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Inledning

Hovritten har granskat betdnkandet utifrdn de intressen som hovratten
framst har att beakta. En 6vergripande synpunkt ar att forslagen framstér
som vil genomarbetade. Andringarna framstar i allt vésentligt som
andamalsenliga utifrdn det uppdrag som utredningen har haft. Hovrétten
beddmer att forslagen i huvudsak kan ligga till grund for lagstiftning.

Hovritten har dock foljande synpunkter.

Del I. En utvidgning av systemet med agarlagenheter

Inledande synpunkter

I betinkandet Frdn hyresrdtt till dganderdtt (SOU 2014:33) lamnades
forslag till en ny lag om omvandling av hyresligenheter till agarlagenheter.
Forslaget ledde dock inte till lagstiftning. Utredningen har — i enlighet med
direktiven — haft som utgangspunkt att 2014 &rs forslag i stort ska ligga till
grund for utredningens évervaganden och att modellen for forfarandet ska
foljas till huvudsaklig del. For hovrittens synpunkter pd 2014 ars forslag
hinvisas till hovrittens remissyttrande 6ver betankandet SOU 2014:33.

Forslagen rérande omvandlingsforfarandet och villkoren for
fastighetsbildning

Férslaget om att inféra en ny lag

Hovritten har ingen invindning mot att omvandlingsforfarandet regleras i
en ny lag. Det kan dock 6vervigas om inte ytterligare delar av omvandlings-
forfarandet i s fall ocksd bor regleras i den nya lagen snarare an i annan
lagstiftning.

Oomvandlingsférfarandets tillampningsomrade m.m.

12 och 3 §§ i forslaget till lag om omvandling av hyreslagenheter till
agarlagenhetsfastigheter (omvandlingslagen) beskrivs vad omvandling
innebir och omvandlingens omfattning, bl.a. att omvandling inte kan ske i
vissa fall (s. 97 ff. och 339 ff.). I 4 § framgér vidare att en anteckning i
fastighetsregistret om en intresseanmalan enligt 3 § lagen (1982:352) om ratt
till fastighetsforviry for ombildning till bostadsritt eller kooperativ hyresratt
utgor hinder fér omvandling. Av forfattningskommentaren framgar att om
en ansékan om fastighetsbildning gors trots en sddan intresseanmilan ska
lantmaterimyndigheten avvisa ansokan (s. 342).
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Omvandlingsforfarandet sker vid en lantmateriforrattning. I den utstrack-
ning ovan nimnda forutsittningar utgér formella férutsdttningar for den
som ansdker om fastighetsbildning bor forutsittningarna dven tas in i
fastighetsbildningslagen (1970:988).

Omvandlingens omfattning och villkoren for fastighetsbildning

Utredningen lyfter fram flera utmaningar som identifierats rérande
agarligenheter som bostadsform (s. 75 ff.). Det ror sig bl.a. om svarigheter
kopplade till den gemensamma forvaltningen, svérigheter att erhélla krediter
vid kép av agarligenheter, samt svarigheter att utforma forsakringslosningar
och bedéma egendomens virde vid 1dngivning eller pantséttning.
Utredningen papekar dven att regelverkets svaroverskadlighet ofta framhalls
som en anledning till att systemet med dgarldgenheter inte har fitt négot
storre genomslag (s. 202).

Mot denna bakgrund vill hovritten, som en vergripande synpunkt, pdpeka
att forslagen som avser omvandlingens omfattning och villkoren for
fastighetsbildning riskerar att leda till ytterligare komplexitet i regelverket
avseende dgarlidgenheter och till en mer komplex fastighetsbildning.

Utredningen foreslar bl.a. en modell som medger partiell omvandling dar det
ska vara méjligt att dela upp en storre byggnad med hyreslagenheter i négra
fa separata fastigheter genom tredimensionell fastighetsbildning, och i
anslutning darmed bilda Agarlégenhetsfastigheter av hyresligenheterna ien
av byggnadsdelarna (s. 108 f. och 398). Vidare foreslas att det befintliga
kravet pa att dgarliagenheter ska bildas i en sammanhéllen enhet om tre
lagenheter ska Andras till ett krav pd endast tvé lagenheter (s. 113 ).

I betinkandet noteras att lantmateriforrittningarna kan forutspas bli relativt
komplicerade, bl.a. eftersom de innebér indelning i tredimensionella fastig-
heter av en byggnad som frén borjan inte har varit avsedd att utgora separata
fastigheter (s. 325 f.). Hovritten noterar dessutom att det jamfort med vad
som giller for nyproduktioner sannolikt ofta kan saknas tillging till tillfor-
litliga ritningar da dldre byggnader ska omvandlas till agarlagenheter. Det ar
tankbart att det kan uppkomma svéra gransdragningsfragor rérande vad
som ska anses ingd i dgarlagenheten (jfr s. 264). Forslagen innebir vidare att
hoga krav kommer att stillas pa lantmaterimyndigheterna, och kan sanno-
likt medfora en okad maltillstromning till domstolarna (jfr hovrattens
remissyttrande 6ver SOU 2014:33).

Nimnda fragestillningar kan behdva 6vervigas niarmare i den fortsatta
beredningen.

Inskrivningsdrenden

Forslagen innebdr bl.a. nya uppgifter for Lantméteriet i egenskap av
inskrivningsmyndighet (s. 326). Att en ansdkan om omvandlingsfoérfarande
har kommit in ska antecknas betraffande den hyresfastighet som ansokan
avser. Nir dgarldgenhetsfastigheterna har bildats si ska en anteckning goras
i de fall dir det finns en hyresgist som har forkopsratt till lagenheten.
Anteckningen kan darefter bli fsremal for justeringar och ska sedan tas bort
nar den som ir forkopsberittigad har forvirvat dgarldgenheten. Utredningen
konstaterar att forfarandet innebir en del administration, men bedémer att
uppgiften endast innebér en marginellt 6kad arbetsbelastning.

Hovritten bedomer dock att forslagen stiller relativt hoga krav pa
Lantmiteriet. Som exempel kan nimnas bestimmelsen i 23 § omvandlings-



lagen om att hyresgisternas ritt att kopa agarlagenhetsfastigheter ska
antecknas i fastighetsregistret (s. 367 f.). Syftet med anteckningen i
fastighetsregistret ar att forhindra att den andra koparen beviljas lagfart pa
agarlagenhetsfastigheten (s. 351). Om lagfart trots detta meddelas blir
forvirvet inda giltigt enligt 26 § andra stycket omvandlingslagen (s. 371).
Det ir saledes av vikt att anteckningarna i registret blir korrekta (jfr s. 82).

Kriminalitet rérande fastigheter

Utredningen har pa ett utforligt sitt redovisat problem som ér forenade med
brottsligt utnyttjande av fastigheter (s. 81 ff.). Hovritten anser att de risker
som identifierats p& grund av Agarligenheters sérdrag och farhdgorna med
ett omvandlingssystem bor overviigas sirskilt i den fortsatta beredningen (se
aven nedan).

Forslagen som ror hyresgaster

Forslagen i sak

For att en hyresgést som inte koper dgarlagenheten utan véljer att bo kvar
som hyresgist ska ha kvar sitt besittningsskydd och &vriga réttigheter
foreslas ett antal dndringar i 12 kap. jordabalken (s. 177 ff.). For hyresgaster
som ingatt hyresavtal efter det att ligenheten omvandlats till agarlagenhet
ska dock dagens bestimmelser for hyra av garldgenhet gélla med de
begransningar detta innebér, bl.a. nir det giller besittningsskydd m.m.
(s.190).

Forslaget innebir saledes att olika regler kommer att gélla beroende pa nir
hyresavtalen ingds. Det kan dérfor bli svirare for hyresgéster som ingar
hyresavtal avseende dgarldgenheter att veta vilka regler som giller.

Nagra synpunkter rérande lagtextens utformning

Hovritten konstaterar att 12 kap. jordabalken ér svértillgangligt redan i dag.
De foreslagna dndringarna komplicerar kapitlet ytterligare. Det framstar
som angeliget att 12 kap. jordabalken ses 6ver i sin helhet, sarskilt med
tanke pa att kapitlet delvis ar riktat till privatpersoner.

Det anges t.ex. i forslaget till 12 kap. 1 § dttonde stycket att det som
foreskrivs i kapitlet om hyresavtal som avser lagenhet inom en égarlagen-
hetsfastighet om inget annat anges bara ska tillimpas pa lagenheter som var
beligna inom en #garligenhetsfastighet nér hyresavtalet ingicks. Dérefter
foreslas flera tilldgg i 12 kap. som ska gilla om hyresavtalet avser en lagenhet
inom en dgarlagenhetsfastighet i annat fall dn som avses i1 § dttonde
stycket (t.ex. 16,18 aoch 18 e §8).

Forslagen som ror forvaltningen

Utredningen bedomer att regelverket géllande dgarlagenheter for en lekman
kan uppfattas som snérigt och svart att sétta sig in i (s. 77). Utredningen
noterar vidare att det efter avslutad forriattning ar upp till lekmén i
samfillighetsforeningens styrelse att skota foreningens 16pande forvaltning
och att det inte minst i de fall en samfillighetsforening ska forvalta flera
gemensamhetsanliggningar riskerar att uppkomma komplicerade fragor.

Enligt hovritten far forslagen i betinkandet anses 6ka komplexiteten i
forvaltningen.



Hovritten noterar att utredningen, i likhet med det som anges i

SOU 2014:33, foreslar att rostsparren i 49 § lagen (1973:1150) om forvaltning
av samfalligheter tas bort for samféllighetsforeningar dér dgare till agar-
lagenheter ingar som medlemmar, sdvitt giller vissa forvaltningsfragor som
berdr samfilligheter dir Agarligenheterna ingar (s. 209 ff.). Hovratten
uttryckte i sitt remissyttrande ver SOU 2014:33 tveksambhet till den utred-
ningens slutsats att det var litt att 6verblicka konsekvenserna av att ta bort
rostsparren och papekade vidare att tvister kan uppsté i friga om vad som
ingar i byggnadens forvaltning. Dessa synpunkter gor sig fortfarande
gillande.

Vidare foreslas ett antal nya uppgifter for samfallighetsféreningarna. En
sadan ir en majlighet for samfallighetsféreningarna att ansoka om att en
misskétsam Agarldgenhetsigare ska kunna foreldggas vid vite att sélja sin
ligenhet (s. 373 ff.). Det ska vidare bli m&jligt att anséka om atgardsforelagg-
ande mot en samfillighetsforening vad giller underhéll av gemensamma
utrymmen i en byggnad (s. 384 f.).

Hovritten beddmer att de nya reglerna och den 6kade komplexiteten kan
medfora en risk for att stimmobeslut kommer att klandras i hogre utstrack-
ning. Detta nimns inte sarskilt under konsekvensutredningen sdvitt avser
domstolarna (s. 327 f.).

Forslaget pé vitesforeldggande om férsaljning av en agarldgenhet

Utredningen noterar att det ar forenat med risker att kopa en agarlagenhet
med hinsyn till att det inte gar att bli av med en stérande granne, oavsett
stérningarnas omfattning (s. 220). Utredningen foreslar bl.a. mot denna
bakgrund att en dgarldgenhetségare pé talan av samfillighetsforeningen av
domstol ska kunna forelaggas vid vite att silja sin dgarldgenhet inom viss
angiven tid (s. 229 ff. och 373 ff.).

Hovritten ar positiv till att denna méjlighet infors, men ifrdgasatter om
sanktionsmoéjligheten ir tillrickligt ingripande.

Enligt forslaget maste samfillighetsféreningen forst fatta beslut vid
foreningsstimma om att vicka talan (3 kap. 11b § jordabalken) och darefter
vicka talan vid allmin domstol om att Agaren ska foreldggas att silja sin
4dgarlagenhet (3 kap. 11 a § jordabalken).

Den foreslagna processen riskerar att bli omsténdlig och tidskravande (jfr

s. 305). Redan att utverka ett vitesforeliggande genom att viicka talan
riskerar att ta relativt 1dng tid. Om den forelagda dgaren darefter vigrar f6lja
foreliggandet kan vitet domas ut, vilket kréver ytterligare en process. Det
utdémda vitet kan drivas in enligt sedvanliga regler, vilket i forlingningen
skulle kunna leda till att utmétning sker av dgarldgenheten for dgarens
skulder. Till skillnad fran vad som giller vid ett beslut om en forverkad
bostadsritt medfor forfarandet dock inte att samfallighetsforeningen kan
anvinda domstolens beslut for att fa Agarligenheten tvangsforséld pa
exekutiv auktion.

Som pépekats ovan har utredningen pa ett utforligt satt redovisat problem
som ir forenade med brottsligt utnyttjande av fastigheter (s. 81 ff.). Mot
bakgrund av denna redogorelse kan det ifrdgasattas om det inte borde finnas
en mojlighet att snabbare kunna bli av med &gare som anvander sina ldgen-
heter for brottslig verksamhet. Som jimforelse kan namnas att mal som ror
allvarliga storningar i regel handlaggs med fortur hos hyresndmnderna och i
hovritten. Det har nyligen inforts utdkade mojligheter for fastighetsigare att



séga upp hyresgister som begar brott (se prop. 2023/ 24:112). Utokade
méjligheter att omvandla hyreslagenheter till dgarldgenheter, utan
motsvarande sanktioner, riskerar att undergréva syftet med denna
lagstiftning.

Det vore 6nskviirt om dessa frigor 6vervigs nirmare i den fortsatta bered-
ningen. Hovritten ser gérna att det ges ytterligare végledning rorande hur
villkoren for vitesforelaggandet bor utformas, t.ex. i friga om tidsfrister och
vitesnivier, m.m. (jfr s. 375).

Forslagen som ror smahus

Utredningen lamnar ett antal frslag rérande bildande av agarldgenheter i
sméhus (s. 251 ff.). Bl.a. foreslas att ett en- eller tvabostadshus ska kunna
delas upp i tva separata fastigheter pa hojden, varav minst en agarlagenhet.

I likhet med vad som framforts ovan anser hovritten att dven forslagen som
ror smahus riskerar att leda till ytterligare komplexitet i regelverket med
agarldgenheter och till en mer komplex fastighetsbildning.

Som utredningen pépekar saknas en legaldefinition av sddana hus i plan-
och bygglagstiftningen, dven om det hinvisas till att begreppet anvands i
andra sammanhang (s. 251). Hovritten anser att det vore vardefullt med
nirmare vigledning rérande hur begreppet bor forstés i nu aktuella
sammanhang. Hovritten noterar att det i forfattningskommentaren uttalas
att nigon mer langtgadende uppsplittring av en byggnad pa flera fastigheter
inte kan godtas (s. 398). Det vore dock 6nskvért med narmare vagledning
roérande hur sma boendeutrymmen som ska kunna utgora dgarlagenheter.

Del II. En lagreglerad modell for hyrkép av bostader

Overgripande synpunkter

Forslagen i denna del avser en avtalsmodell som inte tidigare varit foremal
for lagstiftning. Den materiella regleringen i den foreslagna lagen om hyrkop
av bostad ar forhéallandevis begrinsad och nyttjanderitten regleras i stor
utstrickning genom att 12 kap. jordabalken i tillimpliga delar ska galla.

Enligt hovritten r det svart att bedoma om den féreslagna lagen utgor en
tillrickligt robust reglering av hyrkdpsavtal. Som exempel kan ndmnas att
det saknas reglering av vad som ska gélla mellan parterna om det i samband
med att optionen nyttjas uppstér tvist mellan parterna, t.ex. i friga om
prisets storlek. Savitt hovratten forstar innebér bestimmelsen 117 § iden
foreslagna lagen att hyrkdpsavtalet upphor att gélla om optionstiden 16per ut
under tiden som tvisten pagar. Detta riskerar att forsatta hyrképaren i en
utsatt situation, eftersom han eller hon dé kan bli avhyst.

Utredningen har berort vissa aspekter av risken for att modellen missbrukas
(s. 105 och 141). Med hénsyn till att utredningen foreslar att det ska rdda
avtalsfrihet i friga om bl.a. optionens lingd, priset och hyrkdpsavgiftens
storlek torde det finnas ett stort utrymme att utforma ett avtal som gynnar
hyrsiljaren. Ett hogt optionspris tillater t.ex. hyrséljaren att ta ut marknads-
hyra utan egentlig risk och utan trygghet i boendet for hyrkGparen.
Hovritten anser att denna friga inte belysts tillrackligt och det saknas i allt
visentligt mekanismer som kan motverka ett kringgdende av annars
tvingande regler. Bostadshyresmarknaden rymmer i hogre grad én tidigare
aktorer som avviker fran den traditionella fastighetsforvaltningen, vilket



inskirper vikten av frigan. Ett missbruk riskerar att drabba bade hyrkopare
och andra fastighetsigare i form av snedvriden konkurrens.

Hovritten anser darfor att risken for att regleringen missbrukas bor
overvigas noggrant i den fortsatta beredningen och det innefattar
kompletterande forslag for att motverka detta.

Det kan diirutover konstateras att utredningens uppdrag inte har omfattat
alla pa marknaden férekommande boképsmodeller. Hovratten instdmmer i
utredningens bedémning att det hade varit indamalsenligt att utreda och
verviiga de ovriga modellerna inom ramen fér samma betinkande (s. 66 f).

Formkraven

16 §iden foreslagna lagen foreskrivs formkrav, innefattande att hyrkops-
avtal ska innehalla vissa uppgifter. Vissa av dessa uppgifter omfattas aven av
hyrsiljarens informationsplikt som regleras i 4 § och manga avser endast att
aterge lagens innehall (jfr 5 kap. 3 § bostadsrattslagen). Det kan ifragasattas
om vissa uppgifter behovs i bada dessa sammanhang, sarskilt som ett brott
mot 4 § saknar réattsfoljd.

Enligt hovritten kan det ifrdgasattas om ogiltighet &r den mest andamals-
enliga rittsfoljden vid brister i formkravet. Som utvecklas nedan ar det inte
otinkbart att ett hyresavtal i en sddan situation anses foreligga, vilket ocksa
forutsitts i betankandet (s. 230). Det framstér dd som missvisande att ange
att avtalet ar ogiltigt. Olika brister i formkravet aktualiserar olika frigor for
en hyrkopare och det kan Gvervigas om inte pafoljden bor anpassas efter
detta utifrdn de skyddsintressen som gor sig gillande.

Enligt 6 § 3 r det tillrickligt att avtalet innehaller uppgift om grunderna for
faststillande av priset som hyrkdpsobjektet ska overlatas for. Enligt forfatt-
ningskommentaren #r detta krav uppfyllt om det anges att priset ska
motsvara marknadsvirdet pa bostaden, under forsattning att det tydligt
framgar hur marknadsvirderingen ska ske (s. 229). Det ér forstéeligt att
utredningen landat i ett sddant forslag dd omstandigheterna kan variera. Det
ir dock ett inneboende problem med konstruktionen. Enligt hovrétten kan
det ifrigasittas om ett sidant villkor uppfyller de krav pé tydlighet och
forutsebarhet som bor stillas betriffande denna typ av avtal. Alltfor ppna
villkor riskerar att leda till tvister mellan parterna i samband med att
optionen nyttjas.

Motsvarande synpunkt gor sig gillande betraffande kravet pa hur senaste
tidpunkten for nyttjande av optionen ska anges (6 § 2). Enligt forfattnings-
kommentararen behover tidpunkten inte knytas till ett visst datum, utan kan
i stiillet kopplas till andra faktorer sdsom anstallning i ett bolag (s. 228). Det
ar svart for hyrsiljaren att forhélla sig till ett sddant villkor.

Nyttjanderatten till hyrkdépsobjektet

Hovritten noterar inledningsvis att utredningen utgdr i frin att hyrképsavtal
inte dr ett hyresavtal (s. 111, 135 och 237). Den slutsatsen framstar inte som
sjilvklar di definitionen av hyra dr vid (se 12 kap. 1 § forsta stycket
jordabalken). Det &r snarast fréga om huruvida omstindigheterna vid
hyrkép skiljer sig si mycket frén ett sedvanligt hyresavtal att 12 kap.
jordabalken inte ska tillimpas. Frigan bor analyseras ytterligare i den
fortsatta beredningen da den paverkar hur regleringen bor utformas i ett
antal olika avseenden.



Enligt 12 § i den forslagna lagen ska 12 kap. jordabalken gilla i tillampliga
delar, i den man inte annat foreskrivs. I 13 § foreskrivs vilka bestammelser i
12 kap. jordabalken som inte ska tillimpas pa hyrkopsavtal.

Den valda lagstiftningstekniken gor det svart att beddma hur regleringen
kommer att fungera i praktiken och om den i alla avseenden dr dndamals-
enlig. Som utredningen papekar gor sig delvis andra intressen gillande vid
hyrkopsavtal 4n vid traditionella hyresavtal (s. 112). Det &r inte givet att de
intresseavvagningar som ligger bakom aktuella bestimmelser i 12 kap. jorda-
balken #r limpliga betriffande hyrkopsavtal.

Lagstiftningstekniken medfér vidare att regleringen blir svér att overblicka
och riskerar att leda till tillimpningssvérigheter. Det ar inte i alla situationer
tydligt vad som i 12 § i den forslagna lagen avses med i tillimpliga delar” i
ljuset av 13 §. Det &r ocks8 sd att sittet att reglera hyrkop forutsatter att
liasaren har kunskap om 12 kap. jordabalken. Om si inte ar fallet &r modellen
svar att ta till sig. Med hinsyn till att den forslagna lagen riktar sig till bl.a.
konsumenter ar det viktigt regleringen r tydlig och latt att ta till sig.

Det kan 6vervigas att i hogre grad samla regleringen i den foreslagna lagen.
Det giller sarskilt mer betydelsefulla bestimmelser. Detta skulle dven ge
stérre mojligheter att anpassa regleringen till de sérskilda intressen som gor
sig gillande vid hyrkopsavtal. Uppréakningen i 13 § av vilka bestimmelser i
12 kap. jordabalken som inte ska tillimpas pa hyrkopsavtal bor vidare goras
uttdmmande. Ett exempel pa det sagda dr att parterna enligt 13 § andra
stycket i den foreslagna lagen ska f& avtala om att hyrkdpsobjektet ska vara i
samre skick #n vad som framgar av 12 kap. 9 § forsta stycket jordabalken.
Fragan om hyrkopsobjektets skick ar en viktig fraga for parterna och bor
regleras sammanhallet utifrén de intressen som gor sig gillande vid
avtalstypen. Det kan ifrdgasittas om de faktorer som anges i12 kap. 9 §
forsta stycket jordabalken dr de mest dandamélsenliga for att, om inte sdmre
skick avtalats, bestimma i vilket skick ett hyrkopsobjekt ska vara vid
tilltradet.

Hovritten noterar att 12 kap. 55 f § jordabalken inte omfattas av
upprikningen av bestimmelser som inte ska tillimpas pa hyrkdpsavtal.
Bestimmelsen torde diarmed vara tillimplig om hyrkoparen till tredje man
upplater hyrkopsobjektet i anda hand. Det bor fortydligas om bestimmelsen
4r avsedd att vara tillimplig dven pa avtalsrelationen mellan hyrkoparen och
hyrsiljaren och hur den i sé fall ska tillimpas.

Som utredningen har papekat fir den nyttjanderatt som hyrképsavtal fore-
slas innefatta anses innebira att 7 kap. jordabalken som utgangspunkt ar till-
ampligt (s. 104). Bestimmelsen i 7 kap. 31 § jordabalken gillande s.k.
bulvanférhallanden har emellertid ett snivare tillimpningsomrade &n 7 kap.
i stort. Det framgar inte av betinkandet om utredningen avsett att nimnda
bestimmelse ska vara tillimplig pa hyrkopsavtal. Detta bor fortydligas.

Sarskilt om hyrkopsavtal avseende bostadsratter

Utredningen foreslar inga andringar av bostadsrattslagens krav pd att
forvirvare av en bostadsritt maste antas som medlem i bostadsritts-
foreningen for att kunna utdva bostadsritten (6 kap. 1 § forsta stycket) och
att andrahandsupplételse av en bostadsrittslagenhet kraver tillstind (7 kap.
10 och 11 §§). Dessa bestimmelser kommer att vara tillampliga pa hyrkops-
avtal avseende bostadsritter (s. 261 ff.). Parternas majligheter att efterleva
och fullfslja ett hyrkopsavtal kommer ddrmed att vara beroende av att



hyrsiljaren ges tillstand till andrahandsupplatelse och att hyrkGpare, om
optionen nyttjas, antas som medlem i bostadsrattsféreningen.

Vidare framstar rittslaget betriffande det sakrittsliga skyddet for nyttjande-
ritt som upplétits i bostadsritt som forhéllandevis oklart (jfr s. 177 £.).

Det bor i den fortsatta beredningen analyseras ytterligare vilka eventuella
risker och hinder som nimnda férhallanden kan medféra betraffande hyr-
kopsavtal avseende bostadsritter.

Make eller sambos évertagande av hyrkdpsavtal

Enligt 16 § i den foreslagna lagen ska en make eller sambo fé trada i
hyrkoparens eller dodsboets stélle enbart om hyresndmnden lamnar tillstand
till det. Det bor fortydligas hur bestimmelsen forhaller sig till 12 kap. 42 §
forsta stycket 3 — som enligt 17 § i den forslagna lagen ska tillimpas
betriffande hyrkopsavtalets upphorande — da ett hyrkopsavtal genom
bodelning 6vergar till en make eller sambo.

Hyrsaljarens skyldighet att pdminna fére avtalstidens slut

Enligt 18 § i den foreslagna lagen har hyrséljaren en skyldighet att, tidigast
sex manader och senast tre ménader fore den tidpunkt da optionen senast
kan goras gillande, pAminna hyrkdparen om att hyrképsavtalet upphor i sin
helhet om optionen inte tas i ansprak. Vidare foreslas att underlatenhet att
skicka en sddan paminnelse ska leda till att ett hyresavtal pa obestdmd tid
enligt 12 kap. jordabalken anses ingénget fran den tidpunkt da hyrképs-
avtalet upphort.

Den foreslagna bestimmelsen framstar enligt hovritten som svértillimpad i
situationer d& tidpunkten fér nyttjande optionen har knutits till en annan
faktor fin ett visst datum, sdsom anstillning i ett bolag (jfr vad som anforts
ovan under rubriken Formkraven). Det finns en risk att hyrsiljaren i en
sadan situation inte har nigon faktiskt méjlighet att fullgora sin skyldighet
att pdminna hyrkoparen. Det bor fortydligas hur bestimmelsen ska tillampas
for det fall tidpunkten for nyttjande optionen knutits till annan faktor an
visst datum.

Vidare framstar det som onskvirt att mekanismen som leder fram till ett
bindande avtal om kép av hyrképsobjektet lagregleras da det &r en mycket
viktig friga. Som forslaget &r utformat ska hyrséljaren pdminna hyrkdparen
som sedan behdver ta fram underlag for att kunna ge ett bud for att méta
optionspriset. Det kan enligt hovratten dvervigas om hyrséljarens aliggande
enligt forevarande paragraf bor utformas som en skyldighet att lamna ett
anbud och tillhandahalla ett skriftligt forslag till kopeavtal till hyrkoparen
(jfr 10 § i den i del I foreslagna lagen om omvandling av hyreslagenheter till
agarldgenhetsfastigheter). Hyrséljaren ér enligt forslaget naringsidkare
medan hyrképaren ar konsument, vilket talar for en sidan 18sning. Det blir
d4 ocksa tydligt for hyrkoparen vilka slutliga villkor som géller for kopet och
skapar ett battre beslutsunderlag, vilket framstar som sirskilt angelaget for
det fall priset inte angetts med visst belopp i hyrkopsavalet. Det kan ocksa
overvigas om det finns ett behov av konsumentskydd, t.ex. i form av att
hyrsiljaren ska lamna viss information.




I handlaggningen av detta drende har deltagit hovrittsraden Kenneth
Nordlander och Thomas Edling, tekniska radet Ingela Boije af Gennas samt
tf. hovrittsassessorerna Erik Thilén, foredragande, och Oskar Nygqvist,
foredragande.
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