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Betankandet Fler vagar till att 4ga sitt boende
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Ju2024/02556

Hyres- och arrendendmnden i Stockholm (ndmnden) har granskat
forslagen utifran de intressen som namnden har att beakta.

Del I — En utvidgning av systemet med dgarldgenheter

Hyresnidmnden har ingen erinran mot forslagen i betankandet.

Del IT — En lagreglerad modell for hyrkop av bostader

Hyresnimnden har, utéver synpunkterna nedan, ingen erinran mot
ovriga forslag i betinkandet.

Upplatelse i andra hand av en hyrkopsbostad

Utifran hur forslaget ar utformat forstar hyresnimnden det som att
en hyrkopare av en bostadsritt ska kunna ansoka om ndmndens
tillstdnd att i sin tur hyra ut bostaden i andra hand. En bostadsratt
som upplats med hyrkop ar redan upplaten i andra hand, och
andrahandsupplételsen kraver foreningens tillstdnd. Tillstdandet avser
alltid tillatelse att hyra ut ldgenheten till en viss person. Om
hyrkoparen i sin tur kan hyra ut lagenheten, skulle det innebira att
hyrsaljaren hyr ut ligenheten olovligen. Det finns darfor inget syfte
med att en hyrkopare av en bostadsratt ska kunna ansoka i
hyresndmnden om att fa tillstand att upplata lagenheten i andra
hand, eftersom ett siddant tillstind alltid skulle strida mot det av
foreningen lamnade tillstindet avseende sjialva hyrkopsforhéllandet.
Det kan sjalvklart finnas ett intresse for hyrkoparen att kunna fa hyra
ut lagenheten. Detta bor dock 16sas genom en 6verenskommelse med
hyrsaljaren och foreningen.

Enligt utredningen blir lagen (2012:978) om uthyrning av egen
bostad (den s.k. privatuthyrningslagen) inte tillimplig pa
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nyttjanderattsupplatelsen eftersom hyrkopsavtalet ingas mellan en
naringsidkare och en konsument. Det bor dock i den fortsatta
lagstiftningsprocessen klargoras att privatuthyrningslagen ar
tillamplig i nista led i hyreskedjan, dvs. om hyrképaren upplater
hyrkopsbostaden i andra hand till en tredje part. Namnden avstyrker
ett forslag som innebar att reglerna i 12 kap. JB ska tillaimpas pa det
sistnimnda hyresforhéllandet. En hyrképsavgift kommer troligtvis att
overstiga skalig hyra for bostaden i de flesta fallen. Om hyrkoparens
andrahandshyresgist skulle ha mdjlighet att ansoka om aterbetalning
av hyra nar han eller hon 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 hyrképaren, da skilig hyra enligt forslaget inte ar en
forutsattning for att han eller hon ska {3 tillstdnd att hyra ut
lagenheten i andrahand.

Overldtelse av hyrkopslidgenhet

Forslaget att hyresnimnden ska prova 6verlatelser enligt

12 kap. 34 § JB och overlatelser genom bodelning eller arv enligt 16 §
forslaget till lag om hyrkop av bostad kommer innebira vissa
tillampningssvarigheter. Utover de intressen som ska beaktas vid en
overlatelse av en hyresratt enligt 12 kap. 34 § JB ska hénsyn tas till
hyrkoparens mojlighet att ta optionen i ansprak och hur viktigt det ar
for hyrsaljaren att s& gors. En sddan bedomning kommer till stor del
bero pa hur lang tid det ar kvar innan optionen l6per ut. I de fall det
ar kort tid kvar pa optionen kommer den eventuella skadan som
uppstar for hyrsiljaren vara liten. Det kommer dock vara svarare for
den som tar Over avtalet att spara ihop tillrackligt med pengar for att
kopa bostaden. I de fall det ar 1ang tid kvar till att optionen 16per ut
giller motsatta forhdllanden. Det blir i ett sadant fall 4ven svérare att
gora en bedomning av om den som overtar bostaden kommer ha
mojlighet att ta optionen i ansprak. 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 bakgrund hirav bor det i
den fortsatta beredningen klargoras vilka 6verviaganden som ska
goras vid provningen av en overlatelse av ett hyrkopsavtal.

Ovriga synpunkter

Niamnden anser att en underlételse att laimna den information som
ska lamnas enligt 4 § forslaget till lag om hyrkop av bostad bor
sanktioneras. I vissa fall kan avsaknaden av korrekt information
drabba hyrkoparen extra hart. Ett sidant exempel ar i de fall da en
lagenhet upplats som hyrképsbostad i samband med att den
omvandlas till en dgarldgenhet. Den hyresgist som ingar ett
hyrkopsavtal forlorar sitt besittningsskydd och kommer bli tvungen
att flytta om optionen inte tas i ansprak. Det ar darfor av stor vikt att



hyrkoparen informeras om detta. Eftersom hyrkop ar en helt ny typ
av boendeform finns det vidare en risk for att hyrkoparen kan gora
vissa felaktiga antaganden om hyreskopsavtalet och dess
rattsverkningar om han eller hon inte far fullstindig information.
Négon form av sanktion bor darfor drabba den hyrsiljare som inte
uppfyller sin lagstadgade informationsplikt.

Avslutningsvis ser nimnden anledning att framfora foljande. Syftet
med forslagen ar att hyrkopsbostiader ska vara en majlighet for
personer, som saknar tillrackligt kapital, att ta sig in pa
bostadsmarknaden. Hyresndmnden ser en risk att systemet med
hyrkopsbostader i stallet kan utnyttjas for att undvika att
bestammelserna om skilig hyra i 12 kap. JB blir tillampliga.
Niamnden har idag ett stort antal 4renden om &terbetalning av hyra
som riktas mot uthyrningsforetag. Det framstar som sannolikt att
sddana foretag kan komma att 6verga till att vara hyrsiljare. Da
forslaget utgar fran att det ska rada en stor avtalsfrihet inom ramen
for ett hyrkopsforhéllande, dven avseende optionens 16ptid och
hyrkopsavgiftens storlek, ser namnden ett utrymme for forekomst av

hyrkopsavtal utan egentlig avsikt att fullborda kopet. Hyrsaljaren kan

i en sddan situation undga att triffas av jordabalkens bestimmelser

om provning av hyran och darmed ocksa reglerna om aterbetalning av

hyra enligt 12 kap. 55 f § JB.

Detta remissyttrande har beslutats av hyresradet och
myndighetschefen Eva Melander Tell. I den slutliga handldggningen
har hyresraden Emma Cardell, Johanna Carlsson, Vanja Lycke och
Hampus Sjoblom deltagit. Foredragande har varit juristen Zelda
Epstein Henriksson.
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