5

HYRES- OCH ARRENDENAMNDEN I SUNDSVALL (.. T
SVERIGES DOMSTOLAR 2025-04-22 HSU 2025/1
Justitiedepartementet
Ju2024/02556

Remissvar betraffande Betankande av Utredningen om
agarlagenheter och hyrkop, Fler vagar till att aga sitt
boende, del I och IT (SOU 2024:83)

Hyres- och arrendenidmnden i Sundsvall (nedan Namnden) tillstyrker
forslagen i betdnkandet men har en del synpunkter som limnas nedan.

Allmdnna synpunkter

Som utredningen papekar finns det tre viletablerade upplételseformer —
hyresritt, bostadsritt och dganderitt (egna hem och dgarldgenheter). Det
finns dven lagar om privatuthyrning, kooperativ hyresritt, ritt till fastighets-
forvirv for ombildning till bostadsritt eller kooperativ hyresritt. Ar 2009
inférdes majligheten till 4garldgenhet men bara i forhéllande till nyprodu-
cerade lagenheter. Det finns séledes redan ett stort antal boendeformer.
Namnden stéller sig darfor fragande till om det finns ett behov av att inféra
flera typer av boendeformer. De nuvarande reglerna for olika typer av
boenden ir redan omfattande och komplexa. Att jamte dessa inféra
ytterligare boendeformer gor att det blir svért att som lekman orientera sig i
vad som géller betraffande olika boendeformer. I orter dir det rader brist pa
bostéder finns det ocksi en risk att den som soker bostad far, &ven om
boendeformen innehaller nackdelar, acceptera den i brist pa annat.

Det gér inte heller att komma forbi att de féreslagna boendeformerna inne-
bar att bestdndet av hyreslagenheter kommer att minska vilket i sin tur inne-
bar att den sociala skyddsaspekten som finns for bostad som omfattas av
hyreslagstiftningen kommer att urholkas.
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Del I. En utvidgning av systemet med dgarldgenheter

Som utredningen papekar finns det en risk att dgarligenheterna kan
anvindas for korttidsuthyrning, genom exempelvis Airbnb. Nimnden hade
onskat att detta hade belysts &nnu mera ingéende. I vissa andra lander har
korttidsuthyrning orsakat stora problem pa bostadsmarknaden genom att
bostadsbristen har 6kat da bostdderna inte finns tillgangliga for ett 1ang-
siktigt boende.

Del II. En lagreglerad modell for hyrkop av bostdder

Allmént om hyrkop

Utredningen anger att behovet for hyrkop framfor allt ar att finna i grupper
som har svart att kunna ta sig in pa bostadsmarknaden. Det handlar i huvud-
sak om yngre personer som nyss fatt arbete men 4ndé inte har moéjlighet att
kopa sitt boende. Idag ar det framfor allt en osdker och dyr andrahands-
marknad som stér till buds. Fragan ar dock om dessa grupper gynnas mer dn
momentant genom ett hyrkép nir avgiften som ska betalas inte har ndgon
ovre grans. En hog avgift leder till ett minskat utrymme for sparande. Da
spelar det ingen roll hur klar och begriplig informationen &n ar som lamnas i
samband med ingdendet av ett hyrkopsavtal. Namnden ser en risk att hyrkop
kan komma att anvindas mot en mélgrupp som har ett stort behov av bostad
men inte har nagra andra valmojligheter. Detta skulle kunna utnyttjas av
mindre nogriaknade hyrsiljare som darigenom har moéjlighet att bestimma
en mycket hogre avgift &n den bruksviardeshyra som ska gélla enligt hyres-
lagstiftningen.

Hyrsiljarens informationsplikt

Det framgér av utredningen att det ar viktigt infor ett hyrkop att hyrképaren
ar informerad om vad hyrkopet innebéar. Nimnden anser att informations-
skyldigheten bor utvidgas till att Aven omfatta vilka regler i hyreslagen som
inte géller. Det vore alltsd positivt om det framgar att det inte finns négot
besittningsskydd och inte heller ndgon mgjlighet att fa avgiften prévad i for-
héllande till hyresrittens bruksvirde. Det handlar helt enkelt om att upplysa
om sddant som manga antagligen forknippar med att hyra en bostads-
lagenhet och att detta inte géller vid ett hyrkop.

Den information som ska ges av hyrsiljaren ar mycket viktigt sarskilt med
hénsyn till den malgrupp som forvintas bli hyrkopare. Namnden anser
darfor att en underlatelse att 1dmna korrekt information bor sanktioneras.

Kopplingen till 12 kap. jordabalken

For hyrkop ska 12 kap. jordabalken gilla i vissa delar, vilket framgar av12 § i
den foreslagna hyrkopslagen. 113 § i foreslagen hyreskopslag riknas de
bestimmelser i jordabalken upp som inte ar tillimpliga. Det leder till bland
annat att besittningsskydd, provning av hyran och hyresvillkor inte giller vid
hyrkop. Namnden anser att det blir ndgot missvisande att 12 kap. 33 § jorda-
balken inte finns med i den uppriakningen nar det enligt 16 § i den foreslagna



hyrkopslagen framgér att den inte heller ska tillimpas pa det satt som anges
ijordabalken. I hyrkopssammanhang méste hyresndamnden ge ett
godkidnnande for att en make eller en sambo ska fa trdda in i hyrképarens
eller dodsboets stillning. Nagot sidant godkdnnande krévs inte om det hade
varit ett vanligt hyreskontrakt. Att utga fran upprakningen i 13 § gor att det
ar latt att missa detta. Fragan ar om det inte hade varit tydligare att f4 med
12 kap. 33 § jordabalken i uppriakningen och fa med vad som dé ska gilla.

Namnden har uppfattat att hyresndmnden har behérighet att medla i sédana
tvister som handlar om hyrkop och nir tvisterna ror 12 kap. jordabalken men
inte Gvriga tvister sdsom tvister rorande hyrkopsavtals innehéll, omfattning
och giltighet. Namnden anser att det bor 6vervigas om inte detta dven bor
framgé av lagtexten for att klargora nar naimnden har behorighet att medla.

En annan synpunkt ar att det hade varit 6nskvirt, sarskilt som det inte
handlar om ett hyresavtal i 12 kap. jordabalkens mening, att 1ata hyrkops-
lagen i storre utstrackning std pa egna ben och for att helt undgé
hanvisningar till det kapitlet i jordabalken.

Bendmningen hyrkop

Bendmningen ar pa ett sitt latt att forsta men pé ett annat ocksa lite miss-
visade d& ett hyrkop inte innehaller de delar som man normalt forknippar
med hyra (besittningsskydd m.m.)

Upplételse i andra hand av en hyrkopsbostad

Niamnden instimmer med vad Hyres- och arrendendmnden i Stockholm har
anfort nar det giller upplatelse i andra hand av hyrkopsbostad men vill &ven
tillagga att en hyrkopare kan ha ett behov av att fa en vidare upplatelse
provad av hyresndmnden.

Ovrigt
Niamnden hade 6nskat att d&ven hyrkop hade belysts i storre utstriackning
med hénsyn till risken for att det utnyttjas illojalt eller till och med brottsligt.

Detta yttrande har beslutats av t.f. lagmannen Karin Johnsson Rydh. I
handlaggningen har hyresrdden Marie Halvarsson och Carina Ferm Brodén
deltagit.



