalet ska det framg3 tydligt
for sdvil parterna som fér tredje man vem som innehar dganderitten
till fastigheten och vem som har ritten att képa den vid en viss tid-
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punkt. Nigon risk for osikerhet gillande dgandeférhillandena
synes dirmed inte uppkomma.

Som framgdr nedan av kapitel 13 foresldr utredningen vidare att
ett hyrkdpsavtal ska antecknas 1 fastighetsregistret. En sddan anteck-
ning av avtalet bidrar ytterligare till en synbarhet fér utomstiende
gillande vilka rittigheter som belastar fastigheten p& grund av hyr-
kopsavtalet. Anteckningen om hyrképsavtalet ska ligga kvar s&
linge avtalet giller.

Ett hyrkopsavtals formkrav i kombination med en registrering
som gor optionen synlig for tredje man bér 1 tillricklig utstrick-
ning forebygga risken f6r otydliga dganderittsévergdngar. Detta
knyter i sig an till det évergripande syftet med att skapa en lag-
reglerad modell for overldtelsen, nimligen att skapa en tydlighet
och forutsebarhet for savil avtalsparterna som tredje man angdende
vad ett hyrkop innebir i friga om dganderitten till fastigheten.

Hyrkép enligt den foreslagna lagreglerade modellen torde inte
leda till nigon markant 6kning av antalet fastighetstransaktioner,
inte heller till hastiga, oéverlagda fastighetsoverldtelser.

Utredningen bedémer alltsi sammantaget att det finns skil att
foresld ett avsteg frin den grundliggande principen om att options-
avtal inte tilldts 1 frdga om f6rsiljning av fast egendom. Det frimsta
argumentet for detta ir att undantaget enbart kommer att gilla inom
ramen for en klar och tydligt avgrinsad avtalsmodell — hyrkép enligt
den foreslagna hyrkopslagen.

Foér annan egendom in fast egendom ir, som framgar ovan,
utgdngspunkten redan i dag att optionsavtal ir bindande. Med
utgdngspunkt 1 gillande ritt s3 torde alltsd ett skriftligt hyrkops-
avtal gillande 6verldtelse av bostadsritter inte foranleda nigra
problem.

7.1.5  Optionen boér vara ensidigt bindande

Utredningen har évervigt om det inom ramen for en hyrkopslag
ska finnas méjlighet for parterna att sluta avtal om framtida forviry
av bostaden med bindande verkan dven fér hyrképaren. En sidan
ordning skulle emellertid vara svirférenlig med ett grundliggande
skydd foér hyrképaren. En bundenhet 6ver en lingre tid skulle
kunna vara férenad med omfattande ekonomiska risker for hyr-
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koparen. Sannolikt skulle omfattande regler behovas for att dstad-
komma ett tillrickligt skydd.

Det har inte framkommit att sidana bindande avtal dr av intresse
for aktorerna pd bostadsmarknaden. I samtliga befintliga hyrkops-
modeller ir avtalet uppbyggt kring just en ensidig option, en méj-
lighet, f6r hyrképaren. Endast i ndgon modell inneh8ller hyrképs-
avtalet villkor om ett slags vite som hyrsiljaren har ritt att ta ut
frdn hyrkoparen for det fall denne viljer att inte kdpa bostaden 1
enlighet med optionen.

Enligt utredningens bedémning bér en lagreglerad modell fér
hyrképsavtal bygga pd en ensidigt bindande utfistelse fran hyrsil;-
aren om att dverldta bostaden till hyrképaren. Det bor alltsd inte
vara tillitet med villkor som hindrar hyrképaren frin att siga upp
hyrképsavtalet under en del av eller hela avtalstiden.

I detta ligger att det inte bér vara tillitet med sddana betungande
villkor for hyrkdparen att denne rent faktiskt forhindras att siga upp
avtalet eller att l3ta bli att utnyttja optionen. Det bor till exempel
inte vara mojligt att 1 hyrkdpsavtalet foreskriva sanktioner, exem-
pelvis 1 form av hoga avgifter som en hyrkdpare méste erligga, om
han eller hon inte fullfoljer hyrképsavtalet. En sirskild aspekt av
detta ir att ett villkor om att hyrképsavgiften ska avriknas frn den
kopeskilling som hyrkdparen betalar f6r bostaden, om ett forvirv
kommer till stdnd, inte kan anses tillitet. Annars skulle hyrképaren
18sas till att fullfolja avtalet for att inte gd miste om den investerade
summan. Detta utvecklas vidare 1 kapitel 10. Ett sidant villkor om att
hyrkopsavgiften helt eller delvis ska avriknas frin képeskillingen far
dirtill anses utgora ett villkor om att hyrképaren ska spara medel till
forvirvet hos hyrsiljaren, vilket inte heller bér tillitas (se kapitel 12).

Diremot férekommer det i vissa avtalsmodeller att optionen
inte fr tas 1 ansprak av hyrkoparen férrin efter en viss angiven tid.
Det binder p sitt och vis upp hyrkoparen till hyrkopsavtalet under
en tidsperiod. En sddan modell kan vara av intresse f6r en hyrsiljare
d3 det medfér en garanterad inkomst genom hyrképsavgift och
hyra under den tiden. Ur ett konsumentskyddshinseende kan det
uppfattas som negativt. A andra sidan torde hyrképaren enbart vara
1 undantagsfall ha intresse och f6rméga att ta optionen i ansprik
redan kort tid efter hyrkopsavtalets ingdende. Under sidana om-
stindigheter skulle en privatperson troligen vilja att férvirva en
bostad pd traditionell vig.
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Vidare innebir en sddan 16sning inte att en hyrkopare skulle vara
forhindrad att siga upp hyrkodpsavtalet med iakttagande av avtalad
eller lagstadgad uppsigningstid. Det ir alltsd inte frdga om en bun-
denhet till avtalet som inte gir att komma ifrdn som hyrkopare.
Utredningen bedémer dirfor att det inte ska finnas ndgra hinder
mot att i hyrkopsavtalet avtala om en tidigaste tidpunkt for att ta
optionen i ansprik.

For att optionen ska utgéra en trygghet f6r hyrképaren bér den
vara odterkallelig for hyrsiljaren under avtalsperioden, s8 linge hyr-
képaren uppfyller sina forpliktelser enligt avtalet. Det innebir att
hyrsiljaren endast under vissa omstindigheter bér kunna siga upp
hyrkopsavtalet, och dirmed optionen, 1 f6rtid. Vilka dessa omstindig-
heter dr utvecklas 1 kapitel 12.

7.1.6  Optionen bor vara tidsbegransad

Optioner ir 1 de flesta fall tidsbegrinsade. Giltigheten ir antingen
avtalad mellan parterna eller avhingig en sirskild yttre omstindig-
het, exempelvis en optionsinnehavares anstillning 1 ett bolag.

Med hinsyn till att en option enligt den féreslagna modellen ir
ensidigt férpliktande for hyrsiljaren s8 framstdr det som dndamails-
enligt att hyrkopsavtal ska ingds f6r en begrinsad tid. Det innebir
att optionen ska gilla under en viss tidsperiod och att det inte ska
g8 att avtala att optionen giller tills vidare. Fér den speciella avtals-
typ som hyrkép utgér framstdr det inte heller som att avtal pd
obestimd tid fyller nigon verklig funktion. Fér en konsument kan
ett 1 tiden obegrinsat avtal visserligen framst3 som férmanligt efter-
som det skulle kunna innebira en nyttjanderitt pd obestimd tid.
For den som soker en sddan ir emellertid inte hyrkép den mest
indamadlsenliga avtalslgsningen med hinsyn till att ett sddant avtal
som regel medfér en hogre mdnadskostnad in ett vanligt hyresavtal
f6r en motsvarande bostad. Optioner enligt den foreslagna lagen
bor alltsd enbart kunna gilla f6r viss angiven tid.

Hyrkopsavtalets samtliga avtalsmoment ska hinga thop med
varandra. Utredningen f6reslar att avtalet i sin helhet ska vara tids-
begrinsat, vilket framfér allt fir verkningar pd den nyttjanderitt som
uppléts till bostaden under avtalstiden. Se vidare kapitel 8 och 11
om utredningens dverviganden i den delen.
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7.1.7  Avtalsfrihet bor rada i fraga om optionens langd
Inga sirskilda partshinsyn overviger

En friga som utredningen haft att ta stillning till & om det bor
gilla ndgra tidsgrinser for hur ldng tid som hyrképsavtal ska kunna
ingds pa.

Bland befintliga hyrképsmodeller férekommer en stor variation
1 friga om optionens lingd. I samtliga modeller si kan emellertid
hyrképaren vilja att f6rvirva bostaden fore optionstidens utging.

Linga avtalstider kan visserligen framstd som osikra med hin-
syn till att savil parternas egna férutsittningar som liget pd bostads-
marknaden kan férindras under avtalets 16ptid. Eftersom hyrkops-
avtalet inte dr bindande f6r hyrképaren s& kan utredningen emellertid
inte se att en ldng bindningstid i sig skulle medféra ndgra sirskilda
risker ur ett konsumentperspektiv. Det kan tvirtom i vissa fall ligga
1 hyrkoparens intresse att kunna avtala om en l8ng optionstid, for
att 8 lingre tid pa sig att spara thop till képeskillingen. I de fall dir
ett hyrkdpsavtal giller en storre bostad s& som en villa s3 kan en
lingre sparhorisont vara nédvindig f6r att hyrkdparen ska ha en
reell mojlighet att forvirva bostaden.

Diremot kan det framstd som mindre attraktivt {ér en nirings-
idkare att stilla ut optioner som giller under en lingre tid. Det
grundliggande syftet med ett hyrkopsavtal torde ju vara att {3
egendomen sdld. Utredningen f6resldr visserligen inte att det ska
finnas ndgot forbud for en niringsidkare att avyttra hyrkopsobjektet
under tiden som hyrkdpsavtalet 16per (se kapitel 11). Diremot ir
vart forslag att ett hyrkopsavtal ska vara giltigt gentemot en ny
igare till hyrkopsobjektet, f6r att den bindande optionen inte ska
kunna 3sidosittas genom att objektet dverldts. Att en fastighet eller
bostadsritt ir belastad med ett hyrkdpsavtal, som dels innebir att
en hyrkopare har nyttjanderitten till bostaden, dels innebir att
hyrkdparen har ritt att begira att dverldtelse sker, kan férmodas ha
en negativ inverkan pd bostadens marknadsvirde 1 férhillande till
utomstdende kopare. Dirfor dr det sannolikt att hyrképsobjektet
inte 6verldts av hyrsiljaren under avtalstiden, annat in om sirskilda
omstindigheter foranleder en forsiljning.

En sirskild aspekt av en l8ng optionstid ir att den hyrképsavgift
(se kapitel 10) som hyrsiljaren kan vilja ta ut av hyrképaren kan
tinkas bli hogre dn vid korta optionstider. Det hor samman med att
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hyrsiljaren behover {8 tickning for den risk som ir férknippad med
en l&ngvarig option. Alltfér hoga avgifter verkar naturligtvis him-
mande pd en konsuments vilja att ingd ett hyrkdpsavtal. P2 s8 vis
kan marknadskrafterna pd ett sjilvreglerande sitt motverka fore-
komsten av alltfér 18nga optionstider.

Mot denna bakgrund finns det ur parternas synvinkel inte skil
att foresld ndgon ligsta eller hogsta grins for hur lang tid ett hyr-
kopsavtal ska kunna gilla.

Andra aspekter i frdga om optionens lingd
Preskription av optioner

En omstindighet som bér beaktas dr det faktum att hyrsiljarens ut-
fistelse enligt hyrkopsavtalet kan bli féremal for preskription, om
avtalet l6per lingre dn tio &r. Enligt 2 § preskriptionslagen (1981:130)
preskriberas en fordran tio ir efter tillkomsten, om inte preskrip-
tionen avbryts dessférinnan. Det saknas praxis 1 friga om just
preskription av optionsritter. Av vad som framgir av doktrinen p
omrddet torde emellertid l6sningsritter s som férkopsritter eller
optionsritter vara féremal {6r preskription. Det faktum att ett
optionsavtal skulle vara tidsbestimt, det vill siga att parterna har
avtalat att optionen ska gilla fram till ett visst datum, synes inte gora
ndgon skillnad 1 detta avseende (Lindskog, 2021, s. 108 och s. 688 {.)
Det innebir att den fordran som hyrképaren har p4 hyrsiljaren en-
ligt hyrkopsavtalet, det vill siga anspriket pd att f8 kopa bostaden i
enlighet med optionen, skulle kunna férlora sin verkan mot hyr-
siljaren tio 4r efter fordrans tillkomst, om ingen 4tgird vidtas
under tiodrsperioden for att bryta preskriptionen. En sddan risk
vore givetvis mycket oférdelaktig f6r hyrkopsmodellens funktion
att hjilpa privatpersoner till sitt férsta igda boende.

Om preskriptionen avbryts innan preskription intrider si borjar
en ny preskriptionsfrist [6pa. Preskriptionsavbrott sker enligt 5 §
forsta stycket 1 preskriptionslagen genom att gildeniren utfister
betalning, erligger rinta eller amortering eller erkinner fordringen
pa annat sitt gentemot borgeniren. I férevarande situation ir hyr-
siljaren att betrakta som gildenir gentemot den som har ritt att
kriva in anspriket, det vill siga hyrképaren. Att helt passivt 13ta
optionsinnehavaren besitta den egendom som ir féremal for
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optionen torde enligt Lindskog inte 1 sig innebira nigot preskrip-
tionsavbrott. Att diremot ta emot hyra eller annat handlande inom
ramen for det avtal vari optionsritten grundas kan medféra en pre-
skriptionsbrytande verkan (Lindskog, 2021, s. 276). Som utred-
ningens forslag ir utformat ska hyrképaren erligga en minatlig
eller pd annat sitt periodisk avgift fér hyrkopsavtalet. Att hyr-
siljaren tar emot avgiften torde ses som ett preskriptionsbrytande
erkinnande av hyrkopsavtalet.

Enligt utredningens bedémning ir risken for att optionen enligt
hyrkdpsavtalet skulle preskriberas mycket liten. Det faktum att ett
hyrképsavtal skulle kunna vara foremal for preskription utgor dir-
med inte ett skil att begrinsa parternas avtalsfrihet i friga om
optionstidens lingd.

Gillande begrinsningar i friga om upplatelsetiden

En regel som skulle kunna medféra en praktisk grins for parternas
avtalsfrihet ir 7 kap. 5 § forsta stycket JB, som uppstiller maximi-
tider for nyttjanderittsupplatelser av fast egendom. I 7 kap. 5 §
forsta stycket forsta meningen JB anges att avtal om upplitelse av
annan nyttjanderitt dn tomtritt inte ir bindande lingre in 50 &r
fran det att avtalet slots. Upplatelse av fast egendom inom detalj-
plan och upplételse av jordbruksarrende ir enligt andra meningen 1
samma stycke inte bindande lingre dn 25 &r. Tanken bakom begrins-
ningen av upplitelsetiden ir att lagstiftaren velat méjliggora for-
indringar i fastighetens anvindning; dgaren bér inte vara bunden
under alltfor 13ng tid.

Den nyttjanderitt som ett hyrkdpsavtal foéreslds stadga under
tiden som optionen giller far klassificeras som ett slags nyttjande-
ritt enligt 7 kap. JB. Hyrkopsavtal kan dirmed teoretiskt sett f6r-
hindras av att nyttjanderittsupplitelsen inte lingre ir bindande
mellan parterna efter att den 1 lagen uppstillda tidsgrinsen 16pt ut.
De 17 kap. 5 § JB stadgade maximitiderna ir emellertid si linga att
de knappast kan tinkas bli aktuella i friga om hyrképsavtal. Hyr-
kopstider som stricker sig upp mot 25 3r framstar inte som féren-
liga med hyrképets syfte att utgdra en instegsmodell for forvirv av
bostider och torde dven av andra skil vara oattraktiva fér parterna.
Utredningen bedémer dirfor att den lagfista begrinsningen av
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nyttjanderitter inte utgor ett praktiskt problem. Det finns alltsd
inte nigot behov vare sig av att indra reglerna i 7 kap. 5 § JB for att
mojliggdra lingre hyrkopsavtal eller att foreskriva ett férbud 1 lagen
mot alltfér 18nga hyrkopsavtal.

Risken for missbruk av avtalsformen

Ett argument mot en avtalsfrihet i friga om optionens lingd har
biring pd en potentiell risk for att hyrkopssystemet skulle kunna
missbrukas i syfte att kringgd kdsystem for hyresritter pd vissa
bostadsmarknader. Genom att sitta en mycket ldng optionstid, utan
reell partsvilja att den ska iansprdktas 1 framtiden, skulle parterna
kunna skapa ett slags nyttjanderittsavtal till en bostad. Utredningen
ser emellertid inte nigon 6verhingande risk f6r att hyrkopsmodellen
kommer att utnyttjas i ett sddant syfte. I vart fall skulle en begrins-
ning i lagen av optionstidens lingd knappast eliminera en dylik risk.
Det saknas dirfér dven ur denna aspekt skil att inféra en begrins-
ning.

Ingen begrinsning bor foreskrivas gillande optionens lingd

Sammanfattningsvis finns det enligt utredningens mening inte nigra
skil for att begrinsa avtalsfriheten 1 friga om optionens l6ptid.

Vilken avtalstid som bestims 1 friga om optionen pdverkar utform-
ningen av parternas 6vriga avtalsvillkor. Om exempelvis optionstiden
ir kort sd torde 1 de flesta fall avtalas ett pris f6r kopet av egendomen
som giller oférindrat under avtalstiden. Optionstiden torde, som
nimns ovan, dven inverka pd storleken pd den hyrképsavgift som
hyrsiljaren tar ut fér avtalet.

Optionstidens lingd blir avgérande for hyrképsavtalets giltighet 1
ovrigt. Hyrkopsavtalet bor 1 sin helhet upphora att gilla om optionen
inte utnyttjas senast vid den angivna tidpunkten.
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7.1.8  En forlangning av optionen ar mojlig

I och med att utredningen inte féreslir att lagen ska foreskriva
nigon maximilingd p4 optionen si finns det givetvis en frihet f6r
parterna att omférhandla avtalet och komma éverens om en ytter-
ligare optionstid (med nyttjanderitt till bostaden under optionens
giltighet). For att utgora ett giltigt avtal enligt den foreslagna lagen
s& miste parterna i s fall uppritta ett nytt skriftligt avtal med an-
givande av den nya avtalstiden och med iakttagande av 6vriga form-
krav (jimfor kapitel 9).

Det bér emellertid inte finnas nigon generell ritt f6r en hyr-
kopare att begira att optionen férlings. Om en hyrképare till exem-
pel inte har kunnat spara thop medel till f6rvirvet under den tid
som hyrkdpsavtalet [6pt, och hyrsiljaren bedomer att hyrképaren
inte heller kommer kunna spara ithop pengar under en f6rlingd
avtalstid, s& bor hyrsiljaren inte vara tvungen att fortsitta avtals-
forhallandet. En forlingning bér alltsd kunna tillskapas enbart om
bida parterna énskar det. Nir hyrkopsavtalet 16per ut kan dirmed
hyrsiljaren vilja att 1 stillet silja bostaden pd annat héll.

7.2 Kopeskillingen for hyrkopsobjektet
avgransar optionen

Forslag: Hyrkopslagen ska inte innehdlla ndgra bestimmelser
om hur képeskillingen fér hyrkdpsobjektet vid forsiljningen ska
faststillas. I den frigan ska avtalsfrihet gilla. Det ska inte heller
uppstillas ndgot krav pd att kopeskillingen faststills till ett absolut
belopp redan vid hyrképsavtalets ingdende. Det ska diremot
framgd av hyrkopsavtalet hur den kommer att beriknas.

7.2.1  Avtalsfrihet bor gilla i fraga om kopeskillingen

Utkopspriset f6r bostaden ir en av de viktigaste frigorna med av-
seende pad skyddet for hyrkdparen i egenskap av konsument. Det dr
avgorande for frigan om hyrképsavtalet dr virt att ingds eller inte.
Givetvis ir forsiljningspriset 1 lika stor mén av avgérande for hyr-
siljarens incitament att ing3 ett hyrkopsavtal. Kopeskillingen for
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bostaden méste alltsd pd nigot sitt faststillas redan vid hyrkops-
avtalets ingdende, dven om sjilva forvirvet dger rum vid en senare
tidpunkt.

Bland de avtalsmodeller som utredningen har tagit del av finns
olika varianter pd avtalsvillkor gillande képeskillingen. T flera fall
bestims kopeskillingen till ett visst belopp redan vid hyrképsav-
talets ingdende. I andra fall faststills ett utgdngsvirde pd bostaden,
vilket riknas upp 4rligen med anvindning av ett index. De index
som enligt uppgift anvinds ir boprisindex f6r aktuellt omride och
konsumentprisindex. P3 s sitt kan utképspriset riknas ut vid tid-
punkten for forvirvet med utgdngspunkt i det faststilla utgings-
virdet pd bostaden. I ndgra boképsmodeller stadgas 1 avtalet att
kopeskillingen for bostaden ska faststillas genom en marknads-
virdering som ska goras av en fastighetsmiklare. Ett sddant villkor
har frimst férekommit 1 friga om s8 kallade deligarkop, se redo-
gorelsen for bokopsmodellen HSB Dela 1 kapitel 3.

Vilken kopeskilling som ir skilig f6r en viss bostad varierar givet-
vis helt beroende pd bostadens férutsittningar och bostadsmark-
naden i allminhet vid tidpunkten. Ovriga villkor i avtalet, sisom
optionens lingd, torde ocksd piverka om parterna ir villiga att
avtala en kopeskilling till ett faststillt belopp eller ett utkdpspris
som kan regleras utifrdn exempelvis boprisindex.

Mot bakgrund av det sagda s& framstdr det inte som praktiskt
eller 6nskvirt att lagstiftningsvis sla fast hur képeskillingen for hyr-
kopsobjektet far bestimmas. Det framstir inte heller som dnda-
maélsenligt ur ett konsumentskyddsperspektiv. En reglering som
18ser parterna pa ett sddant vis riskerar att drabba konsumenten p
annat vis, genom hoga avgifter for hyrkopsavtalet eller ytterst genom
att mojligheterna till hyrkép sinar d niringsidkarna inte skulle vara
intresserade av affirsmodellen. I och med att hyrképaren alltid har
en mojlighet att frintrida avtalet utan att ta optionen i bruk s&
torde den ekonomiska risken f6r hyrképaren vara begrinsad, dven
om avtalet féreskriver att utkdpspriset kan regleras under avtals-
tiden. Avtalsfrihet bor alltsd rida i1 friga om hur kopeskillingen for
hyrkopsobjektet bestims.
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7.2.2  Det ar tillrackligt att det framgar av avtalet hur priset
beraknas

Maojligheten till individuellt anpassade villkor om priset ir virdefull
ur ett konsumentperspektiv likavil som fér hyrsiljaren. Det viktiga
ir att det inte 1 hyrkdpsavtalet limnas oreglerat hur kopeskillingen
bestims, for det fall ett forvirv 1 enlighet med optionen sker. Avtal
som limnar frigan om priset f6r den aktuella varan 6ppen f6r par-
ternas framtida 6verenskommelse torde inte kunna omfattas av be-
greppet option. Ett sddant avtal innebir ju att kopets tillkomst dr
beroende av att kdparen och siljaren kommer éverens om vilket pris
som ska gilla, och dirmed kan det inte sigas finnas en bindande ut-
fastelse frdn siljaren (Johansson, 1998, s. 30). En angiven képeskilling
som hyrsiljaren ir bunden av ir allts3 en forutsittning for att en
option ska anses foreligga. I enlighet med de foreslagna formkraven
for ett hyrkopsavtal mdste dirfor en uppgift om kopeskillingen
anges, se avsnitt 9.1.3.

Det féreslagna formkravet f6r hyrkopsavtalet innebir inte att
ndgon exakt kopeskilling méste anges. Tanken ir att det bor vara ill-
rickligt att ange ndgon form av berikningsgrund eller att pd annat
sitt ange hur utképspriset kommer att faststillas vid optionens
ianspriktagande. Ett absolut belopp ir inte ett krav enligt reglerna
om overldtelseavtal 1 4 kap. 1 § JB och 1 6 kap. 5 § BRL utan det
ricker att en uppgift om kopeskillingen anges 1 avtalet och att det
framgdr tydligt hur képeskillingen ska beriknas. En likartad for-
mulering gillande hyrkopsavtal, som héller det 6ppet f6r parterna att
reglera kopeskillingen utifrin vissa avtalade parametrar, framstir
som limplig. Med ledning frdn hur motsvarande regler tillimpas
gillande 6verldtelseavtal méste priset inte nédvindigtvis anges i ett
faststillt belopp 1 kronor utan det bor vara tillrickligt att grunderna
for berikningen av képeskillingen framgar.

En skillnad i férhdllande till tillimpningen av reglerna f6r éver-
litelseavtal dr att sjilva 6vergdngen av bostaden vid 6verldtelse sker
1 nira anslutning till dverldtelseavtalets upprittande. I friga om hyr-
kopsavtal kan det g8 l8ng tid tills det dr aktuellt att faststilla kope-
skillingen till ett exakt belopp. For hyrképsavtal méste detta beaktas
sarskilt sd att férutsittningarna for priset anges pé ett sddant sitt
att det, vid den tidpunkt d& det ir aktuellt att ta optionen i ansprik
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och genomfora en dverlitelse, gir att med stdd av hyrkodpsavtalet
rikna ut vad képeskillingen blir.

Det viktiga ir att det framgar av avtalet pd ett klart och tydligt
sitt hur kopeskillingen kommer att bestimmas den dag d& hyrkop-
aren forvirvar bostaden, om denne beslutar sig for att ta optionen 1
ansprak.
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3 Hyrkdpsavtalets andra
grundpelare — nyttjanderatten

Hyrképarens nyttjanderatt till bostaden

Forslag: Hyrsiljaren ska under avtalstiden upplita en nyttjande-
ritt till bostaden 4t hyrképaren. Upplatelsen av nyttjanderitten
ska vara begrinsad 1 tiden s8 till vida att den giller s3 linge som
utfistelsen — optionen — giller.

Nyttjanderitten till hyrkopsobjektet utgor inte en hyresritt
enligt 12 kap. JB. I delar ska emellertid 12 kap. JB tillimpas p&
parternas avtalsférhillande med anledning av nyttjanderitten.

Det &r inte fraga om en hyresratt enligt 12 kap. JB
Nyttjanderitten utgor ett av de huvudsakliga avtalsmomenten

Den andra - vid sidan av optionen — av hyrképsavtalets tvd grund-
pelare (se kapitel 6) utgors av hyrkdparens mojlighet att 8 nyte-
janderitten till bostaden vid eller snart efter avtalsingdendet.
Hyrsiljaren ska alltsd upplata en nyttjanderitt till bostaden &t
hyrképaren under avtalstiden.

Som namnet pd avtalskonstruktionen antyder ("hyrkép”) si
innebir det 1 befintliga modeller som regel att 12 kap. JB:s regler
om bostadshyresavtal blir tillimpliga p4 avtalsforhllandet. I mer-
parten av modellerna som férekommer s utgdr hyresavtalet mellan
fastighetsigaren/bostadsrittshavaren och hyrkdparen det huvud-
sakliga avtalet, medan optionen innebir ett sirskilt bilagt avtalsvill-
kor. I vissa modeller ir optionen och hyresavtalet férbundna med
varandra men 1 andra fall stdr hyresavtalet pd egna ben, varvid hyr-
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képaren har kvar hyresritten med besittningsskydd om optionen
inte tas 1 ansprak.

Utgingspunkten for utredningens forslag dr emellertid att hyr-
kop inte ir avsett som en sirskild form av hyresavtal. Aven om
hyrsiljarens fullgérande av hyrkopsavtalet inledningsvis gir ut pd
att tillhandahélla en bostad &t hyrkoparen sd innebir avtalet pd
lingre sikt ndgot annat 4n en ett vanligt bostadshyresavtal. For-
ménen att nyttja bostaden ska gilla enbart under tiden som hyr-
képaren dr optionshavare enligt avtalet. Den grundliggande utgings-
punkten méste vara att hyrsiljaren ingdr avtalet fr att sedermera
kunna silja bostaden.

I allt visentligt ir alltsd hyrkop en modell f6r att silja respektive
forvirva en bostad och hyrkopsavtalet ir avsett att fungera som ett
slags foravtal till 6verldtelsen. Inom den speciella kontext som
hyrkép utgor sd kan dirmed inte samma behov av hyresrittsliga
skyddsregler anses gilla som betriffande ett sedvanligt avtal om
bostadshyra. Parternas avtalsrelation bér i stillet regleras med
utgdngspunkten att hyrkdparen antingen kommer att férvirva
bostaden eller flytta ifrin den.

De hyresrittsliga reglerna kan utgora hinder
for hyrképsmodellens anvindning

Vissa av hyrkopsmodellerna pd bostadsmarknaden erbjuds av
bostadsférvaltande fastighetsbolag med ett befintligt hyresbestind.
Dessa hyrsiljare har forklarat att en del av deras hyrkopsuppligg ir
uppbyget kring att hyrképare kommer att vilja att inte ta optionen
1ansprik och i stillet bo kvar som hyresgister. Det medfér inte i
sig ndgra problem, eftersom bostadsforvaltningen ir en del av deras
affirsverksamhet.

For niringsidkare som vill anvinda hyrképsmodellen fér att
silja bostider och nd ut till fler kundgrupper p& bostadsmarknaden
kan det hyresrittsliga regelverket emellertid innebira hinder for
modellens anvindning. Det direkta besittningsskydd som en bostads-
hyresgist har utgér i praktiken ett problem om hyresgisten inte tar
optionen 1 ansprik utan i stillet véljer att bo kvar som hyresgist.
Hyrsiljaren kan i praktiken f6érhindras att silja bostaden p8 annat
hill om bostaden belastas av en hyresritt.
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“Problemet” med besittningsskydd enligt 12 kap. JB 15ses i befint-
liga hyrkopsmodeller genom att hyresgisten tecknar ett avstdende
av besittningsskyddet vid ingdende av hyrképsavtalet. Sddana av-
stienden ir tillitna enligt 12 kap. 46 a § JB under vissa forutsitt-
ningar. Modellernas anvindning begrinsas emellertid d& av de
ramar inom vilka besittningsavstdenden tillits. Det gir ocksd att
anstka om tillstdnd av hyresnimnden att géra undantag fran besitt-
ningsskyddet 1 ett enskilt avtalsforhillande. Ett sddant tillstdnd
maéste di sdkas for varje enskilt avtal.

Enligt utredningens bedémning ir det viktigt att lagreglerna
mojliggdr en modell f6r hyrkép som framstdr som funktionell f6r
presumtiva avtalsparter. For att hyrkop ska kunna fungera pd ett
indamdlsenligt sitt sd torde det krivas att nyttjanderitten inte dr
behiftad med samma starka skydd som ett bostadshyresavtal enligt
12 kap. JB. En faktor som rimligen ocks3 har stor betydelse for hyr-
siljarens incitament att ing8 hyrkopsavtal dr att hyrkopsavtalet 1 sin
helhet ir tidsbegrinsat. Med andra ord s bor nyttjanderittstérhallan-
det upphéra att gilla om optionen inte tas 1 ansprak av hyrképaren.
Det innebir ett betydande avsteg frdn vad som giller f6r bostads-
hyresavtal enligt 12 kap. JB, vilka som huvudregel ir obegrinsade 1
tiden. Det innebir ocksi ett avsteg frin det besittningsskydd som
vanligtvis giller for bostadshyresgister.

Nyttjanderatten kan regleras enligt 12 kap. JB i vissa delar

Utifran stillningstagandet att nyttjanderitten inte ska utgora en
hyresritt enligt 12 kap. JB uppkommer frigan hur den ska regleras.
Foljden av att 12 kap. JB inte blir tillimpligt pd den uppltna nytt-
janderitten skulle bli att man inom en lagreglerad modell for hyr-
kop skulle behova reglera de frigor som ska gilla for parternas
mellanhavanden i friga om nyttjanderitten. Det giller till exempel
hur och nir uppsigning av nyttjanderitten fir ske, vad som giller
for hyrsiljarens ansvar for skotsel och underhill av egendomen, vad
som giller fér hyrkdparens skyldigheter att virda bostaden och iaktta
skotsamhet och vad som hinder nir ndgot gir sonder i bostaden.

I delar torde det hyresrittsliga regelverket fungera vil dven for
den nyttjanderitt som uppkommer inom ramen for ett hyrkopsavtal,
dven med beaktande av skillnaderna i férhillande till ett "normalt”
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hyresavtal. Hyrkoparen bor i flera praktiska avseenden ha en mot-
svarande stillning som en vanlig hyresgist tills optionen tas 1
ansprik. Dirfér bedémer utredningen att det ir mest indamals-
enligt att anvinda sig av det vil etablerade och genomarbetade
regelsystem som redan finns, 1 den utstrickning som reglerna kan
anses fungera dven i en hyrkdpskontext.

Aven med beaktande av vad som anges ovan om att det ir viktigt
att konsumenten ir inforstddd med att ett hyrképsavtal inte ir att
jamstilla med ett bostadshyresavtal, bedomer utredningen att avtals-
forhdllandet kan frimjas av att nyttjanderittsuppltelsen foljer en
struktur som ir vilbekant for sdvil hyresvirdar som hyresgister.

En sddan [8sning dr ocksd mest 1 linje med hur modellen hittills
har tillimpats i praktiken. Som framgr ovan tillimpar samtliga de
aktdrer som utredningen varit 1 kontakt med 12 kap. JB pd den delen
av hyrképet som utgér nyttjanderittsavtalet. Det liknar ocksd hur
frigorna har lagreglerats 1 andra linder. Utredningen férordar dir-
for att 12 kap. JB:s regler for bostadshyresavtal som utgdngspunkt
ska vara tillimpliga pd nyttjanderitten som uppstir genom hyr-
kopsavtalet. Det bor gilla oavsett om hyrkdpsobjektet utgor en
fastighet eller en bostadsritt.

Till stor del kan alltsd nyttjanderittsférhillandet regleras genom
hinvisningar till 12 kap. JB. I kapitel 11 redogér utredningen nirmare
for vilka delar av 12 kap. JB som bér gilla for nyttjanderitesfor-
hillandet inom ramen f6r hyrképsavtalet och vilka anpassningar
som krivs for att de hyresrittsliga reglerna ska fungera indamals-
enligt inom ramen for ett hyrképsavtal.
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9 Hyrkodpsavtalets ingaende

9.1 Vissa formkrav ska galla

Forslag: Ett hyrkopsavtal ska vara skriftligt och undertecknas av
bida parterna.

Avtalet miste innehlla foljande obligatoriska villkor: Upp-
gifter om den bostad som avtalet avser (hyrkopsobjektet), en ut-
trycklig option for hyrképaren att forvirva hyrkopsobjektet frin
hyrsiljaren, uppgift om nir optionen senast kan goras gillande,
uppgift om det pris eller grunderna fér faststillande av det pris
som hyrkdparen har ritt att forvirva hyrkopsobjektet for enligt
optionen samt uppgift om hyrképsavgiftens storlek i friga om
den del av avgiften som inte innefattar ersittning fér
driftskostnader.

Ytterligare villkor som parterna avtalar inom ramen f6r hyr-
kopsavtalet miste anges skriftligen.

Om avtalet inte uppfyller de formkrav som stills upp i lagen
s& ska det vara ogiltigt 1 sin helhet.

9.1.1 Formkrav bor galla for hur ett hyrkopsavtal
ska utformas

Formkrav som konsumentskydd

Huvudregeln ir att avtal kan ingds formlost. Det forekommer emeller-
tid inom olika rittsomrdden att det i lag stills krav pd att en ritts-
handling ska upprittas 1 en viss form fér att bli bindande f6r parterna.
Syftet med att 1 en lag foreskriva formkrav for ett avtals ingdende
anges ofta vara att formkrav utgor ett skydd for parterna genom att

115



Hyrkodpsavtalets ingdende SOU 2024:83

motverka férhastade, ogenomtinkta avtal. Formkrav anses ocksd
forebygga oklara bevisligen och tvister i friga om avtalets innebérd.

Med utredningens forslag infors en ny typ av lagreglerat avtal pd
bostadsmarknaden. Syftet med en sirskild hyrkopslag ir att skapa
ramar f6r hur hyrkdpsavtal kan ingds pd ett rittssikert, konsument-
vinligt och kommersiellt iandamalsenligt sitt.

Ett hyrkopsavtal innehéller avtalsmoment som tangerar olika
rittsomrdden. Det torde frimja tillimpningen av den féreslagna
modellen for hyrkdpsavtal om reglerna i s hog utstrickning som
mojligt framstdr som foljdriktiga och férenliga med vad som giller
for nirliggande avtalsformer. Dirfér bor ledning himtas frén hur
andra konsumentavtalslagar ir utformade samt frén vad som redan
giller for optioner och nyttjanderittsavtal.

Ett delmoment 1 hyrképsavtalet som 1 praktisk bemirkelse
utgdr en 6vervigande del av avtalet ir nyttjanderittsupplitelsen,
det vill siga hyrkoparens nyttjande av bostaden under avtalstiden.
For hyresavtal giller enligt 12 kap. JB inga sirskilda formkrav,
vilket bland annat har motiverats med en trygghet f6r hyresgisten.
Hyresavtal kan ingds sdvil muntligen som skriftligen. Hyresavtal
har ocksd 1 praxis bedémts uppkomma genom konkludent hand-
lande, exempelvis nir en hyresvird har l3tit en hyresgist bo i en
ligenhet under en tid utan att protestera. En hyresgist har emeller-
tid enligt 12 kap. 2 § JB ritt att begira att avtalet ska vara skriftligt.
Regeln motiverades av behovet av att sikra bevisning, dels vid tvist
om hyra, dels for hyresgistens besittningsskydd (SOU 1961:47
s. 178 £.). Av bland annat 7 kap. 10 och 13 §§ JB framgar att skrift-
liga upplatelser medfér ett starkare skydd f6r nyttjanderittshav-
aren. Det anfordes ocksd 1 forarbetena att muntliga avtal riskerar
att leda till oklarheter och rittsosikerhet (SOU 1966:14 s. 392).

I konsumentsammanhang férekommer emellandt skilda form-
krav for avtalet eller krav pd att det ingdngna avtalet ska dokumen-
teras 1 viss form. En skriftlig form pd avtalet kan tillférsikra konsu-
menten information om avtalets innebord och leda till en 6kad
precisering av avtalsinnehillet.

Det finns flera exempel pd att skriftlighetskrav uppstills 1 konsu-
mentférhillanden. I flera fall kan formkrav 1 svensk konsumentlag-
stiftning hirledas frn unionsritten. Ett exempel ir lagen (2011:914)
om konsumentskydd vid avtal mellan en niringsidkare och en kon-
sument om tidsdelat boende eller lingfristig semesterprodukt. Lagen
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innehdller ett tvingande krav pd att avtal ska upprittas skriftligen
och undertecknas av parterna.

Aven i rittspraxis har man velat verka for bruket av skriftliga
avtal. I konsumenttjinstlagenfinns inga uttryckliga bestimmelser
om hur ett avtal ska ingds. Om nigot skriftligt avtal diremot inte
upprittas dr utgdngspunkten i rittspraxis att det ir konsumentens
uppgifter om avtalets innehdll, i vart fall vad avser priset, som
giller. Hogsta domstolen angav i rittsfallet NJA 1975 s. 280, som
avsdg ett entreprenadavtal mellan niringsidkare och konsument, att
bevisbérdan f6r vad som avtalats mellan parterna i frdga om priset
skulle liggas pd entreprendren/niringsidkaren. Domstolen uttalade
att syftet var att frimja upprittandet av skriftliga avtal och att
storre klarhet om avtalets inneh3ll dirmed skulle kunna uppnas.

Formkrav med hinsyn till optionen

Vid utformningen av ett hyrképsavtal bor det dven beaktas att hyr-
kopet utgor ett slags foravtal till ett forvirv av antingen fast egen-
dom eller en bostadsritt.

For kop, byte eller gdva av fast egendom giller enligt 4 kap. 1§
forsta stycket JB ett krav pd att avtalet, kopehandlingen, upprittas
skriftligen och skrivs under av bdda parter. Avtalet ska innehélla en
forklaring om att fastigheten 6verlts och en uppgift om képeskill-
ingen. Ett kop som inte uppfyller dessa féreskrifter dr enligt tredje
stycket 1 paragrafen ogiltigt. Formkraven har i férarbetena motive-
rats bland annat med den stora ekonomiska och sociala betydelse
som innehavet av fast egendom traditionellt ansetts ha haft. Aven
om betydelsen av detta inte lingre ir lika stor s3 anses det viktigt —
bade for parterna och for tredje man — att det rdder klarhet kring
dgandeforhillanden betriffande fast egendom. Formkraven anses
medfora att forhastade beslut undviks. Dessutom innebir form-
kraven att bevisning om avtalets tillkomst och innehdll sikras
(prop. 1970:20 del B 1 s. 122 f. och 129). Formkravens syfte att
klargora dganderittsdvergingen hinger ocksd thop med lagfarts-
institutet som ger en 6verltelse publicitet och har betydelse for
pantsittning av fastigheten. Att fastighetsképet ir ett formbundet
avtal hindrar inte att parterna ingdr andra dverenskommelser, som 1
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sig blir bindande. Vissa avtalsvillkor anses dock s8 viktiga f6r avtalet
som helhet att formkraven omfattar dven dem, se 4 kap. 3 § JB.

I BRL finns krav pd skriftligt avtal vid bide upplitelse och 6ver-
latelse av bostadsritt. Av 6 kap. 4 § forsta stycket BRL framgdr att
ett avtal om 6verldtelse av en bostadsritt genom kop ska upprittas
skriftligen och skrivas under av siljaren och képaren. Képehand-
lingen ska inneh3lla uppgifter om den ligenhet som &verldtelsen
avser och om ett pris. En 6verldtelse som inte uppfyller formkraven
blir ogiltig.

Mot bakgrund av vad som uttalats av Hogsta domstolen i friga
om att optionsavtal bor ha skriftlig form fér att inte urholka form-
kravet gillande 6verldtelseavtalet (se rittsfallet NJA 1992 s. 66)
framstr det som rimligt att féreskriva ett krav pd skriftlighet for
optionen enligt hyrképsavtalet.

Den option som utredningen foresldr inom ramen f6r hyrkopet
utgdr ett undantag frin en vedertagen och vil etablerad princip
inom fastighetsritten. Sirskilda formkrav f6r utfirdande av en
giltig option fyller dirmed dven en funktion som avgrinsning av
undantagets tillimpningsomride. Det utgér i sig ett starkt argu-
ment for att optionen ska upprittas skriftligen samt att det ska
foreskrivas krav pd hur optionen ska preciseras. Med en tydlig
avgrinsning i friga om nir giltiga optioner kan uppnds s8 torde
avtalsformens legitimitet kunna stirkas. Eventuella risker for att
optioner kan bidra till oklara dganderittsférhillanden kan dir-
igenom ytterligare forebyggas (jimfor avsnitt 7.1.4).

Formkrav med hinsyn till hyrkdpsavtalets karaktir

Utgdngspunkten ir att det huvudsakliga syftet med hyrkopsavtalet
dr att parterna i framtiden ska genomfora en dverltelse av hyrkops-
objektet. Optionen frin hyrsiljaren till hyrképaren ir pa sd sitt ett
dominerande avtalsmoment.

Hyrkopsavtalet innebir visserligen inte att ndgon dganderitts-
overgdng avtalas mellan parterna, utan detta gors 1 ett separat avtal
nir optionen vil tas i ansprk. Diremot avtalas inom ramen f6r ett
hyrkép flera villkor som har bindande verkan pa det efterféljande
forvirvet. I avtalet ska exempelvis anges till vilket pris hyrképaren
har ritt att forvirva bostaden. Det har dirfor ett virde att avtalet,
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1 egenskap av ett "foravtal” till det efterkommande férvirvet, har en
form som speglar kraven f6r forvirvet. Skilen for formkrav gillande
sjilva overldtelseavtalet, bland annat att férhastade, ogenomtinkta
avtal bor motverkas, kan 1 stor utstrickning goras gillande dven
angdende hyrkopsavtalet.

Ett mojligt argument mot formkrav f6r hyrképsavtal ir att ett
formkrav skulle kunna motverka en rérlighet pd bostadsmarknaden.
Det skulle kunna framstd som mindre lockande f6r avtalsparterna
att teckna hyrképsavtal om dessa var férbundna med ett omstind-
ligt forfarande. De formkrav som utredningen har i dtanke framstir
emellertid inte som ett sirskilt stort avsteg frin hur hyrkopsavtal
anvinds 1 dag. De hyrkopsavtal som férekommer 1 dag synes som
huvudregel upprittas 1 skriftlig form.

9.1.2 Krav géllande hyrképsavtalets form
Avtalet ska vara skriftligt

Som anges ovan finns det, inte minst med hinsyn till konsument-
intresset, goda skil f6r formkrav bide gillande sjilva optionen och
betriffande hyrkopsavtalet i stort. Optionen stér inte pd egna ben
utan ska enbart kunna ingds inom ramen fér ett hyrképsavtal dir
dven 6vriga villkor for parternas avtal anges. Samtliga formkrav bér
dirfor gilla f6r hela avtalet som en enhet.

Ett krav pd skriftlighet medfor en 6kad trygghet och klarhet for
hyrképaren vad giller avtalets inneh8ll och villkor. Formkravet har
ett virde frin bevissynpunkt och kan férebygga tvister 1 friga om
avtalets innehdll och dess nirmare innebord.

Det framstdr sammantaget som indamalsenligt att hyrképsavtal
upprittas skriftligen. Ett sddant formkrav bor dirfor gilla enligt
den nya lagen.

Avtalet ska undertecknas av bada parter

Bide vid fastighetsoverldtelser och bostadsrittsoverlatelser giller
att kravet pd skriftlig form for kopeavtalet dr férenat med ett krav
pa att avtalet ska skrivas under av bida parter. Syftet med ett sddant
krav anges i forarbetena vara att underlitta tryggandet av bevisning
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avseende kdparens vilja att bli bunden av fastighetskopet (prop.
1970:20 del B 1 s. 124 f.) och frimja precisering av avtalsvillkoren
och 1 6vrigt for att skapa ordning och reda i rittstérhillanden och
att forebygga uppkomsten av tvister (SOU 1981:74 5. 299 1.).

Det framstdr som logiskt att dven ett krav pd att hyrképsavtalet
ska vara skriftligt ska forenas med en regel om att parterna ska
skriva under avtalet. Utredningen foreslir dirfor ett krav pd att
avtalet ska undertecknas av bdda parter.

For sdvil fastighetsoverldtelser som bostadsrittsoverldtelser
giller ett krav pd egenhindigt undertecknande, vilket i dagsliget
innebir att kdpehandlingen ska finnas 1 fysisk form och att siljare
och kopare ska underteckna képehandlingen med penna pd papper.
Elektroniska avtalshandlingar skulle underlitta ingdendet av avtal,
sirskilt nir parterna befinner sig pa olika orter. Ett elektroniskt
forfarande, dir avtalshandlingar upprittas elektroniskt samt hyr-
siljaren och hyrképaren skriver under denna elektroniskt, skulle dven
underlitta vid kontakten med olika tinkbara inblandade aktérer som
miklare och myndigheter, exempelvis inskrivningsmyndigheten.

I betinkandet SOU 2024:38 féreslar Utredningen om en ny for-
kopslag en dndring i 4 kap. 1 § JB {6r att mojliggdra for elektro-
niskt upprittade handlingar och signaturer vid éverlatelse av fast
egendom. En elektronisk handling ska enligt utredningens férslag
kunna skrivas under med en kvalificerad elektronisk underskrift,
och en sidan underskrift ska i sig innebira att den som anvinder
tjinsten for den elektroniska underskriften blir identifierad
(SOU 2024:38 5. 94). Utredningen anfor dven att det bor tydlig-
goras vilken typ av elektronisk underskrift som kan accepteras vid
upprittande av elektroniska 6verldtelsehandlingar, men att denna
reglering inte behdver ske pd lagstiftningsnivd. Hur elektroniska
underskrifter ska ske foreslds alltsd inte 1 betinkandet. Utredningen
foreslar i stillet att regeringen eller den myndighet som regeringen
bestimmer ska f4 meddela foreskrifter om vilka elektroniska
underskrifter som bor accepteras vid 6verlitelse av fast egendom
(SOU 2024:38 s. 86). Av betinkandet framgir att utredningen
bedémer att den elektroniska underskriften bér uppfylla vissa sir-
skilda krav enligt EU:s faststillda standarder. Utredningen féreslar
vidare att ett ikrafttridande av den f6reslagna lagindringen bor sam-
manfalla med att en statlig e-legitimation som mojliggor f6r kvali-
ficerade elektroniska underskrifter inférs pd den svenska marknaden
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(SOU 2024:38 s. 86). En sidan statlig e-legitimation foreslés i
SOU 2023:61.

En l6sning med digitala underskrifter motsvarande vad Utred-
ningen om en ny forkopslag foresldr 1 sitt betinkande forefaller
limplig dven f6r hyrkopsavtal. Ndgon konkret 18sning, som fore-
varande utredning skulle kunna anpassa sitt férslag efter, finns
emellertid innu inte att tillgd. Det framstdr dirfér som indamaéls-
enligt att frdgan om digital form f6r underskrifter i stillet uppmirk-
sammas 1 den efterféljande lagstiftningsprocessen. En 18sning med
e-legitimation for digitala underskrifter och legitimering avseende
fastighetskop torde kunna utgéra en limplig utgingspunkt dven f6r
underskrifter av hyrkopsavtal.

9.1.3  Krav gillande hyrkopsavtalets innehall
Avtalet ska innehdlla uppgift om hyrkopsobjektet

I avtalet bor uppgifter om den bostad som hyrkopsavtalet giller
anges. Det bor vara sd detaljerade uppgifter att det tydligt kan identi-
fieras vilken egendom som optionen giller for. I friga om fast
egendom ska dirfor fastighetsbeteckning eller motsvarande upp-
gifter som gor att fastigheten kan identifieras anges. Avseende
bostadsritter bor uppgifter motsvarande vad som ska framgg av
ett overldtelseavtal anges.

Avtalet ska innehdlla uppgift om optionen

For att hyrkopsavtalet ska vara giltigt mellan parterna s8 bor vidare
krav stillas pd att utfistelsen fran hyrsiljaren, det vill siga hyrkop-
arens option, uttryckligen anges 1 avtalet. Optionen méiste vara
preciserad i friga om nir den senast kan pdkallas av hyrkoparen.

Optionstiden idr densamma som hyrképsavtalets 16ptid 1 6vrigt.
Den nyttjanderitt som hyrkdparen genom hyrkopsavtalet far till
bostaden ska enbart gilla s8 linge optionen giller (jimfor kapitel 8).
Det framstdr dirfor som sjilvklart att optionstiden ir en uppgift
som mdste framgd av hyrkopsavtalet f6r att det ska bli giltigt.

Den tidpunkt som ska gilla for hyrképarens ritt att senast ta
optionen i ansprdk méiste dirfor tydligt framgd. Det vanliga torde
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vara att denna tidpunkt bestims till ett visst datum. Det bor vara
mojligt att 1 stillet géra optionstiden avhingig ndgon yttre omstin-
dighet, s3 linge som det ir tydligt och férutsebart for parterna vad
som giller. Exempelvis dr det tinkbart med l6sningar som innebir
att ett hyrkodpsavtal innehdller villkor om att optionen giller s3 linge
som hyrképaren ir anstilld hos hyrsiljaren, eller for viss tid efter
det att anstillningen har upphort. Viss forsiktighet i friga om sidana
villkor bor dock iakttas eftersom de kan leda till oférutsedda foljder
for avtalsparterna, exempelvis om ett anstillningsavtal plotsligt
upphor.

Som anges ovan 1 avsnitt 7.1.5 stdr det parterna fritt att 1 hyr-
kopsavtalet foreskriva att optionen inte fir goras gillande f6rrin
efter det att avtalsférhillandet har pdgitt en viss tid. Det ir emeller-
tid inte frdga om ett obligatoriskt villkor, och det bor dirfér inte
krivas att det ska anges 1 hyrkdpsavtalet f6r att avtalet ska bli giltigt.
Om ett sidant villkor ska gilla mellan parterna s miste det emel-
lertid framgg av avtalet f6r att kunna goras gillande mot koparen.

Avtalet ska innehilla uppgift om priset pa bostaden

Priset pd hyrkopsobjektet dr avgérande f6r en hyrkopares intresse
av att fullgora hyrképsavtalet och nyttja optionen. En uppgift om
priset bor dirfér vara obligatorisk att ange 1 hyrkopsavtalet.

Som framgar av avsnitt 7.1.2 dr det utredningens férslag att det
ska rdda avtalsfrihet i frga om hur priset fér hyrképsobjektet ska
bestimmas. Vad detta ska uppga till kan faststillas redan vid av-
talets ingdende. I s3 fall ska den avtalade kopeskillingen anges med
ett bestimt belopp 1 avtalet. I vissa befintliga hyrkopsavtal s3 fast-
stills kopeskillingen forst nir optionen tas 1 ansprik, genom en 1
avtalet angiven berikningsgrund. I andra avtalsmodeller anges ett
utgdngspris och att priset kommer att regleras genom ndgon form
av index. I fall som de nimnda bér det i stillet anges 1 avtalet hur
priset kommer att riknas ut nir hyrkdparen tar optionen i ansprik.
En tydlig berikningsgrund for priset maste alltsd anges. Avtalsvill-
koret miste vara formulerat s§ att det framstar som klart f6r hyr-
koparen hur priset kommer att faststillas nir det dr dags for utkop.
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Avtalet ska innehdlla uppgift om hyrkopsavgiften

Hyrkopsavgiften dr en av de enskilt viktigaste férpliktelserna fér en
hyrképare enligt hyrkdpsavtalet. Utredningens férslag bygger pa
att en hyrkopsavgift ska fa tas ut av hyrsiljaren frin hyrkdparen
som ersittning fér hyrkdpsavtalet, se nirmare kapitel 10.

Hyrkopsavgiften dr tinkt att utgora ersittning for alla de kost-
nader som en hyrsiljare har med anledning av avtalet. Det kan avse
kostnader som ir hinférliga till sjilva nyttjanderittsupplatelsen,
det vill siga férvaltning av bostaden, kapitalkostnader och I6pande
driftskostnader som boendet f6r med sig. Det dr ocks8 tinkt att
hyrképsavgiften ska kunna innefatta en vinstmarginal for hyrsiljaren.

Hyrképsavgiften bor kunna bestimmas till ett visst belopp 1 ett
for allt men ocksd kunna delas upp s8 att den bestar av dels ett
bestimt belopp, dels ersittning {6r hyrsiljarens driftskostnader.
Vira éverviganden 1 denna del framgér av kapitel 10.

I friga om den del av hyrkdpsavgiften som inte avser ersittning
for driftskostnader bor avtalsfrihet gilla angdende avgiftens storlek.
Dirmed ir det av vikt att hyrkdpsavgiftens storlek i denna del tyd-
ligt framgar av avtalet. Det bor vara obligatoriskt att ange 1 avtalet
vad avgiften uppgar till per avtalsingdendet.

I den del som hyrkoépsavgiften bestr av ersittning fér hyr-
siljarens driftskostnader f6r hyrkopsobjektet s3 framstdr det
emellertid inte som gorligt att vid avtalsingdendet precisera vad
beloppet uppgar till. I denna del bér det dirfor inte vara obliga-
toriskt att ange hyrkopsavgiften till ett bestimt belopp. Till skydd
for hyrkdparen bor i stillet gilla att information om vilka drifts-
kostnader som ersitts genom hyrképsavgiften och en ungefirlig
kostnad for dessa innefattas 1 hyrsiljarens informationsplikt, jim-
for nedan 1 avsnitt 9.2. P4 s8 sitt kan hyrkoparen redan pd férhand
gora en beddmning av driftskostnadernas paverkan pd den totala
kostnaden for avtalet. Som anges i kapitel 10 har parterna méjlighet
att avtala om att hyrkodparen sjilv ska ansvara for driftskostnaderna.
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9.1.4  Foljden av att formkraven inte uppratthalls
blir att avtalet blir ogiltigt

Om hyrképslagens formkrav inte uppfylls bor féljden vara att avtalet
1 sin helhet blir ogiltigt som hyrképsavtal betraktat. Det bér gilla
bristande uppfyllelse av samtliga féreslagna formkrav.

Ogiltigheten medfor att den option som avtalet omfattar inte
kan goras gillande. Ett hyrképsavtal som inte till sin form och
innehdll utformas pd foreskrivet vis innehéller alltsd inte en giltig
option.

En sddan verkan framstdr som naturlig 1 friga om hyrkép av
fastigheter, eftersom optioner gillande fastighetséverlitelser som
huvudregel inte tillits. Ett hyrkopsavtal dr avsett att utgora ett
lagstadgat undantag frén den rddande principen. D3 bér givetvis
inte undantagsfall som regleras pa ett ogiltigt vis kunna {3 verkan.

Optionsavtal gillande 6verltelser av bostadsritter kan diremot
enligt praxis ingds med bindande verkan. Utredningens bedémning
ir emellertid att ogiltighet av avtalet i sin helhet ska bli f6ljden om
hyrképsavtalet inte uppfyller lagens formkrav. Optionen ska alltsd
inte kunna st pa egna ben, dven om den giller 6verltelse av en
bostadsritt och har ingdtts skriftligen.

9.1.5  Ovriga villkor i hyrkdpsavtalet

Utover de obligatoriska villkor som méste ingd 1 ett hyrképsavtal ir
hyrképslagen tinkt att medge en vidstrickt avtalsfrihet. Det idr av
vikt att avtalen kan anpassas till férhéllandena 1 det enskilda fallet.
Avtalsfrihet giller alltsd dven i friga om de obligatoriska villkorens
materiella innehdll, exempelvis 1 friga om priset och optionens lingd.

Det innebir ocks3 att det ir tillitet med andra villkor inom ramen
for avtalet. Sidana villkor kan exempelvis utgoras av sirskilda villkor
for nyttjanderitten eller villkor om att hyrképaren ska spara ihop
medel till det framtida férvirvet. Avtalsfriheten begrinsas givetvis
av utredningens forslag om att lagens materiella bestimmelser ska
vara tvingande till hyrképarens f6rmén, se kapitel 6. Det ska alltsd
inte vara tilldtet att avtala om simre villkor for hyrkdparen dn vad
lagen foreskriver.

Kravet pd att hyrkopsavtalet ska upprittas skriftligen ska gilla
avtalet 1 dess helhet. Samtliga villkor som ingdr i ett hyrkopsavtal
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méste alltsd anges skriftligen. Det ligger 1 linje med det konsument-
skydd som utredningen strivar efter att uppnd, nimligen att avtalet
tydligt ska dterge ramarna f6r hyrkdparens rittigheter och férplik-
telser med anledning av hyrkopet. Det ir sirskilt efterstrivansvirt
att férhindra exempelvis muntliga sidodverenskommelser vad giller
ekonomiska forpliktelser med anledning av avtalet. Villkor gillande
hyrképsavtalet som inte tas in 1 det skriftliga avtalet bor alltsd inte
ges verkan mellan parterna.

Inom ramen for ett avtalsférhllande, sirskilt om avtalet [6per
over en lingre tid, kan det uppstd ett behov av att dndra eller ligga
till ndgot villkor gillande avtalstorhillandet. Tilliggsavtal inom
ramen for hyrkdpet bor tilldtas, s linge de uppfyller formkravet pd
skriftlighet och undertecknande och inte dsidositter de obligatoriska
avtalsvillkoren.

9.2 Informationsplikt

Forslag: Innan ett hyrkopsavtal ingds ska hyrsiljaren ge hyr-
képaren klar och begriplig information om hyrképsobjektet,
avtalets 16ptid och upphérande, villkoren for optionen och vad
som hinder om hyrkoparen inte tar optionen 1 ansprik samt
priset pd hyrképsobjektet eller, om priset inte ska faststillas 1
avtalet, grunderna f6r hur priset ska beriknas.

Information ska vidare ges om villkoren f6ér hyrkopsavgiften,
innefattande 1 vilken utstrickning som hyrkdpsavgiften avser
ersittning for driftskostnader, en uppskattning av storleken pd
avgiften 1 den delen, vilket belopp som avgiften i &vrigt uppgir
till, hur avgiften kan indras under avtalstiden, hur och nir
avgiften ska betalas samt, 1 férekommande fall, &vriga villkor
som ska gilla for avgiften. I férekommande fall ska hyrsiljaren
dven ge information om villkor som innebir att hyrképaren ska
ansvara for driftskostnader hinférliga till hyrképsobjektet.

Information ska dven ges om villkoren f6r nyttjanderitts-
upplatelsen 1 6vrigt och 1 férekommande fall om villkoren f6r
hyrkdparens sparande enligt en uppgjord sparplan. Information
ska dirutéver ges om hyrkoparens respektive hyrsiljarens rittig-
heter att siga upp avtalet och rittsverkningarna for parterna om
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avtalet sigs upp. I forekommande fall ska kontaktuppgifter till
berdrd bostadsrittsforening eller samfillighetsforening uppges.

Informationen ska skriftligen bifogas hyrképsavtalet i sam-
band med hyrképsavtalets undertecknande.

Hyrsiljaren ska dven under avtalets 16ptid vara skyldig att
halla hyrképaren informerad om sidana omstindigheter som
hyrsiljaren har kinnedom om och som kan ha betydelse fér
hyrképaren.

9.2.1 Erforderlig information ar en viktig del
av ett grundlaggande konsumentskydd

For att en hyrkopare ska kunna gora gillande sina rittigheter enligt
lagen dr det nédvindigt att han eller hon informeras tillrickligt tyd-
ligt om vad avtalsvillkoren 1 hyrképsavtalet innebir.

I flera konsumentlagar finns omfattande krav p niringsidkaren
att fore eller 1 samband med avtalets ingdende ge klar och tydlig
information till konsumenten. Informationen ska géra det mojligt
fér konsumenten att jimféra olika avtalserbjudanden och fatta ett
vilgrundat beslut. Informationskraven som féljer av bestimmel-
serna ir ofta omfattande och detaljerade.

Exempel pd informationskrav till skydd fér konsumenten finns 1
bland annat lagen (2005:59) om distansavtal och avtal utanfor affirs-
lokaler, lagen (2007:528) om virdepappersmarknaden, marknads-
foringslagen (2008:486), konsumentkreditlagen (2010:1846) och
lagen (2011:914) om konsumentskydd vid avtal om tidsdelat boende
eller lingfristig semesterprodukt. Som regel genomfér dessa lagar
unionsrittsliga konsumentdirektiv.

Ett liknande informationskrav finns dven 1 5 kap. BRL 1 friga
om information som ska ges i samband med ett erbjudande till
koparen om att teckna férhandsavtal om upplatelse av bostadsritt.
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9.2.2  Hyrséljaren bor vara skyldig att informera
om avtalets innehall

Hyrkopslagen foreslas inte innehdlla nigra sirskilda regler om part-
ernas agerande infér avtalsslutet, liknande vad som exempelvis giller
i friga om de &tgirder som parterna ska vidta infor tecknande av ett
férhandsavtal enligt 5 kap. BRL.

Diremot finns det anledning att féreskriva att ett hyrkdpsavtal
alltid ska féregds av information frin hyrsiljaren till hyrképaren
1 friga om sddana omstindigheter som ir av vikt f6r hyrképaren att
kinna till. En hyrkopare befinner sig som regel i ett kunskapsmissigt
underlige i férhéllande till sin motpart i avtalet. Det finns goda skil
att stilla krav pd en hyrsiljare att informera om férutsittningarna
for hyrkopsavtalet. En vilinformerad hyrképare har bittre férut-
sittningar att fatta ett vilgrundat beslut. Det kan bland annat fore-
bygga tvister med anledning av avtalet.

En omfattande informationsplikt riskerar visserligen att 6ka den
administrativa bordan for hyrsiljaren, vilket sirskilt skulle kunna
drabba mindre aktérer. Utredningen bedomer emellertid att en infor-
mationsplikt gillande avtalsvillkorens nirmare innebord ir propor-
tionerlig i forhallande till de mellanhavanden som hyrkopsavtalet
syftar till att reglera. M&nga av de aktdrer som erbjuder hyrkop
1 dag har redan en ingdende dialog med presumtiva hyrképare innan
avtalen ing3s, varvid omfattande information om hyrkopsavtalets
villkor ges. Ett lagstadgat krav kan emellertid bidra till att informa-
tionen blir mer heltickande, strukturerad och jimfoérbar. Det kan
leda will att konsumenter fir en 6kad forstdelse f6r avtalsmodellen
och ges férutsittningar att gora jimforelser mellan olika aktodrers
utbud 1 s6kandet efter en bostad. Med en hogre andel vilinforme-
rade hyrkopare torde fler fullfélja hyrkdpsavtalen och ta optionen
1 ansprik, vilket givetvis dven ligger 1 bostadsutvecklarnas och fastig-
hetsbolagens intresse.

Sammantaget bor en informationsplikt f6r hyrsiljaren gilla infor
ingdendet av ett hyrképsavtal.
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9.2.3  Hur informationsplikten bér utformas

Utformningen av en informationsplikt i samband med avtalsfor-
handlingarna bor 1 stort motsvara vad som féreskrivs i andra lagar
med konsumentskyddssyfte. Givetvis bér en anpassning goras med
hinsyn till att avtalsférema&let utgdrs av den egenartade kombina-
tionen av en nyttjanderitt och en kopoption avseende en bostad.
Regler avseende ett nirliggande rittsomrdde som sirskilt kan tjina
som forebild dr informationsplikten 1 BRL infér ett férhandsavtal
gillande upplitelse av bostadsritter.

Tecknandet av ett hyrkopsavtal 1 den form som utredningen fore-
slar binder inte hyrképaren pd samma sitt som 1 ett férhandsavtal.
Arten av den information som en hyrkdpare kan ha behov av att i
infor ett avtal ir emellertid likartad 1 flera avseenden, sirskilt 1 de
fall d& hyrképsavtalet tecknas en tid innan tilltride blir aktuellt.

En alltfor omfattande informationsskyldighet kan medféra att
hyrképaren 1 sjilva verket fir svirare att tillgodogora sig nédvindig
information. Det dr dirfor viktigt att lagens krav pd information
enbart tar sikte pd kirnfrdgorna i avtalet. Informationen ska vara
anpassad efter forutsittningarna i det enskilda avtalet.

I 5 kap. 3 § BRL stadgas att kdparen ska fd klar och begriplig
information av bostadsrittsféreningen tillsammans med erbjudan-
det om forhandsavtal. Informationen ska bland annat innehilla
uppgifter om bostadsrittsféreningen och de ekonomiska risker
som foreningen dr foremal for, det byggforetag som uppfér ligen-
heterna, planeringen for byggprojektet, vilka privatekonomiska
risker f6r férhandstecknaren som ir férknippade med avtalet,
under vilka forutsittningar angivna avgifter kan komma att f6r-
dndras samt villkoren for att frintrida avtalet. Informationen ska,
for att vara “klar och begriplig”, limnas pd ett sidant sitt att en
forhandstecknare normalt sett inte har nigra svirigheter att ta del
av och forstd den. Hinsyn ska tas till att en férhandstecknare nor-
malt inte har ndgra sirskilda kunskaper om avtalet eller om mark-
naden for bostadsritter (se prop. 2021/22:171 s. 90). Forhands-
tecknaren ska f en god 6verblick éver sddana omstindigheter som
paverkar bedomningen av de ekonomiska konsekvenserna av att
ing3 ett forhandsavtal.

Informationen ska limnas tillsammans med och 1 samma form
som det erbjudande som bostadsrittsféreningen limnar till for-
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handstecknaren. Det innebir att férhandstecknaren ska 13 tillgdng
till all information innan férhandsavtalet upprittas.

En informationsplikt med forebild frin den som giller vid for-
handsavtal om en bostadsritt framstir som indamélsenlig till skydd
for hyrkoparen.

Hur parterna tar kontakt med varandra, vilka diskussioner som
foregdr ett avtal och hur sjilva avtalsférhandlingarna gir synes skilja
sig 4t mycket 1 de befintliga hyrkdpsmodellerna. S3 torde dven gilla
efter tillkomsten av en hyrkoépslag, eftersom de bostider som kan
bli foremdl fér hyrkopsavtal, omstindigheterna kring avtalets in-
giende samt hyrsiljarnas affirsmodeller kan se olika ut. Dirfér bor
det inte regleras att informationen miste ges 1 nigot visst skede fore
avtalets tecknande. Det framstdr som tillrickligt att foreskriva att
informationen limnas innan avtalet ingis.

Aven om nigon dganderittséverging inte ir aktuell i samband
med tecknandet av hyrkopsavtalet s dr hyrkopsavtalet ind3 ett
l8ngsiktigt tagande med ett f6rvirv av bostaden som tinkt slut-
punkt. Hyrképaren har dirfor redan infér hyrképsavtalets ingdende
behov av information som normalt hade tagits fram 1 samband med
ett forvirv. Uppgifter om bostaden i allmiénhet och dess skick ir
givetvis av betydelse.

Information om hur priset for bostaden faststills eller kommer
att faststillas nir forvirvet ska ske miste limnas till hyrképaren.
Det ir viktigt att det framgar tydligt vad det faktiska vederlaget for
képet av bostaden kan uppgd till och hur detta kan férindras under
avtalets giltighet. Informationen méste ske med utgdngspunket 1 att
hyrképaren ir en privatperson som inte dr insatt i bostadsmarknad-
ens prisfluktuationer eller indexregleringar. Hyrkdparen méste
under avtalsforhdllandets gdng ha mojlighet att berikna hur en
tinkt kopeskilling f6r bostaden utvecklas for att kunna avgéra moj-
ligheten att forvirva bostaden. For det fall bostaden ir en bostads-
ritt s& mdste uppgifter om féreningens ekonomi som ir av betydelse
for hyrkoparens beslut 1 friga om forvirvet av bostaden férmedlas.
Detsamma giller f6r en samfillighetsforening dir en fastighet ingér.

I férekommande fall bor det anges nir bostaden kan tilltridas,
under vilka férutsittningar denna tidpunkt kan komma att dndras
och vad som giller fér hyrkoparens ritt 1 ett sddant fall. Villkoren
for optionen och nir den senast méste tas i ansprik bér innefattas
i informationen, likasd rittsverkningarna av att hyrképaren inte tar
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den 1 ansprdk. Om avtalet innehiller villkor om en tidigaste tid-
punkt di det ir mojligt att ta optionen 1 ansprik s bor hyrkoparen
{3 information om villkorets nirmare innebord.

Vidare méste tydlig information ges till hyrképaren om vilka
ekonomiska dtaganden som hyrképet dr férknippat med. Det inne-
fattar information om hyrkoépsavgiftens storlek och hur den kan
forindras under avtalstiden. Information gillande vad avtalet ska
reglera i friga om driftskostnader (jimfor kapitel 10) bér limnas,
exempelvis om hur driftskostnader kommer att debiteras. Det bor
framg3 tydligt vad hyrképarens totala mdnadskostnad med anled-
ning av hyrképsavtalet kan komma att uppg3 till. Vad giller ersitt-
ning for driftskostnader kan det vara svirt att ange en preciserad
kostnad. Det ligger 1 sakens natur att sdana kostnader kan fluk-
tuera. En uppskattad kostnad bor emellertid anges 1 informationen,
exempelvis baserad pd tidigare uppmitt férbrukning av de tjinster
som innefattas 1 driftskostnaderna. Hyrkoparen méste kunna gora
en vilavvigd bedémning av de ekonomiska férutsittningarna fér
hyrképsavtalet, och en kalkyl 6ver risker och fértjinster med en
sddan modell f6r ett bostadsforviry.

Om det ir ett villkor enligt avtalet att hyrkdparen ska spara en
viss summa for en framtida betalning av képeskillingen s méste
den tinkta sparplanen inkluderas i informationen.

Vidare bor information limnas om vilken ritt som hyrképaren
och hyrsiljaren har att sidga upp hyrképsavtalet, och om foljderna
av en uppsigning.

9.2.4 Informationen bor bifogas till hyrkdpsavtalet

Det sikraste sittet att sikerstilla att informationen verkligen
kommer hyrkoparen till del torde vara att informationen bifogas
det skriftliga avtalet. Flera av de uppgifter som utredningen anser
ska omfattas av informationsplikten dterspeglas 1 sddana villkor
som foreslds som obligatoriska i sjilva hyrképsavtalet. Informa-
tionen ska limnas 1 syfte att ge hyrkdparen en bittre f6rstielse for
avtalsvillkorens innebérd. Om priset p& hyrképsobjektet exempel-
vis ska revideras med en viss angiven indexupprikning varje &r s3
bér information limnas om hur indexet faststills och hur priset
kan riknas fram av hyrképaren.

130



SOU 2024:83 Hyrkdpsavtalets ingdende

Det bor uppstillas ett krav pd att den information som limnas
ska biliggas det skriftliga hyrkdpsavtalet. Hyrkdparen ges dir-
igenom en garanti for att informationen verkligen limnas pd ett
korrekt sitt och 1 tillricklig utstrickning.

9.2.5 Ingen sarskild regel om sanktioner
vid forsummad informationsplikt

Informationsplikten ir viktig i konsumentskyddshinseende och
det idr givetvis av vikt att hyrsiljaren tillgodoser hyrképarens behov
av klar och tydlig information. Det giller inte minst infor avtals-
ingdendet men dven under avtalstiden (se nedan), f6r det fall om-
stindigheter intriffar som pdverkar hyrkopet.

Utredningen foreslar att hyrkopsavtalet ska vara ogiltigt om
lagens formkrav inte uppfylls. En liknande ogiltighetssanktion be-
déms inte som limplig om kravet pd information till hyrkoparen
inte uppfylls. En s&dan sanktion skulle riskera att frimst drabba
hyrképaren pa ett icke-6nskvirt sitt.

Ett férhandsavtal som ingds utan att den angivna informationen
enligt 5 kap. 3 § BRL har limnats ir enligt 5 kap. 7 § BRL inte bind-
ande for forhandstecknaren. Avtalet blir alltsd inte ogiltigt, utan
féreningen ir bunden av avtalet. Diremot ir férhandstecknaren fri
att siga upp avtalet. En sidan ordning framstir inte heller som
anvindbar, eftersom ett hyrkopsavtal alltid ska kunna sigas upp av
hyrképaren.

Mot bakgrund av hyrképarens obundenhet till avtalet framstir
det inte heller som dndamailsenligt att forena informationsplikten
med vite eller ndgon sirskild skadestdndsregel. For det efterfolj-
ande foérvirvet av bostaden giller sirskilda regler som kan ha bety-
delse for parternas rittshandlingar, exempelvis regler om undersok-
ningsplikt m.m. Dessa regler ir tillimpliga dven om ett forviry
foregds av ett hyrkopsavtal. Om en uppgift om bostaden som hyr-
koparen borde ha fitt information om fortigs av hyrsiljaren skulle
detta dirmed kunna {4 betydelse vid bedémningen av siljarens fel-
ansvar efter det senare férvirvet av bostaden.

Reglerna om informationsplikt fir dirmed frimst anses vara hand-
lingsdirigerande f6r hyrsiljaren. Viss befintlig lagstiftning som ir
tillimplig p& konsumentavtal 1 allmidnhet kan komma att omfatta
dven hyrkopsavtal. Exempelvis kan marknadsrittsliga bestimmelser
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om informationsskyldighet gentemot konsumenter tillimpas i
frdga om en niringsidkares marknadsféring gentemot konsumen-
ter. Marknadsforingslagen innehéller sanktionsmedel gentemot den
niringsidkare som inte uppfyller lagstadgade krav pd bland annat
information till konsumenter. Skulle det inom ramen fér ett konsu-
mentavtal limnas vilseledande information som férleder konsu-
menter att ingd ofordelaktiga avtal s3 kan det eventuellt bli friga
om marknadsrittslig tillsyn.

Vad som ocks8 kan bli f6ljden av otydlig eller bristfillig infor-
mation ir att avtalet, eller ndgot sirskilt avtalsvillkor kan bli féremal
for jimkning eller ogiltighetstalan enligt allminna avtalsrittsliga regler.

9.2.6 En allman informationsplikt under avtalets loptid

Med hinsyn till de skilda forutsittningarna f6r olika hyrkdpsavtal
ir det svart att uttémmande foéreskriva vilka konkreta uppgifter
som hyrsiljaren bor vara férpliktad att limna. Ett hyrképsavtal ir
speciellt sdtillvida att dess huvudsakliga avtalsprestation dr avsedd
att aktualiseras forst en lingre tid efter avtalets ingdende. Det ir
dirfor tinkbart att det efter avtalsslutet intriffar omstindigheter
som medfér att en hyrképare inte vill ta optionen i bruk och dirfor
inte dr intresserad av att fortsitta vara part 1 hyrkpsavtalet. Om-
stindigheter som kan pdverka hyrkoparens beslut i ett sidant avse-
ende bor givetvis komma till dennes kinnedom. Under hyrképs-
avtalets 16ptid dr det emellertid hyrsiljaren som i egenskap av dgare
av eller, i frga om en bostadsritt, bostadsrittshavare till bostaden
har insyn och bestimmanderitt 1 exempelvis frigor som hanteras av
en bostadsrittsférening eller samfillighetsforening.

Som ett komplement till en detaljerad informationsplikt infor
avtalsslutet synes det dirfor indamélsenligt med en generell infor-
mationsskyldighet for hyrsiljaren som ska gilla under avtalstiden.

En sidan regel bor féreskriva ett ansvar for hyrsiljaren att hilla
hyrképaren l6pande underrittad om omstindigheter som intriffar
och som kan ha betydelse for hyrképaren, dels i egenskap av nytt-
janderittshavare under avtalets 16ptid, dels for beslutet om att kopa
bostaden eller inte nir optionen l6per ut. Informationsplikten 1 detta
avseende miste rimligen begrinsas till sidana omstindigheter som
kommer till hyrsiljarens kinnedom.
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10  Hyrkodpsavgiften

10.1  En hyrkopsavgift ska kunna tas ut av hyrkdparen

Forslag: Hyrsiljaren ska ha ritt ta ut en ersittning frin hyr-
képaren 1 form av en hyrkopsavgift. Hyrkoépsavgiften ska bestd
av ett bestimt belopp och fir dirutdver innefatta ersittning fér
faktiska driftskostnader hinforliga till hyrkopsobjektet.

Avtalsfrihet ska rdda 1 friga om storleken pd det fasta beloppet.
I denna del ska avgiften kunna justeras drligen om grunderna fér
justeringen anges 1 hyrkopsavtalet.

I den del som hyrkopsavgiften avser ersittning for drifts-
kostnader kan avgiften l6pande férindras med anledning av
faktiska forindringar av driftskostnaderna.

Hyrkoépsavgiften ska, om parterna inte avtalar om nigot annat,
betalas ménatligen. Den far inte avse tid fore det att hyrkdparen
far ulltride tll hyrkopsobjektet.

En hyrképsavgift ska inte f3 avriknas fran kopeskillingen vid
ett framtida f6rvirv av bostaden. Hyrkoparen ska inte heller ha
ritt till dterbetalning av erlagd hyrképsavgift om hyrkopsavtalet
upphor.

Parterna ska ocksd kunna avtala om att hyrképaren, 1 stillet
for att ersitta hyrsiljaren for driftskostnader, sjilv ska ansvara
for driftskostnaderna.

133



Hyrkopsavgiften SOU 2024:83

10.1.1 En sarskild hyrkopsavgift

En ritt att ta ut en avgift kan gora hyrképsavtalet kommersiellt
attraktivt for hyrsiljare

Den féreslagna lagreglerade modellen f6r hyrkop bygger pd att ett
forvirv 1 enlighet med optionen ir frivilligt for hyrképaren. Skulle
en hyrkdpare av ndgon anledning inte lingre vilja fullfolja avtalet
och ta optionen i ansprik s ska hyrképsavtalet kunna sigas upp.
Ur ett affirsmissigt hinseende innebir alltsd hyrkdpsavtal en nigot
osiker modell f6r hyrsiljaren. For att hyrkoép som affirsmodell ska
vara intressant for en niringsidkare krivs det att uppligget blir eko-
nomiskt gynnsamt.

Hyrsiljarens kostnader under avtalstiden miste givetvis kunna
ersittas. Sddana kostnader ir frimst férknippade med sjilva upp-
litelsen av bostaden, bland annat {6r férvaltning av hyrkopsobjektet
eller den byggnad som inrymmer objektet. Hyrkopsavtal enligt den
lagreglerade modellen kommer att avse olika typer av hyrképsobjekt.
Det ir dirfér naturligt att olika kostnader kommer att uppstd och
kommer att behova tickas inom de olika avtalen. Exempelvis fore-
kommer 1 befintliga hyrképsmodeller att hyrképaren ska betala den
avgift som hyrsiljaren betalar till samfillighetsféreningen, nir det
ir friga om hyrkép av en fastighet. For hyrkop av bostadsritter
torde avgiften till bostadsrittsféreningen vara en sidan kostnad
som hyrsiljaren kommer att begira ersittning f6r. I 6vrigt kommer
forutsittningarna for ersittningen inom ett hyrkop att skilja sig &t 1
betydande utstrickning i friga om driftskostnader m.m. f6r hyr-
képsobjektet.

Vidare kan ett hyrkdpskoncept medfora andra kostnader for
en hyrsiljare, som inte uppstér fér en hyresvird i ett vanligt hyres-
forhallande. Sidana kostnader, till exempel med anledning av den
risk som optionen ir férknippad med f6r hyrsiljaren, vill en hyr-
siljare av naturliga skil 3 tickning for.

Utover kostnadstickning s finns det rimligen 1 en affirsdriv-
ande verksamhet ett behov av att de avtal som utgors av bolagets
verksamhet inbringar viss vinst for féretaget. Inom en hyrképs-
modell kan hyrsiljaren som regel rikna med en vinst nir dverlitel-
sen av hyrképsobjektet kommer till stind. Ett visst osdkerhets-
moment kan emellertid foreligga 1 friga om storleken pd den vinst
som uppkommer vid férsiljningen, beroende pd hur utkdpspriset.
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En mojlighet till ett slags pdslag pa ersittningen som ger en intikt
under avtalstiden skapar ett ytterligare incitament f6r niringsidkare
att anvinda sig av hyrképsmodellen inom sin verksamhet.

Det finns sammantaget goda argument for att en hyrsiljare ska
fa ta ut en avgift som 6verstiger den intikt som en sedvanlig bostads-
hyra utgér.

En avgift som 1 ndgon méin Sverstiger vad en hyra f6r en mot-
svarande bostad uppgar till kan dven férebygga en potentiell risk
for att systemet med hyrkopsavtal anvinds av personer som inte
har ndgon serids avsikt att férvirva bostaden, utan enbart vill
teckna en nyttjanderitt till bostaden under en begrinsad tid. Dir-
igenom torde en hyrsiljare littare kunna sortera ut oseridsa hyr-
képare och ingd avtal med personer som verkligen har som mal-
sittning att genomféra forvirvet av bostaden.

Hyrkopsavgift i stillet for reglerna om bostadshyra

Aven om den nyttjanderitt till bostaden som hyrsiljaren uppliter
till hyrképaren under avtalstiden inte utgor en vanlig hyresritt ska
reglerna i 12 kap. JB 1 vissa delar tillimpas pd parternas avtalsfor-
hillande.

Mot bakgrund av vad som anférs ovan angdende behovet av att
ta ut en hogre avgift dn vad en skilig hyra enligt 12 kap. JB uppgér
till bor hyrképsmodellen tilldta en stérre frihet 1 friga om det
l6pande vederlag som en hyrkopare ska betala f6r hyrkopsavtalet,
in vad som medges inom ramen f6r en bostadshyra. Det innebir
att 12 kap. JB:s regler om hyran inte bor tillimpas, vilket dven
utvecklas i avsnitt 11.2.3. T stillet bor parterna {8 avtala om att en
sirskild avgift, en hyrkdopsavgift, ska erliggas av hyrkoparen.

Att ett hyrkopsavtal dirmed blir dyrare {6r hyrkdparen in vad
ett sedvanligt hyresavtal f6r en motsvarande hyresligenhet hade
blivit, framstdr som ofrdnkomligt. Om hyrképarens totalkostnad
enligt hyrkopsavtalet blir alltfor hog riskerar emellertid samtidigt
syftet med hyrkopet att forfelas, eftersom det dirmed blir svirare
for hyrkoparen att spara thop medel till kopeskillingen f6r bostaden.

Utredningen bedémer emellertid inte att denna risk ir dver-
hingande. Vad hyrképsavgiften uppgir till ir en sddan uppgift som
en hyrsiljare enligt utredningens férslag tydligt miste informera
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hyrkdparen om. Tanken ir att en presumtiv hyrkdpare infér avtalets
ingdende ska kunna gora en kalkyl éver sina ekonomiska férutsitt-
ningar att fullgéra hyrkdpsavtalet. Om den begirda hyrképsavgif-
ten skulle vara s hog att en hyrkdpare inte far rdd med ett sparande
till férvirvet av bostaden sd torde hyrkdparens intresse av att slut-
ligen ingd hyrkdpsavtalet vara litet. Hyrkopsavgiftens storlek kan
pd sd sitt forutspds bli sjilvreglerande. Ett sitt att understddja en
sddan sjilvreglering ir att stilla krav pd niringsidkaren att vara
tydlig gentemot konsumenten och infér avtalsslutet ge tillricklig
information om samtliga kostnader. Om hyrképaren gor en fel-
bedémning i friga om sina ekonomiska ramar s3 ligger ett ytter-
ligare skydd 1 méjligheten f6r denne att nir som helst siga upp
avtalet.

Vidare bér det finnas utrymme for flexibla l6sningar 1 friga om
hur hyrkoépsavgiften utformas. Det giller sirskilt hur l6pande
driftskostnader hinférliga till hyrképsobjektet ska debiteras.
Givetvis kan parterna avtala att hyrsiljarens samtliga driftskost-
nader ska ersittas genom att hyrkopsavgiften avser enbart ett fast
belopp. I ett sddant fall giller detta belopp "1 ett for allt”.

Det framstdr ocksd som dndamélsenligt att parterna ska kunna
avtala om att hyrsiljaren visserligen str f6r driftskostnaderna, men
att hyrkoparen genom hyrkopsavgiften ersitter honom eller henne
for de faktiska kostnaderna. Det bor 1 s3 fall ske genom att hyr-
kopsavgiften, utdver ett visst fast belopp, avser ersittning drifts-
kostnader och 1 denna del 16pande kan variera i storlek utifrdn de
driftskostnader som ir aktuella.

Det bor vidare finnas mojlighet att avtala att hyrkdparen sjilv
ska ansvara for driftskostnaderna. En sddan 16sning kan vara dnda-
maélsenlig om hyrképsobjektet ir en villa eller fritidshus och hyr-
képaren sjilv vill kunna teckna elavtal m.m. D3 fir hyrkopsavgiften
bestimmas utifrdn de dvriga kostnader som hyrsiljaren kan ha
behov av att {3 ersittning for.

Mot denna bakgrund bedémer utredningen att det inte finns
behov av att reglera ndgot tak for hur stor hyrképsavgiften fir vara.
Avtalsfrihet bor gilla 1 friga om storleken pd den del av hyrkops-
avgiften som inte avser ersittning for driftskostnader. En bidragande
orsak till det stillningstagandet dr att det fir anses som mycket svart
att pd ndgot triffsikert sitt faststilla en indamalsenlig nivd pd ett
sddant tak. Risken ir 6verhingande antingen att konsumentskyddet
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trads for nir eller att hyrkop inte bedéms som kommersiellt ging-
bart av potentiella hyrsiljare.

Tyngdpunkten avseende konsumentskyddet i friga om hyrkops-
avgiftens storlek bor 1 stillet ligga 1 att ett krav inférs pd en trans-
parens och tydlighet gentemot hyrkdparen i friga om vad avgiften
ska ersitta och vad den uppgér till. Information ska limnas om hur
avgiften kommer att justeras under avtalstiden. P34 s8 sitt fir hyr-
koparen en reell mojlighet att gora en initierad bedémning av sitt
ekonomiska dtagande i samband med hyrkopet.

Det framstir som mest dndamalsenligt att 1ita parterna avtala om
de nirmare villkoren f6r hur hyrkopsavgiften ska betalas. I detta av-
seende bor 12 kap. JB:s regler om hur hyra enligt ett hyresavtal ska
betalas vara tillimpliga, vilket utredningen behandlar i avsnitt 11.2.3.
Dessa regler ir dispositiva, varfor parterna ges méjlighet att komma
dverens om en egen betalningsmodell.

10.1.2 Justering av hyrkopsavgiften under avtalstiden

Hyrképsavgiftens storlek ska anges 1 hyrkopsavtalet 1 den del som
avgiften inte avser ersittning for driftskostnader (se avsnitt 9.1 om
formkraven for ett hyrképsavtal). Om parterna avtalar om att hyr-
kopsavgiften dven ska avse ersittning for driftskostnader s3 méste
den delen av avgiften inte anges 1 avtalet till ndgot bestimt belopp.

Hyrkoépsavtal torde som regel vara avsedda att gilla under flera r.
Det ir dirmed rimligt att det finns en ritt {6r hyrsiljaren att justera
hyrképsavgiften under avtalstiden, dven i friga om den del som
bestimts till beloppet 1 hyrkopsavtalet (det vill siga den del som
inte utgdr ersittning for driftskostnader). Utan en sidan mojlighet
riskerar avtalet att forlora sitt affirsmissiga virde for hyrsiljaren.

Det bor samtidigt inte vara méjligt f6r hyrsiljaren att héja hyr-
kopsavgiften hur som helst under avtalets 16ptid. Det skulle med-
fora en risk for att avtalets totala kostnader skiljer sig stort frdn vad
hyrkoéparen utgick frin vid avtalsingdendet. Det méste vara méjligt
for hyrkoparen att berikna kostnaderna och kalkylera med den
ekonomiska belastningen under hela avtalets 16ptid. Inte minst har
det betydelse for hyrkdparen om méjligheten att sedermera férvirva
bostaden forsimras i takt med att kostnaderna héjs signifikant pd
ett oférutsett vis.

137



Hyrkopsavgiften SOU 2024:83

Mot denna bakgrund bor det finnas begrinsningar i friga om
hur hyrképsavgiften ska kunna dndras under avtalstiden.

En mojlighet att justera hyrkdpsavgiften drligen framstdr som
indamailsenlig. Det ger hyrképaren en méjlighet att dverskdda hur
kostnaderna kommer att férindras under avtalstiden. Fér att en arlig
héjning ska vara tilliten bor det ocks3 stillas krav pd att grunderna
for avgiftsindringar regleras 1 hyrkdpsavtalet. Det innebir att en
hyrsiljare fir gora ett dverslag vid avtalets ingdende angdende vad
som ir en rimlig justering av beloppet. For att villkor om avgifts-
indringar ska kunna géras gillande mellan parterna s miste de
alltsd vara angivna 1 hyrkopsavtalet.

Beroende p hyrkopsobjektets skick och évriga omstindigheter
kring avtalet sd kan det under avtalstiden finnas behov av storre
renoveringar som hojer standarden eller skicket pd bostaden. Om
hyrsiljaren bekostar sddana storre renoveringar si bor det finnas en
ritt att justera hyrkdpsavgiften med anledning dirav. Om det vid
hyrképsavtalets ingdende kan forutses att sddana renoveringar
kommer att goras s& bor parterna kunna avtala om att hyrképs-
avgiften ska h6jas med anledning av en standardhéjande renovering.
Ett sddant justeringsvillkor bor emellertid vara s3 preciserat att det
ullrickligt tydligt framgdr for hyrkdparen vilka renoveringar som
avses och hur avgiften kan justeras med anledning dirav.

Det sagda bor alltsd inte gilla den delen av hyrkdpsavgiften som
avser ersittning for driftskostnader hinforliga till hyrkopsobjektet.
Det framstdr inte som dndamélsenligt att avtala pd forhand om
storleken pd kostnader gillande exempelvis el, virme och liknande,
eftersom de kan fluktuera frin tid till annan och det ir svirt att
forutse kostnadsutvecklingen. En hyrsiljare maste 16pande kunna
justera hyrkdpsavgiften i denna del for att {4 full kostnadstickning
for driftskostnaderna. Det bor dirfor vara fritt att avtala om att
avgiften i denna del ska motsvara de faktiska kostnaderna. Det inne-
bir att det 1 hyrkdpsavtalet miste goras en tydlig uppdelning mellan
den del av hyrkopsavgiften som ska faststillas till ett bestimt belopp
och den del som avser ersittning f6r driftskostnader.

Som framgar av foregiende avsnitt s& bor det finnas en méjlighet
for parterna att komma éverens om att hyrkoparen sjilv ska ansvara
for samtliga eller vissa av driftskostnaderna. T ett sddant fall kan
givetvis nigon hyrképsavgift inte tas ut f6r motsvarande kostnader.
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Med ett sddant uppligg far hyrkdparen en mojlighet att sjilv paverka
driftskostnadernas storlek.

10.1.3 Hyrkopsavgiften bor inte avrdknas fran kopeskillingen

Det férekommer inom vissa befintliga hyrképsmodeller avtalsvillkor
om att de avgifter som erliggs vid avtalsingdendet och under tiden
som avtalet 16per ska tillgodoriknas hyrképaren nir optionen tas 1
ansprik, genom att erlagda avgifter avriknas frin kdpeskillingen.
Sidana modeller férekommer frimst vid hyrkép utomlands men
har anviints dven i Sverige. Det ir i praktiken friga om ett slags
sparande hos hyrsiljaren.

Ett sddant villkor kan naturligtvis utgora ett extra incitament f6r
hyrképaren att slutligen kopa bostaden. Om villkoret innebir att
inbetalade medel ska avriknas pd kopeskillingen vid ett f6rvirv, men
diremot inte dterbetalas om hyrképaren siger upp avtalet utan att
forvirva bostaden 1 enlighet med optionen, skulle det samtidigt
kunna ha en kraftigt himmande effekt i friga om hyrkoparens fria
uppsigningsritt. En uppsigning av avtalet skulle innebira ett nega-
tivt ekonomiskt utfall {6r hyrképaren, jimfért om denne fullféljer
optionen. Det skulle i praktiken utgora ett slags ekonomisk sanktion
mot hyrkdparen, for det fall optionen inte nyttjas. Sddana sanktions-
liknande villkor strider mot grundtanken med den lagfista hyrképs-
modellen, nimligen att optionen ska vara ensidigt bindande, och bér
dirfoér inte vara tillitna (jimfor avsnitt 7.1.5 och 10.2).

Utredningen ser dven andra svirigheter med betalningar av medel
som ska anvindas till férvirvet gors till hyrsiljaren fore sjilva dver-
l3telsen. Det giller inte minst 1 friga om hur hyrképarens ritt till
inbetalade medel ska tryggas om hyrsiljaren exempelvis gir i1 kon-
kurs eller forfar oredligt med pengarna. Dirfor ir det, som framgir
av kapitel 12, sammantaget utredningens bedémning att hyrképs-
lagen inte bor mojliggora en avtalsmodell dir ett sparande till det
framtida forvirvet av bostaden sker hos hyrsiljaren. Ett avtal om att
erlagd hyrkopsavgift ska kunna avriknas frn den framtida képe-
skillingen fir anses utgora ett sddant otilltet sparande hos hyrsiljaren.

Utredningen ser diremot inte ndgot skil att férbjuda en efter-
gift fran hyrsiljarens sida i samband med férvirvet av bostaden om
att hela, eller en del av, den erlagda hyrképsavgiften ska avriknas
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frén kopeskillingen. Tvirtom skulle en sddan éverenskommelse
vara till fordel f6r hyrkdparen och dirfor inte problematisk ur ett
konsumentskyddsperspektiv. En dylik eftergift skulle i s3 fall £
gbras som en 6verenskommelse inom ramen f6r det senare forvirvet.

Det finns givetvis férdelar med att strukturera upp sparandet till
kopeskillingen infér det framtida férvirvet. Som framgar nedan i
kapitel 12 s3 foresldr utredningen att ett hyrképsavtal ska kunna
innehlla villkor om att hyrképaren ska f6lja en sparplan med regel-
bundna avsittningar till en framtida kdpeskilling. Sidana avsitt-
ningar foreslds enbart kunna goras pd ett konto, eller motsvarande
sparform, som forfogas av hyrkoparen sjilv.

Det blir dirmed tydligt f6r hyrkoparen att hyrképsavgiften och
inbetalningar till sparandet ir separata foreteelser. Att hyrkops-
avgiften enbart ska vara just en avgift som erliggs till hyrsiljaren,
och som ocks3 tillfaller hyrsiljaren oavsett om optionen fullféljs
eller inte, miste ocksd inkluderas i den information som hyrsiljaren
ska ge hyrkdparen infor avtalsingdendet.

10.1.4 Hyrkopsavgiften bor inte fa avse tid fore tilltradet

Det ir enligt 12 kap. 65 § forsta stycket JB forbjudet att tillgodo-
gora sig ersittning nir en bostadsligenhet upplits eller 6verldts.
Det dr ocks8 forbjudet att limna ersittning f6r att £8 hyra en
bostadsligenhet, se 12 kap. 65 b § JB. I bostadsomriden dir det
rider bostadsbrist och det ir svirt for enskilda att {3 tag pd en
hyresritt genom sedvanliga késystem och kontakter med hyres-
virdar férekommer det att hyresritter upplits mot en ersittning.
Den angivna regeln syftar till att hindra enskilda frin att utnyttja
bostadsbristen for att bereda sig ekonomisk vinning.

Utredningen ser en risk for att en hyrképsavgift skulle kunna
frimja ett kringgdende av forbudet i JB mot handel med hyres-
kontrakt. Hyrképskontrakt mot en avgift skulle kunna erbjudas
personer som inte har nigra reella intentioner att férvirva bostaden
utan enbart ir i stort behov av en hyresritt. Om det vid en prov-
ning skulle framg3 att syftet med en erlagd hyrkopsavgift aldrig
varit att betala for en option till f6rvirv av bostaden utan enbart
utgjort ett slags ersittning for att {3 hyra sjilva bostaden skulle
detta kunna bedémas som brottsligt.
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Det kan fér en utomstiende vara svdrt att avgdra om parternas
avtal dr ett seridst hyrkopsavtal eller ett uppligg for att tillhanda-
hilla en hyresritt mot ett hogt vederlag. Det kan sirskilt uppstd
bedémningsproblem nir en hyrkdpare efter nigra ar viljer att siga
upp hyrképsavtalet och flytta frén bostaden. Aven om hyrképaren
kan ha helt legitima skil for detta, kan av naturliga skil frigan upp-
std om hyrkoéparen verkligen haft f6r avsikt att férvirva bostaden
eller under ndgra &rs tid eller enbart varit intresserad av nyttjande-
ritten till bostaden.

Risken for att systemet med hyrképsavtal missbrukas for att
kringgd hyresrittsliga regler miste givetvis beaktas. Utredningen
bedémer emellertid att risken fér missbruk ir relativt liten, framfoér
allt med hinsyn till den bindande rittsverkan som optionen har for
hyrsiljaren. Ett sitt att 1 ndgon min forebygga sddant missbruk ir
att foreskriva att en hyrkdpsavgift enbart fir avse tiden frin det att
hyrképaren fir ulltride till bostaden.

10.2 Ett forbud mot andra avgifter an dem som anges
i hyrkopslagen

Forslag: Det ska inte vara tillitet for hyrsiljaren att ta ut andra
avgifter eller vederlag dn hyrkopsavgiften.

Skal for forslaget

Den lagreglerade modellen for hyrkdpsavtal bor vara sd enkel och
forutsebar som mojligt f6r parterna. Det ir sdrskilt viktigt ur ett
konsumentperspektiv. Hyrkopsavgiften ir avsedd att i ett f6r allt”
ticka alla kostnader (givetvis med beaktande av de sirskilda villkor
som kan avtalas i friga om uppdelning av driftskostnader och 6vrig
del av avgiften). Hyrkoparen bér enkelt kunna éverblicka total-
kostnaden. Om en hyrsiljare 1 stillet hade kunnat stilla villkor om
flera parallella avgifter, exempelvis en nyttjanderittsersittning, en
sirskild avgift for optionen och dirutdver separata avgifter for sir-
skilda kostnader som uppstir, sd skulle hyrkoparens ekonomiska
overblick forsimras.
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Nigra vederlag med anledning av hyrkopsavtalet utéver hyrkops-
avgiften bor alltsd inte {4 tas ut av hyrsiljaren frén hyrképaren.
Detta ligger ocks i linje med utredningens férslag om att det ska
vara férbjudet att i avtalet foreskriva villkor om ndgon form av
ekonomisk sanktion fér hyrképaren fér det fall optionen inte tas
1ansprik (vilket 1 praktiken skulle kunna ses som ett slags vite).
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11  Hyrkodparens nyttjanderatt
till bostaden

11.1 Regleri 12 kap. JB som bor gélla
for hyrkopsavtalet

Forslag: Reglernai 12 kap. JB som avser bostadshyresavtal ska
tillimpas pd hyrképsavtalet om ndgot annat inte sirskilt anges.

Vid tillimpningen ska det som foreskrivs 1 tillimpliga regler
1 kapitlet om avtalet, hyresavtalet eller hyresritten tillimpas pd
hyrképsavtalet och det som giller f6r hyran ska tillimpas p3
hyrképsavgiften.

Hyrsiljaren och hyrképaren ska kunna avtala om att hyrképs-
objektet ska vara i simre skick vid tilltridet in vad som annars
giller enligt 12 kap. 9 § forsta stycket JB. Parterna ska ocksd
kunna avtala om att hyrsiljaren inte ska ombesérja sedvanliga
reparationer enligt 12 kap. 15 § andra stycket JB.

Vid tillimpningen av 12 kap. 18 d § JB ska det som anges
gillande en bostadsligenhets bruksvirde ges motsvarande tillimp-
ning pd hyrképsobjektets marknadsvirde. Detsamma giller vid
bedémningen av om en hyrképares renoveringar har minskat
bostadens bruksvirde nir 12 kap. 24 a § JB tillimpas.

11.1.1 Inledning

Som anges i kapitel 8 skiljer sig nyttjanderitten enligt hyrkops-
avtalet s& mycket 4t frin en bostadshyresritt att 12 kap. JB inte bor
vara direkt tillimpligt pd parternas avtalsférhillande. Nyttjande-
ritten ir enkelt uttryckt inte en hyra som ska omfattas av 12 kap. JB.
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Diremot ir det limpligt att [dta 12 kap. JB vara tillimpligt pd
hyrkopsavtalet i vissa frigor dir parternas avtalsférhllande har lik-
heter med ett hyresavtal. Det ir enbart kapitlets regler om bostads-
hyresavtal som kan vara relevanta att tillimpa.

En del av reglerna motsvaras av sirskilda regler i hyrképslagen
utan att uttryckligen undantas. I den min som hyrkopslagen inne-
hiller en sirskild regel s& bor den ha foretride framfor 12 kap. JB.
Det giller exempelvis 12 kap. 2 § forsta stycket JB som stadgar att
ett hyresavtal ska upprittas skriftligen om nigon av parterna begir
det. Som framgdr av kapitel 9 s3 foresldr utredningen att det ska
foreskrivas ett krav 1 hyrkopslagen pd att hyrképsavtal alltid ska
vara skriftliga.

Utredningen bedémer att vissa av reglerna i 12 kap. JB inte ska
tillimpas med hinsyn till hyrképsavtalets speciella konstruktion.
Vidare framstdr ndgra modifikationer av de tillimpliga reglerna som
behovliga for att reglerna ska kunna tillimpas pé ett indamalsenligt
sitt. Detta redogdrs nirmare f6r nedan.

Minga av de 6verviganden som utredningen gér nedan dterkom-
mer i andra delar av betinkandet. Exempelvis behandlar kapitel 13
overgdng av hyrkopsavtalet och kapitel 14 hyrkopsavtalets upphor-
ande, varvid forslagen i dessa delar mynnar ut 1 att vissa regler 1
12 kap. B inte ska vara tillimpliga pd hyrkopsavtalet. Den f6ljande
genomgangen ir utformad for att ge en systematisk genomgéng av
vilka regler 1 12 kap. JB som ska eller inte ska tillimpas. I de delar
en friga behandlas mer utférligt pd en annan plats i betinkandet ir
framstillningen nedan relativt kortfattad. Vi hinvisar i stillet till de
avsnitt 1 betinkandet som knyter an till frigan.

11.1.2 Hyresgastens ratt att sdga upp avtalet enligt 12 kap. JB

Hyrkoparen ska alltid ha ritt att siga upp avtalet utan att nigon
sirskild uppsigningsgrund maste foreligga (se avsnitt 14.2). En sidan
ritt att siga upp ett hyresavtal stadgas for hyresgisten 1 12 kap. 5 §
JB. En sddan uppsigningsritt bor kunna tillimpas dven inom ramen
for ett hyrkdpsavtal. Som framgr i avsnitt 8.1 och kapitel 14 ir
hyrképsavtalets olika moment fé6rbundna med varandra. En upp-
signing bor alltsd enbart kunna goras avseende hyrkopsavtalet i

dess helhet.
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Hyresgistens skyldighet enligt 12 kap. 7 § JB att limna ligen-
heten efter det att hyrestiden har 16pt ut bor tillimpas. Aven 12 kap.
8 § JB om hur en uppsigning bor goras och anslutande frigor bor
gilla for hyrkopsavtal.

11.1.3 Regler om lagenhetens skick och hinder i hyresratten
Ligenhetens skick och hinder i hyresritten infor tilltride

Reglerna i 12 kap. JB om ligenhetens skick och hinder 1 hyresritten
innefattar bland annat en skyldighet for hyresvirden att 1 enlighet
med 12 kap. 9 § forsta stycket JB pd tilltridesdagen tillhandahilla
ligenheten 1 sddant skick att den enligt den allminna uppfattningen
1 orten ir fullt brukbar f6r det avsedda indama&let, om inte battre
skick avtalats. Detta dr en limplig utgdngspunkt dven f6r bostider
som tillhandah8lls inom ramen {6r hyrkop.

Enligt 12 kap. 9 § andra stycket JB finns det en méjlighet for
parterna i ett hyresavtal som giller en fritidsbostad eller lokal att
avtala om att ligenheten ska vara i simre skick in vad som giller
enligt férsta stycket. Samma mojlighet finns om ett sddant villkor
tas in 1 en forhandlingséverenskommelse enligt hyrestérhandlings-
lagen (1978:304). Skilet for att tillita sddana avtal om simre skick
har betriffande fritidsbostider angetts vara att de — liksom hyres-
gisternas onskemal — dr av alltf6r vixlande beskatfenhet for att
avtalsfriheten ska kunna begrinsas (prop. 1983/84:137 5. 121.).

Regeln om bostadens skick, som inte ir dispositiv gillande
bostadsligenheter, ir en del av skyddet i1 12 kap. JB fér bostads-
hyresgister. Hyrkop ér ett foravtal till kop. Samma skyddsbehov for
hyrképare gor sig typiskt sett inte gillande inom ramen fér sidana
avtal. Det saknas begrinsningar {or hur slitna och standardmissigt
underméiliga bostider som privatpersoner far kdpa. Det ir inte
ovanligt att personer kdper objekt for att totalrenovera bostaden.
S& bor dven kunna goras inom ramen fér ett hyrkép. Enligt utred-
ningens bedémning bor det dirfor finnas en mojlighet f6r parterna
att avtala om att hyrképsobjektet ska vara i simre skick in vad som
annars giller enligt 12 kap. 9 § forsta stycket JB. Det férhindrar inte
att den angivna paragrafen ir tillimplig p& hyrkopsavtal generellt.

Reglerna i 12 kap. 10-14 §§ JB om féljder for avtalsférhillandet
om ligenheten blir f6rstord, eller om hinder 1 nyttjanderitten pd
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annat sitt uppkommer, giller omstindigheter som skulle kunna upp-
komma dven inom ramen for ett hyrképsavtal. Eftersom hyrkops-
avtal bér kunna ingds i f6rvig, inom exempelvis nyproduktions-
projekt, ir det viktigt att frigorna inte limnas oreglerade. De 1
paragraferna angivna sanktionsmedlen for en hyresgist framstar
som limpliga dven f6r en hyrkdpare. Enligt utredningen ir dirfor
reglerna gillande limpliga att tillimpa pd hyrkopsforhéllandet.

Det som féreskrivs om en skilig nedsittning av hyran torde kunna
tillimpas pd hyrkopsavgiften. I vissa fall ges hyresgisten en ritt att
siga upp hyresavtalet med omedelbar verkan med stéd av 12 kap.
6 § JB. I dessa fall giller denna paragraf och i f6rekommande fall
ocksd 12 kap. 4 § JB dven for hyrkopsavtal, om en sidan uppsig-
ningsritt foreligger.

Nir det 1 12 kap. 10 § JB anges att ett hyresavtal forfaller blir kon-
sekvensen for ett hyrkopsavtal att det forfaller 1 sin helhet. Regeln
om ersittningsskyldighet for hyresvirden, om denne ir villande till
hindelsen eller inte snarast mojligt limnar meddelande om hindel-
sen till hyresgisten, bor 1 ett sddant fall kunna {3 tillimpning 1 friga
om en hyrképares skada.

Den féreslagna informationsplikten f6r hyrsiljaren infor ett hyr-
kopsavtals ingdende dr avsedd att omfatta dven omstindigheter hin-
forliga tll hyrkopsobjektets skick och andra egenskaper (se avsnitt 9.2).
Hyrképslagens regler om hyrsiljarens informationsplikt kan f3
betydelse vid en rittslig prévning om hyrképaren gor gillande att
bostaden ir i simre skick dn han eller hon férvintade sig infor ett
ulltride.

For det fall parterna i ett hyrkdpsavtal har avtalat om ett simre
skick p8 bostaden vid tilltridesdagen in vad som annars giller enligt
12 kap. 9 § f6rsta stycket JB s8 bor det givetvis f3 verkan pd tillimp-
ningen av reglerna i 12 kap. 10-14 §§ JB, p& motsvarande sitt som
giller 1 andra fall.

Ligenhetens skick och hinder i nyttjanderitten
under avtalstiden

Forhéllandet mellan hyresvirden och hyresgisten under hyrestiden
regleras timligen detaljerat 1 12 kap. JB.

Frigan ir om en hyrkopare bor ha andra befogenheter i friga
om anvindningen av bostaden in vad en vanlig hyresgist har enligt
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12 kap. JB. Exempelvis skulle en hyrképare kunna ha 6nskemal om
att inreda bostaden p3 ett visst sitt med hinsyn till det framtida
forvirvet av bostaden. Emellertid méste vid en sidan bedémning
dven tas 1 beaktande mojligheten att en hyrképare inte tar optionen
i ansprdk och att hyrképsavtalet dirmed inte leder till ndgon for-
siljning. En hyrsiljare skulle kunna riskera att drabbas av ekono-
misk skada om en hyresgist férfogar 6ver bostaden p3 ett sitt som
sinker dess marknadsvirde, och sedan inte fullféljer forvirvet.

Den l6sning som utredningen bedémer ir mest indamalsenlig ir
att hyresrittsliga regler om hyresgistens anvindning av och férfog-
ande 6ver ligenheten som utgdngspunkt ska tillimpas pd hyrképs-
avtalet. Det innebir att hyresvirdens skyldighet enligt 12 kap. 15 §
forsta stycket JB att under hyrestiden hilla ligenheten i ett sddant
skick som anges 1 12 kap. 9 § férsta stycket JB bor gilla inom ramen
for ett hyrkopsavtal. For tillimpningen av denna bestimmelse har
det givetvis relevans om parterna 1 hyrkdpsavtalet med stéd av hyr-
kopslagen har avtalat om att bostaden ska vara 1 ett annat skick dn
vad som annars giller enligt 12 kap. 9 § forsta stycket JB (se ovan).

Aven hyresvirdens skyldighet att med skiliga tidsmellanrum
ombesdrja tapetsering, mélning och andra sedvanliga reparationer
enligt 12 kap. 15 § andra stycket B bér som huvudregel gilla inom
ramen for hyrkdpsavtal. De flesta hyrkdpsavtal torde ingds pa sddana
loptider att behov av reparationsdtgirder inte torde uppstd i sirskilt
stor utstrickning. Om ett hyrkopsavtal ska gilla under en lingre
tidsperiod, exempelvis upp mot tio ir, framstir det emellertid som
naturligt att visst underhdll méste utféras under den tiden.

Skyldigheten enligt 12 kap. 15 § andra stycket JB att ombesérja
sedvanligt underhill giller emellertid inte om hyresavtalet avser ett
enfamiljshus eller en ligenhet inom en dgarligenhetsfastighet och
ndgot annat avtalas 1 ett sddant avtal. Med hinsyn till att hyrképs-
avtal ska kunna ingds betriffande ett brett spektrum av bostider,
diribland bostadsritter, bor emellertid en sidan méjlighet att avtala
om avvikelser frin hyrsiljarens underhillsskyldighet finnas gillande
alla hyrkopsobjekt. Dirfor bor ett generellt undantag foreslds s3 att
dven hyrkopsavtal gillande bostadsritter kan innehélla sddana éver-
enskommelser.

Aven 12 kap. 16 och 17 §§ JB bér gilla och kunna tillimpas p&
hyrképsavtalet i sin helhet. I 12 kap. 16 § forsta stycket JB stadgas

rittigheter f6r hyresgisten bland annat om ligenheten blir s3 for-
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stord under hyrestiden att den inte kan anvindas, om den skadas
eller om hinder eller men uppstér i nyttjanderitten utan att hyres-
gisten dr villande till skadan. T 12 kap. 16 § andra stycket JB stad-
gas att hyresnimnden far dligga hyresvirden att dtgirda sddana
brister som kan uppstd enligt paragrafens férsta stycke eller om
hyresvirden inte fullgor sin underhillsskyldighet gillande gemen-
samma utrymmen som anvinds av hyresgisterna (3tgirdsforeligg-
ande). Aven en hyrképare bér enligt utredningens bedémning ha
ritt att utverka ett sddant dtgirdsforeliggande. De brister som om-
fattas av regeln dr inte sidana som en hyrképare kan anses kunna
rikna med nir hyrkopsavtalet ingds. Det ir inte en indamadlsenlig
16sning att en hyrkdpare ska behdva siga upp hyrkopsavtalet nir
en sidan situation uppstdr. Det fortar syftet med ett hyrképsavtal.
Det framstdr ocksd som rimligt att en hyrképare, precis som en
vanlig hyresgist, ska ha ritt till 6vriga paféljder enligt nimnda para-
graf (jimfor hinvisningen 1 12 kap. 16 § ull 12 kap. 10-12 §§ JB).
Eftersom en hyrkopare enligt vart férslag inte ska betala en sed-
vanlig hyra utan en hyrképsavgift bor det som anges om nedsitt-
ning av hyra avse hyrkopsavgiften. Vad som eventuellt avtalats mellan
parterna i friga om underhillsskyldighet enligt 12 kap. 15 § andra
stycket JB kan givetvis {3 betydelse f6r bedémningen.

I 12 kap. 18 § JB regleras situationen att en hyresgist miste
avstd ndgon del av ligenheten pd grund av att ett annat f6rviry har
foretride eller till f6ljd av att fastigheten fringdr hyresvirden genom
klander, det vill siga nir hyresvirden inte har ritt att forfoga dver
ligenheten 1 den utstrickning som forutsatts vid ingdendet av hyres-
avtalet. Hyresgisten har i ett sidant fall ritt till skilig nedsittning
av hyran och ritt att siga upp avtalet om han eller hon var 1 god tro
nir hyresavtalet triffades. Hyresgisten kan dven ha ritt tll ersitt-
ning for skada. Den aktuella regeln torde mycket sillan bli aktuell
att tillimpa inom ett hyrkdpsavtal men det saknas anledning att
sirskilt foreskriva att den inte ska gilla. Frigan om ett hyrkops-
avtals verkan mot tredje man behandlas nirmare 1 kapitel 13.
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11.1.4 Hyresgastinflytande

Minga av reglerna i 12 kap. JB knyter, iven om de inte uttryckligen
behandlar storleken pd hyresbeloppet, an till systemet {f6r hur prov-
ning av hyrans storlek ska goéras. Prévningen av vad som utgor en
skilig hyra for bostaden utgdr som huvudregel frén en bostads ligen-
hets bruksvirde (se 12 kap. 55 § JB).

Som en del av det hyresrittsliga skydd som 12 kap. JB dr upp-
byggt kring finns det dirfér regler som begrinsar hyresvirdens
mdjligheter att bland annat utféra standardhéjande renoveringar
som paverkar bostadsligenhetens bruksvirde och som dirmed kan
medfora hyreshéjningar.

I 12 kap. 18 d § JB stadgas ett skydd fér hyresgisten i form av
en ritt till inflytande 1 friga om vissa &tgirder som hyresvirden vill
utféra pd fastigheten dir bostadsligenheten ir beligen. Inflytandet
giller 1 friga om standardhojande dtgirder pd fastigheten som har
en inte obetydlig inverkan pd en bostadsligenhets bruksvirde och
dtgirder som medfor en inte ovisentlig indring av en bostadsligen-
het eller av de gemensamma delarna av fastigheten. En hyresvird
har enligt 12 kap. 18 d § JB inte ritt att utféra sddana dtgirder om
inte berérda bostadshyresgister godkinner &tgirderna eller hyres-
nimnden limnar tillstdnd till dem.

Enligt utredningens bedémning bor en hyrsiljare 1 motsvarande
utstrickning ha ritt att utféra sidana standardhéjande 3tgirder 1
frdga om hyrkopsobjektet. Det dr tinkbart att vissa av bostadsligen-
heterna i ett stérre hyreshus kommer att upplétas med hyrkép,
exempelvis efter en omvandling till dgarligenheter, varvid resten av
ligenheterna ir sedvanliga hyresritter. Hyrkdparen bor i detta sam-
manhang inte sirskiljas i forhdllande till en vanlig hyresgist utan bor
ha en motsvarande ritt att motsitta sig férbittrings- och dndrings-
arbeten. Regeln om hyresgistinflytande 1 12 kap. 18 d § JB, med
anslutande paragrafer 12 kap. 18 d-18 h §§ JB, bor dirfor tillimpas
dven pd ett hyrkopsavtal.

Hyrkopsavgiften enligt den foreslagna lagen kommer inte att
kunna justeras i férhillande till ligenhetens bruksvirde eller vara
foremal for skilighetsprévning pd samma sitt som en hyra. De
nimnda bestimmelserna kan dirfor inte antas £ samma betydelse
for en hyrkoépare som for en hyresgist. Hyrképaren kan knappast
sigas vara berord av sidana dtgirder som en hyrsiljare vill utféra
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som hojer hyrkopsobjektets bruksvirde om utkopspriset pd bo-
staden ir faststillt i parternas hyrkopsavtal, och torde dirmed
typiskt sett inte ha nigon invindning mot att hyrsiljaren vidtar
standardhojande dtgirder.

Emellertid ska det finnas en méjlighet for parterna att i ett hyr-
kopsavtal bestimma att hyrkdparens ritt att férvirva hyrképs-
objektet giller till en képeskilling motsvarande hyrképsobjektets
marknadsvirde. I ett sddant fall kan det vara av betydelse f6r hyr-
koparen att hyrsiljaren inte under avtalstiden vidtar standardhéjande
tgirder pd bostaden som inverkar p& dess marknadsvirde. Det
hyresgistinflytande som stadgas 1 12 kap. 18 d § JB kan 1 en sidan
kontext ha betydelse f6r en hyrképare. Dirfor dr det limpligt att
foreskriva 1 lagen att bedémningen av om sddana standardhéjande
dtgirder som hyrsiljaren vill utféra har en inte obetydlig pdverkan
pa en bostadsligenhets bruksvirde i stillet ska avse piverkan pd
bostadens marknadsvirde. En hyrkopare kan pd sd sitt {3 ett infly-
tande 1 friga om standardhéjande dtgirder pa fastigheten som har
en inte obetydlig inverkan pd hyrképsobjektets marknadsvirde.
Om hyrképaren inte godkinner dtgirden och frégan hinskjuts till
hyresnimndens prévning ska enligt 12 kap. 18 f § JB hyresvirdens
ansokan bifallas om hyresvirden har ett beaktansvirt intresse av att
tgirden genomférs och det inte ir oskiligt mot hyresgisten att
den genomfors. En sidan provning far antas kunna beakta de sir-
skilda intressen som kan féreligga med anledning av ett hyrkops-
avtal. Med en sidan tillimpning ges hyrképaren ett erforderligt
skydd for sina rittigheter enligt optionen 1 hyrképsavtalet.

En hyrképsavgift bor till den del den inte avser ersittning for
driftskostnader enligt den féreslagna modellen kunna regleras
drligen med en viss procent eller utifrdn nigon annan i avtalet
bestimd parameter. En hyrsiljare bor inte kunna hoja hyrképs-
avgiften enbart pd grundval av utférda arbeten som bedéms héja
ligenhetens standard. Diremot kan parterna ha gjort éverens-
kommelser 1 hyrkdpsavtalet om renoveringar av hyrkdpsobjektet
och hur dessa ska pdverka hyrkdpsavgiftens storlek. Om sddana
villkor finns i avtalet torde en hyrkopare inte med stod av 12 kap.
18 d § JB kunna férhindra den avtalade standardhojande dtgirden.

Reglerna om hyresgistinflytande 1 12 kap. 18 d § JB avser enbart
dtgirder som fastighetsigaren vill utféra. Nir det giller en uthyrd
bostadsrittsligenhet s3 riktas visserligen 12 kap. 18 ¢, 18 f och
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18 h §§ mot hyresvirden, men eftersom den inledande bestimmelsen
(12 kap. 18 d §) talar om "fastighetsigare” fir uthyrning av en
bostadsrittsligenhet anses undantagen reglerna om hyresgistin-
flytande. Reglerna blir alltsd inte tillimpliga pd hyrkopsavtal nir
hyrsiljaren ir bostadsrittshavare av hyrképsobjektet. Detta torde

1 praktiken inte féra med sig ndgra nirmare problem.

11.1.5 Hyresgastens anviandning av bostaden

De regler 1 12 kap. JB som avser en hyresgists anvindning av ligen-
heten under avtalstiden framstdr ocksd som limpliga att tillimpa pd
hyrképstorhallandet och bor diarmed 1 stort gélla. Det géller exempel-
vis hyresgistens skyldigheter att virda ligenheten och en hyresvirds
ritt att £3 tillerdde till bostaden f6r att utéva nédvindig tllsyn.

Vidare bor hyresgistens skyldighet 1 forhdllande till dem som
bor 1 omgivningen enligt 12 kap. 25 § JB gilla dven f6r en hyrkop-
are. Bristande skotsamhet och stérningar 1 boendet dr sidana om-
stindigheter som kan leda till forverkande av hyresritten, och
enligt utredningens férslag dven till uppsigning av hyrkopsavtalet.
Enligt 12 kap. 25 a § JB bér dirmed en hyresvirds skyldighet att
uppmana hyresgisten att se till att beteendet omedelbart upphor
och underritta socialnimnden i den kommun dir ligenheten ir
beligen dven 8ligga en hyrsiljare om en hyrképare misskoter sig.

Bostadshyresgister har enligt 12 kap. 24 a § forsta stycket JB
ritt att pd egen bekostnad 1 ligenheten utféra mdlning, tapetsering
och dirmed jimférliga dtgirder. Ritten att utfora sddana anpass-
ningar av bostaden kan vara av sirskilt intresse f6r en hyrkdpare
som avser att forvirva bostaden vid en senare tidpunkt. Enligt para-
grafen har hyresvirden ritt till ersittning f6r skada om ligenhetens
bruksvirde minskar genom renoveringsdtgirderna som hyresgisten
utfore.

Det har givetvis betydelse for hyrsiljaren om 4tgirder som hyr-
képaren vidtar forsimrar bostaden. En sddan férsimring kan f&
ekonomiska konsekvenser, dels om parterna har avtalat att optionen
giller f6rvirv till bostadens marknadsvirde, dels om hyrkopsavtalet
inte leder till nigon 6verlatelse. T ett sddant fall kan skada uppstd
for hyrsiljaren nir denne maste silja hyrképsobjektet pd annat hill
eller upplita det till nyttjande 3t en ny hyrkopare eller hyresgist.
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S3 linge hyrkoparen forvirvar hyrkdpsobjektet till ett pris som
bestimts 1 hyrkopsavtalet kan det diremot knappast sigas kunna
uppkomma ndgon skada for hyrsiljaren.

En ligenhets bruksvirde ir inte relevant inom ramen f6r ett
hyrkdpsavtal, eftersom ingen hyra eller dylik ersittning bestims
med utgingspunkt diri. For att bestimmelsen om ersittning till
hyresvirden vid minskat bruksvirde ska kunna fi en indamalsenlig
tillimpning pd ett hyrképsavtal bér, 1 stillet f6r bostadens bruks-
virde, dess marknadsvirde utgéra grund f6r bedémningen. Vid
tillimpningen av 12 kap. 24 a § forsta stycket andra meningen JB pd
ett hyrkopsavtal blir det dirmed aktuellt att prova om en hyrképares
renoveringsitgirder enligt forsta meningen har minskat hyrkops-
objektets marknadsvirde. I ett sddant fall kan hyrsiljaren vara berit-
tigad till ersittning for skada.

I sammanhanget bér det nimnas att en hyresvird som huvud-
regel inte har ritt att tillgodorikna sig resultatet av hyresgistens
arbete vid prévning av hyran (se 12 kap. 55 b § JB). Eftersom
reglerna om hur hyran bestims 1 ett bostadshyrestérhillande inte
bér tillimpas pa ett hyrkdpsavtal s3 blir nimnda regel inte heller
tillimplig. Om hyrkopsavtalet innehéller exempelvis villkor om att
utkopspriset pd hyrképsobjektet ska faststillas genom en miklares
virdering av marknadsvirdet pd ligenheten s& uppstar emellertid en
motsvarande problematik. Det kan di bli friga om 4tgirder som en
hyrképare vidtagit och som hojt ligenhetens marknadsvirde ska
bortses frin vid virderingen eller pd ndgot sitt avriknas frin kope-
skillingen. Det dr naturligtvis limpligt att parterna reglerar en sidan
friga uttryckligen i hyrkopsavtalet, om de avtalar att kopeskillingen
for hyrkopsobjektet ska faststillas utifrin ligenhetens marknadsvirde.

11.1.6 Utmatning och konkurs

I 12 kap. 29-31 §§ JB regleras sirskilda uppsigningsregler med anled-
ning av utmitning eller konkurs. Dessa regler bor kunna tillimpas
dven inom ramen for ett hyrkdpsavtal, vilket behandlas i kapitel 13.
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11.1.7 Overlatelse och upplatelse i andra hand av hyresritten

En hyresgist fir enligt 12 kap. 32 § JB inte utan hyresvirdens sam-
tycke 6verldta hyresritten. Som utgdngspunkt bor samma sak gilla
for en hyrkoépare, vilket behandlas nirmare 1 kapitel 13.

I 12 kap. 33-35 §§ JB stadgas undantag frin férbudet att dver-
1ta hyresritten utan samtycke frin hyresvirden. Vad som giller
enligt 12 kap. 33 och 34 §§ JB bor kunna tillimpas p8 ett hyrkops-
avtal.

Enligt 12 kap. 39 § JB fir en hyresgist inte hyra ut eller pd nigot
annat sitt upplita ligenheten 1 andra hand fér sjilvstindigt brukande
utan hyresvirdens samtycke. Det forefaller rimligt att samma be-
grinsningar giller f6r en hyrkdpare under hyrkopsavtalets bestind.
Enligt 12 kap. 40 § JB kan emellertid hyresnimnden limna tillstdnd
till en andrahandsupplitelse under vissa férutsittningar. Denna ord-
ning bor dven fungera for hyrkdpsavtal. Se nedan 1 avsnitt 11.2.6
angdende ett undantag i friga om forutsittningarna fér ett sidant
tillstdnd.

Begrinsningarna i 12 kap. 41 § JB 1 friga om inneboende bér
ocksd tillimpas.

11.1.8 Hyresrattens férverkande

En grundliggande férutsittning for hyrkopsavtalet r att hyrsiljaren
ir bunden av sin utfistelse enligt hyrkdpsavtalet (optionen). Hyr-
siljaren bor dirfor inte ha ndgon lagstadgad ritt att utan vidare siga
upp avtalet. Diremot vore det inte rimligt om hyrsiljaren till varje
pris var bunden av avtalet. I 12 kap. 42 § JB regleras en ritt f6r hyres-
virden att sdga upp avtalet till omedelbart upphérande om hyres-
gisten har férverkat sin hyresritt. En motsvarande ritt att siga upp
avtalet framstdr som rimlig vid hyrkép, varfér reglerna i 12 kap.
42-44 §§ JB 1 tillimpliga delar bér gilla dven fér ett hyrkopsavtal.

Detta utvecklas vidare nirmare i kapitel 14.
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11.1.9 Sarskilda bestdmmelser i 12 kap. JB

I 12 kap. 61 § JB stadgas en sirskild preskriptionstid om tv4 &r for
fordringsansprik pd grund av hyresférhillande. Denna regel bor
kunna gilla f6r fordringar mellan parterna som kan hinforas till
fridgor som ror nyttjanderittsupplitelsen i ett hyrképsavtal.

Reglerna i 12 kap. 62 § JB giller utdémande av vite som forelagts
med stdd av kapitlet. Det kan f6r hyrkdpsavtals vidkommande bli
aktuellt 1 samband med ett dtgirdsforeliggande enligt 12 kap. 16 §
andra stycket JB eller enligt 12 kap. 18 h § JB.

I 12 kap. 63 § JB regleras hur meddelanden som avses 1 vissa
bestimmelser 1 kapitlet ska limnas. Den bér kunna tillimpas dven
inom ramen fér ett hyrkdpsavtal.

I 12 kap. 65 § JB behandlas férbudet mot att begira, triffa avtal
om eller ta emot sirskild ersittning for att upplita en bostadsligen-
het eller for att 6verldta hyresritten till en sddan ligenhet. Denna
regel bor gilla dven f6r upplitande av hyrképsavtal. Hyrkopsavgif-
ten som foreslds kunna tas ut enligt hyrkdpslagen ska emellertid
givetvis vara tilliten. Diremot ir villkor om andra avgifter eller
ersittningar med anledning av hyrkopsavtalet inte tillitna (jimfor
avsnitt 10.2). Aven 12 kap. 65 a—65 ¢ §§ JB bor gilla for hyrkop.

I 12 kap. 66 § JB regleras en begrinsning 1 friga om skiljeavtal.
Frigan om tvistlosning behandlas sirskilt 1 kapitel 15. Den begrins-
ning som stadgas 1 regeln ir inte oférenlig med vad utredningen i
ovrigt foreslar angdende tvistlosning.

Reglernai12 kap. 67 § JB ger mojlighet att genom kollektivavtal
avtala bort en del av 12 kap. JB:s tvingande regler. Mdnga av de regler
som genom kollektivavtal kan avtalas bort med stéd av paragrafen
ir redan genom hyrkopslagens bestimmelser bortreglerade. I de
speciella fall dir det kan bli aktuellt att inom ramen f6r ett anstill-
ningsférhllande avtala om hyrkop fir regeln anses ha tillimpning.

Reglerna 112 kap. 68-73 §§ JB ror forfarandet i hyrestvister.
Dessa fragor tas upp 1 kapitel 15 och behandlas dirfér inte hir.
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11.2 Regleri 12 kap. JB som inte bor gdlla
for hyrkopsavtalet

Forslag: Vissa regler 1 12 kap. JB ska till f6ljd av hyrkopsavtalets
speciella konstruktion inte gilla for ett hyrkopsavtal. Det giller
regler om

¢ hyrestider och vilka avtal som miste sigas upp for att upp-
hoéra att gilla,

e nir ett tidsbestimt avtal ska anses f6rlingt pd obestimd tid,
e upprustningsforeliggande,

¢ bestimmande av hyran och prévningen av hyran och andra
hyresvillkor,

¢ deponering av belopp hos linsstyrelsen,
o overldtelse genom byte,

e att en forutsittning for att hyresnimnden ska tillstdnd till
andrahandsuthyrning ska vara att hyran inte 6verstiger skilig
hyra, samt

o f{orlingning av hyresavtal f6r bostadsligenheter och dirtill
anslutande regler.

11.2.1 Regler om hyrestider

I 12 kap. 3 § JB regleras den grundliggande strukturen f6r hyres-
avtal 1 friga om hyrestiden. Som huvudregel giller hyresavtal for
obestimd tid. I andra stycke 1 paragrafen framgir bland annat att
om hyresavtal som har ingdtts f6r bestimd tid har varat i mer dn
nio mdnader i 6ljd s3 ska avtalet alltid sigas upp f6r att upphora att
gilla. T tredje stycket anges att hyresavtal f6r bestimd tid 1 vissa fall
anses forlingda pd obestimd tid. Dessa bestimmelser skiljer sig dt
frdn hur utredningen foresldr att ett hyrkopsavtal ska vara kon-
struerat. I den foreslagna hyrképslagen finns bestimmelser som
bland annat anger att hyrképsavtal alltid ings f6r bestimd tid och
upphor automatiske att gilla vid avtalstidens slut. Reglerna i 12 kap.
3 § JB bér alltsd inte tillimpas.
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11.2.2 Upprustningsforelaggande

Enligt 12 kap. 18 a § JB giller att en hyresgist har ritt att ansoka
om upprustningsféreliggande mot en hyresvird om bostadsligen-
heten inte har ligsta godtagbara standard. Bestimmelserna riktar
enbart sig till fastighetsigare. De giller alltsd inte for bostadsritts-
havare som hyr ut sin ligenhet (Edling, 2018, kommentar till

12 kap. 18 2§ JB).

En tillimpning av méjligheten till upprustningsféreliggande pa
ett hyrkdpsavtal riskerar att f8 o6nskade konsekvenser pd parternas
ovriga villkor. Det torde visserligen relativt sillan bli aktuellt med
hyrkop avseende bostider som inte uppfyller kraven pd ligsta god-
tagbara standard enligt de grinser som uppstills 1 12 kap. 18 a §
sjitte och sjunde styckena JB. Det ir emellertid inte omojligt att
hyrképsavtal sluts gillande nedgdngna bostider, som en hyrképare
planerar att renovera nir den kommer 1 hans eller hennes dgo, eller
att villkoren enligt hyrkopsavtalet ger hyrkoparen ritt att vidta vissa
renoveringar sjilv under hyrképsavtalets bestind. Om ett hyrképs-
avtal ingds mellan parterna och villkoren bestims utifrin bostadens
standard s bor inte en hyrkdpare ha méjlighet att med hyresritts-
liga regler driva igenom en upprustning av bostaden utan att dvriga
villkor 1 avtalet pdverkas. Det giller framfér allt hur priset och hyr-
kopsavgiften faststillts. Detta bor gilla dven om hyrképsobjektet
inte har ligsta godtagbara standard enligt hyresrittsliga normer.
Mot bakgrund dirav bor reglerna om upprustningsforeliggande i
12 kap. 18 a-18 c §§ JB inte gilla inom ramen for ett hyrkép.

11.2.3 Regler om hyran och prévning av hyran

Skyldigheten att betala hyran ir en hyresgists viktigaste prestation
enligt ett hyresavtal. Reglerna om hur hyran f6r bostadsligenheter
ska faststillas utgor en central del av det hyresrittsliga systemet.
Utredningen foreslar att en hyrkopsavgift for hyrkdpsavtalet
ska kunna tas ut av hyrképaren. Forslaget innebir att ndgon separat
hyra inte ska utgd f6r nyttjanderitten till bostaden utan att en sddan
ersittning i stillet fir anses utgora en del av hyrképsavgiften.
Ersittningen till hyrsiljaren ska till fullo regleras i parternas hyr-
képsavtal och inte enligt 12 kap. JB. Det far till {6]jd att 12 kap.
19 § JB, som bland annat behandlar att hyran ska vara till beloppet
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bestimd 1 hyresavtalet, inte bor gilla. I stillet ska hyrkoépslagen
innehilla sirskilda regler om hyrkdpsavgiften (se kapitel 10).

Diremot finns det inte anledning att reglera sirskilt 1 hyrképs-
lagen hur hyrkopsavgiften ska betalas. Det bor parterna vara fria att
bestimma de nirmare villkoren om. Av 12 kap. 20 § férsta stycket
forsta meningen JB framgar att hyran, om inte avtal har ingdtts om
tiden for betalning av hyra i pengar, ska betalas manadsvis 1 férskott.
Regeln ir alltsd dispositiv. Den framstdr som limplig att tillimpa
idven pd betalning av hyrkdpsavgiften om parterna inte avtalar att
betalning ska ske p4 annat vis. Aven resten av paragrafen bor
tillimpas.

Enligt 12 kap. 21 § JB har en hyresgist mojlighet att deponera
pengar hos linsstyrelsen om han eller hon anser sig ha ritt till ned-
sittning av hyran eller till ersittning f6r skada m.m. och vill dra av
motsvarande belopp p hyran. I 12 kap. 22 § JB regleras forfarandet
hos linsstyrelsen. Det saknas anledning att lita forfarandet med
deposition av pengar goras tillimpligt pd tvister med anledning av
ett hyrkopsavtal. Det framstdr som ett s8 pass sillan anvint verktyg
att det knappast finns skil att anpassa linsstyrelsens organisation f6r
eventuella depositioner av hyrképsavgifter. Dirfér bor 12 kap. 21
och 22 §§ JB undantas frin tillimpning pd hyrkopsavtalet. Detta far
iven verkningar pa en hyrkdpares mojlighet att enligt 12 kap. 44 § JB
dtervinna ett hyrkopsavtal som sagts upp enligt 12 kap. 42 § JB, d&
det inom ramen for ett hyrképsavtal inte blir mojligt att dtervinna
hyrkopsavtalet genom att deponera det obetalda beloppet till lins-
styrelsen.

Det foreslagna systemet med en hyrkopsavgift i ett for allt inne-
bir ocksd att reglerna i 12 kap. 53-55 e §§ JB om provning av hyran
och andra hyresvillkor f6r bostadslidgenheter inte bér tillimpas. Som
framgar ovan i kapitel 10 s8 bor avtalsfrihet gilla 1 friga om hyrkops-
avgiftens storlek.

11.2.4 Provning av hyresvardens réatt till ersattning pa grund
av minskat marknadsvarde

Som framgar ovan s bor 12 kap. 24 a § JB om hyresgistens ritt till
vissa renoveringsdtgirder och hyresvirdens ritt till ersittning pd
grund av minskat bruksvirde kunna tillimpas pd ett hyrkopsavtal.
Provningen bor 1 s3 fall réra om en hyrsiljare har ritt till ersittning
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pd grund av att hyrképsobjektets marknadsvirde minskat genom
dtgirderna (se ovan avsnitt 11.1.5).

Med den tillimpning av regeln som utredningen dirmed foreslar
framstdr det som att provningen i stillet limpligast sker i allmin
domstol. Vad som stadgas 1 12 kap. 24 a § tredje stycket JB gillande
hyresnimndens behorighet att prova frigan bor dirfor inte gilla.
Detta utvecklas vidare i avsnitt 15.1.3.

11.2.5 Ratt att overlata bostaden genom byte

Enligt 12 kap. 35 § JB giller en ritt f6r en hyresgist att dverldta sin
hyresritt for att genom byte 8 hyresritten till en ny bostadsligen-
het, om hyresnimnden limnar tillstind till 6verl3telsen. En sidan
mojlighet framstdr inte som limplig inom ramen f6r ett hyrkops-
avtal och bér inte tillimpas. Se vidare avsnitt 13.1.

11.2.6 Tillstand att upplata bostaden i andra hand

Enligt 12 kap. 40 § forsta stycket JB fir en hyresgist hyra ut eller
pd ndgot annat sitt upplita ligenheten 1 andra hand om hyresnimn-
den limnar tillstdnd till det. Tillstind ska limnas under vissa forut-
sittningar som framgdr av tre punkter 1 andra stycket 1 paragrafen.
Forsta och andra punkterna synes limpliga att tillimpa dven pd en
hyrképares intresse av att under en period kunna hyra ut sin bostad
1andra hand. Den tredje punkten innebir emellertid att en prévning
av att hyran inte dverstiger skilig hyra enligt 12 kap. 55 § fjirde
stycket JB ska goras. En sddan forutsittning for att fa hyra ut
bostaden framstar inte som dndamalsenlig f6r en hyrkdpare med
hinsyn till att han eller hon betalar en hyrképsavgift till hyrsiljaren
och att denna avgift inte begrinsas av ndgon skilighetsprévning.
Den nimnda punkten bér dirfor inte tillimpas pd hyrképsavtalet.

11.2.7 Reglerna om bostadshyresgastens besittningsskydd

Reglerna om besittningsskydd vid bostadshyra finns 1 12 kap. 45-52 §§
JB. Utgdngspunkten for besittningsskyddsreglerna ir att den som
hyr en bostadsligenhet 1 princip har ritt till f6rlingning av hyres-
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avtalet, om hyresvirden har sagt upp avtalet att upphora vid hyres-
tidens utgdng. I vissa fall kan emellertid besittningsskyddet brytas
genom att ritten till férlingning vid en skilighetsbedémning inte
beddms foreligga i det enskilda fallet.

Ett hyrképsavtal ska enligt utredningens forslag utgora ett tids-
begrinsat avtal, som ska upphora att gilla den dag dd optionen
senast kan goras gillande. Avtalet ska i det skedet inte behova sigas
upp for att upphéra att gilla och hyrkdparen ska inte ha ndgon
lagstadgad ritt att {4 avtalet forlingt. Det innebir att reglerna om
besittningsskydd enligt 12 kap. 4652 §§ JB inte bor tillimpas pd
hyrképsavtalet.

Det innebir samtidigt att de regler 1 12 kap. JB som ger ritt for
en medhyresgist eller nirstdende att 1 vissa fall ta 6ver hyresritten
och {8 den f6rlingd for egen del inte heller bor gilla for ett hyrkops-
avtal (12 kap. 47 § JB).

159






12 Hyrkodparens sparande
till ett framtida forvarv

Villkor om att hyrkoparen ska spara pengar
till det framtida forvarvet

Forslag: Parterna ska kunna avtala om en skyldighet for hyr-
képaren att under hyrképstiden spara thop medel for att kunna
finansiera det senare forvirvet.

Det ska enbart vara tillitet att avtala om en sparplan som inne-
bir att hyrképaren sjilv forfogar 6ver sparandet.

Ett sparande som innebir att hyrsiljaren, eller nigon som har
intressegemenskap med eller pd annat sitt dr nirstdende till hyr-
siljaren, férfogar 6ver de sparade medlen ska inte vara till3tet.

En modell med férskottsbetalningar som tillfaller hyrsaljaren
I6pande bor inte féreslas

I kommittédirektiven anges att den lagreglerade modell som ver-
vigs 1 férsta hand bor bygga pd att hyrkodparen, utéver hyran, lopande
betalar ett visst belopp till fastighetsigaren som forskott pd kope-
skillingen.

De fordelar som anges 1 direktiven ir att det belopp som hyr-
koparen kan behéva ldna f6r att 1 samband med att kopet genom-
fors betala dterstiende del av kopeskillingen blir ligre in om hela
kopet finansieras genom lin. Det anges ocks3 att pengarna verk-
ligen blir avsatta f6r bostadsképet, till skillnad frin om hyrképaren
skulle spara pengar sjilv, och att hyrkdparen upplever det som att
bostaden férvirvas successivt.
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Enligt utredningens bedémning ir emellertid ett system med
forskottsbetalningar problematiskt i flera avseenden. En betalning
1 férskott avser normalt en avtalad prestation. Férskottsbetalningar
forekommer 1 sdvil kommersiella avtal som 1 konsumentavtal. I vissa
avtalstyper anvinds regelmissigt villkor om férskottsbetalning.

I andra fall férekommer det att en siljarpart stiller upp ett sirskilt
villkor om férskottsbetalning gentemot kunder som bedéms ha lig
kreditvirdighet, eller f6r att finansiera stora investeringar som krivs
for den egna avtalsprestationen. De kan emellertid sigas utgora en
avvikelse frdn huvudregeln om att betalning fér en vara ska ske nir
varan verlimnas. I ett hyrkdpsavtal finns det ingen avtalad presta-
tion 1 friga om Sverldtelsen av bostaden utan enbart en utfistelse
om en senare Sverldtelse.

Ett hyrkopsavtal som skulle foreskriva att de Ipande betal-
ningarna medfor rittsverkan i form av en successiv dganderitts-
overgdng framstir inte som férenligt med de formkrav som giller
for sdvil fast som 16s egendom. Formkraven for en képehandling
avseende fast egendom foreskriver att dganderittsdvergdngen tydligt
ska framg3 av kopehandlingen. Det torde inte vara méjligt att 1 ett
inledande hyrképsavtal foreskriva en dganderittsévergdng som ir
forinderlig over tid efter hand som forskottsbetalningar gors.

Med ett avtal som innebir en gradvis dganderittsévergidng i takt
med "forskottsbetalningar” s& skulle hyrképaren dirtill frén och med
den férsta betalningen vara deligare av hyrképsobjektet. En sddan
ordning bor det inte kunna bli friga om inom ramen f6r en hyrkops-
modell. En avtalsmodell med successiva betalningar motsvarar
1 stillet nirmast ett deligarkdp enligt de modeller som redogors for
1 kapitel 3. Inom ett hyrkép ir konstruktionen 1 stillet sddan att
hyrsiljaren behller dganderitten, respektive bostadsritten, i sin
helhet till hyrképsobjektet till dess optionen tas i ansprik.

"Forskottsbetalningar” av en hyrkopare till en hyrsiljare inom
ramen for ett hyrkopsavtal bor alltsd inte medféra ndgon rittslig
verkan i form av en dganderittsévergdng. Oaktat att en 16sning
med férskottsbetalningar till hyrsiljaren férordas i direktiven s&
ir en sidan modell inte ndgot som utredningen ser mojligheter att
foresld inom ramen f6r hyrképsmodellen.
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Villkor om ett separat sparande bor tillatas

Det huvudsakliga syftet med sddana férskottsbetalningar som avses
enligt direktiven synes vara att dstadkomma ndgon form av skyddat
sparande som verkligen avsitts for bostadsforvirvet, s att medel
till en del av képesumman redan foreligger nir hyrképaren ska for-
virva objektet. Ett sddant sparande utgér naturligtvis en virdefull
aspekt av ett hyrképsavtal.

En sddan funktion kan emellertid lika vil fyllas av ett villkor i
hyrképsavtalet om ett strukturerat sparande. D3 skulle hyrképaren
vid tidpunkten for forvirvet kunna ha sparat thop medel till kontant-
insatsen for hyrkopsobjektets kopeskilling.

Det kan ur flera aspekter vara férdelaktigt f6r avtalsparterna om
hyrkopsavtalet innehiller ett villkor om ett [pande sparande till
det framtida férvirvet. Hyrkdpsmodellen kan som ovan anférs
uppfattas som ekonomiskt oférdelaktig for hyrsiljaren med tanke
pd att intikterna frin en férsiljning skjuts upp pa framtiden, jaimfort
med om hyrsiljaren skulle silja bostaden direkt. Den ir ocksd férenad
med viss risk f6r att forsiljningsintikterna uteblir om optionen inte
tas 1 bruk och att hyrsiljaren i stillet tvingas hitta en ny képare till
bostaden. Ett villkor om att hyrképaren ska skéta sitt sparande kan
dirfor ha ett virde for en hyrsiljare som en sikerhet {6r att bostaden
blir séld 1 enlighet med optionen. Det blir ett kvitto pd att hyrképaren
dr seris 1 sina avsikter att forvirva bostaden och att hyrkopsavtalet
dirmed ir en god investering, sdvil i tid som kapital. Varje avsitt-
ning av sparmedel kan ses som en bekriftelse frin hyrképaren pd
att han eller hon fortfarande har f6r avsikt att nyttja optionen.

For hyrkoparens del kan ett sidant villkor bli en extra draghjilp
for att £3 till stdnd det nddvindiga sparandet.

Nigra av de befintliga hyrképsmodellerna arbetar aktivt med att
hjilpa hyrkdparen att spara ithop pengar till férvirvet. Bolagen
Rent-to-Own Sweden AB och Bodil Fastigheter AB hjilper hyr-
képaren med en budget, varigenom det planeras hur mycket hyr-
koparen behover spara varje manad f6r att uppnd ett kapital som
ricker till kontantinsatsen f6r bostaden vid optionstidens utging.
Det ir diremot inte ndgon av de befintliga modellerna som upp-
stiller sparande som ett absolut krav. I de nimnda fallen f&ér hyr-
siljaren och hyrkoparen visserligen lopande diskussioner angiende
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sparplanen och om hur sparandet gir fér hyrkoparen, men
sparandet bygger p3 en frivillighet frin hyrkdparens sida.

Ett villkor om att hyrképaren ska skéta ett sparande ligger
sammanfattningsvis i linje med hur modellen ir tinkt att fungera.
Dirfor bor det vara tillitet att inom ramen for den lagreglerade
hyrképsmodellen avtala om att hyrképaren méste spara I6pande till
forvirvet av bostaden.

Ett sparande for hyrképarens rakning bor inte fa ske
hos hyrséljaren

Som konstateras ovan ir betalningar 1 férskott av képeskillingen
inte forenliga med en hyrképsmodell, eftersom betalningarna inte
kan motsvaras av nigon prestation 1 form av successiv dganderitts-
overgdng. Om en hyrkopare betalar in pengar till en hyrsiljare
skulle det dirfér snarare vara frdga om en férvaring av sparmedel
hos hyrsiljaren. En psykologisk aspekt av en sddan sparform skulle
vara att pengarna tydligt ir dronmirkta f6r det kommande f6r-
varvet.

En modell som innebir att medel betalas till hyrsiljaren ir
emellertid enligt utredningens bedémning olimplig av flera skil.
Medel som avsitts for en framtida betalning av kopeskillingen for
bostaden méste kunna dterbetalas till hyrképaren om ett férvirv i
enlighet med optionen inte kommer till stdind. Om inte medlen
hade kunnat g3 dter s3 hade de nirmast varit att betrakta som ett
ytterligare slags avgift utéver hyrképsavgiften, eller nigon form av
avtalad sanktion ("vite”) for att det avsedda férvirvet inte fullfoljs.
Ett vite som kan innehéllas av hyrsiljaren for det fall optionen inte
utnyttjas av hyrképaren ir inte férenligt med den frivillighet som
bor gilla for hyrkoparen i friga om att nyttja optionen. Aven om
hyrképsavtalet skulle sigas upp pd grund av omstindigheter hin-
forliga till hyrképaren, skulle det drabba hyrképaren orimligt hirt
om hyrsiljaren fick behilla de inbetalade medlen vid avtalets upp-
hérande. En sidan sanktion bér dirmed inte vara tilldten.

I linje dirmed, vilket utvecklas i kapitel 10, bor villkor om att
hyrképsavgiften eller en del av den ska kunna avriknas frin képe-
skillingen f6r det fall ett framtida forvirv kommer till stind inte
tilldtas. Ett sidant villkor f&r rent faktiskt sigas vara ett villkor
om ett sparande av medel hos hyrsiljaren. Det far samtidigt sigas
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utgdra en icke-onskvird patryckning pd hyrkdparen att genomféra
ett forvirv, for att inte g miste om det villkorade uppbirandet av
de inbetalade hyrkopsavgifterna (jimfér avsnitt 7.1.5).

Sparmedel som betalas in till en hyrsiljare med villkor om &ter-
betalning vid uppsigning av hyrképsavtalet skulle kunna klassi-
ficeras som ett slags inliningsverksamhet, om medlen hade kommit
till anvindning inom hyrsiljarens verksamhet. Sddan verksamhet
far bedrivas enbart av sirskilda kreditinstitut enligt 1 kap. 7 §
lagen (2004:297) om bank- och finansieringsrorelse. Ett dylikt for-
slag skulle dirfor troligen med nédvindighet féranleda indringar
1 det befintliga regelverket om bank- och finansieringsrérelser.

Det skulle krivas sirskilda undantagsregler fér en sidan form av
inldningsverksamhet inom ramen f6r hyrkop. Det skulle 1 sin tur
troligtvis medfora att de bolag som vill bedriva verksamhet med
hyrkép médste gora stora anpassningar av sin befintliga verksamhet
for att upptylla kraven for att ta emot &terbetalningspliktiga medel.
S&dana anpassningar skulle givetvis vara férenade med stora kost-
nader. Det framstdr som osannolikt att en hyrsiljare skulle vara
beredd att strukturera sin verksamhet pd sddant vis, enbart for att
mojliggora inldning av forskottsbetalningar 1 samband med hyr-
kopsavtal.

Ett sparande som innebir att hyrképaren l6pande gor inbetal-
ningar av medel till hyrsiljaren utgér vidare en riskabel konstruk-
tion 1 ett konsumenthinseende. Under ett hyrkdpsavtals bestdnd
skulle de insparade medlen kunna komma att uppg3 till betydande
belopp. Banker, kreditmarknadsféretag och virdepappersbolag med
tillstdnd frin Finansinspektionen att ta emot kunders pengar pd
konto omfattas av den statliga insittningsgarantin. Den innebir att
en persons sparmedel betalas tillbaka, upp till ett visst belopp, om
den bank eller motsvarande dir pengarna satts in gir i konkurs.
Nigon motsvarande trygghet finns inte for en privatperson som
later ndgon annan aktor férfoga 6ver hans eller hennes medel.

Om de medel som skulle betalas in till en hyrsiljare skulle hallas
avskilda frén hyrsiljarens verksamhet, och enbart férvaras av hyr-
siljaren f6r hyrkoparens rikning, torde mottagandet av medlen
medfora en redovisningsskyldighet f6r hyrsiljaren enligt lagen
(1944:181) om redovisningsmedel. P4 sd sitt skulle ett sakrittsligt
skydd uppkomma, det vill siiga ett skydd f6r hyrkoparen f6r in-

betalade pengar vid insolvens eller utmitning hos hyrsiljaren.
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Att hyrkopsmodellen skulle féreskriva ett krav f6r hyrsiljaren
att hantera sparmedlen pd ett visst sitt skulle emellertid inte ge
ndgra garantier for en hyrkopare att hyrsiljaren agerar korrekt och
att medlen hills skyddade. Om en hyrsiljare inte skulle avskilja
pengarna pa ett korrekt vis s& skulle hyrképarens sparmedel sam-
manblandas med hyrsiljarens egendom. D4 skulle hyrkoparen
riskera att inte f4 tillbaka de inbetalade sparmedlen om hyrsiljaren
skulle hamna p3 obestind.

Det framstdr som alltfér lingtgiende att foresla till exempel en
ordning med myndighetstillsyn av hyrsiljare for att se till att nimnda
regler efterlevs eller ndgon form av straffrittslig sanktion 1 samma
syfte. Dirfor utgodr reglerna om separationsritt inte ett tillrickligt
skydd foér hyrképaren 1 sammanhanget.

En modell {6r att sikra hyrképarens medel skulle kunna vara att
foreskriva att en hyrsiljare ska tvingas stilla ut en bankgaranti eller
liknande som sikerhet for hyrképarens medel. En sddan ordning
skulle emellertid riskera att drabba hyrképaren negativt, eftersom
hyrsiljaren enligt utredningens forslag har ritt att ta ut en hyrkops-
avgift som ticker hyrsiljarens kostnader f6r hyrképsavtalet.

Ett annat alternativ ir att foreskriva att hyrkdparens fordran
pd inbetalade medel ska ha f6rménsritt vid exekutiv forsiljning av
hyrsiljarens egendom. Att inféra en legal pantritt eller ndgon
annan form av formansritt aktualiserar emellertid avvigningar
gentemot andra intressen vid exekutiv forsiljning, till exempel hyr-
siljarens 6vriga borgenirer. Sidana formansritter som belastar en
niringsidkare skulle kunna utgéra osikerhetsmoment vid exem-
pelvis finansiering av hyrsiljarens 6vriga verksamhet (jimfor
prop. 2008/09:91 s. 88). En férménsritt utgor inte heller ndgon
absolut garanti for att hyrképaren skulle kunna 3 ut sina spar-
medel, om en hyrsiljare ir pd obestdnd.

Till det anforda ska liggas att ndgon egentlig fordel inte synes
finnas for en hyrkdpare med att ge hyrsiljaren en mojlighet att
forvara hyrkoparens sparmedel, annat in den psykologiska effekt
som en dverforing av sparmedlen kan ha. Ur ekonomisk synpunkt
synes det nirmast mindre fordelaktigt f6r en hyrkopare att 1ata
hyrsiljaren forvalta medlen. Om hyrképaren sjilv hade férfogat
over sparmedlen s& hade han eller hon troligtvis placerat pengarna
pa ett rintebirande konto, i nigon form av fondsparande eller dylikt,
vilket kan ge en viss avkastning pd pengarna. For att det inte ska
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vara oférdelaktigt f6r hyrkdparen att férvara medlen hos hyr-
siljaren bor alltsd nigon motsvarande sparform viljas genom hyr-
siljarens férsorg. Det skulle innebira en administrativ insats, och
det framstdr inte som troligt att parterna skulle vilja en sddan
modell framfér ett sparande som administreras av hyrkdparen sjilv.

Med hinsyn till det tveksamma behovet av ett villkor om sparande
hos hyrsiljaren 1 kombination med de risker som kan identifieras ir
det utredningens bedémning att det inte ir limpligt med ndgon
form av sparande som ska ske genom inbetalningar till hyrsiljaren.
Syftet med en sparplan uppfylls lika vil om hyrképaren sjilv f6r-
fogar 6ver de sparade medlen. P4 si sitt behiller hyrkoparen dven
kontrollen 6ver sina sparmedel och tvister i friga om ritten till
inbetalade medel vid en fortida uppsigning av hyrképsavtalet eller
vid optionens utging kan undvikas. Hyrkoparen riskerar inte heller
att forlora sina sparpengar om hyrsiljaren skulle fi ekonomiska
svarigheter eller gi 1 konkurs.

Ett sparande till en framtida kopeskilling bor alltsd enligt den
lagreglerade modellen enbart £8 ske pd ett sitt som innebir att hyr-
koparen sjilv disponerar éver sparmedlen under hyrkopsavtalets
16ptid. Med hinsyn till de risker som har identifierats med att medel
sparas hos hyrsiljaren anser utredningen att detta bér komma till
uttryck genom ett férbud mot villkor som innebir att hyrsiljaren
far ritt att forfoga dver pengarna. Ett sidant férbud bér utformas
s& att det inte ska kunna kringgds genom att medlen betalas in till
personer som har samrére eller annan intressegemenskap med
hyrsiljaren, med féljden att hyrsiljaren rent faktiskt kan férfoga
dver medlen.

En limplig avgrinsning i detta avseende skulle kunna vara att
foreskriva att hyrkdparen inte ska kunna 3liggas att betala spar-
medel vare sig till hyrsiljaren eller till ndgon som ir denne nir-
stdende.

Det finns ingen bestimd definition pd vem som ir nirstdende
till en annan fysisk eller juridisk person. Olika definitioner av nir-
stdendebegreppet aterfinns i olika juridiska sammanhang. For det
syfte som utredningen efterstrivar att uppnd i férevarande sam-
manhang s& framstdr nirstdendebegreppet si som det har avgrinsats
1 drsredovisningslagen (1995:1554) som limpligt. I 1 kap. 8 § &rs-
redovisningslagen anges de fall dir ett foretags relation till en annan
juridisk person ger upphov till ett nirstdendeférhillande. Bland
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annat foreligger ett nirstdendeférhillande mellan det aktuella fore-
taget och andra juridiska personer som ingdr i samma koncern som
foretaget. Av 1 kap. 9 § drsredovisningslagen framgar att dven fysiska
personer 1 vissa fall kan vara att anse som nirstdende till det aktu-
ella foretaget.

Utformningen av ett avtalsvillkor om sparande

I dvrigt saknas det anledning att reglera i lagen i vilken form som
sparandet ska kunna ske. Ett sparande ska alltsd kunna goras pd ett
eget sparkonto, 1 fonder, i kontanta medel osv. Det bor ocksd vara
tillitet att forena ett villkor om sparande med ett villkor om att
hyrképaren ska ha en skyldighet att pa regelbunden basis redovisa
hur sparandet skots.

Diremot finns det inte tillrickliga skil att foreskriva i lagen att
férsummelse att f6lja sparplanen ska utgora grund for uppsigning
av avtalet. En hyrsiljare har visserligen som regel ett intresse av att
f3 en bekriftelse pd att hyrképarens avsikt och potentiella férmiga
att forvirva hyrképsobjektet kvarstdr. En sddan framtidsutsike till-
intetgdrs emellertid inte nédvindigtvis {6r att hyrkdparen inte f6r-
mér f6lja den uppgjorda sparplanen under en tid. Omstindigheter
hinférliga till personliga férhillanden kan intriffa, exempelvis sjuk-
dom, som gor att det inte finns utrymme for ett sparande en viss
tid. Ett villkor om obligatoriskt sparande med risk fér att forlora
hyrképsavtalet skulle dirfér kunna utgéra en mycket betungande
forpliktelse. Det dr inte rimligt att en hyrkdpare ska kunna mista
hyrképsavtalet om han eller hon skéter sina dtaganden enligt av-
talet 1 6vrigt, det vill siga skoter villkoren fér nyttjanderitten och
betalar hyrképsavgiften. Nigon uttrycklig rict f6r hyrsiljaren att
siga upp hyrkopsavtalet om hyrkdparen inte f6rmér folja den upp-
gjorda sparplanen bor dirfér inte foreslas.

Utredningen foresldr att de mojligheter som en hyrsiljare ska
ha att siga upp ett hyrképsavtal ska motsvara grunderna for for-
verkande av en hyresritt enligt 12 kap. 42 § JB. Det innebir bland
annat att férsummelse att betala hyrkopsavgiften i tid, vanvard av
bostaden eller stérningar i boendet kan utgéra grund {6r uppsigning
av hyrképsavtalet. Det innebir ocksd att om hyrkoparen 3sidositter
en avtalsenlig skyldighet som gdr utdver dennes skyldigheter enligt
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12 kap. JB i 6vrigt och det méste anses vara av synnerlig vikt fér
hyrsiljaren att skyldigheten fullgérs s& kan hyrképaren med stéd av
12 kap. 42 § forsta stycket 11 JB ha ritt att siga upp avtalet. For-
summelse 1 friga om att f6lja den uppgjorda sparplanen skulle
dirmed kunna sigas omfattas av denna uppsigningsgrund. Mot
bakgrund av det ovan anférda bor emellertid uppsigning pd denna
grund enbart kunna komma 1 friga i sirskilt allvarliga fall.

Att reglera ett krav pd sparande 1 avtalet bor vara frivilligt for
parterna. Om det diremot stadgas ett krav pd sparande 1 hyrkops-
avtalet s8 ir det en omstindighet som hyrsiljaren bér ge noggrann
information om i samband med avtalets ingdende. Det extra belopp
som hyrkdparen méste avsitta som sparande, till exempel minads-
vis, miste framg3 tydligt. Hyrkdparen miste kunna {4 en uppfatt-
ning om varje separat post som ska erliggas enligt avtalet. Det
belopp som avsitts enligt sparplanen ir visserligen inte i sig en
utgift for hyrkdparen utan ett eget sparande, men likvil méste
hyrkoparen ges en uppfattning om det sammanlagda ekonomiska
dtagandet som hyrkopsavtalet innebir.
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13 Overgdng av hyrkopsavtalet
och skydd for parternas
rattigheter

13.1 Mojligheter for hyrkoparen att 6verlata
hyrk6psavtalet

Forslag: Hyrkoparen ska inte {3 overldta hyrkopsavtalet utan
hyrsiljarens samtycke. Detsamma ska gilla i friga om 6verging
genom bodelning, arv, testamente, bolagsskifte eller liknande
forvirv.

Om hyrképsavtalet avseende en bostad som varit avsedd att
uteslutande eller huvudsakligen anvindas som gemensam bostad
for hyrkdparen och dennes make eller sambo har tillagts maken
genom bodelning eller arvskifte eller tillagts sambo genom bodel-
ning eller dvertagits av denne enligt 22 § sambolagen (2003:376)
ska dock maken eller sambon {8 trida 1 hyrképarens eller déds-
boets stille, om hyresnimnden limnar tillstind till det. Ritten
att trida 1 hyrkdparens stille ska dven tillkomma en efterlevande
make som ir ensam arvinge efter hyrképaren (eftersom ingen
bodelning sker i ett sidant fall).

En hyrképare som inte lingre avser att anvinda bostaden ska
ocksa ha ritt att dverldta hyrkdpsavtalet till en nirstiende som
varaktigt sammanbor med honom eller henne, om hyresnimnden
limnar tillstind till 6verldtelsen.
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13.1.1 Hyrkoparen bér som huvudregel inte fa 6verlata
avtalet utan hyrsaljarens samtycke

Ett hyrkopsavtal torde vanligen féregds av en kontroll avseende
hyrképarens férutsittningar att skota sina forpliktelser enligt hyr-
kopsavtalet under avtalets bestind. En prognos gors ofta dven av-
seende hyrkdparens ekonomiska f6rméga att fullfslja ett forvirv av
hyrképsobjektet vid en senare tidpunkt. Det torde ofta vara avgodr-
ande f6r hyrsiljaren att inte binda upp hyrképsobjektet for en lingre
tid till en avtalspart som inte har vilja eller f6rmaga att senare f6r-
virva det.

Enligt utredningens bedémning dr det rimligt att en hyrsiljares
intresse av att kunna kontrollera vem som ir avtalspart beaktas.
Dirfor bor hyrsiljaren som huvudregel ha ritt att motsitta sig ett
partsbyte pd hyrkoparens sida. En liknande regel giller betriffande
hyresavtal. Enligt 12 kap. 32 § JB fir en hyresritt inte 6verldtas
utan hyresvirdens samtycke. Detsamma giller som utgdngspunkt
dven 1 friga om 6vergdng genom bodelning, arv, testamente, bolags-
skifte eller liknande forvirv. Dessa regler bor tillimpas dven pd
hyrképsavtal.

13.1.2 Méjligheter till dvergang av ett hyrk6psavtal

Ett undantagsldst forbud mot 6verldtelse av hyrkdpsavtalet kan
emellertid {3 lingtgiende konsekvenser f6r en hyrképare.

For partsbyte pd hyresgistsidan i ett hyresavtal giller enligt
12 kap. JB vissa undantag frn kravet pd att hyresvirden miste
samtycka till partsbyte. Undantagen motiveras bland annat med
sociala hinsyn till hyresgisten och det samhilleliga intresset av
att bostidder utnyttjas s3 effektivt som mojligt (prop. 1968:91
bih. A s. 146 £.).

I 12 kap. 33 § andra stycket JB regleras situationen nir en ligen-
het som varit avsedd att anvindas som gemensam bostad f6r hyres-
gisten och hans eller hennes make eller sambo tilliggs maken eller
sambon genom en bodelning eller ett arvskifte eller med stod av
22 § sambolagen. Om hyresritten har évergdtt genom en bodelning
eller arvskifte s3 foreligger en ritt f6r maken eller sambon att trida
1 hyresgistens, eller, 1 forekommande fall, dodsboets stille. Ett sddant
partsbyte kan en hyresvird inte motsitta sig.
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En hyresgist kan vidare i enlighet med 12 kap. 34 § forsta stycket
JB {8 ritt att Sverldta ligenheten till en nirstdende som varaktigt
sammanbor med honom eller henne, om hyresgisten sjilv inte
avser att anvinda den. Om en hyresvird inte ger sitt samtycke kan
hyresgisten ansoka om tillstdnd frin hyresnimnden till en sddan
overldtelse. Ett sddant tillstdnd ska bara ges om hyresvirden, enligt
hyresnimndens bedémning, skiligen kan noja sig med férindringen.
Enligt andra stycket i paragrafen ges en motsvarande ritt for hyres-
gistens dodsbo att 6verldta hyresritten till en dodsbodeligare eller
annan nirstiende som varaktigt bodde tillsammans med hyresgisten.

Enligt utredningens bedémning bor de anférda reglerna kunna
tillimpas dven 1 ett hyrképsférhdllande. Behovet av skydd for hyr-
siljaren mot olimpliga nya avtalsmotparter ir emellertid stérre 1 en
hyrképssituation dn nir en hyresritt évertas genom bodelning. Dir-
for bor regeln om ritt att trida 1 avtalspartens stille efter det att
hyresritten 6vergitt genom bodelning eller arvskifte inte tillimpas
rakt av. Det bor enbart foreligga en ritt for en make eller sambo
som fr hyrkopsavtalet tilldelat sig 1 en bodelning att trida i hyr-
koparens stille om hyresnimnden ger tillstind till en sddan parts-
succession. Detsamma bor gilla f6r en efterlevande make som ir
ensam arvinge efter hyresgisten.

Den som har 6vertagit hyrkdpsavtalet genom bodelningen eller
motsvarande ska med tillimpning av en sddan regel anséka hos hyres-
nimnden om tillstdnd att trida in 1 hyrkdpsavtalet som ny hyrképare.
Vid hyresnimndens prévning av forutsittningarna f6r partsbytet
torde det vara limpligt med ett rekvisit motsvarande vad som giller
enligt 12 kap. 34 § forsta stycket JB, nimligen att tillstdnd ska limnas
om hyresvirden skiligen kan noja sig med férindringen. Om en
sddan provning blir aktuell 1 friga om ett hyrkdpsavtal, ir det rim-
ligt att hyresnimnden vid bedémningen beaktar de sirskilda férut-
sittningar som giller for hyrkdpsavtalet. Det ir alltsd sdvil de nytt-
janderittsliga forpliktelserna som att vara skdtsam och att virda
ligenheten som ska kunna uppfyllas, som de ekonomiska férpliktel-
serna, det vill siga betalningen av hyrkopsavgiften. Framtidsutsik-
ten for personens formaga att férvirva boendet bér ocksa innefattas
1 den sammanlagda bedémningen.

En sidan begrinsning av évertagandemojligheten innebir att
bodelningen riskerar att férsviras. Exempelvis riskerar bodelningen
att dra ut pd tiden om den méste invinta ett beslut frin hyresnimn-
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den f6r att veta om forutsittningar f6r den tinkta fordelningen av
tillgdngar och skulder foreligger. Regeln innebir emellertid inte att
en prévning av hyresnimnden miste komma till stdnd vid varje fall
som frigan blir aktuell. Det ir ju mojligt att hyrsiljaren godkinner
partsbytet.

Vidare framstir det som rimligt att mojligheten enligt 12 kap.
34 § JB for en hyresgist att under vissa férutsittningar dverldta sin
hyresritt till en nirstdende ska kunna tillimpas inom ramen for ett
hyrkopsforhdllande. Regeln ger en hyresgist som inte avser att
anvinda sin bostadsligenhet mojlighet att 6verldta hyresritten till
en nirstdende som varaktigt ssmmanbor med hyresgisten, om hyres-
nimnden limnar tillstind till 6verldtelsen. Samma ritt giller om
hyresgisten avlider under hyrestiden och dédsboet vill 6verlita
hyresritten till en dédsbodeligare eller annan nirstdende som varit
sammanboende med hyresgisten 1 bostaden. Det ir tinkbart att tvd
personer 1 ett samboforhéllande bott tillsammans 1 en hyrképsbostad,
med gemensamt syfte att fullfélja kopet. Om exempelvis enbart
den ena av personerna 1 samboférhéllandet har stitt angiven som
avtalspart s& kan det finnas en dnskan att 6verlita avtalet pd den
andra sambon, om férhillandena dndras.

Det bor dirfor foreskrivas att 12 kap. 34 § JB ska kunna tillimpas
dven pd hyrkopsavtal. Vid en tillimpning av paragrafen s& bor hyres-
nimndens tillstdndsprévning beakta hyrkopsavtalets sirskilda karak-
tir. Aven hir bor alltsi de sirskilda omstindigheter som féljer av
hyrkopsforhéllandet beaktas vid provningen av om hyrsiljaren
skiligen kan néja sig med f6érindringen.

I 12 kap. 35 § JB ges dven en mojlighet f6r en hyresgist att dver-
l3ta ligenheten genom byte. Denna méjlighet framstdr, som dven
anges 1 avsnitt 11.2.5, inte som f6renlig med hyrképsavtalets kon-
struktion och syfte. Det torde inte finnas nigot tillimpningsomrade
for en bytesritt mellan olika hyrképsavtal. Med hinsyn till att en
overldtelse av nyttjanderitten till ett hyrképsobjekt skulle innefatta
dven optionen i hyrkdpsavtalet, s3 framstir det inte heller som inda-
mélsenligt att tillita byten mot vanliga hyresritter. Ett byte mot en
hyresritt utan ndgon option knuten till sig skulle vara svirférenlig
mot férbudet mot att limna eller ta emot ersittning f6r éverldtelse
av en hyresritt, eftersom optionen kan sigas innefatta ett virde 1
sig. Av de anforda skilen bor 12 kap. 35 § JB inte tillimpas pa hyr-
kopsavtal.
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13.2  Hyrséljarens 6verlatelse av hyrképsobjektet

Forslag: En hyrsiljare ska ha ritt att 6verldta hyrkopsobjektet,
och dirmed forpliktelserna som enligt hyrkdpsavtalet ir for-
bundna med objektet, under tiden som avtalet giller.

Hyrkopsavtalet ska som huvudregel gilla gentemot en ny
igare eller innehavare av hyrképsobjektet.

Om ett hyrkdpsavtal avser en fastighet sa ska fastighetsigaren
underritta inskrivningsmyndigheten om hyrképsavtalet. En an-
teckning om hyrkopsavtalet ska goras i fastighetsregistrets inskriv-
ningsdel.

Om ett hyrkdpsavtal avser en bostadsritt s ska bostadsritts-
foreningen underrittas om avtalet. Foreningen ska direfter genast
gora en anteckning om hyrkopsavtalet 1 ligenhetsférteckningen.

13.2.1 En fri dverlatelseratt av hyrkopsobjektet

Ett hyrkopsavtal enligt den foreslagna modellen ar avsett att gilla
1 en bostad — en fastighet eller en bostadsritt. Hyrkoparens rittig-
heter enligt avtalet, det vill siga den upplitna nyttjanderitten och
optionen, ir alltsd knutna till ett visst objekt. I motsvarande min
giller att hyrsiljarens forpliktelser enligt hyrkopsavtalet dr knutna
till sjilva hyrkopsobjektet. Han eller hon upplater en viss bostad
och utfister sig att silja densamma.

Frigan ir dirmed om en hyrsiljare ska vara férhindrad att 6ver-
18ta hyrkoépsobjektet, och dirmed sina forpliktelser enligt hyrkops-
avtalet, under tiden som ett hyrkopsavtal pdgdr. Om hyrsiljaren
inte skulle f4 lov att silja hyrképsobjektet under avtalstiden s&
skulle det innebira en stor inskrinkning i hyrsiljarens ridighet éver
egendomen. Det ir inte otinkbart att det under l6pande avtal upp-
stdr omstindigheter, till exempel till {6]jd av affirsmissiga 6ver-
viganden, som medfér att en hyrkdpare behover eller vill kunna
avyttra sin egendom. En hyrsiljare bor dirfor ha méjlighet att over-
lata hyrkopsobjektet under pigdende avtal.
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13.2.2 Utgangspunkter i befintlig ratt
Inledning

Vid bedémningen av vilket skydd som bér gilla f6r en hyrkdpares
rittigheter enligt hyrkdpsavtalet nir hyrképsobjektet évergér till
en ny dgare eller bostadsrittshavare synes det indamalsenligt att
utgd frin vad som giller enligt nuvarande ritt fér de olika moment
som ingdr 1 ett hyrkop.

Sakrittsligt skydd f6r optioner

Optioner har traditionellt inte ansetts omfattas av det befintliga
sakrittsliga regelverket, vilket dr utformat for att skydda dgande-
ritter, nyttjanderitt till fast egendom och sikerhetsritter. Ett ut-
talande 1 doktrinen om avsaknad av sakrittsligt skydd giller optioner
1 friga om att kopa los egendom (Hastad, 2000, s. 444). Med anled-
ning av att optioner gillande fast egendom inte ir tillitna enligt
gillande ritt saknas av naturliga skil vigledning genom praxis 1
frdgan om hur sidana ska hanteras.

Skydd for nyttjanderitt till fast egendom

En nyttjanderittshavare till fast egendom har ett skydd mot andra
sakrittsliga ansprak frin tredje man under vissa forutsittningar.

I begreppet nyttjanderitt innefattas enligt 7 kap. 1 § JB arrende,
hyra, tomtritt och annan nyttjanderitt.

Vid s& kallade frivilliga 6verlatelser ir nyttjanderittshavaren
enligt 7 kap. 11 § JB skyddad mot en ny dgare av fastigheten om
nyttjanderitten ir inskriven 1 fastighetsregistret eller annars om
fastigheten silts med forbehall f6r nyttjanderittens bestind. Bestim-
melserna tar sikte pd de férmogenhetsrittsliga férvirven, kép, byte
och giva. Familje- eller successionsrittsliga férvirv regleras inte.
Det anses emellertid att en upplatelse av nyttjanderitt utan vidare
giller mot den som férvirvat fastigheten genom arv, bodelning
eller testamente (prop. 1970:20 del B s. 382).

Upplatelse som avser arrende eller hyra giller enligt 7 kap. 13 §
JB mot en ny idgare av fastigheten om upplatelsen skett genom skrift-
ligt avtal och tilltride har dgt rum fore 6verlatelsen.
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Skydd for nyttjanderitten ges ocksd om nyttjanderittshavaren
har sokt inskrivning enligt 12 kap. JB av nyttjanderitten 1 fastig-
hetsregistret innan den nya dgaren sokt lagfart (17 kap. 1 § JB)
samt slutligen enligt 7 kap. 14 § JB om den nya dgaren vid 6ver-
litelsen kinde till eller bort kinna till nyttjanderittsupplitelsen.

Inskrivning av rittigheten enligt 23 kap. JB ger ocks3 ett skydd
vid konkurrens med andra uppltna rittigheter i fastigheten enligt
7 kap. 22 och 23 §§ JB. Vid dubbelupplitelser som inte kan verk-
stillas parallellt giller enligt 7 kap. 22 § JB som huvudprincip att
den férst upplitna rittigheten har féretride framfor den andra
rittigheten.

Skydd for nyttjanderitt som upplatits i bostadsritt

Det saknas sirskilda regler om sakrittsligt skydd f6r den som inne-
har 16s egendom med nyttjanderitt. Reglerna i 7 kap. JB omfattar
inte nyttjanderitter i form av bostadsritter. Kapitlets regler ir inte
heller tillimpliga pd andrahandshyresavtal, vilket dr vad en uthyr-
ning av en bostadsritt utgdr nir en bostadsrittshavare uppliter sin
ritt vidare. Nyttjanderittshavaren i andrahand har dirfor inget lag-
stadgat skydd fér sin nyttjanderitt om avtalet fér férstahandsavtalet
upphoér, exempelvis om en bostadsrittshavare siljer sin bostadsritt
eller om bostadsritten forverkas (Larsson och Synnergren, 2017,
kommentaren till 7 kap. 2 § JB).

Emellertid har det i praxis uttalats att principerna fér nyttjande-
ritt 1 JB kan ligga till grund for bedomningen av en tvistig friga
gillande nyttjanderitt som ir uppliten till en bostadsritt. Hov-
ritten, som efterlyste lagstiftning 1 friga om det sakrittsliga skyddet
for hyresritt till bostadsrittsligenhet vid dgarbyte av bostadsritten,
fann i ritesfallet RH 2002:9 att parternas relation fick anses ha s3
stora likheter med ett traditionellt hyresférhdllande att hyresritten
till bostadsrittsligenheten 1 sakrittsligt hinseende borde bedémas
pa ett sitt som motsvarar reglerna 1 7 kap. JB. Hovrittens slutsats
var att det dirfor foreldg forutsittningar for att tillimpa de sakritts-
liga reglerna i 7 kap. JB analogt i forhéllande till nyttjanderitts-
havaren 1 det fallet dir en bostadsrittshavare upplatit sin bostads-
rittsligenhet med hyresritt.
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Det har ocks3 i den sakrittsliga doktrinen hojts roster i friga om
att vissa nyttjanderitter till 16s egendom bor {4 sakrittsligt skydd,
exempelvis vid finansiell leasing av 16s egendom (se Héstad, 2000,
s. 435 1.).

13.2.3 Hyrkopsavtalet bor som huvudregel gélla gentemot
den som forvarvar hyrkopsobjektet

En grundliggande tanke bakom hyrképsmodellen ir att hyrképs-
avtalet ska utgora en trygghet f6r hyrképaren under avtalstiden.
Han eller hon bér kunna vara férvissad om att den utfista optionen
giller under hela avtalstiden, givet att han eller hon skoter sina for-
pliktelser.

Som framgir ovan bedémer utredningen inte att det ir nédvin-
digt eller indamalsenligt att begrinsa hyrsiljarens ritt att 6verldta
sjilva hyrkopsobjektet. Mojligheten att éverlita bostaden till en
utomstiende under pigiende hyrkopsavtal bor emellertid inte
kunna utgora ett sitt att kringgd den bindande utfistelsen.

Den foreslagna hyrképsmodellen erbjuder inte nigon méjlighet
for hyrkoparen att férskottsvis betala képeskillingen till hyrsiljaren
eller att spara medel till kontantinsatsen hos hyrsiljaren. Det med-
for att behovet av skydd fér hyrkoparen vid en partssuccession pd
hyrsiljarens sida inte gor sig gillande i samma madn, eftersom det
inte foreligger ndgon risk for att hyrképaren ska férlora inbetalade
medel om den tidigare avtalsparten avviker. Diremot kan hyrkop-
aren ha investerat en betydande summa pengar genom att betala en
hyrkoépsavgift till hyrsiljaren under en lingre tid. Hyrképaren kan
ocks3 ha inrittat sitt liv efter utsikten att bostaden ska bli hans eller
hennes stadigvarande dgda boende vid en viss tidpunkt.

En ordning som innebir att en férvirvare blir bunden av f6rplikt-
elserna enligt hyrkoépsavtalet kan visserligen vara oférdelaktig for
eller oonskad av den som férvirvar en fastighet eller bostadsritt
som belastas av ett hyrképsavtal. Emellertid dr det utredningens
uppfattning att behovet av ett starkt skydd f6r hyrképaren 1 6ver-
latelsesituationer viger tyngre. Det bor finnas ett skydd f6r hyrkops-
avtalet gentemot en foérvirvare av hyrképsobjektet.

Den nyttjanderitt till hyrkopsobjektet som uppstir genom hyr-
kopsavtalet torde omfattas av nyttjanderittsbegreppet i 7 kap. JB.
Dirmed kan sigas att hyrkdparen dtnjuter ett delvis skydd fér hyr-
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kopsavtalet genom befintlig ritt. Nyttjanderitten enligt hyrkops-
avtalet foreslds inte bli féremal for inskrivning enligt 23 kap. JB.
Dirfor vinner den inte ndgot skydd dirigenom. Genom férbehall
frén hyrsiljaren vid en 6verldtelse kan emellertid sakrittsligt skydd
uppkomma enligt 7 kap. 11 § JB. Annars kan avtalet i 6vrigt sigas
gilla mot en dgare om férvirvaren varit i ond tro gillande hyrkops-
avtalets férekomst (jfr 7 kap. 14 § forsta stycket JB).

Det sagda giller emellertid enbart nyttjanderitt till fast egen-
dom. Betriffande nyttjanderitt som upplétits 1 bostadsritt ir ritts-
liget mer oklart. Vidare avser skyddet enbart nyttjanderitten till
hyrképsobjektet. En sidan skulle vara mindre vird om inte dven
optionen skulle kunna goras gillande efter 6verldtelsen.

Sammantaget bedémer utredningen att det behovs ett tydligare
och mer genomgdende skydd in vad befintlig ritt kan erbjuda.
Utredningen foreslar dirfor att det uttryckligen ska anges 1 hyr-
kopslagen att ett hyrkopsavtal giller mot en ny dgare eller, i fore-
kommande fall, bostadsrittshavare till hyrképsobjektet.

Detta skydd bér gilla vid *frivilliga” 6verltelser. I begreppet
overldtelse inbegrips kop, byte och géva. Skyddet bor gilla i mot-
svarande mén vid andra former av f8ng, associationsrittsliga och
familjerittsliga, i den man sddana blir aktuella. Overging av en
fastighet eller bostadsritt kan ske pd annat sitt in genom en fri-
villig overlitelse, till exempel genom exekutiv forsiljning enligt
utsokningsbalken eller, vad giller bostadsritter, genom tvings-
forsiljning enligt 8 kap. BRL. Vid sidana 6vergdngar bor sirskilda
regler gilla, vilket behandlas nedan.

Det sagda innebir att en utomstdende férvirvare av hyrkops-
objektet blir bunden av de forpliktelser som foljer av hyrkops-
avtalet, 1 likhet med hur en férvirvare av en hyresfastighet kan bli
avtalspart 1 de hyresavtal som giller i fastigheten. Hyrkoparen fir
en ny borgenir att betala hyrképsavgift till. I de fall dir en hyrkép-
are for ett lopande sparande infér det framtida forvirvet har hyr-
siljaren eventuellt insynsritt till sparandet och en sidan rittighet
fors 6ver till den nya parten.

I vilken utstrickning fastigheter eller bostadsritter som ir be-
lastade med hyrkopsavtal kommer att 6verldtas kan svirligen forut-
ses. Det kan emellertid uppstd situationer dir 6verlitelse kan vara
pikallad och dir det kan finnas ekonomiska incitament fér andra
att forvirva en bostad med hyrképsavtal frén hyrsiljaren, till exempel
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vid den senares ekonomiska svarigheter. Det kan ocks bli aktuellt
med &verldtelser av hyrkdpsobjekt genom associationsrittsliga fing,
exempelvis inom en fastighetskoncern.

13.2.4 Den som trader in i hyrkopsavtalet som hyrséljare
blir att betrakta som naringsidkare

Enligt utredningens forslag ska ett hyrkopsavtal kunna ingds enbart
mellan en niringsidkare och en konsument. Det vore dirfor ofér-
delaktigt om ett hyrkopsavtal kunde bli ogiltigt till 6ljd av att hyr-
siljaren 6verldter hyrképsobjektet till ndgon som inte ir att betrakta
som niringsidkare och dirmed inte kan inta stillning som hyrsiljar-
part. Det skulle kunna innebira att hyrsiljarens bundenhet av
optionen enkelt kan kringgis.

Om hyrképsobjektet dr belastat av ett hyrkopsavtal, kommer den
som férvirvar objektet att intrida som avtalspart pa hyrsiljarens sida.
Med dganderitten till objektet foljer alltsd ett ansvar som 1 stor
utstrickning motsvarar en hyresvirds och en skyldighet att 6verldta
objektet till hyrképaren om denne tar optionen 1 ansprak. Det inne-
bir ocksd att en viss inkomst 1 form av hyrképsavgift kommer att
uppbiras. En sddan verksamhet torde, vid en konsumentrittslig
bedémning, bedémas som niringsverksamhet. Dirvid bor det
sakna betydelse om hyrképsobjektet dverlats till en fysisk person
eller en juridisk — den som tar éver forpliktelserna som hyrsiljare
torde 1 hyrkdpssammanhang bedémas som niringsidkare, varvid
avtalets giltighet bestér.

13.2.5 En kontrolimadjlighet betraffande
hyrkopsavtalets existens

Hyrkopsavtalet bor alltsd gilla mot den nya dgaren vid éverldtelser
och andra frivilliga 6vergdngar av hyrkopsobjektet. Vid en sidan
ordning méste behovet av skydd fér tredje man mot att ovetandes
forvirva ett objekt som belastas av ett hyrkdpsavtal beaktas. Detta
giller inte minst eftersom mélgruppen for objektet typiskt sett
sannolikt skulle vara privatpersoner, om hyrkopsavtalet inte hade
funnits.
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Det ir alltsd viktigt att hyrkdpsavtalets férekomst blir kind och
synbar for en utomstdende tredje man. Ett sitt att §stadkomma detta
skulle vara att féreskriva att hyrkopsavtalet ska bli féremal f6r inskriv-
ning enligt reglerna om inskrivning av nyttjanderitt 1 23 kap. JB.
Fordelen med en sidan 16sning skulle vara att rittigheten enligt
hyrképsavtalet skulle kunna 3 ett starkare sakrittsligt skydd och
en forménsritt vid exekutiva férfaranden.

Eftersom utredningen har landat 1 den l6sning som presenteras
ovan, det vill siga att férordna om att ett skydd f6r hyrkoépsavtalet
ska uppkomma omedelbart, framstdr det emellertid som obehévligt
med inskrivning enligt 23 kap. JB av hyrkopsavtalet i sakrittsligt
hinseende.

Hyrképsavtalets synbarhet for utomstdende kan 1 stillet uppnés
genom en anteckning 1 fastighetsregistret. En anteckning kan dess-
utom innehdlla mer information in vad en inskrivning skulle visa.

I en anteckning kan anges bland annat optionens slutdatum.

Nir det ir friga om hyrkép av en fastighet bér dirfér fastighets-
dgaren underritta inskrivningsmyndigheten om hyrképsavtalets
férekomst, varvid inskrivningsmyndigheten gér en anteckning om
hyrképsavtalet 1 fastighetsregistrets inskrivningsdel. Fastighets-
registret dr offentligt. En anteckning medfér en 6kad trygghet for
sdvil hyrképaren som den person som kan komma att f6rvirva
fastigheten.

Att anteckningen kommer till stind bor inte stillas upp som en
forutsitening for att sakritesligt skydd ska uppstd. Konsekvensen
av att antingen fastighetsigaren eller inskrivningsmyndigheten
brister i detta avseende skulle annars vara att hyrképarens skydd
gir forlorat. Det foreslagna anteckningsférfarandet har enbart till
syfte att underlitta insynen och kontrollen av férekomsten av hyr-
kopsavtal. En anteckning av det slag som foreslis medfor enligt
18 kap. 8 § JB att godtrosforvirv av egendomen, i férhillande till
den omstindighet som antecknats, ir utesluten. Eftersom utredningen
foresldr en regel som féreskriver ett omedelbart och 1 varje fall
gillande skydd for hyrképsavtalet saknar det i sig rittslig betydelse.

I dagsliget finns det inte ndgot register f6r bostadsritter mot-
svarande fastighetsregistret. Ett bostadsrittsregister har varit fore-
mal f6r lagstiftningsforslag senast 2022, se SOU 2022:39. Forslaget
har emellertid inte lett till lagstiftning vid férevarande utrednings
slutférande.
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Den nirmast liggande 16sningen f6r bostadsritter enligt gillande
ritt ir att foreskriva att hyrsiljaren ska underritta bostadsrittsfor-
eningen om hyrképsavtalets férekomst, varvid en skyldighet for
foreningen att skriva in en anteckning i ligenhetsférteckningen
skulle uppsta. Ett problem som i nigon utstrickning gér en sidan
16sning otillfredsstillande ir att ligenhetsférteckningen inte ir
offentlig utan enligt 9 kap. 11 § BRL enbart kan begiras ut av
bostadsrittshavaren. Det finns dirmed en risk {6r att en forvirvare
av bostadsritten inte fir information om den rittighet som belastar
bostadsritten. Emellertid ir det inte ovanligt att ett utdrag ur
ligenhetstorteckningen, 1 vart fall om 6verlatelsen sker genom
en fastighetsmiklares forsorg, begirs ut och kontrolleras. Enligt
utredningens mening finns det ett virde 1 att hyrkdpsavtalet syn-
liggors pd ndgot sitt. I avsaknad av andra limpliga befintliga 16s-
ningar foresldr utredningen alltsg att bostadsrittsféreningen ska
underrittas om avtalets férekomst och gora en anteckning om det
1 ligenhetsforteckningen.

Den skada som tredje man som férvirvar bostadsritten kan
komma att 3samkas genom att ett gillande hyrképsavtal inte kom
till hans eller hennes kinnedom infér férvirvet torde kunna leda till
skadestdndsskyldighet och ibland dven ritt att hiva avtalet om hyr-
siljaren férsummat att upplysa om avtalets férekomst.

13.3  Exekutiv forsaljning av hyrképsobjektet

Forslag: Vid exekutiv forsiljning av fast egendom s8 ska hyrképs-
avtalet i sin helhet gilla mot ny dgare till fastigheten i samma ut-
strickning som en nyttjanderitt enligt ett hyrképsavtal skyddas
enligt nuvarande regler.

Vid exekutiv férsiljning av en bostadsritt s& ska hyrkops-
avtalet inte gilla mot en ny bostadsrittshavare.
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13.3.1 Regler om exekutiv forsaljning
Exekutiv {6rsiljning av fast egendom

Exekutiv forsiljning genom Kronofogdemyndighetens férsorg kan
ske inom ramen for en gildenirs konkurs eller efter utmitning.
Forsiljningen kan ske genom exekutiv auktion eller genom férsilj-
ning under hand. Kronofogdemyndigheten kan vilja det forsil;j-
ningssitt som beddms inbringa storst képeskilling for fastigheten.

En nyttjanderitt till fast egendom ir i viss utstrickning skyddad
vid en exekutiv férsiljning. Enligt 7 kap. 16 § JB giller upplitelse av
nyttjanderitt, servitut eller ritt till elektrisk kraft mot den nye dgaren
efter exekutiv f6rsiljning av fastighet om férsiljningen skett under
forbehdll om rittighetens bestdnd enligt 12 kap. utsékningsbalken,
nedan UB, eller om rittigheten enligt samma kapitel ir skyddad utan
forbehall. For bostadshyresritter giller enligt samma paragraf ett
sirskilt starkt skydd. Om fastigheten dr taxerad som hyreshus-
enhet, giller ett bostadshyresavtal pd obestimd hyrestid alltid mot
den nye dgaren, om det grundar sig pd en skriftlig handling och
hyresgisten har tilltritt ligenheten fére den exekutiva férsiljningen.

Systemet enligt 12 kap. UB {6r exekutiv férsiljning av fast egen-
dom p& auktion ger ett skydd for rittigheter i fastigheten, antingen
utan att sirskilt forbehdll om rittigheten krivs vid forsiljningen
eller genom att reglerna medfér ett forbehdll. Inskriven tomtritt ir
skyddad utan sirskilt forbehdll. En nyttjanderitt ir skyddad utan
sirskilt forbehdll om den har bittre f6rmansritt in exekutionsford-
ringen (12 kap. 33 § forsta stycket UB).

Enligt 12 kap. 33 § andra stycket UB kan en rittighet med simre
formansritt forbehillas efter en s3 kallad oskadlighetsprévning. Vid
oskadlighetsprévningen prévas om det saknas anledning att anta att
rittigheten belastar fastigheten till beaktansvird skada. En beaktans-
vird skada anses foreligga om kopeskillingen blir ligre om fastig-
heten siljs med férbehdll f6r rittigheten och borgeniren dirmed
far mindre betalt in om rittigheten inte hade férbehallits. En normal
ekonomisk riskbedémning bor tillimpas. Man bér kunna bortse
frdn en mer bagatellartad belastning (SOU 1968:64 s. 145).

Om rittigheten inte ir skyddad enligt 12 kap. 33 § forsta och
andra styckena UB s3 kan den skyddas genom férbehall vid auk-
tionen enligt 12 kap. 39 § UB, om den ir upptagen i sakigarfor-
teckningen.
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I sakigarforteckningen ska enligt 12 kap. 25 § forsta stycket
3 UB tas upp nyttjanderitt, servitut eller ritt till elektrisk kraft
som besvirar fastigheten, om rittigheten dr inskriven eller grundar
sig pd skriftlig handling som ir tillginglig eller avser hyra av en
bostadsligenhet i en fastighet, som ir taxerad som hyreshusenhet,
om hyresgisten har tilltritt ligenheten, dock inte sddan rittighet
som ska bestd oavsett fastighetens forsiljning.

Av 12 kap. 39 § forsta stycket UB framgar att om sakigarfor-
teckningen upptar en rittighet som inte ir skyddad utan sirskilt
forbehdll enligt 12 kap. 33 § forsta stycket JB och inte heller har
forbehillits efter en oskadlighetsprovning enligt 12 kap. 33 § andra
stycket JB, ska fastigheten férst ropas ut pd auktionen utan férbe-
hill om rittighetens bestdnd och direfter med sddant forbehill.
Om det vid det senare utropet uppnas ett bud pa fastigheten som
ticker fordringar med bittre ritt dn rittigheten eller som, utan att
ticka dem, ir lika hogt som eller hogre in budet vid det féregdende
utropet, har budet vid det senare utropet foretride. Om fastigheten
siljs med forbehdll om nyttjanderitten si bestdr nyttjanderittsupp-
litelsen mot den nya dgaren.

I 12 kap. 39 § tredje stycket UB ges en mojlighet f6r en nytt-
janderittshavare, nir det bud som lagts med férbehall for rictig-
heten inte ticker fordringar med bittre ritt, att skydda sin rittighet
genom att betala skillnaden mellan det budet och bud utan férbe-
hall for rittigheten eller s8 stor del av skillnaden som behévs for att
ticka fordringar med bittre ritt. Enligt 7 kap. 19 § forsta stycket
andra meningen JB ges en ritt f6r nyttjanderittshavaren att {8 er-
sittning for sina kostnader om han eller hon tillskjutit medel fér
att skydda sin rittighet.

Om den exekutiva forsiljningen ska ske under hand i stillet for
pd auktion s giller enligt 12 kap. 58 § UB att rittighet som upp-
latits fore forsiljningen och som grundas pd skriftlig handling ska
forbehallas vid f6rsiljningen.

Det finns en ritt till skadestind f6r en nyttjanderittshavare vars
rittighet inte bevarats genom den exekutiva férsiljningen. Av 7 kap.
19 § forsta stycket JB framgdr att om nyttjanderitt inte giller mot
den nye dgaren till {6]jd av exekutiv férsiljning ska den frin vilken
forsiljningen dgt rum ersitta rittighetshavaren dennes skada.
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Exekutiv f6rsiljning och tvingsforsiljning av bostadsritter

Exekutiv f6rsiljning av en bostadsritt kan bli aktuell vid utmitning
eller vid bostadsrittshavarens konkurs.

Bostadsritter utgor 16s egendom. Regler om exekutiv forsiljning
av sidan egendom finns 1 9 kap. UB. Fér l6s egendom ir utgdngs-
punkten att nyttjanderitter och liknande rittigheter till bostads-
ritten upphor nir upplitarens ritt upphor. Det saknas dirfor regler
for skydd av sddana rittigheter vid exekutiv f6rsiljning motsvarande
de regler som giller for fast egendom.

Tvangstorsiljning enligt 7 kap. 30 § BRL blir aktuell frimst om
nyttjanderitten till en ligenhet som innehas med bostadsritt ir
forverkad och bostadsrittshavaren dirmed skilts frén ligenheten.

Att en hyrsiljare som niringsidkare skulle férfara pd ett sitt
som leder till férverkande av bostadsritten framstdr som relativt
osannolikt. Bostadsrittshavaren har ansvar dven {6r den som han
eller hon har upplatit nyttjanderitten till ligenheten till 1 andra
hand. I praktiken har dirfér en hyrkopare ett ansvar for att f6lja
foreningens egna och BRL:s ordningsregler.

Skulle bostadsritten férverkas sd kan tvingsférsiljning genom-
foras av Kronofogdemyndigheten efter ansékan av bostadsritts-
foéreningen (8 kap. 1 § BRL). Vid tvingsforsiljning tillimpas som
huvudregel bestimmelserna 1 UB om exekutiv férsiljning av 16s
egendom 1 allminhet, med avsteg genom vissa sirskilda bestim-
melser i 8 kap. BRL. Det finns inte heller vid tvingsférsiljning
ndgot sirskilt skydd fér en uppliten nyttjanderitt till bostads-
ritten.

13.3.2 Ett begransat skydd for hyrkopsavtalet bor gélla
En avvigning mellan olika intressen

Frigan ir vilket skydd som hyrkoéparen ska dtnjuta om hyrkops-
objektet siljs exekutivt fér tickande av hyrsiljarens skulder eller
efter det att hyrsiljaren gitt i konkurs? Vid exekutiv f6rsiljning gor
sig andra aspekter gillande in vid frivilliga 6verlitelser. Bland annat
ir det viktigt for hyrsiljarens borgenirer att nyttjanderitter som
har bittre ritt i fastigheten dn borgenirernas fordringar inte gér
fastigheten mindre vird vid férsiljningen.
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Det framstdr som skiligt att skyddet for rittigheterna enligt
hyrkopsavtalet inte ska gilla i samma utstrickning vid exekutiv
forsiljning som vid frivilliga 6verldtelser.

Bedémningen av 1 vilken utstrickning ett hyrkopsavtal bér
skyddas vid en exekutiv forsiljning kompliceras av att hyrkdpsavtal
kan gilla bide fastigheter och bostadsritter. Eftersom de bakom-
liggande allminna reglerna om skydd for rittigheter i dessa tvd
egendomsslag ser s3 olika ut ir det svirt att hitta en skyddsnivd
som framstdr som genomgiende indamilsenlig.

Den foreslagna hyrképsmodellen innehéller inte nigra regler om
forskottsbetalningar eller en mojlighet for hyrsiljaren att ta emot
sparmedel frin hyrképaren under pdgdende avtal. Dirfér ir inte
behovet av skyddsregler for hyrkoparens medel vid konkurs eller
utmitning aktuellt. Hyrképarens behov av skydd yttrar sig snarare
genom en social aspekt — skyddet for det egna boendet. Det finns
ocksd en ekonomisk skyddsaspekt med tanke pd den hyrképsavgift
som enligt forslaget ska kunna utgd. Om hyrképsavtalet har gillt
en lingre tid kan hyrképaren ha hunnit betala betydande belopp till
hyrképaren, som 6verstiger vad en normal hyra f6r objektet skulle
ha uppgatt till om hyrképsavtalet inte hade funnits. Dessa medel
har betalats i onédan om hyrképsavtalet kan upphéra att gilla.

I utredningens direktiv anges att hyrkdparen méste tillforsikras
ett starkt konsumentskydd och en trygghet i boendet. Detta ska
givetvis beaktas vid en bedémning av vad som ir en dndamilsenlig
16sning.

Skyddet for hyrkopsavtal gillande fastigheter

Enligt utredningens bedémning finns det anledning att himta led-
ning frin befintliga regler och utforma skyddet med dem som fore-
bild. Det skydd som enligt 7 kap. 16 § JB och 12 kap. UB giller for
nyttjanderitt till fast egendom i allminhet vid exekutiv {6rsiljning
torde kunna tjina som utgdngspunkt f6r ett hyrkopsavtals bestdnd
1 dessa situationer. Eftersom inskrivning enligt 23 kap. JB inte ir
aktuell ir mojligheten till skydd f6r nyttjanderitten, som framgar
av redogorelsen ovan, begrinsad. Det finns emellertid visst skydd,
om rittigheten forbehalls efter en s kallad oskadlighetsprovning,
eller genom separata utrop enligt 12 kap. 39 § UB. Det ir inte heller
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omdjligt att ett hyrképsobjekt siljs under hand om det blir aktuellt
med exekutiv forsiljning. T ett sidant fall ska nyttjanderitten for-
behillas.

Utredningen férordar mot denna bakgrund en l6sning som inne-
bir att i den m&n den nyttjanderitt som hyrkdpsavtalet medger
skyddas genom befintlig ritt, ska dven optionen skyddas. Om nytt-
janderitten dr skyddad ska avtalet i sin helhet vara skyddat. Det
innebir givetvis att vid en oskadlighetspréovning enligt 12 kap. 33 §
andra stycket UB s& méste nyttjanderitten provas med beaktande
av den option som genom hyrkdpsavtalet ir knuten till nyttjande-
ritten.

Skydd for hyrkopsavtal gillande bostadsritter

For nyttyjanderitt till 16s egendom saknas lagstadgat skydd savil vid
frivilliga 6verldtelser som vid exekutiv f6rsiljning. Det saknas dir-
med regler att utgd ifrén.

Det framstdr som alltfor lingtgdende att f6resld att UB:s regler
om skydd f6r nyttjanderitt till fast egendom ska gilla nir en bostads-
ritt siljs exekutivt eller genom tvingsférsiljning. Regelverket for
forsiljning av fast egendom ir inte anpassat for forsiljning av en
bostadsritt, dven om en bostadsritt 1 mdnga relevanta avseenden
kan sdgas ha stora likheter med en dgarligenhet eller ett smihus.

Det forhéllande att sdvil nyttjanderitter till 16s egendom som
optioner att kopa 16s egendom inte har ndgot lagstadgat st6d med-
for att det inte finns ndgon etablerad 16sning att himta ledning
fran. Dirtill viger inte behovet av skydd f6r en hyrképare tillrick-
ligt tungt, med hinsyn till att den f6éreslagna hyrkopslagen inte
innehéller ndgra krav pd férskottsbetalningar, successivt erliggande
av kopeskillingen eller ens férvaring av sparmedel hos hyrsiljaren.
Sammantaget bedémer utredningen att det inte idr indamalsenligt
att foresld ndgra sirskilda regler till skydd foér hyrkopsavtalet vid
exekutiv férsiljning av bostadsritten.

Det innebir att hyrkoparens rittigheter enligt hyrkopsavtalet
inte bestdr gentemot en forvirvare av bostadsritten vid exekutiv
forsiljning eller tvingsférsiljning.
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14 Hyrkopsavtalets upphdrande

14.1 Hyrkopsavtalets upphérande vid avtalstidens slut

Forslag: Hyrkopsavtalet ska 1 sin helhet upphéra att gilla nir
optionen inte lingre kan goras gillande.

Hyrsiljaren ska tidigast sex minader och senast tre m&nader
fore den tidpunkt d optionen senast kan goras gillande skrift-
ligen pdminna hyrképaren om att hyrképsavtalet upphér i sin
helhet om optionen inte tas i ansprak.

Om hyrsiljaren inte pdminner hyrkoparen 1 ritt tid s3 ska ett
hyresavtal pd obestimd tid enligt 12 kap. JB anses ingdnget mellan
parterna frin den tidpunkt di hyrképsavtalet upphéor.

14.1.1 Hyrkopsavtalet bor upphora att galla vid
optionens utgang

Optioner dr som regel tidsbegrinsade. Optionsavtalet, eller utfistel-
sen, upphér automatiskt att gilla nir optionstiden 16per ut om inte
innehavaren utnyttjar sin rittighet inom den avtalade tidsgrinsen.
En sidan ordning bér gilla ocksd for optionen enligt ett hyrkops-
avtal.

Den grundliggande avsikten med ett hyrképsavtal r att parterna
ska ingd ett overldtelseavtal gillande hyrképsobjektet. Om det sker
s& ir det underforstdtt att hyrkopsavtalet upphor att gilla.

Alla hyrképsavtal kommer emellertid troligtvis inte att leda till
att bostaden f6rvirvas. Det ir 1 s fall logiskt att hyrkopsavtalet
upphor att gilla vid den tidpunkt di optionen inte lingre kan goras
gillande av hyrkdparen. Det bor dd inte krivas nigon uppsigning
frdn parterna for att avtalet ska upphéra. Det ir férenligt med hur
tidsbegrinsade avtal 1 allminhet fungerar. Om diremot avtalet ska
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upphoéra i fortid sd bor det foreskrivas krav pd att hyrkopsavtalet
méste sigas upp for att upphora att gilla.

14.1.2 En aktivitetsplikt for hyrsaljaren till skydd
for hyrkoparen

Hyrkopsavtalet utgor ett slags konsumentavtal som ror den enskil-
des privatbostad. Visserligen giller inte samma starka skydd for den
enskildes bostad som inom ett vanligt bostadshyresavtal, eftersom
hyrképsavtalet frimst bor ses som ett foravtal infér forvirv av bo-
staden. Ett visst skydd fér hyrképaren 1 samband med avtalsfor-
hillandets upphorande framstir emellertid som rimligt.

Dirfér bor hyrsiljaren ha en skyldighet att uppmirksamma hyr-
koparen pd att avtalstiden ir pd vig att 16pa ut. Dirmed kan hyrkop-
aren vidta dtgirder for att kunna férvirva bostaden inom ramen for
optionen. Pdminnelsen bor géras en sd pass ldng tid fore optionens
utgdng att hyrkoparen rimligen hinner kontakta ett kreditinstitut
for att 1osa finansieringen av ett eventuellt f6rvirv. En pdminnelse
om avtalstidens utging torde dven vara till gagn f6r den hyrképare
som inte har avsikt att f6rvirva bostaden. Det ger honom eller
henne tid att ordna ett annat boende.

Av hinsyn till hyrképaren och som ett patryckningsmedel fér
att en pdminnelse ska komma till stdnd s3 bor det 8 konsekvenser
om hyrsiljaren ir passiv och inte pdminner hyrképaren i tid. I ett
sidant fall bor det mellan parterna anses ha ingdtts ett hyresavtal
gillande bostaden, frdn och med den dag som hyrképsavtalet upp-
hor att gilla. Nyttjanderitten enligt hyrképsavtalet 6vergdr alltsd 1
ett sidant fall till ett vanligt hyresavtal, f6r vilket reglerna i 12 kap.
JB ska gilla fullt ut. Ett sddant hyresavtal kommer dirmed att gilla
pd obestimd tid enligt huvudregeln i 12 kap. JB, och ett direkt besitt-
ningsskydd uppkommer {6r hyresgisten (den tidigare hyrképaren).

Sjilva optionen bor diremot inte forlingas. Onskar parterna att
den ska gilla f6r lingre tid s3 far de sluta ett nytt hyrkopsavtal.

Den hyrsiljare som inte vill bedriva vanlig uthyrningsverksam-
het maste alltsd iaktta skyldigheten att pAminna hyrkoéparen. Gérs
det 1 ritt tid s& upphor hyrkopsavtalet i sin helhet vid den avtalade
tidpunkten och hyrkoparen ir skyldig att flytta frin bostaden. I ett

sddant fall bor det alltsd inte finnas en ritt for hyrkoparen att utverka

190



SOU 2024:83 Hyrkopsavtalets upphérande

en forlingning av hyresritten genom att fortsitta att anvinda
bostaden.

Det finns givetvis utrymme fér parterna att inom ett hyrképs-
avtal avtala om att ett vanligt hyresavtal ska anses inginget efter
hyrképsavtalets upphorande, oavsett om hyrsiljaren har férsuttit
sin piminnelseskyldighet eller inte.

14.2 Parternas mdjlighet att saga upp
ett hyrkopsavtal i fortid

Forslag: Mojligheterna for parterna i ett hyrkopsavtal att siga
upp avtalet 1 fortid ska regleras genom 12 kap. JB.

Det innebir frimst att hyrkdparen i enlighet med 12 kap. 5 §
forsta stycket JB ska ha ritt att siga upp hyrkopsavtalet att upp-
héra att gilla vid det manadsskifte som intriffar nirmast efter
tre ménader fr&n uppsigningen. Hyrkopares dédsbo ska dven ha
en ritt att siga upp hyrkopsavtalet till upphérande inom en ménad
frin dodsfallet. En hyresgists ritt att 1 vissa fall siga upp hyres-
avtalet till omedelbart upphérande ska dven gilla f6r en hyr-
kopare.

Hyrsiljaren ska enbart ha ritt att siga upp hyrkopsavtalet 1
fortid om hyrképaren har gjort sig skyldig till ett avtalsbrott
mot sina forpliktelser enligt hyrkopsavtalet som omfattas av
grunderna for férverkande av en hyresritt enligt 12 kap. 42 § JB.

For hyrkoparens drojsmil gillande betalning av hyrkopsavgift
ska reglerna om forverkande av hyresritt pd grund av dréjsmaél
med betalning av hyran tillimpas. Det giller dven méjligheten
att tervinna hyresritten. Om hyrképaren genom att vid upp-
repade tillfillen inte betala hyrkopsavgiften i tid har &sidosatt
sina skyldigheter enligt hyrkopsavtalet i s8 hog grad att han eller
hon skiligen inte bor {8 behilla sina rittigheter enligt hyrkops-
avtalet, ska ndgon dtervinningsmojlighet inte finnas.

Om hyrsiljaren siger upp hyrkopsavtalet 1 fortid s ska det
foreligga en ritt till skadestdnd for hyrsiljaren.
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14.2.1 Hyrkoéparens ratt att saga upp ett hyrkopsavtal i fortid

Hyrk&paren bor inte vara bunden av hyrképsavtalet utan ska kunna
siga upp det vid vilken tidpunkt som helst, utan att behéva ange
ndgon sirskild grund for sin uppsigning. Diaremot bor hyrkdparen
som utgdngspunkt vara tvungen att gora uppsigningen med beak-
tande av viss uppsigningstid. En motsvarande regel finns i 12 kap.
5 § forsta stycket JB. Med tillimpning av den bestimmelsen bor en
hyrkopare alltid kunna siga upp hyrkopsavtalet att gilla vid det
manadsskifte som intriffar tidigast efter tre minader fr&n uppsig-
ningen.

En hyrképare bor ocksd ha samma ritt som giller f6r en hyres-
gist att siga upp avtalet 1 fortid utan att iaktta uppsigningstid om
nigon omstindighet intriffar som medfoér sidan ritt enligt 12 kap.
JB. En sddan uppsigningsritt forekommer i regler som tar sikte pd
att nyttjanderitten till bostaden inte kan brukas fullt ut, exempelvis
12 kap. 11 § JB om brister i bostadens skick vid tilltridesdagen eller
12 kap. 16 § forsta stycket JB om brister som uppkommer under
avtalstiden. Detta utvecklas nirmare 1 kapitel 11. Uppsigningsritt
kan dven uppkomma med stéd av 12 kap. 26 § andra stycket JB
gillande forbittringsarbeten som villar hinder och men 1 nyttjande-
ritten, samt genom 12 kap. 29-32 §§ JB, vilka behandlar uppsig-
ning vid konkurs och utmitning.

14.2.2 Hyrsiéljarens ratt att sdga upp ett hyrkdpsavtal
Uppsigningsgrunder motsvarande forverkande av hyresritt

Hyrkopsavtalet ska innehilla en bindande utfistelse frin hyrsiljar-
ens sida. Hyrképaren bér inte behéva vara orolig f6r att mista sin
bostad, eller optionen, s linge han eller hon skoter sig. En hyr-
siljare bor dirfér inte ha motsvarande rittigheter att siga upp ett
hyrkopsavtal som en hyresvird har enligt 12 kap. JB. Det hinger
givetvis dven samman med att en hyresvirds uppsigning av ett
hyresavtal prévas inom ramen for hyresgistens besittningsskydd,
vilket inte ska gilla for ett hyrképsavtal (jimfor avsnitt 11.2).

En avtalsbundenhet f6r hyrsiljaren kan emellertid inte gilla under
vilka frutsittningar som helst. Enligt avtalsrittsliga principer giller
att vid den ena partens avtalsbrott si kan den andra parten ha ritt
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att siga upp avtalet i fortid. En sidan ritt dr som regel begrinsad
till visentliga avtalsbrott. I vissa lagar har preciserats vad som ska
anses utgdra visentliga avtalsbrott i friga om en viss aktuell avtals-
typ. S4 r exempelvis fallet i képlagen (1990:931). Aven reglerna
om forverkande av hyresritt 1 12 kap. 42-44 §§ JB ger uttryck for
ett slags hiavning av hyresavtalet. Hivning innebir att bida parters
prestationsskyldighet upphér. Nir en eller bdda parter redan
presterat medf6r hivningen att prestationerna ska g tillbaka.
Vid hivning av avtal dir prestationer utvixlats successivt under en
lingre tid, som hyresavtal, fir hivning vanligtvis endast verkan pd
framtida prestationsskyldigheter.

Enligt utredningens bedémning s bér hyrsiljaren ha en ritt att
siga upp avtalet 1 fortid om ett visentligt avtalsbrott foreligger. De
forpliktelser som en hyrképare har enligt hyrkdpsavtalet hinfor sig
frimst till nyttjanderitten samt betalningen av hyrképsavgiften.
Det framstdr dirfér som dndamélsenligt att knyta an hyrsiljarens
uppsigningsritt till de grunder som enligt 12 kap. 42 § JB kan med-
fora forverkande av en hyresritt. Vid tillimpningen av 12 kap. JB
pa ett hyrkdpsavtal bér det som anges om hyran gilla for hyrkops-
avgiften. Forsummelse att betala hyrképsavgift i enlighet med ett
hyrkopsavtal skulle dirmed kunna leda till uppsigning pd samma
sitt som forsummelse av att betala hyra kan leda till férverkande av
en hyresritt.

Aven i 6vriga delar framstir de grunder som kan medfora forverk-
ande av en hyresritt enligt 12 kap. 42 § JB som ullimpliga, givetvis
begrinsat till de grunder som hinfér sig till bostadsligenheter.
Undantag giller emellertid f6r 12 kap. 42 § forsta stycket 6 JB,
som anger att hyresritten kan forverkas om hyresgisten vid upp-
l3telse av ligenheten tar emot en hyra som inte ir skilig enligt
12 kap. 55 § fjirde stycket JB och inte kan visa ndgon skilig ursikt.
Som framgar av avsnitt 11.2.6 ska ndgot sidant villkor inte gilla for
en hyrképares tillstind till andrahandsuthyrning. Féljaktligen borde
inte heller en hogre hyra vid uppltelse av hyrkopsobjektet 1 andra
hand kunna bli aktuell som grund fér uppsigning.

Om ett hyrkopsavtal avser en bostadsritt sd giller 12 kap. JB for
det hyresavtal som foreligger mellan bostadsrittshavaren (i egenskap
av hyrsiljare) och hyrkoparen. Emellertid giller ett annat regelverk
for den bakomliggande bostadsrittsuppltelsen. Reglerna liknar till
stor del vad som giller enligt 12 kap. JB. Enligt 7 kap. BRL giller
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begrinsningar 1 hur en bostadsrittshavare fir anvinda sin ligenhet
och vilka dtgirder som han eller hon fir vidta i den.

En bostadsrittshavare ir bland annat skyldig att f6lja de ord-
ningsregler som uppstills 1 bostadsrittsforeningens stadgar. Miss-
kétsamhet kan 1 vissa avseenden leda till att en bostadsritt férverkas.
En bostadsrittshavare har ansvar for att de personer som han eller
hon uppliter ligenheten i andra hand till f6ljer ordningsregler. En
hyrsiljare mdste dirfor ha mojlighet att siga upp en hyrkdpare som
misskoter sig pd ett sdtt som riskerar att medféra att bostadsritten
forverkas. I hyrkopsavtal gillande bostadsritter torde det regelmis-
sigt avtalas att hyrkoparen ska folja de ordningsregler som giller
enligt bostadsrittsforeningens stadgar. Motsvarande torde givetvis
gilla for hyrkopsavtal om det exempelvis giller sirskilda ordnings-
regler enligt en samfillighetsférenings stadgar. Misskétsamhet 1
detta avseende bor, om den inte faller in under nigon av de 6vriga
punkterna i 12 kap. 42 § forsta stycket JB, kunna omfattas av elfte
punkten 1 stycket, vilken anger att férverkande kan ske om hyres-
gisten dsidositter en avtalsenlig skyldighet som gir utéver hyres-
gistens skyldigheter enligt detta kapitel och det miste anses vara av
synnerlig vikt f6r hyresvirden att skyldigheten fullgérs.

Uppsigningsreglerna bér vara tvingande till hyrkoparens for-
mén. Vad som giller i friga om parternas rittigheter att siga upp
hyrképsavtalet bor en hyrsiljare limna klar och tydlig information
om i samband med avtalets ingdende.

I samband med att en part hiver ett avtal s3 uppstar ofta en ritt
till skadestdnd for den skadelidande parten. En regel av motsvarande
innebord finns 1 12 kap. 42 § sjitte stycket JB, 1 friga om hyresvird-
ens ritt till skadestind nir hyresritten férverkas. Enligt utredningens
bedémning ir det rimligt att samma ordning ska gilla 1 friga om
hivande parts ritt till skadestind inom ramen fér ett hyrkopsavtal.
Betriffande hyrkoparens ritt torde befintliga regler 1 12 kap. JB
fanga upp eventuell skadestindsritt i de fall dir det kan bli aktuellt
for en hyrkopare att siga upp avtalet till omedelbart upphérande.
For hyrsiljarens del foreslds 12 kap. 42 § sjitte stycket JB gilla.
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Undantag frin dtervinningsmaojligheten

Erliggande av hyrképsavgift har sidana likheter med skyldigheten
att betala hyra i ett vanligt hyresférhillande att det bor finnas skydds-
regler for hyrképaren vad giller avtalsbrott 1 detta avseende. En ritt
till dtervinning av hyrképsavtalet bor gilla, motsvarande den ritt
som enligt 12 kap. 44 § JB giller f6r dtervinning av hyresritten vid
dréjsméil med hyresbetalningar.

En sddan skyddsregel kan emellertid framstd som alltfér beskyd-
dande gentemot hyrkdparen. En hyrsiljare ska inte behova riskera
att inte kunna ta sig ur ett avtalstorhillande dir motparten vid upp-
repade tillfillen underldter att betala hyrkopsavgiften enligt vill-
koren i avtalet, men &tervinner avtalet varje gdng uppsigning gors.

I7 kap. 23 § BRL stadgas ett undantag frin en motsvarande dter-
vinningsmdjlighet om bostadsrittshavaren genom att vid upp-
repade tillfillen inte betala avgiften i tid har misskétt sina forplik-
telser som bostadsrittshavare i s hog grad att han eller hon skiligen
inte bor 3 behdlla ligenheten. En motsvarande regel framstir som
limplig i samband med uppsigning av hyrképsavtal pd grund av
misskotta hyrkopsavgifter. Det begrinsar hyrkdparens mojlighet
till 8tervinning av hyrképsavtalet 1 de fall di han eller hon vid upp-
repade tillfillen underldtit att betala hyrkdpsavgiften i tid, eller till
korrekt belopp. Regeln 1 BRL ir utformad med 12 kap. 46 § forsta
stycket 2 JB som férebild. Den innehéller dirmed ett krav p4 att en
skilighetsbeddmning ska géras 1 friga om graden av misskdtsamhet
1 forhillande till intresset av att behélla bostaden. S8 bor limpligen
idven en regel 1 hyrkopslagen som gor ett undantag frdn dtervin-
ningsmojligheten utformas. Diremot bér, tll skillnad frén vad som
giller enligt 7 kap. 23 § BRL, inte ndgon sirskild uppsigningstid
gilla f6r uppsigningar som gors nir mojligheten till tervinning av
hyrkopavtalet ir undantagen. Avtalet ska 1 stillet upphéra att gilla
genast.
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15  Tvistldsningsfragor

Allman domstol ska vara tvistlosningsforum

Forslag: Allmin domstol ska vara behérig att prova tvister som
hinfér sig till hyrkopsavtal.

S&dana frigor som hyresnimnden uttryckligen har behérig-
het att prova enligt 12 kap. JB ska provas av hyresnimnden dven
om fr@gorna uppstdr inom ramen for ett hyrképsavtal.

Hyresnimnden ska dven prova frigor om tillstdnd f6r en
make eller sambo att trida i hyrkoparens stille som avtalspart 1
ett hyrkopsavtal gillande en bostad som varit avsedd att uteslut-
ande eller huvudsakligen anvindas som gemensam bostad for hyr-
képaren och dennes make eller sambo. Det giller om ett sidant
hyrképsavtal har tillagts maken genom bodelning eller arvskifte
eller tillagts sambon genom bodelning eller évertagits av denne
enligt 22 § sambolagen. Ett sddant drende ska handliggas 1 likhet
med ett drende om tillstind att verldta en hyresritt till en nir-
stdende till hyresgisten enligt befintliga bestimmelser.

Hyresnimndens behorighet att préva frigan om ersittnings-
skyldighet fér en hyresgist efter att dennes dtgirder har minskat
bostadsligenhetens bruksvirde ska inte gilla vid prévning av
frigan inom ramen for ett hyrképsavtal.

Tvistlosning angaende hyresavtal

Tvister pd civilrittens omride prévas normalt av allmin domstol.
Detta giller som huvudregel ocksd hyrestvister. P4 hyresrittens
omride rider emellertid en delad behorighet mellan allmin domstol
och hyresnimnden.
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Hyresnimnden har till uppgift att medla i hyrestvister samt att
prova vissa hyresrittsliga frigor. Nimnden kan dven vara skilje-
nimnd 1 hyrestvister. De frigor som hyresnimnden ska prova i sak
avgrinsas genom att hyresnimnden uttryckligen pekas ut 1 lagen
som behorig. Frigor om hyresgistens besittningsskydd ir en av de
vanligaste frigorna som ligger under hyresnimndens prévning.
Andra frigor giller storleken pd hyran som ska betalas samt tvister
med anknytning till det upplitna objektets skick eller standard eller
hur hyresgisten fir anvinda eller f6rfoga 6ver det upplitna objektet.

Allman domstol bor prova tvister om hyrkop

Forfarandet vid hyresnimnden har utformats for att frimja hand-
liggningen av irenden med tillvaratagande av parternas intressen,
dven om parten inte har nigot ombud. Samma férfaranderegler till
skydd for enskilda parter finns inte 1 dispositiva mél 1 allmin dom-
stol. Dir ligger 1 stillet ett ansvar pd parterna att ligga fram alla
uppgifter och all bevisning s att domstolens provning blir s3 full-
stindig som mojligt. Det stiller vissa krav pd en part for att kunna
genomfora en process i tingsritt. Vidare giller, utom 1 s3 kallade
forenklade tvistemadl, rittegingsbalkens regler om rittegingskost-
nader fullt ut, vilket innebir att den férlorande parten ska ersitta
vinnande part f6r dennes rittegdngskostnader. Detta skiljer sig
ocksg 4t frin vad som giller vid hyresnimndens prévning.

I valet mellan hur tvister om hyrképsavtalet ska slitas — 1 hyres-
nimnd eller vid domstol — bér det beaktas att det krivs resurser 1
form av tid och pengar att driva en talan vid domstol. En part som
har behov av att driva en rittslig process f6r att kunna tillvarata
sina juridiska rittigheter kan emellertid 1 vissa fall ha ritt ull rites-
hjilp av staten enligt rittshjilpslagen (1996:1619). Det far ocksd
antas att manga av hyrkdparna inom ramen fér sin hemférsikring
har ett rittsskydd som kan ticka en del av de kostnader som kan
uppstd. Vidare har domstolen en skyldighet att verka for att part-
erna kommer $verens.

Hyresnimnden framstdr i manga frigor inte som en limplig
tvistldsningsmyndighet, eftersom dess forfaranderegler ir anpassade
efter den speciella avtalsrelationen mellan en hyresvird och hyres-
gist. Till sin huvudsakliga del ir hyrképsavtalet att anse som ett
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slags foravtal till ett f6rvirv av hyrkdpsobjektet. Villkoren i ett
hyrképsavtal ir inte renodlat hyresrittsliga utan avpassade for att
reglera férhillandet mellan hyrsiljaren och hyrképaren till dess att
ett forviry kan genomforas. Manga av de avtalsvillkor som kan bli
aktuella skiljer sig frin villkoren i ett hyresforhdllande, iven om
nyttjanderitten till bostaden utgor en viktig del av avtalet.

Det finns inte heller nigon annan myndighet som framstir som
limplig for att avgora dessa tvister. Utredningen anser dirmed sam-
mantaget att tvister enligt hyrképsavtal 1 allminhet bor provas av
allmin domstol. Ett birande skil for denna slutsats ir att dven om
tvisterna kan komma att rora vitt skilda frigor s& kommer prov-
ningen att ske med allminna civilrittsliga och konsumentrittsliga
principer som grund.

Behorighet for hyresnamnden i sarskilda fragor

Utredningens forslag innebir, som framgir ovan, att nyttjanderitts-
upplitelsen av hyrkopsobjektet inom ramen fér hyrkdpsavtalet ska
omfattas av reglerna i 12 kap. JB, utom sévitt giller vissa regler som
uttryckligen undantas och till viss del ersitts av regler i den nya
lagen om hyrkép. En sidan konstruktion av regelverket medfér att
sirskilda frigor angdende tvistlosningsmekanismer uppstar.

Stora delar av 12 kap. JB ir av naturliga skil undantagna med
hinsyn till den speciella form av nyttjanderitt som ska gilla inom
ramen for ett hyrkdpsavtal. Enligt virt f6rslag ska nyttjanderitten
vara tidsbegrinsad och utan ritt till f6rlingning. Ndgon renodlad
hyra ska inte betalas {or nyttjanderittsupplitelsen utan i stillet en
hyrkopsavgift som utgor hyrsiljarens totala ersittning enligt hyr-
kopsavtalet. Det medfor att det sirskilda regelverk som utformats
for hyresavtal, med ett direkt besittningsskydd for bostadshyres-
gisten och begrinsningar 1 hur hog hyra som far begiras av hyres-
virden, inte blir tillimpligt p& nyttjanderitten under hyrképstiden.

Diremot ir reglerna 1 12 kap. JB indamadlsenliga f6r att reglera
vissa frigor som kan uppstd mellan hyrkdparen och hyrsiljaren.
Nigra av de regler som dirmed bor tillimpas pé ett hyrkdpsavtal
foreskriver hyresnimnden som behorig instans att prova en viss
friga. Exempelvis provas en ansékan om 4tgirdsforeliggande av

199



Tvistlosningsfragor SOU 2024:83

hyresnimnden (se 12 kap. 11 § forsta stycket 5 och 16 § andra
stycket JB).

Enligt utredningens bedémning ir det limpligt att inte indra
denna ordning. Hyresnimnden har av lagstiftaren bedémts vara
bist limpad att avgora dessa frigor. Den bedémningen stir sig,
dven om den aktuella frigan skulle uppstd inom ramen for ett hyr-
kopsavtal. Hyresnimnden bér dirfér vara behorig instans att prova
frigor enligt de tillimpliga reglerna dven sdvitt giller hyrképsavtal.

Vid prévningen bor givetvis beaktas de sirskilda karaktiristika
som giller for en nyttjanderitt inom ramen for ett hyrképsavtal,
om de ir relevanta for prévningen.

Ett undantag frin den generella tillimpningsmodellen som fore-
sprikas bor emellertid gilla i ett sirskilt fall. Enligt 12 kap. 24 a §
tredje stycket JB sd ligger det pd hyresnimnden att préva om en
hyresvird har ritt till ersittning pd grund av minskat bruksvirde pd
ligenheten till f6ljd av renoveringsdtgirder som hyresgisten vidtagit.
Som framgar av avsnitt 11.1.5 ir det utredningens bedémning att
en ligenhets bruksvirde inte ir relevant inom ramen for ett hyrképs-
avtal och att bostadens marknadsvirde 1 stillet ska utgora utgdngs-
punkt f6r prévningen enligt nimnda regel. Skilet for att ge hyres-
nimnden behorighet att prova ersittningsfrdgan angavs i1 forarbetena
vara att hyresnimnden hade erfarenhet av att avgora en ligenhets
bruksvirde (prop. 1974/150 s. 458). Eftersom prévningen inom
ramen for ett hyrkdpsavtal utgdr frin bostadens marknadsvirde
i stillet f6r bruksvirdet saknas det anledning att l3ta hyresnimnden
prova ersittningsfrigan. I stillet bor allmin domstol prova en sddan
tvist.

De frigor som blir aktuella att handligga 1 hyresnimnden, genom
att befintliga bestimmelser ska tillimpas pd frigor som uppstar
inom ramen for ett hyrkopsavtal, ir dirmed 8tgirdsforeliggande
(12 kap. 11 § forsta stycket 5 och 16 § andra stycket JB), dndrings-
och férbittringsarbeten (12 kap. 18 e och 18 h §§ JB), éverldtelse
av hyresritt (12 kap. 34 § JB), tillstind till upplitelse i andra hand
(12 kap. 40 § JB) samt utdomande av forelagt vite enligt 12 kap.

11 och 16 §§ JB (12 kap. 62 § JB).

Utover den behérighet som hyresnimnden genom tillimpningen
av befintliga regler har medfor utredningens forslag ytterligare en
friga som bor provas av hyresnimnden. Om ett hyrkopsavtal till en
ligenhet som varit avsedd att uteslutande eller till huvudsaklig del
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anvindas som gemensam bostad med stéd av 12 kap. 33 § andra
stycket JB tilldelas hyrkoparens make genom bodelning eller arv-
skifte, eller en sambo genom bodelning eller genom 6vertagande
med stdd av 22 § sambolagen, ska det vara hyresnimndens uppgift
att limna tillstdnd till maken eller sambon att trida 1 hyrképarens
eller dennes dédsbos stille. Sddant tillstind ska limnas om hyrsilj-
aren bedoms skiligen kunna néja sig med férindringen 1 friga om
avtalspart.

Handliggningen av denna nytillkomna friga bor ske pd mot-
svarande sitt som handliggningen av en begiran om tillstind att
overldta en hyresritt till en nirstiende enligt 12 kap. 34 § JB.

Ingen medlingsroll fér hyresnamnden

Hyresnimnden har enligt 12 kap. 69 § JB en vidstrickt behorighet
att medla i hyrestvister. Med hyrestvist avses en tvist om sjilva hyres-
avtalet — som till exempel om rittighetens bestind, innehall, omfatt-
ning och utévande — och en tvist rorande vissa obligatoriska ansprik
pd grund av en upplaten hyresritt (prop. 1968:91 bih. A s. 354).
Hyresnimnden har alltsd behérighet att utéva medling mellan par-
terna dven 1 de hyrestvister dir hyresnimnden inte ir behorig att
prova ett drende.

Medling anhingiggors genom en sirskild ansékan frin ngon av
parterna (8 § lagen [1973:188] om arrendenimnder och hyresnimn-
der, nedan LAH) eller genom att en domstol inom ramen fér en
tvist som dr anhingig dir forordnar att tvisten fore mélets avgor-
ande 1 sin helhet eller 1 viss del ska hinskjutas till nimnd {6r medling
(7 § andra stycket LAH).

Med den angivna definitionen av hyrestvister si skulle hyresnimn-
den ha behérighet att medla 1 sidana tvister som den har uttrycklig
behoérighet att prova genom hyrkdpslagens hinvisningar till 12 kap.
JB. Diremot utgor tvister gillande ett hyrkdpsavtals innehdll, om-
fattning eller giltighet m.m. inte hyrestvister enligt 12 kap. 69 § JB.
Hyresnimnderna kan dirfor inte sidgas ha behorighet att medla i
tvister gillande hyrkopsavtalet i stort med stéd av denna bestimmelse.

Enligt utredningens bedémning saknas det anledning att ge hyres-
nimnderna utvidgad befogenhet att medla i alla slags hyrképstvister.
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Skiljeforfarande

Den generella hinvisningen 1 hyrkopslagen till att 12 kap. JB ska
tillimpas p& nyttjanderittsupplitelsen innebir att det ir mojligt for
en hyrsiljare och en hyrképare att enligt 12 kap. 66 § JB avtala om
att en framtida tvist med anledning av hyrképsforhillandet ska
hinskjutas till avgérande av skiljemin. I paragrafen regleras nigra
frigor i 12 kap. JB, angdende vilka méjligheten att klandra en skilje-
dom inte fir begrinsas, samt vissa begrinsningar i friga om vad
skiljeavtalet far reglera. I 6vrigt tilldts skiljeavtal. Det framgar ocksd
av paragrafen att det alltid dr mojligt att 1 skiljeavtalet utse hyres-
nimnden till skiljenimnd.

Avtal om skiljeférfarande kan enligt 6 § lagen (1999:116) om
skiljeforfarande inte goras gillande, om det avser en tvist mellan en
niringsidkare och en konsument om en vara, en tjinst eller nigon
annan nyttighet som tillhandah3llits f6r huvudsakligen enskilt bruk.

Undantag giller f6r just skiljeavtal i hyresforhillanden, om
genom avtalet en hyresnimnd utsetts till skiljenimnd och ndgot
annat inte foljer av bestimmelserna 1 12 kap. 66 § JB.

Skiljeavtal gillande tvister med anledning av hyrképsavtal skulle
alltsd kunna vara tillitna, under férutsittning att de inte strider mot
12 kap. 66 § JB. I 6vrigt torde diremot 6 § 1 lagen om skiljeférfarande
utgora hinder f6r skiljeklausuler 1 hyrképsavtal. Diarmed torde
mojligheten till prévning genom skiljeforfarande {8 mycket be-
grinsad tillimpning inom ramen f6r ett hyrkopsavtalsforhillande.
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16  Ikrafttradande och
dvergangsbestammelser

16.1 Ilkrafttradande

Forslag: De foreslagna bestimmelserna ska trida i kraft den
1 juli 2026.

Med hinsyn tll den tid som kan beriknas g3 it for remissbehand-
ling, fortsatt beredning inom Regeringskansliet och riksdagsbehand-
ling bor de nya bestimmelserna kunna trida i kraft den 1 juli 2026.

16.2 Overgangsbestimmelser

Som framgr av utredningens kartliggning finns redan flera hyr-
képsmodeller i bruk. En grundliggande princip ir att ny civil-
rittslig lagstiftning inte fir verkan p8 avtal som har ingdtts fore
ikrafttridandet. Det saknas anledning att fringd denna princip vad
giller den foreslagna lagreglerade modellen f6r hyrkop. De nya
bestimmelserna bor alltsd inte gilla f6r redan ingdngna hyrképs-
avtal gillande bostider.
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17 Konsekvensutredning

17.1 Inledning

Utredningen ska enligt kommittédirektiven redogéra for konsekven-
serna av de férslag som limnas. I friga om konsekvensbeskrivningar
giller f6r utredningen 14-15 a §§ kommittéforordningen (1998:1474)
1 dess lydelse fére den 6 maj 2024 och férordningen (2007:1244)
om konsekvensutredning vid regelgivning. Den angivna férord-
ningen ir numera upphivd men giller fortfarande {6r utredningar
som tillsattes fére den 6 maj 2024.

Enligt utredningens direktiv ska utredaren dirutéver bedéoma
vilket genomslag mojligheten att omvandla hyresligenheter till
dgarligenheter och inférandet av ett hyrkdpssystem kan férvintas
fa. Konsekvenserna for berérda aktdrer och {f6r bostadsmarknaden
1 stort ska redovisas ingdende. Utredaren ska analysera konsekvenser
for integration och utanférskap samt boendesegregation. Analysen
ska omfatta effekter av fler igandeformer 1 olika omridestyper.
Konsekvenserna f6r lantmiterimyndigheterna nir det giller kost-
nader och handliggningstider ska analyseras. Om férslagen kan for-
vintas leda till kostnader f6r det allminna ska férslag till finansiering
limnas. Om forslagen inte bedéms ha betydelse for jamstilldheten
mellan kvinnor och min ska detta motiveras.

Utredningen har gett Ramboll Management Consulting AB
(nedan Ramboll) i uppdrag att bedéma vilket genomslag forslagen
kan f3 samt att analysera konsekvenserna fér hyresgister och andra
boende, for olika typer av hushdll, for fastighetsigare, f6r bostads-
marknaden 1 stort och f6ér berérda myndigheter. Utredningens redo-
gorelse for konsekvenserna av forslagen bygger 1 dessa delar delvis
pd Rambolls rapport.
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17.2  Beskrivning av problemen, syftet med
utredningen och utredningens forslag

Under lang tid har tillvixtregionerna priglats av stigande bostads-
priser och kderna pd den reglerade hyresmarknaden har blivit lingre.
Forindringar av bostadsutbudet sker inte 1 en takt som motsvarar
utvecklingen pd efterfrigan av bostider i de flesta svenska kom-
muner. Foljden av att det uppstdr en brist pd bostider ir, fram-

for allt 1 storstadsomrdden, att kotiderna for att f3 en hyresritt ir
mycket ldnga samtidigt som bostadspriserna fér bostadsritter och
dganderitter har stigit 1 en takt som inte motsvarar utvecklingen av
privathushéllens ekonomi. Héga bostadspriser och behovet av ett
eget kapital som kan anvindas som insats vid képet av en bostad
bidrar till att mdnga har svirt att ta sig in pd den dgda bostadsmark-
naden. Det giller inte minst unga personer. Liget pd bostadsmark-
naden har medfért ett behov av nya modeller f6r att underlitta for
insteg pa den dgda bostadsmarknaden.

P3 senare tid har ett antal boképsmodeller etablerat sig pd bostads-
marknaden. En av dessa modeller ir vanligtvis benimnd hyrkop
och avser en avtalskonstruktion som gir ut pd att en privatperson
far hyra en bostad under en viss tid och under samma tid har ett
slags option pd att {8 forvirva bostaden. Utredningens uppdrag ir
att analysera och ta stillning till hur ett tryggt regelsystem for hyr-
kép av bostider ska utformas. I betinkandet foreslds att en sirskild
lag om hyrkép av bostider ska inféras. Den foreslagna lagen reglerar
en modell f6r hyrkép och ir utformad efter en avvigning mellan
behovet av ett starkt konsumentskydd inom ramen {6r den angivna
avtalstypen och intresset av en kommersiellt gdngbar affirsmodell.

17.3  Alternativa regleringar och effekten av
att utredningens foérslag inte genomfors

17.3.1 Alternativa regleringar

P23 bostadsmarknaden har det utvecklats olika modeller fér kép av
bostad som alla har ett likartat syfte — att gora det enklare f6r privat-
personer att dga sitt boende. Bland de modeller som har fatt storst
genomslag finns en avtalslosning som i betinkandet benimns del-
dgarkdp. Den skiljer sig frin hyrkop s8 till vida att det inte dr friga
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om att hyra bostaden. Modellen innebir att konsumenten képer en
andel av bostaden direkt vid avtalsingdendet. I likhet med hyrkop sd
har konsumenten direfter en option pd férvirv av resten av bostaden.

Utredningens arbete har inriktats pd att foresld en lagreglerad
modell f6r just den avtalslésning som benimns hyrkop. Ett alter-
nativ som ligger utanfér utredningens uppdrag men som skulle
kunna leda till ett totalt stérre genomslag f6r modeller som utgér
ett alternativ till det traditionella bostadsképet ir att utforma en
gemensam, eller likartad, lagreglering f6r de vanligast férekom-
mande modellerna.

I vrigt har utredningen fokuserat pd den huvudsakliga modell
som hyrkop bygger pd. Olika alternativa sitt att [sa avtalskonstruk-
tionen diskuteras 1 betinkandet. Till exempel har utredningen &ver-
vigt mojligheten att enbart foreskriva en méjlighet att ingd bindande
optionsavtal gillande bostider. Utredningen har ocksd 6vervigt en
hyrképsmodell dir hyrképaren [6pande betalar in férskottsbetal-
ningar pd kopeskillingen till bostaden. Utredningen bedémer emel-
lertid att det finns goda skil for att inte féresld sidana 16sningar.
Nigra alternativa lagforslag limnas inte.

17.3.2 Effekter om férslagen inte genomfors

Avtalsmodeller gillande hyrkop férekommer redan pd bostadsmark-
naden. Dessa modeller ir uppbyggda for att fungera inom ramarna
fér nuvarande lagstiftning och de synes 1 huvudsak fungera vil.
Emellertid ir utfistelser avseende dverldtelse av fast egendom inte
giltiga enligt befintlig ritt, vilket innebir att de hyrkopsavtal som
giller fast egendom inte kan ingds med bindande verkan vad giller
optionen. Det innebir en otrygghet ur konsumenthinseende.

Olika hyrképsmodeller kommer troligen att anvindas pa bostads-
marknaden dven utan en lagreglerad modell. Med den féreslagna
modellen blir det méjligt att ingd hyrkopsavtal med bindande optioner.
Utan en sidan méjlighet finns det en risk for att olika avtalslosningar
som inte tar tillborlig hinsyn till konsumentens skyddsbehov kom-
mer att anvindas. En lagreglerad modell bidrar till en frutsebarhet
for konsumenterna och minskar risken fér avarter pd marknaden.
Utredningens bedémning ir att hyrkop inte kommer att £ samma
genomslagskraft pd marknaden utan den foreslagna lagen.
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17.4  Analys av férslagens konsekvenser
17.4.1 Vilka aktorer som berérs av forslagen

Forslaget pd en lagreglerad modell f6r hyrkép innebir en ny avtals-
variant som kan utgora ett alternativ till traditionella avtal pd bostads-
marknaden. Ett flertal olika aktérer kan komma att paverkas av
forslaget, bland annat alla de niringsidkare som har tinkbara hyr-
kopsobjekt 1 sitt bestind eller avser att utveckla sidana bostider.

Privatpersoner berors av férslaget 1 den man de ir 1 behov av en
bostad och énskar att pa sikt kunna férvirva den. Forslaget riktar
sig till alla minniskor som ir aktiva pd bostadsmarknaden eller plan-
erar att bli det. Det kan emellertid férutses att férslaget kommer att
komma vissa grupper av konsumenter till godo 1 sirskild utstrick-
ning. En grupp som férslaget sirskilt tar sikte pd dr unga personer
som stdr infor sitt intride pd bostadsmarknaden. Personer 1 denna
malgrupp har ofta svért att betala de priser som krivs for att képa
en bostad. Behovet av att komma in pd bostadsmarknaden sker
ocks8 ofta 1 samband med att den unga fir sin férsta anstillning.
Dirfér dr behovet ofta som storst 1 storstiderna, dir arbetstill-
fillena och utbildningsméjligheter typiskt sett dr fler och bostads-
priserna ir hoga. Med hinsyn till de 1dnga hyreskder som ofta giller
1 attraktiva bostadsomrdden dr dessa personer minga ginger ute-
limnade till en andrahandsmarknad med kortsiktiga hyresavtal och
ofta hoga kostnader fér boendet. Motsvarande giller for personer
som av andra anledningar inte har haft méjlighet att spara ithop
kapital till ett bostadsférvirv, exempelvis personer som nyligen
flyttat till Sverige.

En annan grupp av konsumenter som kan berdras av forslagen
ir barnfamiljer som bor 1 hyresritt men énskar forvirva en villa
eller radhus och som av olika anledningar inte har férutsittningar
att forvirva bostaden 1 dagsliget.

De myndigheter som paverkas av férslaget dr frimst hyresnimn-
derna och domstolarna som kommer att i avgora tvister med anled-
ning av avtalen.

Inskrivningsmyndigheten berérs s till vida att hyrkopsavtalet
ska antecknas i fastighetsregistrets inskrivningsdel om det tecknas
avseende en fastighet.

Bostadsrittsféreningar kan komma att beréras 1 de fall dir en
niringsidkare onskar upplita en bostadsritt inom ramen for ett hyr-
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kopsavtal och begir féreningens tillstdnd till en sddan andrahands-
upplitelse. Bostadsrittsforeningen fir ocksd en ny uppgift att
anteckna hyrképsavtalet 1 foreningens ligenhetsférteckning, om
ett hyrkopsavtal tecknas avseende en bostadsritt 1 féreningen.

17.4.2 Vilket genomslag kan en lagreglerad modell
for hyrkop fa?

Hyrkopsmodellen anvinds redan i dag. Modellen anvinds avseende
sdvil smahusfastigheter som dgarligenheter och bostadsritter.

Det synes alltsd i nigon utstrickning féreligga en konkret efter-
frigan pa avtalsmodellen pd bostadsmarknaden. Utredningen avstir
forsiktningsvis frdn att gora ndgra konkreta uppskattningar gillande
hur ménga hyrképsavtal som kommer att ingds arligen. Utredningen
har inte fatt ndgra uppgifter frin marknadsaktdrerna om hur minga
hyrképsavtal som finns i bruk i dag. Det framgir emellertid att
modellen in sd linge anvinds 1 en begrinsad omfattning.

En faktor som talar emot ett stort genomslag fér modellen ir att
det som regel blir dyrare f6r konsumenten att ingd ett hyrkopsavtal
in att forvirva en fastighet pd traditionell vig. For den som har mé;-
lighet och medel att f6rvirva bostaden direkt ir det dirfor ett bittre
alternativ. Avtalslgsningen riktar sig dirmed till en relativt liten
grupp av privatpersoner. I det individuella fallet kan ett hyrkops-
avtal innebira en mojlighet att uppnd 6nskan om ett bostadsforviry.

Avtalslosningen dr ocksd ett simre alternativ fér bostadsutveck-
laren in att f3 silt bostaden direkt. Hyrsiljaren férbinder sig att
vara fastighetsférvaltare och hyresvird under en tidsperiod och har
dirtill inte ndgon garanti {6r att bostaden faktiskt férvirvas av hyr-
kdparen senare. Dirfor kommer avtalsmodellen troligen {8 storst
anvindning som ett alternativ nir det inte ir mojligt att £ bostiderna
sdlda direkt.

Enligt utredningens bedémning kommer hyrképsavtal, dven om
forslaget pa en lagreglerad modell blir verklighet, dven i fortsitt-
ningen att anvindas i en begrinsad utstrickning. Hyrkép ir avsett
att fungera som ett alternativ i situationer dir traditionella férvirv
inte kommer till stdnd. Férekomsten i sig av en lagreglerad modell
kan emellertid bidra till att sprida kunskapen om avtalslosningen
till berdrda aktorer, vilket kan 6ka anvindningen av avtalsmodellen.
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Ett hinder f6r modellens expansion som pdtalats av de aktorer
som erbjuder hyrkop idr att banker och motsvarande kreditinstitut
ir dterhdllsamma med att bevilja krediter till nya och obeprévade
modeller. Det ir kapitalkrivande fér bolag att inneha fastigheter
under lang tid vilket innebir att hyrkép som affirsmodell kriver
finansiering. Svirigheten att teckna krediter kan utgora en faktor
som hindrar etableringen av hyrkép som ett anvindbart instrument
pd bostadsmarknaden. En lagreglerad modell kan i viss mén bidra
till att gdra modellen mer férutsebar och vedertagen, men finansi-
eringsproblematiken kan likvil kvarst for fastighetsbolag och
andra niringsidkare som vill bedriva hyrkop.

17.4.3 Konsekvenser for det allmanna
Lantmiteriet

Ett hyrkopsavtal som ingds betriffande en fastighet ska antecknas

1 fastighetsregistrets inskrivningsdel. Forslaget innebir i denna del
en ny uppgift for inskrivningsmyndigheten. Det kan dirmed antas
leda till merkostnader f6r myndigheten 1 frdga om att anpassa verk-
samheten och det befintliga fastighetsregistret efter den nya typen
av anteckning.

De aktuella foreslagna anteckningsuppgifterna kommer enbart
att utgora en marginell andel av myndighetens sammanlagda inskriv-
ningsirenden. Den 6kade tillstrémning av inskrivningsirenden som
forslagen skulle innebira bedéms dirfér rymmas inom befintliga
anslag till Lantmiteriet.

Hyresnimnderna och domstolarna

Med den féreslagna lagen fir hyresnimnderna och tingsritterna,
samt deras dverinstanser, nya frigor att handligga.

Reglerna 112 kap. JB ska i stor utstrickning tillimpas p4 hyr-
kopsavtalet. Det medfér att hyresnimnden blir behorig myndighet
att prova vissa tvister mellan parterna. Forslaget kan alltsd forvintas
medfora en 6kad tillstromning av drenden 1 hyresnimnderna. De
omstindigheter som kan 3 betydelse f6r provningen 1 det enskilda
drendet kan skilja sig it frin vanliga hyrestvister. Genom forslaget
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far hyresnimnden ocksd den nya uppgiften att préva frigan om till-
stdnd f6r en hyrkdpares make eller sambo att trida 1 hyrkdparens
eller dennes dédsbos stille 1 ett hyrkdpsavtal.

I de fall dir hyresnimnden inte har sirskild behorighet att prova
en tvist sd ska tvister med anledning av hyrképsavtalet provas av
allmin domstol, det vill siga tingsritt. Hyrképsavtalen kan dven
1 dessa fall sigas leda till en rad nya tvistefrdgor fér domstolen.

Varken 1 hyresnimnd eller i tingsritt ir det emellertid friga om
nya slags provningar som ir visensskilda frin de hyresrittsliga och
avtalsrittsliga frigor som annars prévas av myndigheterna.

Mot bakgrund av det begrinsade antal hyrképsavtal som kan
forvintas ingds varje dr sd dr det rimligt att anta att mlullstrom-
ningen med anledning av férslagen kommer att vara s begrinsad att
den inte kommer att leda till nigon mirkbar 6kad mal- eller drende-
tillstromning till myndigheterna. Det kommer att kriva vissa ut-
bildnings- och informationsinsatser inom myndigheterna. Kost-
naderna hirfér bér kunna finansieras inom ramen fér befintliga
anslag.

Antalet drenden som 6verklagas och provas av hovritterna
beddms bli dnnu firre. En eventuell kostnadsékning bér dirmed
dven for deras del kunna finansieras inom ramen for det befintliga
anslaget. Det giller dven f6r Svea hovritt, som ir verinstans for
hyresnimnderna.

17.4.4 Konsekvenser for enskilda och foretag
Privatpersoner

Olika slags hushill kan komma att anvinda sig av hyrkop for att
forvirva sitt boende. Avtalsmodellen tillimpas redan 1 dag gentemot
olika kundgrupper 1 syfte att gora det enklare f6r privatpersoner att
forvirva sitt boende.

Den féreslagna lagreglerade hyrképsmodellen kan géra det
enklare f6r berdrda personer att dels {3 tillgdng till en bostad, dels
kunna férvirva den vid en senare tidpunkt. Modellen kan alltsd
bidra till att fler ges mojlighet att dga sitt boende. Den riktar sig
frimst till en grupp av personer som visserligen har en stabil in-
komst och kan bekosta ett hyrkdpsavtal, men som av ndgon anled-
ning ind4 inte har mojlighet att finansiera ett bostadskép direkt.
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For dessa personer kan avtalsmodellen utgéra ett virdefullt verktyg
for att uppnd 6nskemalet om en dgd bostad.

Det finns en risk for att den totala kostnaden med anledning av
avtalet blir s3 hog att konsumenten inte fir en faktisk mojlighet att
spara thop pengar till det framtida férvirvet. Utredningens férslag
pa en lagreglerad modell innefattar emellertid en omfattande infor-
mationsskyldighet frdn hyrsiljaren, vilken bland annat ska underlitta
for konsumenten att géra en bedémning av de ekonomiska férut-
sittningarna att kopa bostaden genom hyrképsuppligget. Risken
for avtal som inte har potential att kunna utgora ett insteg pd
bostadsmarknaden torde dirmed férebyggas i det avseendet.

Bostadsutvecklare och fastighetsbolag

Den foreslagna lagreglerade modellen avser ett slags ramavtal med
ett stort métt av avtalsfrihet. Modellen ir avsedd att kunna anvindas
av alla slags hyrsiljare, det vill siga fastighetsigare eller bostads-
rittshavare, inom ramen f6r deras niringsverksamhet.

Forslaget har olika tinkbara konsekvenser beroende pd 1 vilket
slags verksamhet som avtalet férekommer.

Hyrkopsmodellen kan fungera som en strategi for att diversi-
fiera riskerna pa en osiker bostadsmarknad. Genom att erbjuda
hyrkép som ett alternativ till traditionella férsiljningsmetoder kan
fastighetsbolag nd ut till en bredare kundbas och minska beroendet
av enbart direkta forsiljningar. Detta kan vara sirskilt virdefullt
under perioder med lig efterfrigan eller ekonomisk osikerhet, dir
hyrképsmodellen erbjuder ett sitt att hilla marknaden levande och
minska ett ekonomiskt belastande lager av osdlda bostider. Under
sddana férhillanden kan hyrképsmodellen bidra till att jimna ut
forsiljningstakten 6ver konjunktursvingningar och sikerstilla ett
mer stabilt fléde av intidkter. Genom att teckna ett hyrképsavtal,
kan fastighetsbolag ocksd generera inkomster genom hyresbetal-
ningar under avtalstiden, vilket bidrar till att ticka kostnader och
minska det ekonomiska trycket. Dessutom ger modellen en viss
sikerhet 1 friga om att bostaden kommer att siljas, vilket kan bidra
till att stabilisera féretagets intiktsflode och minska risken for
lingvarigt oslda bestind.
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Hyrképsmodellen kan hjilpa fastighetsbolag att attrahera en
bredare kundgrupp, inklusive hushill som annars inte skulle ha rid
att kdpa en bostad pa traditionellt sitt. Genom att erbjuda ett flexi-
belt boendealternativ som ger kunderna tid att spara till en kontant-
insats, kan bolagen ocksd bygga upp en kundbas som kan leda till
framtida forsiljningar.

Genom att en lagreglerad modell inférs s3 torde férutsittning-
arna for att marknadsfora avtalsmodellen underlittas. Det kan under-
litta for de bolag och organisationer som 6nskar erbjuda hyrkop.
Det kan sirskilt gynna mindre niringsidkare som inte har samma
ekonomiska méjligheter att marknadsfora sin verksamhet p8 ett
bredare plan.

Hyrképsmodellen kan positionera bostadsutvecklare som socialt
ansvarstagande aktorer pd marknaden. Sirskilt medlemsorganisa-
tioner som OBOS, HSB och Riksbyggen, vars primira syfte kan
vara att frimja medlemsnytta snarare 4n att maximera vinst, kan
anvinda hyrkopsmodellen bide som en f6rmén {6r medlemmar och
som ett konkret uttryck for deras sociala ansvarstagande. Genom
hyrkép kan de bidra till att lindra vissa aspekter av bostadsbristen
och forbittra tillgingligheten pd marknaden, sirskilt f6r yngre hus-
hall och de med begrinsade ekonomiska resurser.

Forslaget ligger stor vikt vid konsumentskyddet i samband med
avtalets ingdende. Hyrsiljaren har en omfattande informationsplikt
gentemot konsumenten. De administrativa kostnaderna for sddana
skyldigheter kan verka avskrickande p8 foretag. Med tydlig infor-
mation gillande avtalsvillkoret i ett inledande skede kan emellertid
senare tvister mellan hyrsiljaren och hyrképaren undvikas.

Bostadsrittstéreningar

For bostadsrittsforeningar sd kan forslaget innebira att fler nirings-
idkare vill etablera hyrkopsverksamhet gillande bostadsritter inom
féreningen. Det innebir att bostadsrittsféreningen kommer att
f3 ta stillning till dels niringsidkarens ansékan om medlemskap
i féreningen, dels dennes begiran om att £ upplita bostadsritten
1 andra hand.

Forslaget innebir inte att bostadsrittsforeningar 1 hogre utstrick-
ning mdste godta juridiska personer som medlemmar. Om en fér-
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ening inte onskar tilldta hyrkopsavtal {6r ligenheter inom féreningen
sd kan det alltsd undvikas. Det ir emellertid troligt att hyrképsavtal
frimst kommer att ingds av juridiska personer som har ett in-
flytande 1 eller samrére med en viss bostadsrittsférening, till
exempel den bostadsutvecklare som ligger bakom bindandet av
bostadsrittsféreningen.

Om ett hyrkdpsavtal ingds betriffande en bostadsritt sd ska for-
eningen gora en anteckning om det i ligenhetsférteckningen. Det
innebir en ny uppgift for bostadsrittsforeningen, vilken dirtill dr
forenad med bade ett straffansvar och en eventuell skadestinds-

skyldighet.

17.4.5 Konsekvenser for bostadsmarknaden

Den féreslagna hyrképsmodellen kan i flera avseenden {4 en pi-
verkan p8 bostadsmarknaden. Hyrképsmodellen har potential att
sinka intridesbarridrerna for grupper som annars har svirt att kopa
bostider. Personer som annars troligen skulle vara hinvisade till en
andrahandshyresmarknad kan ing3 hyrkopsavtal och pd s8 sitt trygga
sin tillgdng till en bostad.

En flexibilitet i friga om avtalslésningar innebir att niringsidkare
enklare kan anpassa sin verksamhet efter ridande marknadsférhall-
anden och efterfrigan. Det kan bidra till att bredda niringsidkares
marknadssegment och nd ut till fler kundgrupper. Det kan medféra
ett bittre utnyttjande av de bostider som finns tillgingliga pd bostads-
marknaden.

Hyrkopsavtal enligt den lagreglerade modellen kan 1 hogst ut-
strickning forvintas komma att anvindas 1 bostadsomriden dir
bostadspriserna ir héga och dir det dr svirt att {4 en hyresritt.
Avtalsmodellen dr utformad for att tillimpas 1 olika typer av avtals-
forhallanden och mot olika typer av bostider. Det kan dirfér forut-
ses att modellen i viss utstrickning kommer att tillimpas dven utan-
for storstadsomradena for att underlitta for enskilda hushall att
forvirva sina boenden. Det finns redan 1 dag exempel p& nirings-
idkare som erbjuder hyrkép avseende smihus i mindre orter.

Utredningen har varit 1 kontakt med flera bostadsutvecklare som
onskar vidareutveckla och utdka sin hyrképsverksamhet. Det ir tro-
ligt att det dven finns flera bostadsutvecklare som ir intresserade av
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att prova nya sitt att nd ut till fler grupper pd bostadsmarknaden.
En lagreglerad modell f6r hyrkdp kan underlitta for avtalstypens
etablering.

17.4.6 Ovriga konsekvenser
Konsekvenser for jimstilldheten mellan kvinnor och min

Kvinnor sparar i genomsnitt mindre dn min och saknar dirfér i
genomsnitt 1 ndgot hogre utstrickning pengar till kontantinsatsen
till ett bostadskop (Finansinspektionen 2023). Hyrkdpsmodellen
kan dirfor antas komma kvinnor till del 1 ndgot hogre utstrickning
in min.

Betydelse for brottsligheten och det brottsforebyggande arbetet

Forslagen bedoms inte ha betydelse f6r brottsligheten eller det
brottsférebyggande arbetet 1 samhillet.

Konsekvenser for integration och utanférskap
samt boendesegregation

Hyrképsmodellen syftar delvis till att utjimna skillnader pa bostads-
marknaden genom att sinka trosklarna till det 4gda boendet. Det
kan komma alla personer som av olika anledningar inte har haft moj-
lighet att spara thop pengar till en kontantinsats till del. Diribland
kan nimnas utrikes fédda personer. Forslagen bedoms dirfér i vart
fall inte inverka negativt pd integrationen i1 samhillet.

Med en bittre fungerande bostadsmarknad kan fler flytta till
bostadsomriden dir de exempelvis far anstillning eller studieplats.
Genom att erbjuda en blandning av olika boendeformer och
upplitelsemodeller kan minniskor med olika socioekonomisk bak-
grund och ekonomiska forutsittningar 8 mojlighet att bo 1 samma
omrédden. Forslaget kan dirmed bidra till att minska boendesegrega-
tionen och till att skapa mer dynamiska och levande bostadsomraden.
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Ovriga konsekvenser

Forslagen bedoms inte {4 ndgon betydelse f6r den kommunala sjilv-
styrelsen och innebir inte nigra ytterligare uppgifter f6r kom-
munerna.

Forslagen bedoms inte {4 betydelse for sysselsittningen eller
offentlig service i olika delar av landet eller for sm8 foretags arbets-
forutsittningar, konkurrensférmaga eller villkor 1 6vrigt 1 forhall-
ande till storre foretags.

Utredningen beddémer inte att férslagen kommer att ha nigon
betydelse for sysselsittning eller offentlig service 1 olika delar av
landet.

Forslagen paverkar inte sm3 foretags arbetsférutsittningar, kon-
kurrenstérmaga eller villkor 1 6vrigt 1 férhéllande till stoérre foretags,
1annan mén in att en potentiellt storre flexibilitet och nya affirs-
mojligheter inom fastighetsbranschen kan gynna sma foretag. Det
saknas anledning att anta att forslagen far effekter av betydelse for
foretags arbetsforutsittningar, konkurrensforméga eller villkor 1
ovrigt.

Forslagen bedoms inte paverka Sveriges skyldigheter till f61jd
av medlemskapet 1 Europeiska unionen eller andra internationella
dtaganden.

17.4.7 Finns det behov av speciella informationsinsatser?

Som ovan anges far bostadsrittsforeningar nya ansvarsuppgifter
gillande att anteckna hyrkopsavtal i féreningens ligenhetsforteck-
ning. Med hinsyn till de konsekvenser som underl3tenhet att upp-
fylla denna skyldighet kan medféra 1 friga om straffansvar och skade-
stdndsskyldigheter sd bedéms bostadsrittstdreningar ha ett behov
av information om den nya uppgiften. Limpligen bor Boverket ta
fram en sddan information.
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18 Forfattningskommentar

18.1 Forslaget till lag om hyrkop av bostad
Lagens tillimpningsomrade

1§ Denna lag ir tillimplig pd hyrkdpsavtal. Ett sddant avtal innebir att
en niringsidkare

1. genom en option utfister sig att senast vid en viss tidpunkt 6verlita
en privatbostadsfastighet eller bostadsritt till en bostadsligenhet till en
konsument, och

2. samtidigt upplter bostaden till nyttjande mot ersittning it konsu-
menten fram till dess tiden {or utfistelsen 16per ut.

Paragrafen beskriver lagens tillimpningsomride och vad som utgor
ett hyrképsavtal. Overvigandena finns i kapitel 5.

Begreppet hyrképsavtal ir inte forbehllet avtal av det slag som
anges i paragrafen. For att omfattas av forevarande lag — och dirmed
medféra de sirskilda rittsverkningar som stadgas i denna lag — méste
emellertid ett hyrkopsavtal vara utformat pé det sitt som framgir
av paragrafen.

Lagen ir tillimplig enbart pd avtal som ingds mellan en nirings-
idkare och en konsument. Fér innebérden av dessa begrepp kan
ledning himtas frin andra konsumentrittsliga regler, exempelvis
2 § konsumentképlagen (2022:260). Med niringsidkare avses en
fysisk eller juridisk person som handlar f6r indamil som har sam-
band med den egna niringsverksamheten. Med niringsverksamhet
ska forstds verksamhet som ir av ekonomisk natur och av sidan
karaktir att den fir betecknas som yrkesmissig. En fysisk person
kan anses handla f6r indam&l som har samband med egen nirings-
verksamhet, om personen uppldter nyttjanderitten till en hel bostad
&t ndgon annan inom ramen for ett hyrkopsavtal och dirmed blir
hyrsiljare (se definition av hyrsiljare 1 2 §). Inom ramen for ett
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hyrkop ér det tillrickligt att verksamheten omfattar en enstaka
upplitelse f6r att den ska kunna bedémas som niringsverksamhet.

Lagen ir begrinsad till en konsument som hyrkdpare (se defini-
tion av hyrkopare 12 §). Ett bolag kan exempelvis inte som hyr-
kopare ingd hyrkdpsavtal 1 syfte att erbjuda sina anstillda bostider.
Inget hindrar att tvd konsumenter som hyrkdpare gemensamt ingdr
hyrképsavtal med hyrsiljaren 1 avsikt att hyrképsobjektet (se defini-
tion av hyrképsobjekt 1 2 §) ska vara deras gemensamma bostad
och att de gemensamt ska férvirva bostaden enligt optionen.

Hyrkopsavtalet méste gilla en bestimd privatbostadsfastighet
eller bostadsritt till en bostadsligenhet.

Begreppet privatbostadsfastighet har en liknande, men inte mot-
svarande, inneb6rd som inom skatteritten. Enligt 2 kap. 13 § in-
komstskattelagen (1999:1229) avses med privatbostadsfastighet ett
smahus eller dgarligenhet, under férutsittning att smhuset eller
dgarligenheten dr en privatbostad. Hyrképsavtal dr alltsd avsedda
att kunna ingds avseende smhus eller dgarligenheter, s linge de
utgdr privatbostider. Ledning for innebérden av begreppet privat-
bostad kan himtas frdn 2 kap. 8 § inkomstskattelagen. I den para-
grafen definieras privatbostad som ett smihus eller dgarligenhets-
fastighet som till 6vervigande del anvinds eller r avsett att an-
vindas av dgaren eller nigon nirstdende till honom som permanent
boende eller som fritidsbostad.

Den grinsdragning som begreppet privatbostadsfastighet utgér
motsvarar i stort den som gors enligt 12 kap. 1 § tredje stycket
jordabalken, nedan JB, och i 1 kap. 6 §
bostadsrittslagen (1991:614) mellan bostadsligenhet och lokal.

Ett avsteg frin tillimpningen av den skatterittsliga definitionen
madste naturligen goras 1 friga om att smihuset eller dgarligenhets-
fastigheten ska anvindas eller vara avsett att anvindas av dgaren
sjilv eller ndgon nirstdende. Inom det speciella koncept som hyr-
kép utgor sd dr inte smdhuset avsett eller dgarligenheten avsedd att
anvindas av dgaren sjilv, utan for att upplitas som bostad till hyr-
képaren for att senare férvirvas av densamme.

Med den avgrinsning som ligger 1 begreppet privatbostadsfastig-
het utesluts hyrkop av tomtritter frén lagens tillimpningsomrade.

Med bostadsritt till en bostadsligenhet avses att hyrkopsobjektet
ska vara en ligenhet som ir avsedd att helt eller till en inte ovisentlig
del anviindas som bostad. Innebérden av begreppet dr detsamma
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som det som framgar av 1 kap. 6 § bostadsrittslagen, dir skillnad
gors mellan bostadsligenhet och lokal. Bostadsritten ska alltsi vara
uppldten for bostadsindamadl. Bostadsritter till lokaler kan inte bli
foremal for hyrkop enligt lagens definition. Det ir inget som hindrar
att parter ingdr ett hyrkopsavtal gillande en bostad som 4r under
uppférande, si linge det gir att precisera i avtalet vilken bostad
som det giller. Hyrkdpsavtalet far dd ingds mellan parterna med

en dverenskommelse om ett framtida tilltride till bostaden.

Det ir mojligt att ingd hyrkopsavtal gillande bostadsligenheter
som ska bli férem&l f6r omvandling enligt lagen (20xx:yy) om om-
vandling av hyresligenheter till dgarligenhetstastigheter, s linge
den framtida dgarligenhetsfastigheten kan ges nigon form av
identifikationsbeteckning 1 hyrkopsavtalet. Om ett sddant avtal
ingds infér en omvandling s8 f&r det foreskrivas att det avser dgar-
ligenheten sedan den bildats, varefter hyresritten till dgarligen-
heten kan ersittas av ett hyrképsavtal. Det dr ocksd mojligt att ingd
ett hyrkdpsavtal som motsvarar en bostad pd en fastighet med av-
sikten att avstyckning ska ske under hyrképsavtalets 16ptid eller
nir kopet genomfors sd att hyrkdpsobjektet blir en egen fastighet.

Ett hyrkopsavtal méste enligt punkten 1 innefatta en option om
framtida f6rvirv av bostaden f6r konsumenten. Inom ramen f6r ett
hyrképsavtal som uppfyller lagens kriterier och formkrav s ir en
utfistelse om att silja bostaden bindande fér hyrsiljaren, oavsett
om den giller fast egendom eller bostadsritt. Hyrkdpsavtal utgor
dirmed ett undantag frin den princip som annars rdder inom
fastighetsritten, nimligen att en utfistelse om att dverldta eller
forvirva fast egendom inte kan goras gillande mot den som gjort
utfistelsen.

En begrinsning i lagens tillimpningsomride utgors av att
optionen méste avse en utfistelse om overldtelse. En bostadsritts-
forening kan allts inte genom ett hyrkodpsavtal utfista sig att
senare upplita en bostadsritt till hyrkdparen.

Enligt punkten 2 miste ett hyrkdpsavtal innehdlla ett villkor om
att den bostad som omfattas av optionen upplits till hyrképaren till
nyttjande mot ersittning. Vederlagsfria avtal faller alltsd utanfor
lagen. Detsamma giller avtal om uppldtelser som enbart avser en
del av optionstiden.

Upplatelsen ska avse samma bostad som optionen ger en ritt att
senare forvirva. Det ir alltsd inte mojligt att ingd ett hyrkopsavtal
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gillande exempelvis en del av en bostad och 1 avtalet utfista en
option fér hyrkdparen att férvirva hela bostaden vid en senare
tidpunkt.

Ett avtal som uppfyller paragrafens grundliggande kriterier ir
att anse som ett hyrképsavtal i lagens mening och omfattas dirmed
av dess tillimpningsomrade. Parterna disponerar inte sjilva éver
om lagen ska vara tillimplig p deras avtal eller inte. Det innebir till
exempel att parterna, om lagen ir tillimplig, blir bundna av lagens
tvingande bestimmelser om hur ett hyrkdpsavtal ska utformas for
att utgora ett giltigt hyrkopsavtal (jimfor 6 §).

Ett avtal som inte uppfyller de grundliggande kriterierna i para-
grafen faller utanfér lagens tillimpningsomride och utgér dirmed
inte ett hyrképsavtal enligt lagen.

Definitioner

2§ Idennalagavses med

Hyrkipare: den konsument som ingdr hyrkopsavtalet med hyrsiljaren
eller som med stdd av denna lag trider in som avtalspart i en hyrkopares
stille.

Hyrképsavgift: den ersittning som en hyrsiljare har ritt att begira
inom ramen fér hyrkopsavtalet.

Hyrképsobjekt: den privatbostadsfastighet eller bostadsritt som ir
foremail for hyrkopsavtalet.

Hyrsdljare: den niringsidkare som dger hyrkopsobjektet eller innehar
det i egenskap av bostadsrittshavare och som ingdr hyrkopsavtalet med
konsumenten eller direfter trider in som part 1 hyrkopsavtalet.

Option: hyrsiljarens utfistelse om att hyrkdparen ska 3 forvirva
hyrkopsobjektet.

I paragrafen definieras de begrepp som anvinds fér avtalsparterna,
den bostad som ir 1 friga och de huvudsakliga prestationerna enligt
hyrképsavtalet. Overvigandena finns i kapitel 5 och 6.

Hyrkdpare ir den konsument som ingdr hyrkopsavtalet, det vill
siga den som genom avtalet blir nyttjanderittshavare och som inne-
har en rittighet enligt optionen. Fér inneboérden av konsument-
begreppet, se kommentaren till 1 §. Hyrkopare dr ocks den som
med stéd av lagen dvertar ett hyrképsavtal och trider in som avtals-
part. De méjligheter som ges i detta avseende framgér av 12 kap.
32-34 §§ jordabalken, nedan JB (jimfér 12 § i férevarande lag).

I 16 § finns en kompletterande bestimmelse.
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Hyrkdpsavgift ir den ersittning som enligt lagen kan tas ut av
hyrképaren. I 8 och 9 §§ finns sirskilda regler om hyrképsavgiften.

Hyrkdpsobjekt ir den bostad med eventuella tillhérande utrym-
men som ir forema3l f6r hyrkopsavtalet. Det kan vara en privat-
bostadsfastighet (se 1 §), det vill siga en dgarligenhet eller ett
smahus, eller en bostadsritt.

Hyrsdljare ir begreppet pd den niringsidkare som ingdr hyr-
kopsavtalet med konsumenten. Fér innebérden av niringsidkar-
begreppet, se kommentaren till 1 §. Hyrsiljaren ska vara dgare till
den fastighet eller bostadsrittshavare till den bostadsritt som utgor
hyrkopsobjekt. Enligt definitionen ska dven den som férvirvar hyr-
kopsobjektet under pigiende avtal och dirmed trider in 1 hyrkops-
avtalet anses vara hyrsiljare. Hyrképsobjektet ir fritt dverldtbart
under avtalstiden for hyrsiljaren. Hyrképsavtalet bestdr emellertid
enligt 15 § som huvudregel gentemot den nya dgaren eller bostads-
rittshavaren. Ansvaret for hyrsiljarens forpliktelser enligt avtalet
tas alltsd per automatik éver av den som forvirvar hyrképsobjektet.

Slutligen definieras option. Det ir den utfistelse som hyrsiljaren
gor om att hyrkoparen ska 8 forvirva hyrkopsobjektet. Se ytter-
ligare om optionen i kommentaren till 1 §.

Avtalsvillkor som avviker frin lagen

3§ Avtalsvillkor som i jimférelse med bestimmelserna i denna lag ir till
nackdel for hyrkdparen dr utan verkan mot denne, om inte annat anges i
lagen.

Paragrafen anger att lagen ir tvingande till f6rmdn f6r hyrképaren.
Overvigandena finns i avsnitt 6.3.2.

Paragrafen har sina motsvarigheter 1 andra lagar pi konsument-
omridet, exempelvis 3 § konsumenttjinstlagen (1985:716) och
1 kap. 10 § forsta stycket konsumentkoplagen (2022:260). Den ir
avsedd att tillimpas p& samma sitt som 1 dessa lagar.

Lagen utgdr 1 huvudsak en ram for hyrkdpsavtalet 1 det att lagen
reglerar enbart vilka villkor som m3ste inkluderas fér att avtalet ska
utgora ett giltigt hyrképsavtal 1 lagens mening. Lagen medger alltsd
en stor avtalsfrihet {6r parterna i frdga om villkorens materiella
innehdll. T vissa avseenden innehéller lagen skyddsregler fér hyr-
koparen. Exempel pd sddana regler dr férbudet mot villkor om att
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hyrkoparen ska spara pengar hos hyrsiljaren till det framtida
forvirvet och om pd vilka grunder en hyrsiljare har ritt att siga
upp hyrképsavtalet.

Enligt férevarande paragraf ir ett avtalsvillkor som avviker frin
regler i lagen utan verkan, om inte annat anges 1 lagen. Hyrképaren
ir alltsd inte bunden av avtalsvillkor som 1 jimforelse med lagens
bestimmelser ir till nackdel f6r honom eller henne. Lagens regler
ska d3 tillimpas 1 stillet for villkoret.

Vid bedémning av om ett avtalsvillkor ir till nackdel fér konsu-
menten ska en jimférelse goras mellan den enskilda lagregeln och
avtalsvillkoret. Det ska alltsd inte goras nigon helhetsbedémning av
avtalet.

Paragrafen giller villkor varigenom hyrképaren pa férhand avtalar
om inskrinkningar i sina rittigheter eller utvidgning av skyldigheter.
Om avtal i f6rvig har triffats i strid med en tvingande regel s kan
alltsd hyrkoparen till sin f6rman dberopa lagregeln.

Diremot ir det inget som hindrar parterna frin att efter en in-
triffad hindelse, som 1 det konkreta fallet ger upphov till en befogen-
het, f6rmén eller skyldighet, komma éverens om ndgot som strider
mot en tvingande regel. Detta motsvarar vad som giller enligt andra
konsumentlagar (se bland annat prop. 1989/90:89 gillande konsu-
mentkdplagen). Frigan om ett sidant avstiende eller utvidgat
dtagande frin hyrképaren ir giltigt far bedomas enligt allminna
avtalsrittsliga regler, varvid hyrképaren skyddas bland annat av
36 § lagen (1915:218) om avtal och andra rittshandlingar pa for-
mogenhetsrittens omride.

Information i samband med hyrkopsavtalets ingdende

4§ Innan ett hyrkopsavtal ingds ska hyrsiljaren limna klar och begriplig
information om

1. hyrképsobjektet,

2.1 férekommande fall, den bostadsrittsférening eller samfillighets-
férening som hyrképsobjektet ingdr i med kontaktuppgifter till for-
eningen,

3. optionens l6ptid, nir optionen kan goéras gillande samt dvriga vill-
kor som giller {6r optionen,

4. verkan av att hyrképaren inte utnyttjar optionen,

5. det pris eller grunderna for faststillande av det pris som hyrkdparen
har ritt att férvirva hyrképsobjektet for,
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6. villkoren fér hyrkdpsavgiften, innefattande i vilken utstrickning
som hyrkdpsavgiften avser ersittning fér driftskostnader, en uppskattning
av storleken pd avgiften i den delen, vilket belopp som avgiften 1 &vrigt
uppgdr till, hur avgiften kan dndras under avtalstiden, hur och nir avgiften
ska betalas samt, i fsrekommande fall, 6vriga villkor som ska gilla for
avgiften,

7.1 férekommande fall, villkor om att hyrkdparen ska ansvara fér
driftskostnader hinférliga till hyrképsobjektet,

8. dvriga villkor fér nyttjanderittsupplitelsen till bostaden,

9. 1 férekommande fall, villkor om att hyrképaren miste spara medel till
bostadskopet enligt en uppgjord sparplan och villkoren fér hur sparandet
ska redovisas, och

10. pd vilka grunder som uppsigning av hyrképsavtalet fir ske och
rittsverkningarna av en uppsigning.

I paragrafen anges vilken information som hyrsiljaren ska limna till
hyrképaren infor hyrképsavtalets ingdende. Overvigandena finns i
avsnitt 9.2.

Paragrafen ir utformad med bland annat 5 kap. 3 § bostadsritts-
lagen (1991:614) som forebild. Den information som limnas ska
vara klar och begriplig. Det innebir att informationen ska limnas
pa ett sddant sitt att en hyrkdpare normalt inte har ndgra svirig-
heter att ta del av och férstd den (jfr prop. 2021/22:171 s. 90).
Informationen ska utformas med beaktande av att en hyrkopare
normalt inte har nigra sirskilda kunskaper om avtalsmodellen.

Vilken information som ska limnas anges 1 tio sirskilda punk-
ter. Flera av de krav som riknas upp i paragrafen ir inte alltid rele-
vanta i det enskilda fallet. Informationen behéver givetvis enbart
limnas i de fall som den ir relevant. Nigra sirskilda sanktioner
finns inte i lagen. Om hyrsiljaren inte limnar féreskriven infor-
mation eller om informationen inte uppfyller lagens krav kan
marknadsféringslagens (2008:486) tillsyns- och sanktionssystem
tillimpas.

Enligt forsta punkten ska information limnas om hyrkops-
objektet och till bostaden tillhérande utrymmen. Informationen ska
limnas med beaktande av att det f6rst blir frdga om en nyttjande-
rittsupplételse till bostaden men ocksd med utgdngspunkt i att
hyrkopsavtalet utgor ett forhandsavtal till ett framtida forviry.

Av betydelse ir information om bostadens skick och samtliga de
ovriga kvaliteter som bostaden har som har relevans for hyr-
koparens beslut att ingd hyrkdpsavtalet. Bostadens area, vilken
utrustning som finns och standarden pd vitvaror etc. ska framg3.
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Standarden 1 6vrigt pd bostaden och pd gemensamma utrymmen
som hyrkdparen genom avtalet fir rittighet att anvinda ska anges.
Om hyrképsobjektet utgor ett smdhus ska uppgifter om tomten
anges. Eventuella sidobyggnader som ingdr 1 hyrképsobjektet ska
specificeras.

Ett hyrkopsavtal kan till exempel ingds gillande en bostad med
tillhérande mark som utgér del av en fastighet. T avtalet kan det d
foreskrivas att den del av fastigheten dir bostaden ir uppférd ska
styckas av i samband med férvirvet och att optionen avser den del
av fastigheten dir bostaden ir uppford. I ett sidant fall ska det ges
information om den planerade avstyckningen och hur hyrképs-
objektet ir avgrinsat mot den &vriga befintliga fastigheten.

Enligt andra punkten ska det, 1 de fall som det dr aktuellt, anges
vilken bostadsrittsférening eller samfillighetsférening som bo-
staden tillhér. Féreningens namn, organisationsnummer, telefon-
nummer, adress och e-postadress ska anges. Informationen ska
gora det mojligt f6r hyrkdparen att {3 kontakt med féreningen.
Uppgifter om samfillighetsféreningen kan bli relevant vid hyr-
kopsavtal gillande bdde dgarligenhetsfastigheter och smdhus.

Enligt tredje punkten ska information limnas om optionen,
det vill siga utfistelsen om den framtida 6verldtelsen av bostaden.
Av relevans ir frimst information om optionens lingd. Hyrképaren
har som regel ett behov av att f veta hur l8ng tid som han eller hon
har p sig att spara thop medel till det framtida férvirvet. Om hyr-
kopsavtalet kommer att innefatta nigon grins fér nir optionen
udigast kan goras géillande — det vill siga ett villkor om att hyrkops-
avtalet miste gilla en viss tid — s ska information om det tydhgt
framg3. For det fall andra villkor avseende optionen ska tas in 1
avtalet s3 ska information om dessa limnas.

Enligt fiirde punkten ska hyrkoparen informeras om vad som
hinder om hyrkdparen inte tar optionen i ansprik. Information ska
ges om samtliga tinkbara rittsverkningar som framgdr av 17 och
18 §§. Om hyrkoparen ldter hyrképsavtalet [6pa ut utan att ta
optionen i ansprdk si upphor hyrkopsavtalet att gilla 1 sin helhet,
vilket innebir att hyrkdparen maste flytta frin bostaden. Detta
giller dock under forutsittning att hyrsiljaren har iakttagit sin
skyldighet enligt 18 § att i viss tid fére optionens sista giltighetsdag
skriftligen pdminna hyrképaren om att hyrkopsavtalet upphor nir
optionen I6per ut. Om nigon piminnelse inte har skett s ska ett
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hyresavtal pd obestimd tid enligt 12 kap. jordabalken, nedan JB,
anses ingdnget mellan parterna frén den tidpunkt d3 hyrkopsavtalet
upphér (18 § andra stycket). Det innebir att hyrképaren blir en sed-
vanlig bostadshyresgist med direkt besittningsskydd till bostaden.

Enligt femte punkten ska information ges om priset for hyrképs-
objektet eller, 1 férekommande fall, hur priset faststills vid den
tidpunkt som hyrkoéparen viljer att ta optionen i ansprik. Kope-
skillingen pd hyrképsobjektet kan bestimmas i samband med
avtalets ingdende. I ett sidant fall framgdr denna direkt av det
skriftliga avtalet. Om priset ska bestimmas p8 ett annat sitt bor
hyrképaren {8 tydlig information om hur priset kommer att be-
riknas vid optionens ianspriktagande. Hyrkdparen méiste ges
forutsebarhet 1 frdga om hur priset pd hyrkopsobjektet kan ut-
vecklas beroende pd hur omstindigheterna utvecklar sig. Se vidare
1 kommentaren till 6 § forsta stycket 3 om de olika mojligheter som
kan finnas for att bestimma priset.

Enligt sjitte punkten ska hyrkdparen ges information om vill-
koren f6r hyrkopsavgiften. Det ska tydligt framga f6r hyrképaren
hur hyrképsavgiften ir disponerad och vilken kostnaden blir.

I friga om den del av hyrkopsavgiften som avser driftskostnader
kan det vara svirt att uppnd fullstindig férutsebarhet fér hyr-
koparen. Denne miste infér avtalsingdendet vara inférstddd med
vilka driftskostnader som ska ersittas genom hyrkopsavgiften.
Den ungetfirliga kostnaden f6r de aktuella driftskostnaderna,
exempelvis baserat pd tidigare uppmitt férbrukning, ska uppges.
Resterande del av hyrképsavgiften ska bestimmas till ett visst
belopp i avtalet (se 6 § forsta stycket 4 och 8 § forsta stycket).
Information om storleken pa detta belopp ska limnas.

I friga om definitionen av driftskostnader, se kommentaren
till 8 §. Om hyrkopsavtalet ska gilla under en lingre tid kan det bli
aktuellt att justera avgiften. Detta ir, i den del som inte avser ersitt-
ning f6r driftskostnader, mojligt enbart arligen 1 enlighet med villkor
1avtalet (9 § forsta stycket). Hyrsiljaren médste di limna infor-
mation om pd vilket sitt hyrképsavgiften 1 denna del ska kunna
regleras. Det torde vanligen ske med en viss avtalad procentsats
eller regleras enligt ett i avtalet angivet index.

I vissa fall kan det finnas intresse hos hyrsiljaren av att genom-
fora andra, mindre regelbundna, hojningar. Det kan bli aktuellt
bland annat om hyrsiljaren bekostar och l3ter genomfora en storre
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renovering av hyrképsobjektet som hojer skicket pa bostaden.
S&dana avgiftshojningar ir tillitna om férutsittningarna ir till-
rickligt angivna 1 hyrképsavtalet (se kommentaren till 9 §).
Om sddana villkor tas in 1 hyrkdpsavtalet ska information enligt
férevarande punkt ges 1 friga om deras innebord.

I den del som hyrkdpsavgiften innefattar ersittning for drifts-
kostnader ligger det 1 sakens natur att avgiften kan variera. Den kan
faststillas till exempel i enlighet med den uppmitta férbrukningen.
Hyrkoparen méste informeras dven om hur hyrképsavgiften sdvitt
avser driftskostnader kan dndras.

Enligt sjunde punkten ska informationen 1 férekommande fall
innefatta villkor om att hyrkdparen ska ansvara for driftskostnader
hinférliga till hyrképsobjektet. Ett sddant villkor ir enligt 10 §
andra stycket mojligt. Det innebir att hyrsiljaren infér avtals-
ingdendet miste redovisa vilka kostnader som hyrképsobjektet ir,
eller beriknas vara, férenat med och vilka avtal som en hyrképare
skulle vara tvungen att ing8 for att driften av bostaden ska skétas.
I den mén det ir gorligt bor hyrsiljaren informera om preliminira
kostnader for driften.

Enligt dironde punkten ska information ges om villkoren fér
nyttjanderittsuppltelsen. Villkor som kan bli aktuella ir exem-
pelvis datum for tilltride till hyrképsobjektet, om avtalet ingds
en tid innan tilltride kan bli aktuellt, och om stadgarna 1 aktuell
bostadsrittsférening eller samfillighetstorening reglerar ndgra
sirskilda ordningsregler for de boende. Om nigra storre reno-
veringar av bostaden ir planerade att utféras under avtalstiden
s& bor information ges om nir dessa ska genomforas och vad det
férvintas innebira for inskrinkningar 1 hyrkoparens nyttjanderitt.
Om det ir aktuellt att avtala om att bostaden ska vara 1 simre skick
vid tilleridet dn vad som anges 1 12 kap. 9 § forsta stycket JB eller
att hyrsiljaren inte ska ombesorja sedvanliga reparationer enligt
12 kap. 15 § andra stycket JB (jimfér 13 § andra stycket i fore-
varande lag) s& ska information ges i frdga om innebérden av dessa
avtalsvillkor.

Enligt nionde punkten ska informationen 1 férekommande fall
omfatta villkor om hyrképarens sparande till en framtida kope-
skilling. Det finns en méjlighet f6r parterna att avtala om att hyr-
koparen miste folja en uppgjord sparplan under avtalstiden, dock
med de begrinsningar som framgar av 11 §. Ett sparande ir visser-
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ligen inte ndgon utgift for hyrkdparen men kan dnd3 bidra till att
hyrképaren upplever att den totala ekonomiska belastningen av
hyrképsavtalet blir betungande. Det dr dirmed ocks8 viktigt att
hyrsiljaren limnar klar och tydlig information om innebérden av
att sparplanen gérs till ett avtalsvillkor 1 hyrkopsavtalet.

Enligt tionde punkten ska hyrsiljaren limna information om pa
vilka grunder som hyrképsavtalet kan sigas upp. Det dr givetvis av
vikt att det klart framgdr f6r hyrkdparen att han eller hon enligt
12 kap. 5 § forsta stycket JB (jimfor 12 § forevarande lag) dr fri att
siga upp avtalet utan att ange nigon sirskild grund. Information
ska dven ges om rittsverkningarna av en uppsigning. Hyrkoparen
méste {8 klart f6r sig att hyrkopsavtalet som regel genast upphor
att gilla om det sdgs upp av hyrsiljaren och att det innebir att hyr-
koparen omedelbart miste flytta frin bostaden.

5§ Den information som hyrsiljaren limnar enligt 4 § ska biliggas
hyrkopsavtalet.

I paragrafen anges att den information som hyrsiljaren limnar
i enlighet med 4 § ska biliggas det skriftliga hyrképsavtalet.
Overvigandena finns i avsnitt 9.2.

Genom att informationen biliggs det underskrivna avtalet
sikerstills att den verkligen limnas till hyrképaren innan avtalet
ingds. Hyrkoparen ges dirmed méjlighet att vid eventuella oklar-
heter i friga om ett avtalsvillkor tillgodogora sig den information
som tidigare limnades gillande avtalsvillkoret. Den bilagda infor-
mationen ir att anse som avtalsinnehdll. Om det féreligger skill-
nader mellan vad som angetts 1 informationen och vad hyrkops-
avtalet 1 6vrigt innehéller eller det 1 6vrigt uppstdr oklarheter kring
inneboérden av ett enskilt avtalsvillkor s3 fir inneborden faststillas
genom sedvanlig avtalstolkning.

Formkrav

6§ Ett hyrkopsavtal ska upprittas skriftligen och undertecknas av
hyrsiljaren och hyrképaren. Avtalet ska innehélla

1. uppgifter om det hyrkdpsobjekt som avtalet avser,

2. en uttrycklig option med angivande av den senaste tidpunkt d&
hyrkoparen har ritt att férvirva hyrképsobjektet,
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3. uppgift om det pris eller grunderna for faststillande av det pris som
hyrképaren har ritt att férvirva hyrképsobjektet for, och

4. uppgift om hyrkopsavgiftens storlek, dock inte i den del som hyr-
kopsavgiften innefattar ersittning for driftskostnader.

Ett hyrképsavtal som inte uppfyller kraven 1 forsta stycket ir ogiltigt.

Paragrafen reglerar formkraven for hyrképsavtalet och konse-
kvensen av att formkraven inte uppfylls. Overvigandena finns i
avsnitt 9.1.

I forsta stycket uppstills krav 1 friga om hyrkdpsavtalets utform-
ning och innehill. Nir det giller hyrképsavtalets utformning fore-
skrivs att det ska upprittas skriftligen och skrivas under av bdda
parterna. Kravet innebir att avtalet ska upprittas 1 fysisk form och
att parterna undertecknar képehandlingen med penna pd papper.
Formkravet har férebilder 1 det som giller betriffande képehand-
lingar avseende fast egendom och 6verldtelse av bostadsritt. Vidare
foreskrivs vissa obligatoriska villkor som méste tas in i det skriftliga
avtalet.

Enligt forsta stycket forsta punkten ska avtalet innehdlla uppgifter
om det hyrkdpsobjekt som avtalet avser. Det ska vara mojligt att
identifiera vilken bostad som utgor hyrképsobjekt. Bostaden ska
alltsd limpligen anges med fastighetsbeteckning eller med ligen-
hetsnummer och angivande av den bostadsrittstorening dir ligen-
heten ir beligen. Om bostaden dnnu inte ir uppford nir avtalet
ingds s& ska motsvarande identifikationsuppgift inom byggnations-
projektet anges. Om det ir friga om en ligenhet som ska bli fore-
mal {6r omvandling enligt lagen (20xx:yy) om omvandling av
hyresligenheter till dgarligenhetsfastigheter s ska bostaden anges
pd ett sitt som tydligt identifierar att det ir den ligenhet som
hyrképaren har hyresritten till vid omvandlingstidpunkten som
avses. Om andra utrymmen ingdr, exempelvis vinds- eller killar-
forrad 1 ett flerbostadshus eller en parkeringsplats i ett parkerings-
garage, ska detta specificeras i avtalet.

Av forsta stycket andra punkten framgdr att optionen, det vill
siga hyrsiljarens utfistelse om att hyrképaren har ritt att forvirva
hyrkopsobjektet, uttryckligen ska anges 1 avtalet. Den senaste tid-
punkten som optionen kan tas i ansprk ska anges. Tidpunkten fér
optionens giltighet torde som huvudregel anges till ett visst datum.
Det ir emellertid méjligt att knyta optionstiden till nigon annan
faktor, exempelvis till en anstillning i ett bolag. Det saknas be-
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grinsningar i lagen i friga om optionstidens lingd. Diremot finns 1
7 kap. 5 § jordabalken, nedan JB, begrinsningar i friga om hur ling
tid som upplitelser av nyttjanderitt till fast egendom far gilla.

Enligt den férevarande punkten krivs det inte att det anges i
avtalet vid vilken tidigaste tidpunkt som hyrkdparen kan begira att
fa kopa bostaden. Det stir alltsd parterna fritt att avtala om — eller
underlita — villkor om att hyrkopsavtalet ska gilla en viss tid innan
ett férvirv enligt optionen kan ske.

Enligt forsta stycket tredje punkten ska hyrkopsavtalet innehélla
uppgift om det pris eller grunderna for faststillande av det pris som
hyrképaren har ritt att forvirva hyrkopsobjektet for. Att faststilla
en kopeskilling till ett bestimt belopp 1 kronor torde frimst vara
indamadlsenligt vid hyrkdpsavtal med korta optionstider. Vid lingre
optionstider finns det typiskt sett ett behov av att kunna avtala om
ett pris som kan férindras med tiden. Behovet varierar givetvis med
optionens lingd. Enligt den férevarande punkten ir det tillrickligt
om priset kan riknas fram med hjilp av en berikningsgrund i av-
talet. Det utgor alltsd inte ndgot formfel att priset inte direkt kan
utldsas ur avtalet. Det ricker att ange ett grundpris — ett utgings-
pris — som kan regleras upp eller ned beroende pd olika omstindig-
heter. Priset kan exempelvis knytas till ndgot marknadsindex eller
en viss angiven procentsats. Det viktiga ir att det tydligt anges i
avtalet vilka parametrar som priset kommer att beriknas utifrdn nir
det dr aktuellt att ta optionen i ansprak.

En forutsittning ir dock att de 1 avtalet angivna grunderna for
hur priset ska bestimmas ir tillrickligt precisa sd att priset, nir den
1avtalet angivna omstindigheten intriffat, kan faststillas utan stérre
svirighet med ledning av avtalet.

Det ir ocks3 tilldtet att avtala om att det utfista férvirvet ska
ske ull ett pris som motsvarar marknadsvirdet pd bostaden vid tid-
punkten for férvirvet. Det dr 1 ett sddant fall av vikt att det tydligt
anges 1 avtalet hur marknadsvirderingen av bostaden ska ske. Till
exempel kan en oberoende fastighetsmiklare anlitas fér att gora
virderingen.

Enligt forsta stycket fiirde punkten ska en uppgift om hyrképs-
avgiftens storlek framg3 av avtalet. Bestimmelser om utformning
av de nirmare villkoren for hyrképsavgiften finns i 8 och 9 §§.

En hyrkopsavgift ska utgéras av ett visst belopp och kan dirutéver
bestd av ersittning for 16pande driftskostnader (se 8 § forsta stycket).
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Det ir enligt forevarande punkt obligatoriskt att ange hyrkops-
avgiftens storlek. Detta giller emellertid enbart den del av hyr-
kopsavgiften som inte avser ersittning for driftskostnader.

Nigon uppgift om hyrsiljarens mojlighet att som hyrkopsavgift
ta ut ersittning for driftskostnader méste alltsd inte limnas enligt
forevarande punkt. Sddana avtalsvillkor miste emellertid framg
av avtalet 1 &vrigt for att kunna goras gillande mot hyrkoparen.
Information om vilka driftskostnader som ersitts genom hyrképs-
avgiften och den ungefirliga storleken p4 avgiften i den delen ska
dessutom limnas infor avtalsslutet enligt 4 § 6. I friga om defini-
tionen av driftskostnader, se kommentaren till 8 §.

Av andra stycket framgdr att ett hyrképsavtal som inte uppfyller
formforeskrifterna ir ogiltigt. Avtalet miste vara skriftligt och under-
tecknat av parterna. Om de villkor som anges i forsta stycket 1-4 inte
finns med 1 det skriftliga hyrképsavtalet sa blir avtalet i sin helhet
ogiltigt.

En viktig f6ljd av att avtalet inte dr ett giltigt hyrkopsavtal 1 lagens
mening ir att optionen 1 ett sidant avtal — utfistelsen — inte kan
anses som bindande. Det giller oavsett om det ogiltiga avtalet teck-
nats avseende en fastighet eller en bostadsritt, oaktat den mojlighet
som 1 andra sammanhang anses finnas att med bindande verkan ingd
optionsavtal gillande dverl3telser av bostadsritter (jimfor ritesfallet
NJA 1992 5. 66).

Det kan inte uteslutas att ett avtal som inte uppfyller kraven for
ett giltigt hyrkopsavtal tolkningsvis kan anses utgéra ett annat slags
avtal.

Utover de obligatoriska villkor som enligt férsta stycket méste
ingd 1 ett hyrkopsavtal kan parterna avtala om ytterligare villkor for
hyrképet. Villkor som kan bli aktuella dr exempelvis att hyrkdparen
ska spara ihop medel till den framtida képeskillingen eller att hyr-
koparen ska vara ansvarig f6r sedvanliga reparationer av bostaden.
Avtalsfriheten begrinsas givetvis av lagens tvingande skydd till
hyrképarens f6rmén enligt 3 § 1 den mén inte annat anges 1 lagen.

Paragrafen hindrar inte heller att parterna efter ingdende av hyr-
kopsavtalet sluter tilliggsavtal 1 friga om hyrképet. Sidana avtal kan
goras med bindande verkan s3 linge formkraven i férsta stycket inte
dsidositts.
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Underrittelse om hyrkopsavtalet

7§ Om ett hyrkopsavtal avser en fastighet sd ska hyrsiljaren underritta
inskrivningsmyndigheten om hyrkopsavtalet f6r anteckning i fastlghets—
registrets inskrivningsdel. Nir hyrkopsavtalet upphor att gilla s& ska hyr-
siljaren underritta inskrivningsmyndigheten om det.

Om ett hyrkdpsavtal avser en bostadsritt si ska hyrsiljaren underritta
bostadsrittsféreningen om hyrkdpsavtalet.

I paragrafen foreskrivs bland annat att hyrsiljaren ska anmiila att
ett hyrkdpsavtal har ingdtts till inskrivningsmyndigheten respektive
bostadsrittsforeningen. Overvigandena finns i avsnitt 13.2.5.

Av 19 kap. 29 § forsta stycket jordabalken, nedan JB, framgir
vilka uppgifter som inskrivningsmyndigheten ska anteckna i fastig-
hetsregistrets inskrivningsdel. Enligt punkten 10 ingdr i anteck-
ningsskyldigheten annan uppgift som enligt lag eller annan for-
fattning ska antecknas i fastighetsregistrets inskrivningsdel”.

Av den férevarande paragrafen framgar att nir ett hyrkopsavtal
har tecknats avseende en fastighet s ska hyrsiljaren underritta in-
skrivningsmyndigheten om det. Inskrivningsmyndigheten ska da
gora en anteckning om hyrkopsavtalet i fastighetsregistrets inskriv-
ningsdel. Anteckningen har inte ngon rittsverkan i friga om hyr-
kopsavtalets giltighet mot tredje man utan fir enbart den verkan att
hyrképsavtalet synliggors f6r utomstiende.

I avsaknad av féreskrifter om utformningen av anteckningen
ir det Lantmiteriet som beslutar om den nirmare utformningen.
Anteckningen kan ange till exempel hur linge optionen giller.

Nir sista dagen for att ta optionen i ansprék har passerat eller
om hyrkopsavtalet upphor efter uppsigning eller annars upphor att
gilla i fortid ska hyrsiljaren underritta inskrivningsmyndigheten
om det. I 19 kap. 30 § JB finns bestimmelser om borttagande av
sddana anteckningar.

For bostadsritter finns inget motsvarande register som ér offent-
ligt f6r allmidnheten. Om ett hyrkopsavtal giller f6r en bostadsritt s&
ska hyrsiljaren i stillet, enligt andra stycket, underritta bostadsritts-
foreningen om hyrkopsavtalets forekomst. Bostadsrittsforeningen
har d& enligt 9 kap. 10 § andra stycket bostadsrittslagen (1991:614)
en skyldighet att genast fora in uppgiften i ligenhetsforteckningen.
Ligenhetsforteckningen ir inte offentlig. En bostadsrittshavare har
ritt att i ett utdrag betriffande den ligenhet han eller hon sjilv
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innehar med bostadsritt. Underrittelsen ir inte en férutsittning for
att hyrkopsavtalet blir giltigt mot tredje man.

Hyrkopsavgift

8§ Hyrsiljaren far under hyrképsavtalets bestdnd ta ut en ersittning

frdn hyrkdparen i form av en hyrképsavgift. Hyrkdpsavgiften ska bestd
av ett bestimt belopp och fir dirutdver innefatta ersittning f6r drifts-

kostnaderna for hyrkdpsobjektet.

Paragrafen reglerar vilken ersittning som hyrsiljaren har ritt att ta
ut frin hyrkoparen inom ramen for hyrkopsavtalet. Overvigandena
finns 1 avsnitt 10.1.

Den nyttjanderitt till bostaden som upplits genom hyrképs-
avtalet dr inte en hyresritt enligt 12 kap. jordabalken, nedan JB.
Reglerna om hyra i 12 kap. JB ir dirfor inte direke tillimpliga pd
hyrképsavtalet (jimfoér diremot 12 § i férevarande lag). Hyr-
siljaren har i stillet enligt forsta stycket ritt att ta ut en hyrkops-
avgift. Den ska utgora hela det vederlag som en hyrsiljare vill ta ut
av hyrképaren med anledning av hyrképsavtalet.

Parterna ir fria att bestimma 6ver hyrképsavgiftens utformning.
Det ir mojligt att ldta avgiften vara i sin helhet bestimd till ett visst
belopp. D3 giller detta belopp i ett f6r allt. Med andra ord si kom-
penserar sig dirmed hyrsiljaren f6r bland annat driftskostnaderna
for hyrkopsobjektet genom det fasta beloppet.

Parterna kan dven avtala om att hyrképsavgiften ska vara upp-
delad mellan en del som ir till beloppet bestimd och en del som
utgdr ersittning f6r driftskostnaderna hinforliga till hyrképs-
objektet.

Begreppet driftskostnader dr avsett att ha samma innebérd som
vid tillimpning av 4 § andra stycket lagen (2012:978) om uthyrning
av egen bostad. Driftskostnaderna avser dirmed de faktiska och
nodvindiga kostnaderna f6r bostaden och varierar med vilken typ
av bostad som hyrkopsavtalet ror. Hit kan hora kostnader for till
exempel el, vatten, avlopp, uppvirmning och sophimtning,.

I den del som hyrképsavgiften avser ersittning f6r driftskost-
nader s8 ir det friga om ersittning for faktiska kostnader. I 6vrigt
giller avtalsfrihet i friga om hyrkopsavgiftens storlek. Det finns
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alltsd inte ndgon motsvarande lagstadgad mojlighet for hyres-
nimnden eller ndgon annan myndighet att bestimma hyrkops-
avgiften till ett skiligt belopp 1 likhet med vad som giller f6r hyran
for en bostadshyresritt enligt 12 kap. JB. En yttersta grins for
avgiftens storlek sitts av allminna avtalsrittsliga regler.

Hyrsiljaren har enligt 4 § 6 en skyldighet att limna information
om uppgifter rérande hyrképsavgiften infor avtalets ingdende.
Enligt 6 § forsta stycket 4 ir det obligatoriskt att 1 avtalet ange
hyrkdpsavgiftens storlek i den del som avgiften inte avser ersitt-
ning for driftskostnader. Bestimmelser om hur hyrképsavgiften
ska betalas finns 1 12 kap. 20 § JB, vilken enligt 12 § 1 férevarande
lag giller fér hyrkopsavtalet.

Ett villkor om att hyrkopsavgiften ska avriknas fran kope-
skillingen om ett f6rvirv kommer till stind ir inte tillitet eftersom
det fir anses utgora ett villkor som strider mot férbudeti 11 § mot
att hyrképaren ska spara medel till f6rvirvet hos hyrsiljaren. Ett
sddant villkor ska inte kunna goras gillande.

L andra stycket anges att hyrsiljaren inte far kriva att hyrkoparen
ska betala hyrképsavgift som avser tid fore tilltradet till hyrkops-
objektet. Genom att hyrképsavgiften inte till nigon del fir betalas
for tid fore tilltridet s8 kan hyrkdpsavgiften inte anvindas som
ndgon form av bokningsavgift under nyproduktionsfasen.

Stycket hindrar inte att hyrképsavgiften erliggs manadsvis 1 for-
skott i enlighet med huvudregeln 1 12 kap. 20 § JB (jimfor 12 § 1
forevarande lag).

Stycket hindrar inte heller att en hyrsiljare kriver en sikerhets-
deposition frin hyrképaren fore tilltridet. Lagen innehiller, 1 likhet
med 12 kap. JB, inte nigra regler om sddana depositioner men ir
inte heller ignad att férhindra férekomsten av dem.

9§ Hyrkopsavgiften fir, i den del som inte avser ersittning for drifts-
kostnader, indras endast rligen i enlighet med villkor som ska anges i
hyrkopsavtalet.

Paragrafen reglerar villkoren for hur hyrképsavgiften kan dndras
under avtalstiden. Overvigandena finns i avsnitt 10.1.
Hyrkopsavgiftens *fasta” belopp (det vill siga den del som inte
avser ersittning for driftskostnader) ska enligt 8 § forsta stycket
bestimmas till ett visst belopp. I forevarande paragraf anges att
hyrkopsavgiften i den fasta delen far dndras endast arligen och 1
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enlighet med de villkor f6r dndring som anges i avtalet. Om hyr-
kopsavtalet saknar villkor om avgiftsindringar s3 giller det belopp
som anges 1 avtalet under hela avtalstiden.

Det vanliga torde vara att hyrkdpsavgiften i1 dess fasta del kan
indras med en 1 forvig avtalad &rlig procentsats eller i enlighet med
ett index. Beroende pd hyrkopsobjektets skick och évriga om-
stindigheter kring avtalet s kan det dven finnas behov av att reglera
1 avtalet att hyrkdpsavgiften ska justeras — pd &rsbasis — efter hand
som hyrsiljaren bekostar vissa renoveringar av bostaden. Ett sddant
justeringsvillkor méste vara tillrickligt konkretiserat. Den planerade
renoveringen miste kunna avgrinsas 1 friga om art och ungefirlig
omfattning. Vidare miste en ungefirlig tidpunkt for dess genom-
forande och grunderna f6r hur hyrképsavgiften kommer att héjas
med anledning dirav anges. Ett allmint hillet villkor om att hyr-
siljaren ska ha ritt att hoja hyrképsavgiften om renoveringar utférs
pd hyrkopsobjektet under avtalstiden kan alltsd inte goras gillande
mot hyrkdparen.

Det sagda giller alltsd inte den del av hyrképsavgiften som inne-
fattar ersittning for driftskostnader. Det ligger i sakens natur att
driftskostnader varierar i storlek frin tid till annan. Olika modeller
for att debitera de faktiska kostnaderna ir tinkbara, till exempel
l6pande efter uppmitt férbrukning. En férutsittning for det dr
naturligtvis att tekniska mojligheter att mita individuell f6rbruk-
ning finns. Detta torde inte utgdra ndgra problem om hyrkops-
objektet ir ett smihus. Fér nyproducerade dgarligenheter torde det
inte heller uppstd ndgra storre svirigheter att gora individualiserade
mitningar, dven om bostaden ir en del av ett storre bostadshus.

Det ir dven mojligt f6r parterna att avtala till exempel att hyr-
képsavgiften 1 denna del drligen ska bestimmas till ett belopp som
ir baserat pd ett dverslag gillande driftskostnaderna, utifrdn en arlig
avstimning mot hyrsiljarens faktiska kostnader.

10§ Hyrképsavtalet fir inte innehilla villkor om att hyrképaren med
anledning av hyrkdpsavtalet ska utge ersittning utdver vad som framgir
av denna lag.

Parterna fir avtala om att hyrképaren under hyrkdpsavtalets bestind
ska ansvara {6r driftskostnaderna hinférliga till hyrképsobjektet.
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I paragrafen regleras ett férbud mot avtalsvillkor om ytterligare
ersittningsskyldighet for hyrkdparen utéver hyrkdpsavgiften samt
att parterna kan avtala om hyrképaren sjilv kan ansvara for drifts-
kostnader hinférliga till hyrképsobjektet. Overvigandena finns i
avsnitt 10.1 och 10.2.

Hyrkopsavgiften ir den enda avgift som hyrsiljaren har ritt att
begira att hyrkdparen betalar till honom med anledning av hyr-
kopsavtalet. Det som férbudet i forsta stycket avser att triffa ir
olika former av tilliggsforpliktelser, till exempel avgifter for att
hyrsiljaren ska iaktta hyrkdparens intressen pd bostadsféreningens
drsstimma eller vitesbelopp som hyrképaren ska betala till hyr-
siljaren om optionen inte utnyttjas. Aven villkor om att hyrképarens
inbetalade hyrkopsavgifter ska avriknas pd kopeskillingen f6r bo-
staden om ett f6rvirv kommer till stdnd fir anses utgora ett slags
ekonomisk sanktion, jimfér kommentaren tll 11 §.

Ersittningsskyldighet 1 form av till exempel skadestind som kan
uppstd med anledning av lagen (eller de bestimmelser 1 jordabalken
som enligt 12 § ar tillimpliga) omfattas inte av férbudet enligt para-
grafen.

Villkor 1 strid mot stycket ir att anse som villkor till nackdel for
hyrkoparen 1 jimforelse med bestimmelserna i denna lag och ir
dirfér utan verkan mot denne, se 3 §.

I andra stycket anges en ekonomisk tilliggstorpliktelse fér hyr-
kdparen som parterna har méjlighet att avtala om. Det giller villkor
om att hyrképaren sjilv ska ansvara f6r driftskostnader hinforliga
till hyrkopsobjektet, 1 stillet for att hyrsiljaren ska kompensera sig
for dessa kostnader genom hyrkopsavgiften. Det innebir att hyr-
koparen sjilv fir ingd avtal om leverans av tjinster och dirmed kan
paverka driftskostnaderna. I friga om definitionen av driftskost-
nader, se kommentaren till 8 §. En avgift till en bostadsritts-
forening eller samfillighetsforening torde i och fér sig kunna
riknas som en driftskostnad. Ett villkor om att hyrkdparen ska
ansvara for betalningen av en sidan avgift medfér emellertid inte
att hyrsiljaren i egenskap av bostadsrittshavare eller fastighetsigare
frinhinder sig ansvaret gentemot féreningen for avgiften.
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Villkor om sparande till képeskillingen

11§ Villkor om att hyrképaren ska spara medel till ett férvirv av hyr-
kopsobjektet fir inte avse sparande hos hyrsiljaren eller hos ndgon som
enligt 1 kap. 8 eller 9 § &rsredovisningslagen (1995:1554) anses som nir-
stdende till denne.

Paragrafen anger begrinsningar i friga om hyrképarens sparande av
medel till det framtida forvirvet. Overvigandena finns i kapitel 12.

Lagen medger villkor om att hyrképaren under hyrkopsavtalets
16ptid ska spara pengar till képeskillingen. Avtalsfrihet giller 1 friga
om sparandets omfattning och utformning. Det ir alltsd upp till par-
terna att gemensamt ligga upp en sparplan f6r hyrkoparen som ir
anpassad efter hyrkdparens ekonomiska férutsittningar och 6vriga
relevanta omstindigheter. De kan vilja att ligga upp en detaljerad
sparplan med mélsittningen att hyrkdparen vid optionens utging
ska ha tillrickliga medel for att betala kontantinsatsen enligt det
avtalade priset pd hyrképsobjektet. Det ir ocksd méjligt att avtala
pd annat sitt, exempelvis enbart att hyrképaren ska spara en viss
summa varje minad.

Om sparplanen inte f6ljs sd innebir det ett avtalsbrott frin hyr-
koparens sida. Enbart 1 sirskilda undantagsfall torde en férsum-
melse av ett villkor om sparande vara s8 allvarlig att den utgor
grund for uppsigning av hyrképsavtalet frdn hyrsiljarens sida
(jimfor 12 kap. 42 § forsta stycket 11 jordabalken).

En vanlig form av sparande torde vara att hyrképaren l3ter spar-
medlen std pd ett rintebirande konto i en bank. Det ir enligt fore-
varande paragraf inte tillitet att avtala om att hyrkdparen ska betala
in sparmedlen till hyrsiljaren. S3dana villkor 4r ogiltiga. Med
sparande hos hyrsiljaren avses dven att medel sparas p3 ett bank-
konto eller annat konto som hyrsiljaren har ritt att disponera eller
att hyrsiljaren pd annat sitt ges mojlighet att forfoga 6ver spar-
medlen. Vidare strider ett villkor om att den hyrkdpsavgift som
hyrképaren betalar under avtalstiden ska avriknas frin képeskillingen
om ett férvirv kommer till stdnd mot paragrafen. Det ir i prak-
tiken att anse som att hyrképaren betalar in sparmedel.

Forbudet omfattar ocksd villkor om att sparmedel ska betalas
till ndgon som ir hyrsiljaren nirstdende. Det avser att triffa
personer som har samrore eller annan intressegemenskap med
hyrsiljaren, dir det skulle kunna férmodas att hyrsiljaren 1 prak-
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tiken skulle kunna férfoga éver de inbetalade sparmedlen. Nir-
stdende 1 forevarande paragrafs mening ir den som ir att anse som
nirstiende enligt 1 kap. 8 och 9 §§ drsredovisningslagen (1995:1554).
I 1 kap. 8 § &rsredovisningslagen anges de fall dir ett foretags rela-
tion till en annan juridisk person ger upphov till ett nirstiende-
forhllande. Bland annat foreligger ett nirstiendeférhdllande
mellan det aktuella féretaget och andra juridiska personer som
ingdr i samma koncern som foretaget. Av 1 kap. 9 § drsredovis-
ningslagen framgar att dven fysiska personer 1 vissa fall kan vara att
anse som nirstdende till det aktuella foretaget. Det blir bland annat
aktuellt om en person sjilv eller gemensamt med nigon annan ut-
dver ett bestimmande inflytande 6ver foretaget eller om personen
ir styrelseledamot, verkstillande direktor eller dr ndgon annan
ledande befattningshavare 1 foretaget eller dess moderféretag.
Aven den som bland annat ir gift eller ssambo med, eller forilder,
barn eller styvbarn till, en person som har bestimmande inflytande
eller en ledande befattning inom féretaget anses som nirstiende.

Nyttjanderatten till hyrképsobjektet

12§ I fraga om hyrkoépsavtalet galler 12 kap. )ordabalken i tillimpliga
delar, om inte nigot annat foreskrivs 1 denna lag. Nir det 1 det kapitlet
hinvisas till avtalet, hyresavtalet eller hyresritten avses dirvid hyrkops-
avtalet 1 tillimpliga delar. Vidare ska det som foéreskrivs om hyran
tillimpas p3 hyrkopsavgiften.

I paragrafen finns en generell hinvisning till att 12 kap. jorda-
balken, nedan JB, ir tillimpligt pi hyrképsavtalet. Overvigandena
finns i avsnitt 11.1.

Den nyttjanderitt till bostaden som upplits genom hyrképs-
avtalet ir inte en bostadshyresritt. Genom hinvisningen 1 para-
grafen f&r emellertid stora delar av 12 kap. JB tillimpning pd
parternas avtalsférhéllande. Hinvisningen avser 12 kap. JB i
tillimpliga delar. Reglerna gillande lokalhyra har per automatik inte
nigon tillimpning, eftersom ett hyrkdpsavtal 1 lagens mening
enbart kan avse upplitelse av nyttjanderitt till bostad. De regler
som blir tillimpliga ir alltsd de som reglerar bostadshyresavtal.
Tillimpningen av vissa bestimmelser 1 12 kap. JB som med st6d
av forevarande paragraf giller for hyrkdpsavtalet berdrs nirmare 1
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kommentaren till 18 §. I 13 § gors vissa undantag frin huvudregeln
i férevarande paragraf om tillimpligheten av 12 kap. JB. Parternas
avtalsforhillande 1 frigor som rér nyttjanderitten till bostaden
kommer alltsd 1 stort att styras av hyresrittsliga regler. Hyrsiljaren
blir dirvid att likstilla med hyresvird enligt 12 kap. JB och hyr-
koparen att likstilla med hyresgist. Detta giller som en sjilvklarhet
utan att det kommit till uttryck i paragrafen. Vid tillimpningen av
reglerna ska vidare hyrkdpsavtalet avses nir det 1 12 kap. JB hin-
visas till "avtalet”, "hyresavtalet” eller “hyresritten”. Det giller
naturligtvis dven nir begreppen férekommer i andra former, till
exempel "ett avtal om hyra”.

Vad som stadgas i tillimpliga delar av 12 kap. JB om hyran ska
tillimpas pd hyrkopsavgiften. Flera regler 1 12 kap. JB ir enligt 13 §
1 denna lag undantagna frin tillimpningen p8 hyrképsavtalet. Det
giller inte minst minga regler som ror storleken pd hyran. Flera av
reglerna i 12 kap. JB om hyran blir emellertid tillimpliga pd hyr-
kopsavgiften. Det giller bland annat hyresgistens ritt till nedsitt-
ning av hyran nir hyresavtalet avser en ligenhet som inte firdig-
stillts nir avtalet ingicks och ligenheten dnnu inte ir i firdigt skick
nir tilltride ska ske (12 kap. 13 § JB) och reglerna om betalning av
hyran (12 kap. 20 § JB).

13§ Foljande bestimmelser i 12 kap. jordabalken ska inte gilla for
hyrképsavtalet:

-3 § om hyrestider m.m.,

— 18 a-18 ¢ §§ om hyresgists ritt att anséka om upprustningsfore-
liggande,

- 19, 21 och 22 §§ om hyran,

— 24 a § tredje stycket om hyresnimndens prévning av frigan om
ersittningsskyldighet,

— 35 § om hyresgists ritt att 6verldta hyresritten till sin bostads-
ligenhet {6r att genom byte {3 en annan hyresritt,

— 40 § andra stycket 3 om att en férutsittning for tillstdnd till andra-
handsuthyrning ir att hyran inte &verstiger skilig hyra,

— 44 § forsta stycket svitt avser deposition hos linsstyrelsen,

—45-52 §§ om forlangnmg av hyresavtal {6r bostadsligenheter, och

—53-55 e §§ om prévning av hyran och andra hyresvillkor {6r bostads-
ligenheter.

Parterna fir avtala om att bostaden ska vara i simre skick in vad som
framgdr av 12 kap. 9 § forsta stycket jordabalken samt att hyrsiljaren inte
ska ombesérija sedvanliga reparationer enligt 12 kap. 15 § andra stycket

jordabalken.
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Vid tillimpningen av 12 kap. 18 d och 24 a §§ jordabalken ska det som
anges gillande en bostadsligenhets bruksvirde ges motsvarande tillimp-
ning pi hyrkdpsobjektets marknadsvirde.

I paragrafen anges vilka regler 1 12 kap. jordabalken, nedan JB, som
inte ska vara tillimpliga pa hyrkopsavtalet. Overvigandena finns i
avsnitt 11.1 och 11.2.

I forsta stycket riknas de bestimmelser upp som inte ska tillimpas
pd hyrképsavtalet. Vissa av reglerna har motsvarigheter 1 fore-
varande lag.

I 12 kap. 3 § JB finns bestimmelser om att hyresavtal som
huvudregel ingds for obestimd tid. Vidare finns bestimmelser om
att sddana avtal méste sigas upp for att upphora att gilla samt om
att hyresavtal som ingds for bestimd tid upphér att gilla vid avtals-
tidens utgdng om inte annat har avtalats. Vidare finns regler om nir
ett hyresavtal som ir inginget for bestimd tid ska anses forlingt pd
obestimd tid. Paragrafen, som motsvaras av sirskilda regler i fore-
varande lag, ska inte tillimpas pd hyrképsavtal.

Reglerna i 12 kap. 18 a—18 ¢ §§ JB giller en hyresgists mojlighet
att utverka ett upprustningsféreliggande gentemot hyresvirden.
Hyrképsavtal kan ingds for bostider av varierande karaktir. Det
ska vara mojligt att ingd hyrkopsavtal gillande en bostad 1 simre
skick dn vad som utgor ligsta godtagbara standard enligt JB:s normer
(jimfoér 12 kap. 18 a § sjunde och dttonde styckena JB). En hyr-
kopare som har ingdtt ett hyrképsavtal har dirfor inte rite att
under avtalets bestdnd begira att hyresnimnden ska foreligga
hyrsiljaren att rusta upp bostaden. De efterfoljande 12 kap. 18 b
och 18 ¢ §§ JB far, 1 och med att 12 kap. 18 a § JB inte giller, inte
heller tillimpning.

Det hyresrittsliga systemet 1 12 kap. JB innefattar regler om att
hyran ska faststillas till ett skiligt belopp. I hyrképslagen giller i
stillet att en hyrkopsavgift ska betalas av hyrkdparen for avtalet.
Bestimmelserna 1 12 kap. 19 § JB reglerar hur hyran ska bestimmas
1 avtalet. Paragrafen, som har motsvarighet 1 forevarande lag, ska
inte tillimpas.

Mojligheten f6r en hyresgist att deponera pengar hos lins-
styrelsen vid tvist om nedsittning av hyran eller om ersittning for
skada m.m. giller inte inom ramen f6r hyrképsavtal. I linje dirmed
ir 12 kap. 21 och 22 §§ JB undantagna frén ullimpning.
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Bestimmelserna i 12 kap. om ansvarsférdelning mellan hyres-
virden och hyresgisten gillande underhill och skotsel av bostads-
ligenheten giller dven for nyttjanderittsforhdllandet under hyr-
kopsavtalets bestdnd. Enligt 12 kap. 24 a § forsta stycket JB giller
att bostadshyresgister har ritt att pd egen bekostnad utféra vissa
mélnings- och tapetseringsitgirder och dirmed liknande &tgirder
1ligenheten. Om ligenhetens bruksvirde minskar genom 4tgirden
s& har hyresvirden enligt samma stycke ritt till ersittning for
skadan. Systemet med bruksvirde ir inte tillimpligt pd hyrkops-
objekt. Av andra stycket, som kommenteras nedan, framgar att
vid tillimpning av 12 kap. 24 a § forsta stycket JB s ska med
bruksvirde forstds ligenhetens marknadsvirde.

Enligt 12 kap. 24 a § tredje stycket B ska hyresnimnden prova
frigor om skyldighet for hyresgisten att betala ersittning enligt
forsta stycket i samma paragraf. Denna regel ir undantagen frin
tillimpning. Prévningen ska i stillet ske vid allmin domstol, se 19 §.

Den ritt som en hyresgist enligt 12 kap. 35 § JB har att, med
tillstdnd frdn hyresnimnden, 6verldta hyresritten till sin bostads-
ligenhet for att genom byte {3 hyresritten till en annan bostads-
ligenhet giller inte for ett hyrképsavtal. Den nyttjanderitt till en
bostad som innefattas inom ramen f6r ett hyrkopsavtal kan dirmed
inte mot hyrsiljarens vilja genom byte 6verldtas 1 utbyte mot en
hyresritt. En hyrképare kan inte heller mot hyrsiljarens vilja byta
hyrképsavtal med ndgon annan hyrképare.

Reglerna i 12 kap. JB gillande upplitelse av bostadsligenheten i
andra hand ska gilla dven f6r hyrképsavtal. Det innebir att en hyr-
kopare enligt 12 kap. 39 § JB inte har ritt att utan hyrsiljarens sam-
tycke hyra ut eller pd ndgot annat sitt uppldta bostaden i andra hand.
Ett undantag frin detta giller om upplételsen sker i enlighet med
12 kap. 40 § JB. I den paragrafen anges att hyresnimnden kan ge
tillstdnd till andrahandsupplitelser. En forutsittning for det ir
enligt 12 kap. 40 § andra stycket 3 JB att hyran inte éverstiger
skilig hyra enligt 12 kap. 55 § fjirde stycket JB. For ett hyrkops-
avtal giller emellertid avtalsfrihet i friga om hyrkopsavgiften, och
reglerna om faststillande av hyra till ett skiligt belopp ska inte
tillimpas. Forutsittningen 1 12 kap. 40 § andra stycket 3 JB for
tillstdnd till andrahandsuppltelser ir dirmed undantagen frin
tillimpning pd hyrképsavtal. For andrahandsupplatelsen till
bostaden giller reglerna i 12 kap. JB och lagen (2012:978) om

240



SOU 2024:83 Forfattningskommentar

uthyrning av egen bostad. Den som hyrképaren upplitit bostaden
till i andra hand kan dirfér f4 sin hyra provad enligt dessa regler.

Mojligheten till deposition hos linsstyrelsen giller inte for hyr-
kopsavgiften inom ramen for ett hyrkdpsavtal. Vid tillimpning av
reglerna om hyresrittens férverkande pd ett hyrkopsavtal ska
hyresgistens mojlighet att enligt 12 kap. 44 § forsta stycket JB
deponera hyran hos linsstyrelsen f6r att undvika att bli av med
ligenheten inte tillimpas. I 6vrigt ska emellertid det stycket — och
paragrafen 1 dvrigt — tillimpas pd hyrkopsavtalet.

Hyrképsavtalet ir ett tidsbestimt avtal. Nyttjanderitten till
bostaden idr knuten till optionen och giller bara si linge avtalet 1
sin helhet ir giltigt. Nir hyrkdpsavtalet loper ut eller hyrsiljaren
annars har grund f6r att sidga upp avtalet si ska det upphora att
gilla omedelbart utan ndgon ritt f6r hyrkoparen att begira for-
lingning av avtalet. Paragraferna som behandlar en bostadshyres-
gists besittningsskydd, 12 kap. 45-52 §§ JB, ir dirmed undantagna
frdn tillimpningen pd hyrkopsavtalet. En hyrsiljare har enbart ritt
att siga upp hyrkopsavtalet pd de grunder som anges 1 12 kap. 42 §
forsta stycket JB, det vill siga pd samma grunder som en hyresritt
kan forverkas. Det innebir i praktiken att en hyrsiljares mojlig-
heter att siga upp ett hyrképsavtal ir begrinsade till visentliga
avtalsbrott.

De regler 1 12 kap. JB som giller prévning av hyran vid oenighet
mellan parterna och faststillande av hyran till ett skiligt belopp
m.m. dr undantagna frén tillimpningen av hyrképsavtalet. Undan-
taget giller 12 kap. 53-55 e §§ JB.

Enligt andra stycket giller en ritt att avtala om att bostaden —
hyrkopsobjektet — pd tilltridesdagen ska tillhandahéllas av hyr-
siljaren 1 simre skick dn vad som annars giller enligt 12 kap. 9 §
forsta stycket JB. Avtalsfriheten giller oavsett om hyrkopsavtalet
avser en fastighet eller en bostadsritt. Om parterna kommer ver-
ens om att bostaden ska vara 1 ett simre skick vid tilltridet s8 far
det verkningar pd bland annat hyresgistens mojligheter till sank-
tioner enligt 12 kap. 11 § JB vid brister i bostadens skick.

I 12 kap. 15 § forsta stycket JB anges att hyresvirden under
hyrestiden ska hilla ligenheten 1 ett sidant skick som anges i
12 kap. 9 § forsta stycket JB, om inte ndgot annat har avtalats eller
foljer av paragrafens andra stycke. En hyrsiljares skyldighet 1 detta
avseende paverkas alltsd av om parterna 1 hyrkdpsavtalet har kom-
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mit dverens om att bostaden ska vara i simre skick 4n vad som
stadgas 1 12 kap. 9 § forsta stycket JB.

Parterna har enligt stycket ocksd mojlighet att avtala om att
ansvaret enligt 12 kap. 15 § andra stycket JB inte ska gilla for en
hyrsiljare. Ansvaret avser att med skiliga tidsmellanrum ombesérja
tapetsering, milning och andra sedvanliga reparationer med anled-
ning av hyrképsobjektets forsimring genom &lder och bruk. Parterna
kan alltsd komma &verens om att hyrképaren sjilv ska ansvara for
sddant sedvanligt underhdll. Hyrkdparen far pd sd sitt storre in-
flytande i friga om reparationer av bostaden.

Om parterna fringir vad som annars giller enligt 12 kap. 15 §
andra stycket JB fir det verkningar pd tillimpningen av 12 kap. 16 §
JB. Den ritt till sanktioner som enligt 12 kap. 16 § forsta stycket 3
JB giller om hyresvirden brister 1 sin underhillsskyldighet enligt
12 kap. 15 § andra stycket JB fir beddmas med utgdngspunkt i vad
som giller enligt hyrkopsavtalet. Likasd kan bedémningen av férut-
sittningarna att meddela ett dtgirdsforeliggande enligt 12 kap. 16 §
andra stycket JB pdverkas av om parterna har avtalat om en sirskild
ansvarsférdelning.

I tredje stycket anges att vid tillimpningen av 12 kap. 18 d och
24 2 §§ JB ska det som anges gillande en bostadsligenhets bruks-
virde ges motsvarande tillimpning pd hyrképsobjektets marknads-
virde. Systemet med bruksvirdeshyra ir inte tillimpligt p& hyr-
kopsavtal. Det saknar alltsd betydelse for parterna vilket bruksvirde
hyrkopsobjektet har, eftersom hyrképsavgiften inte kan skilig-
hetsprovas och inte 1 6vrigt bestims efter ndgra liknande normer.
Emellertid kan det 1 hyrkdpsavtalet bestimmas att hyrkdparens ritt
att forvirva hyrképsobjektet giller till ett pris motsvarande hyr-
kopsobjektets marknadsvirde. I ett sddant fall kan det vara av
betydelse f6r hyrkdparen att hyrsiljaren inte under avtalstiden
vidtar standardhojande dtgirder pd bostaden som har en inverkan
pd dess marknadsvirde. Det hyresgistinflytande som stadgas i
12 kap. 18 d § JB kan i en sddan kontext ha betydelse f6r en hyr-
kopare. Genom det aktuella stycket giller att vid bedémningen av
om sddana standardhéjande &tgirder som hyrsiljaren vill utfora har
en inte obetydlig pdverkan pd en bostadsligenhets bruksvirde, ska
provningen i stillet avse bostadens marknadsvirde. En hyrsiljares
ritt att utfora sddana standardhojande dtgirder pd fastigheten som
har en inte obetydlig inverkan p& hyrképsobjektets marknadsvirde
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begrinsas dirmed. Enligt 12 kap. 18 d § forsta stycket 1 JB far
sddana tgirder enbart utféras om de har godkints av de berérda
bostadshyresgisterna, till vilka hyrképaren riknas in, eller om
hyresnimnden har limnat tillstdnd till 8tgirderna. En hyrsiljares
ansokan om tillstdnd ska enligt 12 kap. 18 f § forsta stycket JB
bifallas om hyrsiljaren har ett beaktansvirt intresse av att tgirden
genomfors och det inte dr oskiligt mot hyrképaren att den genom-
fors. Vid provningen ska enligt andra stycket 1 den nimnda para-
grafen hyrsiljarens intresse av att itgirden genomfors vigas mot
de skilda intressen som hyrképare 1 allmidnhet kan antas ha av att
dtgirden inte vidtas. Om det finns sirskilda skil f&r dven om-
stindigheter som hinfér sig endast till den enskilde hyrképaren
beaktas.

Bestimmelsen om hyresgistinflytande giller enbart fastighets-
dgare och atgirder pd fastigheten. Den ir alltsd inte tillimplig pd
bostadsritter som upplats i andra hand och dirmed inte heller pd
hyrképsavtal dir en bostadsritt ir hyrképsobjekt.

Givetvis dr det av betydelse f6r hyrsiljaren om dtgirder som
hyrképaren vidtar forsimrar bostadens skick. En sddan férsimring
kan {8 ekonomiska konsekvenser dels om parterna har avtalat att
optionen giller f6rvirv till bostadens marknadsvirde, dels om hyr-
kopsavtalet inte leder till ndgot forvirv utan hyrsiljaren méste silja
hyrkopsobjektet pd annat hill eller upplata det till nyttjande &t en
ny hyrképare eller hyresgist. Bestimmelserna i 12 kap. 24 a § forsta
stycket JB om ritt till ersittning fo6r minskat virde pd ligenheten
giller dven for hyrkopsavtalet (se ovan). Vid tillimpningen pa ett
hyrképsavtal ska emellertid ligenhetens, det vill siga hyrkops-
objektets, marknadsvirde bedémas 1 stillet for dess bruksvirde.
Proévningen av hyrsiljarens ritt till ersittning i ett sddant fall provas
av allmin domstol, se forsta stycket.

Lopande information till hyrkoparen
14 § Hyrsiljaren ska under hyrkdpsavtalets bestind [6pande underritta

hyrképaren om omstindigheter hinférliga till hyrkdpsobjektet som hyr-
siljaren kinner till och som kan ha betydelse for hyrképaren.
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Paragrafen reglerar en [6pande informationsplikt for hyrsiljaren 1
friga om omstindigheter som kan ha betydelse fo6r hyrkoparen.
Overvigandena finns 1 avsnitt 9.2.6.

Informationsplikten enligt paragrafen giller utéver den infor-
mationsplikt som ska fullgéras infér ingdendet av hyrkdpsavtalet
(se 4 §). Paragrafen ger uttryck for ett slags lojalitetsplikt inom
avtalsforhillandet. Eftersom det dr hyrsiljaren som iger eller
innehar bostadsritten till hyrképsobjektet under hela hyrképs-
avtalets bestdnd s finns det en risk att hyrkoparen inte nds av
information som ges till exempelvis bostadsrittsféreningens med-
lemmar om sidant som ir relevant for hyrképsobjektet. Om sidana
uppgifter kan ha betydelse fér hyrképaren, exempelvis vad giller
hans eller hennes beslut att ta optionen 1 ansprék, si giller en plikt
for hyrsiljaren att informera hyrkdparen om uppgifterna. Med om-
stindigheter som kan ha betydelse for hyrkoparen kan avses vitt
skilda forhéllanden. Ndgra exempel dr forindringar i hyrképs-
objektet, s& som nya servitut eller gemensamhetsanliggningar, eller
férindringar 1 boendemiljén runt om bostaden. Det kan till exem-
pel vara friga om planering av en stdrre vig utanfér bostaden.

Uttrycket “kan ha betydelse” innebir att troskeln f6r att limna
information ska vara lg. Information ska limnas si snart som det
finns nigon omstindighet som tyder pd att informationen kan vara
relevant f6r hyrkoparen.

En 6vertridelse av regeln ir inte férenad med sanktioner inom
ramen for férevarande lag. Om en hyrsiljare skulle undanhélla
information av betydelse fér en 6verldtelse av bostaden il f6ljd av
hyrkopsavtalet s& kan det undanhéllandet diremot {3 betydelse vid
bedémningen av siljarens ansvar for fel som gors gillande 1 det
overldtna objektet.

Overlitelse av hyrkopsavtalet

15§ Hyrképsavtalet giller iven mot en ny igare av eller bostadsritts-
havare tll hyrkopsobjektet.

Om hyrképsobjektet ir en fastighet och éverldtelse sker genom
exekutiv {6rsiljning giller inte forsta stycket. I ett sddant fall giller hyr-
képsavtalet mot en ny dgare enbart 1 den utstrickning som nyttjande-
ritten enligt hyrkdpsavtalet dr skyddad enligt 12 kap. utsékningsbalken.
Om nyttjanderitten ir skyddad mot en ny igare s& ska hyrkdpsavtalet 1
sin helhet vara skyddat.
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Om hyrképsobjektet ir en bostadsritt och dverldtelse sker genom
exekutiv f6rsiljning eller genom tvdngsforsiljning enligt 8 kap. bostads-
rittslagen (1991:614) sd giller inte forsta stycket. I ett sddant fall giller
inte hyrkopsavtalet mot den som forvirvar bostadsritten. Detsamma ska
gilla om bostadsritten dvergdr till bostadsrittsféreningen efter miss-
lyckade forsiljningsforsok 1 enlighet med 8 kap. 6 § bostadsrittslagen.

Paragrafen behandlar hyrképsavtalets fortsatta giltighet vid hyr-
kopsobjektets dverging till en ny dgare eller bostadsrittshavare.
Overvigandena finns i avsnitt 13.2 och 13.3.

Hyrsiljaren ir fri att 6verlita hyrkdpsobjektet under tiden som
hyrkopsavtalet giller. Hyrsiljarens forpliktelser enligt avtalet dr
knutna till hyrképsobjektet, 1 likhet med hur en hyresvirds for-
pliktelser enligt ett hyresavtal 1 en fastighet dr knutna till fastig-
heten. Om hyrkopsobjektet 6verlats sd 6vertas dirfor enligt forsta
stycket rittigheterna och skyldigheterna enligt hyrképsavtalet av
den som férvirvar objektet. Stycket giller varje férindring pd
hyrsiljarsidan, med undantag fér det som anges 1 andra och tredje
styckena. Hyrkoparens skydd for avtalet giller utan att ndgra sir-
skilda &tgirder méste vidtas. Den som férvirvar hyrkopsobjektet
blir alltsd bunden av utfistelsen enligt hyrképsavtalet och ir skyldig
att silja bostaden nir hyrképaren gor gillande sin ritt att férvirva
den enligt avtalet. Detta giller oavsett om hyrkdpsobjektet for-
virvas inom ramen f6r en befintlig niringsverksamhet eller om
forvirvaren blir hyrsiljare 1 och med forvirvet av hyrkdpsobjektet.
Den som med anledning av ett {6rvirv av en bostad som ir féremal
for ett hyrkopsavtal kommer att idka hyrképsverksamhet far anses
som niringsidkare 1 hyrkdpslagens mening.

Som skydd fér tredje man som 6verviger att forvirva ett hyr-
kopsobjekt giller enligt 7 § att hyrkopsavtalet ska antecknas i
fastighetsregistrets inskrivningsdel, om hyrképsobjektet ir en
fastighet. P4 s8 sitt blir hyrkopsavtalet synligt f6r utomstdende.
For bostadsritter giller i stillet att hyrkdpsavtalet ska antecknas 1
bostadsrittsféreningens ligenhetsférteckning. Detta ir emellertid
inte offentligt. I den mén det inte framgir for den som dverviger
att férvirva en bostadsritt att ett hyrkopsavtal giller fér bostads-
ritten sd bor siljaren upplysa tredje man om avtalets férekomst.
Nigon sidan skyldighet ir inte féreskriven i lagen. Diremot torde
det kunna bli frdga om till exempel hivning av képet och skade-
stdndsskyldighet f6r siljaren om hyrképsobjektet siljs till ndgon
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utan att denne ges kinnedom om de rittigheter som belastar
bostaden.

Hyrkopsavtalets giltighet 1 forhillande till forvirvaren giller inte
1 samma utstrickning vid exekutiv forsiljning. I andra stycket be-
handlas exekutiv forsiljning av fastigheter som ir féremal for hyr-
kop. Exekutiv forsiljning kan till exempel bli aktuellt om utmitning
ska ske av hyrsiljarens egendom eller om hyrsiljaren forsitts 1 kon-
kurs. Vid exekutiv forsiljning av fast egendom giller upplatelser av
nyttjanderitt enligt 7 kap. 16 § jordabalken, nedan JB, mot fastig-
hetens nya dgare under vissa forutsittningar. Nyttjanderittsupp-
litelsen enligt hyrkopsavtalet dr inte en hyra av en bostadsligenhet
1]B:s mening och den har dirfér inte samma skydd som en bostads-
hyra enligt 7 kap. 16 § forsta stycket JB. Diremot fir den anses vara
en sddan nyttjanderitt som avses 1 kapitlet. Det innebir att upp-
latelsen enligt 7 kap. 16 § JB giller mot den nya dgaren om f6rsilj-
ningen skett under forbehdll om rittighetens bestind enligt 12 kap.
utsékningsbalken, nedan UB, eller om rittigheten enligt samma
kapitel ir skyddad utan férbehall.

I andra stycket foreskrivs avseende hyrképsavtal som ingdtts for
ett hyrkopsobjekt som utgor fast egendom att hyrkdpsavtalet i sin
helhet giller mot en ny idgare efter exekutiv férsiljning, om den
nyttjanderittsupplitelse som hyrkdpsavtalet innebir ir skyddad
enligt 12 kap. UB. Nir en exekutiv forsiljning ska ske betriffande
fastigheten ska dirmed nyttjanderittsupplitelsen enligt hyrkops-
avtalet beaktas vid férsiljningen 1 motsvarande mén som 6vriga
nyttjanderitter som omfattas av 7 kap. JB. Om nyttjanderitts-
uppldtelsen med tillimpning av 12 kap. UB ska bestd genom en
exekutiv forsiljning och dirmed gilla gentemot den som foérvirvar
hyrképsobjektet genom den exekutiva férsiljningen s ska hyr-
kopsavtalet 1 sin helhet gilla gentemot forvirvaren. Dirigenom ges
alltsd optionen inom ramen fér hyrkop i detta sammanhang ett
sirskilt lagstadgat skydd. Det far till f61jd att vid forbehsll for
nyttjanderitten vid forsiljningen enligt 12 kap. UB sd miste det
beaktas att det med nyttjanderitten f6ljer en option som ger
nyttjanderittshavaren ritt att forvirva objektet vid en viss tid-
punkt, och eventuellt till ett visst pris. Det paverkar bland annat
bedémningen enligt 12 kap. 33 § andra stycket UB av om det
saknas anledning att anta att rittigheten belastar fastigheten till
beaktansvird skada for innehavare av fordran med bittre ritt.
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I tredje stycket anges att hyrkodpsavtalets giltighet 1 forhdllande
till férvirvaren inte bestdr nir det ir friga om hyrkopsavtal
gillande en bostadsritt och denna évergdr till en ny dgare genom
exekutiv forsiljning eller tvingsforsiljning enligt 8 kap. bostads-
rittslagen. Exekutiv forsiljning kan bli aktuell om hyrsiljaren
forsitts 1 konkurs och egendomen ska siljas genom konkursfor-
valtarens foérsorg. Tvdngsforsiljning enligt bostadsrittslagen blir
aktuell frimst nir bostadsrittshavaren har férverkat sin bostadsritt.

Foér hyrkopsavtal som giller 1 bostadsritt ges inget motsvarande
skydd som det som giller avseende hyrkopsavtal for fast egendom.
Den som férvirvar en bostadsritt vid exekutiv auktion eller vid
tvdngsforsiljning enligt 8 kap. bostadsrittslagen dr dirmed inte
bunden av hyrképsavtalet. Hyrkdparens nyttjanderitt och option
upphor omedelbart att gilla gentemot férvirvaren. Detsamma
giller om bostadsritten dvergdr till bostadsrittsféreningen enligt
8 kap. 6 § bostadsrittslagen sedan det gjorts foérsiljningsforsok
utan att bostadsritten blivit sald.

16 § En make eller sambo fir trida i hyrkoparens eller dédsboets stille
med st6d av 12 kap. 33 § andra stycket jordabalken enbart om hyres-
nimnden limnar tillstdnd till det. Ett sidant tillstdnd ska limnas, om
hyrsiljaren skiligen kan noja sig med férindringen.

I paragrafen anges ett krav pd att hyresnimnden ska limna tillstdnd
till en make eller sambo att {8 trida in 1 hyrkoparens stille vid
tillimpning av 12 kap. 33 § andra stycket jordabalken, nedan JB.
Overvigandena finns i avsnitt 13.1.

Hyrképaren har enligt 12 kap. 32 § JB inte ritt att dverldta hyr-
kopsavtalet utan samtycke frin hyrsiljaren (jimfor 12 § 1 fore-
varande lag).

Under vissa férutsittningar kan emellertid partsbyte pa hyr-
koparsidan vara tillitet. En hyrképare kan 1 vissa situationer ha ritt
att overldta hyrkopsavtalet med hyresnimndens tillstind med
tillimpning av 12 kap. 34 § JB. Med tillimpning av 12 kap. 33 §
andra stycket JB fir vidare, om en ligenhet som varit avsedd att
uteslutande eller huvudsakligen anvindas som gemensam bostad
for hyrképaren och hans make eller sambo, maken eller sambon
trida i hyrkoéparens eller dodsboets stille. Det kan bli aktuellt efter
att hyrkdpsavtalet har tillagts maken genom bodelning eller arv-
skifte eller tillagts sambon genom bodelning eller évertagits av
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denne enligt 22 § sambolagen (2003:376). En sddan ritt tillkommer
dven en efterlevande make som ir ensam arvinge efter hyrkoparen.

En make eller sambo kan alltsd under vissa férutsittningar ha
ritt att trida 1 hyrkoparens stille. Enligt férevarande paragraf giller
emellertid att en makes eller sambos ritt att trida i hyrkdparens
stille enligt 12 kap. 33 § andra stycket JB enbart ska gilla om hyres-
nimnden limnar tillstdnd till det. Ett sidant tillstdnd ska limnas
om hyrsiljaren skiligen kan noja sig med forindringen. Regeln
kommer till anvindning om hyrsiljaren motsitter sig att hyr-
koparens make eller sambo trider in som avtalspart efter hyr-
koparen. Den som onskar trida in 1 avtalet kan d& ansoka om
tillstdnd av hyresnimnden att {3 gora det.

Proévningen av om tillstdnd ska limnas ska ske med samma
utgdngspunkter som en prévning av tillstind till verldtelse enligt
12 kap. 34 § JB. Frigan om hyrsiljaren ”skiligen kan noja sig med
férindringen” fr 1 princip bedémas utifrdn den nya hyrképarens
personliga kvalifikationer. Personens férméga att fortsittningsvis
fullgora sina forpliktelser enligt avtalet ska vigas in. En persons
skotsamhet och férméga att iaktta god ordning och skick 1 fastig-
heten torde ha motsvarande betydelse som 1 friga om en ny hyres-
gist. Personens formdga att betala hyrképsavgiften ska bedomas,
vilket torde gdras pd samma sitt som en hyresgists férméga att
betala hyran bedom:s.

Dirutéver maste hinsyn kunna tas till den nya hyrkoparens for-
mdga att fullfolja hyrképsavtalet och ta optionen i ansprik. Rittig-
heten att f6rvirva hyrképsobjektet enligt optionen ir visserligen
frivillig f6r hyrképaren och det ir inte ndgot avtalsbrott att inte ta
optionen i ansprik. A andra sidan ir hyrképsavtalet inginget med
en gemensam partsvilja att ett forvirv ska komma till stdnd. Detta
far antas vara hyrsiljarens huvudsakliga syfte med att ingd ett hyr-
képsavtal och han eller hon hade troligen inte godtagit den ur-
sprunglige hyrk&paren som avtalspart om det inte hade funnits en
serios avsikt frén dennes sida att forvirva bostaden enligt optionen.

Beroende pd hur ling tid som kvarstdr av optionen kan det bli
svart for en intridande avtalspart att hinna spara thop medel till ett
forvirv. Det dr inte sikert att en intridande hyrkdpare dven har
tagit 6ver sparade medel till képeskillingen 1 bodelningen eller drvt
dem. En bedémning fir goras utifrdn hur hyrképsavtalet dr upp-
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byggt och vilken betydelse det i det enskilda fallet har fér hyr-
siljaren att ett férvirv sker.

Kravet pd tillstdnd frin hyresnimnden innebir att en bodelning
varigenom hyrkopsavtalet ska tilldelas den ena av makarna eller
samborna kan bli avhingig ett tillstdnd frin hyresnimnden.

Om tillstind limnas s3 giller 12 kap. 33 § tredje stycket JB.
Enligt 12 kap. 33 § fjirde stycket JB s8 giller andra stycket 1
den paragrafen ocksd nir ligenheten har hyrts av makar och sambor
gemensamt. Det giller dven for hyrkopsavtal, det vill siga nir

makar eller sambor gemensamt har varit hyrképare.

Hyrkopsavtalets upphérande

17§ Hyrkopsavtalet upphor att gilla vid den tidpunkt d& optionen
senast kan goras gillande eller dessférinnan om hyrképsavtalet upphér
med stdd av 12 kap. 5, 10-14, 16-18, 26, 29-32 eller 42—44 §§ jordabalken.

Om hyrképsavtalet sigs upp 1 f6rtid med st6d av 12 kap. 42 § forsta
stycket 1 jordabalken ska 12 kap. 44 § jordabalken inte tillimpas, om hyr-
koparen genom att vid upprepade tillfillen inte betala hyrkdpsavgiften i
tid har 8sidosatt sina skyldigheter enligt hyrkdpsavtalet i s hog grad att
han eller hon skiligen inte bor £3 beh&lla sina rittigheter enligt hyrkops-
avtalet.

I paragrafen regleras hyrkopsavtalets upphérande. Overvigandena
finns 1 avsnitt 14.2.

Av forsta stycket framgdr att hyrkopsavtalet 1 sin helhet upphér
att gilla vid den tidpunkt d& optionen enligt avtalet senast kan
goras gillande. Hyrkopsavtalet dr alltsd ett tidsbestimt avtal, vars
avtalstid dr knuten till optionens giltighet. Det krivs inte nigon
uppsigning for att avtalet ska upphéra att gilla. Parterna kan inte
heller med bindande verkan avtala om att uppsigning méste ske for
att avtalet ska upphéra. Hyrkopsavtalet upphor givetvis dven att
gilla vid den tidpunkt di parterna ingdr ett 6verldtelseavtal gillande
hyrkopsobjektet, om detta sker innan hyrképsavtalets sista giltig-
hetsdag har passerat.

I forsta stycket anges ocksd under vilka férutsittningar som ett
hyrképsavtal kan upphéra i fortid. Att hyrképaren nir som helst
under hyrkopsavtalets bestdnd har mojlighet att siga upp hyrkops-
avtalet framgdr av 12 kap. 5 § jordabalken, nedan JB, vari anges att
en hyresgist alltid fir siga upp avtalet att upphora att gilla vid det
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ménadsskifte som intriffar tidigast tre manader frn uppsigningen.
Genom hinvisningen till 12 kap. 5 § JB framgdr ocksd att om hyr-
koparen har avlidit, far dédsboet enligt 12 kap. 5 § andra stycket JB
inom en manad frin dodsfallet siga upp avtalet att upphora att gilla
vid det mdnadsskifte som intriffar tidigast efter en manad fr&n upp-
signingen.

Dirutéver regleras 1 12 kap. JB flera situationer dir parterna kan
vara berittigade att siga upp hyresavtalet, med vilket ska avses hyr-
kopsavtalet vid tillimpning pd denna lag, (jimfor 12 §), 1 fortid.
Enligt vissa av reglerna ska avtalet i ett sddant fall omedelbart upp-
héra att gilla. T andra fall giller uppsigningstid.

Enligt 12 kap. 10 § forsta stycket JB forfaller avtalet om ligen-
heten fore tilltridesdagen blir s forstord att den inte kan anvindas
for det avsedda dindamdlet. Enligt andra stycket 1 paragrafen upphér
avtalet att gilla om en myndighet fére tilltridesdagen meddelar
féorbud mot att anvinda ligenheten f6r det avsedda indamailet pd
grund av ligenhetens beskaffenhet. Paragrafen giller dven f6r hyr-
kopsavtal och kan bli aktuell nir hyrképsavtal ingds fore tilleridet.

12 kap. 11-14 §§ JB avser fel och brister i ligenheten eller 6vriga
men i nyttjanderitten som kan uppst fore hyresgistens tilleride.
Under vissa férutsittningar kan en hyresgist ha ritt att siga upp
avtalet med stdd av dessa paragrafer. Paragraferna ir tillimpliga
dven pd hyrkopsavtal. Det kan 1 vissa fall vara aktuellt att ingd hyr-
kopsavtal med reglering av ett framtida tilltride och d& skulle en
ritt for hyrkdparen att siga upp avtalet 1 fortid kunna uppstd. Om
avtalet sigs upp s upphor det enligt 12 kap. 6 § JB genast att gilla.

En ritt {or hyrkoparen att siga upp avtalet kan dven uppkomma
genom tillimpning av 12 kap. 16 eller 17 § JB, med hinvisning till
12 kap. 10-12 §§ JB, om ligenheten {6rstdrs under nyttjanderitts-
tiden, om hinder eller men pd annat sitt uppstdr 1 nyttjanderitten,
om hyrsiljaren brister i sin underhéllsskyldighet, om en myndighet
meddelar beslut som pdverkar nyttjanderitten eller om ohyra fére-
kommer 1 ligenheten till men f6r hyrképaren. Om hyrkdparen
méste avstd nigon del av bostaden pd grund av att ett annat férvirv
iger foretride eller till f6ljd av ndgon omstindighet som avses 1
7 kap. 25 § JB, och hyrképaren var i god tro nir avtalet ingicks s&
kan en ritt att siga upp avtalet finnas enligt 12 kap. 18 § JB. Om
avtalet sigs upp med stdd av dessa paragrafer si upphor det enligt
12 kap. 6 § JB genast att gilla.
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Med tillimpning av 12 kap. 26 § andra stycket JB har hyr-
koparen ritt att siga upp avtalet inom en vecka frén det att han
eller hon fitt ett meddelande om att hyrsiljaren vill utféra arbete
1 bostaden. Arbete som kan medféra en ritt att siga upp avtalet dr
sddant som dels inte dr brddskande, dels véllar hyrképaren visent-
ligt hinder eller men i nyttjanderitten. Om ett hyrkopsavtal med
stdd av denna bestimmelse sigs upp s giller enligt 12 kap. 6 §
andra stycket JB den uppsigningstid som for varje sirskilt fall
anges 1 12 kap. 4 § andra stycket JB, eftersom det dr friga om ett
avtal for bestimd tid.

Vidare finns det vissa mojligheter att med tillimpning av 12 kap.
JB siga upp hyrkopsavtalet till {6]jd av motpartens utmitning eller
konkurs. Enligt 12 kap. 29 § JB fir avtalet sigas upp av hyrképaren
om fastigheten blivit utmitt fére tilltridesdagen. Samma sak giller
enligt 12 kap. 30 § JB om hyrsiljaren f6rsitts 1 konkurs fore till-
tridesdagen. Om uppsigning sker med stdd av dessa paragrafer s3
upphor avtalet genast att gilla enligt 12 kap. 6 § andra stycket sista
meningen JB.

Om hyresgisten forsitts 1 konkurs, fir konkursboet enligt
12 kap. 31 § forsta stycket JB siga upp avtalet. I friga om bostads-
hyresgister krivs samtycke till uppsigningen frin hyresgisten,
vilket blir aktuellt inom ramen f6r hyrkopsférhillandet. Om ett
hyrkopsavtal med stod av denna bestimmelse sigs upp si giller
enligt 12 kap. 6 § andra stycket JB den uppsigningstid som for
varje sirskilt fall anges 1 12 kap. 4 § andra stycket JB, eftersom det
ir friga om ett avtal {6r bestimd tid. Om uppsigning sker fore
tilltride s8 upphér avtalet emellertid att gilla genast. Enligt 12 kap.
31 § andra stycket JB s& ges hyresvirden en ritt att siga upp hyres-
avtalet nir hyresgisten forsitts i konkurs, om ligenheten inte har
tilltritts nir konkursen intriffar och hyresvirden inte har sddan
sikerhet for att avtalet fullgdrs att han skiligen kan néja sig. I ett
sddant fall upphor avtalet att gilla omedelbart.

Vidare ges en ritt for hyresgisten att siga upp hyresavtalet i
12 kap. 32 § andra stycket JB, om hyresgisten begirt att {3 6verldta
hyresritten och hyresvirden utan skilig anledning vigrar samtycke
eller inte limnar besked inom tre veckor frin det att samtycke
begirdes. Stycket ir tillimpligt dven pd hyrképsavtal. Om upp-
signing sker pd denna grund s giller enligt 12 kap. 6 § andra
stycket JB den uppsigningstid som {or varje sirskilt fall anges i
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12 kap. 4 § andra stycket JB eftersom det ir friga om ett avtal f6r
bestimd tid. Om uppsigning sker fore tilltridet s& upphor avtalet
emellertid att gilla genast.

Vidare giller en ritt till uppsigning for hyrsiljaren med stod av
12 kap. 42-44 §§ JB, vilka behandlar férverkande av hyresritten pd
grund av att hyresgisten har dsidosatt sina skyldigheter. Utéver
den ritt for hyresvirden att siga upp hyresavtalet om hyresgisten
gdr 1 konkurs fére tilltridet av ligenheten och ndgon sikerhet inte
limnas s3 dr dessa regler de enda som ger hyrsiljaren ritt att siga
upp hyrképsavtalet 1 fortid. T 12 kap. 42 § forsta stycket JB regleras
uppsigningsgrunderna. Listan ir uttdémmande i friga om 1 vilka
situationer som hyresritten kan férverkas. I 12 kap. 42 § forsta
stycket 11 JB ges & andra sidan en mojlighet till en friare prévning
av dsidosittande av avtalsvillkor. Tillimpning av denna punkt kan
bli aktuell i friga om sddana avtalsvillkor inom ramen fér ett hyr-
kopsavtal som inte har biring pd nyttjanderitten och dirfér inte
motsvaras av nigon annan bestimmelse 1 12 kap. 42 § forsta stycket
JB. Proévningen av om ett hyrkopsavtal ir férverkat ska alltsd ske
utifrin de i 12 kap. 42 § f6rsta stycket JB angivna grunderna. Prov-
ningen miste givetvis ske med beaktande av det sirskilda avtals-
forhallande som hyrkopsavtalet utgor. Grinsen f6r nir ett avtals-
brott kan utgora grund for férverkande kan dirfér komma att
sittas olika fér hyresritter och for hyrképsavtal, beroende pd
omstindigheterna i det enskilda fallet.

Forverkandereglerna innefattar flera bestimmelser till skydd for
hyresgisten. Dessa ir 1 sin helhet tillimpliga pd hyrkopsavtalet. Det
innebir bland annat att hyrsiljaren enligt 12 kap. 42 § tredje stycket
JB inte fr siga upp ett hyrképsavtal pd grund av bristande skot-
samhet eller stérningar i boendet innan socialnimnden har under-
rittats. Det innebir ocks8 att hyrképaren enligt 12 kap. 43 § JB inte
far skiljas frin hyrképsobjektet om hyrképsavtalet ir forverkat pd
grund av ett férhllande som avses 1 12 kap. 42 § forsta stycket 1, 2,
4,7,9 eller 10 JB men en rittelse gors innan hyrsiljaren har sagt
upp avtalet. Vidare giller enligt 12 kap. 43 § JB sirskilda frister for
hyrsiljaren inom vilka uppsigning méste ske. Enligt 12 kap. 44 § JB
giller en ritt f6r hyrkoparen att, om hyrkdpsavtalet ir forverkat pd
grund av drojsmal med betalning av hyrkopsavgiften, f3 tillbaka det
forverkade avtalet genom att betala hyrkdpsavgiften s som anges i
paragrafen (se emellertid andra stycket i férevarande paragraf). Vid
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tillimpningen av 12 kap. 44 § JB p& hyrkopsavtal giller emellertid
ett undantag 1 tillimpningsomridet. Hyresgistens mojlighet enligt
12 kap. 44 § forsta stycket JB att deponera hyran hos linsstyrelsen
enligt 12 kap. 21 § B giller inte for hyrkdparen (se 13 § 1 fore-
varande lag).

Om uppsigning sker med stdd av 12 kap. 42 § JB, utan att av-
talet dtervunnits enligt 12 kap. 44 § JB, sd upphor avtalet enligt
12 kap. 6 § andra stycket JB genast att gilla.

Parterna har givetvis ritt att ingd ett hyresavtal omedelbart 1
samband med att hyrképsavtalet l6per ut. Om de 6nskar att fore-
skriva ett skydd f6r hyrkoparen och dennes ritt till bostaden redan
1 samband med hyrképsavtalets tecknande s& kan de 1 stillet avtala
om att hyrkopsavtalet, nir det upphor, ska évergd till ett hyresavtal
pa obestimd tid, som regleras enligt 12 kap. JB. Ett sddant villkor
kan begrinsas till situationer dd hyrkdpsavtalet l6per ut efter
optionstidens utgdng eller innefatta dven situationen att avtalet
upphor i fortid. Det torde emellertid inte vara limpligt att knyta ett
sddant avtalsvillkor till att hyrképsavtalet upphér i fortid med stod
av 12 kap. 42-44 §§ JB, det vill siga férverkande av hyresritten pd
grund av att hyresgisten dsidosatt sina skyldigheter.

Landra stycket stadgas ett undantag frn hyrkoparens ritt att med
stod av 12 kap. 44 § JB dtervinna hyrkdpsavtalet. Stycket dr utformat
med 7 kap. 23 § tredje stycket bostadsrittslagen (1991:614) som
forebild (se prop. 2002/03:12 s. 125 f.). En skillnad gentemot regeln
1 bostadsrittslagen ir emellertid att en uppsigning som sker med
stdd av 12 kap. 42 § forsta stycket 1 JB giller omedelbart, dven nir
situationen ir sidan att dtervinning av hyrképsavtalet inte ir mojlig.

Piminnelse fore avtalstidens slut

18 § Hyrsiljaren ska tidigast sex minader och senast tre manader fore
den tidpunkt di optionen senast kan goras gillande skriftligen pAminna
hyrképaren om att hyrkdpsavtalet upphor i sin helhet om optionen inte
tas 1 ansprik.

Om hyrsiljaren inte pAminner hyrkdparen enligt f6rsta stycket s ska
ett hyresavtal pi obestimd tid enligt 12 kap. jordabalken anses ingdnget
mellan parterna frin den tidpunkt di hyrképsavtalet upphér.

I friga om avsindande av ett meddelande som avses 1 forsta stycket
tillimpas 12 kap. 63 § forsta stycket férsta meningen och andra stycket

jordabalken.
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I paragrafen regleras en plikt f6r hyrsiljaren att pAminna hyr-
képaren om avtalets upphérande innan avtalstiden 16per ut.
Overvigandena finns i avsnitt 14.1.2.

Hyrkopsavtalet ir ett tidsbestimt avtal och upphor att gilla
utan uppsigning. Det krivs alltsd inte nigon aktivitet frn parterna
for att avtalet ska upphora. Hyrséljaren har diremot enligt forsta
stycket en skyldighet att pdminna hyrképaren om att hyrkopsavtalet
ir pd vig att 16pa ut. PAminnelsen ska goras tidigast sex manader
och senast tre manader fore optionens sista giltighetsdag.

Av andra stycket framgar att konsekvensen av att hyrsiljaren
underlter att pdminna hyrképaren 1 enlighet med skyldigheten 1
forsta stycket dr att ett hyresavtal gillande bostadshyra anses
ingdnget mellan parterna betriffande den bostad som varit hyr-
kopsobjekt. Hyresavtalet ska anses ingdnget frin det att hyrkops-
avtalet upphér. Vid den tidpunkten upphor alltsd férevarande lag
att vara tillimplig pd parternas avtalstorhillande och hyrképarens
nyttjanderitt till bostaden 6vergdr till att bli en hyresritt. Vanliga
hyresrittsliga regler, det vill siga 12 kap. JB for hyresavtal pd
obestimd tid, ska gilla. Det innebir bland annat att bostadshyres-
gisten — den fore detta hyrkdparen — har ett direkt besittnings-
skydd frén och med hyresavtalets forsta giltighetsdag och att
hyran, om parterna inte ir dverens om hyresbeloppet, ska be-
stimmas till en skilig hyra i enlighet med reglerna i 12 kap. JB.
Hyrkopsavtalet fortsitter att gilla fram till optionstidens utging,
dven om hyrsiljaren underldter att pAminna hyrkoparen 1 enlighet
med forsta stycket. Parternas avtalsférhillande regleras alltsd av
forevarande lag fram till optionstidens utgdng. Under den kvar-
varande avtalstiden for hyrképsavtalet dr hyrképaren givetvis
oférhindrad att ta optionen 1 ansprik, oaktat att tiden {6r pdmin-
nelse enligt férsta stycket har gitt ut.

I tredje stycket anges att 12 kap. 63 § forsta stycket forsta
meningen och andra stycket JB ska tillimpas i friga om hur ett
meddelande som avses i forsta stycket ska limnas och nir det anses
limnat. Det innebir att ett rekommenderat brev till mottagarens
vanliga adress som huvudregel ska anvindas.
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Forfarandet i tvister med anledning av hyrkopsavtalet

19§ En tvist mellan parterna med anledning av denna lag ska prévas av
allmin domstol, om tvisten inte ska proévas av hyresnimnden enligt 16 §
eller enligt 12 kap. jordabalken i tillimpliga delar.

I paragrafen regleras att allmin domstol ir behérig att prova tvister
mellan parterna med anledning av hyrkdpsavtalet i sddana frigor
dir hyresnimnden inte har obligatorisk behorighet. Overvigandena
finns 1 kapitel 15.

De frigor som hyresnimnden ir behorig att prova i sak av-
grinsas genom att hyresnimnden uttryckligen pekas ut som
behorig. I 4 § lagen (1973:188) om arrendenimnder och hyres-
nimnder anges samlat hyresnimndens uppgifter. I de hyresrittsliga
frigor dir hyresnimnden har behorighet att préva en tvist mellan
parterna s har nimnden dven behérighet att préva en tvist som
uppstdr inom ramen for ett hyrkdpsavtal, om den regel som pekar
ut hyresnimnden som behorig instans ir tillimplig pd hyrképs-
avtalet enligt 12 och 13 §§ 1 forevarande lag.

De frdgor som hyresnimnden har behorighet att préva enligt
jordabalken, 1 de delar lagen ir tillimplig pd hyrképsavtal, ir f6ljande.
Tvister om dtgirdsforeliggande enligt 12 kap. 11 § forsta stycket 5
och 16 § andra stycket jordabalken, nedan B, om dndrings- och
forbittringsarbeten enligt 12 kap. 18 e och 18 h §§, om tillstdnd till
overldtelse av hyrkopsavtalet enligt 12 kap. 34 §, om tillstind till
upplitelse 1 andra hand enligt 12 kap. 40 § och om utdémande av
vite enligt 12 kap. 62 §. Det kan noteras att hyresnimndens be-
horighet i en tvist om skyldighet att betala ersittning enligt 12 kap.
24 a § forsta stycket JB inte ir tillimplig inom ramen {ér ett hyr-
kopsavtal enligt 13 § forsta stycket 1 férevarande lag.

Dirutdver ges hyresnimnden enligt 16 § behorighet att prova
frégor om tillstdnd f6r make eller sambo att trida i en hyrkopares eller
hyrképarens dédsbos stille med stoéd av 12 kap. 33 § andra stycket JB.

Tingsritten ir allmint tvistemalsforum. I frigor dir hyres-
nimnden inte har fitt sirskild behérighet s& ska dirmed tvister
mellan parterna provas av tingsritt. Domar och beslut av en tings-
ritt 6verklagas till hovritt.
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20§ Beslut av hyresnimnden i friga om tillstdnd att trida i hyrképarens
eller dédsboets stille 1 hyrkdpsavtalet enligt 16 § fir 6verklagas inom tre
veckor frin den dag d& beslutet meddelades. Ett éverklagande tas upp av
Svea hovritt men ges in till hyresnimnden.

Paragrafen anger hur och nir hyresnimndens beslut enligt 16 § fir
overklagas. Overvigandena finns i kapitel 15.

I 12 kap. 70 och 71 §§ JB finns 6verklaganderegler fér beslut
som med stdd av det kapitlet meddelas av hyresnimnden. Samma
regler blir tillimpliga nir hyresnimnden tillimpar 12 kap. JB pé ett
hyrképsavtal. Prévningen som hyresnimnden enligt 16 § har be-
horighet att géra saknar diremot motsvarighet i 12 kap. JB. Over-
klagande av ett sidant beslut regleras 1 stillet 1 férevarande paragraf.
Overklagandeforfarandet 4r detsamma som betriffande beslut av
hyresnimnden enligt 12 kap. JB. Overklagandet provas av Svea
hovritt enligt det férfarande som framgar av lagen (1994:831)
om rittegdngen i vissa hyresmal 1 Svea hovritt.

18.2  Forslaget till lag om andring i jordabalken
4 kap. Kop, byte och giva

Hyrkép av bostad

6a§

I lagen (20xx:yy) om hyrkip av bostad finns regler som innebir att en fastig-
hetsigare genom en option kan utfista sig att senast vid en viss tidpunkt Gver-
ldta en privatbostadsfastighet till en kipare.

Paragrafen upplyser om att optionsavtal gillande fast egendom kan
ingds med bindande verkan for siljaren inom ramen for hyrképsavtal
enligt lagen om hyrkép av bostad. Overvigandena finns i avsnitt 7.1.
Utfistelser eller avtal om framtida overldtelse av fast egendom
ir som utgdngspunkt inte bindande. Inom ramen {6r ett hyrkops-
avtal som uppfyller kraven enligt lagen om hyrkép av bostad kan
emellertid optionsavtal gillande en fastighet ingds med bindande
verkan. Enligt ett hyrkopsavtal enligt den nimnda lagen kan en
fastighetsidgare genom en option utfista sig att senast vid en viss
tidpunkt 6verldta en privatbostadsfastighet till en kdpare. Samtidigt
upplater fastighetsigaren en tidsbegrinsad nyttjanderitt till bo-
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staden 4t kdparen under tiden som utfistelsen giller. Optionen blir
bindande for siljaren men det ir frivilligt for kdparen att ta den 1
ansprik.

Med privatbostadsfastighet avses enligt lagen om hyrkép av
bostad ett smhus eller dgarligenhet, under forutsittning att sma-
huset eller dgarligenheten idr en privatbostad. Se vidare kommen-
taren till 1 § lagen om hyrkop av bostad.

18.3  Forslaget till lag om andring i lagen (1973:188)
om arrendenamnder och hyresnamnder

Hyresnimnds uppgifter och sammansittning m.m.

4§

Hyresnimnd som avses 1 12 kap. 68 § jordabalken har till uppgift att

1. medla i hyres- eller bostadsrittstvist,

2. préva tvist om atgirdsforeliggande enligt 12 kap. 11 § forsta
stycket 5 och 16 § andra stycket, indrad anvindning av lokal enligt
12 kap. 23 § andra stycket, skadestdnd enligt 12 kap. 24 a §, 6verldtelse
av hyresritt enligt 12 kap. 34-37 §§, upplitelse av ligenhet i andra hand
enligt 12 kap. 40 §, foreliggande om nytt hyresavtal enligt 12 kap. 46 b §,
forlingning av hyresavtal enligt 12 kap. 49 §, villkor enligt 12 kap. 54 §,
iterbetalning av hyra och faststillande av hyra enligt 12 kap. 55 { §, upp-
skov med avilyttning enligt 12 kap. 59 § eller féreliggande enligt 12 kap.
64 §, allt jordabalken,

2 a. prova tvist om hyresvillkor enligt 22, 23 och 24 §§ hyresfor-
handlingslagen (1978:304) eller om &terbetalningsskyldighet enligt 23 §
samma lag,

2 b. préva tvist om hyresvillkor enligt 3 kap. 14 § lagen (2002:93) om
kooperativ hyresritt eller tvist om uppldtelse med kooperativ hyresritt
enligt 4 kap. 6 § samma lag,

2 c. prova tvist om hyresvillkor enligt 4 § lagen (2012:978) om ut-
hyrning av egen bostad,

2 d. préva tvist enligt 2 som enligt 12 § lagen (20xx:yy) om hyrkép av
bostad avser ett hyrkopsavtal eller en tvist om rétt att trida i en hyrkdpares
eller dennes dédsbos stille i ett byrkipsavial enligt 16 § 1 samma lag,

3. prova tvist om medlemskap enligt 2 kap. 10 §, skyldighet att upplita
bostadsritt enligt 4 kap. 6 § eller villkor f&r upplatelse av bostadsritt en-
ligt samma paragraf, hyresvillkor enligt 4 kap. 9 §, dtgird i ligenhet enligt
7 kap. 7 §, upplatelse av ligenhet i andra hand enligt 7 kap. 11 § eller ut-
démande av vite enligt 11 kap. 2 §, allt bostadsrittslagen (1991:614),

4. prova friga om godkinnande av 6verenskommelse som avses i
12 kap. 1 § sjitte stycket, 45 a eller 56 § jordabalken eller av beslut som
avses 19 kap. 16 § forsta stycket 1, 1 a eller 2 bostadsrittslagen,
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5. vara skiljenimnd 1 hyres- eller bostadsrittstvist,

5 a. prova tvist mellan hyresvird och hyresgistorganisation enligt
hyresférhandlingslagen,

6. prova frigor enligt bostadsférvaltningslagen (1977:792), tvist om
upprustningsforeliggande enligt 12 kap. 18 a—18 ¢ §§ jordabalken eller
forbittrings- och dndringsdtgirder enligt 12 kap. 18 d-18 f och 18 h §§
samma balk,

7. prova frigor enligt lagen (1982:352) om ritt till fastighetsforviry
f6r ombildning till bostadsritt eller kooperativ hyresritt,

8. prova frigor om att utse en sirskild skiljeman enligt 23 a § hyres-
férhandlingslagen eller entlediga en skiljeman enligt 23 b § samma lag
samt att medla i ett drende om att utse en skiljeman.

Ett drende tas upp av den hyresnimnd inom vars omride fastigheten
ir beligen.

I paragrafen anges bland annat samlat hyresnimndens uppgifter.
Overvigandena finns i kapitel 15.

I forsta stycket anges 1 en ny punkt 2 d att hyresnimnden har till
uppgift att préva sidana tvister som framgir av forsta stycket 2 och
som enligt 12 § lagen om hyrkép av bostad avser ett hyrkopsavtal,
samt att prova en tvist om ritt att trida 1 en hyrkopares eller dennes
dédsbos stille 1 ett hyrkdpsavtal enligt 16 § 1 samma lag. Enligt 16 §
1 den nimnda lagen s fir en make eller sambo trida i hyrkoparens
stille med std av 12 kap. 33 § andra stycket jordabalken, nedan JB,
efter det att avtalet verforts genom bodelning eller de 6vriga familje-
rittsliga 6vergdngar som stadgas i 12 kap. 33 § JB enbart om hyres-
nimnden limnar tillstdnd till det.

Arende angdende arrende-, hyres- eller bostadsrittstvist
10§

Uteblir sbkanden frin ett sammantride, ska drendet avskrivas. Om mot-
parten uteblir, fir nimnden foreligga honom eller henne att instilla sig
vid vite. Om parten dnd3 uteblir och det inte kan antas att férlikning kan
komma till stind, ska drendet avskrivas. I friga om en tvist som avses i1 §
forsta stycket 2 eller 4 § forsta stycket 2,2 2,2 b, 2 ¢, 2 d eller 3, ska dock
drendet avgoras trots att parten inte har instillt sig.

Uteblir bdda parterna i en tvist som en domstol hinskjutit till nimnden,
ska drendet avskrivas. Uteblir endast den ena parten, giller forsta stycket
andra och tredje meningarna.

Forsta och andra styckena giller inte, om det finns anledning att anta
att en part har laga forfall f6r sin utevaro.
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Paragrafen innehiller bestimmelser om verkan av att en part uteblir
frin ett sammantride i nimnden. Overvigandena finns i kapitel 15.
I forsta stycket gors ett tilligg 1 friga om handliggningen med

anledning av de nya uppgifter som hyresnimnden har enligt

lagen (20xx:yy) om hyrkép av bostad. Handliggningen i1 en tvist
som ror hyrkop ska ske pd motsvarande sitt som 6vriga hyres-
rittsliga tvister som hyresnimnden ska prova enligt bland annat 4 §
forsta stycket 2.

12§

Nimnden ska klarligga tvistefrigorna och, iven om medling inte har
begirts, forsoka forlika parterna.

Kan parterna inte férlikas efter férslag av nigondera parten, ska nimnden
ligga fram férslag till f6rlikning, om det inte dr uppenbart att férutsitt-
ningar {or férlikning saknas.

Om det inte triffas ndgon forlikning, ska tvisten avgdras av nimnden,
om tvisten ror en friga som avses i 1 § forsta stycket 2 eller 4 § f6rsta
stycket 2,2 a,2b, 2 ¢, 2d eller 3. T annat fall ska drendet avskrivas.

Paragrafen reglerar nimndernas forlikningsverksamhet. Over-
vigandena finns i kapitel 15.

L tredje stycker gors ett tilligg 1 friga om handliggningen med anled-
ning av de nya uppgifter som hyresnimnden har enligt lagen (20xx:yy)
om hyrkop av bostad. Handliggningen 1 en tvist som ror hyrkop ska
ske pd motsvarande sitt som 6vriga hyresrittsliga tvister som hyres-
nimnden ska préva enligt bland annat 4 § f6rsta stycket 2.

Beslut m.m.
22§

Nimndens beslut har rittskraft nir tiden {6r 6verklagande har gitt ut, om
beslutet innebir att en friga som avses 11 § f6rsta stycket 2 eller 5 eller 4 §
forsta stycket 2,2a,2b,2 ¢, 2d, 3,5 a, 6 eller 7 har avgjorts. Detta giller
dock inte beslut som innebir att nimnden har avslagit en ansékan om

1. dtgirdsforeliggande enligt 12 kap. 11 § f6rsta stycket 5 eller 16 §
andra stycket jordabalken,

2. upprustningsféreliggande enligt 12 kap. 18 a~18 c §§ jordabalken,

3. uillstdnd enligt 12 kap. 18 d-18 { §§, 23 § andra stycket, 34-37 eller
40 § jordabalken,

4. tillstind enligt 7 kap. 11 § bostadsrittslagen (1991:614),
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5. uppskov enligt 12 kap. 59 § jordabalken,
6. forbud eller hivande av férbud enligt 12 kap. 18 h § jordabalken,
7. ritt till férhandlingsordning enligt 9 § hyresférhandlings-
lagen (1978:304), eller
8. tillstind enligt 16 § lagen (20xx:yy) om hyrkdp av bostad.
Bestimmelserna i 37-39 §§ férvaltningslagen (2017:900) om dndring
av beslut tillimpas inte i nimndernas verksamhet.

Paragrafen reglerar rittskraften av en nimnds beslut. Overvigandena
finns 1 kapitel 15.

I forsta stycket gors tva tilligg i friga om handliggningen med
anledning av de nya uppgifter som hyresnimnden har enligt lagen
om hyrkép av bostad.

Handliggningen av de tillkommande drendena ska ske pd mot-
svarande sitt som dvriga hyresrittsliga tvister som hyresnimnden
ska prova enligt bland annat 4 § forsta stycket 2.

Det innebir att nimndens beslut enligt forsta stycket har ritts-
kraft nir tiden f6r 6verklagande har gdtt ut om hyresnimnden har
beslutat i en tvist med anledning av ett hyrképsavtal. Det giller
dock enligt forsta stycket dttonde punkten inte beslut som innebir att
nimnden har avslagit en ansokan om tillstind enligt 16 § lagen om
hyrkép av bostad. Ett sddant beslut far inte rittskraft. Det innebir
att hyresnimnden inte kan avvisa en ansékan med hinvisning till
att den limnat en tidigare ansékan om samma sak utan bifall. En
fornyad ansokan riskerar dock att avslds pd samma sitt som forsta
gdngen, om den endast grundas pd samma skil och utredning som
tidigare (jimfor prop. 1973:23 5. 206).

Overklagande
23§

Det finns bestimmelser om 6verklagande av hyresnimndens beslut 1

— 12 kap. 70 § jordabalken,

— 6 § lagen (2012:978) om uthyrning av egen bostad,

— 31 § hyresférhandlingslagen (1978:304),

— 6 kap. 4 § lagen (2002:93) om kooperativ hyresritt,

— 11 kap. 3 § bostadsrittslagen (1991:614),

— 34 § bostadsforvaltningslagen (1977:792),

— 15 § lagen (1982:352) om ritt till fastighetsforvirv {6r ombildning
till bostadsritt eller kooperativ hyresritt, och

— 20 § lagen (20xx:yy) om hyrkép av bostad.
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Hyresnimndens yttrande enligt 12 a § férsta stycket far inte dverklagas.

Hyresnimndens beslut fir verklagas hos Svea hovritt, om nimnden

1. avvisat en ansdkan som avses 1 8, 11, 14, 15, 15 a, 16 eller 16 € §, eller
avvisat ett dverklagande,

2. avskrivit ett drende enligt 8, 9, 10, 15 a, 16 eller 16 e §, dock inte nir
irendet kan &terupptas,

3. ogillat en invindning om jiv mot ledamot av nimnden eller en
invindning om att det finns ett hinder f6r drendets prévning,

4. avvisat ett ombud eller ett bitride,

5. beslutat om ersittning fér nigons medverkan 1 drendet,

6. utdomt vite eller ndgon annan pifoljd for underldtenhet att f6lja
foreliggande eller straff for forseelse i forfarandet,

7. beslutat 1 annat fall in som avses i 5 i friga som giller rittshjilp
enligt rittshjilpslagen (1996:1619),

8. beslutat 1 friga om kostnader enligt 19 ¢ § andra stycket,

9. stadfist en forlikning, eller

10. beslutat om rittelse eller komplettering av ett beslut som far
overklagas.

Ett 6verklagande som avses i tredje stycket ska ges in till hyres-
nimnden inom tre veckor frin den dag beslutet meddelades.

I friga om handliggningen hos hyresnimnden av ett 6verklagande som
avses 1 forsta eller tredje stycket tillimpas 52 kap. 2 och 4 §§ rittegdngsbalken.

Paragrafen innehéller bestimmelser om éverklagande av beslut som
meddelas av en hyresnimnd. Overvigandena finns i kapitel 15.

I forsta stycket gors ett tilligg 1 upprikningen av paragrafer dir
bestimmelser om éverklagande av hyresnimndens beslut férekom-
mer. Tilligget avser ett beslut av hyresnimnden 1 friga om en makes
eller sambos ritt att trida i en hyrkopares stille med st6d av 12 kap.
33 § andra stycket jordabalken och 16 § lagen om hyrkép av bostad.

18.4 Forslaget till lag om andring
i bostadsrattslagen (1991:614)

7 kap. Bostadsrittshavarens rittigheter och skyldigheter
Upplatelse av ligenbeten i andra hand

10a§
I lagen (20xx:yy) om hyrkép av bostad finns sirskilda regler om att en

bostadsrittshavare genom en option kan utfista sig att senast vid en viss
tidpunkt dverldta en bostadsrétt till en képare och samtidigt upplita bostads-
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rdtten i andra band for sjilvstindigt brukande till képaren under den tid som
utfistelsen giller.

Paragrafen upplyser om den sirskilda avtalsform som regleras 1
lagen om hyrkép av bostad. Overvigandena finns i avsnitt 5.2.2.

Hyrkop av bostad kan ingds gillande bostadsritter.
Bostadsrittshavaren upplter genom ett hyrkopsavtal bostadsritten
for nyttjande till hyrképaren och limnar samtidigt 1 avtalet en
utfistelse till hyrkdparen om ritt att férvirva bostaden inom en
viss angiven tid. Den nyttjanderittsupplitelse som hyrkopsavtalet
reglerar ir ett slags andrahandsupplételse 1 bostadsrittslagens
mening. Bostadsrittslagens krav pd att bostadsrittsféreningens
styrelse miste ge tillstind till andrahandshandsupplatelsen (se 10 §

1 detta kapitel) giller dven for dessa upplételser.

Sjilva partstérhdllandet mellan bostadsrittshavaren och hyr-
koparen regleras av lagen om hyrkép av bostad, som hinvisar till
stora delar av 12 kap. JB. Enligt lagen om hyrkép av bostad kan ett
hyrképsavtal ingds enbart mellan en niringsidkare, som dger hyr-
kopsobjektet eller innehar det som bostadsrittshavare, och en kon-
sument. Det innebir att lagen (2012:978) om uthyrning av egen
bostad inte blir tillimplig p& nyttjanderittsupplitelsen.

Nir det dr friga om ett hyrkopsavtal enligt lagen om hyrkop av
bostad s8 ir hyrsiljaren — bostadsrittshavaren — en niringsidkare,
typiskt sett en juridisk person. Det forutsitter att bostadsritts-
foreningen har godkint den juridiska personen som medlem 1 for-
eningen (se 2 kap. 4 § 1 denna lag). Foreningen kan fritt vigra en
juridisk person medlemskap. Det finns inte ndgot sirskilt krav pd
féreningen att godkinna den juridiska personen som medlem bara
for att denne avser att ingd ett hyrkdpsavtal gillande bostadsritten.
Det ligger alltsd i bostadsrittstoreningens hinder att avgéra om
féreningen dnskar tillita hyrkopsavtal inom féreningen eller inte.

Om bostadsrittsféreningen har godkint den juridiska personen
som medlem 1 féreningen s3 torde det ofta vara férutsatt att denne
kommer att upplita bostadsritten 1 andra hand fér sjilvstindigt
brukande. For att ett hyrkopsavtal ska fungera dr det indamals-
enligt att tillstdnd limnas till andrahandsuppldtelsen under hela den
tid som hyrkopsavtalet giller. Godkinnande av andrahandsupp-
l3telsen kan dirfor antas foregds av ett samrdd med hyrsiljaren som
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regelmissigt torde ha gjort en ingdende provning av den tilltinkte
hyrkoparens kvalifikationer.

9 kap. Bestimmelser om féreningen m.m.
Medlems- och ligenbetsforteckning
10§

Ligenhetsforteckningen ska for varje ligenhet ange

1. ligenhetens beteckning, beligenhet, rumsantal och 6évriga utrymmen,

2. dagen for Bolagsverkets registrering av den ekonomiska plan som
ligger till grund f6r upplitelsen,

3. bostadsrittshavarens namn, samt

4. insatsen for bostadsritten.

Uppgifterna ska genast foras in 1 forteckningen nir en ligenhet upplits
med bostadsritt.

Om foreningen underrdttas om att en bostadsritt pantsatts eller om
ndgon uppgift i férteckningen dndras, ska detta genast antecknas. Detsamma
géller om foreningen undervittas om att ett hyrkdpsavtal enligt lagen (20xx:yy)
om hyrkdp av bostad giller avseende bostadsritten. Vid 6verlitelse av bostads-
ritt ska en kopia av dverldtelseavtalet fogas till forteckningen p# limpligt sitt.

Dagen f6r anteckningen ska anges.

Paragrafen behandlar innehillet i ligenhetsférteckningen. Over-
vigandena finns i avsnitt 13.2.5.

Nir ett hyrkopsavtal ingds mellan en hyrsiljare, som idr bostads-
rittsinnehavare, och en hyrkopare sd ska bostadsrittsféreningen
enligt 7 § lagen om hyrkép av bostad underrittas om hyrképs-
avtalet. P4 samma sitt som bostadsrittsforeningen har en skyldig-
het att genast anteckna en uppgift om att en bostadsritt har pant-
satts sd giller enligt tilligget 1 tredje stycket att foreningen genast
ska anteckna att ett hyrkopsavtal giller avseende bostadsritten.
Det saknas nirmare foreskrifter om hur anteckningen om hyrképs-
avtalet nirmare ska utformas. Det torde emellertid vara limpligt att
anteckningen omfattar vem som ir hyrkopare och hur linge som
hyrképsavtalet giller.

Det ir bostadsrittshavaren som enligt 7 § 1 lagen om hyrkép av
bostad ir skyldig att underritta féreningen om hyrkdpsavtalet.
Varken underrittelsen till féreningen eller anteckningen i sig
konstituerar ndgot sakrittsligt skydd for hyrkdpsavtalets parter.
Diremot giller enligt 15 § lagen om hyrkép av bostad att ett hyr-
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kopsavtal giller mot en ny bostadsrittshavare till den bostad som
ir foremal for hyrkdpsavtalet. Om bostadsrittshavaren under ett
pigdende hyrkopsavtal dverldter bostadsritten till en annan person
in hyrkoparen sd utgor hyrkopsavtalet alltsd inte hinder mot en
giltig dverldtelse. Diremot fortsitter hyrképsavtalet att gilla. Det
innebir att hyrkdparen fortsitter att ha nyttjanderitten till ligen-
heten med stdd av andrahandsupplitelsen, att optionen enligt
hyrkdpsavtalet fortsitter att gilla och att forvirvaren blir hyr-
siljare. Det ir dirfor av vikt f6r en utomstiende férvirvare att fa
kinnedom om hyrkopsavtalet. Dirmed ir det viktigt att ligenhets-
forteckningen innehiller korrekta uppgifter om hyrképsavtalets
giltighet.

I 10 kap. 3 § forsta stycket 6 stadgas ett straffansvar f6r den som
uppsdtligen eller av oaktsamhet inte f6r ligenhetsférteckning eller
som meddelar oriktig eller vilseledande uppgift 1 utdrag enligt
9 kap. 118§.

Paragrafen justeras dven sprikligt.

18.5 Forslaget till lag om andring i lagen (1994:831)
om rattegangen i vissa hyresmal i Svea hovratt

8§

Beslut av Svea hovritt har rittskraft, om beslutet innebir att en friga som
avses 14 § forstastycket2,2a,2b,2¢,24d, 3,5 a, 6 eller 7 lagen (1973:188)
om arrendenimnder och hyresnimnder har avgjorts. Detta giller dock
inte beslut som innebir avslag pd ansékan om

1. dtgirdsforeliggande enligt 12 kap. 11 § forsta stycket 5 eller 16 §
andra stycket jordabalken,

2. upprustningsforeliggande enligt 12 kap. 18 a—18 ¢ §§ jordabalken,

3. tillstind enligt 12 kap. 18 d—18 f §§, 23 § andra stycket, 34, 36, eller
37 § jordabalken,

4. férbud eller hivande av férbud enligt 12 kap. 18 h § jordabalken,

5. ritt till forhandlingsordning enligt 9 §
hyresférhandlingslagen (1978:304), eller

6. tillstind enligt 16 § lagen (20xx:yy) om hyrkdp av bostad.

Paragrafen reglerar rittskraften f6r Svea hovritts avgoranden pd
motsvarande sitt som giller hyresnimndens beslut enligt 22 §
lagen (1973:188) om arrendenimnder och hyresnimnder. Over-
vigandena finns 1 kapitel 15.
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Tva tilligg gors i friga om handliggningen med anledning av
den nya uppgift som Svea hovritt har enligt lagen om hyrkop av
bostad. For den nya friga som hovritten ska préva giller samma
forfarande som for vriga frigor som prévas enligt angivna punkter
14 § forsta stycket lagen om arrendenimnder och hyresnimnder.
Det innebir att hovrittens beslut har rittskraft nir tiden for 6ver-
klagande har gdtt ut om en friga om tillstdnd att trida i hyrképarens
stille enligt 16 § lagen om hyrkép av bostad har avgjorts. Det giller
dock enligt sjitte punkten inte beslut som innebir att hovritten har
avslagit en ansokan om tillstdnd enligt den angivna paragrafen. Ett
sddant beslut fir inte riteskraft.
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Sarskilt yttrande

Sarskilt yttrande av experten Roger Ho6g,
Hyresgastféreningen

Angdende foérslag om hyrkop av bostad

Utredningens uppdrag innebar bland annat att analysera befintliga
avtalsmodeller f6r hyrkop, viga for- och nackdelar samt ta fram en
avvigd modell f6r hyrkép.

Hyra och kop ir svirt att kombinera i en och samma konstruk-
tion. I stillet f&r man vilja vilken vig man vill gd, antingen hyra
eller kop. Dirav dr namnet pd sjilva forslaget missvisande. Det ror
sig 1 grunden inte om ett hyresférhéllande, 1 vart fall inte ett si som
vi normalt kinner det, utan i stillet rér sig detta om ett kop. Ett mer
rittvist namn pa forslaget, om in inte s3 littforstdeligt och lockande,
hade varit Forslag till lag om optionskép av bostad.

I ett hyresforhillande dir 12 kap. jordabalken, hyreslagen,
tillimpas finns regler om skilig hyra, besittningsskydd, regler for
dverlitelser genom byte, upprustningsforeliggande, regler om hur
hyran och andra villkor fir justeras, samt en f6r parterna kostnads-
fri tvisteldsningsprocess vid tvister gillande avtalstolkningar. Dessa
regler ir utformade med utgingspunkt i att det ir ett skydd for den
svagare parten 1 ett hyresférhillande. Regleringen om hyrkép sak-
nar den hir utformningen och tar i stillet sikte p4 att det 1 grunden
ir ett kop som regleras. Den hyrképsavgift som tankemissigt skulle
kunna motsvara en hyra saknar i realiteten begrinsningar och
skyddet mot att hamna utan en bostad ir svagt.

Ett hyrképsavtal ingds sannolikt for att hyrképaren inte har
medel att direkt forvirva bostaden. Syftet dr att sikra en ritt till
just den aktuella bostaden med en énskan om att kunna férvirva
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den i framtiden. Parterna fir sjilva avgéra hur l8ng tid hyrkoparen
far pd sig stanna kvar som hyrkopare 1 fastigheten/bostadsritten
innan denne sjilv blir fastighetsigare eller bostadsrittshavare.

En sidan period kan bli ling. Hyrképaren har d& den tiden p8 sig
att spara thop till det pris som har avtalats om. Om hyrképaren
inte klarar att spara thop beloppet upphér hyrképsavtalet och hyr-
koparen ir skyldig att flytta. Det dr ett mycket svagt skydd for
hyrképaren. Under en ldng hyrképsperiod finns mycket som kan
hinda som pédverkar en hyrkopares férméga att kunna 4 thop till
kopeskillingen. Det kan vara férindringar pd arbetsmarknaden,
sjukdom, separation eller andra oférutsedda hindelser som in-
triffar och paverkar hyrkdparens ekonomi och som medfér att
denne inte beviljas 1an eller har f6rm3ga att spara ihop till kope-
skillingen. For hyrképaren ir det en stor risk som kan medféra
att denne stdr utan bostad nir kdpet inte kan genomféras.

Faktum ir att skyddet {6r en befintlig fastighetsigare ir storre
om denne redan har ett 1an p3 en fastighet eftersom lanet d& redan
ir taget och férvirvet redan ir gjort. En bank kommer inte siga
upp ett 1in sd linge l8ntagaren kan betala rintan och amorteringar
men en bank kommer sannolikt inte bevilja ett 1an till den som
blivit 13ngtidssjukskriven under en hyrképsperiod. Sdledes ir det
en riskfylld konstruktion som kommer skapa problem for en del
av framtidens hyrkopare.

Vidare ir konstruktionen s& utformad att hyrképsavgiften néd-
vindigtvis inte ses som en avbetalning av kdpeskillingen, vilket hade
kunnat underlitta som insteg till boendet, utan en avgift som ska
erliggas trots att fullt pris p fastigheten/bostadsritten ska betalas.
Det ir 1 och for sig upp till parterna att avgéra villkoren f6r hyr-
képet men en konstruktion som inbjudit till ett avbetalningskép
hade sannolikt gett bredare grupper méjligheten att anvinda hyr-
képsmodellen.

Forutom det svaga skydd som hyrképaren fir med den hir 15s-
ningen si innebir det ocksa en risk vid obestdnd eller konkurs hos
hyrsiljaren om hyrképsobjektet dr en bostadsritt. En bostadsritt
ir 16s egendom och vid en exekutiv f6rsiljning av en bostadsritt
skyddas inte hyrképaren. Hyrkopsavtalets ritt sikras inte vilket
innebir att hyrképaren, som kan ha betalt en ansenlig summa 1
hyrkoépsavgift, kan bli av med sin bostad.
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Sammantaget innebir hyrképsmodellen en stor risk for hyr-
koparen. Hyrsiljaren stdr med en mycket liten risk eftersom denne
alltid kan silja bostaden vidare om hyrképaren inte kan prestera i
ritt tid. Konstruktionen har dirmed som utgéngspunkt mer med
ett kop att goéra in med hyra.
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Kommittédirektiv 2023:62

Fler vagar till att dga sitt boende

Beslut vid regeringssammantride den 11 maj 2023

Sammanfattning

En sirskild utredare ska 6verviga en utvidgning av systemet med dgar-

ligenheter och inférandet av en lagreglerad modell for hyrkép av bo-

stider. Syftet dr att gora det mojligt for fler minniskor att dga sitt

boende och att 6ka méngfalden av boendeformer i Sverige.
Utredaren ska bl.a.

o foresld de dtgirder som behovs for att befintliga hyresligenheter
1 flerbostadshus ska kunna omvandlas till dgarligenheter,

e analysera och ta stillning till hur ett tryggt regelsystem fér hyr-
kép av bostider bor utformas, och

¢ limna nédvindiga férfattningstorslag.

Uppdraget ska redovisas senast den 2 december 2024.

Fler borde ges mojlighet att dga sitt boende

For att moéta minniskors behov av och efterfrigan p bostider ir det
viktigt att det finns ett utbud av olika typer av boendeformer och
bostider som passar i olika skeden av livet och f6r olika hushalls-
typer. Inte minst ir det viktigt att det finns mojlighet att ta sig in pd
den igda bostadsmarknaden. Den som iger sin bostad har ett storre
inflytande over sitt boende och kan i hogre utstrickning utforma bo-
endet efter egna 6nskemal d4n den som hyr. Ett okat eget dgande kan
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dven bidra till att fler kinner ett ansvar for sitt boende och sin boende-
miljo. En blandning av boendeformer kan ocks3 bidra till en bland-
ning av minniskor med olika socioekonomisk situation i ett bostads-
omrdde och kan di bidra till minskad segregation. Regeringen anser
att det finns ett behov av &tgirder som kan gora det mojligt for fler
att dga sitt boende.

Riksdagen har i flera tillkinnagivanden uppmanat den férra reger-
ingen att terkomma med férslag som gor det mojligt att omvandla
befintliga bostider till igarligenheter (bet. 2015/16:CU14 punkt 18,
rskr. 2015/16:187, bet. 2020/21:CU7 punkt 22 och 23, rskr. 2020/
21:193 och bet. 2021/22:CU5 punkt 9 och 10, rskr. 2021/22:260).
Riksdagen har i ett av tillkinnagivandena ocksd uppmanat regeringen
att limna forslag om dndring av reglerna om bildande av dgarligen-
heter s att tvd personer kan dga var sin del av ett smhus. I tillkinna-
givandena efterlyses dven en utredning av frigan om ett hyrkdpssystem
for bostider. Det anges att mojligheten att successivt omvandla ett
hyreskontrakt till ett igande av den hyrda bostaden bor utredas med
inriktning pd att inféra ett sddant system i1 en trygg, lagreglerad form.

Uppdraget att féresld en utvidgning av systemet
med dgarligenheter

Sedan 2009 ir det mojligt att bilda dgarligenhetstastigheter i samband
med nyproduktion. Med nyproduktion avses dven att bygga nya
viningsplan p4 en befintlig fastighet och att t.ex. kontors- och affirs-
lokaler eller vindsutrymmen omvandlas till bostider.

En idgarligenhet ir en tredimensionell fastighet som rymmer en
enda bostadsligenhet. Ett flerbostadshus kan alltsd vara uppdelat i flera
fastigheter, dven pd hojden. En dgarligenhet dgs pd samma sitt som ett
smihus, med direkt dganderitt. Det innebir att dgaren har ritt att fritt
overldta, pantsitta och hyra ut ligenheten. Gemensamma utrymmen,
som trapphus, fasad m.m., férvaltas av ligenhetsigarna genom en
samfillighetsforening.

Det finns i dag cirka 3 300 dgarligenheter. Det ir relativt fi 1 jim-
forelse med andra boendeformer som hyresritter och bostadsritter.
Antalet dgarligenheter har dock 6kat successivt, och frin 2021 will
2022 tillkom det 775 nya dgarligenheter. Det visar att det finns ett
intresse fér boendeformen.
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En omstindighet som har begrinsat dgarligenhetsreformens ge-
nomslag dr att sddana ligenheter i dag enbart fir bildas i samband med
nyproduktion. Agarligenheter har nu funnits i ett antal &r och det ir
rimligt att hyresligenheter kan omvandlas till dgarligenheter, pd mot-
svarande sitt som det ir mojligt att ombilda hyresritter till bostads-
ratter.

En méjlighet att omvandla hyresligenheter till dgarligenheter kan
medfora flera positiva effekter. Det kan bidra till en 6kad blandning
av boendeformer i omriden som i dag domineras av hyresritter, t.ex.
de s.k. miljonprogramsomradena, dir det kan vara svart att uppnd den
majoritet som krivs f6r ombildning till bostadsritter. Den som bor
1 ett sddant omrdde och onskar dga sitt boende fir dirigenom méjlig-
het att gora det utan att behova flytta. Dessutom har den som inne-
har en dgarligenhet ett innu stérre inflytande 6ver sitt boende idn den
som innehar en bostadsritt. En dgarligenhetsinnehavare kan t.ex. fritt
hyra ut bostaden och har stérre frihet att renovera eller bygga om
denna. En omvandlingsmgjlighet kan ocks3 bidra till att fastighets-
dgare genom forsiljningen frigor kapital som kan anvindas fér under-
hall och upprustning av sitt dterstiende hyresbestdnd eller for att
genomfoéra andra bostadsinvesteringar.

Frigan har utretts tidigare. I betinkandet Frin hyresritt till gande-
ritt (SOU 2014:33) limnas forslag om hur hyresligenheter i fler-
bostadshus ska kunna omvandlas till 4garligenheter. Forslagen innebir
att det ska inféras en ny lag som reglerar forfarandet vid omvandling
av hyresligenheter till dgarligenheter. En omvandling ska ske pa fastig-
hetsigarens initiativ. En hyresgist ska ha ritt att fére andra kopa ligen-
heten i samband med omvandlingen. Den hyresgist som i samband
med omvandlingen viljer att inte képa sin ligenhet har ritt att bo kvar
med samma hyresrittsliga skydd som fére omvandlingen. Om fastig-
hetsigaren senare vill silja ligenheten har hyresgisten motsvarande
ritt att fore andra kdpa den och ritt att bo kvar med samma hyres-
rittsliga skydd om férképsritten inte utnyttjas.

Mojligheten att omvandla hyresligenheter till dgarligenheter bor
ses 6ver med utgdngspunkt 1 forslagen 12014 &rs betinkande och de
remissvar som limnades nir betinkandet direfter remitterades. I linje
med vad som angavs i direktiven till den utredningen (Agarligenheter
1 befintliga hyreshus, dir. 2012:44) bor en grundliggande utgingspunkt
vid utformningen av omvandlingsforfarandet vara att dgarligenheterna
sd langt det dr mojligt ska komma befintliga hyresgister till godo.

277

Bilaga 1



Bilaga 1

SOU 2024:83

De hyresgister som viljer att inte kdpa sina ligenheter ska ha ritt att
bo kvar utan att {3 sin rittsliga stillning forsimrad. Det dr ocks3 vik-
tigt att férfarandet utformas s att omvandling till dgarligenheter blir
ett attraktivt alternativ f6r fastighetsigare som vill avyttra sin fastig-
het. Vidare bor som utgdngspunkt samma regler gilla for dgarligen-
heter som har tillkommit genom omvandling som for dgarligenheter
som tillkommit vid nyproduktion.

Inriktningen pd dversynen bor vara att forslagen 12014 &rs betink-
ande kan f6ljas 1 de delar dir de framstdr som vil avvigda, utan att det
behéver goras en ny mer ingdende analys av varje friga. Det bor sam-
tidigt finnas mojlighet att féresld andra [6sningar 1 de frigor dir det
beddms motiverat. Det ir viktigt att reglerna ir anpassade till forhal-
landena p& dagens bostadsmarknad. Det finns i dag fler dgarligenheter
och erfarenheter frin tillimpningen av befintliga regler om dgarligen-
heter bor beaktas vid utformningen av de férslag som limnas.

I samband med inférandet av reglerna om igarligenheter 1 ny-
produktion uttalades att det inte borde vara méjligt att bilda enstaka
dgarligenheter, eftersom det skulle 6ka risken f6r en alltfér komplex
fastighetsindelning (prop. 2008/09:91 s. 58-60). Behovet av detta an-
sdgs ocksd vara begrinsat. Forutsittningarna f6r en indamadlsenlig
reglering av samverkansfrigor och grannelagsrittsliga frigor ansigs
bittre tillgodoses om dgarligenheterna lg samlat och var fler dn tva.
Det foreslogs dirfor att det skulle gilla ett krav pd minst tre ligen-
heter 1 en sammanhé&llen enhet, men det konstaterades att det kunde
finnas skil att vid en framtida utvirdering av reglerna dterkomma till
denna friga.

I 2014 4rs betinkande foreslogs att det aktuella kravet skulle be-
hillas oférindrat (SOU 2014:33 5. 276-278). Utredningen kunde se
vissa fordelar med att kunna bilda dgarligenheter i tvibostadshus, dir
det dr det enda sittet att skapa separata fastigheter av ligenheterna i
byggnaden. Detta ansdgs dock inte utgora tillrickliga skal f6r att fore-
sl dndringar av kravet pd antalet ligenheter.

12014 &rs betinkande foreslogs vidare att en omvandling av hyres-
ligenheter i flerbostadshus till dgarligenheter som huvudregel ska om-
fatta samtliga ligenheter i en byggnad (se SOU 2014:33 5. 132-149).
Om en byggnad delas upp s att till exempel ligenheterna i en trapp-
uppging eller pd ett viningsplan bildar en egen fastighet, kan en om-
vandling begrinsas till den delen av byggnaden. Utredningen ansig
inte att det dirutdver borde vara mojligt att omvandla endast vissa
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ligenheter 1 samma byggnad. Mot en sddan méjlighet till partiell om-
vandling talade bland annat risken fér komplex fastighetsindelning,
svira grinsdragningar vad giller vilka ligenheter som ska omvandlas
och svérigheter att hitta bra former {6r samverkan inom byggnaden.

Det finns samtidigt vissa férdelar med partiell omvandling, som
framholls av utredningen. En sddan méjlighet skapar flexibilitet och
Okad valfrihet for fastighetsigaren. Det kan exempelvis vara attrak-
tivt for fastighetsigaren att omvandla och silja en viss andel av ligen-
heterna for att 3 in kapital, och samtidigt fortsitta att iga och hyra
ut ligenheterna i en del av byggnaden. Vid nyproduktion ir det méj-
ligt att 1 samma byggnad ha sdvil dgarligenheter som ligenheter upp-
l8tna med hyresritt eller bostadsritt.

Det finns mot denna bakgrund skil att 6verviga om en fastighets-
dgare bor ha mojlighet att omvandla endast vissa hyresligenheter 1
ett flerbostadshus till dgarligenheter. Vid 6vervigandena behéver de
argument som 1 2014 drs betinkande framférdes mot en sddan moj-
lighet beaktas.

I enlighet med vad som anférdes 1 2014 &rs betinkande kan det
vidare finnas fordelar med att kunna bilda dgarligenheter 1 ett tva-
bostadshus. Det finns dirfor anledning att se &ver kravet pd att en dgar-
ligenhetsfastighet ska ingd i en sammanhillen enhet om minst tre
sddana fastigheter 1 3 kap. 1 b § andra stycket 2 fastighetsbildnings-
lagen (1970:988), sirskilt 1 syfte att géra det mojligt for tva personer
att dga var sin del av ett smihus. Vid 6vervigandena miste hinsyn tas
till vikten av att det finns indamélsenliga regler om samverkan inom
byggnaden.

Vidare bor forslagen 1 2014 3rs betinkande och nuvarande regler
om igarligenheter ses dver 1 férhdllande ull de regler som foreslas
gillande hyrkop av bostider. Inriktningen bér vara att reglerna om
dgarligenheter och hyrkop ska komplettera varandra.

Utredaren ska dirfor

e analysera forslagen i betinkandet Frin hyresritt till dganderitt
(SOU 2014:33) med beaktande av férhdllandena pd dagens bo-
stadsmarknad och erfarenheterna frin tillimpningen av nuvar-
ande regler om dgarligenheter,

e med utgdngspunkt i analysen féresld de dtgirder som behovs f6r
att befintliga hyresligenheter i flerbostadshus ska kunna omvand-
las till dgarligenheter,
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e beddéma om det bor vara méjligt for en fastighetsigare att be-
grinsa en omvandling till endast vissa hyresligenheter 1 en bygg-
nad inom samma fastighet,

e beddoma om kravet pd att en dgarligenhet ska ingd i en samman-
hillen enhet om minst tre ligenheter bor dndras, sirskilt 1 syfte
att gora det mojligt f6r tvd personer att dga var sin del av ett smi-
hus,

e undersoka hur reglerna om dgarligenheter och de regler som fore-
slis gillande hyrkop av bostider kan komplettera varandra, och

¢ limna nodvindiga férfattningstorslag.

Om det ryms inom tiden fér uppdraget fir utredaren ocksd dverviga
och foresld andra dndringar 1 befintliga regler om dgarligenheter.
Uppdraget omfattar inte skattefrigor.

Uppdraget att f6resla en ny modell £6r hyrkop av bostider
Det behivs ett tryggt regelsystem for hyrkip av bostider

Hoga bostadspriser och behovet av eget kapital som kan anvindas
som insats vid kdpet av en bostad bidrar till att m&nga har svirt att
ta sig in pd den dgda bostadsmarknaden. Det giller inte minst unga
personer. I betinkandet Startldn till férstagingsképare av bostad
(SOU 2022:12) limnas forslag om ett startlin med syfte att f3 fler
forstagdngskopare att klara kontantinsatsen till en dgd bostad. For-
slaget har remitterats och bereds 1 Regeringskansliet.

En 4tgird som kan underlitta for fler att ta sig in pd den dgda bo-
stadsmarknaden ir en mojlighet f6r den som hyr sin bostad att i fram-
tiden {3 kopa denna. Detta kallas ibland for hyrkop.

Det finns inte ndgra sirskilda lagregler om hyrkép av bostider.
Nuvarande mojligheter att ingd denna typ av avtal ir begrinsade nir
det giller fast egendom, som t.ex. igarligenheter, eftersom avtal om
framtida kop eller forsiljning av sidan egendom inte r bindande. Ett
optionsavtal om framtida 6verldtelse av bostadsritt ir diremot bin-
dande om det ir upprittat 1 skriftlig form (se NJA 1992 s. 66).

P4 bostadsmarknaden férekommer olika avtalslgsningar som be-
tecknas som hyrkop. Nigra modeller bygger pd att den som hyr en bo-
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stad har ritt att f kopa denna i framtiden. I vissa fall omfattar sddana
avtal ett krav pd att hyresgisten ska ha ett sparande som kan anvindas
till bostadskdpet. 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 képa bostaden
som utgingspunkt har ritt att bo kvar som hyresgist.

Andra modeller innebir att en kdpare forvirvar en del av en bo-
stad av bostadsutvecklaren eller fastighetsigaren med en option att
inom en viss tidsperiod kdpa resten av bostaden. Képaren betalar en
ersittning for den del av bostaden som igs av den andra deligaren.
I dessa situationer ir lagen (1904:48 s. 1) om samiganderitt tillimp-
lig, vilket innebir att om parterna inte har avtalat om annat kan den
andra deligaren begira att hela bostaden ska siljas om képaren inte
utnyttjar sin option att kopa bostaden. Det ir inte friga om ett hyres-
forhallande och hyreslagens regler ir inte tillimpliga.

De avtalslgsningar inom befintligt regelverk som férekommer pd
bostadsmarknaden 1 Sverige beskrivs som framgingsrika av de akt-
rer som erbjuder dem (se prop. 2021/22:171 s. 45). Dessa modeller
forekommer dock i relativt begrinsad omfattning.

Hyrkop férekommer som en sirskild upplatelseform i andra linder.
Betinkandet Startldn till férstagdngsképare av bostad (SOU 2022:12)
innehdller en redogérelse for nigra av dessa modeller. Exempelvis
finns det 1 Frankrike en hyrképsmodell som innebir att en hyresgist
efter en viss tid har ritt att kopa sin ligenhet efter att under hyres-
tiden ha betalat en avgift till ligenhetsigaren som bestdr av en normal
hyra och en férskottsbetalning pd ligenheten (se SOU 2014:33 s. 83).
Under hyrestiden har hyresgisten samma rittigheter och skyldigheter
som en vanlig hyresgist. I viss utstrickning tar dock hyresgisten
ligenhetsigarens plats i den férening som forvaltar de gemensamma
delarna av fastigheten, och har bl.a. ritt att medverka vid stimman
och ritt att réstaivissa frigor som rér underhéllet av fastigheten samt
ritt att vara medlem i styrelsen.

Det finns flera fordelar med att inféra en ny lagreglerad modell fér
hyrkép av bostider i Sverige. Det skulle skapa ett rittsligt ramverk
for bostadsutvecklare och fastighetsigare att ta fram nya hyrkops-
modeller, vilket ger férutsittningar f6r fler att kunna dga sitt boende.
Det skulle ocks3 skapa tydlighet, forutsebarhet och trygghet 3t par-
terna i ett hyrkopsavtal. Regeringen anser dirfor att det bor utredas
hur ett tryggt regelsystem f6r hyrkép av bostider kan utformas.
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Hyrkopssystemets utformning
Grundliggande utgingspunkter

Det ir viktigt att regelsystemet utformas sd att det blir attraktivt att
anvinda sig av for parterna pd bostadsmarknaden. Inriktningen vid ut-
formningen av regelsystemet bor vara att reglerna ska vara enkla och
sikerstilla att det finns ett grundliggande skydd for hyrképaren i sam-
band med avtalets ingdende, under avtalstiden och vid avtalets even-
tuella upphérande. Dirutéver bor parterna i stor utstrickning kunna
avtala om 16sningar som ir anpassade efter deras behov i det enskilda
fallet.

Ett hyrkopsavtal kan 16pa under ling tid, vilket innebir risker fér
bida parter. Vid bedéomningen av hur reglerna bor utformas behover
en avvigning gdras mellan parternas intressen. For fastighetsigare kan
nyproduktion av bostider avsedda for hyrkép innebira en storre risk
jamfort med nyproduktion av bostadsritter eller dgarligenheter av-
sedda att siljas direkt, eftersom de behéver binda kapital under lingre
tid. Beroende pd hur systemet utformas kan det innebira en stor pri-
vatekonomisk risk for hyrképaren att ingd ett hyrképsavtal. Exem-
pelvis kan hyrképarens ekonomiska férhillanden dndras pa ett sidant
sitt att hon eller han inte har mojlighet att fullfolja kopet eller s8 kan
siljaren hamna p4 obestdnd. Det méiste finnas ett starkt konsument-
skydd och en trygghet i boendet for hyrképaren.

Den modell som évervigs bor i forsta hand bygga pd att hyrképa-
ren under hyrestiden, utéver hyran, l6pande betalar ett visst belopp
till fastighetsidgaren som férskott pd kopeskillingen. Med en sidan 16s-
ning blir det belopp som képaren kan behéva l3na for att i samband
med att kdpet genomfors betala dterstdende del av kopeskillingen ligre
in om hela kopet finansieras genom ldn. En foérdel jimfért med om
hyrképaren sjilv skulle starta ett bosparande kan vara att pengarna
verkligen ir avsatta f6r bostadskdpet och att kdparen upplever att
bostaden forvirvas successivt. En sddan 16sning kan ocksd férbittra
forutsittningarna for att koparen faktiskt kommer att ha mojlighet
att fullfélja kopet, vilket kan minska risken for fastighetsigaren.

Samtidigt innebir en modell som bygger pd férskottsbetalningar
risker for hyrképaren. Det méste sikerstillas att det inbetalade be-
loppet faktiskt anvinds till képet och att det finns ett tillrickligt skydd
for hyrkoparen i situationer dir kopet inte genomfors och han eller
hon kan ha ritt att {3 tillbaka det inbetalade beloppet. Den modell
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som dvervigs far inte innebira ett 6kat offentligt dtagande som till
exempel att staten garanterar ldn eller andra subventioner.

En friga ir ocksd om ett hyrkdpsavtal bor vara utformat som ett
optionsavtal, som innebir en ritt for koparen att i framtiden f6rvirva
bostaden, eller om avtalet bor innebira att kdparen ir skyldig att for-
virva bostaden vid en senare tidpunkt. Det dr ocksd mojligt att par-
terna bor kunna vilja ndgon av dessa avtalstyper. Om avtalet ska kunna
innefatta en skyldighet att forvirva bostaden finns ett stérre behov
av regler till skydd fér hyrképaren.

Det behover ocksd dvervigas hur en ny hyrképsmodell ska férhélla
sig till de hyrkopsmodeller som utarbetats inom ramen for befintligt
regelverk. Utgdngspunkten bor vara att dessa modeller ska kunna fort-
sitta att anvindas.

Vilka typer av bostider bor omfattas?

Vid ombildning frin hyresritter till bostadsritter kan hyrkop vara
ett sitt f6r de hyresgister som saknar mojlighet att direkt forvirva
bostadsritten att gora det lingre fram. Det kan bidra till att fler hyres-
gister blir positiva till en ombildning och géra det littare att uppnd
det majoritetskrav som krivs for en ombildning. Aven vid omvand-
ling fran hyresligenheter till dgarligenheter kan anvindningen av hyr-
kop innebira att fler hyresgister har mojlighet att pd sikt forvirva
sina ligenheter. I samband med nyproduktion av bostadsritter eller
igarligenheter kan en mojlighet att ing avtal om hyrkop vara en for-
del t.ex. 1 ekonomiska ligen dir det dr svirt att {4 alla ligenheter 1 ett
nybyggnationsprojekt silda. Det kan ocksd utvecklas koncept dir
syftet med ett byggprojekt ir att uppldta hyrkopsbostider.

Inriktningen bor vara att hyrképssystemet ska omfatta bostads-
ritter och dgarligenheter, sivil vid nyproduktion som vid ombild-
ning respektive omvandling, om utredningen bedémer att det finns
forutsittningar for det.

Forbdllandet tll befintliga regler

En friga som behover dvervigas sirskilt dr hur reglerna om hyrkép
bor forhélla sig till reglerna 1 hyreslagen. En reglering som knyter an
till hyreslagens regler under tiden som hyrképaren hyr bostaden
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innebir att det inte behdver utarbetas ett helt nytt system som
reglerar parternas rittigheter och skyldigheter under hyrestiden. Den
sirskilda karaktiren hos ett hyrkdpsavtal innebir dock att det kan
behovas en sirreglering i flera frigor. Det ir viktigt att regelverket
blir s3 littoverskddligt som mojligt.

Ett hyrkdpssystem som omfattar bostadsritter behdver ockss for-
hilla sig till reglerna 1 bostadsrittslagen (1991:614). I lagens femte
kapitel finns regler om férhandsavtal, genom vilket bostadsrittsféren-
ingen blir skyldig att i framtiden uppldta en ligenhet med bostadsritt
3t forhandstecknaren, som 1 sin tur blir skyldig att forvirva ligenheten
med bostadsritt. Reglerna om férhandsavtal har nyligen dndrats for att
ge ett starkare skydd till férhandstecknaren (se prop. 2021/22:171).
Beroende pd hur hyrképsmodellen utformas kan det finnas behov av
liknande skyddsregler for en hyrkopare.

For att avtal om hyrkép ska kunna ingds avseende dgarligenheter
behover avsteg goras frin principen om att avtal om framtida kép eller
forsiljning av fast egendom inte ir bindande. Bakgrunden till denna
princip ir att sddana avtal, som begrinsar dgarens handlingsfrihet, kan
skapa osikerhet i dganderitten med negativ inverkan pd fastighets-
omsittningen och kreditgivningen (se t.ex. NJA 1990s. 18). Vid ut-
formning av forslaget behover hinsyn tas till de skil som ligger bakom
denna princip. Nir det giller fast egendom 1 évrigt bér utgings-
punkten vara att principen dven 1 fortsittningen ska uppritthéllas.

Yiterligare fragor som sérskilt behover belysas

Nir det giller den nidrmare utformningen av regelsystemet fér hyr-
kép finns en rad frigor som behover belysas sirskilt. En sidan friga
ir vilka krav som bor stillas pa innehéllet 1 ett hyrkdpsavtal. Det kan
handla om t.ex. priset och villkoren {ér betalning samt nir en option
senast miste utnyttjas eller, vid avtal som innebir en skyldighet att
forvirva bostaden, nir kopet ska genomféras. Det finns ocksd anled-
ning att dverviga om det till skydd f6r hyrképaren bér stillas krav
pd att viss information om vad avtalet innebir ska limnas i samband
med att avtalet ingds. Sddana krav finns t.ex. vid ingiende av férhands-
avtal enligt bostadsrittslagen.

En friga ir ocksd om det bér vara méjligt att vid nyproduktion
knyta en hyrkopare till en ligenhet 1 ett tidigt skede innan ligen-
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heten ir fardigstilld, pd det sitt som sker med forhandstecknare av
bostadsritter. Att avtalskonstruktionen riskerar att bli komplicerad
och att tiden mellan avtalets ingdende och képets genomférande kan
bli mycket l&ng talar mot att det ska vara mojligt.

En annan friga som méiste dvervigas ir hur hyran bér bestimmas
och under vilka férutsittningar den bér kunna dndras under avtals-
tiden. Nir det giller parternas rittigheter och skyldigheter under hyres-
tiden finns det ocks3 skil att 6verviga hur ansvaret f6r underhdll av
bostaden bor fordelas. Det kan vara rimligt att en hyrkdpare som har
for avsikt att kopa bostaden tar ett stdrre ansvar i detta avseende in
hyresgister i allminhet. En annan friga ir vad som bér gilla 1 friga om
hyrképarens ritt att gora férindringar 1 sin ligenhet. Ytterligare en
friga ir om hyrkoparen bor ges visst inflytande eller insyn 1 en bostads-
rittstorening eller en samfillighetstérening som férvaltar de gemen-
samma delarna av en byggnad med dgarligenheter.

Det behover vidare 6vervigas under vilka férutsittningar ett hyr-
képsavtal bor kunna sigas upp. Vad som bér gilla 1 friga om uppsig-
ning beror bland annat pi om hyrképsavtalet ir utformat som ett
optionsavtal, eller innebir en skyldighet f6r hyrképaren att forvirva
bostaden. I det sistnimnda fallet kan det behévas skyddsregler om
hyrkoparens ritt att frintrida avtalet, liknande de som finns for f6r-
handsavtal avseende bostadsritter.

Hyreslagens och bostadsrittslagens regler om férverkande av hyres-
respektive bostadsritt kan ge vigledning f6r 1 vilka situationer fastig-
hetsigaren bor ha méjlighet att kunna siga upp avtalet. En sirskild
friga ir under vilka férutsittningar bristande férskottsbetalningar
boér kunna leda till att hyrképsavtalet upphér. Det behover ocksa dver-
vigas om en uppsigning av avtalet 1 den del som avser kdpet av bo-
staden ocks8 ska medféra att hyresférhéllandet upphér.

Ytterligare en friga ir 1 vilka situationer hyrképaren bér ha ritt
att 13 tillbaka det belopp som betalats i férskott och hur denna ritt
ska sikerstillas. Beroende pd hur regelsystemet utformas skulle en
sddan ritt kunna aktualiseras om hyrkopsavtalet upphor i fortid eller
om hyrképaren inte kan eller vill fullfélja képet. Det behéver ocksd
analyseras vad som bor gilla om fastighetsigaren kommer pd obe-
stdnd och hur hyrképaren ska tillforsikras ett tillrdckligt skydd i en
sddan situation. En friga 1 detta sammanhang ir hur fastighetsigaren
bér hantera det inbetalade beloppet under hyrestiden.
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Det behéver vidare 6vervigas om hyrképaren bér ha mojlighet att
mot betalning dverldta sin ritt enligt avtalet till ndgon annan, som fir
tillgodorikna sig det belopp som betalats i forskott. Aven frigan om
vad som bor gilla for dverlitelse av fastigheten behdver analyseras.
Vid en 6verldtelse bor utgdngspunkten vara att férpliktelserna enligt
hyrképsavtalet 6vergdr till en ny fastighetsigare.

Sammanfattning av uppdraget avseende hyrkip

Syftet med uppdraget ir att skapa ett tryggt regelsystem for hyrkop
av bostider for de parter som viljer att ingd sddana avtal.
Utredaren ska

o redogora f6r de modeller f6r hyrkop och liknande modeller som
féorekommer pa bostadsmarknaden i Sverige,

o redogora f6r modeller f6r hyrkop 1andra linder som kan vara rele-
vanta f6r utformningen av en svensk modell och, under férutsitt-
ning att sddana uppgifter finns tillgingliga, f6r 1 vilken utstrick-
ning dessa anvinds,

e redovisa f6r- och nackdelar med ett regelsystem fér hyrkop av
bostider, innefattande de finansiella risker som hyrkép kan inne-
bira for fastighetsigare, hyrkopare och andra aktorer,

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

e limna noédvindiga férfattningsforslag.
Vid bedémningen av hur hyrkdpssystemet nirmare bér utformas ska
utredaren sirskilt bedéma

e om hyrkopssystemet boér omfatta bdde bostadsritter och dgar-
ligenheter,

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

e fSrutsittningarna for att inféra en modell f6r hyrkép som bygger
pd att hyrképaren under hyrestiden l6pande betalar forskott pd
koépeskillingen, hur en sddan modell boér utformas och hur fastig-
hetsidgaren bor hantera det inbetalade beloppet under hyrestiden,
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e hur en ny hyrkopsmodell ska férhilla sig till de hyrképsmodeller
som redan har utarbetats inom ramen f6r befintligt regelverk,

o vilka krav som bor stillas pd hyrkdpsavtalets utformning och inne-
hall och om det bor stillas krav pd viss information till hyrképa-
ren 1 samband med avtalets ingdende,

o ivilket skede det bor vara mojligt att ingd ett hyrkdpsavtal,

e vad som bor gillai friga om parternas rittigheter och skyldigheter
under hyrestiden, inklusive hur hyran bér bestimmas och under
vilka férutsittningar den bor kunna dndras under avtalstiden, hur
ansvaret f6r underhdll av bostaden bor férdelas och om hyrképa-
ren bor ges visst inflytande eller insyn 1 en bostadsrittsférening
eller samfillighetsforening,

o under vilka férutsittningar ett hyrkdpsavtal bér kunna sigas upp,

e ivilka situationer hyrkoparen bor ha ritt att {3 tillbaka ett belopp
som betalats 1 férskott,

e vad som bor gilla om fastighetsigaren kommer pd obestind och
hur hyrképaren ska tillfrsikras ett tillrickligt skydd 1 en sidan

situation, och

e om hyrképaren bér ha mojlighet att 6verldta sin ritt enligt avtalet
och vad som bér gilla i friga om 6verldtelse av fastigheten.

Uppdraget omfattar inte skattefrigor.

Konsekvensbeskrivningar

Utredaren ska redogora fér konsekvenserna av de f6rslag som limnas.
Utredaren ska bedéma vilket genomslag mojligheten att omvandla
hyresligenheter till dgarligenheter och inférandet av ett hyrkops-
system kan forvintas fi. Konsekvenserna for hyresgister och andra
boende, olika typer av hushll, fastighetsigare, bostadsmarknaden i
stort och berérda myndigheter ska redovisas ingdende. Utredaren ska
analysera konsekvenser for integration och utanférskap samt boende-
segregation. Analysen ska omfatta effekter av fler igandeformer i olika
omridestyper (enligt den socioekonomiska indelning som Statistiska
centralbyrin redovisar). Konsekvenserna for lantmiterimyndigheterna
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nir det giller kostnader och handliggningstider ska analyseras. Om
forslagen kan forvintas leda till kostnader f6r det allminna, ska for-
slag till finansiering limnas.

Om forslagen inte bedéms ha betydelse f6r jimstilldheten mellan
kvinnor och min enligt 15 § kommittéférordningen (1998:1474) ska
detta motiveras. Om forslagen 1 betinkandet pdverkar den kommu-
nala sjilvstyrelsen ska de sirskilda verviganden som gjorts i enlighet
med 14 kap. 3 § regeringsformen redovisas.

Kontakter och redovisning av uppdraget

Utredaren ska samrdda med myndigheter och organisationer som kan
antas bli berdérda av forslagen och 6vervigandena. Bland dessa kan
nimnas Lantmiteriet, de kommunala lantmiterimyndigheterna och
Boverket.

Uppdraget ska redovisas senast den 2 december 2024.

(Justitiedepartementet)
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Statens offentliga utredningar 2024

Kronologisk férteckning

—_

. Ett starkare skydd for offentlig-
anstillda mot vild, hot och trakasserier.
Ju.

2. Ett samordnat vaccinationsarbete

— for effektivare hantering av kom-

mande vacciner. Del 1 och 2. S.

)

. Ett starkt judiskt liv for framtida
generationer. Nationell strategi f6r att
stirka judiske liv i Sverige 2025-2034.
Ku.

. Inskrinkningarna i upphovsritten. Ju.

(SN

. Foérbittrad ordning och sikerhet

vid forvar. Ju.

6. Steg mot stirkt kapacitet. Fi.

7. Ett sikrare och mer tillgingligt
fastighetsregister. Ju.

8. Livsmedelsberedskap fér en ny tid. LI.

9. Utvecklat samarbete f6r verksamhets-
forlagd utbildning — 1dngsiktiga dtgir-
der for sjukskoterskeprogrammen. U.

10. Preskription av avligsnandebeslut och
vissa frigor om dterreseférbud. Ju.

11. Ritt frigor pi regeringens bord —
en indamélsenlig regeringsprovning pd
miljsomradet. KN.

12. M3l och mening med integration. A.

13. En effektivare kontaktférbuds-
lagstiftning — ett utdkat skydd
for utsatta personer. Ju.

14. Arbetslivskriminalitet — myndighets-
samverkan, en gemensam tipsfunktion,
lirdomar frin Belgien och grinséver-
skridande arbete. A.

15. Nya regler for
arbetskraftsinvandring m.m. Ju.

16. Vixla yrke som vuxen — en reformerad
vuxenutbildning och en ny yrkesskola
for vuxna. U.

17. Skolor mot brott. U.

18. Nya regler om cybersikerhet. Fo.

19.

20.

2

—_

22

23.

24.

25.

26.

27

28.

29.
30.

3

—_

32.

33.

34.

35.

En ny beredskapssektor
— for 6kad forsorjningsberedskap. KIN.

Maskinellt virde for vissa industribygg-
nader — ett undantag frin fastighets-
skatt. Fi.

. Ett inkluderande jimstilldhets-
politiskt delm3l mot vild. A.

. En ny organisation fér férvaltning
av EU-medel. Fi.

En trygg uppvixt utan
nikotin, alkohol och lustgas. S.

Ett effektivt straffriteslige skydd for
statliga stod till foretag. Fi.

En mer effektiv tillsyn 6ver
socialtjinsten. S.

En utvirdering av férindringar
1 sjukforsikringens regelverk
under 2021 och 2022. S.

. Kamerabevakning i offentlig
verksamhet — littnader och utskade
méjligheter. Ju.

Offentlighetsprincipen eller insyns-lag.
Allminhetens insyn 1 enskilda aktérer
inom skolvisendet. U.

Goda mojligheter till dkat vilstind. Fi.

En statlig ordning med
brottsforebyggande dtgirder
f6r barn och unga. S.

. En indamadlsenlig vapenlagstiftning.
Del 1 och 2. Ju.

Atgirder mot mervirdesskatte-
bedrigerier. Fi.

Delad hilsodata — dubbel nytta.

Regler for 6kad interoperabilitet

i hilso- och sjukvérden. S.

Ansvar och oberoende

— public service 1 oroliga tider. Ku.

En framtid for alm och ask

— foridling, forskning och finansiering.
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36. Forenkla och forbittra! Fi.

37. Forbittrade rinteavdragsregler for
foretag. Fi.

38. Digitala fastighetskop & Forkopsritt
vid fastighetstransaktioner. LI.

39. Skirpta regler om ungdomsévervak-
ning och straffreduktion f6r unga. Ju.

40. Genomférande av
16netransparensdirektivet. A.

41. Styrkraft for lyckad integration. A.
42. Bildning, utbildning och delaktighet

— folkbildningspolitik i en ny tid. U.
43. Staten och kommunsektorn

— samverkan, sjilvstyrelse, styrning. Fi.

44, Stirkt kontroll av fusk i livsmedels-
kedjan. LI.

45. Kompletterande bestimmelser till EU:s
reviderade férordning om elektronisk
identifiering. Fi.

46. Ny lag om internationella sanktioner.

Genomférande av EU:s sanktions-
direktiv. UD.

47. Digital myndighetspost. Fi.

48. Ett indamalsenligt samhillsskydd.
Vissa reformer av straff- och

straffverkstillighetslagstiftningen.
Volym 1 och 2. Ju.

49. Arbetsloshetsforsikringen vid stérning,
kris eller krig. A.

50. Nitt och jimnt. Likvirdighet och
effektivitet i kommunsektorn. Del 1
och 2. Fi.

51. En mer rittssiker och effektiv
domstolsprocess. Ju.

52. Allminna sammankomster och Sveriges
sikerhet. Ju.

53. Stdd till invandrares utvandring. Ju.

54. Vigar till ett tryggare samhille.
Atgirder f6r att motverka 3terfall
i brott. Ju.

55. En 6versyn av 23 kap. brottsbalken. Ju.

56. Animalieproduktion med hég
konkurrenskraft och gott djurskydd. LI.

57. Ett nytt regelverk for hilsodataregister.
S.

58. Ett nytt regelverk mot penningtvitt

och finansiering av terrorism.
Volym 1 och 2. Fi.

59. Signalspaning i forsvarsunderrittelse-
verksamhet — en modern och dndamals-
enlig lagstiftning. Fo.

60. Stirkt st6d till anhoriga. Ett mer dnda-
milsenligt stéd till barn och vuxna som
ir anhoriga. S.

6

—_

. Effektivare kontrollméjligheter
i systemen for rot, rut, gron teknik
och personalliggare. Fi.

62. En forbittrad modell for
presumtionshyra. Ju.

63. Okat informationsutbyte mellan
myndigheter. Behov och féreslagna
férindringar. Ju.

64. Motstindskraft i samhillsviktiga
janster. Fo.

65. Kommuners och regioners grundlig-
gande beredskap infér kris och krig. Fo.

66. Livsviktigt lirande — fler vigar till
kunskap for att férebygga suicid. S.

67. Om ekonomiska styrmedel f6r en mer
cirkulir ekonomi. Fi.

68. Mottagandelagen. En ny lag
f6r ordnat asylmottagande
och effektivt tervindande. Ju.

69. Ett nytt konsumentkreditdirektiv. Ju.

70. Tiotandvard — ett forstirkt

hégkostnadsskydd fér tandvard. S.

71. Reglering av hushéllens skulder. Fi.

72. Stirkt medicinsk kompetens
i kommunal hilso- och sjukvird. S.

—_

73. Juridiska personers férvirv av lant-
bruksegendom genom testamente. LI.

74. Fler vigar till arbetslivet. U.

75. Personuppgifter och mediegrund-
lagarna. Ju.

76. Fran 6verskottsmél till balansmal. Fi.

77. Ett modernt och anpassat
regelverk for krigsmateriel. UD.

78. Ett sprékkrav f6r sprékutveckling. S.

79. Handlingsoffentlighet och handlingar
som inhdmtas genom straffprocessuella
tvingsmedel. Ju.

80. Vissa dtgirder for stirkt dtervindande-
verksamhet och utlinningskontroll.

Ju.
81. Amneskunskaper och lirarskicklighet
— en reformerad lirarutbildning. U.



82. Okad va-beredskap. KN.

83. Fler vigar till att dga sitt boende.
Del I. En utvidgning av systemet
med dgarligenheter.

Del I1. En lagreglerad modell
for hyrkdp av bostider. Ju.



Statens offentliga utredningar 2024

Systematisk férteckning

Arbetsmarknadsdepartementet
M3l och mening med integration. [12]

Arbetslivskriminalitet — myndighets-
samverkan, en gemensam tipsfunktion,
lirdomar frén Belgien och grinséver-
skridande arbete. [14]

Ett inkluderande jimstilldhetspolitiskt
delmil mot vild. [21]

Genomférande av
lonetransparensdirektivet. [40]

Styrkraft for lyckad integration. [41]

Arbetsléshetsforsikringen vid stérning,
kris eller krig. [49]

Finansdepartementet

Steg mot stirkt kapacitet. [6]

Maskinellt virde for vissa industribyggna-
der — ett undantag frin fastighetsskatt.
[20]

En ny organisation fér férvaltning
av EU-medel. [22]

Ett effektivt straffritesligt skydd for
statliga stod till foretag. [24]

Goda méjligheter till 6kat vilstind. [29]

Atgirder mot mervirdesskatte-
bedrigerier. [32]

Forenkla och forbittral [36]

Forbittrade rinteavdragsregler for
foretag. [37]

Staten och kommunsektorn — samverkan,
sjilvstyrelse, styrning. [43]

Kompletterande bestimmelser till EU:s
reviderade férordning om elektronisk
identifiering. [45]

Digital myndighetspost. [47]

Nitt och jimnt. Likvirdighet och

effektivitet i kommunsektorn. Del 1
och 2. [50]

Ett nytt regelverk mot penningtvitt
och finansiering av terrorism.
Volym 1 och 2. [58]

Effektivare kontrollméjligheter 1 systemen
for rot, rut, gron teknik och personal-
liggare. [61]

Om ekonomiska styrmedel f6r en mer
cirkulir ekonomi. [67]

Reglering av hushéllens skulder. [71]

Frin 6verskottsmal till balansmal. [76]

Forsvarsdepartementet

Nya regler om cybersikerhet. [18]

Signalspaning i férsvarsunderrittelseverk-
samhet — en modern och indamélsenlig
lagstiftning. [59]

Motstindskraft i samhillsviktiga tjinster.
[64]

Kommuners och regioners grundliggande
beredskap infor kris och krig. [65]

Justitiedepartementet

Ett starkare skydd for offentliganstillda
mot vild, hot och trakasserier. [1]

Inskrinkningarna i upphovsritten. [4]

Forbittrad ordning och sikerhet
vid férvar. [5]

Ett sikrare och mer tillgingligt
fastighetsregister. [7]

Preskription av avligsnandebeslut och
vissa frigor om dterreseférbud. [10]

En effektivare kontaktforbuds-
lagstiftning — ett utdkat skydd
f6r utsatta personer. [13]

Nya regler for arbetskraftsinvandring m.m.
[15]

Kamerabevakning i offentlig
verksamhet — littnader och utékade
mojligheter. [27]



En indamélsenlig vapenlagstiftning.
Del 1 och 2. [31]

Skirpta regler om ungdomsévervakning
och straffreduktion f6r unga. [39]

Ett indamalsenligt samhillsskydd.
Vissa reformer av straff- och
straffverkstillighetslagstiftningen.
Volym 1 och 2. [48]

En mer rittssiker och effektiv
domstolsprocess. [51]

Allminna sammankomster och Sveriges
sikerhet. [52]

Stéd till invandrares utvandring. [53]

Vigar till ett tryggare samhille. Atgirder
for att motverka aterfall i brott. [54]

En &versyn av 23 kap. brottsbalken. [55]

En férbittrad modell f6r presumtionshyra.
(62]

Okat informationsutbyte mellan myndig-
heter. Behov och féreslagna forind-
ringar. [63]

Mottagandelagen. En ny lag
fér ordnat asylmottagande
och effektivt tervindande. [68]

Ett nytt konsumentkreditdirektiv. [69]

Personuppgifter och mediegrundlagarna.
[75]

Handlingsoffentlighet och handlingar som
inhimtas genom straffprocessuella
tvingsmedel. [79]

Vissa dtgirder for stirkt dtervindande-
verksamhet och utlinningskontroll.
(80]

Fler vigar till att 4ga sitt boende.

Del L. En utvidgning av systemet
med dgarligenheter.

Del II. En lagreglerad modell
for hyrkép av bostider. [83]

Klimat- och naringslivsdepartementet
Ritt frigor pd regeringens bord — en
indamilsenlig regeringsprévning pd
miljdomridet. [11]
En ny beredskapssektor
— for okad férsorjningsberedskap. [19]
Okad va-beredskap. [82]

Kulturdepartementet

Ett starkt judiskt liv for framtida
generationer. Nationell strategi for att
stirka judiskt liv 1 Sverige 2025-2034. [3]

Ansvar och oberoende
— public service i oroliga tider. [34]

Landsbygds- och infrastrukturdepartementet
Livsmedelsberedskap fér en ny tid. 8]

En framtid {6r alm och ask
— féridling, forskning och finansiering.
(35]

Digitala fastighetskop & Forkopsritt vid
fastighetstransaktioner. [38]

Stirkt kontroll av fusk i livsmedelskedjan.
[44].

Animalieproduktion med hég konkurrens-
kraft och gott djurskydd. [56].

Juridiska personers férvirv av lantbruks-
egendom genom testamente. [73]

Socialdepartementet

Ett samordnat vaccinationsarbete — fér
effektivare hantering av kommande
vacciner. Del 1 och 2. [2]

En trygg uppvixt utan
nikotin, alkohol och lustgas. [23]

En mer effektiv tillsyn 6ver socialtjinsten.
(25]
En utvirdering av férindringar i sjukfor-

sikringens regelverk under 2021
och 2022. [26]

En statlig ordning med
brottstérebyggande dtgirder
f6r barn och unga. [30]

Delad hilsodata — dubbel nytta.
Regler for 6kad interoperabilitet
1 hilso- och sjukvarden. [33]

Ett nytt regelverk for hilsodataregister.
571

Stirke stod till anhériga. Ett mer dnda-
mélsenligt stéd till barn och vuxna
som ir anhériga. [60]

Livsviktigt lirande — fler vigar till kunskap
for att forebygga suicid. [66]

Tiotandvird — ett forstirkt hogkostnads-
skydd for tandvard. [70]



Stirkt medicinsk kompetens i kommunal
hilso- och sjukvird. [72]

Ett sprikkrav for sprikutveckling. [78]

Utbildningsdepartementet

Utvecklat samarbete for verksamhets-
forlagd utbildning — lingsiktiga
dtgirder for sjukskoterskeprogrammen.
(%]

Vixla yrke som vuxen — en reformerad
vuxenutbildning och en ny yrkesskola
for vuxna. [16]

Skolor mot brott. [17]
Offentlighetsprincipen eller insynslag.
Allminhetens insyn i enskilda aktérer
inom skolvisendet. [28]
Bildning, utbildning och delaktighet
— folkbildningspolitik i en ny tid. [42]
Fler vigar till arbetslivet. [74]

Amneskunskaper och lirarskicklighet
— en reformerad lirarutbildning. {81]

Utrikesdepartementet

Ny lag om internationella sanktioner.
Genomfdrande av EU:s sanktions-
direktiv. [46]

Ett modernt och anpassat regelverk
for krigsmateriel. [77]
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