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Hyres- och arrendendmnden i Malmo (ndmnden) har granskat
forslagen utifran de aspekter som namnden kan beakta.

Del I — En utvidgning av systemet med dgarldgenheter

Niamnden har inga synpunkter pa forslagen i betankandet.

Del IT — En lagreglerad modell for hyrkop av bostader

Niamnden har, utéver synpunkterna nedan, inga synpunkter pa évriga
forslag i betankandet.

Upplatelse i andra hand av en hyrkopsbostad

Enligt betinkandet ska en hyrképare av en bostadsrdtt kunna ansoka
om namndens tillstand att i sin tur hyra ut bostaden i andra hand.

En bostadsritt som uppléats med hyrkop ar redan upplaten i andra
hand, och andrahandsuppléatelsen kriaver foreningens tillstand.
Tillstandet avser alltid tillatelse att hyra ut ldgenheten till en viss
person.

Om hyrkdparen i sin tur kan hyra ut ldgenheten, skulle det innebara
att hyrsaljaren hyr ut lagenheten olovligen. Det finns utifrén gillande
regelverk inget andamal med att en hyrkopare av en bostadsratt ska
kunna ansoka i hyresnamnden om att fa tillstdnd att upplata
lagenheten i andra hand. Ett sddant tillstand skulle ju alltid strida
mot det av foreningen lamnade tillstdndet avseende sjilva
hyrkopsforhallandet.

Det kan finnas ett intresse for hyrkoparen att kunna fa hyra ut
lagenheten. Detta bor dock l0sas genom en 6verenskommelse med
hyrsaljaren och foreningen. Det ar inte lampligt att det provas av
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hyresnamnden. Hyrkoparen har ett hyrkopsavtal, vilket inte ar
jamforligt med en bostadsrattshavares upplatelseavtal.

Enligt utredningen blir lagen (2012:978) om uthyrning av egen
bostad (den s.k. privatuthyrningslagen) inte tillamplig pa
nyttjanderattsupplatelsen eftersom hyrkopsavtalet ingas mellan en
naringsidkare och en konsument.

I den fortsatta lagstiftningsprocessen maste det klargoras att
privatuthyrningslagen ar tillamplig i nasta led i hyreskedjan, dvs. om
hyrkoparen uppléter hyrkopsbostaden i andra hand till en tredje part.

Ndmnden avstyrker ett forslag som innebar att reglerna i 12 kap. 55 f
§ jordabalken ska tillimpas pa det sistnamnda hyresférhéallandet.

En hyrkopsavgift kommer i ménga fall att 6verstiga skilig hyra for
bostaden. Om hyrkoparens andrahandshyresgist skulle ha moéjlighet
att ansoka om aterbetalning av hyra nar hen hyrt en hyrkopsbostad,
drabbar detta hyrkoparen som inte kan ta ut en hyra som motsvarar
de faktiska kostnaderna for bostaden. Detta kan dven vara en
oforutsedd konsekvens for hyrkoparen, eftersom skilig hyra enligt
forslaget inte ar en forutsattning for att hen ska fa tillstand att hyra ut
lagenheten i andrahand.

Overlételse av hyrkopslidgenhet

Forslaget att hyresndmnden ska prova overlatelser enligt

12 kap. 34 § jordabalken och overlatelser genom bodelning eller arv
enligt 16 § forslaget till lag om hyrkop av bostad, kommer innebéra
vissa tillimpningssvarigheter.

Utover de intressen som ska beaktas vid en 6verlételse av en hyresratt
enligt 12 kap. 34 § jordabalken ska hdnsyn tas till hyrképarens
mojlighet att ta optionen i ansprdk och hur viktigt det ar for
hyrséljaren att sa gors.

En sidan bedémning kommer till stor del bero pa hur lang tid det ar
kvar innan optionen l6per ut.

Det ar aven oklart vad som kan beaktas inom ramen for bedomningen
av hur viktigt det ar for hyrsiljaren att optionen tas i ansprak.

Mot denna bakgrund bor det i den fortsatta beredningen av
forslaget klargéras vilka 6vervdganden som ska goras vid
provningen av en overldtelse av ett hyrkopsavtal.

Ovriga synpunkter

Hyrkopsavtalet ar enligt betdnkandet ett slags konsumentavtal. Lagen
ar tvingande till hyrkoparens forman men medger ett stort méatt av



avtalsfrihet. Den nyttjanderatt som hyrkoparen har till bostaden ar
under avtalstiden inte en hyresratt som omfattas av 12 kap.
jordabalken, dven om vissa av reglerna i balken foreslas bli
tillampliga.

Enligt nimndens bedomning ar det olampligt att tillampa regler i 12
kap jordabalken pé avtal som inte ar hyresavtal.

Genom hyrkopsavtalet forlorar hyresgisten grundlaggande
rattigheter. Det ar da mycket viktigt att informationsplikten for
hyrséljaren i 4 § gors extra tydlig med exempel pa hur hyrkoparens
stdllning dndras!

Niamnden anser vidare att det bor 6verviagas om en underlatelse att
lamna den information som ska lamnas enligt 4 § forslaget till lag om
hyrkop av bostad, bor sanktioneras.

Eftersom hyrkopsavtal ar en helt ny typ av boendeform finns det
vidare en risk for att hyrkoparen kan gora vissa felaktiga antaganden
om hyrkopsavtalet och dess riattsverkningar om hen inte far
fullstandig information.

Négon form av sanktion bor darfor drabba den hyrsiljare som inte
uppfyller sin lagstadgade informationsplikt.

Avslutningsvis vill nimnden framfora foljande.

Syftet med forslagen ar att hyrkopsbostader ska vara en mojlighet for
personer, som saknar tillrackligt kapital, att ta sig in pa
bostadsmarknaden. Det kan kanske finnas ett visst behov av det.

Samtidigt kan det medfora att det skapas en pseudo-hyresmarknad.
Niamnden ser en risk att systemet med hyrkopsbostider i stillet kan
komma att utnyttjas for att undvika att bestimmelserna om skilig
hyra i 12 kap. jordabalken blir tillimpliga.

Niamnderna i storstdderna Stockholm, Géteborg och Malmo har idag
ett stort antal drenden om aterbetalning av hyra som riktas mot
uthyrningsforetag. Det framstar som sannolikt att sidana foretag kan
komma att overga till att vara hyrsaljare. Da forslaget utgar fran att
det ska rada en stor avtalsfrihet inom ramen for ett
hyrkopsforhallande, dven avseende optionens 16ptid och
hyrkopsavgiftens storlek, ser nimnden ett utrymme for forekomst av
hyrkopsavtal utan egentlig avsikt att fullborda kopet. Hyrsaljaren kan
i en saddan situation undga att triaffas av jordabalkens bestimmelser
om provning av hyran och darmed ocksé reglerna om aterbetalning av
hyra enligt 12 kap. 55 f § jordabalken.
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