Sveriges
advokatsamfund

Stockholm den 22 april 2025

R-2025/0191

Till Justitiedepartementet

Ju2024/02556

Sveriges advokatsamfund har genom remiss den 22 januari 2025 beretts tillfille att

yttra sig over betdnkandet Fler vagar till att dga sitt boende (SOU 2024:83).

Sammanfattning

En utvidgning av systemet med dgarldgenheter (del |)

Advokatsamfundet stiller sig i huvudsak bakom forslaget om en utvidgning av systemet
med dgarldgenheter men anser, enligt vad som utvecklas nedan, att ytterligare

overviaganden och fortydliganden bor goras i det fortsatta lagstiftningsarbetet.

En lagreglerad modell fér hyrkép av bostéder (del Il)

Advokatsamfundet avstyrker forslaget om en lagreglerad modell for hyrkop av bostdder
i dess nuvarande utformning och innan skattemassiga samt 6vriga kommersiella
forutsattningar har kunnat beaktas i utformningen av en hyrkopslag. De narmare

skilen till Advokatsamfundets stillningstaganden utvecklas nedan.

Synpunkter

Synpunkter pa betdnkandet, del |
Allmant

Generellt stiller sig Advokatsamfundet positivt till de fordndringar som forslagen i del I

av betiankandet innebar. Advokatsamfundet ser dock anledning for lagstiftaren att
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§

overvaga vissa fortydliganden och narmare utredning i det fortsatta arbetet enligt

foljande.

Skattemassiga overvaganden

Forslaget till lag om omvandling av hyreslagenheter till 4garlagenhetsfastigheter
(omvandlingslagen) ar avsedd som ett komplement till befintliga regelverk, som
mojliggor for hyresgister att dga sitt boende, inklusive ombildningslagen. I det fortsatta
lagstiftningsarbetet bor, enligt Advokatsamfundets uppfattning, de skattemassiga
forutsattningarna for omvandling bedomas i ljuset hdrav, sa att inte oavsiktliga

skattemassiga skillnader skapar skilda forutsattningar for de tva alternativen.

Trygghetsaspekter

Gallande fragan om omvandlingslagen kan leda till 6kade risker for kriminella
forfaranden noteras att forslaget innebar att samtliga befintliga hyresgister ska
erbjudas mojlighet att forviarva den forhyrda lagenheten, 4ven om hyresgésten har gjort
sig skyldig till allvarliga storningar eller brister i skdtsamhet i boendet.
Omvandlingslagen riskerar i sddana fall att leda till att hyresgister, som var nara
forestaende att fa hyresratten forverkad, i stillet forstiarker sin position som agare till
en dgarlagenhet. Utredningen har identifierat problematiken och sokt l6sningar for att
stavja detta. Enligt Advokatsamfundet bor dock ytterligare 16sningar utvarderas for att i
mojligaste man sidkra de boendes trygghet. I det foreslagna forfarandet finns risk att
momentum tappas i hanteringen av pagdende stérningar. Vidare 6vergar i stort
ansvaret for hanteringen av missktsamma boendepersoner, som t.ex. kan ha
kopplingar till organiserad brottslighet, frdn en etablerad fastighetségare till de boende
genom en samfallighetsforening som inte har en hyresvardsliknande roll, utan har som
egentligt huvuduppdrag att forvalta gemensamhetsanlaggningar m.m. Det noteras
exempelvis att det foreslds en ordning for hantering av en misskdtsam granne inom
ramen for samfallighetsforvaltning efter omvandling. Mgjligen kan en liknande ordning
aven galla for fastighetsagaren infor en omvandling. Ytterligare en aspekt som skulle
kunna beaktas narmare ar hanteringen av en misskotsam hyresgast som
samfillighetsféreningen 6nskar ska sidgas upp, men dar gehor inte féas fran den
ursprungliga fastighetsdgaren som kvarstar som hyresvird. Enligt Advokatsamfundet

bor dessa fragor overviagas narmare under det fortsatta lagstiftningsarbetet.
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Transaktionsmassiga aspekter

Advokatsamfundet bedomer att de transaktionsmassiga aspekterna pa erbjudandet om
kop och det successiva genomforandet av omvandlingskopet bor overvagas narmare

under det fortsatta lagstiftningsarbetet, inklusive foljande aspekter:

e Om tidsfristen for erbjudande (8 §) respektive aktualitetskravet for
besiktningen (11 §) bor anpassas i ljuset av den for fastighetsédgaren bristande
forutsagbarheten kring nar fastighetsbildning infér omvandling slutligt kommer
att ske, da detta ytterst dr beroende av lantméiterimyndighetens

handldggningstid, som kan vara betydande.

e Hur ett delgivningsforfarande (8 §) kan utformas sa att omvandlingsprocessen
inte blockeras under en langre tid av svardelgivna hyresgaster m.m., inklusive

situationer da en lagenhet har flera hyresgaster.

e Hur besiktning och virdering (9 §) kan regleras for att begriansa riskerna for att
dessa centrala underlag for hyresgisternas forviarv héller alltfor ojamn kvalitet,
missbrukas eller underkanns i sent skede, exempelvis i samband med képarnas
finansiering. En tankbar reglering skulle kunna vara krav pa att besiktning och
vardering ska utforas av oberoende och sakkunnig person. En sddan ordning
synes i viss utstrackning ha varit lagstiftarens syfte, men har inte reglerats

uttryckligen i lagstiftningen.

e Behov av fortydliganden av hur avtalsprocessen efter erbjudandet fran
fastighetsiagaren (10 §) fram till ingdnget 6verlatelseavtal ar tankt att gestaltas,
inklusive fragan om fastighetsidgarens eventuella frihet att, efter att skriftligt
erbjudande har lamnats till hyresgisten och accepterats av denne, dnda kan
avbryta forsaljningen. Om fastighetsdgaren ska ha ratt att avbryta forsaljningen
aktualiseras fragor om culpa in contrahendo, da hyresgasten kan ha inrittat sig
efter det erbjudande som har erhallits. Om lagstiftningen utformas pa detta satt
bor ett fortydligande av terminologin i omvandlingslagen overvigas till
undvikande av att hyresgasten uppfattar att fastighetsagarens erbjudande utgor
ett rattsligt bindande moment. En ordning dar fastighetsagaren ar bunden av

det anbud som lamnas genom det skriftliga erbjudandet, synes enligt



§

Advokatsamfundet ocksa tankbart, men bor i sidant fall 6vervagas narmare
under det fortsatta lagstiftningsarbetet. Att inféra bundenhet vid ett sidant
erbjudande framstar jamforelsevis som mindre langtgaende dn den bundenhet

vid en option som aktualiseras i forslaget till hyrkopslag.

e Huruvida det avseende den information som ska bifogas erbjudandet (11 §) bor
fortydligas att hyresgast enbart har ratt att ta del av uppgifter om den egna

lagenheten och gemensamma delar.

e Behov av klargoranden av hur kraven pa siljarens informationsgivning (11 §)
forhéller sig till den upplysningsplikt som enligt gillande ratt torde kunna avila

en siljare som friskriver sig fran ansvar for dgarldgenhetens skick.

e Behov av klargéranden av hur hyresgastens kinnedom om fastighetens och
agarlagenhetens skick forhaller sig till den undersokningsplikt som avilar en
kopare enligt 4 kap. jordabalken, inklusive frdgan om undersokningsplikt ska
foreligga avseende samfilld egendom och hur detta stills i relation till

fastighetsiagarens informationsplikt.

e Behov av klargoranden av hur en oren accept av ett erbjudande paverkar den

fortsatta processen (14 §).

Forkopsratt och informationsskyldighet

Fastighetsidgarens informationsskyldighet gentemot hyresgésterna bor inkludera
information om den forkopsratt som kan tillkomma en ursprunglig hyresgast som inte

forvarvar sin lagenhet i samband med omvandlingen.

Rorande hyresgistens ratt att fa erbjudande om kop i samband med omvandling (8 §)
och senare genom hembud (16 §) noteras att det i betankandet saknas en analys av om
dessa rattigheter bor tillkomma savil hyresgaster med besittningsskydd, som
hyresgaster som saknar besittningsskydd enligt 12 kap. jordabalken vid tidpunkten for
omvandlingen respektive hembudet. Vad giller hyresgister som saknar

besittningsskydd enligt 12 kap. jordabalken aktualiseras ocksa intresseavvagningen
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gentemot fastighetsdgaren, dels generellt, dels gallande befintliga uthyrningar vid

lagens ikrafttradande, vilket bor beaktas vidare.

Rorande hyresgastens forkopsratt vid senare forsaljningar (15 §) konstateras att en
outslacklig forkopsratt for ursprunglig hyresgast vid alla framtida forsaljningar & ena
sidan i hog utstrackning torde mojliggora for hyresgasten att, om s onskas, bli agare
till sitt boende. A andra sidan medfor den foreslagna utformningen sidana
restriktioner for fastighetsagarens alternativa forsiljning av dgarlagenheten till tredje
man (om hyresgésten avstar fran kop) att radigheten far anses begransad och detta i
sadan utstrackning att fraga uppstar om hur omfattande begransningar i den radighet
som foljer med dgandet som kan accepteras. Detta innefattar att fastighetsvardet
riskerar att paverkas, eftersom fastighetsidgaren i sadant fall inte kan forhandla med
annan kopare om oOverlatelsevillkoren utan att minsta dndring pakallar behov av ett
nytt hembud. Hyresgéasten torde vidare i praktiken kunna obstruera och forsamra
forutsattningarna for en forsialjning med hansyn till sin radighet 6ver lagenheten som
hyresgist. Det ter sig dirmed sannolikt att en hyresgast bara genom att initialt tacka
nej till kép vid omvandlingen skulle ha goda mojligheter att senare kunna betinga sig
ett lagre pris bara for att fastighetsigaren behover bli av med en aterstaende lagenhet.
Utifran egendomsskyddet och omsittningsintresset bor 6vervigas en alternativ
l6sning, som inte skapar sa omfattande inlasningseffekter for fastighetsagaren.
Tankbara alternativ kan vara en tidsbegransad forkopsritt eller att forkopsratten

upphor om ett erbjudande som speglar erhéillen virdering nekas av hyresgésten.

Enligt Advokatsamfundet torde, av rent tekniska skal, kravet pa att 6verlatelse till
tredje man inte far ske pa andra villkor d&n som framgéar av det hembud som
fastighetsiagaren har gjort till hyresgésten (16 §) behova anpassas i vissa delar, bland
annat vad galler att avtalsvillkor om tidpunkt for koparens tilltrade och sattet for
kopeskillingens erliggande behover kunna #ndras, jfr. transportkop. Aven i dvrigt kan
ifragaséttas om kravet pa att villkoren vid en extern forsiljning méste vara identiska
med hembudet speglar en rimlig intresseavvagning mellan fastighetsagarens och

hyresgasternas intressen.

En dgarforandring avseende del av bostadshyreshus torde dven kunna ske genom
fastighetsreglering. I det fortsatta lagstiftningsarbetet bor klargéras om sadant

forfarande ska omfattas av hembudsskyldighet, etc.



§

Rorande underlag for hembudsprocessen efterfragas ett fortydligande i relation till vad
som anges i utredningen om att "daremot har hyresgasten de tidigare handlingarna att
utga ifran.” Om utredningen avser att fastighetsdgaren ska vara skyldig att lamna ut
dessa igen pa begiran, bor det noteras att handlingarna vid senare tidpunkter for
hembud kan vara inaktuella och missledande, varfor fastighetsdgaren inte bor ha nagon
skyldighet att tillhandahalla dessa igen.

Rorande om hembudet inte besvaras (19 §) bor, till undvikande av rattsforluster i
samband med oOverlatelse till alternativ kopare efter ej besvarat hembud, svaret pa
hembudet vara skriftligt. Vidare bor klargoras om endast en “ren accept” ska ridknas

som ett besvarat anbud.

Rorande hiavning (27 §) ter det sig systematiskt tveksamt att hyresratten ska besta med
oforandrade rattigheter, inklusive rétten till forkop, for det fall att havningen skulle
bero pé avtalsbrott pa koparens, tillika hyresgistens, sida. Om siljarens havning darvid
befinns befogad bor, enligt Advokatsamfundets uppfattning, forkopsratten upphora.
Vid en tvist om havningens giltighet blir frdgan vad som ska gélla under tiden tvisten
pagéar. Enligt allminna principer torde gilla att hyresforhallandet bestar, varvid ett

klargorande av att forkopsratten upphor bor goras.

Synpunkter pa betdnkandet, del Il
Allmant

Advokatsamfundet kan, baserat pa befintligt underlag, inte avgéra om forslaget om en
hyrkopslag med foreslagen utformning kan forviantas uppna det avsedda syftet att
starka forutsattningarna for hyrkop. Samtidigt ser Advokatsamfundet positivt pa
avsikten att se 6ver majligheter for fler att ta sig in pa den 4gda bostadsmarknaden
genom starkta regler om hyrkop. I det foljande redogor Advokatsamfundet for sina

overvaganden.

Skattemassiga overvaganden

Som utredningen konstaterar finns det redan idag valfungerande modeller f6r hyrkop
pa bostadsmarknaden. Nir lagstiftning introduceras i ett sddant 14ge anser
Advokatsamfundet att forsiktighet bor iakttas for att inte oavsiktligt forsvara for
etablerade affirsmodeller, sdvida inte detta varit utredningens direkta syfte, t.ex. om

uppdraget avsett att stiavja vissa forfaranden. Det bor darfor 6verviagas om en
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ramlagstiftning for hyrkop kan utformas sa att den skapar utrymme f6r marknadens
aktorer att fortsatt kunna forhalla sig till de skiftande forutsattningar som foreligger i
praktiska och ekonomiska avseenden och inte onddigtvis avgransa formerna for hyrkép
till en viss fordefinierad modell. Gillande bostadsritt torde hyrkop aven kunna

aktualiseras med foreningen som upplatare av bostadsratten.

Vidare framstér det som onskvart att lagen utformas sa att det inte uppstar ekonomiska
eller skattemassiga motiv till att anvinda andra hyrkopsmodeller dn de som faller inom
lagens tillimpningsomrade, till undvikande av en utbredd forekomst av ”akta”
(lagreglerade) och “odkta” (utanfor lagens tillimpningsomrade) hyrkop. Det kan
forvantas att de skatterattsliga forutsattningarna for bostadsutvecklare och hyrkopare
kommer ha en avgorande betydelse for lagstiftningens effekt och genomslag. D& dessa
fragor inte har omfattats av utredningens uppdrag forutsatter Advokatsamfundet att

lagforslaget vid behov utvecklas i ljuset av kommande skatterittsliga 6verviganden.

Synpunkter avseende lagforslaget

Vad giller hyrkopslagens bestammelser och 6vriga lagforslag har Advokatsamfundet

foljande synpunkter.

Enligt Advokatsamfundet ter sig avgransningen att enbart ta sikte pa hyrkopsavtal och
avgransa mot deligandekop som mindre lamplig. Deldgandemodellen ar relativt
etablerad pa marknaden, i vart fall i de storre staderna, genom initiativ fran framst
bostadsutvecklare. Bestimmelsen i 3 § framstar som ett hinder mot sidana modeller.
Att utredningen inte tar stillning till sidana modeller gor att utredningen kan
uppfattas som ofullstindig och att forslaget riskerar att bli kontraproduktivt i
forhallande till sitt syfte. Hyrkop som ror fast egendom torde huvudsakligen vara
utformade sa att optionen har formen av en juridiskt icke bindande réttighet att
forvirva den aktuella fastigheten. Aven rérande bostadsritt kan det forekomma en
variation av hyrkop med bindande respektive icke bindande optioner. Det forekommer
ocksa hyrkop som baseras pa 12 kap. jordabalken, med eller utan besittningsskydd,
hyrkop rorande bostadsratt med bostadsrittsforeningen som avtalspart, hyrkop
rorande del av bostadsritt baserat pa saméagande med kontinuerligt 6kande

agandegrad for koparen, m.m.

Rorande informationsgivningskraven (5 §) kan ifragasittas om dessa generellt bor ligga

i nivd med vad som géller for kollektiva upplatelsereformer som férhandsavtal enligt
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bostadsrattslagen eller (dtminstone for enstaka upplatelser) snarare bor ligga i niva
med vad som géller generellt vid 6verlatelse av fastighet/bostadsratt. Hyrkop kan avse
allt frdn en enstaka fastighet/lagenhet till ett flertal sammanhéllna objekt som uppléts
samtidigt.

Skyldigheten att under hyrkopsavtalets bestdnd fortlopande underratta hyrkoparen om
alla omstiandigheter hanforliga till hyrkopsobjektet som “kan ha betydelse” for
hyrkoparen, framstar enligt Advokatsamfundet som alltfér betungande for hyrsiljaren.
Givet att optionen i hyrkopsavtalet ar ensidig kan det ocksa finnas anledning att aldgga
hyrkoparen en informationsplikt i den man négot vasentligt intraffar med bostaden
under nyttjandetiden fore optionsavrop. Detta bor 6vervagas i det fortsatta

lagstiftningsarbetet.

Liknande fragor rorande undersokningsplikt och upplysningsplikt torde uppkomma
under hyrkopslagen som i relation till omvandlingslagen, varfor det i denna del

hanvisas till de synpunkter som har redovisats i del I av detta remissyttrande.

I det framtida lagstiftningsarbetet bor overvigas att avgriansa hyrsiljarens skyldighet
att redovisa faktauppgifter till sidant som generellt ar av betydelse for hyrkoparen att
fa information om, inklusive (i forekommande fall) vad aktuellt pris enligt avtalad

prismekanism ar vid tidpunkten for informationens tillhandahéllande.

Rorande underrittelseskyldigheten (14 §) som enligt forslaget omfattar allt som “kan
ha betydelse for hyrkoparen” bor rekvisitet, enligt Advokatsamfundets uppfattning,

kvalificeras till omsténdigheter som typiskt sett ar av vikt for en hyrkopare i allminhet.

Advokatsamfundet konstaterar en eventuell svarighet i att ange en uppskattning av
storleken pé avgiften i den del som avser ersattning for driftskostnader for det fall att

lagenheten eller fastigheten ar nyproducerad.

Rorande den sirskilda nyttjanderatt som hyrkopet innefattar (12 och 13 §8§) bor
narmare overviagas om kopplingen till 12 kap. jordabalken ar Andamalsenlig eller om de
nyttjanderittsliga frigorna bor regleras fullt ut i hyrkopslagen, givet att 12 kap.
jordabalken innefattar ett detaljerat regelverk utformat med sikte pa varaktiga
bostadshyresavtal med besittningsskydd och lagreglerad hyra, medan hyrkopsavtalet
vasentligen avses vara ett kopeavtal kombinerat med en tidsbegransad nyttjanderatt

som ett steg mot forvarvet.
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Rorande uppsagningsratten (17 §) dr en fraga om, i vart fall allvarligare brott mot en
skilig 6verenskommen sparplan eller utebliven ersiattning for driftskostnader fran

hyrkoparen, bor kunna utgora uppsagningsgrund efter rattelseanmaning.

Lagen bor enligt Advokatsamfundet kompletteras med en bestammelse som adresserar

det fall att en ldgenhet hyrs av flera hyresgister gemensamt.

Rorande detaljfragor bor det klargoras att hyrkopsavgiften (2 §) typiskt sett ar en
periodisk avgift (motsvarande hyra) och att optionen (2 §) kan vara villkorad, t.ex. av
att hyrkoparen efter forvarvet beviljas medlemskap i foreningen (jfr betankandet s. 79).
I vissa delar torde lagtexten i hyrkopslagen behova ytterligare genomarbetning for
enhetlighet och konsekvens (jfr. 8 och 9 §§ vad giller klargorande att det ar ersattning
for nyttjande som avses, respektive att den ersiattningen kan vara/ar periodisk, jfr. 6 §
p. 2 om syftet med rekvisitet "uttrycklig” givet definitionen av Option i p. 2 samt jfr.

anvandningen av "sd” i 15 och 18 §8§, etc.)

Rorande forslaget till andring i jordabalken och fragan om skyddet for hyrkopsavtalet
vid overlatelse av fastigheten, bor fragan om inte nyttjanderitten mojliggor inskrivning
enligt 23 kap. jordabalken och hur en avropad option ska sté sig vid exekutiv

forsiljning fore genomfort kop, overvagas i det fortsatta lagstiftningsarbetet.
SVERIGES ADVOKATSAMFUND

Mia Edwall Insulander
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