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Propositionens huvudsakliga innehall

Regeringen foreslar en lag om hyrkop av bostad. Ett hyrkopsavtal enligt
lagen innebir att en hyrsiljare utféster sig att inom en viss tid silja en bostad
och att hyrkoparen far nyttjanderétt till bostaden under tiden som utféstelsen
giller. Lagen innebdr att ett tryggt regelsystem for avtalsformen inférs och
syftar i langden till att gora det mojligt for fler att dga sitt boende. En nyhet
med lagen &r att det blir mojligt att gora en bindande utféstelse om forsalj-
ning av fast egendom och tomtrétter, och inte bara av bostadsritter.

Regeringen ldmnar dven forslag som forbéttrar det befintliga systemet
med dgarldgenheter och som syftar till att gora dgarldgenheten som boende-
form mer attraktiv. Forslagen innebér bland annat forstirkta mojligheter att
vidta sanktioner mot en &dgarldgenhetségare som allvarligt stor sin omgiv-
ning.

Den nya lagen och lagédndringarna foreslas triada i kraft den 2 juli 2026.



Prop. 2025/26:188  Innehallsforteckning

1 Forslag till riksdagsbeslut ..........cooieiiiiiiiinii e, 4
2 LAGEEXE cuuiiiiieeiie ettt aae e 5
2.1 Forslag till lag om hyrkdp av bostad .......cceevveevveieniennnnee. 5
2.2 Forslag till lag om &ndring i jordabalken ...........c.cceceeueeee. 9
23 Forslag till lag om dndring i lagen (1973:188) om
arrendendmnder och hyresndmnder.............cccceeeeeneenne. 13
2.4 Forslag till lag om dndring i lagen (1973:1150) om
forvaltning av samfalligheter............occoviivieiiiicincne. 17
2.5 Forslag till lag om dndring i bostadsrittslagen
(19912614 i 20
2.6 Forslag till lag om dndring i lagen (1994:831) om
rittegdngen i vissa hyresmal i Svea hovritt...................... 22
2.7 Forslag till lag om dndring i lagen (2026:000) om
hyrkOp av bostad .........cccvevieieeieieiee e 23
3 Arendet och dess beredning .............cccooveeueverieeeeceieeeeeeeeeeeeena. 24
4  Hyrkop av bostad — en ny vdg in pé bostadsmarknaden ................. 24
4.1 En lagreglerad modell for hyrkdp av bostader ska
IFOTAS. ...t 24
4.2 Hyrkdpslagens tillimpningsomrade ............ccooceeveenerenennne 31
4.2.1 Lagen ska ange ramarna for hyrkop ................ 31
4.2.2 Lagen ska vara tillamplig pé hyrkop av
DOSTAET ...t 32
4.3 HyrkOpsavtalet ........covevvieiieiieieieieeieee e 34
4.3.1 Hyrkoparen ska ha ritt att kopa bostaden........ 34
432 Hyrkdparen ska ha en nyttjanderitt till
DOStAdEN.....eeieeieiieieeeee e 36
433 Formkrav ........ccoooieiieiiiiceeeeee 37
434 Hyrséljarens informationsplikt ........................ 41
435 Underréttelse om hyrkopsavtalet och
INSKIIVIING . ..ot 46
4.4 Parternas forpliktelser under avtalstiden ..............ccuee.... 49
4.4.1 HyrkOpsavgiften .........ccoeeevvevieeniieniecieeiene 49
4.42 Hyresrittsliga regler som ska gélla for
NYHJaANderatten . .....cccveeeeveeecieeeieeieeeiee e 54
443 Forbud mot sparande till kdpeskillingen
hos hyrsaljaren..........ccceeevvverieenieeniecrieeiene 57
4.5 Overgang av hyrkdpsavtalet............cooovveverrrererrereernnnns 58
45.1 Mgjlighet for hyrkdparen att overlata
AVEALCE ..o 58
452 Partsbyte pa hyrséljarens sida.........c..cccceeeneene. 60
453 Rattigheters bestand enligt hyrkdpsavtalet
vid exekutiv fOrsaljning.........ccccocevererereennnn 61
4.6 Hyrkopsavtalets upphdrande ..........ccoeccveeevienieeniienneennen. 63
4.6.1 Hyrkopsavtalets upphorande och
parternas skyldigheter vid avtalstidens
SIUL e 63



4.7

5  Forbattringar av systemet med dgarldgenheter

5.1

5.2

53

6  Ikrafttradande- och 6vergangsbestimmelser

KONSEKVENSET ...ttt
7.1 Hyrkop av bostad.........ooeievineneninieieienececcee
7.2 Forslagen avseende dgarldgenheter ............coccceveereneenne
8  Forfattningskommentar..........c.ocevevevvenieneenieeieeeeeeeeeeseeeie e
8.1 Forslaget till lag om hyrkdp av bostad ........c.cceveeereenee
8.2 Forslaget till lag om dndring i jordabalken....................
8.3 Forslaget till lag om dndring i lagen (1973:188) om
arrendendmnder och hyresndmnder-..............ccoccveevvennenn.
8.4 Forslaget till lag om dndring i lagen (1973:1150) om
forvaltning av samfalligheter...........ocoevveeiiiiinieniennns
8.5 Forslaget till lag om andring i
bostadsriattslagen (1991:614) ......c.cccevvveeveviiecieeieeenen,
8.6 Forslaget till lag om dndring i lagen (1994:831) om
rattegangen i vissa hyresmal i Svea hovritt...................
8.7 Forslaget till lag om dndring i lagen (2026:000) om
hyrkOp av bostad .........ccoovevieiieiieieeeeee e,
Bilaga 1 Sammanfattning av betinkandet Fler vagar till att
dga sitt boende (SOU 2024:83) i relevanta delar-...........
Bilaga 2 Betinkandets lagforslag i relevanta delar......................
Bilaga 3 Forteckning Over remissinstanser ............cocceceevveneeniennens
Bilaga 4 Lagradsremissens lagforslag..........cccoceeevveviiiiieieeiennnnns
Bilaga 5 Lagradets yttrande ..........ccccoceveeeenienenincneneeeeecenns

4.6.2 Parternas mojlighet att séga upp ett

hyrkopsavtal 1 fortid.........ccoecvevvervecieniennnee.
TvistloSNINGSTTAZOT ... .ccvieiieiieieeie et

Foreldggande om att sélja dgarldgenheten vid

allvarlig misskotsamhet i boendet ..........c.ceveevienrnene

Samfillighetsforeningens rétt till tilltrade for tillsyn

OCH AIDELE ...

Fastighetsdgarens ratt till tilltrade till uthyrd

agarldgenhet i samband med forsiljning ...........cccceeeeee

Utdrag ur protokoll vid regeringssammantréde den 12 mars 2026 ......

Prop. 2025/26:188



Prop. 2025/26:188

1

Forslag till riksdagsbeslut

Regeringens forslag:

1.
2.
3.

4.

Riksdagen antar regeringens forslag till lag om hyrkdp av bostad.
Riksdagen antar regeringens forslag till lag om &ndring i jordabalken.
Riksdagen antar regeringens forslag till lag om @ndring i lagen (1973:188)
om arrendendmnder och hyresndmnder.

Riksdagen antar regeringens forslag till lag om @ndring i lagen (1973:1150)
om forvaltning av samfilligheter.

Riksdagen antar regeringens forslag till lag om dndring i bostadsrétts-
lagen (1991:614).

Riksdagen antar regeringens forslag till lag om &ndring i lagen (1994:831)
om réttegéngen i vissa hyresmal i Svea hovritt.

Riksdagen antar regeringens forslag till lag om éndring i lagen (2026:000)
om hyrkdp av bostad.



2 Lagtext Prop. 2025/26:188

Regeringen har foljande forslag till lagtext.

2.1 Forslag till lag om hyrkop av bostad

Hérigenom foreskrivs foljande.

Lagens tillimpningsomrade

1§ Denna lag ér tillamplig pa avtal om hyrkdp av bostad.

Med ett hyrkopsavtal avses att en fysisk eller juridisk person (hyrsélja-
ren)

1. gor en utfastelse till en fysisk person (hyrkdparen) att denne under en
angiven tidsperiod har en ritt att kopa en fastighet, tomtritt eller bostads-
ratt (option), som hyrkdparen ska anvénda som bostad (hyrkdpsobjektet),
och

2. uppléter hyrkopsobjektet till nyttjande at hyrképaren mot erséttning
(hyrkopsavgift) under den tid som avtalet géller.

Avtalsvillkor som avviker frin lagen

2 § Ett avtalsvillkor som i jimforelse med bestimmelserna i denna lag
ar till nackdel for hyrkdparen &r utan verkan mot honom eller henne, om
inte nagot annat anges i lagen.

Information i samband med att hyrkopsavtalet ingas

3§ Irimlig tid innan ett hyrkdpsavtal ingas ska hyrsdljaren lamna klar
och begriplig information om

1. hyrkopsobjektet,

2. nyttjanderattsupplatelsen,

3. optionen, innefattande priset som hyrkdparen har rétt att kdpa hyr-
kopsobjektet for eller, om priset inte ska faststillas i avtalet, berdknings-
grunderna for hur priset ska faststillas samt ndr optionen kan goras
gillande,

4. hyrkopsavgiften, innefattande villkor om driftskostnader, hur avgiften
ska kunna dndras under avtalstiden samt hur och nér den ska betalas,

5. hyrkdparens sparande till bostadskdpet enligt en sparplan, om villkor
om det ska finnas med i hyrkopsavtalet,

6. hyrkoparens réttigheter och skyldigheter i fragor som regleras i denna
lag, och

7. de privatekonomiska risker for hyrkdparen som &r forknippade med
avtalet.

4§ Den information som ska ldmnas enligt 3 § ska anses vara visentlig
vid tillimpning av 10 § tredje stycket marknadsforingslagen (2008:486).
Bestdmmelserna 1 29-36 §§ marknadsforingslagen om marknadsstor-
ningsavgift ska inte tillimpas vid utebliven information.
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5§ Ett hyrkdpsavtal ska upprittas skriftligen och undertecknas av hyr-
sdljaren och hyrkoparen.

Avtalet ska innehélla uppgifter om

1. hyrkopsobjektet,

2. optionen, innefattande priset for hyrkopsobjektet eller berdknings-
grunderna for hur priset ska faststéllas och den tidsperiod under vilken hyr-
koparen har rétt att gora optionen géllande, och

3. hyrkopsavgiftens storlek, till den del som den inte avser erséttning for
driftskostnader.

Ett hyrkopsavtal som inte uppfyller formforeskrifterna i férsta och andra
styckena ar ogiltigt.

Underriittelse om hyrkopsavtalet

6 § Nar ett hyrkopsavtal som avser en fastighet eller tomtrétt har ingatts
ska hyrséljaren underritta inskrivningsmyndigheten om avtalet for anteck-
ning i fastighetsregistrets inskrivningsdel. Om hyrkopsavtalet avser en
bostadsritt ska hyrsiljaren i stéllet underrétta bostadsréttsforeningen. Under-
rittelsen ska innehélla uppgift om den senaste dag dé hyrkoparen har rtt att
gora optionen gillande.

Nér hyrkopsavtalet har upphort att gélla ska hyrséljaren underritta inskriv-
ningsmyndigheten eller bostadsrittsféreningen om det.

Hyrkopsavgift
78§ Hyrkopsavgiften ska anges till ett bestimt belopp. Beloppet far
dndras endast en gang per ar och enbart om det anges i hyrkdpsavtalet hur
det ska ske.

Parterna far dock bestimma villkor som avviker fran forsta stycket for
den del av hyrkopsavgiften som avser erséttning for driftskostnader.

8 § Parterna far inte avtala om att

1. hyrkoparen ska betala hyrkopsavgift for tid fore tilltradet till hyrkops-
objektet, eller

2. hyrkoparen med anledning av hyrkdpsavtalet ska betala ersdttning
utdver vad som framgar av denna lag.

Forbud mot sparande till kopeskillingen hos hyrsiljaren

9 § Ett villkor om att hyrkdparen ska spara till kopet av hyrkopsobjektet
far inte avse sparande hos hyrséljaren eller hos ndgon som anses som nar-
stdende till denne pa ett sadant sétt som anges i 1 kap. 8 eller 9 § arsredo-
visningslagen (1995:1554).

Nyttjanderiitten till hyrkopsobjektet

10 § Bestdmmelserna i 12 kap. jordabalken om bostadslédgenhet tillimpas
pé hyrkopsavtalet om inte nagot annat foreskrivs i denna lag. Vid tillimp-
ningen ska det som ségs om
— avtalet, hyresavtalet eller hyresritten avse hyrkopsavtalet,
6 — hyran avse hyrkopsavgiften,



— hyresvirden avse hyrséljaren, och
— hyresgisten avse hyrkoparen.

11§ Vid tillimpningen av 12 kap. jordabalken pa ett hyrkopsavtal ska
foljande avvikelser gélla.

1. Parterna far avtala om att hyrkopsobjektet ska vara i sémre skick dn
vad som framgér av 9 § forsta stycket.

2. Parterna féar avtala om att hyrséljaren inte ska ombesorja sedvanliga
reparationer enligt 15 § andra stycket.

3. En make eller sambo fér trdda i hyrkoparens eller dennes dodsbos
stille med stod av 33 § andra stycket endast om hyresndmnden ldmnar
tillstdnd till det. Ett sddant tillstdnd ska ldmnas, om hyrséljaren skiligen
kan noja sig med forédndringen.

4. Bestimmelserna i 44 § ska inte tillimpas om

a) hyrkopsavtalet sags upp i fortid med stod av 42 § forsta stycket 1, och

b) hyrkdparen genom att vid upprepade tillfdllen inte betala hyrkdpsav-
giften i tid har &sidosatt sina skyldigheter enligt hyrkopsavtalet i sa hog
grad att avtalet skdligen inte bor fortsétta att gélla.

12§ Foljande bestimmelser i 12 kap. jordabalken ska inte gilla for hyr-
kopsavtalet:

— 3 § om hyrestid,

— 18 a—18 ¢ §§ om upprustningsforeldggande,

— 18 d-18 h §§ om inflytande vid forbéttrings- och dndringsarbeten,

—19,21 och 22 §§ om hyran,

— 24 a § forsta stycket om en hyresvards rtt till ersittning vid minskat
bruksvirde samt tredje stycket om provning av erséttningsskyldighet,

— 35 § om ratt att overldta hyresratten for att genom byte fa en annan
hyresritt,

—40 § om hyresndgmndens tillstand till andrahandsupplételse,

— 42 § forsta stycket 6 om forverkande av hyresritt nér det vid upplatelse
av lagenheten i andra hand tas emot hyra som inte &r skilig,

— 44 § forsta stycket i den del som avser deposition hos linsstyrelsen,

—45-52 §§ om forlédngning av hyresavtal,

—53-55 £ §§ om provning av hyran och andra hyresvillkor,

— 64 § om mgjlighet att foreldgga en hyresvérd att ldmna uppgifter om
hyran,

— 65 ¢ § om straffansvar i ett visst fall av otillaten andrahandsuppléatelse,
och

— 69 § i den del som avser hyresndmndens uppgift att medla i hyrestvister.

Information till hyrkoparen under avtalstiden

13 § Hyrséljaren ska under den tid hyrkopsavtalet giller hélla hyrk&paren
underrittad om omstindigheter med anknytning till hyrkdpsobjektet som
kan ha betydelse for hyrkdparen och som hyrséljaren kénner till.

Overging av hyrkopsavtalet

14 § Om hyrkdpsobjektet overgar fran hyrsiljaren till en ny dgare, tomt-
rattshavare eller bostadsréttshavare, giller hyrkdpsavtalet &ven mot denne.
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Prop. 2025/26:188

Om hyrkopsobjektet dr en fastighet eller tomtritt och dverlatelse sker
genom exekutiv forséljning, giller hyrkopsavtalet mot en ny dgare eller
tomtréttshavare endast under forutséttning att nyttjanderédtten enligt hyr-
kopsavtalet dr skyddad med stod av 12 kap. utsokningsbalken.

Om hyrk&psobjektet dr en bostadsritt och overlételse sker genom exekutiv
forsdljning eller genom tvangsforsiljning, géller hyrkopsavtalet inte mot den
som forvéarvar bostadsritten. Hyrkdpsavtalet géller inte heller mot bostads-
rattsforeningen, om bostadsritten Overgar till bostadsréttsforeningen efter
misslyckade forsiljningsforsok i enlighet med 8 kap. 6 § bostadsrittslagen
(1991:614).

Hyrkoépsavtalets upphorande

15§ Om hyrkoparen koper hyrkopsobjektet upphor hyrkdpsavtalet att
gilla vid den tidpunkt hyrkdparen tilltrader som &gare, tomtréttshavare
eller bostadsréttshavare till hyrkdpsobjektet. I annat fall upphor hyrkops-
avtalet att gélla vid den tidpunkt d& optionen senast kan goras gillande.

Paminnelse fore avtalstidens slut

16 § Hyrsiljaren ska tidigast sex manader och senast tre manader fore
den tidpunkt da optionen senast kan goras géillande skriftligen pdminna
hyrképaren om nér optionen senast kan goras gillande och att hyrkopsav-
talet upphdr i sin helhet om optionen inte tas i ansprak.

En paminnelse ska anses lamnad nér den har avsénts i ett rekommende-
rat brev till hyrkopsobjektets adress eller, om hyrképaren har lamnat upp-
gift om en annan adress dit meddelanden ska séndas, till den adressen.

17§ Om hyrséljaren inte pdminner hyrkdparen i rétt tid ska ett hyres-
avtal pa obestimd tid enligt 12 kap. jordabalken anses ha triffats mellan
parterna fran den tidpunkt da hyrkopsavtalet upphor.

Forsta stycket giller inte om

1. hyrkopsavtalet har upphdrt pa nagon annan grund &n att den tidpunkt
da optionen senast kan goras géllande har passerat, eller

2. det &r klart att hyrkoparen inte onskar att ett hyresavtal ingas.

Overklagande av hyresnimndens beslut

18 § Ett beslut av hyresndmnden i fraga om tillstand att trdda i hyrkopa-
rens eller dodsboets stélle i hyrkopsavtalet enligt 11 § 3 far overklagas
inom tre veckor fran den dag da beslutet meddelades. Ett 6verklagande
provas av Svea hovritt men ska ges in till hyresndmnden.

1. Denna lag trader i kraft den 2 juli 2026.
2. Lagen tillaimpas inte pa avtal som ingatts fore ikrafttradandet.



2.2 Forslag till lag om dndring i jordabalken

Hirigenom foreskrivs i friga om jordabalken!
dels att 3 kap. 5 och 11 §§ och 12 kap. 26 § ska ha foljande lydelse,
dels att det ska inforas fyra nya paragrafer, 3 kap. 11 a-11 ¢ §§ och
4 kap. 6 a §, och ndrmast fore 4 kap. 6 a § en ny rubrik av f6ljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

3 kap.
5§

Bestimmelserna 1 6—/17 §§ tillim- Bestdmmelserna i 61/ ¢ §§ tillim-
pas i frdga om byggnader och andra pas i friga om byggnader och andra
anlidggningar som uppfyller foljande anldggningar som uppfyller f6ljande
villkor: villkor:

1. olika delar av anldggningen hor till skilda fastigheter, och

2. minst en del av anlédggningen hor till en tredimensionell fastighet eller
ett tredimensionellt fastighetsutrymme.

Om en anldggning eller en del av denna hor till en tomtrétt, géller vad
som sigs om fastigheten i stéllet tomtrétten.

11§

Den som #ger en del av en sddan anldggning som avses i 5 § ska vid
anvédndandet av sin del av anldggningen

1. se till att de som bor i omgivningen inte utsdtts for storningar som i
sddan grad kan vara skadliga for hélsan eller annars forsdmra deras bostads-
miljo att strningarna inte skéligen bor talas, och

2. iaktta allt som fordras for att 4ven i dvrigt bevara sundhet, ordning
och gott skick inom eller utanfor anldggningen.

Agaren ska halla noggrann tillsyn 6ver att det som sigs i forsta stycket
fullgdrs ocksé av

1. personer som hor till dgarens hushall eller som besdker honom eller
henne som géster,

2. personer som dgaren har inrymt i sin del av anldggningen, eller

3. personer som for dgarens rakning utfor arbete i dgarens del av anldgg-
ningen.

Om en dgare dsidosdtter sina
skyldigheter enligt forsta eller andra
stycket eller om en nyttjanderiditts-
havare dsidosdtter de skyldigheter
som enligt samma stycken dligger en
dgare, far dgaren till en annan del
av anldggningen fora talan mot den
forstnimnde dgaren. Om en del av
anldggningen ingdr i en samfdllig-

! Balken omtryckt 1971:1209, 12 kap. omtryckt 1984:694.
2 Senaste lydelse 2009:180.
3 Senaste lydelse 2009:180.
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10

hetsforening, far dven foreningen
fora talan.

llayg

Om en dgare dsidosdtter sina skyl-
digheter enligt 11§ eller om en
nyttjanderdttshavare dsidosdtter de
skyldigheter som dgaren har enligt
samma paragraf, far den som dger
en annan del av anldggningen fora
talan mot den forstndimnde dgaren.
Om en del av anldiggningen ingdr i
en samfdllighet som forvaltas av en
samfdllighetsforening, far dven
foreningen fora talan.

11b§

Pd talan av en sadan samfdillighets-
forening som avses i 1la§ fir
rdtten vid vite foreldigga dgaren till
en dgarldgenhetsfastighet att sdlja
sin fastighet, om dgaren allvarligt
har  dsidosatt sina  skyldigheter
enligt 11 § och omstdndigheterna dr
sdadana att denne skdligen inte bor fa
behdlla sin fastighet.

En talan ska vdckas inom sex
mdnader frdn det att foreningen fatt
reda pad det forhdllande som talan
grundas pd. Om talan om foreligg-
ande sker pd grund av brottslig verk-
samhet och den brottsliga verksam-
heten har angetts till dtal eller om
forundersokning har inletts inom
samma tid, har foreningen dock kvar
sin rdtt att vicka talan till dess att
sex madnader har gdtt frdan det att
domen i brottmdlet fick laga kraft
eller det rdttsliga forfarandet avslut-
ades pd ndgot annat sdtt.

llc§
En talan om utdémande av ett vite
som avses i 11b§ fors av sam-
fallighetsforeningen. Vitet far inte
ddomas ut om dgaren har vidtagit de
dtgdrder som kan krdvas for att fa
dgarldgenhetsfastigheten sdld.

Ett foreliggande ska inte anses
uppfyllt om dgaren, trots forsdlj-



ningen, kan antas behdlla sin forfo-
ganderdtt till fastigheten.

4 kap.
Hyrkép av bostad

6as

I lagen (2026:000) om hyrkop av
bostad finns bestimmelser om att
en fastighetsdgare kan utfdsta sig
att under en angiven tidsperiod
overldta en fastighet till en képare.

12 kap.
26 §*
Hyresvirden har pé begéran ritt att utan uppskov fa tilltrade till ligenheten
for att utdva nddvindig tillsyn av ldgenheten eller hur den anvénds, eller
utfora forbattringsarbeten som inte kan skjutas upp utan skada. Nér ldgen-
heten &r ledig till uthyrning, &r hyresgésten skyldig att 14ta den visas pa
lamplig tid.

Om ligenheten dr beligen inom
en dgarldgenhetsfastighet dr hyres-
gdsten skyldig att ldta den visas pa
lamplig tid nér hyresvirden avser
att sdilja dgarligenhetsfastigheten.
Hyresgdsten dr ocksa skyldig att ge
en foretrddare for samfillighets-
foreningen tilltrdde till ligenheten i
fall som anges i 19e§ lagen
(1973:1150) om forvaltning av sam-
falligheter. Det som sdgs om dgare i
den paragrafen gdller da hyres-
gdsten.

Efter tillsdgelse minst en manad i forvdg far hyresvarden i ligenheten
lata utfora mindre bradskande forbattringsarbeten som inte vallar vésent-
ligt hinder eller men i nyttjanderitten. Sddana arbeten far dock inte utforas
utan hyresgéstens medgivande under den sista manad som hyresforhéllan-
det bestar. Vill hyresviarden utfora annat arbete i ldgenheten, far hyres-
gésten inom en vecka fran det att han eller hon fick meddelande om detta
sidga upp avtalet till upphdrande. Sadant arbete far inte paborjas fore den
tidpunkt som hyresgésten kunnat sidga upp avtalet till, om inte hyresgésten
medger det. Bestimmelserna i detta stycke giller inte arbete som hyres-
vérden har utfdst sig att utfora &t hyresgésten eller som hyresvérden genom
ett atgiardsforeldggande har alagts att utfora.

I fall som anges i forsta eller andra I fall som anges i forsta—tredje

stycket ska hyresvirden se till att
hyresgésten inte drabbas av storre
oldgenhet &n nodvindigt. Hyres-

4 Senaste lydelse 2024:313.

styckena ska hyresvérden eller sam-
fallighetsforeningen se till att hyres-
gésten inte drabbas av storre oldgen-
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varden ska ersétta hyresgésten for
skada som orsakas genom arbete
som avses 1 andra stycket, &ven om
skadan inte beror pa dennes férsum-
melse.

het &n nodvéandigt. Hyresvirden ska
ersitta hyresgésten for skada som
orsakas genom arbete som avses i
tredje stycket, &ven om skadan inte
beror pa dennes forsummelse.

Hyresgisten ar skyldig att tdla inskrdnkningar i nyttjanderédtten, som for-
anleds av nddviandiga atgérder for att utrota ohyra i fastigheten, dven om
hyresgéstens lagenhet inte besvéras av ohyra. Dé géller 17 § andra stycket.

Om hyresgésten inte ger hyresvir-
den tilltrade till ldgenheten nér denne
har rdtt till det, far Kronofogdemyn-
digheten besluta om sérskild hand-
rackning. 1 frdga om sddan hand-
rackning finns bestdmmelser i lagen
(1990:746) om betalningsforeldagg-
ande och handréckning.

Om hyresgésten inte ger tilltridde
till lagenheten nér denne dr skyldig
att gora det, far Kronofogdemyn-
digheten besluta om sérskild hand-
rackning. 1 frdga om sddan hand-
rackning finns bestimmelser i lagen
(1990:746) om betalningsforelagg-
ande och handréckning.

1. Denna lag trader i kraft den 2 juli 2026.
2. Den nya bestdmmelsen i 12 kap. 26 § andra stycket forsta meningen
tillimpas dven for hyresavtal som har ingatts fore ikrafttrddandet.



23 Forslag till lag om dndring i lagen (1973:188)
om arrendendmnder och hyresndmnder

Harigenom foreskrivs att 4, 10, 12, 22 och 23 §§ lagen (1973:188) om
arrendendmnder och hyresnéimnder! ska ha f6ljande lydelse.

Lydelse enligt propositionen En  Féreslagen lydelse
mer flexibel hyresmarknad

4§
Hyresndmnd som avses i 12 kap. 68 § jordabalken har till uppgift att

1. medla i hyres- eller bostadsrittstvist,

2. prova tvist om atgérdsforeldggande enligt 12 kap. 11 § forsta stycket 5
och 16 § andra stycket, dndrad anvindning av lokal enligt 12 kap. 23 § andra
stycket, skadestand enligt 12 kap. 24 a §, installation av laddningspunkt
enligt 12 kap. 27 a §, Overlatelse av hyresritt enligt 12 kap. 34-37 §§,
upplatelse av lagenhet i andra hand enligt 12 kap. 40 §, foreldggande om nytt
hyresavtal enligt 12 kap. 46 b §, forlangning av hyresavtal enligt 12 kap.
49 §, villkor enligt 12 kap. 54 §, aterbetalning av hyra och faststdllande av
hyra enligt 12 kap. 55 f §, uppskov med avflyttning enligt 12 kap. 59 § eller
forelaggande enligt 12 kap. 64 §, allt jordabalken,

2 a. prova tvist om hyresvillkor enligt 22, 23 och 24 §§ hyresforhandlings-
lagen (1978:304) eller om aterbetalningsskyldighet enligt 23 § samma lag,

2 b. prova tvist om hyresvillkor enligt 3 kap. 14 § lagen (2002:93) om
kooperativ hyresritt eller tvist om upplatelse med kooperativ hyresrétt enligt
4 kap. 6 § samma lag,

2 c. prova tvist om hyran enligt 2 kap. 5 § privatuthyrningslagen (2026:000),

2 d. prova tvist enligt 2 som enligt
10 § lagen (2026:000) om hyrkép av
bostad dr tillimplig pa ett hyrkops-
avtal eller tvist om 6vergang av ett
hyrkopsavtal enligt 11 §3 samma
lag,

3. prova tvist om medlemskap enligt 2 kap. 10 §, skyldighet att upplata
bostadsritt enligt 4 kap. 6 § eller villkor for upplételse av bostadsritt enligt
samma paragraf, hyresvillkor enligt 4 kap. 9 §, atgérd i ldgenhet enligt 7 kap.
7 §, installation av laddningspunkt enligt 7 kap. 9 a §, upplatelse av lagen-
het i andra hand enligt 7 kap. 11 § eller utdomande av vite enligt 11 kap. 2 §,
allt bostadsréttslagen (1991:614),

4. prova fraga om tillstdnd till blockhyra enligt 12 kap. 1 eeller 1 f §, god-
kénnande av 6verenskommelse som avses i 45 a eller 56 § jordabalken eller
av beslut som avses i 9 kap. 16 § forsta stycket 1, 1 a eller 2 bostadsrétts-
lagen,

5. vara skiljendmnd i hyres- eller bostadsréttstvist,

5 a. prova tvist mellan hyresvard och hyresgéstorganisation enligt hyres-
forhandlingslagen,

! Lagen omtryckt 1985:660.
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6. prova fragor enligt bostadsforvaltningslagen (1977:792), tvist om upp-
rustningsforeldggande enligt 12 kap. 18 a—18 ¢ §§ jordabalken eller for-
battrings- och dndringsétgérder enligt 12 kap. 18 d—18 foch 18 h §§ samma
balk,

7. prova fragor enligt lagen (1982:352) om rétt till fastighetsforvérv for
ombildning till bostadsrétt eller kooperativ hyresritt,

8. prova fragor om att utse en sérskild skiljeman enligt 23 a § hyresfor-
handlingslagen eller entlediga en skiljeman enligt 23 b § samma lag samt att
medla i ett drende om att utse en skiljeman.

Ett drende tas upp av den hyresnimnd inom vars omrade fastigheten ar

beldgen.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

10 §2

Uteblir sokanden fran ett samman-
tride, ska drendet avskrivas. Om
motparten uteblir, far ndimnden fore-
lagga honom eller henne att instilla
sig vid vite. Om parten &dndé uteblir
och det inte kan antas att forlikning
kan komma till stand, ska drendet
avskrivas. I frdga om en tvist som
avses 1 1 § forsta stycket 2 eller 4 §
forsta stycket 2, 2 a, 2 b, 2 ¢ eller 3,
ska dock drendet avgoras trots att
parten inte har instéllt sig.

Uteblir sokanden frén ett samman-
tride, ska drendet avskrivas. Om
motparten uteblir, far ndmnden fore-
lagga honom eller henne att instélla
sig vid vite. Om parten dndé uteblir
och det inte kan antas att forlikning
kan komma till stind, ska &drendet
avskrivas. I frdga om en tvist som
avses i 1 § forsta stycket 2 eller 4 §
forsta stycket 2,2 a,2 b, 2 ¢, 2 deller
3, ska dock drendet avgoras trots att
parten inte har instéllt sig.

Uteblir bada parterna i en tvist som en domstol hanskjutit till nimnden,
ska drendet avskrivas. Uteblir endast den ena parten, géller forsta stycket

andra och tredje meningarna.

Forsta och andra styckena géller inte, om det finns anledning att anta att

en part har laga forfall for sin utevaro.

12 §°
Néamnden ska klarldgga tvistefrdgorna och, &ven om medling inte har be-

gérts, forsoka forlika parterna.

Kan parterna inte forlikas efter forslag av ndgondera parten, ska nimn-
den ldgga fram forslag till forlikning, om det inte dr uppenbart att forut-

sattningar for forlikning saknas.

Om det inte trdffas ndgon forlik-
ning, ska tvisten avgoras av nimn-
den, om tvisten ror en friga som
avses i 1 § forsta stycket 2 eller 4 §
forsta stycket 2,2 a,2 b, 2 c eller 3.
I annat fall ska drendet avskrivas.

% Senaste lydelse 2012:980.
3 Senaste lydelse 2012:980.

Om det inte triffas nagon forlik-
ning, ska tvisten avgoras av nimn-
den, om tvisten ror en fraga som
avses 1 1 § forsta stycket 2 eller 4 §
forsta stycket 2,2 a,2 b, 2 ¢, 2 deller
3. T annat fall ska drendet avskrivas.



22 §*

Néamndens beslut har réttskraft nér
tiden for overklagande har gatt ut,
om beslutet innebér att en fradga som
avses i 1 § forsta stycket 2 eller 5
eller 4 § forsta stycket 2, 2 a, 2 b,
2¢, 3, 5a, 6 eller 7 har avgjorts.
Detta giller dock inte beslut som
innebér att ndmnden har avslagit en
ansdkan om

Néamndens beslut har rittskraft nér
tiden for dverklagande har gatt ut,
om beslutet innebér att en fraga som
avses i 1 § forsta stycket 2 eller 5
eller 4 § forsta stycket 2, 2 a, 2 b,
2¢,2d, 3,5 a,6eller 7 har avgjorts.
Detta giller dock inte beslut som
innebér att nimnden har avslagit en
ansokan om

1. atgérdsforeldggande enligt 12 kap. 11 § forsta stycket 5 eller 16 §

andra stycket jordabalken,

2. upprustningsforeliggande enligt 12 kap. 18 a—18 c §§ jordabalken,
3. tillstdnd enligt 12 kap. 18 d—18 £ §§, 23 § andra stycket, 34—37 eller

40 § jordabalken,

4. tillstand enligt 7 kap. 11 § bostadsrittslagen (1991:614),
5. uppskov enligt 12 kap. 59 § jordabalken,

6. forbud eller hdvande av forbud
enligt 12 kap. 18 h § jordabalken,
eller

7.rétt till forhandlingsordning
enligt 9§  hyresforhandlings-
lagen (1978:304).

6. forbud eller hiavande av forbud
enligt 12 kap. 18 h § jordabalken,

7.rétt till forhandlingsordning
enligt 9§  hyresforhandlings-
lagen (1978:304), eller

8. tillstand enligt 11§ 3 lagen
(2026:000) om hyrkop av bostad.

Bestaimmelserna i 37-39 §§ forvaltningslagen (2017:900) om &ndring
av beslut tillampas inte i ndmndernas verksamhet.

Lydelse enligt propositionen En
mer flexibel hyresmarknad

Foreslagen lydelse

233§
Det finns bestimmelser om overklagande av hyresndmndens beslut i

— 12 kap. 70 § jordabalken,

— 7 kap. 4 § privatuthyrningslagen (2026:000),

— 31 § hyresforhandlingslagen (1978:304),

— 6 kap. 4 § lagen (2002:93) om kooperativ hyresritt,
— 11 kap. 3 § bostadsréttslagen (1991:614),

— 34 § bostadsforvaltningslagen
(1977:792), och

— 15§ lagen (1982:352) om ritt
till fastighetsforvarv for ombild-
ning till bostadsritt eller kooperativ
hyresritt.

— 34 § bostadsforvaltningslagen
(1977:792),

— 15§ lagen (1982:352) om ritt
till fastighetsforvarv for ombild-
ning till bostadsrétt eller kooperativ
hyresrétt, och

— 18 § lagen (2026:000) om hyr-
kép av bostad.

Hyresndmndens yttrande enligt 12 a § forsta stycket far inte 6verklagas.
Hyresndmndens beslut far 6verklagas hos Svea hovritt, om nimnden

4 Senaste lydelse 2018:785.
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1. avvisat en ansokan som avses i 8, 11, 14, 15, 15 a, 16 eller 16 ¢ §,
eller avvisat ett 6verklagande,

2. avskrivit ett drende enligt 8, 9, 10, 15 a, 16 eller 16 ¢ §, dock inte nér
drendet kan aterupptas,

3. ogillat en invindning om jav mot ledamot av ndmnden eller en in-
véndning om att det finns ett hinder for drendets provning,

4. avvisat ett ombud eller ett bitrdde,

5. beslutat om erséttning for ndgons medverkan i drendet,

6. utdomt vite eller nigon annan pafoljd for underlatenhet att folja fore-
laggande eller straff for forseelse i forfarandet,

7. beslutat i annat fall 4n som avses i 5 i frdga som géller réttshjilp enligt
rittshjélpslagen (1996:1619),

8. beslutat i frdga om kostnader enligt 19 c § andra stycket,

9. stadfést en forlikning, eller

10. beslutat om rattelse eller komplettering av ett beslut som far over-
klagas.

Ett 6verklagande som avses i tredje stycket ska ges in till hyresndimnden
inom tre veckor fran den dag beslutet meddelades.

I friga om handldggningen hos hyresndmnden av ett verklagande som
avses 1 forsta eller tredje stycket tillimpas 52 kap. 2 och 4 §§ rittegangs-
balken.

Denna lag trader i kraft den 2 juli 2026.



24 Forslag till lag om dndring i lagen (1973:1150)
om forvaltning av samfalligheter

Hérigenom foreskrivs i fraga om lagen (1973:1150) om forvaltning av sam-
falligheter!

dels att 19 a § ska ha foljande lydelse,

dels att det ska inforas fyra nya paragrafer, 19 b—19 e §§, av foljande
lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
19 a §?
Bestdmmelserna i andra—fjdrde styc- Bestdmmelserna i andra och tredje
kena tillimpas nér styckena och 19 b—19 d § tillampas
nar

1. olika delar av en byggnad eller annan anldggning hor till skilda fastig-
heter,
2. minst en del av anldggningen hor till en tredimensionell fastighet eller
ett tredimensionellt fastighetsutrymme,
3. en del av anldggningen ingar i en samfillighet, och
4. samfilligheten forvaltas av en samféllighetsforening.
En medlem i féreningen ska folja de regler som kan finnas i stadgarna for
att bevara sundhet, ordning och gott skick inom samfilligheten.
Medlemmen ska halla noggrann tillsyn dver att det som séigs i andra
stycket fullgors ocksé av
1. personer som hor till medlemmens hushéll eller som besoker honom
eller henne som géster,
2. personer som medlemmen har inrymt i sin del av anldggningen, eller
3. personer som for medlemmens rakning utfor arbete i medlemmens del
av anldggningen.
Om en medlem dsidosdtter sina
skyldigheter enligt andra eller tredje
stycket eller om en nyttjanderditts-
havare asidosdtter de skyldigheter
som enligt samma stycken dligger en
medlem, far foreningen fora talan
mot medlemmen.

19b§

Om en medlem dsidosditter sina skyl-
digheter enligt 19a§ andra eller
tredje stycket eller om en nyttjande-
rdttshavare asidosdtter de skyldig-
heter som medlemmen har enligt
samma bestdmmelser, far samfdllig-

! Lagen omtryckt 1987:128.
2 Senaste lydelse 2009:184.
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hetsforeningen fora talan mot med-
lemmen.

19c§

Pd talan av samfillighetsforeningen
far rdtten vid vite foreldgga en med-
lem som dr dgare till en dgarligen-
hetsfastighet att sdlja sin fastighet,
om medlemmen allvarligt har dsido-
satt sina skyldigheter enligt 19a §
andra eller tredje stycket och
omstindigheterna dr sddana att
denne skdligen inte bor fd behdlla
sin fastighet.

En talan ska vickas inom sex
mdnader fran det att foreningen fatt
reda pad det forhallande som talan
grundas pd. Om talan om foreligg-
ande sker pd grund av brottslig
verksamhet och den brottsliga verk-
samheten har angetts till dtal eller
om forundersokning har inletts inom
samma tid, har foreningen dock
kvar sin rdtt att vicka talan till dess
att sex manader har gdtt fran det att
domen i brottmalet fick laga kraft
eller det rdttsliga forfarandet avslut-
ades pad ndgot annat sdtt.

19d§

En talan om utdémande av ett vite
som avses i 19c§ fors av sam-
fallighetsforeningen. Vitet far inte
domas ut om medlemmen har vid-
tagit de dtgdrder som kan krdvas
for att fa dgarligenhetsfastigheten
sald.

Ett foreldggande ska inte anses
uppfyllt om medlemmen, trots for-
sdljningen, kan antas behdlla sin
forfoganderiitt till fastigheten.

19e§

Foretrddare for en samfdillighets-
forening har ritt att fa tilltrdde till
en dgarldgenhetsfastighet ndr det
behévs for tillsyn av egendom som
foreningen forvaltar eller for att ut-
fora arbete som foreningen ansva-
rar for. Foreningen ska se till att
dgaren till dgarldgenhetsfastigheten



inte orsakas storre oldgenhet dn Prop.2025/26:188
nédvindigt.

Om dgaren till dgarligenhets-
fastigheten inte ger tilltrdde till
ldigenheten ndr denne dr skyldig att
gora det, far Kronofogdemyndig-
heten besluta om sdrskild hand-
rdckning. I fraga om sddan hand-
rdckning finns bestimmelser i lagen
(1990:746) om betalningsforeligg-
ande och handrdckning.

Denna lag trader i kraft den 2 juli 2026.
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(1991:614)

Forslag till lag om dndring i bostadsrittslagen

Harigenom foreskrivs i friga om bostadsréttslagen (1991:614)
dels att 9 kap. 10 § ska ha foljande lydelse,
dels att det ska infOras en ny paragraf, 7 kap. 10 b §, av foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Féreslagen lydelse

7 kap.

10b§

I lagen (2026:000) om hyrkop av
bostad finns bestimmelser om att
en bostadsrittshavare kan uppldta
sin bostadsrdtt i andra hand for
sjdlvstindigt brukande till en hyr-
képare under den tid som en ut-
fistelse att overldata bostadsritten
till hyrképaren géller.

9 kap.
10 §!

Léagenhetsforteckningen skall  for
varje lagenhet ange

Lagenhetsforteckningen ska for varje
lagenhet ange

1. lagenhetens beteckning, beldgenhet, rumsantal och dvriga utrymmen,
2. dagen for Bolagsverkets registrering av den ekonomiska plan som

ligger till grund for upplatelsen,

3. bostadsrattshavarens namn, samt

4. insatsen for bostadsritten.

Uppgifterna skall genast foras in
i forteckningen nér en lagenhet upp-
lats med bostadsritt.

Underrittas foreningen om att en
bostadsritt pantsatts eller dndras
nagon uppgift i forteckningen, skall
detta genast antecknas. Vid dverlat-
else av bostadsrétt skall en kopia av
Overlatelseavtalet fogas till forteck-
ningen pa lampligt stt.

Dagen for anteckningen skall an-
ges.

! Senaste lydelse 2004:247.

Uppgifterna ska genast foras in i
forteckningen nir en ldgenhet upp-
lats med bostadsritt.

Om foreningen underrdttas om att
en bostadsritt pantsatts eller om
nagon uppgift i forteckningen dnd-
ras, ska detta genast antecknas. Det-
samma giller om foreningen under-
rdttas om att ett hyrképsavtal enligt
lagen (2026:000) om hyrkép av
bostad giller for bostadsrdtten. Vid
Overlatelse av bostadsritt ska en
kopia av Overlatelseavtalet fogas till
forteckningen pé lampligt sitt.

Dagen for anteckningen ska an-
ges.
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Forslag till lag om dndring i lagen (1994:831)

om réttegdngen i vissa hyresmal i Svea hovritt

Harigenom foreskrivs att 8 § lagen (1994:831) om réttegdngen i vissa hyres-
mal i Svea hovritt ska ha f6ljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Féreslagen lydelse

8 §!

Beslut av Svea hovritt har rattskraft,
om beslutet innebér att en fraga som
avses 1 4 § forsta stycket 2, 2 a, 2 b,
2¢,3,5a,6eller 7lagen (1973:188)
om arrendendmnder och hyres-
ndmnder har avgjorts. Detta géller
dock inte beslut som innebar avslag
pa ansékan om

Ett beslut av Svea hovritt har ritts-
kraft, om beslutet innebdr att en
fraga som avses i 4 § forsta stycket
2,2a,2b,2c¢,2d 3,5a,6eller 7
lagen (1973:188) om arrendendmn-
der och hyresndmnder har avgjorts.
Detta giller dock inte beslut som
innebar avslag pa en ansdkan om

1. atgardsforeldggande enligt 12 kap. 11 § forsta stycket 5 eller 16 §

andra stycket jordabalken,

2. upprustningsforeldggande enligt 12 kap. 18 a—18 ¢ §§ jordabalken,
3. tillstdnd enligt 12 kap. 18 d—18 £ §§, 23 § andra stycket, 34, 36 eller

37 § jordabalken,

4. forbud eller hivande av forbud
enligt 12 kap. 18 h § jordabalken,
eller

5.rétt till forhandlingsordning
enligt 9 § hyresforhandlingslagen
(1978:304).

4. forbud eller hdavande av forbud
enligt 12 kap. 18 h § jordabalken,

5.rétt till forhandlingsordning
enligt 9 § hyresforhandlingslagen
(1978:304), eller

6. tillstand enligt 11 § 3 lagen
(2026:000) om hyrkop av bostad.

Denna lag trader i kraft den 2 juli 2026.

! Senaste lydelse 2012:981.



2.7

Forslag till lag om dndring i lagen (2026:000)

om hyrkop av bostad

Harigenom foreskrivs att 6 § lagen (2026:000) om hyrkdp av bostad ska

ha foljande lydelse.

Lydelse enligt forslaget i 2.1

Foéreslagen lydelse

63§

Nér ett hyrkopsavtal som avser en
fastighet eller tomtrétt har ingatts
ska hyrséljaren underrétta inskriv-
ningsmyndigheten om avtalet for
anteckning i fastighetsregistrets in-
skrivningsdel. Om hyrkopsavtalet
avser en bostadsrétt ska hyrsiljaren
istdllet underritta bostadsriitts-
foreningen. Underrittelsen ska inne-
hélla uppgift om den senaste dag da
hyrkoparen har ratt att gora optionen
géllande.

Nar hyrkopsavtalet har upphort att
gélla ska hyrsdljaren underrétta in-
skrivningsmyndigheten eller bostads-
rdttsforeningen om det.

Nar ett hyrkopsavtal som avser en
fastighet eller tomtrétt har ingatts
ska hyrsiljaren underritta inskriv-
ningsmyndigheten om avtalet for
anteckning i fastighetsregistrets in-
skrivningsdel. Om hyrkdpsavtalet
avser en bostadsritt ska hyrsiljaren
i stéllet underrétta Lantmdteriet for
anteckning i bostadsrittsregistret.
Underrittelsen ska innehalla uppgift
om den senaste dag d& hyrkdparen
har rétt att gora optionen géllande.

Nar hyrkopsavtalet har upphort att
gélla ska hyrsdljaren underritta in-
skrivningsmyndigheten eller Lant-
mditeriet om det.

Denna lag trdder i kraft den dag som regeringen bestimmer.
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Arendet och dess beredning

Regeringen gav i maj 2023 en sdrskild utredare i uppdrag att foreslé dels
en ny modell for hyrkop av bostéder, dels en utvidgning av systemet med
dgarldgenheter. Utredningen 6verldimnade i december 2024 betdnkandet
Fler vidgar till att dga sitt boende (SOU 2024:83). En sammanfattning av
beténkandet i nu relevanta delar finns i bilaga 1. Utredningens lagforslag
i dessa delar finns i bilaga 2.

Betinkandet har remissbehandlats. En forteckning 6ver remissinstans-
erna finns i bilaga 3. Remissyttrandena finns tillgéngliga pa regeringens
webbplats (regeringen.se) och i lagstiftningsarendet (Ju2024/02556).

I denna proposition behandlas betdnkandets forslag om en lagreglerad
modell for hyrkép av bostidder samt ndgra forslag om dndringar i regel-
verket for Agarligenheter. Ovriga forslag, bl.a. om en lag om omvandling
av hyresldgenheter till dgarldgenhetsfastigheter, bereds vidare i Regerings-
kansliet.

Lagrddet

Regeringen beslutade den 20 januari 2026 att inhdmta Lagradets yttrande
over de lagforslag som finns i bilaga 4. Lagradets yttrande finns i bilaga 5.
Regeringen fo6ljer delvis Lagradets forslag och synpunkter, som behandlas
iavsnitt 4.1, 4.3.3,4.3.4,4.4.1, 4.6.1 och 5.1 och i forfattningskommen-
taren. I forhéllande till lagradsremissen har ikrafttridandet av forslagen
senarelagts. Forslaget om senare ikrafttradande &r forfattningstekniskt och
dven i Ovrigt av sddan beskaffenhet att Lagradets horande skulle sakna
betydelse. Regeringen har darfor inte inhdmtat Lagradets yttrande dver det
forslaget. 1 forhédllande till lagradsremissens lagforslag gors dven vissa
sprakliga och redaktionella &ndringar.

4 Hyrkop av bostad — en ny vig in pa
bostadsmarknaden

4.1 En lagreglerad modell for hyrkp av bostidder
ska inforas

Regeringens forslag

Det ska inforas en lag om hyrkdp av bostédder. Lagen ska reglera sadana
avtal som innebér att en nyttjanderitt till en bostad uppléts, med en rétt
for nyttjanderéttshavaren att kopa bostaden inom en viss tid.

Utredningens forslag

Forslaget fran utredningen stimmer dverens med regeringens.



Remissinstanserna

Ett antal remissinstanser, ddribland Boverket, Fastighetsdgarna Sverige och
samtliga lidnsstyrelser, tillstyrker forslaget. Flera av dem framfor att forslaget
kan bidra till att sénka trosklarna for hushéll som onskar ta sig in pa den dgda
bostadsmarknaden. Majoriteten av 6vriga remissinstanser har inte nagon
invandning mot forslaget.

Ett antal remissinstanser avstyrker forslaget. Fastighetsmdklarforbundet,
Fastighetsmdklarinspektionen och Miklarsamfundet ser en risk for att hyr-
kopsmodellen kommer att anvdndas utan inblandning av fastighetsméklare
och befarar att det kan utnyttjas i penningtvittssammanhang. Hyresgdst-
foreningen anser att forslaget har ett for svagt konsumentskydd och att
konsumenten 16per en alltfor stor risk i de fall da den inte har mojlighet att
utnyttja sin rétt att kdpa bostaden. Sveriges advokatsamfund anser att de
skattemissiga och kommersiella effekterna av forslaget behdver analyseras
mer djupgaende innan det kan genomforas.

Nagra remissinstanser, diribland Hyresgdstforeningen, Hyres- och arrende-
ndmnden i Sundsvall och Villadgarnas Riksforbund, menar att uttrycket hyr-
kop ar missvisande da ett hyrkopsavtal inte utgor ett traditionellt hyresavtal
enligt 12 kap. jordabalken. Stockholms tingsrdtt framfor att uttrycket &r
mindre ldmpligt d& lagen inte reglerar sjélva kopet av bostaden.

Hyres- och arrendendmnden i Géteborg, Hyres- och arrendendmnden i
Sundsvall och Mdklarsamfundet framfor att det redan finns flera olika regel-
verk vad giller nyttjanderétt till bostad och att ett nytt regelverk gor rétts-
omrédet &nnu mer svardverskadligt.

Flera remissinstanser, diribland Bofrdmjandet, Bostadsridtterna, Bygg-
foretagen, Hyres- och arrendendmnden i Géteborg, Juridiska fakultets-
styrelsen vid Lunds universitet, Kungl. Tekniska hogskolan, OBOS AB,
Sveriges advokatsamfund och Sveriges Kommuner och Regioner, anser att
det hade varit fordelaktigt om utredningen hade fatt ett bredare uppdrag
avseende olika bokdpsmodeller, dven innefattande sé kallade delagarkdp av
bostad.

Skilen for regeringens forslag
Hyrkop behover regleras

Den svenska bostadsmarknaden har under en langre tid préglats av stigande
bostadspriser, framfor allt i storstadsomraden och i stdder med hog befolk-
ningstillvéxt. Under en langre period har priset pa bostdder 6kat mer &n vad
hushallens inkomster har gjort. Det har dérfor blivit allt svarare for méanga
att finansiera ett bostadskop.

For att gora det mojligt att kopa en bostad trots att den bostadssokande
inte klarar att ta sig 6ver det som ofta beskrivs som den forsta troskeln, ndm-
ligen finansieringen av en kontantinsats, har det utvecklats olika bokdps-
modeller for personer som vill in pa den d4gda bostadsmarknaden. Modeller-
na ir avsedda att mgjliggéra en omedelbar tillgéng till den bostad som hus-
héllet 6nskar bo i men inte har rad att kopa med en gang.

En sddan modell 4r det som av en del aktorer pa bostadsmarknaden be-
ndmns hyrkop av bostad. Med hyrkop asyftas i regel att en person hyr en
bostad under en i forvig bestdimd hyresperiod, med rétt att kopa den nér
hyresperioden 16per ut. Under tiden som avtalet 16per betalar personen for
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den ingér parterna ett verlatelseavtal enligt de villkor, exempelvis i fraga
om bostadens pris, som parterna vid avtalsperiodens borjan kommit verens
om. Det dr saledes inte fraga om ett avbetalningskdp eller att personen steg-
vis kdper bostaden.

Hyrkop erbjuds péa bostadsmarknaden béde som en finansieringsldsning
och som ett sitt for bostadsutvecklare att na fler potentiella kopare. Exem-
pelvis vid nyproduktion av bostadsritter kan bostadsutvecklaren avsétta en
del av bostadsldgenheterna for hyrkop. Pa en mer oséker bostadsmarknad
kan det vara en 10sning nér det finns bostadsritter kvar som dnnu inte har
salts vid inflyttning, for att undvika att bostéder som ér tilltinkta for for-
saljning blir stdende tomma. Hyrkop av bostéder ér ett relativt nytt fenomen
pa den svenska bostadsmarknaden och uttrycket hyrkdp anvinds for olika
former av avtalsmodeller som utgdr insteg till den dgda bostadsmarknaden.
Det saknas alltsé en klar definition av vilken avtalskonstruktion som avses.

Hyrkop av bostéder erbjuder flera fordelar for den som onskar kdpa sitt
boende. Den uppenbara fordelen &r att hushéllet inte behdver ha sparat ihop
lika mycket pengar for att fa tilltrdde till bostaden som vid ett traditionellt
kop. Den enskilde far ocksa mojlighet att bo 1 en bostad innan han eller hon
bestdmmer sig for att kopa den. Sérskilt pa en mer oséker bostadsmarknad
kan det finnas hushéll som vill avvakta med ett bostadskop och se hur mark-
naden utvecklar sig. Under den tid som hyrkdpsavtalet 16per har den boende
mdjlighet att skota ett strukturerat sparande och ha en tydlig ekonomisk plan
for ett kommande forvérv av bostaden, vilket skapar forutséttningar for ett
vél genomténkt beslut vid tidpunkten da han eller hon enligt avtalet far kopa
bostaden. For fastighetsutvecklare som uppfor nya bostdder innebér modell-
en att bolagen kan na andra potentiella kopare d4n de som nas vid mer tradi-
tionella forséljningar och upplételser av bostéder. Det kan ocksa vara ett sétt
att na potentiella kdpare och generera intdkter pa en svalare bostadsmarknad
da forsdljning av bostdder blir svarare och en fastighetsutvecklare riskerar
att inte kunna sélja sitt fastighetsbesténd.

Samtidigt som hyrkop av bostdder har flera fordelar och fyller en funktion
pa dagens bostadsmarknad saknas det sérskilda regler for denna typ av avtal.
Avsaknaden av regler innebér att variationerna pa avtal kan vara stora, vilket
bade kan gora det svardverskadligt for den enskilde och svérare for honom
eller henne att forstd de olika aspekterna av ett enskilt avtal. En avsaknad av
ett tydligt ramverk som sétter granserna for vad avtalstypen kan innebéra for
den enskilde riskerar ocksa att 6ppna upp for oseridsa aktorer pa marknaden
som drar nytta av privatpersoners behov av bostider och marknadsfor avtals-
modeller som innebér ofordelaktiga villkor. For bostadsbolagen kan avsak-
naden av ett regelverk bland annat innebédra en svarighet att finansiera
projekt som innefattar hyrkdp av bostéder, dd banker och andra kreditinstitut
kan ha en avvaktande instéllning till modellen. Det innebér ocksa att bolagen
maste forhalla sig till befintliga regler i jordabalken som i vissa delar inte ar
anpassade for hyrkopsmodellen. Exempelvis saknas det mojlighet att utfarda
rattsligt bindande utfastelser avseende Overlételse av fastigheter och tomt-
ratter (se vidare avsnitt 4.3.1). Vidare fungerar reglerna om bruksvérdeshyra
mindre vil for hyrkdpsmodellen d& hyran i princip inte kan aterspegla den
affarsmassiga risk som bolaget tar genom att ata sig att sélja en bostad till ett
forutbestamt pris.



Mot bakgrund av vikten av ett gott konsumentskydd vid bostadsforvarv
samt mdjligheten for bostadsbolagen att utveckla sin verksamhet och pa
sa sitt utveckla bostadsmarknaden, anser regeringen att det finns behov av
en lagreglerad modell for hyrkop av bostdder. Med en lagreglerad modell
som sdtter ramarna for hur avtal ska utformas och vilka réttigheter respek-
tive skyldigheter parterna har i en sddan avtalsrelation kan bade ett gott
konsumentskydd och en legitimitet for hyrkdp som avtal och som ett alter-
nativ till mer traditionella bostadsoverlatelser uppnds. Regeringen anser,
till skillnad frdn de synpunkter som Hyresgdstféreningen och Sveriges
advokatsamfund framfor, att forslaget innefattar ett gott konsumentskydd
och utgdr en rimlig avvidgning mellan parternas respektive intressen vid
hyrkopsavtal, samt att utredningen har belyst forslagets kommersiella
effekter pa ett tillrdckligt sétt (se vidare avsnitt 7.1).

Inférandet av en lag for hyrkép av bostdder innebar forvisso, sdsom
Hyres- och arrendendmnden i Goteborg, Hyres- och arrendendmnden i
Sundsvall och Mdklarsamfundet framfor, att det infors ytterligare regler som
i visst avseende reglerar hyra av bostad. Att det finns flera olika hyres-
rttsliga regelverk gor att rattsomradet kan upplevas mer svaroverskadligt.
Hyrkdp ar dock en sérskild form av nyttjanderétt dér det finns ett behov av
regler som &r anpassade for den avtalsmodellen, vilket motiverar behovet av
lagstiftningen.

Flera remissinstanser, daribland Hyresgdstforeningen, Hyres- och arrende-
ndmnden i Sundsvall, Stockholms tingsrdtt och Villadgarnas Riksforbund,
anser att begreppet hyrkop ar missvisande eftersom det inte &r frdga om hyra
av bostad i enlighet med 12 kap. jordabalken samt att lagen inte reglerar
kdpet av bostaden. Aven om ett hyrkopsavtal enligt forslaget innebér en
annan form av nyttjanderétt 4n hyra enligt 12 kap. jordabalken innebar hyr-
kopsavtalet alltjgmt det som i vardagligt tal bendmns hyra av en bostad, men
med delvis andra regler 4n jordabalken, med en mojlighet for nyttjande-
rattshavaren att kopa bostaden vid en viss tidpunkt. Termen hyrkop ar alltsa
rittvisande. Eftersom hyrkopsavtal utgdr en sirskild typ av avtal ar det
lampligt att bestimmelserna regleras i en sirskild lag om hyrkop av bostéder
(nedan bendmnd hyrkdpslagen).

Fastighetsmdklarforbundet, Fastighetsmdklarinspektionen och Mdklar-
samfundet uttrycker en farhaga att hyrkopsmodellen kommer anvéndas utan
inblandning av fastighetsméaklare och att det kan utnyttjas i t.ex. penning-
tvéttssammanhang.

Riskerna for penningtvitt nir det géller fastighetstransaktioner i allménhet
ska inte underskattas. Fastighetsméklare &r verksamhetsutdvare enligt lagen
(2017:630) om atgérder mot penningtvitt och finansiering av terrorism och
har ddrmed en viktig roll i arbetet mot att férhindra penningtvitt. Det kan
konstateras att det vid Overlatelse av bostdder inte finns nagot krav pa
anvédndning av fastighetsméklare men att manga bostadsutvecklare dnda
véljer att anvdnda sig av méklare, t.ex. vid forséljning av nyproducerade
bostéder. Av det skélet &r det enligt regeringen ett rimligt antagande att
fastighetsméklare som regel kommer anvéndas dven i samband med att
hyrkopsavtal ingas, for att na den kundgrupp som kan utgora tdnkbara hyr-
kopare. Déaremot kan den foreslagna regleringen, som remissinstanserna ér
inne pd, innebdra att fastighetsmiklare inte i lika stor utstrdckning som
annars anlitas i samband med sjédlva kdpet av bostaden. I sddana situationer
géller dock fortfarande att ett kreditinstitut, vanligtvis en bank, i regel kan

Prop. 2025/26:188

27



Prop. 2025/26:188

28

antas vara involverat vid overlatelsen, vilka liksom fastighetsméklare ar
verksamhetsutovare enligt lagen om atgérder mot penningtvétt och finansi-
ering av terrorism. Det finns inte skil att tro att bostadsoverlatelser inom
ramen for ett hyrkopsavtal kommer att anvindas for penningtvitt i storre
omfattning &n andra bostadsoverlatelser.

Det kan konstateras att det utdver hyrkop och vanliga kép forekommer
dven andra former av avtalsmodeller for forvéirv av bostdder pa bostads-
marknaden. Den foreslagna lagen bor enbart omfatta sidana avtal som inne-
bér att en nyttjanderétt till en bostad upplats, med mdjlighet for nyttjande-
rittshavaren att kopa bostaden inom en viss tid. Négra remissinstanser, dér-
ibland Bofidmjandet, Bostadsrdtterna, Byggforetagen, Hyres- och arrende-
namnden i Goteborg, Juridiska fakultetsstyrelsen vid Lunds universitet,
Kungl. Tekniska hogskolan, OBOS AB, Sveriges advokatsamfund och
Sveriges Kommuner och Regioner, anser att det hade varit fordelaktigt om
utredningen ocksa hade fatt i uppdrag att utreda sa kallade delagarkoép. Med
deldgarkdp avses i sammanhanget ett arrangemang dér en kdpare forvarvar
en del av en bostad med en option att inom en viss tidsperiod képa resten av
bostaden. Under den tid som bostaden dgs gemensamt nyttjas den som
bostad av kdparen och han eller hon betalar i regel en ersittning till den andra
deldgaren for nyttjandet av den del av bostaden som 4gs av denne.
Regeringen konstaterar att det ar positivt med samtliga modeller som kan
bidra till att underlétta intrddet pa bostadsmarknaden for enskilda och att det
allt eftersom far dvervigas behov av nya lagstiftningsatgirder. Regeringen
foljer utvecklingen och kan komma att aterkomma till frigan i ett senare
sammanhang.

Lagen uppfyller sitt syfte

Enligt Lagrddet finns det inte skl att betvivla att den foreslagna lagen kan
minska trosklarna for att bostadssdkande ska kunna komma in pé bostads-
marknaden och éga sitt boende. Daremot finns det enligt Lagradets mening
skl att ifrdgasitta om den foreslagna lagen om hyrkdp av bostad tillgodo-
ser de syften som har angetts i lagradsremissen — att tillhandahélla ett
tryggt regelsystem och ett gott konsumentskydd. Detta sammanhéanger
med dels regleringen av hur det samlade vederlaget for hyrkopet bestdms,
dels riskerna for att parternas forhallanden &ndras 6ver tid. For att tillgodo-
se dessa syften kravs enligt Lagradet en storre dversyn av lagforslaget.

Det finns enligt Lagridet inga principiella hinder mot att hyrkdpsav-
giften delvis kan fungera som en avbetalning for ett framtida kdp men
forslaget ger hyrkoparen endast begransade mojligheter att vid fordndrade
forhallanden gora géllande optionen eller att tillgodogdra sig vérdet av den
del av avgiften som inte kan sdgas avse erséttning for nyttjande.

Lagradet pekar i sammanhanget pé ett antal risker for hyrkdparen som
ar kopplade till fordndringar som kan ske under ett hyrkdpsavtals 16ptid,
exempelvis att hyrkopsobjektet fordndras, att hyrkoparens ekonomiska
forhallanden kan fGrsdmras eller att hyrséljaren drabbas av insolvens.
Sammantaget menar Lagradet att ett hyrkop enligt lagen for hyrkoparen
kommer att vara forenat med betydande risker om forhallandena dndras pa
dessa sitt innan optionen kan utnyttjas, och att riskerna dr svara att upp-
fatta for konsumenter.



Regeringen konstaterar att hyrkopsavtal redan i dag forekommer pa bo-
stadsmarknaden, men att parterna da behover forhalla sig till géllande regler
som 1 vissa delar inte dr anpassade for hyrkdpsmodellen. Att det inte ar
mdjligt att utfarda rattsligt bindande utféstelser avseende kdp av fast egen-
dom ér ett exempel péa detta. Som utredningen framhaller forekommer hyr-
kopsavtal for fastigheter dnda och vissa aktorer forsoker kompensera avsak-
naden av méjligheten att gora réttsligt bindande utfastelser genom exempel-
vis vitesataganden fran hyrséljaren. En sddan ordning framstér inte som till-
fredsstéllande. Att infora ett regelverk som &r anpassat till hyrkdpsavtalets
sdrdrag innebdr i sig ett viktigt steg for att dstadkomma ett tryggare regel-
system och stirka forutsebarheten for bdde presumtiva hyrkopare och hyr-
sdljare.

Vad avser hyrkopsavgiftens utformning ar avsikten att hyrséljaren ska
ha mojlighet att tillgodogora sig erséttning bade for nyttjandet och for
optionen, och att ersittningen for nyttjandet av bostaden inte kan sérskiljas
och jamstéllas med det nyttjande som sker vid bostadshyra enligt 12 kap.
jordabalken (se avsnitt 4.4.1 om hyrkopsavgiften). Erséttningen for det
nyttjande som sker inom ramen for ett hyrkopsavtal ska alltsa inte lik-
stillas med det som skulle vara skélig hyra av bostaden om det hade varit
fréga om bostadshyra. Hyrkopsavtalet innebér ett risktagande for hyrsalj-
aren, eftersom denne binder sitt kapital i ett objekt utan nagra garantier for
att hyrkdparen kommer ta optionen i ansprdk och kdpa bostaden. Det &r
saledes regeringens avsikt att 4stadkomma ett regelsystem dér hyrsiljaren
har mdjlighet att tillgodorékna sig lopande intdkter for att ha varit bunden
av sin utfdstelse att i framtiden sélja hyrkopsobjektet for ett pa férhand
bestamt pris. Denna avtalsfrihet mojliggor for parterna att laborera med
olika avtalslosningar diar hyrkdpsavgiften ocksd i ndgon méan kan be-
stimmas 1 relation till den bestimda kopeskillingen for hyrkopsobjektet.
Det &r enligt regeringens uppfattning ocksd &ndamélsenligt att medge
denna flexibilitet. En sddan ordning kan inte i sig ségas utgéra en brist i
skyddet for hyrkoparen. Det kan ocksa 6ppna for avtalslosningar som &r
forméanliga for den enskilde hyrkoparen.

Eftersom hyrkopsavtalet ar ett avtal som 16per under viss tid finns det en
risk att parternas forhallanden fordndras. Om avtalstiden pagér under flera
ar innebér det ofrdnkomligen att oforutsedda saker kan intriffa. Vissa
risker, exempelvis risken for att hyrkoparens eller hyrsiljarens ekono-
miska situation forsdmras, far anses ligga ndrmare till hands &n andra,
exempelvis att hyrkdpsobjektet fordndras pa sa sitt att det blir forstért och
att det inte langre finns ndgon bostad att forvirva.

Det ar viktigt att reglerna skapar en forutsebarhet for parterna och
forstaelse for vilka risker som ar forenade med ett avtal, sé att bada parter
pa ett vélavvigt sétt kan ta stillning till det. Regeringen vill i samman-
hanget understryka att hyrséljaren enligt forslaget aldggs en omfattande
informationsplikt gentemot hyrkdparen (se avsnitt 4.3.4). Informations-
plikten avser inte enbart villkoren i det enskilda hyrkdpsavtalet utan dven
hyrkoparens rattigheter och skyldigheter i fragor som regleras i lagen. Det
innefattar exempelvis vad som hénder om hyrsiljarens ekonomiska forhall-
anden forsdmras sa till den grad att hyrséljaren blir insolvent. Informationen
till hyrkdparen ska ldmnas pé ett klart och begripligt sitt sa att hyrkoparen
kan tillgodogora sig informationen och gora en beddmning av avtalet.
Hyrséljarens informationsskyldighet géller ocksé inte bara infor avtalets
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ingéende utan det foreslas dven en skyldighet att under avtalstiden informera
om fordndrade forhallanden av betydelse.

Vad giller sdrskilt risken for att hyrkoparens ekonomiska situation
forandras bor det framhallas att det enligt forslaget tydligt ska anges i hyr-
kopsavtalet bade priset for att i framtiden kdpa bostaden och hyrkdps-
avgiftens storlek (se avsnitt 4.3.3). Pa sa sitt dr det mojligt for hyrkdparen
att redan vid avtalsingdendet bedéma hur eventuella forédndringar i privat-
ekonomin kan paverka hans eller hennes mdjligheter att kdpa bostaden
enligt optionen, och ta stéllning till avtalet utifrdn det. Om situationen &dnda
skulle uppsté att en hyrkdpare inte har ekonomiska mojligheter att kopa
bostaden &tnjuter hyrkdparen enligt regeringens mening dnda ett skydd
genom att ianspraktagandet av optionen ar frivilligt, och att det inte far
utgd nagon form av vite eller avgift om den inte tas i ansprak. En 16sning
som innebar att hyrkoparen aterfar hela eller delar av hyrkdpsavgiften i de
fall dar hyrkopsavtalet ségs upp eller forfaller skulle innebdra en ekono-
misk risk for hyrsdljaren, vilket séljaren behdver kompensera sig for
genom Ovriga avtalsvillkor. Avtalsmodellens etablering gynnas inte av en
sadan 16sning. Regeringen ser det som avgoérande for att modellen ska fa
ett genomslag att den mdojliggor affarsmassigt attraktiva l6sningar.

Den foreslagna lagen om hyrkdp av bostad bor medge ett stort métt av
avtalsfrihet och bygga pé att parterna har en gemensam vilja att ingé ett
hyrkopsavtal. For att en potentiell hyrkopare ska vilja ingé ett sddant avtal
torde det krdvas att det enskilda avtalet utgdér en rimlig balans mellan
parternas respektive intressen och fordelning av risk dem sinsemellan. Ett
hyrképserbjudande som uppfattas som riskfyllt och ofordelaktigt kommer
sannolikt inte attrahera nagon hyrkopare och ddrmed inte resultera i nagot
avtal. Lagen innehéller atskilliga skyddsregler for hyrkoparen, infor avtal-
ets ingdende, under avtalstiden och vid avtalets avslut. Att, som Lagradet
synes efterfraga, tillféra ménga fler skyddsregler for mer eller mindre
tankbara situationer som skulle kunna uppkomma &r enligt regeringen
varken ldmpligt eller nddviandigt och skulle fordndra karaktiren pé avtalet
och parternas forhallande pa ett sitt som inte dr motiverat. Som Lagradet
ar inne pa ar det dock av vikt att hyrkoparen inser och har forutsittningar att
overvéga de privatekonomiska risker som hyrkdpsavtalet typiskt sett ar for-
knippat med. Det bor darfor — jamfort med forslaget i lagradsremissen —
stéllas ytterligare krav pé att hyrséljaren informerar hyrkdparen om de risker
som dr forknippade med hyrkdpsavtalet (se avsnitt 4.3.4).

Vid en samlad beddmning anser regeringen att den foreslagna lagen
skapar ett tryggt och forutsebart regelsystem dir bada parter ges forutsitt-
ningar att pa ett vilinformerat sitt gora vélavvigda bedomningar av ett
hyrkopsavtal. Lagen innebér enligt regeringen en rimlig avvéigning mellan
parternas respektive intressen och for hyrkopare ett gott konsumentskydd.
Dirtill innebar det i laingden att det kan bli mojligt for fler att dga sitt
boende.



4.2 Hyrkdpslagens tillampningsomrade

4.2.1 Lagen ska ange ramarna for hyrkop

Regeringens forslag

Lagen om hyrkop av bostad ska ange ramarna for hyrkdp och slé fast
de grundliggande formella fOrutsdttningarna for utformningen av
sddana hyrkdp. Avtalsvillkoren ska kunna utformas fritt av parterna,
med vissa begrénsningar till skydd for hyrkoparen.

Utredningens forslag

Forslagen fran utredningen stimmer dverens med regeringens.

Remissinstanserna

Samtliga remissinstanser tillstyrker eller har inte ndgon invédndning mot
forslagen. Bodil Fastigheter, Einar Mattsson AB och OBOS AB framhaller
att det &r sérskilt positivt att modellen ges en bred tillimpning och att lagen
foreslas 1dmna utrymme for ett stort matt av avtalsfrihet mellan parterna.

Skilen for regeringens forslag

Syftet med ett hyrkopsavtal &r att mojliggdra en privatpersons framtida
kop av en bostad. Hyrkopsavtalet fungerar alltsa som ett slags foravtal till
det faktiska kopet. Avtalsforhéllandet fram till dess att antingen ett kop
kommer till stdnd eller avtalsforhallandet upphor av ndgon annan orsak
maste med den utgadngspunkten regleras pa ett &ndamalsenligt sitt.

Ett hyrkopsavtal kan fa stor ekonomisk betydelse for en privatperson.
Det medfor ett behov av ett grundlaggande skydd for hyrkoparen, bade vid
avtalets ingdende och under den tid som avtalsforhallandet 16per. Sam-
tidigt bor lagens modell kunna anvéndas vid manga olika slags hyrkops-
avtal, avseende savil befintliga bostdder som nyproducerade sédana.
Bostédderna kan skilja sig mycket at i fradga om skick och behov av under-
hall. De faktiska forutséttningarna kan dédrmed variera mellan olika avtal.
Olika bostadsbolag kan ocksa ha olika affarsmodeller som kan paverka hur
de 6nskar utforma ett hyrkdpserbjudande.

Det dr mot den bakgrunden dndamalsenligt att hyrkdpslagen bestimmer
en yttre ram for utformningen av hyrkopsavtalen. Den yttre ramen bor avse
formkrav for avtalet och vissa grundliggande skyddsbestimmelser for
hyrkoparen. Inom denna ram bor det rada ett stort matt av avtalsfrihet,
exempelvis avseende pris och inom vilken tid bostaden kan forvérvas, for
att hyrkop ska kunna erbjudas av skilda aktorer — hyrséljare — utifran deras
olika affarsmodeller.

Det ir ett rimligt antagande att i de allra flesta fall kommer ett avtal om
hyrkép av bostad ingés mellan en nédringsidkare som hyrséljare och en
konsument som hyrkdpare. For att sdkerstélla ett gott konsumentskydd bor
hyrk&pslagen stilla upp tvingande regler till hyrkoparens forman. Daremot
bdr parterna vara fria att avtala om mer formanliga villkor for hyrkdparen
an vad lagen foreskriver.
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Regeringens forslag

Bostdder som kan bli féremél for hyrkopsavtal enligt lagen ska vara
privatbostdder i form av bostadsratter, dgarldgenheter och sméhus. Bade
bostdder beldgna pad mark som innehas med dganderétt och mark som
innehas med tomtréatt ska omfattas.

Lagen ska inte omfatta upplatelse av bostadsritt fran en bostadsratts-
forening.

Utredningens forslag

Forslaget fran utredningen stimmer delvis dverens med regeringens.
Utredningen foreslar att lagen enbart ska vara tillimplig pa hyrkopsavtal
som ingés mellan en ndringsidkare och en konsument. Utredningen fore-
slar inte att lagen ska vara tillimplig pa hyrkdpsavtal som ingas betraffan-
de bostéder som &r uppforda pad mark som innehas med tomtritt.

Remissinstanserna

Majoriteten av remissinstanserna tillstyrker forslaget eller har inget att
invinda mot det. Riksbyggen vicker frdgan om vilka konsekvenser ett
néringsforbud skulle {4 for hyrkopsavtalet och parterna. Bodil Fastigheter,
Einar Mattsson AB och Fastighetsdgarna Sverige anser att &ven smahus
beldgna pa mark som innehas med tomtrétt ska omfattas.

Skilen for regeringens forslag
Parterna till ett hyrkopsavtal

Pé bostadsmarknaden erbjuds savidl befintliga bostdder som nyprodu-
cerade sadana till forséljning och det forekommer bade privatpersoner och
foretag som sdljare. Utredningen foreslér att lagen om hyrkop av bostad
enbart ska vara tillimplig pa avtal mellan en néringsidkare och en konsu-
ment. Regeringen instimmer i att det 4r i en sadan avtalsrelation som det
finns storst behov av att reglera hyrkdpsmodellen. Det beror pa att ndrings-
idkaren typiskt sett har ett dvertag i forhallande till konsumenten i fraga
om kunskap och mojligheter att styra avtalets utformning. Det dr ocksa ett
rimligt antagande att i de allra flesta fall kommer avtal om hyrkép av
bostad ingds mellan en néringsidkare och en konsument. Samtidigt fore-
kommer hyrkdpsavtal i olika sammanhang och i olika partskonstellationer.
Utredningens forslag utgar fran att den som ingar ett enstaka hyrkopsavtal
som hyrséljare ddrigenom blir niringsidkare. Sa &r emellertid inte fallet.
Genom att begrinsa lagens tillimpningsomrade till avtal mellan en
néringsidkare och en konsument skulle det skapas en ordning dér det kan
finnas hyrkopsavtal som inte omfattas av lagen, vilket inte dr avsikten.
Hyrkopslagen bor darfor omfatta dven sadana avtal dér hyrséljaren inte ar
en ndringsidkare.

Riksbyggen vicker fragan hur ett niringsférbud enligt lagen (2014:836)
om ndringsforbud skulle paverka ett hyrkopsavtal dér hyrsdljaren &r en
néringsidkare. Néringsforbud utgor en sanktion som aléggs en fysisk person



som pé nadgot sitt grovt har dsidosatt sina skyldigheter i den niringsverk-
samhet som han eller hon bedrivit sjdlv eller tillsammans med andra.
Regeringen konstaterar att ett naringsférbud inte ska hanteras annorlunda i
en situation nér néringsidkaren ar part i ett hyrkdpsavtal dn ndr det &r fraga
om annan néringsverksamhet. Om néringsidkaren ar en juridisk person torde
ett naringsforbud ofta inte innebdra nagon paverkan pa hyrkopsavtalet da
néringsidkarens verksamhet fortsétter utan den person som alagts nérings-
forbud. Om néringsidkaren ar en fysisk person innebér ett naringsforbud att
han eller hon inte far fortsétta att bedriva niringsverksamhet. Den som har
fatt niringsforbud far dock meddelas undantag fran férbudet under en be-
gransad tid om det behdvs for att avveckla en néringsverksamhet. En enskild
néringsidkare som far niringsférbud kan ddrmed ges mojlighet att fa viss tid
pa sig for att t.ex. overlata verksamheten, varfor ett hyrkdpsavtal skulle
kunna 6verlatas till en annan part som trader in som hyrséljare i avtalet och
avtalet bestar 1 6vrigt ofordndrat (se avsnitt 4.5.2).

Vilken typ av bostad som ett hyrképsavtal kan avse

For att det ska vara fraga om ett hyrkdpsavtal enligt den foreslagna lagen bor
avtalet avse en bostad at en privatperson. Bostaden kan vara en bostadsrétts-
lagenhet, en dgarlagenhet eller ett smahus.

Utredningen gor bedomningen att lagen inte bor omfatta smahus som &r
uppforda pa mark som innehas med tomtrdtt. Som skal for bedomningen
anger utredningen att tomtrétter med sméhus som regel innehas av privat-
personer och att hyrkdpsavtal mellan tvé privatpersoner, enligt utredningens
forslag, ska falla utanfor lagens tillimpningsomrade. Utredningen menar
ocksé att en option som avser en sddan bostad blir ekonomiskt svarbver-
blickbar for hyrkoparen med hénsyn till den tomtréttsavgéld som omfor-
handlas med jaimna mellanrum och som paverkar marknadsvirdet pa tomt-
ratten.

Som utredningen for fram blir tomtréttsavgélden en ekonomisk kompo-
nent i hyrkopsavtalet for parterna att beakta och ta stillning till. Samtidigt
bor ett hyrkopsavtal avseende en bostad beldgen pa mark med tomtrétt inte
nddvindigtvis foranleda nagra sirskilda risker for en hyrkopare jAmfort
med en kopare som forvirvar en sddan bostad pa annat sétt. Dessutom
saknas det anledning att gora skillnad pé olika typer av bostdder som &r
beldgna pa mark som ar upplaten med tomtrétt. Exempelvis paverkar en
hojd tomtrittsavgild den enskilde bostadsinnehavarens kostnader for
bostaden oavsett om han eller hon bor i ett smahus eller i en bostads-
rattsldgenhet. Regeringen anser darfor, i likhet med vad Bodil Fastigheter,
Einar Mattsson AB och Fastighetsdgarna Sverige framfor, att det inte
finns tillrickliga skél att utesluta sméhus beldgna pa mark som innehas
med tomtritt fran den foreslagna lagens tillimpningsomrade.

Regeringen konstaterar att det betrdffande upplatelser av bostadsritt
redan finns bestimmelser om forhandsavtal och hyresgésts ratt att forvar-
va. Upplatelse av bostadsritt bor darfor inte omfattas av lagen om hyrkop
av bostad.
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4.3.1 Hyrkoéparen ska ha ritt att kopa bostaden

Regeringens forslag

En utféstelse om att i framtiden 6verlta en fastighet eller tomtratt ska
kunna goras med bindande verkan, om utféstelsen gors inom ramen for
ett hyrkopsavtal enligt hyrkopslagen.

Ett hyrkopsavtal ska innehélla en option for hyrkdparen att inom en
angiven tid kopa bostaden. Priset for bostaden eller berdkningsgrund-
erna for faststillande av priset ska regleras 1 hyrkdpsavtalet.

Optionen ska vara tidsbegrinsad.

Utredningens forslag

Forslaget fran utredningen stimmer delvis &verens med regeringens.
Enligt utredningen ska grunderna for faststillande av priset for bostaden
kunna innebéra en 6verenskommelse om att det ska bestimmas till ett pris
som motsvarar marknadsvirdet for bostaden vid tidpunkten for kopet.
Utredningen foreslar ocksa att den senaste tiden for utnyttjande av option-
en ska kunna knytas till andra faktorer &n en viss tidpunkt, exempelvis
tiden for anstéllningen i ett bolag.

Remissinstanserna

De flesta remissinstanser tillstyrker forslaget eller har inte ndgon invénd-
ning mot det. Svea hovrdtt ifragasétter om ett framtida marknadsvirde som
pris for bostaden uppfyller de krav pa tydlighet och foérutsebarhet som bor
stillas pa ett hyrkopsavtal. Svea hovritt ifragasitter ocksd om fristen for
utnyttjande av optionen bor kunna avgoras av andra faktorer 4n en bestdmd
tidpunkt, sdsom exempelvis anstillning i ett visst bolag. Svenska Bank-
foreningen befarar att olika prissédttningsmodeller innebér att det kan bli
svart for en hyrkopare att jimfora olika hyrkdpsavtal och beddma om han
eller hon kommer att kunna finansiera kopet. Sveriges Allmdnnytta stéller
sig tveksam till att lagen inte begrénsar hur lang optionstiden far vara och
befarar att det kan leda till hyrk&psavtal utan reella avsikter att forverkliga
kopet.

Skilen for regeringens forslag

I fraga om fastigheter dr det i dag inte mojligt att utfdrda en réttsligt bind-
ande utfastelse om att i framtiden Gverlata en fastighet (se bl.a. réttsfallen
NJA 1977 5. 509, NJA 2002 5. 467 och NJA 2020 s. 723). Detsamma géller
for tomtratter (se 13 kap. 7 § jordabalken). Det dr ddremot mojligt att inga
bindande avtal om framtida 6verlatelse av en bostadsrétt. Det krdvs dé att
avtalet ar skriftligt (se réttsfallen NJA 1992 s. 66 och NJA 2001 s. 75).
De aktorer som i dag erbjuder hyrkopsavtal avseende fast egendom har
valt att gora utfastelser om Sverlételse av en fastighet, trots att utfastelsen
inte kan goras géllande rattsligt. Hyrséljaren atar sig normalt sett att betala
ett slags vite for det fall hyrsiljaren inte skulle sta fast vid sin utféstelse.



For att sékra hyrkoparens rétt att kopa bostaden bor det vara mdjligt att,
dven nér det giller en fastighet eller tomtrétt, gora en bindande utféstelse
om en framtida forséljning.

Priset for bostaden &r en av de viktigaste fragorna med avseende pa
skyddet for hyrkoparen. Priset behover déarfor faststillas s gott det ar
mdjligt redan vid hyrkopsavtalets ingdende. I vissa situationer och sérskilt
vid léngre optionstider kan det dock vara nddvéandigt att inte fran borjan
ange ett bestdmt belopp. Hénsyn bor kunna tas till exempelvis ett mark-
nadsindex eller en viss angiven procentsats, sé lange det framgér av avtalet
pa ett klart och tydligt sétt hur kopeskillingen kommer att bestimmas den
dag da hyrkdparen utnyttjar optionen. Det dppnar upp for att hyrkops-
erbjudanden fran olika hyrséljare kan se olika ut, och innebér forvisso fler
aspekter for den hyrkopare som vill jamfora olika erbjudanden, nédgot som
Svenska Bankforeningen patalar. Den flexibiliteten dr dock motiverad for
att hyrkopsmodellen ska kunna anvdndas av bostadsbolag med olika
affarsmodeller och pa sé sitt n ut till fler potentiella hyrkdpare.

Enligt utredningen skulle grunderna for faststdllande av priset for
bostaden kunna innebira en 6verenskommelse om att det ska bestimmas
ett pris som motsvarar marknadsvardet vid tidpunkten for kdpet. Svea
hovrdtt ifrdgasétter om en sddan grund for faststéllande av priset uppfyller
de krav pa tydlighet och forutsebarhet som bor stillas pa hyrkdpsavtal. Det
kan vara svart att faststélla tillrdckligt objektiva kriterier for en séddan
vardering och ett sddant villkor riskerar att leda till tvister mellan parterna.
Ett villkor om att det framtida priset ska bestimmas till marknadsvardet
kan inte anses vara tillrickligt tydligt och forutsebart att grunderna for
faststéllandet av priset didrigenom blir faststéllt i hyrkopsavtalet. Det &r
dven utan ett sddant villkor mojligt att se till att priset pa bostaden justeras
pa ett sitt som tar hdnsyn till den ekonomiska utvecklingen pa bostads-
marknaden, genom att knyta priset till ett boprisindex.

Eftersom avsikten med ett hyrkdpsavtal ar att hyrkoparen ska kopa
bostaden bor hyrkopsavtalet och rétten for hyrkdparen att kdpa bostaden
vara tidsbegransad. Till skillnad frén ett avtal om hyra av bostad enligt
12 kap. jordabalken bor hyrkdpsavtalet och nyttjanderitten for hyrkoparen
alltsa inte fa gilla tills vidare.

Sveriges Allmdnnytta vicker frigan om det bor inforas en ldngsta
optionstid, och befarar att avsaknaden av en sédan kan leda till hyrkops-
avtal utan egentlig avsikt att fa till stind en Gverlatelse. Det ar dock viktigt
att lagen rymmer en flexibilitet och mojlighet for parterna att anpassa
hyrkopsavtalet efter forutsittningarna i det enskilda fallet. Vidare beddmer
regeringen att en tidsbegransning inte skulle utgéra en verkningsfull atgérd
i en sadan situation, eftersom det star parterna fritt att teckna ett nytt hyr-
kopsavtal nér ett tidigare sddant har 16pt ut, om parterna 6nskar det.

Tiden for optionens giltighet bor anges till ett visst slutdatum. Som Svea
hovrdtt dr inne pa bor giltigheten inte f4 goras beroende av nagot annat,
exempelvis till tiden som en anstéllning bestar. Som hovrétten framhéller
vore det inte ett tillriackligt tydligt angivande av optionens 16ptid. Daremot
bdr det inte uppstéllas nagot hinder mot att en option forenas med ett
villkor, t.ex. att en anstéllning bestér, for att hyrkoparen ska kunna utnyttja
optionen under dess 16ptid.
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Regeringens forslag

Hyrséljaren ska under avtalstiden uppléta en nyttjanderétt till bostaden till
hyrkoparen. Upplatelsen av nyttjanderitten ska vara begrénsad i tiden
satillvida att den géller sa lange som hyrkdpsavtalet géller. For nyttjande-
ritten ska bestimmelserna i 12 kap. jordabalken vara tillimpliga i vissa
delar.

Utredningens forslag

Forslaget fran utredningen stimmer dverens med regeringens.

Remissinstanserna

Majoriteten av remissinstanserna tillstyrker forslaget eller har inte ndgon
invindning mot det. Hyresgdstforeningen anser att forslaget innebér ett
otillrdckligt konsumentskydd da 12 kap. jordabalken inte ar tillimpligt i
dess helhet.

Skilen for regeringens forslag

Den bérande idén med ett hyrkopsavtal ar att hyrkoparen far mojligheten
att bo i en bostad under en tid med en réttighet att dérefter kopa bostaden.
Hyrséljaren uppléter alltsd en nyttjanderitt till bostaden till hyrkoparen
under avtalstiden. Eftersom avsikten med ett hyrkdpsavtal ér att hyrkopa-
ren vid en viss tidpunkt ska kdpa bostaden bor den nyttjanderétt som foljer
med hyrkdpsavtalet regleras utifran denna utgangspunkt — att hyrkoparen
antingen kommer att kdpa bostaden eller flytta ifrdn den. Av det skilet &r
det ocksa, till skillnad fran vad Hyresgdstforeningen framfor, rimligt att
nyttjanderétten enligt ett hyrkopsavtal inte omfattas av samma regler som
ett sedvanligt bostadshyresavtal enligt 12 kap. jordabalken. Exempelvis
bor nyttjanderdttsforhallandet upphora att gilla om optionen inte tas i
ansprak av hyrkoparen. Eftersom optionen ar tidsbegrinsad blir dirmed
ocksa nyttjanderatten tidsbegrinsad, vilket skiljer sig fran bostadshyres-
avtal enligt 12 kap. jordabalken som enligt huvudregeln ar obegrénsade i
tid. Det innebdr ocksé ett avsteg fran det besittningsskydd som vanligtvis
giller for bostadshyresgister.

I vissa delar torde dock det hyresrittsliga regelverket fungera vl for den
nyttjanderétt som uppkommer inom ramen for ett hyrkopsavtal. Det géller
till exempel hur och nir uppsigning av nyttjanderétten far ske i andra fall
an att optionen l6per ut, vad som géller for hyrséljarens ansvar for skotsel
och underhéll av egendomen samt vad som géller for hyrkdparens skyldig-
heter att varda bostaden och iaktta skdtsamhet. Hyrkoparen bor i flera
praktiska avseenden ha en motsvarande stdllning som en vanlig hyresgést
tills optionen tas i ansprak. Darfor bor 12 kap. jordabalken vara tillampligt
i vissa angivna delar pa den nyttjanderitt som foljer med hyrkdpsavtalet.
Vilka bestammelser i 12 kap. jordabalken som bdr vara tillimpliga redo-
gors for i avsnitt 4.4.2.



4.3.3 Formkrav

Regeringens forslag

Ett hyrkdpsavtal ska vara skriftligt och undertecknas av bada parterna.
Hyrkopsavtalet ska innehalla foljande:

e uppgifter om den bostad som avtalet avser (hyrkdpsobjektet)

e en uttrycklig option for hyrkdparen att férvérva hyrkdpsobjektet
frén hyrsiljaren

e uppgift om under vilken tidsperiod optionen kan goras géllande

e uppgift om det pris eller berdkningsgrunderna for faststillande av
det pris som hyrkoparen har rétt att forvirva hyrkopsobjektet for
enligt optionen

e uppgift om hyrkopsavgiftens storlek i friga om den del av avgiften
som inte innefattar ersittning for driftskostnader.

Ett hyrkopsavtal som inte uppfyller de formforeskrifter som stélls upp
i lagen ska vara ogiltigt.

Utredningens forslag

Forslaget fran utredningen stimmer i huvudsak dverens med regeringens.
Utredningen foreslar att hyrkopsavtalet ska undertecknas pa en pappers-
handling. Utredningen foreslar ocksa att avtalsvillkor som inte anges
skriftligen inte ska kunna goras rattsligt géllande mellan parterna.

Remissinstanserna

Majoriteten av remissinstanserna tillstyrker forslaget eller har inget att
invinda mot det. Flera remissinstanser, ddribland Stockholms tingsrdtt och
Svea hovrdtt, ifragasitter utredningens forslag att ett hyrkdpsavtal som inte
uppfyller formkraven ska anses ogiltigt. Juridiska fakultetsstyrelsen vid
Lunds universitet anser att en sddan situation ska medfora en rétt for hyr-
koparen att frantrdda avtalet och att avtalet i stillet ska utgora ett vanligt
hyresavtal som regleras av 12 kap. jordabalken. Riksbyggen foreslar
i stillet en 16sning dér formaliabrister inte ska kunna goras géllande om
mer &n tva ar har forflutit sedan avtalets ingéende, i likhet med vad som
giller for ogiltiga bostadsréttsupplatelser enligt 4 kap. 7 § bostadsrétts-
lagen (1991:614). Riksbyggen ifragasitter vidare kravet pa att ett hyrkops-
avtal ska upprittas i fysisk form och undertecknas av bada parter, mot bak-
grund av att det finns forslag om digitala signaturer vid fastighetsover-
latelser.

Stockholms tingsrdtt anser att det inte &r tydligt i vilken man villkoren i
overlatelseavtalet méste vara dverenskomna mellan parterna vid tidpunk-
ten for ingdendet av hyrkopsavtalet.

Skiilen for regeringens forslag
Vissa formkrav bér gdlla for hyrképsavtal som omfattas av lagen

Huvudregeln inom avtalsrétten ar att avtal kan ingés formlost. Det finns
emellertid inom flera olika rattsomrdden formkrav pé olika typer av avtal
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hyrkdpsavtal méste innefatta vissa komponenter ar det viktigt att dessa
delar tydligt regleras i avtalet. Det bor dirmed i lagen anges vilka formkrav
som ska gélla for hyrkopsavtal.

Vilka uppgifter som ett hyrkopsavtal mdste innehdlla

I ett hyrkopsavtal bor uppgifter om den bostad som hyrkdpsavtalet géller
anges. Det bor vara sé detaljerade uppgifter att det tydligt kan identifieras
vilken egendom som optionen giller for. I fraga om fast egendom ska
darfor fastighetsbeteckning eller motsvarande uppgifter som gor att fastig-
heten kan identifieras anges. Avseende bostadsrétter bor uppgifter motsva-
rande vad som ska framgé av ett Gverlatelseavtal anges (se 6 kap. 4 §
bostadsrittslagen).

Vidare bor det stéllas krav pé att utféstelsen fran hyrséljaren, det vill
sdga hyrkdparens option, uttryckligen anges i avtalet. Optionen méste vara
preciserad i frdga om under vilken tidsperiod den kan pékallas av hyrko-
paren. Nir optionstiden 16per ut gor dven hyrkopsavtalet i 6vrigt det.

Priset pa hyrkdpsobjektet dr avgoérande for en hyrkdpares intresse av att
fullgéra hyrkopsavtalet och utnyttja optionen. En uppgift om priset bor
darfor vara obligatorisk i hyrkdpsavtalet, antingen som ett bestimt belopp
eller en bestdmd berdkningsgrund. Om det &r frdga om en berdkningsgrund
som ska tillampas vid koptillfallet behdver den vara sa pass tydlig att det
vid hyrkdpsavtalets ingdende ar klart for hyrképaren hur priset kommer att
faststéllas.

Hyrkopsavgiften dr en av de enskilt viktigaste forpliktelserna for en hyr-
kopare enligt hyrkopsavtalet och &r ocksd en avgoérande faktor for att
hyrkoparen ska kunna beddma kostnaderna av avtalet och gora ett vilav-
vigt ekonomiskt beslut. Hyrkdpsavgiften ar den ersittning som hyrkdpa-
ren betalar till hyrsdljaren under avtalstiden. Den utgor erséttning for bade
nyttjanderétten till bostaden och den utstéllda optionen, dvs. ersittning for
den risk som hyrsiljaren tar genom att forbinda sig att sélja bostaden till
ett angivet pris. Hyrkopsavgiften bor, i den del som inte avser ersittning
for driftskostnader, vara en obligatorisk uppgift i avtalet. Vad géller ersitt-
ning for driftskostnader &r det inte alltid mojligt att pa forhand ange exakt
vad de kommer att uppga till. I stéllet bor géilla att information om vilka
driftskostnader som ersétts genom hyrkdpsavgiften och en ungefarlig
kostnad for dessa innefattas i hyrsiljarens informationsplikt (se avsnitt
4.3.4). Pa sa sitt kan hyrkoparen redan pa forhand goéra en preliminar
beddmning av driftskostnadernas péverkan pa den totala kostnaden for
avtalet. Vidare bor parterna ha mojlighet att avtala om att hyrkoparen sjélv
ska ansvara for driftskostnaderna.

Hyrképsavtalet bor vara skriftligt och undertecknas av bdada parter

Ett hyrkdpsavtal utgor ett slags foravtal till ett forvérv av antingen fastig-
het, tomtrétt eller bostadsrétt. Vid en sddan overlatelse finns krav pé att
overlatelseavtalet ska upprittas skriftligen och skrivas under av séljaren
och koparen (4 kap. 1 § forsta stycket och 13 kap. 7 § jordabalken samt
6 kap. 4 § forsta stycket bostadsréttslagen). Ett krav pa skriftlighet minskar
i allménhet risken att det uppstar oklarheter och réttsosékerhet betraffande
vad parterna har avtalat. Det kan anses sarskilt viktigt ndr en avtalspart ar



konsument, vilket ofta torde vara fallet i hyrkdpsavtal. For att inte urholka
formkravet for det framtida Overlatelseavtalet bor dven ett bindande
optionsavtal uppréttas skriftligen.

Hyrkdpsavtalet bor ocksa undertecknas av parterna. Som utredningen och
Riksbyggen framhéller finns det forslag om att mojliggora for elektroniskt
uppréttade handlingar och signaturer vid overlatelse av fast egendom (se
betdnkandet Digitala fastighetskdp & Forkopsratt vid fastighetstransak-
tioner, SOU 2024:38). Betéinkandet bereds i Regeringskansliet. Anvandan-
det av elektroniska handlingar och elektroniska signaturer &r numera utbrett.
Mojligheten att anvénda elektroniska handlingar férenklar ingéendet av ett
hyrkopsavtal, sérskilt om parterna befinner sig pa olika orter. Med dagens
tekniska forutséttningar saknas det skél att stilla upp krav pé att ett hyrkops-
avtal ska uppréttas i en pappershandling.

Lagrddet anser att mojligheten att underteckna avtalet elektroniskt bor
regleras uttryckligen i lagen. Lagradet framhéller att i vart fall hittills har
uttryckliga lagkrav pé undertecknande inte ansetts kunna tillgodoses
genom anvéndandet av elektroniska underskrifter, exempelvis vid kdp av
fast egendom (4 kap. 1 § jordabalken). Lagradet menar att om formkraven
vid hyrkdpsavtal ska tillampas pé ett annat sitt dn vid fastighetskop bor
detta dérfor framgé av lagtexten.

Anvindandet av elektroniska underskrifter &r numera vil vedertaget i
samhéllet, pé ett sddant sitt att det enligt regeringen inte finns skal att sarskilt
reglera i lagen att ett undertecknande av hyrkopsavtalet far ske elektroniskt.
Till skillnad frén vid tolkning av dldre lagstiftning som talar om underteck-
nande och som tillkom innan det fanns mojlighet att gora det elektroniskt,
finns det inte ndgot hinder mot att ge begreppet underteckna en teknikneutral
betydelse i en ny lag (jfr prop. 2010/11:165 s. 346). Behovet av att reglera
en sddan mdjlighet uttryckligen i lag kan ocksa skilja sig at beroende pa vad
syftet med formkravet &r i den enskilda lagstiftningen. Enligt regeringen &r
det tillrackligt att det i forfattningskommentaren till hyrkopslagen anges att
ett hyrkopsavtal kan uppréttas och undertecknas elektroniskt. Eftersom
hyrkopsavtal regleras i en egen lag far det ocksa av det skilet anses godtag-
bart att kravet pa undertecknande tolkas annorlunda 4n vid overlatelse av
fast egendom enligt 4 kap. 1 § jordabalken.

Féljden av att formkraven inte upprdtthdlls

Utredningen foreslar att avtalet i sin helhet ska bli ogiltigt som hyrkops-
avtal betraktat for det fall formkraven inte uppfylls. Utredningen fram-
haller samtidigt att det inte kan uteslutas att ett ogiltigt hyrkdpsavtal tolk-
ningsvis kan anses utgora ett annat slags avtal.

Flera remissinstanser, diribland Juridiska fakultetsstyrelsen vid Lunds
universitet, Stockholms tingsrdtt och Svea hovritt, ifragasitter utredning-
ens forslag att ett hyrkdpsavtal som inte uppfyller formkraven ska anses
ogiltigt. Hovrétten anser att det framstir som missvisande att i lagen ange
att avtalet dr ogiltigt nér det inte dr otinkbart att ett hyresavtal enligt
12 kap. jordabalken kan anses foreligga.

Som anges ovan maste ett hyrkdpsavtal innefatta vissa komponenter for
att anses utgora ett hyrkopsavtal i lagens mening. Formkraven liksom de
uppgifter som maste finnas i ett hyrkdpsavtal ar alltsd nodvéndiga for att
avgdra om ett hyrkopsavtal omfattas av lagen. Brister i detta avseende
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innebdr att avtalet inte ar ett giltigt hyrkopsavtal. Som savél utredningen
som flera remissinstanser patalar innebér en sadan brist dock inte nod-
véndigtvis att det inte finns ndgot avtal alls mellan parterna. Det kan
exempelvis forekomma att ett avtal som parterna bendmner hyrkopsavtal,
men som saknar en option, kan utgora ett hyresavtal enligt 12 kap. jorda-
balken, vilket remissinstansernas synpunkter tar sikte pa. I vilken utstrack-
ning det kan vara fridga om ett annat avtal dn ett hyrkdpsavtal far avgoras
utifrén allménna och sirskilda avtalsréttsliga principer i det enskilda fallet.

Riksbyggen foreslar i stillet en 16sning dér formaliabrister i avtalet inte
kan goras gillande om mer 4n tvé &r har forflutit sedan avtalsingdendet, i
likhet med vad som géller for ogiltiga bostadsrattsupplatelser (4 kap. 7 §
bostadsrittslagen). Eftersom ett hyrkdpsavtal, till skillnad frén ett avtal om
bostadsrittsupplatelse, till stora delar reglerar tidpunkten och priset for en
framtida Overlételse av en bostad framstér det dock inte som lampligt att
formaliabrister ska preskriberas efter en viss tid.

Ovriga villkor i hyrképsavtalet

Hyrkdpslagen ér téankt att medge en vidstrickt avtalsfrihet for parterna och
utrymme att kunna anpassa ett avtal till forhéllandena i det enskilda fallet.
Det bor dérfor vara tillatet med andra villkor inom ramen for avtalet &n de
som 4r obligatoriska enligt lagen. Sadana villkor kan exempelvis utgoras
av sarskilda villkor for nyttjanderdtten, om och i sa fall under vilka forut-
sdttningar hyrkdparen har rétt att fa avtalet forlangt eller villkor om att
hyrkdparen ska spara ihop medel till det framtida forvarvet.

Inom ramen for ett avtalsforhallande, sérskilt om avtalet 16per 6ver en
langre tid, kan det uppsta ett behov av att dndra eller lagga till ndgot villkor
gillande avtalsforhallandet. Tilldggsavtal inom ramen for hyrkdpet bor
tillatas, givetvis under forutséttning att avtalet alltjimt innehaller de upp-
gifter som ett hyrkdpsavtal maste innehalla.

Utredningen foreslar att kravet pa att hyrkopsavtalet ska uppréttas skrift-
ligen bor gélla avtalet i dess helhet och att avtalsvillkor som inte anges
skriftligen inte ska kunna goras géllande mellan parterna. Ett sddant
fullstdndigt skriftlighetskrav ar enligt regeringen inte nddvéndigt. Det dr
dock i regel fordelaktigt for bada parter att ange samtliga avtalsvillkor
skriftligt eftersom det da blir tydligt vad parterna har kommit Gverens om,
ndgot som i sin tur minskar risken for missforstdnd och i langden tvister
mellan parterna.

Stockholms tingsrdtt anser att det inte &r tydligt i vilken man samtliga
villkor i det framtida Gverldtelseavtalet maste vara dverenskomna mellan
parterna vid tidpunkten for ingédendet av hyrkdpsavtalet. Det kan konstateras
att merparten av avtalsvillkoren i dverlatelseavtalet, sésom priset for bosta-
den och vad som ingar i kdpet, regleras i hyrkdpsavtalet eftersom det krivs
for utformningen av en giltig option. Daremot kan ytterligare villkor, exem-
pelvis tidpunkt for hyrkoparens tilltrdde som &gare, tomtrittshavare eller
bostadsréttshavare till bostaden, behdva regleras vid ingdendet av dverlat-
elseavtalet. Det bor Overlatas till parterna att, inom ramen for vad som
innebér en giltig option for hyrkoparen och dér priset bestdms i enlighet med
den nya lagen, komma &verens om i vilken utstrackning 6vriga villkor for
overlatelsen ska vara bestdmda vid tidpunkten for ingdendet av hyrkops-
avtalet.
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vilket skick som hyrkopsobjektet ska ha nér det forvirvas och anser att detta
utgdr en risk for hyrkdparen dé hyrkopsobjektet kan forsamras under den tid
som hyrkopsavtalet géller. Det torde dock inte alltid vara mojligt att vid
tidpunkten for hyrkdpsavtalets ingadende fullt ut kunna bedéma och reglera
vilket skick bostaden ska ha vid den senare tidpunkt d& optionen kan goras
gillande. Det ska i sammanhanget ocksad ndmnas att vissa fordndringar i
bostadens skick, sdsom slitage och dylikt, &r sdidant som hyrkoparen sjilv i
egenskap av boende som utgangspunkt kommer orsaka. Regeringen vill
dock framhalla att det ar 1ampligt att parterna, utifran forutsattningarna i det
enskilda fallet, i hyrkdpsavtalet reglerar hur fordndringar av hyrkdpsobjektet
ska hanteras vid en dverlatelse. Det géller exempelvis i vilken utstrackning
renoveringar kan genomforas under avtalstiden och hur kostnaden for
sddana ska fordelas samt under vilka forutsattningar hyrsiljaren far pantsitta
hyrkopsobjektet som sékerhet for 1an.

434 Hyrséljarens informationsplikt

Regeringens forslag

I rimlig tid innan ett hyrkdpsavtal ingés ska hyrséljaren ge hyrkoparen
viss forhandsinformation, t.ex. om hyrkdpsobjektet, nyttjanderattsupp-
latelsen, optionen, eventuellt villkor om att hyrkdparen ska spara pengar
enligt en sparplan, hyrkoparens réttigheter och skyldigheter enligt hyr-
kopslagen och jordabalken, samt de privatekonomiska risker for hyr-
koparen som dr forknippade med hyrkopsavtalet.

Om féreskriven information inte 1dmnas, ska sanktioner i marknads-
foringslagen kunna anvindas.

Hyrséljaren ska dven under avtalets 16ptid vara skyldig att halla hyr-
koparen informerad om sddana omstdndigheter som hyrséljaren har
kdnnedom om och som kan ha betydelse for hyrkoparen.

Utredningens forslag

Forslaget fran utredningen stdmmer delvis dverens med regeringens.
Utredningen foresldr inte ndgon sdrskild reglering om att informationen
ska lamnas i rimlig tid fore avtalets ingdende. Utredningen foreslar inte att
hyrséljaren ska ldmna information om privatekonomiska risker for hyr-
kdparen. Utredningen foreslar inte en sirskild regel om marknadsforings-
lagens tillimplighet. Utredningen foreslar att all information ska bildggas
avtalet.

Remissinstanserna

Majoriteten av remissinstanserna tillstyrker forslaget eller har inget att
invdnda mot det.

Hyres- och arrendendmnden i Stockholm och Hyres- och arrendendmn-
den i Sundsvall anser att det bor finnas nagon sérskild sanktion vid brist-
falligt fullgdrande av kraven pa information.
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Hyres- och arrendendmnden i Sundsvall och Hyres- och arrendendmn-
den i Malmé framhaller att det &r viktigt att informationen omfattar hur
hyrk&parens réttigheter i fraga om nyttjanderétten skiljer sig fran en hyres-
gésts enligt reglerna i jordabalken. Ldnsstyrelsen i Vistra Gétalands lin
menar att den totala ménatliga kostnaden for hyrkdparen bor vara tydligare
och mer forutsebar.

Konsumentverket anfor att informationskravet riskerar att bli sa omfatt-
ande att hyrkoparen inte kan tillgodogdra sig all information, samt att det
bor regleras att informationen ges i god tid innan avtalsslut. Aven Sveriges
advokatsamfund ifragasitter om kraven péd information bor vara lika
omfattande som i samband med forhandsavtal enligt bostadsrittslagen och
menar att de snarare bor ligga i nivd med vad som géller vid 6verlatelser
av fastighet eller bostadsrétt. Advokatsamfundet menar vidare att det bor
Overvigas att avgransa skyldigheten att 16pande informera hyrképaren till
sadant som typiskt sett dr av betydelse for hyrkdparen att fa information
om. Advokatsamfundet viacker ocksé fragan om det d&ven behdvs en reg-
lerad informationsplikt for hyrkdpare i den man nagot vasentligt intréffar
med bostaden.

Skilen for regeringens forslag
Informationspliktens omfattning

Ett hyrkopsavtal innebar en mdjlighet for enskilda att forvarva sitt boende.
Hyrséljaren kan i sin néringsverksamhet eller annars inom ramen for den
foreslagna hyrkopsmodellen erbjuda ett hyrkopsavtal med i viss man varier-
ande villkor. Avtalsvillkoren &r avsedda att kunna utformas efter forutsatt-
ningarna i det enskilda fallet och kan komma att utgdra foremal for for-
handling mellan parterna. Det &r viktigt att hyrkdparen far klar och tydlig
information om vad avtalet kommer att innehalla sa att han eller hon kan
bilda sig en vélgrundad uppfattning om dess rittsverkningar. Hyrsiljaren bor
darfor aldaggas att informera den potentiella hyrkdparen om de tinkta vill-
koren i hyrkopsavtalet och om dess innebord.

Optionen utgdr stommen for hyrkdpet och villkoren for den behdver vara
tydliga for hyrkdparen. Motsvarande géller for nyttjanderétten till bostaden.
Det giller sarskilt som en nyttjanderitt enligt ett hyrkopsavtal skiljer sig fran
en traditionell hyra av bostad. Hyrkdpsobjektet har givetvis nédra anknytning
till dessa avtalsvillkor. Dess standard och dvriga egenskaper satter ramarna
for ovriga villkor i avtalet, exempelvis hyrkopsavgiftens storlek och den
senare kopeskillingen.

Det dr emellertid inte bara bostadens skick och standard som dr av
betydelse for en hyrkdpare. Hyrkdparens behov av information liknar i stor
utstrickning det en forvirvare av en fastighet, tomtrétt eller bostadsrétt har,
eftersom hyrkopsavtalet utgor ett foravtal till det senare forvéarvet. Nér hyr-
kopsavtalet géller en fastighet, eller tomtrétten till en fastighet, bor infor-
mationen innehalla uppgifter om bland annat fastighetens taxeringsvérde,
areal och driftskostnader, om vilka inteckningar, servitut och andra rattig-
heter som belastar fastigheten samt uppgift om gemensamhetsanldggningar.
Om hyrkdpsobjektet exempelvis édr en dgarldgenhet blir det ddirmed mojligt
for en spekulant att skapa sig en bild av vilka samfélligheter m.m. som kopet
innebér delaktighet i. Om hyrkopsavtalet avser en bostadsritt finns det
i stéllet behov av information om eventuell pantsittning av bostadsritten,



vilken mark och vilka utrymmen utanfor lagenheten som omfattas av upplat-
elsen, ldgenhetens arsavgift och bostadsréttens indirekta nettoskuldséttning
samt driftskostnader. Det kan visserligen, som Sveriges advokatsamfund
pépekar, vara svart for hyrséljaren att uppskatta driftskostnaden for en ny-
producerad bostad. Det borde dock, i vart fall pa ett senare stadium av bygg-
processen, vara mdjligt for hyrséljaren att ge en preliminér uppgift om vad
driftskostnaderna kan komma att uppga till, i likhet med vad som gors infor
forhandsavtal om upplételse av bostadsritter (jfr 5 kap. 6 § bostadsrittslagen
om kostnadskalkyl). P4 sa sitt ges hyrkoparen ett underlag for att kunna
beddma de ekonomiska forutsittningarna for att ingd hyrkopsavtalet och
sedermera forvirva hyrkopsobjektet.

Andra avtalsvillkor som det &r viktigt att hyrkdparen far information om
ar hyrkopsavgiften, hur den &r uppbyggd och hur den kan foréndras &rligen,
samt om ett eventuellt krav pé att hyrkdparen foljer en uppgjord sparplan.

Det dr ocksé lampligt, som utredningen foresléar, att hyrsiljaren informerar
potentiella hyrkdpare om de réttsverkningar som f6ljer av lagen och som
normalt sett inte kommer att framga av avtalet. Det giller t.ex. hyrséljarens
rétt att sdga upp hyrkdpsavtalet vid hyrkdparens avtalsbrott. Med hénsyn till
att reglerna om nyttjandertten till bostaden skiljer sig at fran det som géller
for ett sedvanligt hyresavtal s& bor hyrsiljaren informera om vad som géller,
t.ex. att nyttjanderdtten upphor vid uppségning av hyrkopsavtalet.

I enlighet med vad Konsumentverket framhaller &r det viktigt att infor-
mationen inte blir s& omfattande att hyrkdparen inte kan tillgodogora sig
den. Det bor darfor stillas krav pa att den &r klar och begriplig. Informa-
tionen ska inte fi presenteras i ett s& omfattande och svartillgéngligt format
att hyrkoparen inte kan tillgodogora sig den.

Det ligger i bada parters intresse att informationsplikten begrénsas till
enbart sddana uppgifter som dr relevanta for hyrkoparen att kénna till infor
avtalets ingdende. Det kan forutsittas att informationen normalt sett an-
passas till det enskilda avtalets villkor. Som Lagrddet dr inne pa ar det
emellertid av vikt att hyrkoparen inser och har forutséttningar att Gverviga
de privatekonomiska risker som hyrkopsavtalet typiskt sett &r forknippade
med. Det bor darfor stéllas krav pa hyrséljaren att i samband med att infor-
mation om avtalet och dess enskilda villkor ges dven forklara vilka rétts-
verkningar som kan folja pd ett hyrkdpsavtal, som inte kan forutses vid
avtalets ingéende. Det ror sig typiskt sett om omsténdigheter som &r hén-
forliga till det faktum att hyrkopsavtal ofta tecknas for en lang tid i framtiden
och att det kan intrdffa omsténdigheter av skilda slag som paverkar forut-
sattningarna for att i framtiden kopa hyrkdpsobjektet.

Informationsplikten i dess foreslagna utformning &r utformad med olika
konsumentavtalslagars bestimmelser som forebild. Det ansvar som den
medfor kan komma att uppfattas som betungande for hyrséljaren, sarskilt
som hyrkopslagen foreslas kunna tillimpas inte enbart pa rena konsument-
avtal utan &ven nér hyrsiljaren &r en privatperson. Dock kan formodas att de
flesta hyrkdpsavtal kommer att erbjudas av néringsidkare som tillhanda-
héller avtalslosningen inom ramen for sin verksamhet. Det &r vidare hyr-
siljaren som har bést forutséttningar att ta fram merparten av informationen.
Darfor ar det rimligt att det ldggs ett sadant ansvar pa hyrséljaren.
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Det ar i minga fall lampligt att ge informationen i samband med att par-
terna gér igenom det erbjudna avtalet. Hyrkoparen bor tillforsakras till-
rackligt med tid for att sitta sig in i och 6vervdga den information som
lamnas. Som Konsumentverket framfor ar det darfor dndamélsenligt att
reglera att informationen ska ldmnas viss tid innan ett hyrkdpsavtal under-
tecknas.

Parternas avtalsforhandlingar och processen infor ett avtalsslut kan variera
i stor utstrackning. Nagon sérskild tidsangivelse inom vilken informationen
maste ldmnas bor darfor inte foreslas. I stéllet bor informationen lamnas i
rimlig tid innan avtalets undertecknande. Det &r i linje med hur liknande infor-
mationsplikt regleras i olika konsumentavtalslagar, t.ex. lagen (2011:914) om
konsumentskydd vid avtal om tidsdelat boende eller langfristig semesterpro-
dukt. Vad som utgodr rimlig tid kan dérigenom variera med hénsyn till om-
stindigheterna i det enskilda fallet.

Utredningen foreslar att all information som ldmnas infor avtalsslutet ska
bifogas skriftligen till det fardiga avtalet och att informationen darmed ska
bli avtalsinnehall. Ett sddant krav sikerstiller visserligen att informationen
faktiskt tillhandahélls hyrkoparen. Emellertid medfor det, som Svea hovritt
ar inne pa, att vissa uppgifter kommer att regleras dubbelt 1 avtalet, eftersom
en stor del av den ldmnade informationen aterspeglas av de enskilda avtals-
villkoren. Det medfor en risk for tolkningsproblem om det finns en diskre-
pans mellan de konkreta avtalsvillkoren och den bilagda informationen.
Formen for hyrkopsavtalet bor 1 stéllet forbehallas de formkrav som foreslés
iavsnitt 4.3.3. Enligt regeringens bedomning bor det déarfor inte finnas nagot
krav pa att informationen ska bildggas avtalet.

Sanktioner vid forsummad informationsplikt

Utredningen gor bedomningen att det inte finns skél att forena ett bristande
fullgérande av informationsplikten med nagon sarskild pafoljd i lagen.
Den bedomningen ifragasétts av Hyres- och arrendendmnden i Stockholm
och Hyres- och arrendendmnden i Sundsvall, vilka framfor att informa-
tionsskyldigheten i stillet bor vara forenad med nigon sanktion.

Hyrséljaren kommer vanligtvis bara det huvudsakliga ansvaret for att
utforma hyrkdpsavtalet. Det dr dven hyrséljaren som kommer att mark-
nadsfora avtalskonceptet, innefattande de bostidder som utgor hyrkops-
objekt. Det finns mot den bakgrunden ett intresse ur ett konsumentper-
spektiv att se till att hyrsdljaren har incitament att lamna tillricklig
information infér avtalets ingaende.

Bristfillig eller felaktig information fran hyrsiljaren kan i och for sig i
det enskilda fallet paverka parternas rittigheter i forhallande till varandra,
t.ex. att ett villkor ogiltigforklaras eller jamkas enligt allménna avtalsritts-
liga regler.

Vidare kan marknadsréttsliga sanktioner enligt marknadsforingslagen
(2008:486) bli aktuella mot den hyrsdljare som marknadsfor sin avtals-
modell gentemot presumtiva hyrkdpare och dirvid forsummar att ldmna
korrekt information. Marknadsforingslagen ar tillamplig pa néringsidkares
marknadsforing mot konsumenter. Den typ av information som en hyr-
sdljare ska ge till hyrkdparen i samband med att hyrkdpsavtalet ingés har
karaktér av sddan marknadsforing som en néringsidkare typiskt anvander.



Som ofta gors i andra fall nar marknadsforingslagen tillimpas pa informa-
tionskrav i annan lagstiftning bor det anges i1 hyrkdpslagen att informa-
tionen &r att betrakta som vésentlig vid tillimpningen av marknadsforings-
lagen. Det finns dock inte skil att gbra bestimmelserna om marknadsstor-
ningsavgift tillimpliga vid dvertrddelser av lagens informationskrav.

Regeringen delar utredningens beddmning att informationsplikten inte
bor forenas med négon sirskild obligationsrittslig sanktion i1 hyrkops-
lagen.

Informationsplikt under hyrképsavtalets loptid

Det &r tdnkbart att det efter att hyrkopsavtalet har ingétts intrdffar om-
stindigheter som paverkar parternas forutsittningar att fullfolja avtalet.
Sadana omstdndigheter som kan paverka hyrkdparens beslut att pakalla
optionen eller séga upp avtalet fore avtalstidens slut bor komma till dennes
kidnnedom. Det kan formodas att det som regel ar hyrséljaren som i egen-
skap av fastighetségare, tomtréttshavare eller bostadsrittshavare forst nas
av information som ror hyrkopsobjektet. Regeringen instimmer darfor i
utredningens bedomning att hyrséljaren bor vara skyldig att fora vidare
information till hyrképaren som denne kan ha behov av att kénna till.
Informationsplikten bor inte minst omfatta sddana omstdndigheter som
hyrséljaren ar upphov till, exempelvis om hyrséljaren under avtalstiden
pantsitter hyrkopsobjektet.

Det kan visserligen, som Sveriges advokatsamfund anger, bli betun-
gande for hyrséljaren att fortlopande under avtalets 16ptid behdva under-
ratta hyrkoparen om de omstidndigheter som uppkommer som kan ha
betydelse for hyrkoparen. Advokatsamfundet forordar att informations-
plikten begrinsas till sédana uppgifter som generellt &r, och inte bara kan
vara, av betydelse for hyrkoparen. En sddan begrénsning riskerar emeller-
tid att leda till svara grinsdragningar och mdjligen till konflikter om
huruvida hyrséljaren borde ha informerat om en intréffad omsténdighet.

Advokatsamfundet forordar att hyrkoparen ska ha en lagstadgad skyl-
dighet att underrétta hyrséljaren om ndgot hinder med bostaden under
avtalets 16ptid. En sadan skyldighet foljer redan av de hyresrittsliga regler
i 12 kap. jordabalken som foreslas gélla for nyttjanderattsupplatelsen en-
ligt hyrkopsavtalet (se avsnitt 4.4.2). En hyresgists skyldighet enligt
12 kap. 24 § andra stycket jordabalken att 1dmna hyresvirden meddelande
om uppkommen skada eller brist géller enligt forslaget &ven for en hyr-
kopare.
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Regeringens forslag

Om ett hyrkdpsavtal avser en fastighet eller en tomtrétt ska hyrséljaren
underrétta inskrivningsmyndigheten om avtalet. Inskrivningsmyndig-
heten ska gora en anteckning om avtalet 1 fastighetsregistrets inskriv-
ningsdel.

Om ett hyrkopsavtal avser en bostadsritt ska hyrséljaren underrétta
bostadsrattsforeningen om avtalet. Féreningen ska genast gora en anteck-
ning om hyrkdpsavtalet i 1dgenhetsforteckningen.

Hyrkopsavtalets 16ptid ska anges i underrattelsen. Nar hyrkopsavtalet
har upphort att gélla ska hyrsiljaren underrétta inskrivningsmyndigheten
respektive bostadsrittsforeningen om det.

Nér den nya lagen om bostadsréttsregister har trétt i kraft ska hyr-
sdljaren, om ett hyrkdpsavtal avser en bostadsritt, i stillet underritta
Lantmaéteriet om avtalet. Lantmiteriet ska gora en anteckning om
hyrkopsavtalet 1 bostadsrattsregistret. Nér hyrkopsavtalet har upphort att
gilla ska hyrséljaren underrétta Lantmaéteriet om det.

Utredningens forslag

Utredningens forslag stimmer delvis 6verens med regeringens. Utredning-
ens forslag dr inte utformade efter att &ven tomtrétter kan bli foremal for
hyrkdp. Utredningen foreslar inte att hyrséljaren ska ge in en uppgift om
hyrkopsavtalets giltighetstid i samband med underréttelsen till inskrivnings-
myndigheten eller bostadsrattsforeningen.

Remissinstanserna

Samtliga remissinstanser tillstyrker utredningens forslag eller har inte nagon
invdndning mot dem.

Lantmditeriet anser att det ar oklart vilka skyldigheter hyrséljaren har i
friga om att underritta inskrivningsmyndigheten om hyrkopsavtalets till-
komst och upphorande, samt vilken provning inskrivningsmyndigheten for-
véntas gora vid en underriéttelse. Lantmaéteriet anger &ven att det bor fortyd-
ligas om avsikten &r att hyrsdljaren ska ha en skyldighet att ge in en kopia
av det aktuella hyrkopsavtalet eller om det &r tillrdckligt att hyrséljaren
underréttar inskrivningsmyndigheten om forekomsten av ett hyrkdpsavtal.

Skilen for regeringens forslag
Hyrképsavtalet ska vara synligt for tredje man

Enligt vad som redovisas ndrmare i avsnitt 4.5.2 &r det regeringens bedém-
ning att hyrkopsavtalet bor gélla mot en ny avtalspart for det fall att hyr-
sdljaren overlater hyrkopsobjektet under hyrkopsavtalets giltighetstid. Det
innebér att den som forvérvar hyrkopsobjektet dvertar hyrséljarens forplikt-
elser enligt hyrkopsavtalet gentemot hyrkoparen. Med hénsyn dartill fram-
star det som dndamaélsenligt att tredje man skyddas fran att ovetandes for-
vérva en fastighet eller bostadsritt som belastas av ett hyrkdpsavtal.



En anteckning i fastighetsregistrets inskrivningsdel om att ett hyrkops-
avtal géller for en fastighet skulle bidra till avtalets synlighet utat. En anteck-
ning gors av inskrivningsmyndigheten enligt 19 kap. 29 § 10 jordabalken
om sadan uppgift som enligt lag eller annan forfattning ska antecknas.
Anteckning gors efter att anmélan om uppgift som ska antecknas kommit in.
Anteckningar kan i vissa fall medfora rittsverkningar. Exempelvis kan en
anteckning utgdra grund for vilandeforklaring av lagfartsansokan enligt
20 kap. 7 § 3 jordabalken och hinder mot godtrosforvérv enligt 18 kap. 8 §
forsta stycket jordabalken. Regeringen bedémer inte att en anteckning om
ett hyrkopsavtals forekomst bor utgora hinder for en 6verlatelse. Hyrkoparen
ar tillrackligt skyddad vid overlatelser genom att hyrkopsavtalet géller mot
den som forvarvar hyrkopsobjektet. Anteckningen tjdnar ett syfte genom att
den gor hyrkopsavtalet synligt for utomstaende, vilket ger ett visst skydd for
en presumtiv forvarvare eftersom denne har méjlighet att kontrollera fastig-
hetsregistret pa egen hand. Regeringen anser dérfor att forekomsten av hyr-
kopsavtal bor antecknas i fastighetsregistrets inskrivningsdel nér hyrkdps-
avtalet avser en fastighet.

Detsamma géller i frdga om hyrkdpsavtal om tomtrétt. Omsténdigheter
som ror tomtrattsupplatelsen i sig kan foras in som en anteckning med stod
av 19 kap. 29 § jordabalken. Om exempelvis tomtréttshavarens rétt ir in-
skrinkt i ndgon del ska anteckning om det goras i fastighetsregistrets inskriv-
ningsdel. Det framstar som en ldmplig ordning att dven hyrkopsavtal som
géller for en tomtrétt ska framgd av en sddan anteckning.

I enlighet med hur utredningens forslag ar utformat bor en hyrséljare under-
ratta inskrivningsmyndigheten om ett hyrkdpsavtal har upphort att gélla.

For bostadsritter finns det i dagsldget inte nagot register motsvarande
fastighetsregistret. Den mdjlighet som star narmast for en spekulant pa en
bostadsritt &r att kontrollera bostadsréttsforeningens lagenhetsforteckning,
av vilken bland annat ska framgé om bostadsrétten &r pantsatt. Lagenhets-
forteckningen ar visserligen inte offentlig men bostadsrittshavaren har rétt
att fa ett utdrag ur forteckningen, och fastighetsméklare brukar se till att ett
sddant utdrag finns med som underlag infor overlatelser av bostadsritter.
Regeringen instimmer i utredningens beddmning att en anteckning i
lagenhetsforteckningen om forekomsten av ett hyrkdpsavtal ar den i dags-
laget mest dndamalsenliga 10sningen for att uppnd en synlighet gentemot
tredje man.

Hyrsdljarens skyldighet att géra underrdttelsen

Det bor vara hyrséljaren som har ansvaret for att underrétta inskrivnings-
myndigheten respektive bostadsréttsforeningen om hyrkopsavtalet sé att en
anteckning av avtalets forekomst kan goras.

Lantmiditeriet anfor att utredningens forslag ar oklart vad géller vilka skyl-
digheter hyrsiljaren har i frdga om att underritta inskrivningsmyndigheten
om hyrkdpsavtalets tillkomst och upphoérande. Forekomsten av anteck-
ningen dr enligt utredningens forslag inte forenad med nagra sérskilda rétts-
verkningar, mot bakgrund av att utredningen landar i bedémningen att
hyrkopsavtalet ska vara sakrittsligt skyddat mot tredje man utan inskrivning
eller ndgon annan sarskild atgérd. Skélet for att inte knyta hyrkoparens sak-
rittsliga skydd for réttigheterna enligt hyrkopsavtalet till en anteckning i
fastighetsregistrets inskrivningsdel eller ldgenhetsregistret dr framst att det

Prop. 2025/26:188

47



Prop. 2025/26:188 hade drabbat hyrkoparen negativt om hyrséljaren underlétit att registrera

48

avtalet och ddrmed kunnat undga sakrittslig verkan for avtalet. Regeringen
delar denna bedémning.

Med hénsyn till att forekomsten av anteckningen inte medfor nagra sér-
skilda réttsverkningar framstér det enligt regeringens bedémning inte som
nddvéndigt eller ens dndamalsenligt att forena skyldigheten att underrétta
inskrivningsmyndigheten eller bostadsréttsforeningen med nagon sanktion
mot den hyrséljare som underlater att upplysa om hyrkopsavtalet. Den lag-
fasta skyldigheten blir dirmed framst handlingsdirigerande for hyrsiljaren.
Att underléta underrittelsen skulle emellertid kunna foéranleda skadesténds-
ansvar for hyrsiljaren, om en utomstiende forvirvare av hyrkopsobjektet
drabbas av skada pé grund av att hyrkdpsavtalets forekomst inte var kénd.

Underrdttelsen bor innehdlla uppgift om hur ldnge hyrkopsavtalet giller

Lantmdteriet lyfter frigan om hur anteckningen i fastighetsregistret bor ut-
formas och vilken provning inskrivningsmyndigheten forvéntas gora vid en
underrattelse om hyrkdpsavtal till myndigheten.

Enligt regeringens mening bdr inskrivningsmyndigheten inte gora nagon
granskning av ett hyrkdpsavtals utformning och innehéll. Som Lantméteriet
anfor ar det inte i enlighet med inskrivningsmyndighetens roll i 6vrigt att
gOra provningar av civilréttsliga handlingar som ges in. Avtalets férekomst
bor déarfor antecknas oavsett om avtalet uppfyller lagens formkrav eller inte.
Det saknas darfor anledning att foreskriva att hyrséljaren maste ge in en
kopia av hyrkdpsavtalet. Det ar tillrdckligt att hyrséljaren underréttar om
dess forekomst.

Det finns inte heller anledning att foreskriva hur inskrivningsmyndigheten
bor utforma anteckningen. Daremot skulle det vara av intresse for tredje man
om det av anteckningen framgar hur linge optionen och nyttjanderitten
belastar fastigheten eller tomtratten. For att mojliggora for inskrivningsmyn-
digheten att lagga in uppgift om hur ldnge optionen géller s& framstar det
som lampligt att reglera att underrittelsen om hyrkdpsavtalets forekomst ska
innehélla uppgift om den senaste dag da hyrkoparen har rétt att goéra
optionen gillande. Det underldttar &ven inskrivningsmyndighetens egna
rutiner i friga om anteckningarna om det tillses att uppgift om avtalets giltig-
hetstid alltid ges in.

I'likhet med vad som géller for en anteckning i fastighetsregistret ar bostads-
rittsforeningen fii att utforma anteckningen pa limpligt sitt. Aven i ligen-
hetsforteckningen framstar det som lampligt att det anges hur ldnge hyrkops-
avtalet ska gélla avseende bostadsritten, vilket mdjliggdrs om underréttelsen
innehéller den uppgiften.

Skyldigheten for hyrséljaren att underrétta inskrivningsmyndigheten res-
pektive den bostadsrittsforening som berors av hyrkopsavtalet bor darfor
kompletteras med ett krav pé att hyrsdljaren ska ldmna uppgift om den
senaste dag da hyrkoparen har rétt att gora optionen géllande. Inte heller
denna skyldighet behdver forenas med nagon sanktion.

Underrittelseskyldigheten vid inrdttandet av ett bostadsrdttsregister

Som framgéar ovan finns det i dagsldget inte nagot register for bostadsrétter.
Regeringen foreslar dock i propositionen Ett register for alla bostadsrétter
(prop. 2025/26:112) att det ska inréttas ett sddant register. Syftet med ett



register dr bl.a. att géra hanteringen av pantsittningar mer modern och
rattssdker och att forse samhéllet med béttre information om bostadsrétter.
Enligt forslaget ska registret foras av Lantmateriet. De lagéndringar som
avser uppbyggnaden av registret foreslas trada i kraft den 1 januari 2027 och
ovriga lagéndringar den dag som regeringen bestimmer, vilket kommer vara
nér registret dr fardigt.

Nar bostadsréttsregistret ar i bruk bor uppgiften om ett hyrkdpsavtal an-
tecknas i bostadsréttsregistret i stéllet for i bostadsréttsforeningens lagen-
hetsforteckning. Pa sa satt blir hyrkdpsavtalet synligt for tredje man. Det bor
alltjimt vara hyrsiljaren som &r ansvarig for att géra underrattelsen om hyr-
kopsavtalets forekomst men i stillet for bostadsréttsforeningen ér det Lant-
miéteriet som ska fa underrittelsen. Det kan dock framhaéllas att en bostads-
rittsforening manga génger kommer att ha kinnedom om hyrkopsavtalet
anda eftersom hyrkopsavtalet innefattar en andrahandsuthyrning av bostads-
rattsldgenheten, vilken ofta kraver godkdnnande av foreningen.

I 6vrigt bor vad som anges ovan om hyrséljarens skyldighet att gora en
underrittelse samt underrittelsens innehall gilla dven i fraga om en under-
réttelse till Lantméteriet.

4.4 Parternas forpliktelser under avtalstiden
4.4.1 Hyrkopsavgiften

Regeringens forslag

Hyrséljaren ska under den tid som hyrkopsavtalet géller ta ut en ersittning
fran hyrkoparen i form av en hyrkopsavgift.

Hyrkopsavgiften ska, om parterna inte avtalar om négot annat, betalas
ménatligen. Den fér inte avse tid fore det att hyrkoparen fér tilltrade till
hyrkdpsobjektet.

Hyrkopsavgiften ska anges till ett bestdmt belopp och ska, till den del
avgiften inte avser ersittning for driftskostnader, kunna justeras en gang
per ar, under forutsittning att grunderna for justeringen anges i hyrkdps-
avtalet. Parterna ska kunna avtala om att ersittning for driftskostnader
inte ska ingd i det bestimda beloppet. Storleken pé erséttningen for
sadana kostnader ska fa fordndras I6pande i forhéllande till faktiska for-
andringar av kostnaderna.

Det ska inte vara tillatet for hyrsdljaren att ta ut andra avgifter eller
vederlag fran hyrkoparen dn hyrkopsavgiften.

En hyrkopare ska inte ha rétt att deponera pengar hos lansstyrelsen om
han eller hon anser sig ha ritt till nedséttning av hyrkopsavgiften.

Utredningens forslag

Utredningens forslag stimmer i sak dverens med regeringens.

Remissinstanserna

Majoriteten av remissinstanserna tillstyrker forslagen eller har inget att
invinda mot dem. Flera remissinstanser, déribland Fastighetsmdklarinspek-
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tionen, HSB Riksforbund, Hyresgdstforeningen och Mdklarsamfundet anser
att forslagen brister i frdga om konsumentskydd da de ser risker for att
hyrkopsavgiften blir orimligt hog och ddrmed kan oméjliggora ett sparande
for hyrkoparen. Kungl. Tekniska hdgskolan, Riksbyggen samt Hyres- och
arrendendmnderna i Géteborg, Malmao, Stockholm och Sundsvall uttrycker
farhagor om att hyrképsmodellen kan anvindas for att kringga reglerna om
skilig hyra i 12 kap. jordabalken, exempelvis genom att personer som inte
har mojlighet att f& en hyresritt pa annat hall ingér ett hyrkopsavtal till en
hog ménatlig kostnad. Ldnsstyrelsen i Vistra Gétaland framfor att reglerna
om hyrkopsavgiften bor utformas sd att den ménatliga kostnaden for
hyrkdparen blir mer tydlig och forutsebar. HSB Riksforbund och Sveriges
Kommuner och Regioner (SKR) anser att ndgon form av skélighetsnorm bor
overvégas for att stirka konsumentskyddet.

Svea hovritt anser att det behovs kompletterande forslag for att motverka
risken for att regleringen missbrukas. Stockholms tingsrdtt, som noterar
utredningens resonemang om risk for kringgaende av forbudet mot handel
med hyreskontrakt, efterfragar en analys av andra potentiella risker for
kringgéende av jordabalkens bestimmelser. Tingsrétten efterfrigar dven
ytterligare dvervaganden i friga om mojligheten for en hyrkdpare att depo-
nera hyrkdpsavgiften hos lansstyrelsen.

Skatteverket anser att det bor fortydligas om hyrkdpsavgiften skatte-
miéssigt kan beddmas som en optionspremie till ndgon del.

Bodil Fastigheter AB och Einar Mattsson AB anser att hyrkdpsavgiften
bor kunna justeras vid behov av standardhdjande renoveringar eller oforut-
sedda underhéllsbehov av hyrkdpsobjektet under hyrkopstiden dven om
dessa inte kunnat forutses vid avtalsingéendet.

Skilen for regeringens forslag
Hyrképaren ska betala en hyrképsavgift

Hyrkopsavtalet &r ett 0msesidigt avtal. Det ér naturligt att hyrkoparen ska
betala ett vederlag for de prestationer som hyrséljaren tillhandahaller, dvs.
bade for nyttjandet av bostaden och optionen att kopa den. En sérskild avgift
som samlat vederlag dr en lamplig ordning. Det sérskiljer hyrkdpsavtalet
fran vad som géller for bostadshyresavtal, vilket framstar som dndamals-
enligt eftersom upplatelsen avviker i sa hog utstrackning frén ett sedvanligt
bostadshyresavtal att systemet med bruksvéardeshyra for bostaden inte &r
lampligt att tillimpa.

I enlighet med vad utredningen foreslar bor hyrkopsavgiften utgéra den
enda avgiften som hyrséljaren far ta ut av hyrkdparen inom ramen for hyr-
kopsavtalet. Det &r visentligt att den lagreglerade modellen for hyrkdpsavtal
fraimjar lattoverskadliga avtal vars ekonomiska konsekvenser hyrkdparen
enkelt kan dverblicka och ha kontroll 6ver under avtalets géang.

Ett hyrkdpsavtal pagar som regel under en langre tidsperiod, i vart fall ett
par ars tid, och det &r rimligt att det ska finnas en mdjlighet att dndra
avgiftens storlek. Det bor dock i sé fall slas fast redan vid avtalets ingaende
hur avgiften ska kunna dndras. Regeringen anser att hyrséljaren inte ska ha
mdjlighet att hoja avgiften utdver vad som har angetts i avtalet.

Regeringen instimmer i utredningens beddmning att det dr &ndamalsenligt
att hyrkopsavgiften, om parterna s 6nskar, ska kunna delas upp i en fast del
och en del som kan debiteras efter faktisk forbrukning och 6vriga driftskost-



nader. Det framstar ocksda som rimligt att parterna ska kunna vilja att
hyrkoparen sjélv star for samtliga driftskostnader och pa sé sétt bli mer sjalv-
stdndig i sin radighet Gver bostaden.

Bodil Fastigheter AB och Einar Mattsson AB anfor att det bor finnas ut-
rymme for justeringar av hyrképsavgiften vid behov av standardhdjande
renoveringar eller oforutsedda underhéllsbehov. Hyrkoparens forutsebarhet
bor emellertid prioriteras i detta avseende mot bakgrund av den betydelse
hyrkopsavgiftens storlek har for hyrkoparens mdjlighet att spara ihop pengar
till det framtida forvérvet. Den 16sning som Bodil Fastigheter och Einar
Mattsson AB forordar, att en lista 6ver potentiella renoveringar och deras
kostnadspaverkan bifogas till avtalet, framstar inte som tillrdckligt forut-
sebar. Det bor i stéllet falla pa hyrsiljaren att ta hojd for berdknade kostnads-
hojningar pd grund av renoveringar genom att anpassa eventuella avtals-
villkor om justering av hyrkopsavgiften.

Skatteverket anser att det bor fortydligas om hyrkopsavgiften skatteméssigt
kan bedémas som en optionspremie till ndgon del. Tanken ar att hyrkops-
avgiften ska utgora erséttning for bade nyttjanderitten till bostaden och den
utstéllda optionen. Delvis utgor alltsd hyrkdpsavgiften en erséttning for den
risk som hyrséljaren tar genom att géra utfistelsen, vilken betalas 16pande
under den tid som optionen géller. Hur hyrkopsavgiften ska bedomas skatte-
miéssigt i det enskilda fallet far emellertid 6verlamnas till réttstillimpningen.

Avtalsfrihet ska gdlla i fraga om hyrkopsavgiftens storlek

Regler om vilket pris som far avtalas for en tjénst eller vara forekommer
som utgangspunkt inte, inte heller vid konsumentforhallanden. For konsu-
mentavtal regleras konsumentskyddet oftast genom tvingande bestim-
melser om t.ex. informationsplikt, reklamation, angerritt och paféljder vid
forsening eller fel.

Den generella avtalsfriheten inskrinks genom allminna avtalsrittsliga
bestimmelser som ror vissa réttshandlingar. I lagen (1915:218) om avtal
och andra rittshandlingar pad formogenhetsrittens omrade (avtalslagen)
finns bestimmelser om ogiltighet av réittshandlingar som tillkommit under
tvang och svek m.m. Enligt den s.k. generalklausulen i 36 § avtalslagen
far ett avtalsvillkor jamkas eller ldmnas utan avseende, om villkoret ar
oskiligt med hénsyn till avtalets innehall, omstéindigheterna vid avtalets
tillkomst, senare intrdffade forhéllanden och omsténdigheterna i Gvrigt.
Dessa regler kommer att gélla for hyrkopsavtal.

Utredningen foreslar att parterna fritt ska kunna bestimma storleken pa
den fasta delen av hyrkdpsavgiften. Det ér flera remissinstanser som ser
problem med en sddan ordning. En risk som framhélls ar att bostdder kan
komma att upplétas mot hoga erséttningar, sa att hyrkopsmodellen mdjlig-
gor ett kringgdende av det hyresrittsliga skydd mot oskiliga hyror som
12 kap. jordabalken ger. En annan farhdga som remissinstanserna lyfter ar
att hyrkopsavgiften kan komma att sittas till ett s& hogt belopp att hyr-
kdparen inte lyckas att spara ihop till kdpet av bostaden, vilket skulle forfela
syftet med avtalsmodellen.

Lagrddet pekar pa att det i avtalet kan bestimmas om hyrkopsavgiften och
den framtida kopeskillingen ska vara “framtunga” (hogre avgift och lagre
kopeskilling) eller ”baktunga” (lagre avgift och hogre kopeskilling). Enligt
Lagradet maste det antas ligga i hyrsdljarens intresse att vederlaget for hyr-
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skulle vara skélig hyra av bostaden. P4 sé sitt kan hyrkopsavgiften delvis
komma att fungera som en avbetalning for ett framtida kop.

Hyrkopsavgiften r enligt regeringens beddmning att anse som ett veder-
lag for hyrséljarens prestationer enligt hyrkopsavtalet — dvs. upplatelsen
av nyttjanderdtten till hyrkopsobjektet samt utstdllandet av optionen.
Avgiften dr inte att betrakta som en del av vederlaget for sjalva hyrkops-
objektet. Daremot ligger det néra till hands att betrakta hela avtalspaketet
som en ekonomisk 16sning — vederlaget for optionen och vederlaget for
hyrkopsobjektet vid ett senare forvérv dr i viss man knutna till varandra
och storleken péd dessa vederlag kommer att korrelera.

Regeringens bedomning &r vidare att parterna bor ha frihet att avtala om
villkoren for hyrkopsavtalet, inklusive hyrkdpsavgiftens storlek och utform-
ning. Hyrkopsavtalet har en konstruktion dér flera olika avtalsprestationer
ska virderas och prissittas med hyrkopsavgiften. Hyrkdpsobjekten kan
utgdras av villor, dgarldgenheter, tomtrétter eller bostadsrétter, och det ar
naturligt att vederlaget for nyttjanderétten till dessa kommer att variera. Ett
hyrkdpsavtal kan ocksé variera i stor utstriackning vad géller optionstidens
langd och hur kopeskillingen for det efterfoljande forvirvet bestdms.
Avtalsfrihet gillande hyrkopsavgiftens storlek och utformning mojliggor
visserligen for parterna att laborera med olika avtalslosningar diar den
periodiska avgiften kan bestdmmas i relation till det bestimda utkdpspriset
pa hyrkopsobjektet. En sddan ordning kan dock enligt regeringens mening
inte 1 sig anses utgora en brist i skyddet for hyrkoparen. Det kan i lika stor
mén Oppna for avtalslosningar som &r formanliga for den enskilde
hyrkdparen. Det dr enligt regeringens uppfattning ocksa dndamalsenligt att
medge denna ett sddant avtalsutrymme inom ramen for lagen. Det behover
finnas utrymme for flexibla avtalslosningar for att modellen ska kunna fa
genomslag.

Hyrkopsavtalet innebér en upplatelse av en nyttjanderitt till en bostad och
knyter pa sé sitt néra an till ett bostadshyresavtal. Som Hyres- och arrende-
ndmnderna i Géteborg, Malmé, Stockholm och Sundsvall anfor finns det en
potentiell risk for att avtalsmodellen pé anstringda bostadsmarknader
kommer att anvéndas for att kringgé jordabalkens tvingande regler om skilig
hyra inom bostadshyresavtal, &ven bendmnt bruksvirdessystemet. Farhdgan
for att hyrkdpsmodellen kommer att anvindas pé det sittet kan tala for att
hyrkdpsavgiftens storlek bor regleras.

Risken for att hyrkdpsmodellen i ndgon storre utstrackning skulle komma
att mojliggora ett sddant kringgaende av bruksvardessystemet dr emellertid
inte s& tydlig att den ensamt utgdr skél for att begrénsa avtalsfriheten.
Hyrkopsmodellen i dess foreslagna utformning utgor inte ndgot praktiskt alter-
nativ for den som har for avsikt att uppléta lagenheter till nyttjande for hogre
hyror &n vad jordabalkens regler medger. Hyrkdp kan inte ingés for vanliga
hyresldgenheter utan enbart for objekt som kan Overlatas med dganderétt,
tomtritt eller bostadsritt. For fastighetsagare till hyresfastigheter utgor hyrkop
darfor inte ett reellt alternativ till att uppléata ligenheterna med hyresrétt.

Med hénsyn till den variation av hyrkdpsavtalsmodeller som kan komma
att finnas skulle en reglering av hyrkdpsavgiftens storlek med nédvéndighet
behova utformas sé att hansyn tas till vilka avtalsprestationer avgiften utgor
ett vederlag for. Nagon form av skélighetsrekvisit for avgiften skulle dirmed
ligga néra till hands. Det framstir emellertid som vanskligt att infora ett



sadant rekvisit eftersom avgiften till stor del avser en erséttning for
nyttjanderattsupplatelsen. Det skulle riskera att i alltfor hog grad fora
tankarna till skélig hyra enligt bruksvardessystemet. Det finns en risk for att
en skélighetsbedomning géllande hyrkopsavgiftens storlek skulle ndrma sig
den bedémning som gors vid faststdllande av skélig hyra utifran en ldgenhets
bruksvirde. Det framstér inte som lampligt med hénsyn till att hyrkopsavtal
kan variera i s& hog grad vad géller savél hyrkopsobjekten i sig som parter-
nas uppdelning av underhalls- och renoveringsansvar.

Diremot finns, som flera remissinstanser anfor, ett generellt behov av att
forebygga forekomsten av allt for hoga avgifter som inte lamnar utrymme i
hyrkoparens ekonomi att spara ihop till det framtida forvérvet. I annat fall
skulle syftet med hyrkopsmodellen forfelas. Presumtiva hyrkopare utgors
troligtvis ofta av forstagangskdpare. Det finns visserligen en viss risk for att
hyrkopare har begrinsade forutsittningar att bedoma de ekonomiska kon-
sekvenserna av avtalet och att identifiera en orimligt hog hyrkopsavgift.
Utgangspunkten maste dock vara att hyrkdpsavtalen som regel kommer att
ingés med en serids vilja fran béda parter att avtalet ska kunna leda till den
framtida overlatelsen. Hyrkopsavgiften, inklusive driftskostnaderna for
bostaden, ar en uppgift som hyrsiljaren enligt den foreslagna informations-
plikten &r skyldig att 1dmna klar och tydlig information om. Det kommer
troligtvis vara vanligt forekommande att det i avtalet tas in ett avtalsvillkor
om regelbundet sparande till kontantinsatsen, vilket i s& fall ocksa ska
informeras om. En hyrkdpare bor alltsd i de flesta fall ha goda forutsittningar
att gora en egen beddmning av hur ekonomiskt fordelaktigt avtalet blir och
vilka forutsittningar som finns att uppnd malsdttningen att forvérva
bostaden.

Parterna atnjuter redan ett skydd mot oskéliga avtalsvillkor med stéd av
generalklausulen i avtalslagen, enligt vilken ett avtalsvillkor kan jamkas
eller helt lamnas utan avseende. Den bestimmelsen utgor en viss grundtrygg-
het, sdrskilt for konsumenter. En hyrkopare har dérfor enligt regeringens
beddmning ett tillrickligt skydd mot alltfor hdga avgifter genom allménna
avtalsrittsliga regler och den foreslagna informationsplikten.

Sammantaget bor det dérfor enligt regeringens bedomning inte foreslas
nagon begriansning av avtalsfriheten i friga om hyrkopsavgiften. Sa linge
hyrkoparen tillforsakras god information om avtalsvillkorens innebérd och
sjélv kan gora en ekonomisk kalkyl s& &r det rimligt att omsténdigheterna
vid det enskilda avtalsslutet och efterfragan pad marknaden styr vilken
erséttning som ska betalas.

Hyrképsavgiften ska inte kunna deponeras

Enligt utredningens forslag ska hyrkopsavgiften inte kunna deponeras hos
lansstyrelsen i likhet med hur hyra med stod av 12 kap. 21 § jordabalken kan
deponeras av en hyresgist nir denne exempelvis anser sig ha ritt till ned-
sattning av hyran. Stockholms tingsrdtt anfor att mojligheten till deponering
av hyra kan ha stor betydelse dven for en hyrkopare. Tingsrétten efterfragar
darfor ytterligare 6verviaganden i fraiga om majligheten for en hyrkopare att
deponera hyrkopsavgiften hos lénsstyrelsen. Enligt Lagrddet innebér det en
risk for hyrkoparen att det saknas en mojlighet till deponering.

Det skulle visserligen kunna uppsté situationer som ger upphov till ett
behov for en hyrkopare att kunna deponera hyrkopsavgiften i stillet for att
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utredningens bedémning i fraga om att anvandningsomradet &r litet och att
det troligtvis ytterst sillan skulle bli aktuellt inom hyrkdpsavtal. Det saknas
dérfor skal att utvidga lénsstyrelsernas uppdrag till att ta emot deponerade
hyrkopsavgifter.

4.4.2 Hyresrittsliga regler som ska gilla for
nyttjanderitten

Regeringens forslag

Vissa hyresrittsliga regler som avser bostadshyresavtal ska tillimpas pa
hyrkopsavtalet. Det giller bl.a. regler om nyttjanderéttsupplatelsen,
uppsigning av avtalet och forbud mot att ta emot sérskild ersittning for
att upplata lagenheten.

Utredningens forslag

Forslaget fran utredningen stimmer i huvudsak 6verens med regeringens.
Utredningen foreslar att bestimmelserna om hyresgéstinflytande for bostads-
hyresgéster i friga om atgérder som en hyresvérd vill utfora pa fastigheten
ska tillimpas pa hyrkopsavtal men att hdnsyn darvid ska tas till lagenhetens
marknadsvirde i stéllet for till lagenhetens bruksvérde. Utredningen foreslar
ocksa att en hyrséljare ska kunna fa erséttning, med tillimpning av de hyres-
rittsliga reglerna, om hyrkdparen genom malning, tapetsering och ddrmed
jamforliga atgarder minskar hyrkdpsobjektets marknadsvirde. Utredningen
foreslar dven att hyresnimnden ska kunna ge tillstdnd till en hyrkopare att
upplata hyrkdpsobjektet i andra hand.

Remissinstanserna

Majoriteten av remissinstanserna tillstyrker forslaget eller har inte ndgon
invdndning mot det.

Flera remissinstanser, diribland Sveriges advokatsamfund, Hyres- och
arrendendmnden i Malmo och Hyres- och arrendendmnden i Sundsvall fram-
for att kopplingen till 12 kap. jordabalken &r problematisk och att fragorna
om nyttjanderitt i stéllet fullt ut bor regleras 1 hyrkdpslagen.

Nagra remissinstanser, ddribland Svea hovriitt, anser att hanvisningen till
jordabalken gor regleringen svardverskadlig. Svea hovritt invander att den
valda lagstiftningstekniken gor det svart att bedoma hur regleringen kommer
att fungera i praktiken och att det finns risk for tillimpningssvarigheter efter-
som det inte &dr givet att alla aktuella bestimmelser 4r lampliga betrdffande
hyrkopsavtal. Svea hovritt ifragasitter vidare utredningens slutsats att ett
hyrkopsavtal inte utgdr ett hyresavtal enligt 12 kap. 1 § jordabalken.

Hyres- och arrendendmnden i Malmo, Hyres- och arrendendmnden i
Stockholm och Svea hovritt efterfragar klargéranden i fraga om vissa sir-
skilda reglers tillimplighet, bland annat vid hyrkdparens upplételse av bosta-
den i andra hand. Hyres- och arrendendmnden i Malmo och Hyres- och
arrendendmnden i Stockholm anmérker att reglerna i jordabalken om
aterbetalning av hyra vid andrahandsupplatelser inte bor vara tillimpliga



eftersom hyrkdpsavgiften i manga fall kommer att Gverstiga vad som utgor
skélig hyra enligt jordabalken. Samma remissinstanser framfor vidare att
reglerna i jordabalken om att hyresndmnden ska lamna tillstdnd till att hyra
ut hyrkdpsobjektet i andra hand inte bor tillimpas nér hyrkopsobjektet dr en
bostadsritt eftersom upplatelsen till hyrkoparen &r en andrahandsupplatelse
i réttslig mening och ett tillstand till en vidareupplatelse skulle sté i strid med
bostadsrittsforeningens ursprungliga tillstdnd att upplata bostadsrétten i
andra hand.

Skilen for regeringens forslag

Hyrkopslagen ér avsedd att vara en ramlag som anger strukturen for hyrkops-
modellen utan att i detalj reglera parternas mellanhavanden. Den del av
hyrkopsavtalet som ror nyttjanderitten till bostaden ar emellertid av social
betydelse for den enskilda individen och har stora likheter med ett bostads-
hyresavtal. Som anges ovan foreslas nyttjanderétten upphora nir hyrkdparens
option upphor och en sirskild hyrkdpsavgift ska betalas i stillet for hyra. De
mest grundliggande sdrdragen for ett bostadshyresavtal enligt 12 kap.
jordabalken, dvs. hyresgistens rétt till forlangning och faststéllande av hyra
enligt det s.k. bruksvirdessystemet, saknas ddrmed. Under avtalets giltig-
hetstid far dock hyrsdljaren och hyrkoparen en partsrelation dar hyrséljaren har
ett hyresvérdsansvar. Avtalsrelationen, och nyttjanderatten, ar avsedd att paga
under en ldngre sammanhéngande tid. Det finns dérfor ett behov av regler for
vad som bdr gilla mellan parterna ndr omstéindigheter som ror nyttjanderitten
intrdffar under avtalets géng. Fragor som géller nyttjanderétten maste kunna
hanteras rittsligt pa annat sitt 4n genom den utvdg som hyrkopslagen bjuder,
némligen uppsigning av avtalet.

Maénga av reglerna om bostadshyra har visserligen utformats for att fungera
inom ramen for ett bruksvérdessystem och mot bakgrund av bostadshyres-
gastens direkta besittningsskydd. De &r emellertid i stora delar formulerade sa
att de gér att tillimpa Aven pa andra upplatelser av bostider. Aven hyrkoparen
har en stark nyttjanderatt till boendet s ldnge hyrkdpsavtalet 16per. Det fram-
stér darfor som lampligt att anvédnda det befintliga regelverket och tillimpa
reglerna i 12 kap. jordabalken pa nyttjanderattsupplatelsen. Genom en
generell hinvisning till kapitlet tillforsékras hyrkoparen ett grundlédggande,
tvingande, skydd for sin nyttjanderétt och en rad specialsituationer blir regle-
rade.

Det finns visserligen, som bland annat Svea hovr<tt anfor, en risk for att ett
system med generell hdnvisning till tillimpliga delar av kapitlet blir svart att
6verskada. Problemet kan till viss del hénforas till hur 12 kap. jordabalken ar
uppbyggt. Den problematiken kan knappast utgora skél for att undvika den
lagtekniska 16sning som utredningen foreslar.

Alternativet att infora samtliga behovliga regler direkt i hyrkopslagen fram-
stér inte som dndamélsenligt. En helt separat reglering hade visserligen fjarmat
nyttjanderittsupplatelsen frn hyreskonstruktionen. Aven om manga av de
hyresrittsliga reglerna ar utformade for att tillimpas i sirskilda, relativt ovan-
liga situationer skulle det krdvas en motsvarande regel i hyrkopslagen for att
inte riskera att luckor i skyddet for nyttjanderétten uppstér. Det skulle tynga
hyrkopslagen i stor mén. Enligt regeringen uppnas bast skydd for hyrkdparen
genom att reglerna i 12 kap. jordabalken ligger som ett fundament i de delar
hyrkopslagen saknar specialregler. Genom den foreslagna hanvisningen
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tiden.

Som utgangspunkt bor bestdmmelser som ror forhallandet mellan hyrsilja-
ren i egenskap av ett slags hyresvird och hyrkdparen som nyttjanderéttshavare
tillampas, exempelvis bestdimmelser om bostadens skick, hyresgéstens
anvindning av bostaden och stérningar i boendet. Det finns dock négra regler
som dr ldmpliga att tillimpa pa hyrkopsavtalet i dess helhet eftersom
nyttjanderétten ar obligatoriskt forbunden med Gvriga delar i avtalet. Det géller
exempelvis regler om 6verlatelse och uppsigning av hyresavtal. Vid tillamp-
ningen av dessa regler ar det naturligt att hela avtalet avses och inte enbart
nyttjanderdtten. Om uppségning sker med anledning av misskotsamhet i
boendet, blir féljden att hyrkdpsavtalet sdgs upp i dess helhet.

Regeringen delar i stort utredningens bedomning i friga om vilka regler som
ar lampliga att tillimpa pé en nyttjanderattsupplatelse enligt ett hyrkdpsavtal.
Det finns emellertid skal att med anledning av remissinstansernas synpunkter
att gora nagra justeringar av forslaget. Det géller framst fortydligande av att de
regler som hanfor sig till bruksvardessystemet och ddrmed behandlar skélig
hyra inte ska tillimpas. Det innefattar &ven regler som hénfor sig till vilken
hyra som fér tas ut inom ramen for andrahandsuthyrningar och aterbetalning
av hyra vid vissa upplatelser. En hyrkopares eventuella vidareupplételse av
lagenheten under tiden som hyrkopsavtalet giller kommer att omfattas av den
foreslagna privatuthyrningslagen, se propositionen En mer flexibel hyres-
marknad (prop. 2025/26:187). Exempelvis blir de bestdmmelser i 12 kap.
jordabalken som giller en andrahandshyresgésts ritt till dterbetalning av hyra
som &verstiger skaligt belopp darfor inte tillampliga.

Hyresgéstinflytandet i friga om &ndrings- och forbattringsarbeten utgdr en
viktig del av skyddet for bostadshyresgiister. Aven dessa bestimmelser &r
knutna till det s.k. bruksvérdessystemet enligt vilket skélig hyra faststills
utifran bostadsldgenhetens bruksvérde. Som utredningen utvecklar kommer
bestimmelserna om en bostadshyresgésts rétt att inte godkdnna standard-
hojande atgirder som paverkar ligenhetens bruksvirde inte att ha betydelse
for en hyrkdpare. Hyrséljarens mdjligheter att hoja hyrkopsavgiften under
tiden som avtalet giller maste enligt forslaget regleras i1 hyrkdpsavtalet. Det
innefattar dven hojningar av avgiften pa grund av renoveringar som utfors
under avtalstiden. Kopeskillingen for hyrkdpsobjektet, eller hur den ska berdk-
nas vid tidpunkten d& optionen tas i ansprak, ska ocksa framgé av avtalet.
Vidare kan det formodas att en hyrséljare som efterstrdvar en forsiljning av
hyrkdpsobjektet inte kommer att utfora renoveringar eller andra atgérder som
hyrk&paren motsitter sig, eftersom hyrkdparen alltid har mdjlighet att sdga
upp avtalet. Darfor finns det enligt regeringens beddmning inte anledning att
tillampa reglerna om hyresgéstinflytande inom ramen for ett hyrkopsfor-
héllande.

En annan regel som knyter an till bruksvérdessystemet &r bestimmelserna i
12 kap. 24 a § jordabalken om bostadshyresgésters rétt att pa egen bekostnad
utfora mélning, tapetsering och dédrmed jamforliga atgérder i ldgenheten och
hyresvérdens rétt till ersittning for skada om ldgenhetens bruksvarde minskar
genom atgirden. Hyrkoparen bor ha en motsvarande rétt att utfora sddana
atgérder pa hyrkopsobjektet. Enligt utredningens forslag ska bestimmelsen
om hyresvirdens ritt till ersattning tillimpas med den justeringen att hénsyn i
stéllet for bruksvérde ska tas till hyrkdpsobjektets marknadsvarde. Déarigenom
skulle en hyrséljare kunna fa ratt till ersattning om en hyrkoépare utfor atgarder



som gor hyrkopsobjektet mindre attraktivt pa bostadsmarknaden men sjilv
inte forvérvar objektet enligt optionen utan séger upp avtalet. Regeringen
bedémer dock att den situationen inte kréver ndgon sirskild reglering utan att
rétten till ersdttning i en sadan situation kan anses folja av allménna skade-
standsréttsliga principer.

Hyres- och arrendendmnden i Malmé och Hyres- och arrendendmnden i
Stockholm framfor att reglerna i jordabalken om att hyresndmnden ska kunna
ldmna tillstand till att hyra ut hyrkdpsobjektet i andra hand inte bor tillimpas
nér hyrkopsobjektet dr en bostadsritt eftersom ett sddant tillstdnd skulle strida
mot bostadsrattsforeningens ursprungliga tillstdnd till hyrséljaren att upplata
lagenheten i andra hand. Regeringen instimmer i att det inte framstar som
lampligt att hyresndmnden ska kunna ge tillstand till en hyrkdpares vidareupp-
latelse av lagenheten. Det sagda géller enligt regeringens beddmning inte
enbart nédr hyrkdpsobjektet dr en bostadsritt utan for hyrkopsavtal generellt.
En mojlighet for hyresndmnden att bevilja tillstand till andrahandsupplatelse
av hyrkopsobjektet under pagaende hyrkdpsavtal mot hyrséljarens vilja fram-
star inte som dndamalsenlig. En hyrkdpare kan visserligen ha ett intresse av
att hyra ut sin lagenhet under tiden som hyrkopsavtalet géller, exempelvis for
att studera eller arbeta utomlands under en period. Det bor i s fall krévas att
hyrsiljaren godtar en andrahandsupplételse. Uppkommer fragan vid hyrkops-
avtal om en bostadsritt aktualiseras dérutdver en eventuell Gverenskommelse
med hyrséljaren och bostadsrattsféreningen.

4.4.3 Forbud mot sparande till kopeskillingen hos
hyrsiljaren

Regeringens forslag

Om hyrkdparen enligt hyrkdpsavtalet ska spara till kdpet av bostaden
under hyrkdpstiden, ska det inte vara tillatet att sparandet sker hos hyr-
sdljaren eller att hyrséljaren pa annat sitt har mojlighet att forfoga 6ver
de sparade medlen.

Utredningens forslag

Forslaget fran utredningen stimmer dverens med regeringens.

Remissinstanserna

Majoriteten av remissinstanserna tillstyrker eller har inte nagon invéndning
mot forslaget.

Hyresgdistforeningen anser att avtalsmodellen skulle vara mer fordelaktig
for hyrkdparen om den erlagda hyrkdpsavgiften kan avréknas fran den slut-
liga kopeskillingen for bostaden.

Skiilen for regeringens forslag

Hyrkopsmodellen kan framfor allt vara en vardefull 16sning f6r den som &nnu
inte har sparat ihop pengar for att direkt kopa en bostad. For att kunna kdpa
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bostaden kommer en hyrkdpare som utgéngspunkt behdva spara pengar till
kopeskillingen under hyrkdpsavtalets 16ptid.

Ett stt att sékerstélla sparandet &r att 1 hyrkopsavtalet inkludera villkor om
att hyrkoparen ska skota ett strukturerat sparande for det framtida bostadsfor-
vérvet. Ett sddant villkor kan ha fordelar for bada parter. Fér hyrkoparen
skapar det tydliga ramar for och krav pa dennes sparande. For hyrsdljaren kan
sparandet utgora en sdkerhet for att hyrkparen kommer ha mojlighet att kopa
bostaden i enlighet med optionen och att hyrkopsavtalet dirmed 4r en god
investering for hyrséljaren.

Ett sparande bor inte fa ske hos hyrséljaren. Eftersom hyrkdparen kan vélja
att inte nyttja optionen bor hyrkoparen ocksa forfoga Gver sitt sparande. Ett
sparande som innebér att hyrsiljaren, eller ndgon som har intressegemenskap
med eller pa annat sétt dr nérstaende till hyrséljaren, forfogar ver de sparade
medlen bor alltsa inte vara tillatet. En hyrsiljare kan ddremot ha ett beaktans-
virt intresse av att fa insyn 1 om hyrkoparen verkligen skoter sitt sparande. Det
bor dérfor inte vara forbjudet att forena ett villkor om sparande med ett villkor
om att hyrkGparen ska ha en skyldighet att pa regelbunden basis redovisa hur
sparandet skots.

Hyresgiistforeningen framfor att det skulle vara mer fordelaktigt for hyrko-
paren om den erlagda hyrkdpsavgiften kunde avréiknas fran den slutliga kope-
skillingen for bostaden. En successiv avbetalning skulle emellertid inte astad-
komma négon annan réttsverkan &n ett sparande eftersom hyrkdpsmodellen
utgér frén en nyttjanderattsupplatelse och inte ett deldgande av bostaden. Det
skulle alltsd bli frdga om ett sparande hos hyrséljaren, vilket inte bor vara
tillatet.

4.5 Overgéng av hyrkdpsavtalet

4.5.1 Majlighet for hyrkoparen att 6verlata avtalet

Regeringens forslag

Hyrkoparen ska inte fa dverlata hyrkopsavtalet utan hyrsiljarens sam-
tycke. Det ska ocksé gélla nir hyrkdpsavtalet overgar genom bodelning,
arv, testamente eller liknande forvarv.

En make eller sambo som fatt bostaden genom bodelning eller arvskifte
eller en sambo som tagit dver bostaden for att den bést behdver den, ska
ha ritt att trdda i hyrkOparens eller dennes dodsbos stille i hyrkopsavtalet
daven om hyrséljaren inte samtycker till det, om hyresndmnden ldmnar
tillstand till det. Sadan rétt ska gédlla om hyrkopsavtalet géller en bostad
som var avsedd att anvindas som gemensam bostad av hyrkdparen och
maken eller sambon. Detsamma ska gélla for en efterlevande make som
ar ensam arvinge efter hyrkoparen.

En hyrkopare som inte langre avser att anvénda bostaden ska ha rtt att
Overlata hyrkopsavtalet till en nérstdende som varaktigt sammanbor med
honom eller henne, trots att hyrséljaren inte samtycker till 6verlatelsen,
om hyresndmnden ldmnar tillstand till Gverlatelsen.




Utredningens forslag

Forslagen fran utredningen stimmer 6verens med regeringens.

Remissinstanserna

Samtliga remissinstanser &r positiva till forslagen eller limnar dem utan in-
vindningar. Hyres- och arrendendmnden i Malmé och Hyres- och arrende-
ndmnden i Stockholm anger att det bor fortydligas vad som ska laggas till
grund for hyresndmndens provning av om en overlatelse av ett hyrkopsavtal
ska tillatas.

Skilen for regeringens forslag

Eftersom hyrkdparens ekonomiska situation har betydelse for dennes maj-
lighet att fullfolja ett forvirv av hyrkdpsobjektet kommer det att vara viktigt
for hyrséljaren vem som &r avtalspart i hyrkopsavtalet. Hyrsdljaren bor
darfor som huvudregel ha rétt att motsétta sig ett partsbyte pa hyrkdparens
sida. Det bor, i likhet med en hyresvérds rétt att motsétta sig partsbyte i ett
hyresavtal, gélla dven vid familjerdttsliga fang och liknande forvarv (jfr
12 kap. 33 § jordabalken).

I nagra situationer géller emellertid att en hyresgést har mojlighet att 1ata
nagon annan person ta dver hyresritten. Om hyresritten till en ldgenhet har
tilldelats en make eller sambo genom bodelning eller arvskifte, eller over-
tagits av denne enligt 22 § sambolagen (2003:376), kan hyresrétten under
vissa forutsittningar enligt 12 kap. 33 § andra stycket jordabalken 6verga till
den som fatt hyresritten tilldelad sig utan hyresvardens samtycke. Vidare
kan en hyresgist som inte avser att anvdnda sin bostadsldgenhet med stéd
av 12 kap. 34 § jordabalken Gverlata hyresrtten till en nirstiende som var-
aktigt sammanbor med honom eller henne, om hyresndimnden ldmnar
tillstand till 6verlatelsen. Om hyresgésten avlider under hyrestiden kan dods-
boet ocksa Overlata hyresritten till en dodsbodeldgare eller narstaende till
hyresgdsten som varaktigt ssmmanbodde med honom eller henne. En hyres-
gést har ocksa enligt 12 kap. 35 § jordabalken rétt att under vissa forutsétt-
ningar overlata sin hyresrétt genom byte, efter tillstdnd fran hyresndmnden.

Ett undantagslost forbud mot dverlételse av hyrkdpsavtalet kan fa langt-
géende konsekvenser for en hyrkdpare. Motsvarande mojligheter till dver-
géang och dverlatelse av hyresrétter som géller enligt jordabalken bor darfor
tillimpas dven pa hyrkopsavtal. De angivna bestimmelserna synes vél
avpassade till tinkbara situationer dir behov kan finnas av att hyrkopsavtalet
kan Overtas av en annan avtalspart. Undantag giller for mdjligheten till 6ver-
latelse genom byte, som inte framstar som lamplig att tillimpa pa hyrkops-
avtal.

Av héansyn till hyrséljarens intresse av att avtalet sedermera leder till en
overlatelse bor det dock krévas att hyresndmnden lamnar tillstand till avtal-
ets overgang dven i fraga om dvergang av hyrkdpsavtalet genom bodelning
och arvskifte. Det utgor alltsé ett avsteg fran vad som géller enligt jorda-
balken. Det innebdr visserligen risk for att bodelningar fordrjs i avvaktan
pé tillstand. Regeringen beddmer dock att en sadan risk dr befogad av hansyn
till hyrsdljaren i dessa fall. Tillstind bor komma i frdga nér hyrsiljaren
bedoms skéligen kunna néja sig med fordndringen, dvs. samma rekvisit som
redan géller vid tillstand till overlatelse enligt 12 kap. 34 § jordabalken.
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delvis samma utgangspunkter som vid provningen av tillstand till dverlatelse
av en hyresréitt. Hyresndmnden ska ta hénsyn till den blivande hyrképarens
vilja och forméga att fullgéra hyrkdpsavtalet och till hans eller hennes
personliga kvalifikationer. Den som triader in i avtalet bor bedémas som
skotsam och kunna uppfylla de forpliktelser som en nyttjanderéttshavare
normalt har. Mdjligheten att kunna betala den I6pande hyrkdpsavgiften bor
naturligen végas in. Provningen blir emellertid ndgot annorlunda frén en
hyresrittslig sddan, eftersom hyrkdpsavtalet fyller en annan grundléggande
funktion, ndmligen att mojliggora att en dverlatelse av bostaden kommer till
stand. Den nya avtalspartens vilja och forméga att forviarva hyrkopsobjektet,
i den utstrdckning det kan utrénas, bor darfor beaktas inom ramen for den
helhetsbeddmning som ska goras.

4.5.2 Partsbyte pa hyrsiljarens sida

Regeringens forslag

En hyrséljare ska ha ritt att dverlata hyrkdpsobjektet, och ddrmed sina
forpliktelser enligt hyrkopsavtalet, under tiden som avtalet géller.

Hyrkopsavtalet ska som huvudregel gilla gentemot en ny dgare eller
innehavare av hyrkopsobjektet.

Utredningens forslag

Forslagen fran utredningen stimmer dverens med regeringens.

Remissinstanserna

Samtliga remissinstanser tillstyrker forslagen eller har inte ndgon invénd-
ning mot dem. Sveriges advokatsamfund lyfter fragan om inte nyttjande-
ritten mojliggor inskrivning enligt 23 kap. jordabalken. Aven Lantmiiteriet
anmarker att nyttjanderatter enligt 7 kap. jordabalken fér skrivas in i enlighet
med bestdimmelserna i 23 kap. jordabalken och att det inte torde vara mojligt
att neka inskrivning om det inte finns négot uttryckligt hinder mot det.

Svea hovrdtt framfor att réttslédget betraffande det sakrittsliga skyddet for
nyttjanderdtt som upplétits i bostadsritt framstir som forhéllandevis oklart.

Skilen for regeringens forslag

Hyrséljarens forpliktelser enligt hyrkopsavtalet dr knutna till innehavet av
objektet, i likhet med hur en hyresvérds forpliktelser — upplatandet av hyres-
ratterna — foljer med innehavet av en hyresfastighet. En hyrséljare bor inte vara
forhindrad att Gverlata hyrkdpsobjektet under avtalets 16ptid. En 6verlatelse av
hyrkdpsobjektet till en utomstaende forvérvare bor dock inte kunna leda till att
en hyrkopare forlorar mojligheten att géra sina réttigheter enligt hyrkopsav-
talet géllande. Det ar avgorande for ett hyrkdpsavtals funktion att hyrkoparen
har ett skydd for sina réttigheter enligt avtalet vid 6verlételser och partsbyte pa
hyrsiljarsidan. Den som forvérvar den fastighet eller motsvarande som utgor
ett hyrkdpsobjekt bor alltsd ta Gver hyrséljarens rattigheter och skyldigheter
enligt hyrkopsavtalet.



Nyttjanderattshavare till fast egendom och tomtrétt har genom bestdmmel-
serna i 7 kap. jordabalken ett visst skydd vid fastighetens dvergang till en ny
dgare. Det géller sérskilt om nyttjanderétten &r inskriven i fastighetsregistret
(se t.ex. 7 kap. 11 § jordabalken). Den nyttjanderdtt som uppléts genom ett
hyrkopsavtal &r en sadan nyttjanderdtt som kommer att kunna skrivas in i
fastighetsregistret enligt 23 kap. 1 § jordabalken.

Diremot saknas sirskilda regler om sakréttsligt skydd for den som innehar
16s egendom — exempelvis en bostadsritt — med nyttjanderétt. Reglerna i 7 kap.
jordabalken omfattar inte nyttjanderétter i form av bostadsrétter. Kapitlets reg-
ler &r inte heller tillimpliga p& andrahandshyresavtal. De sakréttsliga reglerna
17 kap. jordabalken har visserligen i praxis tillimpats analogt pa en upplatelse
av nyttjanderitt till en bostadsréttsldgenhet (se rittsfallet RH 2002:9). Som
Svea hovrdtt framhaller &r dock rattslaget oklart.

Vidare saknas rittsligt stod for sakrittsligt skydd for optioner.

For att ett hyrkopsavtal ska bestd mot en ny forvérvare av hyrkdpsobjektet
bor alltsa foreslas en sdrskild regel om detta i lagen om hyrkop av bostad.
Darigenom kan ocksa ett likvérdigt skydd for hyrkopare, oavsett om hyrkdpet
avser en bostadsrétt, tomtrétt eller fast egendom, regleras pa ett praktiskt och
andamalsenligt vis.

4.5.3 Rittigheters bestand enligt hyrkopsavtalet vid
exekutiv forsiljning

Regeringens forslag

Vid exekutiv forsdljning av ett hyrkdpsobjekt som utgdr en fastighet
eller tomtritt ska hyrkdpsavtalet i sin helhet gélla mot en ny dgare till
hyrkopsobjektet i samma utstrickning som en nyttjanderitt enligt ett
hyrkopsavtal skyddas enligt nuvarande regler.

Vid exekutiv forsiljning av ett hyrkopsobjekt som utgdr en bostads-
ratt ska hyrkdpsavtalet inte gilla mot en ny bostadsréttshavare.

Utredningens forslag

Forslagen fran utredningen stimmer 6verens med regeringens.

Remissinstanserna

Majoriteten av remissinstanserna tillstyrker forslagen eller har inte nagon
invindning mot dem. Hyresgdstforeningen anmarker att forslaget avseen-
de bostadsritter brister i skydd for hyrkdparen som sannolikt blir av med
sin bostad vid en exekutiv forsdljning av bostadsritten.

Sveriges advokatsamfund lyfter fragor om inte nyttjanderdtten mojliggor
inskrivning enligt 23 kap. jordabalken och hur en avropad option ska sta
sig vid exekutiv forsdljning fore genomfort kop.
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Skydd for hyrkdpsavtalet vid exekutiv forsdljning av en fastighet eller en
tomtrdtt

Nir en exekutiv forséljning aktualiseras gor sig vanligtvis olika intressen
géllande fran inblandade aktdrer. Hyrkoparens intresse av att avtalet fort-
sdtter att gélla fr vigas mot bl.a. géldenirens och fordringsdgarnas intres-
sen av ett sa stort 6verskott fran forséljningen som mojligt. Rattigheter som
belastar egendomen kan sidnka dess vérde sa att borgenérer far svérare att
tacka sina fordringar i konkursen eller utmétningen. Ett hyrkdpsavtal bor
darfor som huvudregel inte bestd genom den exekutiva forséljningen mot
en ny édgare eller bostadsréttshavare. Samma grundlédggande princip géiller
for nyttjanderdtter i fast egendom i allménhet (7 kap. 16 § jordabalken).

En nyttjanderitt till fast egendom eller tomtrdtt dr emellertid i viss ut-
strackning redan skyddad vid en exekutiv forséljning enligt 12 kap. utsok-
ningsbalken. Det géller dven sddan nyttjanderitt som upplats genom ett
hyrképsavtal. Om en inskriven nyttjanderatt, eller en nyttjanderatt som det
gors ett sdrskilt forbehall om vid forsdljningen, dr skyddad s& bestér
diarmed nyttjanderitten enligt hyrkdpsavtalet genom forséljningen.

En nyttjanderétt till en bostad under viss begrénsad tid skulle dock som
regel sakna mening for hyrkdparen om optionen inte bestar genom den
exekutiva forséljningen. Enligt regeringens bedomning &r den 16sning som
forordas av utredningen, att optionen ocksa ska fortsitta gilla om nytt-
janderétten skyddas enligt befintliga regler, andamalsenlig. En nyttjande-
rittshavare till en privatbostad belastar egendomen i en avsevérd utstrick-
ning, vilket kan paverka dess vérde vid en forsdljning. Nar egendomens
vérde redan dr paverkat i sidan utstrackning framstér det inte som opropor-
tionerligt att &ven lata optionen gélla mot den nya dgaren. Det bor darfor
forordnas om att optionen ocksa ska bestd efter den exekutiva forsélj-
ningen, for det fall nyttjanderétten gor det. Det innebér framst att utfallet
av den sa kallade oskadlighetsprovningen kan paverkas eftersom prov-
ningen far avse om nyttjanderétten — med optionen — belastar fastigheten
till beaktansvérd skada for innehavare av fordran med béttre rétt.

Hyrképsavtal i bostadsrdtter bor inte skyddas sdrskilt vid exekutiv
forsdljning eller tvangsforsdljning

Bostadsritter kan bli foremal for exekutiv forsédljning vid utmétning av
bostadsrittshavarens tillgdngar eller vid dennes konkurs. En bostadsrétt
kan ocksa overga till annan efter tvangsforsdljning enligt 7 kap. 30 §
bostadsrittslagen. Det kan framst bli aktuellt om nyttjanderétten till en
lagenhet som innehas med bostadsritt dr forverkad och bostadsrittsha-
varen diarmed skilts fran ldagenheten.

For bostadsritter dr utgangspunkten att nyttjanderdtter och liknande
rattigheter till bostadsrétten upphor nér upplataren skiljs fran sin bostads-
ratt. Det saknas ddrmed skydd for sadana rattigheter vid exekutiv forsilj-
ning motsvarande vad som giller for fast egendom.

Det framstar som allt for langtgéende att foreskriva sérskilda sakrittsliga
regler som avviker fran vad som i ovrigt giller for 16s egendom enligt
avtalsrattsliga regler och principer. Sérskilda regler till skydd for hyrkops-
avtalet vid exekutiv forséljning av bostadsritten bor dérfor inte foreslas.
Det innebar att hyrkdparens rittigheter enligt hyrkopsavtalet, 1 likhet med



andra upplatna rittigheter i 10s egendom, inte ska besta gentemot en for-

vérvare av bostadsritten vid exekutiv forsédljning eller tvingsforséljning.

4.6 Hyrkopsavtalets upphdrande

4.6.1 Hyrkopsavtalets upphorande och parternas
skyldigheter vid avtalstidens slut

Regeringens forslag

Hyrkopsavtalet ska upphora att gélla nér optionen inte langre kan goras
géllande. Om hyrkdparen meddelar hyrséljaren att han eller hon vill ta
optionen i ansprak ska hyrkopsavtalet dock fortsétta att gilla till dess att
hyrkoparen tilltrader som 4gare, tomtrittshavare eller bostadsréttshavare
till hyrkdpsobjektet.

Hyrséljaren ska tidigast sex méanader och senast tre manader fore den
tidpunkt da optionen senast kan goras géllande skriftligen paminna hyr-
koparen om tidpunkten da optionen senast kan goras géllande och att
hyrkopsavtalet upphdr i sin helhet om optionen inte tas i ansprak.

Om hyrséljaren inte pAminner hyrkdparen i rétt tid ska ett hyresavtal pa
obestdmd tid enligt 12 kap. jordabalken anses ha traffats mellan parterna
fran den tidpunkt da optionen inte ldngre kan goras gillande. Det ska dock
inte gélla om hyrkopsavtalet har upphort pa ndgon annan grund 4n att den
tidpunkt da optionen senast kan goras géillande har passerat, eller om det
ar klart att hyrkoparen inte Onskar att ett hyresavtal ska ingas.

Utredningens forslag

Forslaget fran utredningen stimmer i huvudsak 6verens med regeringens.
Utredningen foreslar inte att hyrkopsavtalet ska fortsitta att gilla i det fall
hyrkoparen har meddelat hyrséljaren att han eller hon vill utnyttja optionen.
Utredningen foreslar inte undantag fran att ett hyresavtal ska anses ha
triffats i de fall dd hyrkopsavtalet har upphdrt pd ndgon annan grund &n att
den tidpunkt da optionen senast kan goras gillande har passerat eller det ar

klart att hyrkdparen inte dnskar att ett hyresavtal ska ingés.

Remissinstanserna

De flesta remissinstanser tillstyrker forslaget eller har inget att invinda mot
det. Stockholms tingsrdtt och Svea hovrdtt vacker fragan vad som hidnder om
parterna inte dr Gverens om Overlatelseavtalet nir tiden for hyrkopsavtalet
16per ut. Svea hovritt anser att mekanismen som leder fram till ett bindande

kopeavtal av hyrkopsobjektet bor regleras mer ingéende.

Juridiska fakultetsstyrelsen vid Lunds universitet anser att det bor over-
vigas regler som sdkerstiller att hyrkOparen inte blir bostadslds nir hyrkops-
avtalet 16per ut, om han eller hon inte kan forvdrva bostaden, samt att
hyrkoparen ska ha rétt till forlingning av hyrkdpsavtalet om det vore oska-

ligt mot hyrkoparen att det upphor vid optionstidens utgang.
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Hyrképsavtalet bor upphdéra att gdlla vid optionens utgang

Optioner dr som regel tidsbegransade. Om inte innehavaren utnyttjar sin
rittighet inom den avtalade tidsgrédnsen upphor optionsavtalet att gélla nir
tiden 16per ut.

Den grundldggande avsikten med ett hyrkopsavtal dr att hyrkoparen ska
kopa hyrkdpsobjektet. Om det sker upphor hyrkopsavtalet att gélla. Alla
hyrkdpsavtal kommer dock troligtvis inte att leda till att bostaden forvarvas.
Det ir i sa fall rimligt att hyrkopsavtalet upphor att gélla vid den tidpunkt da
optionen inte ldngre kan goras géllande av hyrkdparen. Det bor da inte
kravas nigon uppségning fran parterna for att avtalet ska upphora, i likhet
med vad som annars géller vid tidsbegriansade optionsavtal.

Om hyrkdparen viljer att inte kopa bostaden och hyrkopsavtalet 16per ut
har hyrkdparen inte langre ndgon nyttjanderdtt till bostaden och ska da flytta
fran den. Det &r en rimlig f6ljd av hyrkopsavtalets konstruktion och det bor
inte, sdsom Juridiska fakultetsstyrelsen vid Lunds universitet framfor,
inforas regler som sdkerstéller att hyrkoparen inte blir bostadslos nér hyr-
kopsavtalet 16per ut om han eller hon inte kan forvérva bostaden. Det kan i
och for sig i undantagsfall uppsta en situation da en hyrképare som sparat
kapital och haft ambitionen att kdpa bostaden enbart pa grund av tillfilliga
omstindigheter inte har mojlighet att géra det nir optionen 16per ut. Juri-
diska fakultetsstyrelsen vid Lunds universitet foreslar att det i ett sddant fall
ska finnas en rétt for hyrkoparen att f4 hyrkopsavtalet forlangt. Parterna har
dock mojlighet att redan vid avtalsingdendet komma 6verens om och i sa fall
under vilka forutsittningar hyrkoparen ska ha rétt att fa hyrkopsavtalet for-
langt. En séddan eventuell rétt for hyrkoparen utgor ett sddant avtalsvillkor
som hyrsiljaren ska informera hyrkoparen om infor avtalsingdendet (se
avsnitt 4.3.4). Enligt regeringens bedomning far det anses tillrdckligt att
parterna har mojlighet att reglera fragan om eventuell rétt till forlangning.
Dartill ar det givetvis alltid mojligt for parterna att tréffa ett nytt hyrkdpsavtal
om parterna vill det.

Stockholms tingsrdtt och Svea hovritt vicker fragan vad som hénder om
parterna inte dr Gverens om Overlatelseavtalet nir tiden for hyrkopsavtalet
16per ut. Som Stockholms tingsrétt dr inne pa kan hyrkoparen meddela att
han eller hon vill utnyttja optionen sa pass néra inpa att tiden for optionen
16per ut att parterna inte hinner triiffa ett dverlatelseavtal innan dess. Aven
om utgangspunkten r att alla villkor for verlatelsen ar bestimda i hyrkops-
avtalet kan det ocksé hénda att parterna i samband med att optionstiden 16per
ut alltjamt diskuterar nagot av villkoren for overlatelsen. Det kan ocksa i
undantagsfall tdnkas att parterna har triffat ett Gverlételseavtal under tiden
som hyrkdpsavtalet géller men hyrkoparen har dnnu inte kunnat tilltrada
bostaden som dgare, tomtrattshavare eller bostadsrittshavare, exempelvis pa
grund av att hyrkopsobjektet dr en bostadsrétt och bostadsréttsforeningen
dnnu inte har provat hyrkdparens ansokan om medlemskap. I dessa situa-
tioner ar det enligt regeringen angelédget att en hyrkopare inte forlorar ritten
att bo kvar i den bostad som han eller hon ska kdpa eller redan har kopt.
Hyrkdpsavtalet bor i ett sadant fall besta till dess att hyrkoparen tilltrader
bostaden som &dgare, tomtrittshavare eller bostadsréttshavare.



Hyrsdljarens skyldighet att pdminna hyrképaren om hyrkopsavtalets
loptid

For att sakerstilla att hyrkOparen inte gar miste om att utnyttja optionen i rétt
tid bor hyrséljaren ha en skyldighet att uppméarksamma hyrkdparen pa att
optionstiden ar pé vég att 1opa ut. Det bor lampligen ske genom en skriftlig
paminnelse. Darmed kan hyrkdparen vidta dtgérder for att kunna forvirva
bostaden inom ramen for optionen. Padminnelsen bor goras sé pass lang tid
fore det att optionstiden 16per ut att hyrkoparen har tid att besluta om han
eller hon ska kdpa bostaden och i sé fall sikerstélla finansieringen. Tidigast
sex manader och senast tre manader innan hyrkdpsavtalet 16per ut far anses
vara en rimlig tid.

Eftersom paminnelsen tjédnar som ett skydd for hyrkdparen bor det fa
konsekvenser om hyrséljaren dr passiv och inte fullgor sin skyldighet att
paminna hyrkdparen i tid. Det bor da anses ha tréffats ett hyresavtal enligt
12 kap. jordabalken mellan parterna, frdn och med den dag som hyrkops-
avtalet inte ldngre géller. Detta giller dock enbart om hyrkopsavtalet upphor
pa den grunden att optionstiden 16per ut. Om hyrkopsavtalet har upphdrt pa
nagon annan grund, dvs. genom att hyrképaren har kopt hyrkdpsobjektet
eller att ndgon av parterna har sagt upp avtalet, bor ett hyresavtal inte anses
ha triffats. Som Lagrddet anfor bor detsamma gélla om det dr klart att
hyrkdparen inte Onskar att ett hyresavtal ingés.

Svea hovritt anser att det som leder fram till ett bindande kdpeavtal av
hyrkopsobjektet bor regleras, exempelvis genom att hyrséljarens padmin-
nelseskyldighet ska innefatta att 1imna ett anbud och tillhandahélla ett skrift-
ligt forslag till kopeavtal till hyrkdparen. Det forefaller dock inte motiverat
att kriva att hyrséljaren ska ta fram ett fullstindigt forslag till 6verlatelse-
avtal innan hyrséljaren vet om hyrkoparen faktiskt vill fullgéra kdpet. Att
hyrséljaren har en skyldighet att pAminna hyrkdparen om nér han eller hon
senast maste utnyttja optionen &r enligt regeringen tillrackligt for att hyr-
koparen ska kunna gora sin optionsrétt géllande.

4.6.2 Parternas majlighet att siiga upp ett hyrkopsavtal
i fortid

Regeringens forslag

Mojligheterna for parterna att sdga upp hyrkopsavtalet i fortid ska reg-
leras genom 12 kap. jordabalken.

Det innebér framst att hyrkoparen ska ha rétt att sdga upp hyrkops-
avtalet sa att det upphor att gélla vid det méanadsskifte som intréffar nér-
mast efter tre ménader frén uppségningen.

Hyrséljaren ska enbart ha ritt att sdga upp hyrkdpsavtalet i fortid om
hyrkoparen har gjort sig skyldig till ett sadant avtalsbrott som omfattas av
grunderna for férverkande av en hyresrétt.

For hyrkoparens drdjsmal géllande betalning av hyrkopsavgift ska reg-
lerna om forverkande av hyresritt pa grund av dréjsmal med betalning av
hyran tillimpas. Det ska dven gilla mojligheten att atervinna hyresratten.
Om hyrkoparen genom att vid upprepade tillfallen inte betala hyrkops-

avgiften i tid har &sidosatt sina skyldigheter enligt hyrkdpsavtalet i s& hog

Prop. 2025/26:188

65



Prop. 2025/26:188

66

grad att han eller hon skéligen inte bor fa behélla sina réttigheter enligt
hyrkopsavtalet, ska det dock inte finnas ndgon atervinningsmdjlighet.

Om hyrséljaren sdger upp hyrkopsavtalet i fortid ska hyrséljaren ha rétt
till skadestand.

Utredningens forslag

Forslagen fran utredningen stimmer dverens med regeringens.

Remissinstanser

Samtliga remissinstanser tillstyrker forslagen eller har inte nagra invind-
ningar mot dem. Sveriges advokatsamfund vacker fragan om aven allvar-
ligare brott mot en 6verenskommen sparplan eller utebliven ersittning for
driftskostnader bor kunna utgéra grund for uppségning av hyrkdpsavtalet.

Skilen for regeringens forslag
Hyrkdparens rdtt att sdga upp ett hyrkopsavtal

Hyrkopsavtalet bestar av tvd huvudsakliga delar; en option att forvarva en
viss bostad samt en nyttjanderitt till bostaden under optionens 16ptid. Det
kan givetvis hdnda att en hyrkopare innan hyrkdpsavtalet har 1opt ut
bestimmer sig for att han eller hon inte kommer ta optionen i ansprak och
inte kdpa bostaden. I en sddan situation vore det orimligt om hyrkdparen
skulle vara bunden av avtalet och skyldig att betala hyrkdpsavgift till dess
att hyrkopsavtalet 16pte ut. Hyrkdparen bor dérfor kunna sdga upp hyr-
kopsavtalet vid vilken tidpunkt som helst, utan att behva ange nagon sir-
skild grund for sin uppsdgning. Daremot bor hyrkdparen som utgéngs-
punkt vara tvungen att gora uppsdgningen med beaktande av viss uppsag-
ningstid. Hyrkdparen bor alltid kunna séga upp hyrkdpsavtalet att upphora
att gélla vid det ménadsskifte som intréffar tidigast efter tre manader fran
uppsigningen. Detta &r i likhet med vad som géller for en bostadshyresgést
vid uppségning av en hyresritt (12 kap. 5 § forsta stycket jordabalken).

En hyrkdpare bor ocksd ha samma rétt som en hyresgést att sdga upp
avtalet i fortid utan att iaktta uppsigningstid. En sddan uppsdgningsritt
forekommer exempelvis vid brister i bostaden, andra hinder eller men i
nyttjanderétten samt vid konkurs och utmétning (12 kap. 11 §, 16 § forsta
stycket och 29 och 30 §§ jordabalken).

Hyrsdljarens rdtt att sdga upp ett hyrkopsavtal

Eftersom hyrkopsavtalet ska innehalla en bindande utféstelse fran hyrsélja-
rens sida om att dverlata bostaden till hyrkoparen bor hyrséljaren inte ha
nagon generell uppségningsritt av avtalet. Hyrkoparen ska inte behdva vara
orolig for att mista sin bostad, eller optionen, sa lénge han eller hon skéoter
sig.

En avtalsbundenhet for hyrséljaren kan emellertid inte gilla under vilka
forutséttningar som helst. Hyrséljaren bor ha en rétt att séga upp avtalet i
fortid om hyrkoparen har gjort sig skyldig till ett védsentligt avtalsbrott.

De forpliktelser som en hyrkdpare har enligt hyrkdpsavtalet hanfor sig
framst till nyttjanderdtten samt betalningen av hyrkdpsavgiften. Forsumm-
else att betala hyrkopsavgift i enlighet med ett hyrkopsavtal bor kunna leda



till uppségning pa samma sétt som forsummelse att betala hyra kan leda till
forverkande av en hyresritt (12 kap. 42 § forsta stycket 1 jordabalken). Aven
i 6vrigt bor de grunder som kan medfora forverkande av en hyresrétt vara
tillampliga, givetvis begrénsat till de grunder som hénfor sig till bostads-
lagenheter. Det innebédr bland annat att hyrsdljaren kan ha rétt att séga upp
hyrkopsavtalet vid vésentliga avtalsbrott fran hyrkdparens sida (vid en
tillimpning av 12 kap. 42 § forsta stycket 11 jordabalken med stdd av
hyrkopslagen). Mot den bakgrunden saknas det anledning att, som Sveriges
advokatsamfund efterfragar, sirskilt reglera om brott mot en Overens-
kommen sparplan eller utebliven erséttning for driftskostnader bor kunna
utgora grund for uppsédgning av hyrkdpsavtalet, utan detta far provas enligt
nidmnda bestimmelse i jordabalken.

Om ett hyrkopsavtal avser en bostadsritt blir foljden att 12 kap. jorda-
balken tillimpas pa det avtal som finns mellan bostadsrittshavaren (i egen-
skap av hyrsiljare) och hyrkdparen. Emellertid géller reglerna i bostadsrétts-
lagen for den bakomliggande bostadsrattsupplatelsen, dvs. avtalsforhall-
andet mellan bostadsrattsféreningen och hyrséljaren. En bostadsréttshavare
ar bland annat skyldig att folja de ordningsregler som uppstills i bostads-
rattsforeningens stadgar och misskdtsamhet kan i vissa avseenden leda till
att en bostadsrétt forverkas (se 7 kap. bostadsréttslagen). En hyrséljare bor
dérfor ha mojlighet att siga upp en hyrkdpare som misskdter sig pé ett sitt
som riskerar att medfora att bostadsrétten forverkas.

Uppsidgningsreglerna bor vara tvingande till hyrkdparens forman. En hyr-
sdljare bor lamna klar och tydlig information om vad som giller i friga om
parternas rattigheter att sdga upp hyrkopsavtalet i samband med avtalets
ingdende (se avsnitt 4.3.4).

Hyrképarens rdtt till dtervinning av hyrkopsavtalet

I 12 kap. jordabalken finns en ritt for en hyresgést att atervinna en hyres-
ratt som har blivit forverkad pa grund av drojsmal med hyresbetalningar
(se 12 kap. 44 § jordabalken). En sdidan mojlighet bor dven finnas for en
hyrkopare vars hyrkopsavtal har blivit uppsagt pa grund av dréjsmél med
betalning av hyrkopsavgiften. En mdjlighet till tervinning av hyrkops-
avtalet bor dock inte vara obegriansad. Om hyrkoparen genom att vid upp-
repade tillfdllen inte betala avgiften i tid misskoter sina forpliktelser som
hyrkopare i sa hog grad att han eller hon skiligen inte bor fa behalla bosta-
den bor atervinning inte ldngre kunna ske (jfr 7 kap. 23 § bostadsrétts-
lagen). En skalighetsbedomning bor goras i frdga om graden av misskot-
sambhet i forhallande till intresset av att behalla bostaden. Om en uppség-
ning &nda gors nir mojligheten till dtervinning av hyrkdpsavtalet dr undan-
tagen bor avtalet upphora att gélla genast, dvs. utan nagon uppsagningstid.
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Regeringens forslag

Allmén domstol ska vara behdrig att prova tvister som hanfor sig till
hyrkopsavtal.

Sédana fragor som hyresndmnden uttryckligen har behdrighet att prova
enligt 12 kap. jordabalken ska provas av hyresndmnden dven nér frdgorna
uppstar inom ramen for ett hyrkdpsavtal.

Hyresndmnden ska dessutom prova fragor om tillstind for en make
eller sambo att trédda i hyrkoparens stdlle som avtalspart i ett hyrkdpsavtal.

Hyresndmnden ska inte ha som uppgift att medla i tvister med anled-
ning av hyrkopsavtalet.

Utredningens forslag

Forslagen fran utredningen stimmer i huvudsak 6verens med regeringens.
Enligt utredningens forslag ska hyresndmndens uppgift att medla i hyres-
tvister gélla for sddana tvister som den genom hyrkopslagens bestimmel-
ser har behdrighet att prova.

Remissinstanserna

Samtliga remissinstanser tillstyrker forslagen eller har ingen invidndning
mot dem.

Skilen for regeringens forslag

Tvister pa civilrittens omrdde provas normalt av allmdn domstol. P&
hyresréttens omrade rdder emellertid en delad behdrighet mellan allmén
domstol och hyresnimnden. Hyresndmnden har till uppgift att medla i
hyrestvister samt att prova vissa hyresréttsliga fragor. Det ror sig exempel-
vis om hyresgéstens besittningsskydd, storleken pa hyran som ska betalas
eller fragor om ldgenhetens skick eller standard.

Ett hyrkopsavtal ar i huvudsak ett slags foravtal till ett kop av hyrkops-
objektet. Villkoren i ett hyrkopsavtal &r inte renodlat hyresrattsliga utan
anpassade for att reglera forhdllandet mellan hyrséljaren och hyrkdparen
till dess att ett kop kan genomforas. Ménga av de avtalsvillkor som kan bli
aktuella skiljer sig fran villkoren i ett hyresforhéallande, 4&ven om nyttjande-
ritten till bostaden utgor en viktig del av avtalet. Det ar darfor lampligt att
tvister enligt hyrkdpsavtal som utgangspunkt prévas av allmédn domstol.

Nar det géller nyttjanderétten foreslds bestimmelserna i 12 kap. jordabal-
ken i stor utstrdckning vara tillimpliga pa hyrkopsavtal (se avsnitt 4.4.2).
Enligt ndgra av bestimmelserna dr hyresndmnden behorig att prova en viss
fraga. Det &r regeringens bedomning, vilken dverensstimmer med utred-
ningens, att det dr lampligt att hyresndmnden 4r behorig att prova samma
fragor dven nér bestimmelserna tillimpas inom ramen for ett hyrkopsavtal.
Hyresndmnden bor ocksé prova fragan om tillstdnd att trada i hyrkdparens
stille om ett hyrkopsavtal tilldelas hyrkoparens make eller sambo genom
bodelning, arvskifte eller dvertagande enligt 22 § sambolagen (se avsnitt
4.5.1). Att den fragan bor provas av hyresndmnden beror pé att en sadan



fraga har sadana likheter med fragan om Overlatelse av en hyresritt till nir-
stdende, vilken provas av hyresndmnden (jfr 12 kap. 34 § jordabalken).
Tillstdnd bor 1dmnas om hyrséljaren bedéms skiligen kunna néja sig med

fordndringen i friga om avtalspart.

De fragor som blir aktuella att handldgga i hyresndmnden &r ddrmed
atgirdsforeldggande (12 kap. 11 § forsta stycket 5 och 16 § andra stycket
jordabalken), dverlételse av hyrkopsavtal (12 kap. 34 § jordabalken), utdo-
mande av forelagt vite enligt 12 kap. 11 och 16 §§ jordabalken (12 kap. 62 §
jordabalken) samt 6vergéng av hyrkdpsavtal inom ramen for bodelning, arv-

skifte eller Overtagande enligt sambolagen.

Enligt regeringens bedomning saknas det anledning att 1ta hyresndmn-
dens behorighet att medla i hyrestvister omfatta tvister med anledning av
hyrkdpsavtal. Aven om en tvist uppkommer inom ramen for nyttjandertten
ar det svért att dra en skarp grins mot 6vriga delar av avtalsforhallandet. Det
framstér dérfor som mest &ndamaélsenligt att hyresnimndens medlingsverk-

samhet inte ska gélla for hyrkopsavtal.

5 Forbéttringar av systemet med
dgarldgenheter
5.1 Foreldggande om att sélja dgarldgenheten vid

allvarlig misskotsamhet i boendet

Regeringens forslag

En &garldgenhetségare som allvarligt har &sidosatt sina forpliktelser en-
ligt de ordningsregler som framgar av lag eller av samfillighetsfor-
eningens stadgar ska, pa talan av samféllighetsforeningen, kunna fore-
laggas av domstol att sélja sin dgarldgenhet. Ett foreldggande ska f4 med-
delas om omstindigheterna &r sddana att dgaren skéligen inte bor fa
behalla sin dgarldgenhet. Foreldggandet ska forenas med vite.

En talan om utdémande av ett forelagt vite ska foras av samfallighets-
foreningen. Vitet ska inte fi domas ut om &dgaren kan visa att han eller
hon har vidtagit de atgarder som krévs for att fa dgarldgenheten séld inom
den forelagda tiden. Agaren ska inte anses ha foljt foreliggandet om
forsiljningen har skett pa sadant sétt att han eller hon kan antas behélla
sin forfoganderitt till dgarldgenheten trots forséljningen.

En talan ska vdckas inom sex manader fran det att foreningen fatt
kédnnedom om forhallandena. Om det allvarliga asidosdttandet har sin
grund i brottslig verksamhet, ska féreningen dock ha kvar sin rtt att fora
talan till dess att sex manader har gatt frén det att domen i brottmalet fick
laga kraft eller det réttsliga forfarandet avslutades pa nagot annat sétt.

Utredningens forslag

Forslaget fran utredningen stimmer i huvudsak 6verens med regeringens.
Utredningen foreslér att beslut om att fora talan mot en dgare som allvarligt
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forséljning av en dgarldgenhet med anledning av foreldggandet inte ska fa
ske till en nirstaende. Utredningen har inte nagot lagforslag om att en talan
om utdémande av ett vite ska fa foras av samfillighetsforeningen.

Remissinstanserna

Samtliga remissinstanser stéller sig bakom utredningens forslag eller har
inte ndgon invindning mot det i sak. Kungl. Tekniska hogskolan anfor att
det kan bidra till att skapa en grundtrygghet i upplételseformen och OBOS
AB anser att det innebér ett vilkommet skydd for grannar i dgarldgenheter.

Négra remissinstanser ifrdgasitter dock om sanktionsmdjligheten &r
tillrdckligt ingripande och effektiv. Svea hovrdtt anfor att den foreslagna
processen riskerar att bli omsténdlig och tidskrdavande. Juridiska fakulteten
vid Lunds universitet framfor att det vore mer effektivt med en for-
verkandemdjlighet liknande den som géller for bostadsrittsforeningar,
som leder till att Kronofogdemyndigheten kan avhysa en dgare.

Flera remissinstanser, ddribland Nacka tingsrdtt, Juridiska fakulteten
vid Lunds universitet och HSB Riksforbud anfor invindningar mot utred-
ningens forslag om att beslut om att vicka talan mot en dgarldgenhetsdgare
ska fattas av foreningsstimman.

Viinersborgs tingsrdtt ser en risk for att bordan for samféllighetsfore-
ningens foretridare blir stor, vilket kan gora férvaltningen mindre effektiv.

Riksbyggen anfor att det innebér en stor inskrinkning av dganderétten
att begriansa vem &garlagenhetsdgaren far silja sin fastighet till.

Kronofogdemyndigheten papekar att det foreslagna forfarandet dér en
exekutiv forséljning av en dgarldgenhet ska kunna ske for att driva in det
utdomda vitet kan riskera att forfelas, om en sddan forséljning enligt utsok-
ningsbalkens bestimmelser inte kan komma till stind med hénsyn till att
det saknas ett 6vervérde i ldgenheten. Kronofogdemyndigheten framhaller
vidare att utdomda viten i vissa fall i stéllet kan omvandlas till fangelse.

Skilen for regeringens forslag

Enskildas trygghet i boendet medfor behov av sanktioner mot
misskotsamhet

En &dgarldgenhet dr en tredimensionell fastighet som rymmer en enda
bostadsligenhet. Agarldgenheten #r fast egendom och dgs pa samma sitt
som t.ex. en sméhusfastighet. Gemensamma utrymmen i anslutning till ligen-
heten, som trapphus, fasad och avloppsledningar, forvaltas av dgarligen-
hetségarna genom en samfillighetsforening. Med dganderitten till en dgar-
ligenhet foljer en ldngtgdende sjélvstindighet och bestimmanderitt. Agaren
har en oinskrénkt radighet 6ver hur ligenheten anvénds och rétt att fritt
overléta, pantsétta och hyra ut ldgenheten.

I ett flerbostadshus med dgarlédgenheter riskerar emellertid olika rattighe-
ter att stdllas mot varandra, varvid intressekonflikter kan uppsta. Samtidigt
som den enskilde dgaren har fri radighet Gver sin dgarlégenhet &r ldgenheten
en del av en stdrre anldggning bestdende av flera hushéll som delar gemen-
samma konstruktioner samt stomme, viggar och tak m.m. Med den kollek-
tiva boendeformen foljer ett behov av social hdnsyn gentemot 6vriga boende



och ett rattsligt ansvar for de delar av anldggningen som forvaltas gemen-
samt.

I 3 kap. jordabalken finns bestimmelser om réttsforhallanden mellan
grannar. Dér regleras bland annat en skyldighet for var och en att ta skilig
hénsyn till sin omgivning vid nyttjande av sin egendom. Sérskilda granne-
lagsrittsliga regler om bland annat ansvar att se till att omgivningen inte
utsitts for storningar tillkom i samband med inforandet av tredimensionella
fastigheter och édgarlédgenheter (3 kap. 11 § jordabalken). De ar utformade
med reglerna i 12 kap. jordabalken och bostadsrittslagen om storningar i
boendet m.m. som forebilder (jfr prop. 2008/09:91 s. 120 f.). Med hinsyn
till den karaktdr av kollektiv boendeform som &garlédgenheter utgor sag
lagstiftaren da ett behov av utvidgade civilréttsliga sanktioner mot agar-
lagenhetsagare som stor sin omgivning. I dag géller dérfor enligt 3 kap. 11 §
tredje stycket jordabalken att dgaren av en annan del av anldggningen eller,
om anldggningen ingér i en foreningsforvaltad samfillighet, samfallighets-
foreningen kan fora talan mot en dgare som asidosétter sina forpliktelser. En
sadan talan kan utgéras av en fullgdrelsetalan om att dgaren ska upphora
med det som orsakar stérningar. Vid bifall till kdromalet kan domstolens
avgorande ges formen av ett vitesforbud mot fortsatta stérningar
(prop. 2008/09:91 s. 80 och 121 £.).

Agarligenheter har hittills byggts i begrinsad omfattning. Svérigheten att
bli av med stdrande grannar kan utgora en faktor som bidrar till ménniskors
forsiktiga instillning till dgarlédgenheter som boendeform. I ett flerbostads-
hus ar varje hushélls boendemiljé beroende av hur de kringboende skoter
sig. Det &r darfor naturligt att de boende kénner ett behov av att kunna vidta
sanktioner mot den som stdr. Inte minst géller det i flerbostadshus som inne-
haller bade agarlagenheter och ldgenheter som upplats med hyresritt.

Det &r angelédget att framja mojligheterna for dgarldgenheters genomslag.
Ett inférande av en mer langtgdende mojlighet for de boende att utverka
sanktioner mot en dgare som stor sin omgivning och pa s sitt forsamrar
boendemiljon for dvriga och allvarligt misskoter sina skyldigheter enligt
grannelagsrittsliga bestimmelser framstar som en dndamalsenlig atgérd. Pa
sa sétt kan det tillforsékras en trygg boendemiljo for alla oavsett boende-
form, fri fran allvarliga stdrningar frdn omgivningen, och gora dgarldgen-
heter mer attraktiva som boendeform.

Att forebygga brottslighet dr vidare ett av samhéllets mest angeldgna
intressen. Utredningen lyfter farhdgor om att dgarldgenheter kan anvéndas i
kriminella syften i1 hogre grad dn bostadsrittsldgenheter och hyreslagen-
heter, mot bakgrund av &garens oinskrénkta radighet Gver lagenheten.
Mojligheten att komma till ratta med de som anvénder en dgarldgenhet for
brottsliga dndamal bor darfor stiarkas. Det ligger ocksa i linje med de nya
atgérder for tryggare bostadsomraden som har genomforts i friga om hyres-
ritter, dar mojligheten till forverkande pa grund av att ldgenheten anvinds
for brottslighet forstarkts (prop.2023/24:112). Forslag pa motsvarande
skdrpningar nér det géller bostadsritter bereds ocksa i Regeringskansliet
(departementspromemorian Stérkt trygghet i bostadsrétter, Ds 2025:28).

Det finns inte grund for en sanktion med stod i grannelagsrattsliga bestdm-
melser enbart p& grund av hur en dgare anvénder sin ldgenhet. En sanktion
som tar sikte pd storningar for omgivningen i viss utstrickning kan dock
aven fa verkan mot anvéndning av dgarldgenheten for brottsliga dndamal,
om en sddan anvindning paverkar omgivningen i tillrdcklig grad. De
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ansvar for all slags anvéndning av dgarens del av anldggningen (4dgarldgen-
heten) som leder till storningar for dem som bor i omgivningen. Exempelvis
kan det formodas att omgivningen kan komma att drabbas av strningar om
en lagenhet blir en s.k. ”hot spot” for narkotikaforsiljning och medfor en
stokig och hotfull miljo for 6vriga boende. Enligt forarbetena ar avsikten att
bestimmelserna ska tillimpas pa inte bara enskilda lagenheter/fastigheter
utan ockséd pa samfilld egendom, t.ex. trapphus (prop. 2008/09:91 s. 120).
Storningar skulle kunna anses uppkomna vid anvéandningen av dgarlégen-
heten dven genom handlingar i ligenhetens ndromrade. Bestimmelsen om
storningar i boendet i 3 kap. 11 § forsta stycket 1 jordabalken ska tolkas pa
samma sitt som motsvarande bestimmelse i 7 kap. 9 § forsta stycket forsta
meningen bostadsrittslagen, vilken tjanat som forebild vid utformningen
(jfr &ven motsvarande hyresrattslig bestimmelse i 12 kap. 25 § jordabalken).
Med de som bor i omgivningen” avses vilka som skyddas av bestimmelsen,
dvs. boende i exempelvis samma byggnad eller nirliggande hus (jfr
prop. 1992/93:115 s. 31).

Aven misskdtsamhet av grannelagsrittsliga forpliktelser som inte drabbar
andra boende bdr kunna omfattas av sanktionsmdjligheten. Bestimmelsen i
3 kap. 11 § forsta stycket 2 jordabalken om iakttagande av allt som fordras
for bevarande av sundhet, ordning och gott skick inom eller utanfor anligg-
ningen &r avsedd att tolkas pd samma sitt som motsvarande bestimmelse for
bostadsrittslagenheter (se 7 kap. 9 §forsta stycket andra meningen bostads-
rittslagen). I forarbetena (se prop. 2002/03:12 s. 117) anges att situationer
kan intrdffa ndr reglerna om storningar i boendet inte &r tillimpliga, t.ex. att
bostadsrittshavarens klandervérda beteende inte drabbar andra boende utan
foreningens anstéillda eller en bostadsrittshavare som innehar en lokal. I en
anldggning med &dgarldgenheter kan en ldgenhetségares stérande beteende
tankas drabba dgaren av en annan fastighet med del i anldggningen, t.ex. en
affarsfastighet, i stéllet for andra boende. Punkten 2 kan da aktualiseras.

Regeringen delar utredningens bedomning att det av hénsyn till 6vriga
boendes ritt till ett tryggt boende &r pakallat med ndgon form av réttslig
sanktion som innebér att den dgarldgenhetsigare som i tillrickligt allvarlig
grad stor sin omgivning genom anvindningen av sin ldgenhet ska formas att
flytta fran ldgenheten. Nuvarande grannelagsrittsliga skyldigheter och, i
forekommande fall, sérskilda ordningsregler inom samfallighetsforeningen,
utgdr en lamplig avgrinsning av vad en sanktionsmojlighet bor kunna ta
sikte pa. En mojlighet att utverka ett vitesforeldggande mot dgaren att sélja
dgarldgenheten i enlighet med vad regeringen nu foreslér, framstar vidare
som en verkningsfull atgird. Ovriga boende far en stérre trygghet i boendet
genom att samfillighetsforeningen ges mojligheten att fora talan vid dom-
stol om att en misskotsam dgarldgenhetséigare ska foreldggas att silja lagen-
heten. Kringboende &dgarldgenhetségare far dd mojlighet att agera med mer
kraftfulla verktyg mot dgare som misskdter sig pa ett sitt som paverkar
boendemiljon for Gvriga i oacceptabel grad. Det innebdr ocksa en logisk
forlingning av de grannelagsrittsliga regler som redan géller for dgare av
andelar i anldggningar med dgarldgenheter.



En dndamdlsenlig utformning av sanktionen

Enligt utredningens forslag ska samféllighetsforeningen kunna vécka talan
i domstol om att en dgarldgenhetsigare ska foreldggas att sélja sin dgarla-
genhet, om dgaren misskdter sig och orsakar storningar. Foreldggandet ska
enligt forslaget forenas med vite.

Hyres- och arrendendmnden i Goteborg anfor att den foreslagna ordning-
en med krav pa att samféllighetsforeningen maste vécka talan i domstol mot
en misskdtsam dgarldgenhetségare kan leda till att foreningen véljer att inte
agera. Aven Svea hovriitt efterfragar mer effektiva befogenheter for sam-
fallighetsforeningen for att komma till rétta med allvarliga stdrningar och
brottslig anvandning av ldgenheter. Regeringen anser emellertid att om det
ska vara mojligt att pa ett réttssakert sétt utverka ett slags forsiljning av en
dgarldgenhet mot dgarens vilja, sa bor fragan provas av domstol.

Mojligheten att utfarda ett foreldggande bor tillimpas restriktivt. Fore-
laggandet bor enbart kunna meddelas vid allvarliga fall av misskdtsambhet,
och endast om det vid en helhetsbedomning framstar som skiligt att den
enskilde ska tvingas att sélja dgarldgenheten.

Ett foreliggande bor forenas med ett vite. Lagrddet foreslar att bestim-
melsen ska utformas s att foreldggandet far forenas med vite. Regeringen
bedomer dock att det inte dr d&ndamalsenligt med en ordning dér ett fore-
laggande kan meddelas mot dgaren utan ndgon form av sanktion knuten till
uppmaningen i forelaggandet. Forslaget syftar till att 4stadkomma en mojlig-
het for samfallighetsforeningen att utverka en forséljning. Utan ett verkstall-
bart hot om vite sa skulle ett foreldggande om forsiljning bli verkningslost.
Vid bifall av talan bor det meddelade foreldggandet dérfor alltid forenas med
ett vite.

Vitet &r avsett att ha den verkan att dgaren véljer att sélja l4genheten for
att undvika att vitet doms ut, men den enskilde har en sjélvstindig rétt att
vilja hur han eller hon ska agera. Forslaget innebér alltsd inte en tvangsvis
overgéng av dgarldgenheten. Genom att storleken pa vitet i foreldggandet
kan bestdimmas av domstolen i varje enskilt fall finns en mekanism att an-
passa foreldggandet sa att det blir verkningsfullt i varje fall (jfr 3 § lagen
[1985:206] om viten). Om dgaren inte foljer foreldggandet bor utdomande
av vitet bli aktuellt. Ett utdomt vite kan drivas in genom exekutivt forfarande
genom Kronofogdemyndighetens forsorg om inte den som fétt vitet betalar
det sjalvmant. Darmed kan alltsd, om forutséttningarna for det ar uppfyllda,
det foreslagna sanktionsforfarandet i forldngningen leda till att dgarlégen-
heten siljs exekutivt, for att ticka en vitesskuld.

En begrinsning av sanktionsmojligheten till allvarligt asidoséttande av de
grannelagsrittsliga skyldigheterna begrénsar visserligen sanktionens effekti-
vitet. En mgjlighet att utverka ett foreldggande om forséljning med hot om
vite bor emellertid genomforas med forsiktighet. Ett foreldggande bor dérfor
endast kunna meddelas nér det dr fraga om allvarliga storningar eller annan
allvarlig misskétsamhet. Vad som utgor ett tillrdckligt allvarligt asido-
sittande av skyldigheterna far avgoras i det enskilda fallet. En lamplig ut-
gangspunkt for bedomningen skulle kunna vara att sadan sérskilt allvarlig
bristande skdtsamhet eller sddana sarskilt allvarliga storningar i boendet som
i hyresréttsliga fall regleras i 12 kap. 25 a § andra stycket jordabalken dven
ska kunna ligga till grund for ett foreldggande enligt de foreslagna bestam-
melserna, om forutsittningarna i 6vrigt &r uppfyllda. Exempel som ndmns i
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hyresgist gjort sig skyldig till allvarlig brottslighet som har samband med
boendet, till exempel mordbrand eller vald eller hot mot ndgon som bor i
fastigheten, eller andra stérningar som kan betecknas som outhérdliga for
grannarna. Det kan vara fraga om problem som har sin grund i kvalificerat
drogmissbruk, psykisk sjukdom och liknande. Upprepad eller systematisk
misskoétsamhet under en langre tid kan ocksa tdnkas kunna utgora grund for
ett foreldggande. Allvaret i misskotsamheten maste inom ramen for skélig-
hetsbeddmningen ocksd séttas i proportion till den enskildes personliga
forhéllanden.

Det kan visserligen konstateras, vilket Malmo tingsrditt lyfter, att forsla-
gen inte innebir effektiva mojligheter att hantera misskotsamhet nér dgar-
lagenheter dgs genom rena bulvan- eller mélvaktsforhéllanden. Situationer
dér den som orsakar storningar har den faktiska radigheten 6ver bostaden
men inte den formella dganderdtten &r dérfor svara att komma at. Enligt
vad regeringen erfar dr det emellertid ovanligt att dgarldgenheter dgs
genom malvakter eller bulvaner. Vid utformningen av den féreslagna nya
sanktionsmdjligheten bor darfor prioriteras att bestimmelserna utformas
for att fungera sa vdl som mojligt vid sedvanliga dgarforhallanden.

Svea hovritt efterfragar ytterligare vigledning nér det géller hur villkoren
for vitesforelaggandet bor utformas, t.ex. i frdga om tidsfrister och vites-
nivaer. Bestimmelserna i lagen om viten blir tillimpliga. Av lagens 3 §
framgér att ett vite som forelaggs ska faststillas till ett belopp som med hin-
syn till vad som ar ként om adressatens ekonomiska forhallanden och till
omstindigheterna i dvrigt kan antas forma honom eller henne att f6lja det
forelaggande som &r forenat med vitet. Det maste finnas utrymme for dom-
stolen att utforma forelaggandet efter forutsittningarna i det enskilda fallet.
Hur det utformas kan ha betydelse for skéligheten av foreldggandet i sig
sjalvt. Det kan exempelvis finnas omstiandigheter hanforliga till den enskilde
personligen som foranleder att en langre tidsfrist 4r nddvindig for att det inte
ska vara oskaligt med ett foreldggande. Enligt regeringens bedomning ar det
darfor inte rimligt att nirmare reglera hur villkoren ska utformas. Langre
tidsfrister 4n ett halvar bor emellertid endast undantagsvis tillatas.

Samfillighetsforeningens styrelse bor fa besluta om att vicka talan mot
dgaren

Utredningen foreslér att det ska vara samfallighetsforeningen som for talan
mot den misskdtsamme dgarldgenhetsdgaren, som éven dr medlem i fore-
ningen. Regeringen instimmer i utredningens beddomning att samfallig-
hetsforeningens kompetens innefattar att fora en talan om vitesfore-
laggande mot en misskotsam medlem och att det &r lampligt att behdrig-
heten att fora en sddan talan ska ligga pa foreningen. Det innebér visser-
ligen en uppgift som skiljer sig fran samfillighetsforeningars huvudsak-
liga dndamal att skdta forvaltningen av gemensamma anldggningar m.m.
Samfallighetsforeningar har dock redan en liknande befogenhet enligt
nuvarande grannelagsrittsliga bestimmelser (3 kap. 11 § tredje stycket
jordabalken och 19 a § fjarde stycket lagen [1973:1150] om forvaltning av
samfélligheter). Det framstar ocksé som en mer ldmplig ordning att sam-
féllighetsforeningen for en sadan talan &n att det ska ankomma pa enskilda
dgarldgenhetsédgare att fora talan mot varandra.



Lagrddet ifragasitter lampligheten av att gora mojligheten att fora talan
beroende av ett stimmobeslut. Enligt Lagradet r ett beslut om att fora talan
vid domstol ett typiskt forvaltningsbeslut som det enligt allménna asso-
ciationsrittsliga principer ankommer pa foreningens styrelse att fatta. Enligt
Lagradets mening framstér en talan av sddant slag som forslaget avser inte
mer dventyrlig for medlemskollektivet &n exempelvis en talan i en entre-
prenadtvist. Lagradet menar dérfor att principiella skél talar mot att fragan
ska provas av foreningsstimman.

Ett krav pad beslut av foreningsstimman ifrdgasitts dven av flera
remissinstanser, som lyfter problem med en s&dan ordning. HSB
Riksforbund ser en risk for att den foreslagna sanktionen inte kommer fa den
onskade effekten om det krdvs stimmobeslut med kvalificerad majoritet,
med hénsyn till att utredningens forslag ocksé innebér att beslutet ska fattas
inom sex manader fran det att foreningen fétt kinnedom om forhallandena
eller 1 vissa fall fran det att frigan om brottslighet har provats. Nacka tings-
rdtt lyfter att det kan bli fraga om parallella processer om féreningen vacker
talan om vitesforeldggande i tingsritt och stimmobeslutet klandras vid
mark- och miljodomstol. Nér en klandertalan véckts kan mark- och milj6-
domstolen forordna att stimmobeslutet tills vidare inte far verkstdllas. Det
kan alltsd uppsté en situation dér foreningens fullgorelsetalan i tingsritt om
vitesforeldggande mot en medlem handlaggs samtidigt som medlemmen
klandrar foreningsstimmans beslut att fora talan mot honom eller henne.
Riksbyggen och Hyres- och arrendendmnden i Géteborg framhaller att det
finns risker for att hot mot och otillaten paverkan pa féreningens medlemmar
i samband med omrostningen pa stimman kan forhindra samfillighets-
foreningen fran att agera mot storningar eller motsvarande problem inom
foreningen.

Att fora en talan mot en misskétsam dgarldgenhetsdgare innebér visser-
ligen ett ansvar for lekménnen i samféllighetsforeningens styrelse. Det kan,
som Ldnsstyrelsen Visterbotten anmirker, bli tuffa konflikter for styrelse-
ledamoterna att ta nér det dr aktuellt att begéra att en dgarlédgenhetsdgare som
misskoter sig ska foreldggas att sélja sin dgarldgenhet. Enligt regeringens
beddmning torde det emellertid inte innebéra en 6kad risk for konflikter om
styrelsen fattar beslut om att fora talan, &n om den skulle lyfta fragan for om-
rostning till foreningsstimman. Tvértom kan risken for konflikter och upp-
rorda medlemmar bli mindre om styrelsen anfortros ansvaret. Regeringen ser
inte att uppgiften dr mer betungande for styrelsemedlemmarna dn om fragan
forst skulle drivas igenom pé foreningsstimman. Det kan i stéllet underlitta
den borda for samfillighetsforeningen som Vinersborgs tingsrdtt fram-
haller att processen med tvangsforsaljning kan utgéra. Det gor ocksa sank-
tionsmojligheten mer effektiv. Med en enklare hantering och snabbare
beslutsvégar kan trosklarna for att fa till stand ett foreldggande bli ldgre. Som
Lagradet anfor tillgodoses den enskilda dgarldgenhetségaren en réttssiker
provning genom att domstolen provar om det finns forutsittningar for ett
forelaggande. Det finns dartill mojlighet for den samféllighetsforening som
onskar att i foreningens stadgar foreskriva att fragor av detta slag ska provas
av foreningens hogsta beslutande organ. Styrelsen har ockséd mojlighet att i
enskilda fall hdnskjuta en sddan fraga till stimman.

Enligt regeringens beddmning bor dérfor styrelsen kunna besluta om att
foreningen ska fora talan mot en misskotsam dgare.
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Innan talan vicks kan det vara dndamaélsenligt att styrelsen tar kontakt
med dgaren och patalar de rapporterade problemen och ber om étgérdande.
Det bor emellertid inte uppstillas ett krav om att styrelsen ska gora det
innan den kan besluta om att fora talan.

Vem dgaren ska kunna sdlja till

Om é&garldgenhetségaren inte foljer foreldggandet om att sélja sin ldgenhet
ska vitet kunna domas ut. Frdgan om samféllighetsféreningens behdrighet
att fora talan om utddmande av vitet 6vervigs inte av utredningen. Enligt
regeringen dr det lampligt att reglera sdrskilt att en talan om utddmande av
vite ska foras av samfillighetsforeningen.

Utredningens forslag innebér att vitet ska kunna domas ut dven om
dgaren har salt sin dgarldgenhet inom forelagd tid, om forséljningen skett
till en nérstaende eller pa villkor som i vrigt innebér att 4garen bibehaller
sin forfoganderitt 6ver lagenheten. Riksbyggen anfor att det innebdr en
stor inskridnkning av dganderitten att begridnsa vem dgarldgenhetségaren
far sdlja sin dgarldgenhet till. Enligt Riksbyggen ar det tillrickligt om
forsdljningen maste innebéra att den som har blivit forelagd att silja inte
kan bibehalla sin férfoganderitt 6ver ldgenheten efter forséljningen.

Utredningens forslag i denna del syftar till att forebygga ett kringgdende
av foreldggandet genom en skentransaktion eller motsvarande 16sningar. En
liknande regel finns i dansk ritt. Dér preciseras det emellertid inte att forsélj-
ning aldrig fér ske till nirstdende, utan anges att Gverlatelsen inte far ske till
négon kopare eller pa sadana villkor att det kan antas att den uteslutna dgaren
kan bibehalla sin forfoganderitt till 1dgenheten.

Forsdljning till nirstdende kan i viss mén presumeras leda till att den som
har forelagts att silja har god mojlighet att bibehalla sin forfoganderitt Gver
lagenheten. S& maste emellertid inte vara fallet. Regeringen ser inte en
pataglig risk for att forsdljningar just till ndrstdende anvénds i hogre grad dn
andra forséiljningar i syfte att kringgd foreldggandet. Regeringen beddmer
att en inskridnkning av dgarens rétt att séilja dgarldgenheten till vem denne
vill framstar som alltfor langtgaende, sérskilt som en forsiljning enligt fore-
laggandet kommer att behdva ske inom en viss utsatt tid. Det finns darfor
enligt regeringens bedomning inte skal att foresla ett forbud mot forsdljning
till nérstdende. Regeringen instimmer dock i utredningens bedémning att
mojligheten till kringgéende av foreldggandet bor forebyggas pa ett generellt
plan. Bestammelsen bor darfor i stéllet utformas sa att provningen vid varje
overlatelse ska goras av om forfoganderitten kan antas bibehéllen eller inte,
oavsett till vem Overlatelsen skett. Som Lagrddet papekar bor bestimmelsen
utformas som en provningsregel av om foreldggandet kan anses uppfyllt
eller inte.

Forslagens forenlighet med grundliggande fri- och rdttigheter

En sanktionsmdjlighet som innebér att en dgare kan behdva sélja sin fastig-
het eller betala vite kan uppfattas som mycket ingripande av den enskilde
och maste Overvdgas i ljuset av dess forenlighet med enskildas grund-
laggande fri- och réttigheter.

Egendomsskyddet dr en av de grundlagsskyddade fri- och réttigheterna. I
2 kap. 15 § forsta stycket regeringsformen anges att vars och ens egendom
ar tryggad genom att ingen kan tvingas avstd sin egendom till det allménna



eller till ndgon annan enskild genom expropriation eller ndgot annat sadant
forfogande eller tala att det allménna inskrianker anvéndningen av mark eller
byggnad utom nér det krivs for att tillgodose angeldgna allménna intressen.

En rétt till skydd for egendom foljer 4ven av den europeiska konventionen
den 4 november 1950 angédende skydd for de ménskliga réttigheterna och de
grundliggande friheterna (Europakonventionen). Enligt artikel 1 1 forsta
tillaggsprotokollet till Europakonventionen ska varje fysisk eller juridisk
person ha ritt till respekt for sin egendom och ingen far berdvas sin egendom
annat én i det allménnas intresse och under de forutsttningar som anges i
lag och i folkrittens allménna grundsatser. Enligt artikelns andra stycke
inskranker emellertid detta inte en stats ritt att genomfora sddan lagstiftning
som staten finner nddvéndig for att reglera nyttjandet av egendom i Gverens-
stimmelse med bl.a. det allménnas intresse, for att sdkerstélla betalning av
skatter och andra palagor eller av bdter och viten. Europakonventionen
géller som svensk lag (lagen [1994:1219] om den europeiska konventionen
angdende skydd for de ménskliga réttigheterna och de grundlaggande fri-
heterna). Av 2 kap. 19 § regeringsformen foljer att en lag eller annan fore-
skrift inte far meddelas i strid med Sveriges ataganden pé grund av konven-
tionen.

Av Europadomstolens praxis framgar att det finns ett krav pé att alla for-
mer av intrdng i egendomsskyddet enligt artikel 1 ska vara proportionerliga.
Med detta avses att det allménnas intresse av en viss atgard maste balanseras
mot det men som den enskilde lider till foljd av intringet. Atgirden fir inte
medfora en oskilig borda for den enskilde. Ett krav pa proportionalitet foljer
ocksa av 2 kap. 15 § regeringsformen.

Om dgarldgenheten anvénds som bostad &t den dgare som stor sin omgiv-
ning maste ocksa den enskildes ratt till skydd for sitt privat- och familjeliv
och sitt hem enligt artikel 8 Europakonventionen beaktas. Enligt andra
punkten i samma artikel far offentlig myndighet inte inskrdnka &tnjutande
av den angivna réittigheten annat dn med st6d av lag och om det i ett demo-
kratiskt samhélle dr nodvéandigt med hinsyn till bland annat forebyggande
av brott eller till skydd for andra personers fri- och rittigheter.

De foreslagna bestimmelserna innebér inte att ndgon tvingas avstd sin
egendom genom expropriation eller ndgot annat sddant forfogande som av-
ses 12 kap. 15 § regeringsformen. Forslagen kan inte heller sdgas innebéra
en inskriankning av anvéndningen av mark eller byggnad som bestimmelsen
ar avsedd att skydda mot.

Déaremot kan bestimmelserna sdgas utgora en inskrankning av egendoms-
skyddet enligt artikel 1 i forsta tilliggsprotokollet till Europakonventionen.
Utover skydd mot att berévas sin egendom omfattar artikel 1 fragan om hur
dgarens ratt att utnyttja sin egendom fér begransas. For att en inskrdnkning i
egendomsskyddet ska anses godtagbar krévs att atgdrden vidtas i det all-
ménnas intresse samt under de forutséttningar som anges i lag och i folk-
rittens allmédnna grundsatser. En stat far lagstifta som staten finner det nod-
véndigt for att reglera nyttjandet av egendom i dverensstimmelse med bl.a.
det allménnas intresse.

Som ovan konstateras finns det ett beaktansvért intresse av att kunna vidta
sanktioner mot en dgarldgenhetségare for att komma till rétta med stdrningar
och annan allvarlig misskdtsamhet som paverkar omgivningen negativt i en
oacceptabel grad. Enligt regeringens bedomning 4r det sammantaget moti-
verat av hinsyn till allménna intressen att foreskriva en inskrdankning i egen-
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domsskyddet genom en ytterligare, forstarkt, sanktion mot dgarldgenhets-
dgare som stor omgivningen, vilket ocksa remissinstanserna anser. Sanktio-
nen dr avsedd att tillimpas restriktivt och enbart nér det vid en helhets-
beddomning framstar som skéligt att meddela ett foreldggande. Eftersom for-
slaget innebér att ett foreldggande enbart kan meddelas efter en domstols-
provning ar det regeringens beddmning att den enskilde far mojlighet att
vérna sin ritt till sin egendom i tillracklig utstrickning. Saken kommer att
avgoras i ett tvistemal, dvs. ett kontradiktoriskt forfarande dér bada parter
fir mojlighet att fora sin talan och ldgga fram utredning.

Inom ramen for den skélighetsbedomning som ska gdras bor den enskildes
rétt till skydd av sin egendom samt rétt till skydd for privat- och familjeliv
och sitt hem tillmétas betydelse. Om dgarldgenheten utgor bostad till dgaren
och dennes familj far bostadens betydelse for familjen vdgas in i bedom-
ningen. FN:s konvention om barnets réttigheter (barnkonventionen) géller
som lag i Sverige. De rittigheter som foljer av konventionen ska beaktas vid
alla avvégningar och bedomningar som gors i beslutsprocesser i mal och
drenden som ror barn. Barnets bésta ska sittas i frimsta rummet vid alla at-
gérder som ror barnet.

Genom att ett foreldggande enbart ska kunna meddelas efter att det vid en
helhetsbeddmning av domstolen har beddmts vara skéligt, &r dirmed den
enskilde dgarldgenhetsdgaren enligt regeringens bedémning tillférsékrad en
rattsséker provning av sina grundldggande fri- och rittigheter. Vidare inne-
bar inte forslaget att den enskilde tvangsavhinds sin egendom utan fore-
laggandet utgor ett patryckningsmedel att sélja dgarligenheten sjédlvstiandigt.
Forsdljningen ar avsedd att ske pa civilrittslig vdg och dgaren far tillgodo-
gora sig forsidljningsintdkten. Sdsom forslaget dr utformat bedomer rege-
ringen att atgirden inte dr mer ingripande dn vad som ar nddvéandigt for att
uppna det legitima syfte som den &r avsedd for.

Sammantaget anser regeringen att den foreslagna regleringen stir i
proportion till de eventuella inskrdnkningar i rétten till egendomsskydd,
samt rétten till skydd for privat- och familjeliv och sitt hem, som den i det
enskilda fallet skulle kunna leda till. Forslagen &r dirmed forenliga med
dessa grundldggande fri- och rattigheter.

5.2 Samfallighetsforeningens ritt till tilltrade for
tillsyn och arbete

Regeringens forslag

En foretradare for samféllighetsforeningen ska ha rétt att fa komma in i
en dgarldgenhet ndr det behdvs for tillsyn av egendom som foreningen
forvaltar eller for att utfora arbete som foreningen ansvarar for. Om édgar-
lagenhetsdgaren inte ldmnar tilltrdde till 1igenheten nér han eller hon ar
skyldig att gora det, ska Kronofogdemyndigheten fa besluta om sarskild
handriackning.

Om dgarldgenheten ar uthyrd, ska hyresgésten vara skyldig att ge for-

eningen tilltrade till 1agenheten.




Utredningens forslag

Forslaget fran utredningen stimmer dverens med regeringens.

Remissinstanserna

Samtliga remissinstanser stéller sig bakom utredningens forslag eller har
inte ndgon invéindning mot det.

Skilen for regeringens forslag

Enligt bostadsrittslagen har foretriddare for bostadsréttsforeningen rétt att fa
komma in i en ldgenhet nér det behovs, bland annat for tillsyn eller for att
utfora arbete som foreningen ansvarar for eller har ratt att utféra. Om
bostadsréttshavaren inte ldmnar tilltrade till lagenheten nir foreningen har
ratt till det far Kronofogdemyndigheten besluta om sérskild handrackning
(7 kap. 13 § bostadsréttslagen). For dgarldgenheter finns inte ndgon motsva-
rande tilltradesrétt. En samfallighetsforening har darfor inte rétt till tilltrade
till en dgarldgenhet i samband med tillsyn av eller arbete pa avloppsled-
ningar eller liknande anordningar.

Enligt grannelagsrittsliga bestimmelser finns en rétt for dgaren av en del
av en anldggning som &r uppdelad mellan flera tredimensionella fastigheter
att fa tilltrdde till andra delar for utférande av byggnadsarbete pa sin del av
anléggningen (se 3 kap. 5 och 7 §§ jordabalken). Dessa regler omfattar dgar-
lagenheter. Av forarbetena framgéar att byggnadsarbete &r avsett att innefatta
ocksa sddana étgirder som omedelbart foregér och atfoljer det egentliga bygg-
nadsarbetet men inte planerings- eller projekteringsarbeten med anledning av ett
framtida byggnadsarbete. For tilltradesrétt i sddana fall krdvs antingen att lant-
maéterimyndigheten har reglerat fragan vid forréttningen eller att de berdrda
fastighetsdgarna triffar en Overenskommelse (prop.2002/03:116 s. 127).
Regeringen bedomde vid inforandet av dgarldgenheter att befintliga granne-
lagsrittsliga bestimmelser var tillimpliga och, med hansyn till méjligheten
for Kronofogdemyndigheten att besluta om sdrskild handrickning nér
tilltrade végras till fast egendom (4 § lagen [1990:746] om betalningsfore-
laggande och handrickning), att ndgra ytterligare bestimmelser inte behov-
des (se prop. 2008/09:91 s. 86). Det &r emellertid av stor vikt for savil sam-
féllighetsforeningen som ovriga ldgenhetségare att det gar att fa tilltrade till
enskilda lagenheter for att utfora renoveringar.

Samfllighetsforeningen har ett ansvar som motsvarar en fastighetsigares
vad géller den egendom som foreningen forvaltar. I det ligger att atgirda
brister pa anldggningar. Vissa anlaggningar gar inte att komma &t for under-
héll eller reparation utan tillgang till de enskilda ldgenheterna. Samfllig-
hetsféreningen bor ha en rétt till tilltrdde for att kunna utfora arbete pa de
anldggningar som foreningen forvaltar. Den nuvarande ordningen &r inte till-
racklig for att tillforsékra foreningens rattigheter. Darfor bor det inforas
bestaimmelser som ger samfillighetsforeningen rétt till tilltrdde till lagenhe-
ter for att kunna utfora arbete pa egendom och anléggningar som foreningen
ansvarar for.

Om é&garldgenheten ar uthyrd bor den hyresgést som bor i ldgenheten i
samma utstrackning vara skyldig att lata foreningen komma in i ldgenheten.
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dgarlagenhet 1 samband med forsiljning

Regeringens forslag

En hyresgist till en dgarlédgenhet ska vara skyldig att lata dgarlagenheten
visas pa lamplig tid nér hyresvérden (fastighetséigaren) har for avsikt att
sdlja den.

Utredningens forslag

Forslaget fran utredningen stimmer verens med regeringens.

Remissinstanserna

Samtliga remissinstanser stéller sig bakom utredningens forslag eller invéan-
der inte mot det.

Skilen for regeringens forslag

Enligt 12 kap. 26 § forsta stycket jordabalken har en hyresvérd rétt till till-
trade till 1dgenheten under tiden hyresavtalet géller. Bland annat géller att
hyresgésten ér skyldig att lata lagenheten visas pa lamplig tid nér den ar till-
génglig for uthyrning. Déremot har en hyresgist ingen skyldighet att ge till-
trdde for visning av ldgenheten vid en planerad forséljning av ldgenheten.

En égare till en uthyrd dgarldgenhet som onskar sélja sin dgarldgenhet har
enligt befintliga hyresrittsliga regler storre mojligheter att sdga upp sin
hyresgést. Att hyresvérden sjdlv vill forfoga 6ver lagenheten, exempelvis
genom att sélja den, kan utgora saklig grund for att sdga upp en hyresgést
(12 kap. 46 § forsta stycket 6 jordabalken). Behovet av att kunna visa lagen-
heten for forsédljning medan det fortfarande bor en hyresgést i den kan darfor
inte ségas vara lika stort som nér den é&r tillgdnglig for uthyrning.

Det kan emellertid leda till praktiska och ekonomiska problem om hyres-
gésten maste ségas upp i sé pass god tid att fastighetségaren kan visa lagen-
heten for spekulanter. Det skulle kunna leda till o6nskade hyresinkomst{or-
luster for dgaren eftersom dgarldgenheten kanske kommer att std outhyrd
fram till dess Sverlatelsen dger rum. Agaren #r i annat fall beroende av att
kunna tréffa en 6verenskommelse med hyresgésten om tilltrdde till lagen-
heten for att kunna visa lagenheten under tiden som hyresfoérhéllandet fortfa-
rande géller.

Regeringen bedomer ddrmed att det dven oaktat det svagare besittnings-
skydd som géller for den hyresgést som hyr en dgarligenhet av en privat-
person finns goda skél for att infora en bestimmelse som ger dgaren, dvs.
hyresvarden, rétt att fa tilltrade till dgarlagenheten for att 1ata visa den infor
en forséljning.



6 Ikrafttradande- och
overgangsbestimmelser

Regeringens forslag

Lagarna ska trada i kraft den 2 juli 2026. Lagen om andring i lagen om
hyrkdp av bostad ska dock tridda i kraft den dag som regeringen be-
stimmer.

Lagen om hyrkdp av bostad ska inte tillampas pé avtal som ingatts fore
ikrafttradandet.

Skyldigheten for en hyresgést som hyr en dgarldgenhet att ge hyres-
vérden tilltrdde till lagenheten for att visa lagenheten pa lamplig tid nir
denne avser att sélja dgarlagenheten ska gélla dven i fraga om hyresavtal
som har ingatts fore ikrafttradandet.

Utredningens forslag

Forslagen fran utredningen stimmer i huvudsak 6verens med regeringens.

Remissinstanserna

Samtliga remissinstanser tillstyrker forslagen eller har inte ndgon invind-
ning mot dem.

Skilen for regeringens forslag

En lamplig tidpunkt for ikrafttrddande bedoms vara den 2 juli 2026.

Forslagen i lagen om dndring av lagen om hyrkop av bostad hér samman
med inférandet av ett bostadsréttsregister. Lagen om bostadsréttsregister fore-
slés trada i kraft den dag som regeringen bestdmmer (se prop. 2025/26:112).
Detsamma bor darfor gélla for dndring av lagen om hyrkép av bostad.

Av utredningens kartldggning framgar att det redan finns flera hyrkops-
modeller i bruk. En grundldggande princip &r att ny civilréttslig lagstiftning
inte bor ges verkan pa avtal som har ingétts fore ikrafttradandet. Det saknas
anledning att fringé denna princip vad géller den foreslagna lagreglerade
modellen for hyrkép. De nya bestimmelserna i den foreslagna lagen bor
alltsa inte gélla for redan ingédngna hyrkopsavtal géllande bostéder.

Det finns ett vérde i att hyresréttsliga regler géller for samtliga hyresavtal
i dgarlagenheter. Eftersom manga hyresavtal r langvariga skulle det ta lang
tid innan lagéndringen far tillrickligt genomslag om de nya reglerna inte kan
tillampas pa befintliga hyresforhéllanden. Det dr ocksa ett skél till att det pa
hyresréttens omréade inte dr ovanligt att lata nya bestdimmelser fa retroaktiv
verkan (se till exempel prop. 2001/02:41 s. 65 och prop. 2018/19:107 s. 59).
Den foreslagna skyldigheten for hyresgéster som hyr en dgarlédgenhet att 14ta
lagenheten visas pa lamplig tid ndr fastighetsdgaren avser att sélja ldgen-
heten bor darfor gilla dven for hyresgéster som ingétt sitt hyresavtal fore
ikrafttradandet. Det ska anges i en sérskild dvergédngsbestimmelse.

De nya bestimmelserna i lagen om forvaltning av samfalligheter om rétt
for en samfillighetsforening till tilltréde till en dgarldgenhet for nédvandig
tillsyn bor gélla for samtliga samfallighetsforeningar, inte enbart sédana som
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registreras efter ikrafttradandet, gentemot befintliga medlemmar. Vidare bor
foreningens rétt till tilltrdde gélla oavsett om dgarlédgenheten fore ikrafttra-
dandet dr uthyrd eller inte. Det innebér att skyldigheten att ge sadant tilltrdde
till féreningen bor gilla dven for en hyresgést vars hyresavtal har ingétts fore
ikrafttridandet. En sadan skyldighet gdller gentemot foreningen och beror
inte réttsforhallandet mellan hyresgdsten och hyresvérden. Det finns inte
behov av ndgra 6vergangsbestimmelser for dessa situationer.

Vad giller forslaget om mdjligheten for en samféllighetsforening att fora
talan om att en &dgare till en dgarldgenhet som allvarligt sidosétter sina
skyldigheter ska foreldggas vid vite att sélja sin lagenhet bor ett sddant fore-
laggande inte kunna grunda sig pa omsténdigheter som intréffat fore regler-
nas ikrafttradande. Det foljer av allmdnna rattsgrundsatser och det behovs
dérfor inte ndgon sirskild 6vergéngsbestimmelse om det.

7 Konsekvenser

7.1 Hyrkop av bostad

Regeringens bedomning

Forslagen om en lagreglerad modell for hyrkdpsavtal bedoms bidra till
ett mer varierat utbud pé bostadsmarknaden och en mojlighet for fler
personer att kunna &ga sitt boende. Forslagen innebér ett stirkt kon-
sumentskydd for personer som ingéar hyrkdpsavtal och en mojlighet for
bostadsutvecklare och andra aktdrer inom fastighetsbranschen att etab-
lera nya aftfdrsmodeller och né en storre kundkrets.

Forslagen kan leda till en begridnsad 6kning av antalet mél och drenden
hos allménna domstolar och hyresndamnder samt Lantmaéteriet. De 6kade
kostnaderna bedéms kunna hanteras inom befintliga ekonomiska ramar.

Utredningens bedomning

Beddmningarna av utredningen stimmer i huvudsak dverens med regering-
ens. Utredningen bedomer ocksa att forslagen kommer att kriva vissa utbild-
nings- och informationsinsatser hos hyresnimnderna och de allménna dom-
stolarna.

Remissinstanserna

De flesta av remissinstanserna delar beddémningarna eller har inte ndgon
invdndning mot dem. Regelrddet anser att konsekvensutredningen inte
uppfyller kraven pa en sddan och anser att paverkan pa foretagens kost-
nader och verksamhet behover beskrivas tydligare. Bostadsrdtterna, HSB
Riksforbund och OBOS AB anser att det &r viktigt att forslagen inte medfor
att bostadsrattsforeningar fir s& manga juridiska personer som medlemmar
att de anses som sa kallade odkta bostadsrittsforeningar.



Skilen for regeringens bedomning
Konsekvenser for enskilda och foretag

Den foreslagna lagreglerade hyrkdpsmodellen kan gora det enklare for hus-
héll att fa tillgéng till en bostad och att kunna forvérva bostaden. Hyrkops-
modellen riktar sig framst till en grupp av personer som visserligen har en
stabil inkomst och kan bekosta ett hyrkdpsavtal, men som av nagon anled-
ning inte har mdjlighet att direkt finansiera ett bostadskop. For dessa perso-
ner kan avtalsmodellen utgéra ett virdefullt verktyg for att fi mdjlighet att
aga sitt boende. Modellen kan framfor allt fylla en funktion for unga perso-
ner som star infor sitt intrdde pa bostadsmarknaden.

For aktorer inom fastighetsbranschen, frimst fastighetségare och bostads-
utvecklare, kan hyrkopsmodellen fungera som en strategi for att diversifiera
riskerna pa en osédker bostadsmarknad. Genom att erbjuda hyrkép som ett
alternativ till traditionella forséljningsmetoder kan foretag na ut till en bre-
dare kundbas och minska beroendet av enbart direkta forsdljningar samt
generera inkomster genom hyresbetalningar under avtalstiden. Hyrkops-
modellen kan ocksa hjdlpa fastighetsbolag att attrahera en bredare kund-
grupp, inklusive hushéll som annars inte skulle ha rad att kopa en bostad pa
traditionellt sitt.

Regelrddet anser att konsekvensutredningen i betéinkandet inte uppfyller
kraven pa en sddan och anser att paverkan pa foretagens kostnader och verk-
samhet behover beskrivas tydligare. Det kan konstateras att de foreslagna
reglerna kommer kunna anvéndas av samtliga fastighetsdgare och bostads-
utvecklare som har bostéder att tillhandahélla, oavsett om det géller befint-
liga eller nyproducerade bostédder. Valet av hyrkopsmodellen som erbjudan-
de kommer dock vara ett affarsmissigt 6vervagande och en uppskattning av
kostnaden att inga ett hyrkopsavtal, t.ex. for informationsgivning till en
potentiell hyrkdpare, behdver stillas mot den enskilda nédringsidkarens
mojligheter att sélja eller hyra ut en bostad pa annat sétt. En uppskattning av
forslagens samlade effekt pa foretagens kostnader och verksamhet later sig
dérfor inte goras.

Konsekvenser for bostadsrittsforeningar

For bostadsrittsforeningar kan forslaget om hyrkop innebéra att fler foretag
vill etablera hyrkopsverksamhet géllande bostadsritter inom en forening.
Det innebér att bostadsrattsforeningen kommer att f4 ta stéllning till dels
foretagets ansokan om medlemskap i foreningen, dels dess begédran om att
fé upplata bostadsrétten i andra hand.

Bostadsritterna pétalar att det &r en risk for bostadsréttsforeningar att ha
for méanga juridiska personer som medlemmar da det kan innebéra att en
forening anses vara en sd kallad odkta bostadsrittsforening. Med oékta
bostadsrittsforeningar avses sadana foreningar som i skatterdttsligt hanse-
ende inte uppfyller kraven for att vara ett privatbostadsforetag (se 2 kap. 17 §
inkomstskattelagen [1999:1229]). Forslaget innebar dock inte att bostads-
rattsforeningar i hogre utstrickning maste godta juridiska personer som
medlemmar. Om en forening inte vill tillita hyrkopsavtal for ldgenheter
inom foreningen kan det alltsd undvikas. Det &r emellertid troligt att hyr-
kopsavtal fraimst kommer att ingés av juridiska personer som har ett infly-
tande i eller samrére med en viss bostadsrittsforening, till exempel den
bostadsutvecklare som ligger bakom bildandet av bostadsréttsforeningen.
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Om ett hyrkdpsavtal ingés betraffande en bostadsritt ska féreningen gora
en anteckning om det i ldgenhetsforteckningen. Det innebér en ny uppgift
for bostadsrittsforeningen. Om den inte skots kan straffansvar och skade-
standsskyldighet bli aktuellt.

Konsekvenser for hyresndmnderna och de allmdnna domstolarna

Med den foreslagna lagen far hyresndmnderna och tingsratterna, samt deras
Overinstanser, i viss man nya fragor att handligga. Varken i hyresndmnd eller
i tingsrétt dr det emellertid fraga om nya slags provningar som é&r visensskilda
frén de hyresrittsliga och avtalsrittsliga fragor som annars provas. Mot
bakgrund av detta bedomer regeringen att forslagen inte kommer kriava nagra
sdrskilda utbildnings- eller informationsinsatser inom myndigheterna.

Mot bakgrund av det begransade antal hyrkdpsavtal som kan forvantas ingés
varje ar &r det rimligt att anta att forslagen inte kommer att leda till ndgon
mérkbar 6kad mal- eller drendetillstromning till myndigheterna. Kostnaderna
hérfor bor déarfor kunna finansieras inom ramen for befintliga anslag.

Konsekvenser for Lantmdteriet och Boverket

Ett hyrkopsavtal som ingés betréffande en fastighet eller tomtrétt ska anteck-
nas i fastighetsregistrets inskrivningsdel. Forslaget innebér i denna del en ny
uppgift for inskrivningsmyndigheten, som Lantmaéteriet ansvarar for. De nya
uppgifterna kommer utgéra en marginell andel av myndighetens samman-
lagda inskrivningsdrenden. Detsamma géller anteckning av hyrkdpsavtal i
bostadsrittsregistret nir ett sddant ar pa plats. Kostnaden bedoms rymmas
inom befintliga anslag till Lantméteriet.

Som ovan anges far bostadsrittsforeningar nya ansvarsuppgifter géllande
att anteckna hyrkopsavtal i foreningens ldgenhetsforteckning. Med hénsyn
till de konsekvenser som underlatenhet att uppfylla denna skyldighet kan
medfora i fraga om straffansvar och skadestandsskyldighet bedoms bostads-
rattsforeningar ha ett behov av information om den nya uppgiften. Lamp-
ligen bor Boverket ta fram och tillhandahalla informationen. En sddan upp-
gift bedoms rymmas inom befintliga anslag till myndigheten.

Jamstdlldhet mellan kvinnor och mdn

Kvinnor sparar i genomsnitt mindre 4n mén och saknar dérfor i genomsnitt
i nadgot hogre utstrackning pengar till kontantinsatsen till ett bostadskop.
Hyrkopsmodellen kan dérfor antas komma kvinnor till del 1 ndgot hogre
utstrackning &n mén.

Ovriga konsekvenser

Forslagen har inte nagra andra namnvéarda konsekvenser. Forslagen ar foren-
liga med EU-rétten.



7.2 Forslagen avseende dgarlédgenheter

Regeringens bedomning

Forslagen om dndrade regler i det befintliga systemet for dgarldgenheter
beddms bidra till att forvaltningen av de samfilligheter som dgarldgen-
heter ingar i fungerar béttre. En 6kad mojlighet att bli av med dgarldgen-
hetsgrannar som allvarligt stdr sin omgivning kan forvantas oka dgar-
lagenheternas attraktionskraft. Det kan i férlangningen oka till att efter-
frdgan pé dgarldgenheter 6kar i viss, begrinsad, grad vilket kan medfora
fler byggnationsprojekt och en gynnsam utveckling fér byggbranschen.

Forslaget om en mojlighet att fora talan om vitesforeldggande mot en
dgarldgenhetsdgare som stor sin omgivning innebér att en ny maéltyp
infors i de allmdnna domstolarna. Forslaget bedoms dock inte Ska
antalet mél eller &renden hos allmidnna domstolar eller hyresndmnderna.

Forslaget om att en fastighetsdgare som hyr ut sin dgarldgenhet ska
ha ratt till tilltrade till 1agenheten for att kunna visa den infor forsiljning
beddms inte medfora ndgra konsekvenser.

Utredningens bedomning

Bedomningarna som utredningen gor avseende forslagens konsekvenser
stimmer 1 huvudsak dverens med regeringens. Utredningen redogdr inte
for konsekvenserna i friga om forslagen om samfillighetens och hyres-
vardens ritt till tilltrédde till en uthyrd dgarlagenhet.

Remissinstanserna

De flesta av remissinstanserna delar bedomningarna eller har inte nadgon
invindning mot dem. Vinersborgs tingsrdtt lyfter en farhaga om att
forslaget om att samfillighetsforeningen ska kunna vécka talan om vites-
forelaggande mot en misskotsam dgare riskerar att komplicera forvalt-
ningen av samfilligheterna och dirmed oka bordan for de lekmédn som
ingér i samfillighetsforeningarnas styrelser.

Skilen for regeringens bedomning
Konsekvenser for enskilda och foretag

I ett flerbostadshus med &dgarldgenheter utgdrs som regel byggnadens
stomme och ledningar for virme, vatten och avlopp av gemensamhetsan-
laggningar som forvaltas av en samfillighetsforening dér varje dgarldgen-
hetségare ingar som medlem. Forslaget om samfallighetsforeningens rétt till
tilltrade for att utdva tillsyn eller utfora arbete pa egendom som samfillig-
hetsforeningen ansvarar for ar avsedda att férenkla samfallighetsféreningens
forvaltning av gemensamhetsanlédggningar och &vrig samfélld egendom.
Med en enklare forvaltning kan det bli mindre betungande for de lekmén
som ingdr i foreningens styrelse att skota sina uppdrag. Déarigenom beddms
forslagen kunna bidra till att dgarldgenheter blir en mer attraktiv boende-
form. Forslagen beddms fylla en praktisk funktion i enskilda situationer och
kan inte sdgas fa nagra direkta ekonomiska konsekvenser for samfallighets-
foreningar i stort. I en enskild situation kan det innebéra positiva ekono-
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att samfallighetsforeningen enklare far tilltrade till lagenheten for att kunna
utfora underhéll pé en vattenledning.

Forslaget innebar dven att hyresgésten, om dgarldgenheten &r uthyrd, blir
skyldig att lamna samféllighetsforeningen tilltrdde for tillsyn och arbeten.
Det innebér i ndgon man en inskrankning i nyttjanderétten. Enligt regering-
ens bedomning bor forslaget dock inte leda till négra beaktansvarda men for
hyresgéster i allménhet.

En &dgarligenhetsiigare far genom forslaget om att hyresvérden ska ha rétt
att fa tilltrade infor forsdljning majlighet att visa ldgenheten for spekulanter
infor forsiljning. Aven detta forslag kan sigas innebira en inskrinkning i
nyttjanderatten for den hyresgést som hyr en dgarldgenhet. Skyldigheten att
ge hyresvérden tilltrdde ligger dock i linje med vad som redan géller for de
hyresgéaster som hyr hyreslagenheter i hyresfastigheter, som &r skyldiga att
lata hyresvirden visa ldgenheten for nya presumtiva hyresgéster. Forslaget
beddms dérfor inte medfora en beaktansvérd negativ verkan for hyresgéster
till 4garlagenheter Gverlag.

Den foreslagna mojligheten att vicka talan om vitesforeldggande gente-
mot en dgarldgenhetsdgare som allvarligt stor sin omgivning ger samfallig-
hetsforeningen fler sanktionsmojligheter for att komma till ritta med stor-
ningar i boendemiljon for samfillighetens medlemmar. Svarigheten att bli
av med storande grannar kan utgdra en faktor som bidrar till allmdnhetens
forsiktiga instillning till dgarlédgenheter som boendeform. I ett flerbostads-
hus dr det naturligt att de boende kénner ett behov av att kunna vidta sank-
tioner mot den granne som stor sin omgivning. Forslaget bedoms dérfor 6ka
allménhetens intresse for dgarldgenheter vilket kan leda till att efterfragan
pa édgarliagenheter okar. Det kan innebéra en positiv effekt for aktorer inom
fastighetsbranschen, framst byggbolag och Ovriga bostadsutvecklare.
Regeringens bedomning dr dock att forslagen inte kommer att leda till fler
byggnationsprojekt med dgarldgenheter annat dn i begransad omfattning.

For den enskilde dgarlagenhetsdgaren innebir forslaget i och for sig en
inskrinkning av den fria radigheten som &agarligenheter i &vrigt ar for-
knippade med. Enligt nuvarande bestimmelser finns det i princip ingen risk
att forlora sin dgarldgenhet oavsett hur en person agerar mot de kringboende.
For boende som ér skdtsamma innebér forslaget emellertid ett skydd mot
allvarliga storningar som paverkar boendemiljon negativt.

For barn till dgarldgenhetsigare kan forslaget fa sérskilda konsekvenser.
Om en dgare tvingas sélja sin lagenhet kan det leda till att familjen forlorar
sin bostad, vilket kan leda till negativa konsekvenser for barn nér det géller
skolgéng, fritidsaktiviteter och det sociala nitverket. Det kan vidare vara
svart att f en ny bostad genom en hyresrétt om négon i familjen har varit
ansvarig for de allvarliga storningarna. Att dgarldgenhetsdgaren har barn
som 4r i stort behov av sin bostad &r en sadan aspekt som domstolen bor
beakta vid bedomningen av om det i det enskilda fallet ar skligt att fore-
ldgga dgaren vid vite att sdlja sin ldgenhet. Forséljningen av en dgarldgenhet
kan dock som regel formodas leda till vissa intékter som kan anvéndas for
att forvarva en ny bostad.



Konsekvenser for de allmdnna domstolarna och hyresnimnderna

Forslaget om samfillighetsforeningens mojlighet att ansoka om att en miss-
kotsam dgarldgenhetségare ska kunna foreldggas vid vite att sélja sin dgar-
lagenhet blir en ny uppgift for allmdn domstol, det vill sidga tingsratt med
overprovning av hovritt och Hogsta domstolen. Méltypen dr dock inte
vésensskild fran andra mal som redan ligger p& allmén domstol att hand-
lagga, exempelvis den nuvarande formen av talan som kan riktas mot en
misskotsam dgarldgenhetsidgare (se 3 kap. 11 § tredje stycket jordabalken).
Enligt regeringens bedémning kommer forslaget troligtvis inte heller leda
till en dkning av antalet ansokningar. Stimningsansdkningar om det nya
foreldggandet kan formodas komma att ersitta den sanktionsmojlighet som
giller 1dag, i sdrskilt allvarliga fall. Enligt vad regeringen har erfarit sa
anvénds befintliga sanktionsmgjligheter i mycket liten utstrdckning och det
finns inte anledning att anta att den foreslagna mojligheten kommer att
komma i fréga i hdgre utstrickning.

De foreslagna skyldigheterna for hyresgéster att ge tilltréde till en uthyrd
agarldgenhet skulle, om hyresgisten végrar att efterkomma dem, kunna
medfora grund for uppsigning av hyresavtalet. Fradgan kan pa sa sitt komma
till hyresnimnden for provning. Forslaget bedoms emellertid inte leda till
nagon Okad arbetsbelastning for hyresndmnderna.

Konsekvenser for Kronofogdemyndigheten

En konsekvens av det foreslagna systemet med ett foreldggande om forsélj-
ning av dgarlidgenheten ar att utddomande av kraftiga viten kan leda till fler
utmitningar av agarligenhetsdgarens egendom till tdckande av vitesskul-
derna. I forlangningen kan exekutiv forsiljning av dgarldgenheten komma
till stdnd for att fa in medel. Med anledning av att antalet ansokningar om
foreldggande, och viten som doms ut med anledning av foreldagganden som
inte foljts, kan antas bli mycket fd bedoms kostnaderna for eventuella till-
kommande drenden om utmétning kunna rymmas inom ramen for befintliga
anslag.

Konsekvenser for brottsligheten och det brottsférebyggande arbetet

Forslaget om vitesforeldggande om forsédljning av dgarldgenheten mot den
dgare som allvarligt misskoter sig tar inte sikte pa brottslig anvéndning av
lagenheten. Déaremot kan forutsittningar for ett foreldggande finnas om en
dgare begar brott i eller omkring dgarldgenheten pa ett sitt som medfor
allvarliga storningar for de boende. Sé kan exempelvis vara fallet om en
lagenhet anvénds for narkotikaforséljning sa att det ror sig narkotikapéaver-
kade personer i ett trapphus.

Forslaget kan darfor innebéra att dgare som begar brott i dgarlédgenheten
eller i omradet runt denna tvingas silja sin ligenhet. Enligt vad regeringen
erfar dr emellertid brottslighet bland de boende i dgarldgenheter i dagslaget
lag. Forslaget kan dédrmed inte forvédntas fa ndgon betydelsefull effekt pa
brottsligheten och tryggheten i bostadsomraden 6verlag.

Jamstdlldhet mellan kvinnor och mdn

Forslagen bedoms inte ha ndgon konkret paverkan pa jimstélldheten mellan
kvinnor och mén.
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Forslagen har inte nagra andra namnvéarda konsekvenser. Forslagen ér foren-
liga med de skyldigheter som foljer av Sveriges anslutning till EU och dvriga
internationella dtaganden.

8 Forfattningskommentar

8.1 Forslaget till lag om hyrkop av bostad

Lagens tillimpningsomrade

1§ Denna lag ér tillimplig pa avtal om hyrkdp av bostad.

Med ett hyrkdpsavtal avses att en fysisk eller juridisk person (hyrséljaren)

1. gor en utfastelse till en fysisk person (hyrkdparen) att denne under en angiven
tidsperiod har en ritt att kdpa en fastighet, tomtrétt eller bostadsritt (option), som
hyrkoparen ska anvdnda som bostad (hyrkdpsobjektet), och

2. uppléter hyrkdpsobjektet till nyttjande &t hyrkdparen mot erséttning (hyrkops-
avgift) under den tid som avtalet giller.

Paragrafen reglerar lagens tillimpningsomrade. Overvigandena finns i av-
snitt 4.1-4.3.2. Paragrafen utformas i huvudsak enligt Lagrddets forslag.

Enligt forsta stycket ar lagen tillimplig pa avtal om hyrkop av bostad. For
att lagen ska vara tillaimplig maste ett hyrkopsavtal vara utformat pa det satt
som framgér av paragrafen. Parterna disponerar inte sjilva 6ver om lagen
ska vara tillimplig pa deras avtal eller inte.

I andra stycket regleras vad som avses med ett hyrkopsavtal. En hyr-
sdljare kan vara en fysisk eller juridisk person. Av punkten 1 f6ljer daremot
att en hyrkopare bara kan vara en fysisk person. Det dr inte tillrickligt att
en fysisk person ska bo i bostaden. Om exempelvis ett bolag ingar ett hyr-
kopsavtal som hyrkdpare i syfte att erbjuda sina anstéllda bostéder faller
ett sadant hyrkdpsavtal utanfor lagens tillimpningsomrade. Inget hindrar
att tva fysiska personer som hyrkopare gemensamt ingar hyrkdpsavtal med
hyrsdljaren med avsikt att de gemensamt ska kdpa bostaden enligt
optionen. Hyrkdpare blir ocksa den som med stod av lagen overtar ett hyr-
kopsavtal och trdder in som avtalspart. De mojligheter som ges i detta
avseende framgér av 11 § 3 i forevarande lag samt 12 kap. 33 och 34 §§
jordabalken jamforda med 10 § i forevarande lag.

Det kan ocksa forekomma att avtalsvillkoren mojliggor for hyrkdparen att
overléta ett hyrkopsavtal. Den som i ett sddant fall forvérvar ett hyrkopsavtal
och pa sa sitt trader in som avtalspart blir ocksa hyrkopare.

Hyrkopsavtalet maste innefatta en ratt for hyrkdparen att kopa bostaden i
framtiden, dvs. en kdpoption. Optionen innebér att hyrkdparen har rétten,
men inte skyldigheten, att kopa bostaden under en angiven tidsperiod till ett
forutbestdmt pris. Hyrsdljaren har i sin tur skyldigheten att genomfora
affaren om hyrkdparen véljer att utnyttja sin ritt. Ddremot har hyrséljaren
inte ndgon ritt att driva igenom affaren. Om optionen utnyttjas ska parterna
ingd ett kdpeavtal. Hyrkopsavtalet i sig medfor inte ndgon Overlatelse.
I stdllet ar det fraga om tva separata avtal som foljer pa varandra.



Tidsperioden under vilken hyrkoparen har ritt att kopa bostaden kan vara
under hela hyrkopsavtalets 1optid eller under enbart en senare del av
avtalstiden. Det &r sdledes mojligt for parterna att avtala om att avtalet ska
gilla en viss tid innan rétten att kopa intrdder. Hyrkopsavtalet upphor att
gilla om rétten att kopa bostaden utnyttjas eller 16per ut. Det dr ddrmed inte
mojligt att avtala om att rétten att kopa bostaden upphér tidigare dn avtalet i
ovrigt. Hyrkopsavtalet dr ett tidsbestdmt avtal, vars avtalstid ar knuten till
optionens sista giltighetsdag.

Optionen inom ramen for ett hyrkdpsavtal dr bindande for hyrséljaren.
Hyrkopsavtalet utgor ddrmed ett undantag fran den princip som annars réder
inom fastighetsrétten, att en utféstelse om att 6verlata fast egendom inte kan
goras gillande mot den som har gjort utféstelsen.

En begrénsning i lagens tillimpningsomrade utgdrs av att optionen maste
avse en utfdstelse om Overlatelse. En bostadsrittsforening kan alltsé inte
genom ett hyrkopsavtal utfdsta sig att senare upplata en lagenhet med
bostadsritt till hyrkdparen.

Optionen maste gélla den fastighet, tomtritt eller bostadsrétt som hyrko-
paren ska nyttja som bostad. Den bostad som &r féremal for avtalet utgor
hyrkopsobjekt. Att det ska vara frdga om en bostad innebér att avtalet ska
gélla ett smahus, en &dgarldgenhetsfastighet eller en bostadsrattsldgenhet,
som helt eller till en inte ovisentlig del ska anvéindas som bostad (se 12 kap.
1 § tredje stycket jordabalken och 1 kap. 6 § bostadsrittslagen [1991:614]
om vad som utgdr en bostadsldgenhet). Lokaler kan séledes inte bli foremal
for hyrkop enligt lagen. Bostaden kan utgdra sévél permanent boende som
fritidsbostad.

Det dr inget som hindrar att parter ingar ett hyrkopsavtal géllande en
bostad som dr under uppforande, sa ldnge det gar att precisera i avtalet vilken
bostad det géller (se kommentaren till 5 §). Hyrkopsavtalet far d& ingas
mellan parterna med en Gverenskommelse om ett framtida tilltrade till bosta-
den, som foregar det framtida kopet.

Om en fastighet med sméhus innefattar flera bostdder kan hyrkép komma
i fraga om en del av fastigheten, om parternas avsikt ir att tomten ska styckas
av och en hyrkdpare ska forvirva ett bostadshus som ar uppfort pé en del av
fastigheten. Aven en tilltinkt fastighet eller en fastighet under bildande om-
fattas saledes av bestimmelsen. Avstyckning kan da ske antingen under hyr-
kopsavtalets 16ptid eller ndr kopet genomfors sé att hyrkopsobjektet blir en
egen fastighet (se 4 kap. 7 § jordabalken angaende tidsgrans for fastighets-
bildning i samband med kop). I en sddan situation maste det tydligt anges i
hyrkdpsavtalet hur fastigheten kommer att vara utformad, for att sakerstélla
optionens giltighet, se vidare kommentaren till 5 §.

Enligt punkten 2 krévs att ett hyrkopsavtal innehaller ett villkor om att den
bostad som omfattas av optionen uppléts till hyrkdparen till nyttjande mot
ersttning. Vederlagsfria avtal faller alltsd utanfor lagen. Detsamma géller
avtal om upplatelser som enbart avser en del av den tid som hyrkdpsavtalet
16per. Upplatelsen ska gélla till dess att hyrkopsavtalet upphér att gélla. Det
kan ske antingen genom att hyrkoparen kdper bostaden och tilltrdder som
dgare eller innehavare av tomtrétten eller bostadsritten, att avtalstiden 16per
ut(se 15 §) eller att avtalet sédgs upp (se 10 §). Ersdttningen som en hyrséljare
har rtt till enligt hyrkdpsavtalet bendmns hyrkopsavgift.

Upplatelsen ska avse samma bostad som optionen ger en ritt att senare
kopa. Det ar till exempel inte mojligt att ingé ett hyrkopsavtal dar upplat-
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elsen avser en del av en bostad och optionen avser hela bostaden. Det dr
heller inte mdjligt for exempelvis en bostadsutvecklare att inom ramen for
ett hyrkdpsavtal upplata en befintlig bostad med option for hyrkdparen att
kopa en annan bostad som ar under uppforande.

Hyrkopsobjektet &r for hyrséljaren fritt 6verlatbart under avtalstiden, om
inte parterna avtalat om nagot annat. Hyrkopsavtalet giller emellertid enligt
14 § som huvudregel gentemot den nya &garen, tomtréttshavaren eller
bostadsrittshavaren. Ansvaret for hyrsiljarens forpliktelser enligt avtalet tas
allts& per automatik 6ver av den som forvérvar bostaden och denne intrader
dé som hyrséljare i avtalet.

Avtalsvillkor som avviker frin lagen

2§ Ettavtalsvillkor som i jimforelse med bestimmelserna i denna lag ér till nack-
del for hyrkoparen ar utan verkan mot honom eller henne, om inte ngot annat anges
i lagen.

Paragrafen anger att lagen #r tvingande till formén for hyrképaren. Overvi-
gandena finns i avsnitt 4.2.1.

Lagen utgor i huvudsak en ram for hyrkopsavtalet pa sa sétt att lagen reg-
lerar enbart vilka villkor som maéste inkluderas for att avtalet ska utgora ett
giltigt hyrkopsavtal i lagens mening. Lagen medger alltsé ett stort métt av
avtalsfrihet for parterna i frdga om villkorens materiella innehall. I vissa
avseenden innehdller lagen skyddsregler for hyrkoparen. Exempel pa sidana
regler &r hyrséljarens informationsplikt infor ett avtalsingéende (3 §) samt
forbudet mot villkor om att hyrkoparen ska spara pengar hos hyrséljaren till
det framtida forvarvet (9 §).

Enligt paragrafen &r ett avtalsvillkor som avviker fran regler i lagen utan
verkan mot hyrkOparen, om inte nadgot annat anges i lagen (se t.ex. 11 §).
Det giller avtalsvillkor som i jamforelse med lagens bestimmelser ar till
nackdel for honom eller henne. Lagens regler ska da tillimpas i stéllet for
villkoret.

Vid beddomningen av om ett avtalsvillkor jamforelsevis r till nackdel for
hyrkdparen ska en jamforelse goras mellan den enskilda lagregeln och
avtalsvillkoret. Det ska alltsé inte goras ndgon helhetsbedomning av avtalet.

Paragrafen géller villkor varigenom hyrkdparen avtalar om inskrénk-
ningar i sina rattigheter eller utvidgning av skyldigheter. Om avtal i forvig
har tréffats 1 strid med en tvingande regel kan alltsa hyrkoparen till sin for-
maén aberopa lagregeln. Daremot hindrar paragrafen inte att en hyrkopare i
ett konkret fall avstar fran en befogenhet eller forman sedan den vél har
aktualiserats.

Information i samband med att hyrkopsavtalet ingas

3§ Irimlig tid innan ett hyrkdpsavtal ingés ska hyrséljaren lamna klar och beg-
riplig information om

1. hyrkopsobjektet,

2. nyttjanderattsupplételsen,

3. optionen, innefattande priset som hyrkdparen har rétt att kopa hyrkdpsobjek-
tet for eller, om priset inte ska faststéllas i avtalet, berdkningsgrunderna for hur
priset ska faststdllas samt nér optionen kan goras géllande,



4. hyrkopsavgiften, innefattande villkor om driftskostnader, hur avgiften ska
kunna 4dndras under avtalstiden samt hur och nér den ska betalas,

5. hyrkoparens sparande till bostadskdpet enligt en sparplan, om villkor om det
ska finnas med i hyrkopsavtalet,

6. hyrkdparens réttigheter och skyldigheter i frigor som regleras i denna lag, och

7. de privatekonomiska risker for hyrkdparen som ar férknippade med avtalet.

I paragrafen anges vilken information som hyrséljaren ska ldmna till hyr-
koparen innan ett hyrkdpsavtal triffas. Overvigandena finns i avsnitt 4.3.4.
Paragrafen utformas efter synpunkter fran Lagrddet.

Den information som ska ldmnas till en presumtiv hyrkopare ska lamnas i
rimlig tid innan hyrkdpsavtalet ingés. Uttrycket i rimlig tid forekommer i
flera andra bestimmelser om informationsplikt i bl.a. lagen (2011:914) om
konsumentskydd vid avtal om tidsdelat boende eller langfristig semester-
produkt och lagen (2005:59) om distansavtal och avtal utanfor afférslokaler.
Inneboérden dr densamma som i de lagarna. Med det avses att hyrkdparen
ska ges tillrackligt med tid for att kunna sétta sig in i och dverviga informa-
tionen innan avtalet ingas. Den kan alltsd inte lamnas i direkt anslutning till
att avtalet ingds (prop. 2010/11:85 s. 66). Vad som é&r rimlig tid beror pa
omstindigheterna i det enskilda fallet, exempelvis komplexiteten av avtals-
villkoren och hyrképarens kdnnedom om avtalet i fraga.

Informationen ska vara klar och begriplig. Det innebér att informationen
ska ldmnas pa ett sddant sitt att en hyrkdpare normalt inte har ndgra svarig-
heter att ta del av och forsta den. Informationen ska utformas med beaktande
av att en hyrkopare normalt inte har négra sirskilda kunskaper om avtals-
modellen. Hyrkdparen ska fa klart for sig vad ett tdnkt avtal innehaller och
de enskilda villkorens innebord ska forklaras.

Vilken information som ska lamnas preciseras narmare i sju sirskilda
punkter. Inget hindrar att hyrséljaren lamnar information om andra villkor
for avtalet eller andra omstandigheter av relevans.

Enligt forsta punkten ska information ges om hyrkdpsobjektet. Informa-
tionen dr avsedd att utgéra underlag infor beslutet om att ingé hyrkopsavtalet
och ska dérfor vara av relevans savil for hyrkopstiden som for det efterfolj-
ande forvirvet. Vilka uppgifter som &r relevanta varierar efter vilken slags
bostad som hyrkdpsobjektet utgér. Informationen ska som regel, nir hyr-
kopsobjektet dr en fastighet eller tomtratt, innefatta uppgifter om fastig-
hetens beteckning, area och driftskostnader, vilka pantséttningar, inteck-
ningar, servitut och andra réttigheter som belastar fastigheten, byggnadens
alder, storlek och byggnadssitt och gemensamhetsanldggningar. Om hyr-
kopsobjektet dr en bostadsritt ska informationen i stillet som regel innehalla
bostadsrittsforeningens namn och uppgifter om pantséttning av bostads-
ratten, andelstal, ldgenhetens nummer och storlek, mark och utrymmen utan-
for lagenheten som omfattas av upplatelsen med bostadsritt, arsavgiften till
bostadsrattsforeningen och beslutade dndringar av érsavgiften, bostads-
rittens indirekta nettoskuldséttning och driftskostnader. Av betydelse ar
normalt sett dven information om bostadens skick och samtliga de dvriga
kvaliteter som bostaden har, exempelvis standarden pa vitvaror och 6vrig
utrustning, som har relevans for hyrkdparens beslut att ingd hyrkopsavtalet.
Standarden i Ovrigt pa bostaden och pad gemensamma utrymmen som
hyrkdparen genom avtalet far ritt att anvinda kan ocksé vara av intresse.
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Enligt andra punkten ska information ldmnas om nyttjanderéttsuppla-
telsen. Uppgifter som kan vara aktuella dr exempelvis datum for tilltrade till
hyrkopsobjektet och om stadgarna i aktuell bostadsréttsforening eller
samfillighetsforening reglerar ndgra sérskilda ordningsregler for de boende.
Om négra storre renoveringar av byggnaden eller bostaden ar planerade att
utforas under hyrkdpsavtalstiden s& bor information ges om nér dessa ska
genomforas och vad det forvéntas innebéra for inskrankningar i hyrkdparens
nyttjanderatt. Om det &r aktuellt att avtala om att hyrkdpsobjektet ska vara i
samre skick vid tilltradet 4n vad som anges i 12 kap. 9 § forsta stycket jorda-
balken eller att hyrséljaren inte ska ombesorja sedvanliga reparationer enligt
12 kap. 15 § andra stycket jordabalken (jfr 11 § 1 och 2 i forevarande lag) sa
ska information ges i friga om inneborden av ett sddant avtalsvillkor.

Enligt tredje punkten ska hyrkoparen informeras om optionen att kdpa
hyrkdpsobjektet som hyrkdparen far genom hyrkdpsavtalet. Det ska anges
till vilket pris som hyrkdparen har rétt att kopa hyrkopsobjektet for. Kope-
skillingen for hyrkopsobjektet ska bestimmas i samband med avtalets
ingdende, antingen till ett visst pris eller genom att ange berdkningsgrun-
derna for faststéllande av priset, se 5 § forsta stycket 2. Om priset ska fast-
stillas efter sdrskilda berdkningsgrunder ska hyrkdparen fa tydlig infor-
mation om hur det ska ske, sa att hyrkdparen kan bedéma hur priset pa
hyrkdpsobjektet kan utvecklas.

Av relevans dr ocksé information om hur ldnge optionen géller, dvs. hur
lang tid som hyrkdparen far pa sig att spara ihop till forvarvet och nir hyr-
kdparen senast kan gora optionen géllande. Utgadngspunkten &r att parterna
avtalar om en optionstid som &r i paritet med hyrkdparens ekonomiska forut-
sdttningar att spara ihop till forvérvet. Optionens ldngd kan alltsa variera i
stor man med héansyn till hyrkopsobjektets varde och hyrkdparens ekono-
miska situation. Om hyrkopsavtalet kommer att innefatta ndgon gréns for
nér optionen tidigast kan goras gillande — det vill sdga ett villkor om att
hyrkdpsavtalet maste gélla en viss tid — sd kan det vara lampligt att informa-
tion om det ldmnas.

For det fall andra villkor avseende optionen ska tas in i avtalet sd &r det
lampligt att information om dessa ldmnas. Ett sddant villkor kan exempelvis
vara att hyrkoparen ska vara anstilld i hyrséljarens bolag for att kunna
utnyttja optionen.

Enligt fjdrde punkten ska information ges om hyrkopsavgiften. Det ska
framga for hyrkdparen hur hyrkdpsavgiften ér disponerad och vilken kost-
naden kan berdknas bli. Om hyrkopsavgiften dr uppdelad sé att driftskost-
nader ska debiteras sdrskilt ska hyrkoparen infor avtalsingdendet fa infor-
mation om vilka driftskostnader som ska erséttas genom hyrkopsavgiften.
Den ungefirliga kostnaden for de aktuella driftskostnaderna, exempelvis
baserat pé tidigare uppmatt forbrukning, ska i sé fall uppges. Med drifts-
kostnader avses de faktiska och nddvindiga kostnaderna for nyttigheter
héanforliga till bostaden och varierar med vilken typ av bostad som hyrkdps-
avtalet ror. Hit kan hora kostnader for till exempel el, vatten, avlopp, upp-
varmning och sophdmtning. Avgifter som ocksad kan rdknas som drifts-
kostnad dr sddana som fastighetsdgaren, tomtréttshavaren respektive
bostadsrittshavaren enligt lag eller avtal &r skyldig att betala, exempelvis
avgift till samfillighetsforening och bostadsrittsforening eller tomtrétts-
avgild. Daremot omfattas inte kapitalkostnad sdsom rénta.



I den del som hyrkdpsavgiften innefattar erséttning for driftskostnader kan
den variera under avtalets gang. Den kan faststéllas till exempel i enlighet
med den uppméitta forbrukningen manadsvis. Hyrképaren maste informeras
dven om hur avgiften faststills och debiteras i ett sédant fall. Resterande del
av hyrkopsavgiften, som inte avser ersittning for driftskostnader, ska
bestdmmas till ett belopp i avtalet (5 § andra stycket 3 och 7 § forsta stycket).
Det ar enligt 7 § forsta stycket mojligt att avtala om en éarlig justering av
denna del av hyrkdpsavgiften. Hyrséljaren méste d& 1damna information om
pa vilket sétt hyrkopsavgiften ska kunna justeras. I vissa fall kan det finnas
intresse hos hyrséljaren av att genomfora andra, mindre regelbundna, hoj-
ningar av hyrkopsavgiften. Det kan bli aktuellt bland annat om hyrsiljaren
bekostar och later genomfora en storre renovering av hyrkopsobjektet som
hojer skicket pd bostaden. S&dana avgiftshojningar &r tillitna om forut-
sittningarna &r tillrdckligt angivna i hyrkdpsavtalet (se kommentaren till
7 §). Om sédana villkor &r tdnkta att vara del av hyrkdpsavtalet ska informa-
tion enligt forevarande punkt ges i fraga om deras innebdrd.

Bestimmelserna om hyrkdpsavgift (7 och 8 §§) hindrar inte att hyrséljaren
och hyrkoparen kommer Gverens om att hyrkdparen pa egen hand ska
ansvara for driftskostnader som hor till hyrkdpsobjektet. Om ett sddant
avtalsvillkor ar aktuellt ska hyrséljaren infor avtalsingdendet informera om
mdjliga driftskostnader och vilka avtal som en hyrkopare skulle vara
tvungen att ingd for att driften ska skotas.

Enligt femte punkten ska informationen i forekommande fall omfatta vill-
kor om hyrkdparens sparande till en framtida kopeskilling. Det finns en
mojlighet for parterna att avtala om att hyrkdparen maste folja en sparplan
under hyrkopsavtalstiden, dock med de begransningar som framgar av 9 §.
Informationen bidrar till att hyrképaren kan bedéma den totala privateko-
nomiska belastningen av avtalet.

Enligt sjdtte punkten ska hyrsiljaren lamna information om hyrkdparens
rattigheter och skyldigheter i fragor som regleras i denna lag. Det innefattar
de hyresréttsliga regler som genom hénvisningen i 10 § till 12 kap. jorda-
balken ska tillimpas pé parternas avtalsforhallande. De sérdrag som géller
for hyrkopsavtalet jamfort med andra nérliggande avtalsformer ska tydligt
framgé. Hyrséljaren ska dérfor informera om vad som enligt lag géller for
hyrkoparens rétt att sdga upp avtalet och pa vilka grunder som hyrkdps-
avtalet kan ségas upp av hyrséljaren. Hyrkdparen maste ocksa fa information
om att nyttjanderétten &r knuten till optionen och upphor att gilla samtidigt
som det Gvriga avtalet, vilket innebér att en hyrkdpare som inte kdper hyr-
kopsobjektet maste flytta fran bostaden. Informationen ska innefatta samt-
liga tdnkbara rittsverkningar som framgar av 15 och 16 §§. Med det avses
bland annat att hyrkdpsavtalet upphor att gélla i sin helhet om hyrkdparen
inte tar optionen i ansprak, under forutsittning att hyrsiljaren har iakttagit
sin skyldighet enligt 16 § att skriftligen pdminna hyrkdparen om att hyrkdps-
avtalet upphor nér optionen 16per ut.

Enligt sjunde punkten ska information ldmnas om de privatekonomiska
risker for hyrkdparen som &r forknippade med avtalet. Med detta avses de
risker som en typisk hyrkopare ar utsatt for. En viktig faktor att ta hdnsyn till
ndr hyrséljaren bedomer vilka risker som ska beskrivas i informationen &r
att hyrkopsavtalet ofta tecknas for att gélla under en langre tid fore det att ett
forvarv kan komma till stand. Exempelvis ér det darfor 1&mpligt att infor-
mera om vad som kan ske vid en prisnedgang pa bostadsmarknaden. En
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prisnedgéng kan innebdira att det nér optionen senast kan tas i ansprak finns
likvdrdiga bostéder tillgdngliga pd marknaden till ett lagre pris &n vad
hyrkoparen enligt optionen har ritt att forvarva hyrkopsobjektet till. Det ar
ocksa lampligt att informera om att hyrkoparen inte har rétt att fa tillbaka
betald hyrkdpsavgift om han eller hon séger upp avtalet i fortid eller om
avtalet annars upphdr att gilla, och att detta géller &ven om hyrkdparen siager
upp avtalet pd grund av omstindigheter som héanfor sig till hyrsiljaren,
exempelvis att hyrkopsobjektet har forsdmrats pad grund av undermaligt
underhall. Vilka risker som vore férknippade med att hyrséljaren hamnar pa
obestdnd ska ldmpligen framgé. Information ska ocksé ldmnas om hur
avtalsrelationen med hyrséljaren kan péverkas om hyrkoparen exempelvis
inte far ett lan som &r nddvéndigt for att finansiera forvérvet av hyrkops-
objektet 1 enlighet med optionen eller om han eller hon skulle drabbas av
sjukdom, arbetsloshet eller andrade familjeforhallanden som medfor att den
overenskomna sparplanen inte kan foljas.

4§ Den information som ska limnas enligt 3 § ska anses vara visentlig vid
tillimpning av 10 § tredje stycket marknadsforingslagen (2008:486). Bestimmel-
serna i 29-36 §§ marknadsforingslagen om marknadsstorningsavgift ska inte
tillampas vid utebliven information.

Paragrafen innehéller bestimmelser om sanktioner vid utebliven informa-
tion. Overvigandena finns i avsnitt 4.3.4.

Enligt paragrafen ska den information som hyrsiljare enligt 3 § ska lamna
innan ett hyrkopsavtal ingds anses vara visentlig vid tillimpning av 10 §
tredje stycket marknadsforingslagen. Marknadsforingslagen ér tillimplig for
det fall hyrséljaren dr ndringsidkare. Om en sadan hyrséljare exempelvis
lamnar felaktiga pastdenden, underlater att 1dmna den foreskrivna informa-
tionen eller ldmnar den pé ett oklart, tvetydigt eller annars olampligt sétt
utgdr det vilseledande marknadsforing enligt 10 § marknadsforingslagen.
Sanktioner som kan bli aktuella dr att hyrséljaren foreldggs vid vite att liamna
informationen och skadestdndsskyldighet. Hyrséljaren kan ocksa aldggas att
upphora med marknadsforingen.

Bestimmelserna i marknadsforingslagen om marknadsstdrningsavgift ska
inte tilldimpas.

Hyrkopsavtalet

5§ Ett hyrkdpsavtal ska upprittas skriftligen och undertecknas av hyrséljaren
och hyrkdparen.

Avtalet ska innehélla uppgifter om

1. hyrkdpsobjektet,

2. optionen, innefattande priset for hyrkdpsobjektet eller berdkningsgrunderna
for hur priset ska faststéllas och den tidsperiod under vilken hyrkoparen har rétt att
gora optionen gillande, och

3. hyrképsavgiftens storlek, till den del som den inte avser erséttning for drifts-
kostnader.

Ett hyrkopsavtal som inte uppfyller formféreskrifterna i forsta och andra styck-
ena dr ogiltigt.



Paragrafen innehéller bestimmelser om hyrkopsavtalets form och innehall.
Overviigandena finns i avsnitt4.3.3. Paragrafen utformas delvis enligt
Lagradets forslag.

1 forsta stycket uppstills krav i frdga om hyrkopsavtalets utformning.
Hyrkopsavtalet ska uppréttas skriftligen och undertecknas av bada parterna.
Hyrkopsavtalet kan uppréttas i en pappershandling eller i elektronisk form.
Om det upprittas i elektronisk form kan det undertecknas med exempelvis
en sddan avancerad elektronisk underskrift som avses i artikel 3 och artikel
26 i Europaparlamentets och rédets forordning (EU) nr 910/2014 av den
23 juli 2014 om elektronisk identifiering och betrodda tjénster for elek-
troniska transaktioner p& den inre marknaden och om upphévande av direk-
tiv 1999/93/EG (eIDAS-forordningen). Exempel pé vanligt forekommande
tjianster som uppfyller kraven for avancerad elektronisk underskrift &r
BankID och Freja eID Plus.

Av andra stycket framgar vilka uppgifter ett hyrkdpsavtal maste innehalla.
Enligt forsta punkten ska avtalet innehalla uppgifter om det hyrkopsobjekt
som avtalet avser. Det ska vara mdjligt att identifiera vilken fastighet, tomt-
ritt eller bostadsritt som utgér hyrkopsobjektet. Hyrkopsobjektet bor
lampligen anges med fastighetsbeteckning eller med ldgenhetsnummer och
angivande av den bostadsrattsforening dir ldgenheten &r beldgen.

Om bostaden dnnu inte dr uppford nér avtalet ingds kan motsvarande iden-
tifikationsuppgift inom byggnationsprojektet anges. Om hyrkopsobjektet
avser en del av en fastighet och parternas avsikt ar att tomten ska styckas av
och hyrkoparen ska forvérva ett bostadshus som &r uppfort pa den delen av
fastigheten, ska det tydligt anges hur fastigheten kommer att vara utformad
(se kommentaren till 1 §).

Om andra utrymmen ingér, exempelvis vinds- eller kallarforrad i ett fler-
bostadshus eller en parkeringsplats i ett parkeringsgarage, ska detta speci-
ficeras i avtalet.

Av andra punkten framgar att optionen ska anges i avtalet. Det innefattar
uppgift om priset for hyrkopsobjektet eller berdkningsgrunderna for hur
priset ska faststillas och under vilken tidsperiod hyrkdparen har rétt att kopa
hyrkoépsobjektet.

Om priset for hyrkdpsobjektet &r bestdmt ska det anges i hyrkdpsavtalet.
Annars ska priset kunna rédknas fram med hjélp av en berékningsgrund i av-
talet. Det ricker da att ange ett grundpris — ett utgangspris — som kan regleras
upp eller ned beroende pa olika omstindigheter. Priset kan exempelvis kny-
tas till nagot marknadsindex eller en viss angiven procentsats. Det viktiga ar
att det tydligt anges i avtalet vilka parametrar som priset kommer att berak-
nas utifran ndr det &r aktuellt att ta optionen i ansprak, samt att dessa para-
metrar &r tillrackligt precisa for att priset ska kunna faststdllas. Att exempel-
vis enbart ange att priset ska bestimmas till marknadsvérdet for bostaden ar
inte tillrackligt.

Vidare ska den tidsperiod under vilken hyrkoparen har rétt att géra option-
en gillande anges. Tidsperioden kan vara under hela hyrkdpsavtalets 16ptid
eller under enbart en senare del av avtalstiden. Det &r saledes mojligt for
parterna att avtala om att avtalet ska gélla en viss tid innan ett kop enligt
optionen kan ske. Hyrkopsavtalet upphor att gilla om rétten att kopa
bostaden utnyttjas eller 16per ut (se 15 §). Det ar ddrmed inte mojligt att
avtala om att rétten att kopa bostaden upphor tidigare dn avtalet i dvrigt.
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sista giltighetsdag.

Det saknas begrénsningar i lagen i fraga om optionstidens ldngd (jfr dock
7 kap. 5 § jordabalken).

Av tredje punkten foljer att en uppgift om hyrkopsavgiftens storlek ska
framga av avtalet. Bestimmelser om utformning av de narmare villkoren for
hyrkdpsavgiften finns i 7 och 8 §§. Om avgiften far dndras arligen (se 7 §
forsta stycket) ska villkoren for detta anges i hyrkdpsavtalet.

En hyrkopsavgift ska anges till ett bestamt belopp (se 7 § forsta stycket).
Enligt forevarande punkt dr det obligatoriskt att i avtalet ange hyrkdps-
avgiftens storlek, men enbart till den del av avgiften som inte avser
ersittning for driftskostnader. I fraga om vad som avses med driftskostnader,
se kommentaren till 7 §.

Bestdmmelsen hindrar inte att parterna, utéver de obligatoriska villkor
som enligt andra stycket maste ingd i ett hyrkopsavtal, kan avtala om ytter-
ligare villkor for hyrkdpet. Sddana ytterligare villkor kan anges i det skrift-
liga hyrkopsavtalet eller regleras genom att parterna traffar en Gverens-
kommelse vid sidan av hyrkopsavtalet eller i ett senare skede ingér ett
tillaggsavtal gillande hyrkopet. Sddana villkor kan ingéds savél muntligen
som skriftligen och blir alltsa giltiga &ven om de inte &r inkluderade i det
skriftliga hyrkopsavtalet. Villkor som kan bli aktuella dr exempelvis att
hyrkdparen ska spara ihop medel till den framtida kopeskillingen eller att
hyrkdparen ska vara ansvarig for sedvanliga reparationer av bostaden.
Avtalsfriheten begrinsas dock av lagens tvingande skydd till hyrkdparens
forman enligt 2 §.

Enligt tredje stycket ér ett hyrkopsavtal ogiltigt om det inte uppfyller
formkraven i forsta stycket eller inte innehaller de uppgifter som anges i
andra stycket. I vilken utstrdckning det dnda kan anses foreligga en annan
typ av avtal regleras inte i lagen. Fragan om vilka rattsverkningar som kan
tankas folja av ett sddant avtal kan inte besvaras generellt.

Om det inte ar ett giltigt hyrkdpsavtal kan inte heller en option vara
bindande for det fall det tinkta hyrkopsobjektet &r en fastighet eller tomtritt,
eftersom det i andra fall 4n vid hyrkop enligt lagen inte 4r mojligt att gora en
bindande utféstelse om forsdljning av en fastighet eller tomtrétt. Om det
tankta hyrkdpsobjektet dr en bostadsritt kan det bli fraga om det med hansyn
till omstidndigheterna i det enskilda fallet mellan parterna har triffats en
bindande utféastelse att sélja bostadsritten, trots att det inte finns ett giltigt
hyrkopsavtal som reglerar nyttjanderatten och hyrkopsavgiften.

Underrittelse om hyrkopsavtalet

6§ Nir ett hyrkopsavtal som avser en fastighet eller tomtritt har ingétts ska
hyrséljaren underrétta inskrivningsmyndigheten om avtalet for anteckning i fastig-
hetsregistrets inskrivningsdel. Om hyrkopsavtalet avser en bostadsrétt ska hyr-
sdljaren i stéllet underrdtta bostadsrattsforeningen. Underrittelsen ska innehélla
uppgift om den senaste dag da hyrkdparen har rétt att géra optionen géllande.

Nér hyrkopsavtalet har upphort att gilla ska hyrséljaren underrédtta inskrivnings-
myndigheten eller bostadsréttsforeningen om det.



I paragrafen regleras hyrsiljarens skyldighet att underrétta inskrivningsmyn-
digheten eller en bostadsrittsforening om ett hyrkdpsavtal. Overviigandena
finns i avsnitt 4.3.5.

Av forsta stycket framgér att nér ett hyrkopsavtal har ingatts avseende en
fastighet eller tomtrdtt s& ska hyrséljaren underritta inskrivningsmyndig-
heten om det. Inskrivningsmyndigheten ska da gora en anteckning om hyr-
kopsavtalet i fastighetsregistrets inskrivningsdel. Anteckningen goérs med
stod av 19 kap. 29 § forsta stycket 10 jordabalken.

Inskrivningsmyndigheten ska enbart anteckna avtalets forekomst. Avtalet
behdver inte bifogas underrattelsen. Inskrivningsmyndigheten har séledes
inte i uppgift att prova hyrkdpsavtalets utformning eller innehall. I avsaknad
av foreskrifter om utformningen av anteckningen ir det inskrivnings-
myndigheten som beslutar om den nirmare utformningen. Anteckningen
ska ange till exempel den senaste dag d& hyrkOparen har ritt att gora
optionen géllande.

Om hyrkopsavtalet avser en bostadsritt ska hyrséljaren underrétta den
bostadsrittsforening dar hyrkdpsobjektet dr upplatet med bostadsratt om
hyrkopsavtalets forekomst. En bostadsréttsforening har som regel kanne-
dom om hyrkopsavtalet sedan tidigare eftersom hyrsiljaren maste ha till-
stand fran foreningen for att kunna uppléta lagenheten med nyttjanderétt till
hyrkoparen. Forst i och med att underrittelsen om att det ingadngna avtalet
gors far bostadsrittsforeningen emellertid enligt 9 kap. 10 § andra stycket
bostadsrittslagen (1991:614) en skyldighet att genast fora in uppgiften i
lagenhetsforteckningen.

Skyldigheten att anmila hyrkdpsavtalets forekomst dr inte forenad med
nagon sanktion. Anteckningen har inte ndgon réttsverkan i fraga om hyr-
kopsavtalets giltighet mot tredje man.

Underrittelsen till inskrivningsmyndigheten respektive bostadsrétts-
foreningen om att ett hyrkopsavtal har ingétts ska innehélla uppgift om den
senaste dag da hyrkoparen har rétt att gora optionen géllande.

Nar hyrkopsavtalet har upphort att gilla ska hyrséljaren enligt andra
stycket underritta inskrivningsmyndigheten eller bostadsrattsforeningen om
det. Inskrivningsmyndigheten kan da ta bort anteckningen i fastighetsregis-
tret med stod av 19 kap. 30 § andra stycket jordabalken.

Hyrkopsavgift
78§ Hyrkopsavgiften ska anges till ett bestdmt belopp. Beloppet far dndras endast
en gang per ar och enbart om det anges i1 hyrkdpsavtalet hur det ska ske.

Parterna far dock bestdimma villkor som avviker fran forsta stycket for den del
av hyrkopsavgiften som avser ersittning for driftskostnader.

Paragrafen reglerar hur hyrkopsavgiften ska bestimmas till sin utformning
och storlek, samt i vilken man den kan #ndras under avtalstiden. Overvigan-
dena finns i1 avsnitt4.4.1. Paragrafen utformas delvis i enlighet med
Lagradets forslag.

Hyrkdpsavgift dr det samlade begreppet pé hela det vederlag som en hyr-
siljare kan ta ut av hyrkdparen som kompensation for nyttjanderitten och
optionen. Hyrkdpsavgiften dr avsedd att vara en periodisk avgift som betalas
l6pande under avtalstiden. Reglerna om hyra i 12 kap. 19, 21 och 22 §§
jordabalken &r inte tillimpliga pa hyrkopsavtalet. Daremot ska 12 kap. 20 §
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kopsavgift, jfr 10 § i forevarande lag. Det innebér bl.a. att hyrkdpsavgiften,
om parterna inte avtalar annat, ska betalas varje méanad i forskott.

Av forsta stycket framgar att hyrkdpsavgiften som utgdngspunkt ska anges
till ett bestamt belopp i avtalet. Beloppet kan anges som en érsavgift eller
uppdelat pé periodiska belopp, exempelvis fér manadsvisa eller kvartalsvisa
betalningar (jfr 12 kap. 20 § jordabalken).

Det i avtalet bestdimda beloppet ska, om parterna inte avtalar om annat,
utgora hyrséljarens ersittning i ett for allt”. Med andra ord far hyrséljaren i
ett sddant fall kompensera sig for samtliga kostnader och eventuella intékter
med anledning av hyrkdpsavtalet genom detta belopp, &ven driftskostna-
derna for hyrkopsobjektet.

Avtalsfrihet giller i friga om hyrkopsavgiftens storlek. Det finns allts
inte ndgon motsvarande lagstadgad mojlighet for hyresndmnden eller ndgon
annan myndighet att bestimma hyrkopsavgiften till ett skaligt belopp i likhet
med vad som géller for hyran for en bostadshyresratt enligt 12 kap. jorda-
balken. En yttersta grins for avgiftens storlek sétts av allmédnna avtalsrétts-
liga regler.

Hyrkopsavgiften far daremot, i friga om den del som anges till ett bestamt
belopp i avtalet, andras endast arligen och enbart under forutséttning att det
anges 1 hyrkopsavtalet hur &ndringen far ske. Om hyrkopsavtalet saknar
villkor om éndring s géller den storlek pa hyrkopsavgiften som har angetts
i avtalet under hela avtalstiden.

Parterna kan exempelvis avtala att avgiften far dndras med en i forvig
avtalad arlig procentsats eller i enlighet med ett index. Beroende pa hyrkops-
objektets skick och ovriga omstandigheter kring avtalet kan det dven finnas
behov av att reglera i avtalet att hyrkdpsavgiften ska justeras — pé arsbasis —
efter hand som hyrsiljaren bekostar vissa renoveringar av bostaden. Ett
sadant justeringsvillkor méste vara tillrackligt konkretiserat. Den planerade
renoveringen maste kunna avgransas i fraga om art och ungeférlig omfatt-
ning. Vidare maste en ungefarlig tidpunkt for dess genomforande och grun-
derna for hur hyrkdpsavgiften kommer att hdjas med anledning dérav anges.
Ett allmént hallet villkor om att hyrsiljaren ska ha rétt att hoja hyrkdps-
avgiften om renoveringar utfors pa hyrkopsobjektet under avtalstiden kan
alltsé inte goras géllande mot hyrkoparen.

Av andra stycket foljer att parterna ar fria att bestimma att andra villkor
ska gélla for den del av hyrkdpsavgiften som utgor ersittning for driftskost-
nader hénforliga till hyrkopsobjektet, an vad som géller enligt forsta stycket.
Det innebir att hyrkdpsavgiften i denna del inte méste anges till ett bestdmt
belopp i avtalet. Erséttning for driftskostnader kan ddrmed ocksé betalas
separat frin den till beloppet bestéimda delen av hyrkopsavgiften.

Med driftskostnader avses de faktiska och nddvindiga kostnaderna for
bostaden och varierar med vilken typ av bostad som hyrkopsavtalet ror. Hit
kan hora kostnader for till exempel el, vatten, avlopp, uppvarmning och sop-
héamtning. Avgifter som ocksé kan raknas som driftskostnad &r sédana som
fastighetséigaren, tomtréttshavaren respektive bostadsrittshavaren enligt lag
eller avtal &r skyldig att betala, exempelvis avgift till samfallighetsforening
och bostadsrattsforening eller tomtréttsavgéld. Ddremot omfattas inte kapital-
kostnad sdsom rénta.

Ersattning for driftskostnader ska avse faktiska kostnader, vilka for en
bostad kan variera i storlek fran tid till annan. Begrinsningarna i forsta



stycket i fraga om justering av hyrkopsavgiften pé rlig basis under angivna
villkor géller inte for denna ersittning, om parterna avtalar om att sidan
ersittning ska utges sérskilt.

Olika modeller for att debitera hyrkoparen de faktiska kostnaderna &r
tankbara, till exempel 16pande efter uppmatt forbrukning. En forutsittning
for det dr naturligtvis att tekniska mdjligheter att méta individuell forbruk-
ning finns. Det dr d&ven mdjligt for parterna att avtala till exempel att hyr-
kopsavgiften 1 denna del arligen eller kvartalsvis ska bestimmas till ett
belopp som ir baserat pa ett 6verslag gillande driftskostnaderna, utifran en
avstaimning mot hyrsiljarens faktiska kostnader.

Hyrséljaren har enligt 3 § 4 en skyldighet att lamna information om upp-
gifter om hyrkdpsavgiften infor avtalets ingéende. Enligt 5 § andra stycket 3
ar det obligatoriskt att i avtalet ange hyrkopsavgiftens storlek i den del som
avgiften inte avser erséttning for driftskostnader.

Bestimmelserna om hyrkopsavgift ar inte avsedda att hindra parterna frén
att komma Overens om att hyrkdparen pa egen hand ska std for drifts-
kostnaderna. Det innebdr att hyrkdparen sjélv far ingé avtal om leverans av
tjdnster och driftskostnader och faktureras direkt for sophdmtning m.m.
i stéllet for att hyrséljaren gor det och kompenserar sig for sédana kostnader
genom hyrkopsavgiften. I ett sddant fall ska hyrkdpsavgiften inte innefatta
erséttning for den driftskostnaden, vare sig inom ramen for det fasta beloppet
eller som separat debitering.

8 § Parterna far inte avtala om att

1. hyrkdparen ska betala hyrkopsavgift for tid fore tilltradet till hyrkdpsobjektet,
eller

2. hyrképaren med anledning av hyrkdpsavtalet ska betala erséttning utéver vad
som framgar av denna lag.

I paragrafen regleras bl.a. ett forbud mot avtalsvillkor om erséttningsskyl-
dighet for hyrkdparen utdver hyrkdpsavgiften. Overvigandena finns i av-
snitt 4.4.1.

Hyrkopsavgiften ska betalas for den tid som avtalet giller. Av forsta
punkten foljer dock att parterna inte far avtala om att hyrkoparen ska betala
hyrkopsavgift som avser tid fore tilltradet till hyrkdpsobjektet. Hyrkops-
avgiften kan ddrmed inte anvindas som nagon form av bokningsavgift under
nyproduktionsfasen, i en situation dir ett hyrkdpsavtal ingas for framtida
tilltrade till en bostad. Bestimmelsen hindrar ddremot inte att hyrkops-
avgiften erliggs manadsvis i forskott i enlighet med huvudregeln i 12 kap.
20 § jordabalken (jfr 10 § i forevarande lag). Bestimmelsen hindrar inte
heller att en hyrséljare kréver en sidkerhetsdeposition fran hyrkoparen fore
tilltradet. Lagen innehéller inte ndgra regler om séddana depositioner men
hindrar inte forekomsten av dem.

Hyrkdpsavgiften dr den enda ersittning som hyrséljaren har ritt att begéra
att hyrkoparen betalar till hyrséljaren som kompensation for nyttjanderétten
och optionen. Det som forbudet i andra punkten traffar ar olika former av
tillaggsforpliktelser. Om parterna avtalar om sddana villkor &r de inte géllan-
de (jfr 2 §). Ett villkor som inte kan goéras géllande &r t.ex. villkor om en
avgift for att hyrséljaren ska iaktta hyrkdparens intressen pé bostadsrétts-
foreningens arsstimma eller ett vite for hyrkoparen for det fall optionen inte
utnyttjas. Forbudet avser enbart att tréffa erséttning till hyrsiljaren. Om hyr-
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kdparen enligt 6verenskommelse med hyrsiljaren sjélv ingér avtal om vissa
tjanster direkt med leverantdren, exempelvis el och védrme, triffas inte betal-
ning av dessa kostnader till leverantoren av bestimmelsen.

Forbud mot sparande till kopeskillingen hos hyrséljaren

9 § Ett villkor om att hyrkdparen ska spara till kdpet av hyrkopsobjektet far inte
avse sparande hos hyrséljaren eller hos ndgon som anses som nérstaende till denne
pa ett sadant sétt som anges i 1 kap. 8 eller 9 § arsredovisningslagen (1995:1554).

Paragrafen reglerar ett férbud mot att en hyrkopares sparande till det fram-
tida kopet sker hos hyrsiljaren. Overvigandena finns i avsnitt 4.4.3.

Lagen medger villkor om att hyrkdparen under hyrkdpsavtalets 16ptid ska
spara pengar till kopeskillingen. Avtalsfrihet géller i fraga om sparandets
omfattning och utformning. Det dr dock enligt forevarande paragraf inte
tillatet att avtala om att hyrkdparens sparande ska ske hos hyrsiljaren. Med
sparande hos hyrséljaren avses att hyrséljaren overfor sparmedel till hyr-
sdljaren liksom att medel sparas pa ett bankkonto eller annat konto som hyr-
sidljaren har rétt att disponera &ver eller att hyrsiljaren pd annat sitt ges
mdjlighet att forfoga 6ver sparmedlen. Ett villkor om att den hyrkopsavgift
som hyrkoparen betalar under avtalstiden ska avriknas fran kopeskillingen
om ett forviarv kommer till stdnd strider mot forbudet. I praktiken ar ett
sadant villkor att anse som att hyrkdparen betalar in sparmedel.

Forbudet omfattar ocksa villkor om att sparmedel ska betalas till ndgon
som dr ndrstadende till hyrséljaren. Det avser att traffa personer som har sam-
rore eller annan intressegemenskap med hyrséljaren, dar det skulle kunna
formodas att hyrsdljaren i praktiken skulle kunna forfoga dver de inbetalade
sparmedlen. Narstaende i forevarande paragrafs mening ar sddan som anses
som nérstdende till hyrséljaren pa ett sadant sdtt som anges i 1 kap. 8 eller
9 § arsredovisningslagen. I 1 kap. 8 § &rsredovisningslagen anges de fall dér
ett foretags relation till en annan juridisk person ger upphov till ett nér-
stdendeforhéllande. Bland annat finns det ett nirstdendeforhallande mellan
det aktuella foretaget och andra juridiska personer som ingér i samma kon-
cern som foretaget. Av 1 kap. 9 § arsredovisningslagen framgér att dven
fysiska personer i vissa fall kan vara att anse som nérstaende till det aktuella
foretaget. Det blir bland annat aktuellt om en person sjdlv eller gemensamt
med nadgon annan utdvar ett bestimmande inflytande ver foretaget eller om
personen ér styrelseledamot, verkstéllande direktor eller dr ndgon annan
ledande befattningshavare i foretaget eller dess moderforetag. Aven den som
bland annat ar gift eller sambo med, eller fordlder, barn eller styvbarn till, en
person som har bestimmande inflytande eller en ledande befattning inom
foretaget anses som nérstaende.

Nyttjanderitten till hyrkopsobjektet

10§ Bestimmelserna i 12 kap. jordabalken om bostadsldgenhet tillimpas pa
hyrkopsavtalet om inte nadgot annat foreskrivs i denna lag. Vid tillimpningen ska
det som sdgs om

— avtalet, hyresavtalet eller hyresritten avse hyrkopsavtalet,

— hyran avse hyrkopsavgiften,

— hyresviérden avse hyrséljaren, och

— hyresgésten avse hyrkoparen.



Enligt paragrafen ar bestimmelserna i 12 kap. jordabalken som huvudregel
tillimpliga pa hyrkdpsavtalet. Overviigandena finns i avsnitt 4.4.2, 4.6.2 och
4.7. Paragrafen utformas enligt Lagrddets forslag.

Hyrkdparens nyttjanderitt &r ett slags nyttjanderdtt som omfattas av 7 kap.
jordabalken, nir den upplats i en fastighet eller tomtritt. Darmed géller
reglerna i det kapitlet i tillimpliga delar, i den man denna lag inte innehéller
sarskilda bestimmelser som utgdr speciallagstiftning (jfr 14 §). Den
nyttjanderétt till bostaden som upplats genom ett hyrkopsavtal ar daremot
inte densamma som en bostadshyresrétt. Genom hénvisningen i paragrafen
ska emellertid stora delar av bestimmelserna i 12 kap. jordabalken tillimpas
pa parternas avtalsforhéllande. De regler som kan vara tillimpliga ar de som
giéller bostadsldgenheter, dvs. som reglerar bostadshyresavtal. Reglerna i
12 kap. jordabalken som géller lokalhyra &r inte tillimpliga pa ett hyrkops-
avtal.

Nyttjanderatten i hyrkopsavtalet dr obligatoriskt forbunden med Gvriga
delar 1 avtalet, dvs. optionen. Vid tillimpningen av reglerna ska hyrkopsav-
talet i dess helhet avses nér det i 12 kap. jordabalken hénvisas till “avtalet”,
“hyresavtalet” eller “hyresritten”. Det géller dven nér uttrycken forekommer
i andra former, till exempel “ett avtal om hyra”. Vad som stadgas i tillamp-
liga delar av 12 kap. jordabalken om hyran ska tillimpas pa hyrkdpsav-
giften. Likasa ska det som stadgas i 12 kap. jordabalken om hyresvirden
avse hyrsiljaren och det som stadgas om hyresgésten avse hyrkoparen.

111 och 12 §§ gors vissa undantag frén huvudregeln i forevarande parag-
raf om tillimpligheten av 12 kap. jordabalken. I 11 § regleras att nagra be-
stimmelser ska tillimpas med vissa avvikelser fran vad som annars géller
enligt 12 kap. jordabalken. I 12 § undantas vissa bestimmelser helt fran att
tillampas pa hyrkopsavtal.

Det finns dven nagra sirskilda bestimmelser som visserligen giller
bostadsldgenheter men ddr hyresgésten dr en kommun. Dessa bestimmelser
kan med hansyn till sin innebord inte heller tillimpas pa ett hyrkopsavtal
eftersom en hyrkopare enligt lagens tillimpningsomrdde maste vara en
fysisk person.

Med stdd av paragrafen géller att bestimmelserna om ldgenhetens skick
och hinder i hyresrétten ska tillimpas pa hyrkopsavtalet. Det innebér t.ex.
att med stod av 12 kap. 10 § forsta stycket jordabalken forfaller hyrkdpsav-
talet om bostaden fore tilltradesdagen blir s forstord att hyrkopsobjektet inte
kan anvéndas som bostad. En hyrkopare kan med stdd av 12 kap. 11-14 §§
jordabalken ha ritt att siga upp ett hyrkdpsavtal vid fel och brister i hyrkops-
objektet eller vid 6vriga men i nyttjanderétten som kan uppsta fore hyrko-
parens tilltrade. De angivna bestimmelserna kan bli aktuella nér ett hyrkops-
avtal ingas en langre tid fore det att tilltrddet till bostaden kan ske. Om avtalet
sigs upp med stod av dessa paragrafer upphor det enligt 12 kap. 6 § jorda-
balken genast att gélla.

En hyrkopare ska betala en hyrkdpsavgift som vederlag for prestationerna
enligt hyrkopsavtalet (jfr 7 och 8 §§). Bestimmelserna i 12 kap. jordabalken
om hyra dr darfor undantagna. Nagra bestdimmelser som direkt eller indirekt
ror hyran blir emellertid tillimpliga pa hyrkopsavgiften. Som exempel inne-
bér det att hyrkoparen har rétt till nedséttning av hyrkdpsavgiften om hinder
for nyttjanderatten uppstar under hyrkopstiden (12 kap. 16 § jordabalken).

Vissa av reglerna om overlatelse av hyresrétt dr tillimpliga. Som huvud-
regel giller med stdd av 12 kap. 32 § jordabalken att en hyrkopare inte far
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overlata hyrkopsavtalet utan samtycke fran hyrsiljaren. Enligt 12 kap. 33
och 34 §§ jordabalken kan dock hyrkdpsavtalet under vissa forutsittningar
overga till en annan hyrkopare. Tillimpningen av 12 kap. 33 § jordabalken
inom ramen for hyrkdpsavtal regleras i 11 § 3 denna lag. Med stod av
12 kap. 34 § jordabalken kan en hyrkdpare som inte avser att anvénda sin
bostadsldgenhet Overlata hyrkopsavtalet till en nirstiende som varaktigt
sammanbor med honom eller henne, om hyresndmnden lamnar tillstand till
overlatelsen. Tillstdnd ska ldmnas om hyrsdljaren skéligen kan noja sig med
fordndringen, dvs. med den nya avtalsparten. Provningen far géras med
samma utgangspunkter som en provning av tillstand till Gverlételse till en
hyresritt enligt 12 kap. 34 § jordabalken. Fragan om hyrsiljaren skiligen
kan ndja sig med fordndringen fér i princip beddmas utifrén den nya hyr-
koparens personliga kvalifikationer. Personens forméga att betala hyrkdps-
avgiften ska bedémas, vilket som utgangspunkt ska géras pa samma sétt som
en hyresgésts formaga att betala hyran bedoms. Darutdver maste hidnsyn
kunna tas till den nya hyrkdparens forméga att fullfolja hyrkopsavtalet och
ta optionen i ansprak. Réttigheten att forvdrva hyrkopsobjektet enligt
optionen &r visserligen frivillig for hyrkoparen och det ar inte nagot avtals-
brott att inte ta optionen i ansprak. Samtidigt &r hyrkopsavtalet ingdnget med
en intention om att ett forvarv ska komma till stdnd. Detta far antas vara
hyrséljarens huvudsakliga syfte med att ingé ett hyrkopsavtal. Han eller hon
hade troligen inte godtagit den ursprunglige hyrkdparen som avtalspart om
det inte hade funnits en serids avsikt frén dennes sida att kdpa bostaden
enligt optionen. Beroende pé hur lang tid som kvarstar av optionen kan det
bli svért for en intrddande avtalspart att hinna spara ihop till ett kop. En
beddomning fir goras utifran hur hyrkopsavtalet dr uppbyggt och vilken
betydelse det i det enskilda fallet har for hyrséljaren att ett forvarv sker.

Genom hénvisningen i paragrafen géller reglerna i 12 kap. jordabalken om
uppségning av hyresavtal for hyrkopsavtalet. En hyrkdpare kan ddrmed med
tillampning av 12 kap. 5 § jordabalken alltid sdga upp avtalet att upphora att
giélla vid det manadsskifte som intréffar tidigast tre ménader fran uppsig-
ningen.

Aven hyrsiljarens ritt att siiga upp ett hyrkopsavtal regleras genom hin-
visning till 12 kap. jordabalken. En hyrséljare har rétt att siga upp ett hyr-
kopsavtal om hyrkoparen gér i konkurs fore tilltradet av hyrkdpsobjektet och
nagon sékerhet inte 1dmnas (med stéd av 12 kap. 31 § andra stycket jorda-
balken) och med stod av forverkandereglerna i 12 kap. 42-44 §§ jorda-
balken. Av 11 och 12 §§ denna lag framgér dock vissa avvikelser vid och
undantag frén tillimpningen av dessa bestimmelser.

Listan av forverkandegrunder i 12 kap. 42-44 §§ jordabalken ar uttom-
mande i frdga om i vilka situationer som ett hyrkopsavtal kan forverkas. 1
12 kap. 42 § forsta stycket 11 jordabalken ges mojlighet till en friare prov-
ning av asidoséttande av avtalsvillkor. Tillimpning av denna punkt kan bli
aktuell i fréga om sédana avtalsvillkor inom ramen for ett hyrkopsavtal som
inte har baring pa nyttjanderatten och darfor inte motsvaras av nagon annan
bestaimmelse i1 12 kap. 42 § forsta stycket jordabalken. Ett exempel dr om
hyrkopsobjektet dr en bostadsrtt och hyrkoparen misskoter sig pa ett sadant
satt att hyrséljaren riskerar att bostadsritten forverkas (se 7 kap. bostads-
rattslagen [1991:614]). Ett annat exempel 4r om en mellan parterna Gverens-
kommen sparplan inte f6ljs och forsummelsen beddms vara sa allvarlig att



den i undantagsfall utgdr grund for uppséigning av hyrkopsavtalet fran hyr-
sdljarens sida.

Provningen av om ett hyrkdpsavtal &r forverkat behdver ske med beak-
tande av det sérskilda avtalsforhallande som hyrkopsavtalet utgor. Gransen
for nér ett avtalsbrott kan utgéra grund for forverkande kan darfor komma
att sdttas olika for hyresrétter och for hyrkdpsavtal, beroende pa omstéin-
digheterna i det enskilda fallet.

Forbudet i 12 kap. 65 § jordabalken mot att begéra, triaffa avtal om eller ta
emot sarskild erséttning for att upplata en bostadsldgenhet eller for att ver-
lata hyresrétten till en sddan ldgenhet géller for hyrkopsavtal. En hyrsiljare
som tar emot sadan sérskild ersittning som avses enligt bestimmelsen kan
dérmed domas till ansvar for brott. Det géller 4ven den som enligt 12 kap.
65 a § jordabalken begir, traffar avtal om eller tar emot ersittning av en
sokande for formedling av bostadsldgenhet, och den hyrkopare som enligt
12 kap. 65 b § jordabalken ldmnar sérskild ersittning for att hyrképa en
bostad. Hyrkdpsavgiften som ska tas ut inom ramen for ett hyrkdpsavtal
enligt lagen &r givetvis inte avsedd att triffas av dessa straffbestimmelser.
Att det inte &r tillatet att ta ut annan ersittning dn hyrkopsavgift som
kompensation for nyttjanderdtten och utfastelsen att silja framgar av 8 §
andra stycket denna lag.

Genom hénvisningen till jordabalken i paragrafen regleras ocksa delvis
vilken instans som &r behorig att prova tvister med anledning av ett hyrkdps-
avtal. Tingsritten &r allmint tvistemalsforum. Vad géller hyrkopsavtal &r
dock hyresndmnden behorig att prova vissa fragor. 1 4 § lagen (1973:188)
om arrendendmnder och hyresndmnder anges samlat hyresndmndens upp-
gifter. I de hyresrittsliga fragor dir hyresndmnden har behdrighet att prova
en tvist mellan parterna har namnden &dven behdrighet att prova en tvist som
uppstér inom ramen for ett hyrkdpsavtal, om den regel som pekar ut hyres-
ndmnden som behdrig instans ar tillimplig pa hyrkopsavtalet enligt 10—
12 §§ i forevarande lag.

De frégor som hyresndmnden har behdrighet att prova enligt 12 kap.
jordabalken, i de delar lagen é&r tillimplig pad hyrkdpsavtal, &r foljande.
Tvister om atgérdsforelaggande enligt 12 kap. 11 § forsta stycket 5 och 16 §
andra stycket jordabalken, om tillstind till overlatelse av hyrkopsavtalet
enligt 12 kap. 34 § och om utdémande av vite enligt 12 kap. 62 §.

11§ Vid tillampningen av 12 kap. jordabalken pa ett hyrkopsavtal ska foljande
avvikelser gélla.

1. Parterna far avtala om att hyrkdpsobjektet ska vara i sémre skick dn vad som
framgar av 9 § forsta stycket.

2. Parterna far avtala om att hyrséljaren inte ska ombesorja sedvanliga repa-
rationer enligt 15 § andra stycket.

3. En make eller sambo far tridda i hyrkdparens eller dennes dodsbos stille med
stod av 33 § andra stycket endast om hyresndmnden ldmnar tillstand till det. Ett
sadant tillstind ska ldmnas, om hyrséljaren skdligen kan ndja sig med fordnd-
ringen.

4. Bestdmmelserna i 44 § ska inte tillimpas om

a) hyrkopsavtalet sdgs upp i fortid med stod av 42 § forsta stycket 1, och

b) hyrképaren genom att vid upprepade tillfillen inte betala hyrkopsavgiften i
tid har asidosatt sina skyldigheter enligt hyrkopsavtalet i s& hog grad att avtalet
skiligen inte bor fortsitta att gélla.
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I paragrafen foreskrivs att vissa regler i 12 kap. jordabalken ska tillimpas pa
ett avvikande siitt nir de tillimpas pa ett hyrkdpsavtal. Overvigandena finns
iavsnitt 4.4.2,4.5.1 och 4.6.2. Paragrafen utformas enligt Lagrddets forslag.

Enligt forsta punkten giller en ritt att avtala om att bostaden — hyrkops-
objektet — pa tilltrddesdagen ska tillhandahallas av hyrséljaren i sémre skick
dn vad som annars giller enligt 12 kap. 9 § forsta stycket jordabalken.
Avtalsfriheten géller oavsett om hyrkopsavtalet avser en fastighet, tomtrétt
eller bostadsritt. Om parterna kommer verens om att bostaden ska vara i
samre skick vid tilltrddet si far det verkningar pa bland annat hyrkoparens
mdjligheter till sanktioner vid tillimpning av 12 kap. 11 § jordabalken vid
brister i bostadens skick.

Parterna har enligt andra punkten mojlighet att avtala om att ansvaret
enligt 12 kap. 15 § andra stycket jordabalken att ombesorja mélning m.m.
inte ska gélla for en hyrsiljare. Parterna kan alltsd komma Gverens om att
hyrkoparen sjélv ska ansvara for sddant sedvanligt underhall som avses i
bestimmelsen. Om parterna frangar vad som annars géller enligt 12 kap.
15 § andra stycket jordabalken far det verkningar pa tillimpningen av
12 kap. 16 § jordabalken. Den ritt till sanktioner som enligt 12 kap. 16 §
forsta stycket 3 jordabalken géller om hyrséljaren brister i sin underhélls-
skyldighet enligt 12 kap. 15 § andra stycket jordabalken far bedomas med
utgangspunkt i vad som giéller enligt hyrkdpsavtalet. Likasd kan bedom-
ningen av forutsittningarna att meddela ett atgdrdsforeldggande enligt
12 kap. 16 § andra stycket jordabalken paverkas av om parterna har avtalat
om en sérskild ansvarsfordelning.

Enligt tredje punkten giller en sirskild forutséttning for att ett hyrkdps-
avtal ska kunna 6verga till en make eller sambo genom bodelning eller arv-
skifte. En makes eller sambos ritt att trdda i hyrkoparens stille med stod av
12 kap. 33 § andra stycket jordabalken ska enbart gélla om hyresndmnden
lamnar tillstand till det. Tillstdnd ska 1&mnas om hyrséljaren skéligen kan
ndja sig med fordndringen. Regeln kommer till anvindning om hyrséljaren
motsitter sig att hyrkdparens make eller sambo trider in som avtalspart efter
hyrkdparen. Den som 6nskar tridda in i avtalet kan da ansoka om tillstdnd av
hyresndmnden att fa gora det. Bestimmelsen avviker fran vad som annars
géller enligt 12 kap. 33 § andra stycket jordabalken, enligt vilken en make
eller sambo till en hyresgist under vissa forutsittningar far trdda i hyres-
gastens eller dennes dodsbos stille i ett hyresavtal. Fragan om intrdde kan
bli aktuell efter att hyrkdpsavtalet har tillagts maken genom bodelning eller
arvskifte eller tillagts sambon genom bodelning eller dvertagits av denne
enligt 22 § sambolagen (2003:376). En sadan ritt tillkommer &ven en efter-
levande make som &r ensam arvinge efter hyrkdparen.

Bestdimmelsen i forevarande punkt reglerar alltsé behorigheten for hyres-
namnden att prova fragan om tillstdnd att trdda i en hyrkopares eller dennes
dodsbos stille. Provningen av om tillstdnd ska lamnas ska ske med samma
utgangspunkter som en provning av tillstand till dverlatelse enligt 12 kap.
34 § jordabalken (vilken enligt 10 § i denna lag ska tillimpas pa hyrkdps-
avtal). Fragan om hyrséljaren skiligen kan ndja sig med fordndringen far i
princip beddmas utifran den nya hyrkdparens personliga kvalifikationer. Se
vidare kommentaren till 10 § i denna lag.

Enligt 12 kap. 42 § forsta stycket 3 jordabalken utgoér det grund for forver-
kande att utan behovligt samtycke eller tillstdnd 6verlata hyresrétten, annars
sdtta ndgon annan i sitt stélle eller upplata lagenheten i andra hand utan att



kunna visa nigon giltig ursdkt. Foljden av att hyrkopsavtalet tilldelas hyr-
koparens make eller sambo i en bodelning, eller dvergér till en efterlevande
make eller sambo, utan tillstdnd fran hyresnimnden kan ddrmed bli att avta-
let sdgs upp av hyrsiljaren. Kravet pa tillstdnd fran hyresndmnden innebér
dérfor att en bodelning varigenom hyrkopsavtalet ska tilldelas den ena av
makarna eller samborna kan bli avhingig ett tillstind fran hyresndmnden.
Om tillstdnd l&mnas sa géller 12 kap. 33 § tredje stycket jordabalken.

Med stod av 12 kap. 33 § fjarde stycket jordabalken sa giller andra stycket
i den paragrafen ocksad niar makar eller sambor gemensamt har varit hyr-
kopare.

1 ficirde punkten stadgas ett undantag fran hyrkoparens ritt att med stod av
12 kap. 44 § jordabalken atervinna hyrkopsavtalet. Bestimmelsen tar sikte
pa situationen da hyrkdpsavtalet forverkas pa grund av att hyrkdparen har
varit i drojsmél med att betala hyrkopsavgiften och hyrsaljaren har sagt upp
hyrkopsavtalet att upphdra i fortid (se 12 kap. 42 § forsta stycket 1 jorda-
balken, som tillimpas pa hyrkopsavtalet med stdd av 10 § i forevarande lag).

Bestaimmelsen ar utformad med 7 kap. 23 § tredje stycket bostadsritts-
lagen (1991:614) som forebild (se prop. 2002/03:12 s. 125 och 126). En
skillnad gentemot regeln i bostadsréttslagen &r emellertid att en uppsdgning
som sker med stdd av 12 kap. 42 § forsta stycket 1 jordabalken giller ome-
delbart, medan en uppsédgning enligt bostadsrittslagen &r forenad med upp-
sdgningstid (se 7 kap. 24 § bostadsrittslagen).

12 § Foljande bestimmelser i 12 kap. jordabalken ska inte gélla for hyrkopsav-
talet:

— 3 § om hyrestid,

— 18 a—18 ¢ §§ om upprustningsforeldggande,

— 18 d-18 h §§ om inflytande vid forbéttrings- och dndringsarbeten,

—19, 21 och 22 §§ om hyran,

—24 a § forsta stycket om en hyresvérds ritt till ersittning vid minskat bruks-
virde samt tredje stycket om provning av ersittningsskyldighet,

— 35 § om rétt att dverlata hyresritten for att genom byte fa en annan hyresrétt,

—40 § om hyresndmndens tillstand till andrahandsupplatelse,

—42 § forsta stycket 6 om forverkande av hyresritt nér det vid upplatelse av
lagenheten i andra hand tas emot hyra som inte &r skilig,

— 44 § forsta stycket i den del som avser deposition hos lénsstyrelsen,

—45-52 §§ om forldngning av hyresavtal,

— 53-55 £ §§ om prévning av hyran och andra hyresvillkor,

— 64 § om mdjlighet att foreldgga en hyresvird att 1dmna uppgifter om hyran,

— 65 ¢ § om straffansvar i ett visst fall av otillaten andrahandsupplatelse, och

— 69 § i den del som avser hyresndmndens uppgift att medla i hyrestvister.

I paragrafen anges vilka regler om bostadshyra i 12 kap. jordabalken som
inte ska vara tillimpliga pa hyrkopsavtalet. Overviigandena finns i avsnitt
4.4.2 0ch4.6.2.

I 12 kap. 3 § jordabalken finns bestimmelser om att hyresavtal som
huvudregel ingés for obestdmd tid och om att sddana avtal méste sdgas upp
for att upphora att gélla. Vidare finns bestimmelser om vad som géller for
hyresavtal som ingés pé bestdmd tid. Paragrafen, som motsvaras av sérskilda
regler i forevarande lag, ska inte tillimpas pa hyrkdpsavtal.

Reglerna i 12 kap. 18 a—18 ¢ §§ jordabalken om en hyresgésts mojlighet
att utverka ett upprustningsforelaggande gentemot hyresviarden ska inte
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tillampas. Hyrkopsavtal kan ingés for bostdder av varierande karaktdr och
det 4r mgjligt att ingad hyrkopsavtal gillande hyrkdpsobjekt med en annan
standard &n vad som utgér ldgsta godtagbara standard enligt jordabalkens
normer (jfr 12 kap. 18 a § sjitte och sjunde styckena jordabalken). En hyrko-
pare har inte rétt att under hyrkopsavtalets bestand begéra att hyresndmnden
ska foreldgga hyrsiljaren att rusta upp bostaden.

Bestammelserna i 12 kap. jordabalken 18 d—18 h §§ om hyresgéstinfly-
tande vid forbéattrings- och dndringsarbeten &r inte tillimpliga pa hyrkops-
avtal. Hyrséljaren kan alltsd genomf6ra standardhdjande atgérder i bostaden
dven utan hyrkoparens samtycke.

Enligt forevarande lag géller att en hyrkopsavgift ska betalas av hyrko-
paren. Jordabalkens regler om hyra, dédribland bestimmelsernai 12 kap. 19 §
jordabalken om hur hyran ska bestimmas i avtalet, ska darfor inte tillimpas.
Paragrafen, som har motsvarighet i forevarande lag, ska inte tillimpas.

Bestdmmelserna i 12 kap. 21 och 22 §§ jordabalken om méjligheten for
en hyresgést att deponera pengar hos ldnsstyrelsen vid tvist om nedséttning
av hyran eller om ersittning for skada m.m. géller inte inom ramen for hyr-
kopsavtal.

En hyrkopare har rétt att pa egen bekostnad utfora sddana atgédrder som
framgér av 12 kap. 24 a § forsta stycket forsta meningen jordabalken pa hyr-
kopsobjektet. Bestimmelsen i 12 kap. 24 a § forsta stycket andra meningen
jordabalken om att en hyresvird har rtt till erséttning for skada om lagen-
hetens bruksvérde minskar genom en hyresgésts malnings- och tapetserings-
atgirder och liknande atgirder ar daremot undantagen frén tillimpning pa
hyrkopsavtalet. Systemet med bruksvérdeshyror &r inte tillimpligt och det
blir aldrig aktuellt att faststilla nagot bruksvirde pa ett hyrkdpsobjekt. Aven
bestimmelsen i 12 kap. 24 a § tredje stycket jordabalken om att hyres-
ndmnden ska prova fragan om ersittningsskyldighet enligt forsta stycket i
samma paragraf dr undantagen fran tillimpning. En hyrséljare som drabbas
av skada kan i stéllet vicka en skadestandstalan i tingsrétt.

Den rétt som en hyresgést enligt 12 kap. 35 § jordabalken har att, med
tillstdnd fran hyresndmnden, 6verlata hyresrétten till sin bostadsldgenhet for
att genom byte fa hyresrétten till en annan bostadsldgenhet géller inte for ett
hyrkdpsavtal. Den nyttjanderitt till en bostad som innefattas inom ramen for
ett hyrkopsavtal kan dirmed inte mot hyrsdljarens vilja genom byte overlatas
i utbyte mot en hyresritt. En hyrkopare kan inte heller mot hyrsaljarens vilja
byta hyrkdpsavtal med ndgon annan hyrkopare.

En hyrkopare har inte rédtt att utan hyrsiljarens samtycke hyra ut eller pa
nagot annat sétt upplata bostaden i andra hand (jfr 12 kap. 39 § jordabalken
som enligt 10 § i forevarande lag ska tillimpas). Bestimmelserna i 12 kap.
40 § jordabalken, enligt vilka hyresndimnden kan ge tillstand till andrahands-
upplatelser, dr undantagna fran tillimpning. En hyrkdpare har alltsa inte
mojlighet att begéra tillstdnd mot hyrséljarens vilja.

En hyrséljare har ritt att séiga upp hyrkdpsavtalet endast pa de grunder som
anges i 12 kap. 42 § forsta stycket jordabalken, det vill sdga pa samma
grunder som en hyresrétt kan forverkas. Det innebér i praktiken att en
hyrsdljares mojligheter att sdga upp ett hyrkopsavtal dr begransade till
vésentliga avtalsbrott. Bestimmelsen i 12 kap. 42 § forsta stycket 6 jorda-
balken dr undantagen, vilket innebér att ett hyrkdpsavtal inte kan forverkas
for att hyrkdparen vid upplételse av hyrkopsobjektet i andra hand tar emot



en hyra som inte &r skilig enligt jordabalkens bestimmelser om faststdllande
av hyra.

Vid tillimpning av reglerna om hyresréttens forverkande pa ett hyrkdps-
avtal ska hyresgistens mojlighet att enligt 12 kap. 44 § forsta stycket jorda-
balken deponera hyran hos lénsstyrelsen for att undvika att bli av med lagen-
heten inte tilldimpas. I 6vrigt ska emellertid 44 § forsta stycket — och den
paragrafen i Gvrigt — tillimpas pa hyrkopsavtalet.

Paragraferna som behandlar en bostadshyresgésts besittningsskydd, 12 kap.
45-52 §§ jordabalken, dr undantagna fran tillimpningen pa hyrkopsavtalet.
Nar hyrkopsavtalet 16per ut eller hyrséljaren annars med grund for det séger
upp avtalet upphor det att gélla omedelbart utan nagon ratt for hyrkoparen
att begéra forlingning av avtalet.

De regler i 12 kap. jordabalken som géller provning av hyran och andra
hyresvillkor och faststéllande av hyran till ett skéligt belopp m.m. (12 kap.
53-55 £ §§ jordabalken) dr undantagna fran tillimpningen av hyrkopsav-
talet.

Vidare undantas tva paragrafer, 12 kap. 64 och 65 c §§ jordabalken, frén
tillimpningen. Bada dessa utgar fran ett hyresavtal dér skilig hyra enligt
samma kapitel tillimpas. Slutligen undantas &dven bestdmmelsen i 12 kap.
69 § jordabalken om hyresndmndens uppgift att medla i hyrestvister. Dér-
med tillimpas inte hyresnimndens sirskilda medlingsroll p& sddana tvister
som kan uppkomma om hyrkdpsavtal.

Information till hyrkoparen under avtalstiden

13§ Hyrsiljaren ska under den tid hyrkdpsavtalet géller halla hyrkdparen under-
rittad om omsténdigheter med anknytning till hyrkopsobjektet som kan ha betydelse
for hyrkoparen och som hyrséljaren kénner till.

Paragrafen reglerar hyrsiljarens informationsplikt under den tid hyrkops-
avtalet giller. Overvigandena finns i avsnitt 4.3.4.

Informationsplikten enligt paragrafen giller utdver den informationsplikt
som ska fullgoras infor ingdendet av ett hyrkdpsavtal (3 §).

Paragrafen ger uttryck for en lojalitetsplikt inom avtalsforhéllandet. Efter-
som det dr hyrsiljaren som dger fastigheten eller innehar tomtratten respek-
tive bostadsritten under hela den tid som hyrkdpsavtalet géller finns det en
risk att hyrkoparen inte nas av information om sadant som é&r relevant for
hyrkopsobjektet. Om sédana uppgifter kan ha betydelse for hyrkoparen,
exempelvis for att det kan paverka hans eller hennes stéllningstagande i
fraga om att utnyttja optionen, ska hyrséljaren informera hyrkoparen om
uppgifterna. Med omsténdigheter som kan ha betydelse for hyrkoparen kan
avses vitt skilda forhallanden. Det kan rora fordndringar i hyrkdpsobjektet,
sd som pantséttning av eller inteckningar i objektet under avtalstiden, nya
servitut eller gemensamhetsanldggningar eller fordndringar i nirheten av
bostaden, som planeringen av en storre vag utanfor bostaden. Det kan ocksé
gilla information som ges till exempelvis bostadsréttsféreningens medlem-
mar om en planerad tradgardsdag.

Uttrycket ’kan ha betydelse” innebdr att troskeln for att limna information
ar 14g. Information ska ldmnas sa snart det finns ndgon omstandighet som
tyder pa att informationen kan vara relevant for hyrkdparen.
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Skyldigheten att informera géller enbart omstandigheter som hyrséljaren
har kdnnedom om. Uppgifter som kommuniceras hyrséljaren i dennes egen-
skap av fastighetségare, tomtrittshavare eller bostadsrittshavare och som
har relevans for hyrkoparen men som inte nar honom eller henne direkt ska
kommuniceras.

Om en hyrséljare underléter att 1dmna information sa kan det fa betydelse
for om séljaren har ett ansvar for fel som gors gillande i det dverldtna objek-
tet. En hyrsdljare som varit vardslos vid fullgérandet av informations-
skyldigheten kan bli skadestandsskyldig.

Overging av hyrképsavtalet

14§ Om hyrkopsobjektet 6vergar fran hyrsiljaren till en ny &gare, tomtrétts-
havare eller bostadsrittshavare, giller hyrkopsavtalet &ven mot denne.

Om hyrkdpsobjektet dr en fastighet eller tomtritt och Gverlatelse sker genom
exekutiv forsdljning, géller hyrkopsavtalet mot en ny dgare eller tomtréttshavare
endast under forutséttning att nyttjanderétten enligt hyrkopsavtalet dr skyddad med
stod av 12 kap. utsokningsbalken.

Om hyrkdpsobjektet dr en bostadsritt och dverlatelse sker genom exekutiv for-
sdljning eller genom tvangsforséljning, géller hyrkopsavtalet inte mot den som for-
vérvar bostadsritten. Hyrkopsavtalet géller inte heller mot bostadsréttsforeningen,
om bostadsritten Gvergér till bostadsrittsforeningen efter misslyckade forslj-
ningsforsok i enlighet med 8 kap. 6 § bostadsrittslagen (1991:614).

Paragrafen behandlar hyrkdpsavtalets fortsatta giltighet vid hyrkopsobjek-
tets Overgang till en ny &gare, tomtréttshavare eller bostadsrittshavare.
Overviigandena finns i avsnitt 4.5.2 och 4.5.3.

Hyrsiljaren kan 6verlata hyrkopsobjektet under den tid som hyrkopsav-
talet géller. Enligt forsta stycket géller hyrkdpsavtalet mot den som forvarvar
objektet. Stycket giller varje fordndring pé hyrséljarsidan, med undantag for
de fall som regleras i andra och tredje styckena. Den som forvarvar hyrkops-
objektet blir bunden av utféstelsen enligt hyrkopsavtalet och ar skyldig att
sdlja bostaden nér hyrkoparen gor gallande sin ratt att kopa den enligt optio-
nen. Nyttjanderattsupplételsen enligt hyrkdpsavtalet dr en sddan nyttjande-
ratt som avses i 7 kap. jordabalken, nér den upplats i en fastighet eller tomt-
ratt. Forevarande paragraf utgér speciallagstiftning i forhéllande till jorda-
balkens bestimmelser om skydd for nyttjanderétten. Darmed ersitter den
bestimmelserna i 7 kap 11 § jordabalken om att forbehall maste goras for
att en nyttjanderétt ska gélla mot forvérvaren, och dven 14 § i samma balk
som anger nér en upplatelse kan gilla mot forvérvaren dven utan forbehall
enligt 11 §.

Att ett hyrkdpsavtal géller for en bostad ska antecknas i fastighetsregistrets
inskrivningsdel eller i bostadsréttsforeningens lagenhetsforteckning (jfr
6 §). Néagon skyldighet for séljaren av bostaden att upplysa tredje man om
avtalets forekomst &r inte foreskriven i lagen. Diaremot torde det kunna bli
fraga om till exempel hdvning av kdpet och skadestandsskyldighet for sélja-
ren om hyrkopsobjektet séljs till ndgon utan att denne ges kdnnedom om de
rittigheter som belastar bostaden.

Hyrkopsavtalets giltighet i forhéllande till forvarvaren géller inte i samma
utstrackning vid exekutiv forséljning. 1 andra stycket behandlas exekutiv
forsdljning av fastigheter och tomtrétter som ar foremal for hyrkép. Hyr-
kopsavtal som ingatts for ett hyrkdpsobjekt som utgdr fast egendom eller



tomtratt giller enligt detta stycke i sin helhet mot en ny dgare efter exekutiv
forsdljning, om nyttjanderattsupplatelsen i hyrkopsavtalet med tillimpning
av 12 kap. utsokningsbalken ska bestd genom en exekutiv forsiljning.

Nyttjanderéttsupplatelsen enligt hyrkdpsavtalet &r en sadan nyttjanderétt
som avses 1 7 kap. jordabalken. Vid exekutiv forsiljning av fast egendom
giller upplatelser av nyttjanderitt enligt 7 kap. 16 § forsta stycket forsta
meningen jordabalken mot fastighetens nya dgare om forsiljningen skett
under forbehall om rittighetens bestdnd enligt 12 kap. utsokningsbalken
eller om réttigheten enligt samma kapitel ar skyddad utan forbehall. Motsva-
rande regler géller for tomtritter (se 13 kap. 7 och 26 §§ jordabalken samt
1 kap. 11 § utsdkningsbalken). Bestimmelsen i forevarande stycke reglerar
motsvarande skydd for réttigheterna enligt ett hyrkopsavtal som en nytt-
janderittsupplételse har enligt 7 kap. 16 § forsta stycket forsta meningen
jordabalken. Bestimmelsen utgdr speciallagstiftning i forhallande till den
angivna bestdimmelsen i jordabalken. Genom bestimmelsen har optionen
inom ramen for hyrkdp ett sdrskilt lagstadgat skydd och skyddas i samma
utstrackning som nyttjanderattsupplatelsen ska bestd enligt exekutionsritts-
liga bestammelser. Nyttjanderdtten dr en saddan réttighet som ska tas upp i
sakdgarforteckningen enligt 12 kap. 25 § utsokningsbalken och som enligt
12 kap. 33 § forsta stycket samma balk dr skyddad vid forséljningen utan
forbehall om den ar inskriven eller har bittre ratt 4n utsdkningsfordringen.
Nyttjanderitten kan ocksa enligt andra stycket i samma paragraf forbehallas
vid forsdljningen om det saknas anledning att anta att réttigheten belastar
fastigheten till beaktansvird skada for innehavare av fordringar med béttre
ratt.

Genom forevarande bestimmelse ska hyrkopsavtalet gélla i sin helhet
gentemot den som forvarva hyrkdpsobjektet i den exekutiva forséljningen.
Det innebar att hyrkdparens option har ett sakréttsligt skydd som réttighet i
motsvarande mén som nyttjanderéttsupplatelsen har. Det far till f61jd att vid
forbehall for nyttjanderdtten vid forséljningen enligt 12 kap. utsdknings-
balken s& maste det beaktas att det med nyttjanderdtten foljer en option som
ger nyttjanderéttshavaren rétt att forvarva objektet vid en viss tidpunkt, och
eventuellt till ett visst pris. Det paverkar bland annat bedomningen enligt
12 kap. 33 § andra stycket utsokningsbalken av till vilken skada réttigheten
belastar fastigheten eller tomtrétten.

I tredje stycket anges att hyrkopsavtalet inte géller mot forvérvaren av en
bostadsritt ndr overlatelsen sker genom exekutiv forsdljning eller tvangs-
forséljning. For hyrkopsavtal som géller i bostadsritt ges inget skydd motsv-
arande det som giller avseende hyrkdpsavtal for fast egendom och tomt-
ritter. Hyrkoparens nyttjanderétt och option kan alltsé inte goras géllande
mot forvérvaren.

Detsamma giller om bostadsrétten dvergar till bostadsrattsféreningen i
enlighet med 8 kap. 6 § bostadsrittslagen sedan det gjorts forséljningsforsok
utan att bostadsrdtten har blivit sald.

Hyrkopsavtalets upphorande

15§ Om hyrkoparen kdper hyrkdpsobjektet upphdr hyrkdpsavtalet att gélla vid
den tidpunkt hyrkdparen tilltrader som dgare, tomtréttshavare eller bostadsrétts-
havare till hyrkdpsobjektet. I annat fall upphér hyrkdpsavtalet att gélla vid den
tidpunkt da optionen senast kan goras gillande.
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I paragrafen regleras hyrkdpsavtalets upphdrande. Overvigandena finns i
avsnitt 4.6.1.

Enligt paragrafen upphor hyrkopsavtalet att gdlla nér hyrkdparen tilltrader
hyrkopsobjektet som fastighetsdgare, tomtrattshavare eller bostadsritts-
havare, om hyrkdparen kdper hyrkdpsobjektet. Om ett tilltrdde sker innan
hyrkopsavtalets sista giltighetsdag har passerat upphor alltsé hyrkopsavtalet
i fortid.

Sa lange hyrkoparen koper hyrkopsobjektet giller hyrkdpsavtalet och den
nyttjanderatt som &r forknippad med det fram till tilltrddet. Det géller d&ven
om hyrkoparen forklarar att han eller hon gor optionen géllande men till-
tradet sker forst efter den tidpunkt d& optionen senast kunde goras géllande.
Det innebaér att hyrkdparen har kvar sin nyttjanderitt till bostaden och att
hyrséljaren har kvar ritten att ta ut hyrkopsavgift till dess att tilltradet sker.

Om hyrkoparen inte koper bostaden upphér hyrkopsavtalet i sin helhet att
gélla vid den tidpunkt d& optionen enligt avtalet senast kan goras géllande.
Hyrkopsavtalet dr alltsa ett tidsbestdmt avtal, vars avtalstid ar knuten till
optionens giltighet.

Det krdvs inte nagon uppsidgning for att avtalet ska upphora att gilla.
Parterna kan inte heller med bindande verkan avtala om att uppségning
maéste ske for att avtalet ska upphora.

Hyrkopsavtalet kan upphora i fortid genom att ndgon av parterna sager
upp avtalet. Mojligheten att siga upp avtalet i fortid regleras genom tillamp-
liga bestdmmelser i 12 kap. jordabalken, vilket foljer av 10 § forevarande
lag, se kommentaren till den paragrafen. Det foljer t.ex. av tillimpningen av
12 kap. 5 § jordabalken att en hyrkdpare alltid far sédga upp avtalet att upp-
hora att gélla vid det manadsskifte som intréffar tidigast tre manader fran
uppsédgningen. Hyrkdparen har alltsd ndr som helst under hyrkdpsavtalets
16ptid mojlighet att sdga upp avtalet. For hyrséljaren géller en ratt till uppsag-
ning framst med stod av 12 kap. 42-44 §§ jordabalken (se 10§ och
kommentaren till den paragrafen). Det avser situationen nir hyrkopsavtalet
forverkas pa grund av att hyrkoparen har asidosatt sina skyldigheter.

Paminnelse fore avtalstidens slut

16 § Hyrsiljaren ska tidigast sex manader och senast tre manader fore den tid-
punkt da optionen senast kan goras géllande skriftligen paminna hyrkdparen om
nér optionen senast kan goéras gillande och att hyrkopsavtalet upphér i sin helhet
om optionen inte tas i ansprak.

En pdminnelse ska anses ldmnad nér den har avsénts i ett rekommenderat brev
till hyrkdpsobjektets adress eller, om hyrkdparen har lamnat uppgift om en annan
adress dit meddelanden ska sindas, till den adressen.

I paragrafen regleras en skyldighet for hyrséljaren att pdminna hyrkdparen
om avtalets upphérande innan avtalstiden 16per ut. Overvigandena finns i
avsnitt 4.6.1.

Hyrkopsavtalet ar ett tidsbestamt avtal och upphor att gélla utan uppség-
ning (se 15 §). Det krivs alltsé inte ndgon aktivitet fran parterna for att
avtalet ska upphora. Hyrséljaren har daremot enligt forsta stycket en skyl-
dighet att skriftligen pAminna hyrkdparen om nér optionen senast kan goéras
géllande och att avtalet da i sin helhet upphor att gélla. Paminnelsen ska
goras tidigast sex ménader och senast tre manader fore optionens sista giltig-
hetsdag.



Om hyrsiljaren inte fullgdr sin padminnelseskyldighet kan ett hyresavtal
anses inganget mellan parterna, se 17 §.

Enligt andra stycket ska en paminnelse anses lamnad nér den har avsénts
i ett reckommenderat brev till hyrkdparen pa hyrkdpsobjektets adress. Det
kan forekomma att hyrkdparen har meddelat att han eller hon fortséttnings-
vis antréffas pa en annan adress. En paminnelse anses i sa fall 1dmnad om
den har avsénts i ett rekommenderat brev till hyrkdparen pa den adressen.

17§ Om hyrséljaren inte paminner hyrkdparen i rétt tid ska ett hyresavtal pa
obestdmd tid enligt 12 kap. jordabalken anses ha traffats mellan parterna fran den
tidpunkt da hyrkdpsavtalet upphdr.

Forsta stycket géller inte om

1. hyrkdpsavtalet har upphort pa nadgon annan grund &n att den tidpunkt da
optionen senast kan goras géllande har passerat, eller

2. det dr klart att hyrkOparen inte onskar att ett hyresavtal ingés.

Paragrafen innehéller en bestimmelse om att ett hyresavtal géllande
bostadshyra anses ingénget i ett sirskilt fall. Overviigandena finns i avsnitt
4.6.1. Paragrafen utformas i linje med Lagrddets forslag.

Av forsta stycket foljer att en hyrséljares underlatenhet att i rétt tid
paminna hyrkdparen i enlighet med 16 § innebér, om optionstiden 16per ut
och hyrkopsavtalet upphor, att ett hyresavtal géllande bostadshyra anses ha
tréffats mellan parterna betrédffande den bostad som varit hyrkopsobjekt.

Hyresavtalet ska i det fall som regleras i paragrafen anses inganget fran
det att hyrkopsavtalet upphdr. Vid den tidpunkten upphor alltsa forevarande
lag att vara tillamplig pa parternas avtalsforhallande och hyrkdparens nytt-
janderitt till bostaden 6vergar till att bli en hyresrdtt. Vanliga hyresréttsliga
regler, det vill sdga 12 kap. jordabalken, for hyresavtal pa obestdmd tid
giller da. Det innebér bland annat att bostadshyresgésten — den fore detta
hyrkoparen — har ett direkt besittningsskydd frén och med hyresavtalets
forsta giltighetsdag och att hyran, om parterna inte dr 6verens om hyresbe-
loppet, ska bestimmas till en skélig hyra i enlighet med reglerna i 12 kap.
jordabalken.

For det fall hyrsdljaren asidositter sin skyldighet att paminna hyrkdparen
om nir optionen senast kan goras géllande har det ingen paverkan pa hyr-
koparens ritt att utnyttja optionen under den kvarvarande tiden for hyrkdps-
avtalet.

I andra stycket anges tva situationer som utgdr undantag fran forsta
stycket. I forsta punkten regleras att om hyrkdpsavtalet har upphdrt pa ndgon
annan grund &n att den tidpunkt da optionen senast kan goras géllande har
passerat ska ett hyresavtal inte anses ha traffats mellan parterna. Det 4r alltsa
enbart om hyrkdpsavtalet upphor pa den grunden att optionstiden 16pt ut,
och hyrséljaren inte har fullgjort sin pAminnelseskyldighet, som ett hyres-
avtal enligt 12 kap. jordabalken anses inganget mellan parterna. Ett hyr-
kopsavtal kan dven upphdra pa annan grund (se 15 § och 10 § med tillamp-
ning av 12 kap. jordabalken).

Av andra punkten foljer att ett hyresavtal inte heller ska anses ha tréffats
mellan parterna om det ar klart att hyrkdparen inte dnskar att ett hyresavtal
ingés. Det kan ske genom att hyrkoparen har uttryckt att han eller hon inte
vill ha ett hyresavtal, eller att hyrkoparen pa annat sitt har visat det,
exempelvis genom att ha flyttat fran bostaden.
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18 § Ett beslut av hyresndmnden i fraga om tillstdnd att trdda i hyrkdparens eller
dddsboets stille i hyrkopsavtalet enligt 11 § 3 far 6verklagas inom tre veckor frén
den dag da beslutet meddelades. Ett 6verklagande provas av Svea hovrétt men ska
ges in till hyresndmnden.

Paragrafen anger hur och nér hyresndmndens beslut enligt 11 § 3 far 6ver-
klagas. Overviigandena finns i avsnitt 4.7.

Tingsratten &dr allmént tvistemalsforum. I fraga om hyrkdpsavtal ar dock
hyresndmnden behdrig att prova vissa fragor, se kommentaren till 10 §.

I 12 kap. 70 och 71 §§ jordabalken finns &verklaganderegler for beslut
som med stod av det kapitlet meddelas av hyresnimnden. Samma regler blir
tillaimpliga nar hyresndmnden tillampar 12 kap. jordabalken pa ett hyrkdps-
avtal, vilket foljer av 10 § i forevarande lag. Provningen som hyresndmnden
enligt 11 § 3 har behorighet att gora saknar dédremot motsvarighet i 12 kap.
jordabalken. Overklagande av ett sddant beslut regleras i stiillet i forevaran-
de paragraf. Overklagandeforfarandet 4r detsamma som betriffande beslut
av hyresndmnden enligt 12 kap. jordabalken. Det innebér att ett sddant ver-
klagande tas upp av Svea hovriitt men ges in till hyresnimnden. Overkla-
gandet provas av Svea hovritt enligt det forfarande som framgér av
lagen (1994:831) om réttegangen i vissa hyresmal i Svea hovritt.

I fragor dir hyresndmnden inte har fatt sérskild behorighet ska tvister
mellan parterna provas av tingsréitt. Domar och beslut av en tingsrétt over-
klagas till hovrétt.

Ikrafttridande- och 6vergingsbestimmelser

1. Denna lag tréder i kraft den 2 juli 2026.
2. Lagen tillimpas inte pa avtal som ingatts fore ikrafttradandet.

Overviigandena finns i avsnitt 6.

Enligt forsta punkten trader lagen i kraft den 2 juli 2026.

Enligt andra punkten ska lagen inte tillimpas pa avtal som har ingétts fore
ikrafttradandet. Den relevanta tidpunkten for lagens tillamplighet ar saledes
nér ett avtal har triffats. Om parterna till ett avtal om hyrkdp exempelvis
kommer dverens om att forlinga avtalet efter reglernas ikrafttrddande inne-
bér det inte att lagen blir tillaimplig pa avtalet.

8.2 Forslaget till lag om éndring 1 jordabalken

3 kap. Riittsforhillanden mellan grannar

5§ Bestdmmelserna i 6—117 ¢ §§ tillimpas i frdga om byggnader och andra an-
laggningar som uppfyller foljande villkor:

1. olika delar av anldggningen hor till skilda fastigheter, och

2. minst en del av anldggningen hor till en tredimensionell fastighet eller ett
tredimensionellt fastighetsutrymme.

Om en anldggning eller en del av denna hor till en tomtrétt, géller vad som sigs
om fastigheten i stéllet tomtrétten.



Paragrafen avgransar tillimpningsomradet for sirskilda grannelagsrattsliga
bestimmelser for vissa byggnader och andra anliggningar. Overvigandena
finns 1 avsnitt 5.1.

Paragrafen dndras pa sa sitt att hdnvisningen i forsta stycket omfattar tre
nya paragrafer, 11 a—11 ¢ §§, som bl.a. innehaller vissa nya bestimmelser
om stdrningar och andra allvarliga asidosdttanden av en dgare i sdrskilda fall.

11§ Den som dger en del av en sddan anldggning som avses i 5 § ska vid anvén-
dandet av sin del av anlédggningen

1. se till att de som bor i omgivningen inte utsétts for storningar som i sddan grad
kan vara skadliga for hélsan eller annars férsdmra deras bostadsmiljo att storning-
arna inte skéligen bor talas, och

2. iaktta allt som fordras for att dven i 6vrigt bevara sundhet, ordning och gott
skick inom eller utanfor anlaggningen.

Agaren ska halla noggrann tillsyn 6ver att det som sigs i forsta stycket fullgors
ocksa av

1. personer som hor till 4garens hushéll eller som besoker honom eller henne
som gister,

2. personer som dgaren har inrymt i sin del av anldggningen, eller

3. personer som for dgarens rakning utfor arbete i dgarens del av anldggningen.

Paragrafen innehaller bestimmelser om fastighetsdgares grannelagsrittsliga
skyldigheter inom sédana anldggningar som avses i 5 § forsta stycket detta
kapitel, dvs. anldggningar som bestar av skilda fastigheter varav minst en
del av anldggningen hor till en tredimensionell fastighet eller tredimen-
sionellt fastighetsutrymme. Overviigandena finns i avsnitt 5.1.

Paragrafen @ndras pa sa sitt att bestimmelserna i hittillsvarande tredje
stycket flyttas till den nya 11 a §.

11a§ Omen dgare dasidosdtter sina skyldigheter enligt 11 § eller om en nyttjande-
rdttshavare dsidosdtter de skyldigheter som dgaren har enligt samma paragraf, far
den som dger en annan del av anldggningen fora talan mot den forstndmnde dgaren.
Om en del av anldggningen ingdr i en samfdllighet som forvaltas av en samfillig-
hetsforening, far dven foreningen fora talan.

Paragrafen, som é&r ny, innehéller bestimmelser om atgérder pa grund av
storningar och annan misskdtsamhet inom vissa anlaggningar och motsvarar
hittillsvarande 11 § tredje stycket. Overvdgandena finns i avsnitt 5.1.

11b§ Pdtalan av en sadan samfillighetsforening som avses i 11 a § far rdtten vid
vite foreldgga dgaren till en dgarldgenhetsfastighet att silja sin fastighet, om dgaren
allvarligt har dsidosatt sina skyldigheter enligt 11 § och omstindigheterna dr sadana
att denne skdligen inte bor fi behdlla sin fastighet.

En talan ska vickas inom sex mdnader frdn det att foreningen fitt reda pa det
forhallande som talan grundas pa. Om talan om foreliggande sker pd grund av
brottslig verksamhet och den brottsliga verksamheten har angetts till dtal eller om
forundersckning har inletts inom samma tid, har foreningen dock kvar sin rdtt att
viicka talan till dess att sex manader har gatt fran det att domen i brottmalet fick laga
kraft eller det rdttsliga forfarandet avslutades pa ndgot annat sdtt.

Paragrafen, som &r ny, innebér en mojlighet for en samfallighetsforening att
fora talan om att en dgare till en dgarldgenhetsfastighet ska forelaggas att
sdlja fastigheten vid allvarliga stdrningar eller annan allvarlig misskotsam-
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het. Overviigandena finns i avsnitt 5.1. Paragrafen utformas i huvudsak
enligt Lagrddets forslag.

Bestdmmelserna i paragrafen blir enligt 5 § tillimpliga i de fall dar olika
delar av en anldggning hor till skilda fastigheter (5 § forsta stycket 1) och
minst en del av anldggningen hor till en tredimensionellt avgrénsad fastighet
eller ett tredimensionellt fastighetsutrymme (5 § forsta stycket 2). Tillimp-
ningsomradet &r ddrutdver begrinsat till dgarldgenhetsfastigheter som ar
beldgna inom sddana anldggningar. Av forsta stycket framgér att en sam-
fallighetsforening kan vécka talan i allmén domstol mot en dgare till en dgar-
lagenhetsfastighet inom en sddan anldggning och utverka ett foreldggande
mot denne att silja sin fastighet. Genom hénvisningen till 11 a § géller att
det dr en samfillighetsforening som forvaltar en samfillighet dér en del av
anldggningen ingér som har rétt att fora talan mot dgaren. Beslutet att vicka
talan mot en misskdtsam dgare dr ett sadant forvaltningsbeslut som sam-
fallighetsforeningens styrelse dr behorig att fatta.

Mojligheten att meddela ett vitesforeldggande mot en dgare till en dgar-
lagenhetsfastighet aktualiseras ndr dgaren allvarligt har asidosatt sina skyl-
digheter enligt de grannelagsrittsliga bestimmelser som géller enligt 11 §.
Enligt den paragrafen ska dgare vid anvéndningen av sin del av anligg-
ningen se till att de som bor i omgivningen inte utsétts for storningar som i
sddan grad kan vara skadliga for hélsan eller annars forsdmra deras bostads-
miljo att storningarna inte skiligen bor talas, och iaktta allt som fordras for
att dven i Oovrigt bevara sundhet, ordning och gott skick inom eller utanfor
anldggningen.

Skyldigheten att inte utsitta de som bor i omgivningen for stérningar
géller inte bara inom enskilda lagenheter eller fastigheter utan ocksa sam-
falld egendom, till exempel trapphus. Bestimmelserna i 11 § ar utformade
med forebild fran motsvarande bestimmelser i 12 kap. denna balk och
bostadsrattslagen (1991:614) och forarbetsuttalanden till dessa bestdm-
melser dr avsedda att vara vigledande dven vid tillampningen av 11 § (se
prop. 2008/09:91 s. 120). Med “de som bor i omgivningen” avses darvid
kringboende i byggnaden eller i annat hus intill. Med ledning frén hyres-
réttslig praxis fran tillimpning av motsvarande bestimmelse om stdrningar
i boendet (12 kap. 25 § denna balk) kan dven handlingar i bostadens nér-
omrade utgora storningar i boendet (se rittsfallet RH 1999:57 géllande vald
mot en granne pa en till huset horande parkeringsplats).

Det giller inte bara nir det &r dgaren sjidlv som har orsakat storningar eller
annars asidosatt sina grannelagsrittsliga forpliktelser utan ocksé nér denne
har asidosatt sitt tillsynsansvar 6ver andra och dessa har agerat stérande eller
liknande. Om &garen har gett andra personer tilltréde till sin del av anlagg-
ningen, har han eller hon ett tillsynsansvar dven for dessa. En dgarlagen-
hetsigare kan déremot inte foreldggas att sélja sin dgarldgenhetsfastighet pa
grund av storande beteende hos en nyttjanderéttshavare (till exempel en
hyresgist) eller ndgon som en nyttjanderéttshavare i sin tur ansvarar fér. Om
storningarna kommer fran en sadan kan ddremot talan enligt 11 a § komma
i friga. Mgjligheten att fora talan mot en misskotsam dgarlédgenhetsigare
enligt den paragrafen kvarstar. Sddan talan kan t.ex. utformas som ett krav
pé att en dgare ska upphdra med ett beteende som orsakar storningar (se
vidare prop. 2008/09:91 s. 120). En talan om att ett foreldiggande om forsalj-
ning av dgarlagenhetsfastigheten ska meddelas kan dock enbart féras med
stod av forevarande paragraf.



Paragrafen blir tillimplig endast nér det ror sig om sérskilt allvarlig miss-
kotsambhet. I fraga om vad som kan avses med allvarligt asidosittande kan
ledning hdmtas fran bland annat vad som anges i 7 kap. 9 § tredje stycket
bostadsrittslagen och 12 kap. 25 § tredje stycket denna balk angdende sér-
skilt allvarliga storningar. Det kan rora sig om allvarlig brottslighet som har
samband med boendet, exempelvis mordbrand eller véld eller hot om véld
som riktas mot den som patalat stdrningar i boendet eller mot ndgon annan
som bor i huset. Det kan ocksé vara fraga om stérningar som kan betecknas
som outhérdliga for de ndrboende och som ror kvalificerat drogmissbruk
eller andra problem pé sé sitt att det inte &r motiverat att begéra att dgaren
rittar sig. Framfor allt géller det sérskilt omfattande storningar.

Samfillighetsforeningen &r behorig att fora talan oavsett om storningarna
eller misskdtsamheten har drabbat en annan enskild boende eller ndgon del
av samfalligheten som foreningen forvaltar. Om éasidoséttandet giller sam-
fallighetsforeningens ordningsforeskrifter finns motsvarande mojlighet att
vécka talan om att dgaren ska foreldggas att sdlja enligt den nya 19 c § lagen
(1973:1150) om forvaltning av samfalligheter. Réttsfoljden &r densamma av
en talan enligt badda paragraferna. Det finns inget formellt hinder mot att till
grund for ett yrkande om foreldggande éberopa savil asidoséttande av de
grannelagsrittsliga bestimmelserna som &sidosittande av samfillighets-
foreningens ordningsforeskrifter.

Med stod av bestimmelserna kan allmin domstol pa talan av samfillig-
hetsforeningen genom en dom foreldgga den misskdtsamme dgaren vid vite
att sélja sin dgarldgenhetsfastighet. For att ett foreldggande ska kunna bli
aktuellt krdvs att omstdndigheterna &dr sddana att dgaren till 4garldgenhets-
fastigheten skéligen inte bor fa behélla sin dgarldgenhetsfastighet. Vid av-
vagningen i fraga om étgérdens skalighet ska en helhetsbedomning goras av
den misskdtsamhet som dgaren gjort sig skyldig till och vilka konsekvenser
det medfort for omkringboende, stillt mot det starka skydd som finns for
dganderitten till fastigheten. Bestimmelsen dr avsedd att tillimpas restrik-
tivt och som en sista sanktion nir 6vriga mekanismer for att komma till rétta
med problem hénforliga till dgaren till en dgarldgenhetsfastighet inom ett
flerbostadshus ar uttomda. Om det 4r friga om sadan allvarlig misskdtsam-
het som avses i stycket dr det som regel att anse som skaligt med ett fore-
laggande. Genom skélighetsrekvisitet ges emellertid en ventil for situationer
dér dmmande omstidndigheter kan goras géllande.

Genom att storleken pa vitet i foreldggandet kan bestimmas av domstolen
i varje enskilt fall finns en mekanism att anpassa foreldggandet sa att det blir
verkningsfullt i varje fall (jfr 3 § lagen [1985:206] om viten). I enlighet med
vad som géller enligt 2 § lagen om viten ska det i foreldggandet anges vid
vilken tidpunkt dgaren senast méste ha genomfort forsdljningen av dgar-
lagenhetsfastigheten.

I andra stycket anges en frist inom vilken samfillighetsforeningen maste
vécka talan. Fristen for att vidta atgérder &r sex manader fran det att fore-
ningen fatt reda pa det forhéllande som talan grundas pa. Om talan grundar
sig pa brottslighet géller en ritt att vicka talan inom sex manader efter att
det rittsliga forfarandet har avslutats genom dom eller pa annat sétt, om
brottet angetts till dtal eller forundersdkning har inletts inom samma tid. En
samféllighetsforening som far kdnnedom om en sadan allvarlig misskot-
samhet som dven utgdr brottslig verksamhet kan alltsé vélja mellan att vicka
talan direkt eller att ange brottet till 4tal och avvakta polisutredning och
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eventuell efterfoljande dom. Bestimmelsen utformas efter monster av reg-
lerna om forverkande av hyresritter och bostadsrétter (se 12 kap. 43 § tredje
stycket jordabalken och 7 kap. 22 § bostadsrittslagen). Avsikten &r att den
ska tillimpas pa motsvarande sitt som i de bestimmelser som tjdnat som
forebild (jfr prop. 1979/80:179 s. 31).

Det foreskrivs inte nagra sirskilda regler om forfarandet i fall av stor-
ningar i boendet, vilket &r i motsats till vad som géller enligt bostadsrétts-
lagen. Dar anges bland annat att bostadsréttsforeningen normalt ska ge den
ansvarige bostadsrittshavaren tillsdgelse att se till att storningarna omedel-
bart upphor. Om bostadsrittshavaren foljer tillségelsen, 16per han eller hon
ingen risk att forlora sin nyttjanderétt (se 7 kap. 9 § andra och tredje styckena
bostadsrittslagen). Aven om det hir inte uppstills nigot krav pa tillsigelse
fran samfillighetsforeningen géllande storningar ar det dock &nda oftast
lampligt att en ansvarig dgare i dessa fall uppmanas att se till att stdrningarna
eller liknande upphor innan samfillighetsforeningen vicker talan vid
domstol. Det uppstills inga krav pa att samféllighetsforeningen eller den
domstol som utfardar foreldggandet skickar ndgon underrittelse till social-
ndmnden om forhéllandet, liknande vad som ankommer péd bostadsritts-
foreningen vid forverkande av bostadsritt.

11c¢§ En talan om utdomande av ett vite som avses i 11 b § fors av samfillig-
hetsforeningen. Vitet far inte doémas ut om dgaren har vidtagit de dtgdrder som
kan krdvas for att fa dgarldgenhetsfastigheten sdld.

Ett foreldggande ska inte anses uppfyllit om dgaren, trots forsdiljningen, kan
antas behdlla sin forfoganderdtt till fastigheten.

Paragrafen, som 4r ny, innehaller bestimmelser som ndrmare anger forut-
sdttningarna for provningen av ett vite enligt ett foreldggande som meddelats
av domstol efter en talan enligt 11 b §. Overviigandena finns i avsnitt 5.1.
Paragrafen utformas enligt Lagrddets forslag.

Bedoémningen av om vitet ska domas ut eller inte ankommer pa domstolen
nér det blir aktuellt att prova fragan om utdomande av vitet. Det dr sam-
fallighetsforeningen som kan fora talan om utdémande av vitet. Det fore-
lagda vitet far inte domas ut om Agaren har vidtagit de atgirder som kan
kravas for att folja foreldaggandet om forséljning. Med det avses i huvudsak
att bjuda ut dgarldgenhetsfastigheten till ett rimligt pris pd den 6ppna mark-
naden pa sedvanligt sitt, typiskt sett genom anlitande av méklare. Vitet ska
inte domas ut om dgaren visar att aktiva forsok att sélja fastigheten har gjorts,
men att den inte salts exempelvis pa grund av en svag bostadsmarknad. Det
far emellertid stdllas krav pa dgaren att han eller hon ska ha gjort reella
forsok att fa fastigheten sald. Det ankommer pa dgaren att visa att denne har
vidtagit de atgérder som kan krévas for att folja foreldggandet.

Av andra stycket framgar att dgaren inte anses ha foljt foreldggandet om
forsdljningen har skett pa sadant sétt att han eller hon dven efter forsélj-
ningen kan antas ha kvar forfoganderdtten till dgarldgenhetsfastigheten.
Agaren far allts3 inte kringga foreliggandet genom att sélja dgarligenhets-
fastigheten till nagon, exempelvis en make eller sambo, och dédrigenom
ordna sa att han eller hon sjélv kan bo kvar i lagenheten. Huruvida dgaren
har efterkommit forelaggandet pa korrekt sétt eller inte blir ytterst en fraga
for domstolen att prova nér det blir aktuellt att prova utddmande av vitet.
Bestaimmelsen utgor inte ndgot stdd for att ogiltigforklara en 6verlatelse som



i och for sig bedoms utgora ett kringgéende av paragrafen. Fragor om ut-
domande av viten provas av tingsrétten i enlighet med 7 § lagen (1985:206)
om viten.

4 kap. Kop, byte och gava
Hyrkép av bostad

6a§ I lagen (2026:000) om hyrkop av bostad finns bestimmelser om att en
fastighetsdgare kan utfdsta sig att under en angiven tidsperiod oOverldta en
fastighet till en képare.

Paragrafen upplyser om mojligheten att gora en utféstelse om Sverlatelse av
en fastighet inom ramen for hyrkopsavtal enligt lagen om hyrkdp av bostad.
Overvigandena finns i avsnitt 4.3.1.

Utfastelser eller avtal om framtida overlatelse av fast egendom &r som
utgangspunkt inte bindande. Inom ramen for ett hyrkdpsavtal som uppfyller
kraven enligt lagen om hyrkdp av bostad kan emellertid en utféstelse om att
overlata en fastighet ingés med bindande verkan. Det sker genom en option.

12 kap. Hyra
Hyresgdstens anvindning av ldgenheten

26 § Hyresvirden har pa begéran rétt att utan uppskov fa tilltrade till lagenheten
for att utéva nddviandig tillsyn av ldgenheten eller hur den anvinds, eller utfora
forbattringsarbeten som inte kan skjutas upp utan skada. Nar ldgenheten dr ledig
till uthyrning, dr hyresgésten skyldig att 1ata den visas pa lamplig tid.

Om ldigenheten dr beldgen inom en dgarldgenhetsfastighet dr hyresgdsten skyl-
dig att ldta den visas pa ldmplig tid néir hyresvdrden avser att sdlja dgarldgenhets-
fastigheten. Hyresgdsten dr ocksd skyldig att ge en foretrddare for samfillig-
hetsforeningen tilltrdde till ligenheten i fall som anges i 19 e § lagen (1973:1150)
om forvaltning av samfilligheter. Det som sdgs om dgare i den paragrafen gdller
da hyresgdsten.

Efter tillsdgelse minst en ménad i forvég far hyresvérden i ldgenheten lata utfora
mindre bradskande forbittringsarbeten som inte véllar vasentligt hinder eller men
i nyttjanderdtten. Sddana arbeten far dock inte utforas utan hyresgistens medgi-
vande under den sista ménad som hyresforhéllandet bestar. Vill hyresvérden utfora
annat arbete i ldgenheten, far hyresgésten inom en vecka fran det att han eller hon
fick meddelande om detta séga upp avtalet till upphdrande. S&dant arbete far inte
péborjas fore den tidpunkt som hyresgésten kunnat sdga upp avtalet till, om inte
hyresgésten medger det. Bestimmelserna i detta stycke giller inte arbete som
hyresvérden har utfdst sig att utfora at hyresgésten eller som hyresvirden genom
ett atgirdsforeldggande har alagts att utfora.

[ fall som anges i forsta—tredje styckena ska hyresvirden eller samfillighetsfore-
ningen se till att hyresgdsten inte drabbas av storre oldgenhet &n nddvindigt.
Hyresvérden ska ersitta hyresgisten for skada som orsakas genom arbete som
avses i tredje stycket, &ven om skadan inte beror pa dennes forsummelse.

Hyresgésten ér skyldig att tala inskrédnkningar i nyttjanderétten, som foranleds
av nddvindiga atgdrder for att utrota ohyra i fastigheten, dven om hyresgéstens
lagenhet inte besviras av ohyra. Da giéller 17 § andra stycket.

Om hyresgésten inte ger tilltrdde till ldgenheten nér denne dr skyldig att gora
det, far Kronofogdemyndigheten besluta om sirskild handrickning. I fraga om
sadan handrickning finns bestimmelser i lagen (1990:746) om betalningsfore-
laggande och handréckning.

Prop. 2025/26:188

117



Prop. 2025/26:188  Paragrafen reglerar hyresvérdens, och delvis samféllighetsforeningens, rétt att

118

under hyrestiden fa tilltrdde till en hyreslédgenhet for tillsyn, visning och utfo-
rande av forbittringsarbeten. Overvigandena finns i avsnitt 5.2 och 5.3.

Landra stycket, som ér nytt, anges att en hyresgést som hyr en lagenhet inom
en dgarldgenhetsfastighet ar skyldig att lata lagenheten visas nér fastighets-
dgaren har for avsikt att sélja den. Hyresgésten behdver inte sjilv visa lagen-
heten men méste ge fastighetségaren tilltride for att denne ska kunna visa
lagenheten for spekulanter. Visningen av lagenheten ska ske pé lamplig tid.

En hyresgést som hyr en lagenhet som ligger inom en dgarldgenhetsfastig-
het &r vidare skyldig att ge en foretrddare for samfallighetsforeningen till-
tride till lagenheten i fall som anges i 19 e § lagen om forvaltning av sam-
falligheter. Enligt den paragrafen géller en sddan skyldighet for den dgare
till en dgarldgenhetsfastighet som 4r medlem i samfillighetsforeningen.
Genom bestdimmelsen i forevarande stycke dverfors skyldigheten till den
person som innehar nyttjanderétten till ldgenheten.

Av fjdrde stycket, hittillsvarande tredje stycket, framgar att hyresvarden
och samfallighetsforeningen méste beakta hyresgéstens intressen. Hyres-
gésten har, i likhet med vad som anses gélla vid tillimpning av forsta stycket,
ratt att motsétta sig visning om det ska ske vid en tidpunkt som é&r sérskilt
olamplig for honom eller henne. Fjirde stycket dndras dven till foljd av att
paragrafen far ett nytt stycke.

Av sjdtte stycket, hittillsvarande femte stycket, framgar att Kronofogde-
myndigheten kan besluta om sérskild handrickning om hyresgésten inte ger
tilltrade till lagenheten nir han eller hon ar skyldig att gora det. Det géller
gentemot savél en hyresvérd som en samfillighetsforening som har rétt till
tilltrade.

Ikrafttridande- och 6vergingsbestimmelser

1. Denna lag trdder i kraft den 2 juli 2026.
2. Den nya bestdmmelsen i 12 kap. 26 § andra stycket forsta meningen tillimpas
dven for hyresavtal som har ingétts fore ikrafttradandet.

Overvigandena finns i avsnitt 6.

Enligt forsta punkten trader lagindringarna i kraft den 2 juli 2026.

Enligt andra punkten ska bestimmelsen i 12 kap. 26 § andra stycket
forsta meningen gélla dven i friga om hyresavtal som har ingatts fore
ikrafttridandet. Bestimmelsen avser en hyresgists skyldighet att ge hyres-
vérden tilltrade till ldgenhet, som ligger inom en dgarldgenhetsfastighet,
for visning av den infor en forsdljning. En hyresgist ar saledes skyldig att
ge hyresvérden sdadant tilltrdde oavsett ndr hyresavtalet ingicks.

8.3 Forslaget till lag om dndring 1 lagen (1973:188)
om arrendendmnder och hyresndmnder

Hyresnimnds uppgifter och sammanséttning m.m.

4§ Hyresndmnd som avses i 12 kap. 68 § jordabalken har till uppgift att
1. medla 1 hyres- eller bostadsréttstvist,



2. prova tvist om atgérdsforeldggande enligt 12 kap. 11 § forsta stycket 5 och 16 §
andra stycket, dndrad anvéndning av lokal enligt 12 kap. 23 § andra stycket, skade-
stand enligt 12 kap. 24 a §, installation av laddningspunkt enligt 12 kap. 27 a §, dver-
latelse av hyresrétt enligt 12 kap. 34-37 §§, upplatelse av lagenhet i andra hand enligt
12 kap. 40 §, foreldggande om nytt hyresavtal enligt 12 kap. 46 b §, forléngning av
hyresavtal enligt 12 kap. 49 §, villkor enligt 12 kap. 54 §, aterbetalning av hyra och
faststéllande av hyra enligt 12 kap. 55 f§, uppskov med avflyttning enligt 12 kap.
59 § eller foreldggande enligt 12 kap. 64 §, allt jordabalken,

2 a.prova tvist om hyresvillkor enligt 22, 23 och 24 §§ hyresforhandlings-
lagen (1978:304) eller om &terbetalningsskyldighet enligt 23 § samma lag,

2 b. prova tvist om hyresvillkor enligt 3 kap. 14 § lagen (2002:93) om kooperativ
hyresritt eller tvist om upplatelse med kooperativ hyresritt enligt 4 kap. 6 § samma
lag,

2 c. prova tvist om hyran enligt 2 kap. 5 § privatuthyrningslagen (2026:000),

2 d. prova tvist enligt 2 som enligt 10 § lagen (2026:000) om hyrkdp av bostad dr
tillamplig pad ett hyrkopsavtal eller tvist om 6vergdng av ett hyrképsavtal enligt 11 § 3
samma lag,

3. prova tvist om medlemskap enligt 2 kap. 10 §, skyldighet att uppléta bostadsrétt
enligt 4 kap. 6 § eller villkor for upplételse av bostadsrétt enligt samma paragraf,
hyresvillkor enligt 4 kap. 9 §, atgérd i lagenhet enligt 7 kap. 7 §, installation av
laddningspunkt enligt 7 kap. 9 a §, upplatelse av lagenhet i andra hand enligt 7 kap.
11 § eller utdémande av vite enligt 11 kap. 2 §, allt bostadsrittslagen (1991:614),

4. prova fraga om tillstand till blockhyra enligt 12 kap. 1 eeller 1 f §, godkédnnande
av overenskommelse som avses 145 aeller 56 § jordabalken eller av beslut som avses
19 kap. 16 § forsta stycket 1, 1 a eller 2 bostadsrattslagen,

5. vara skiljendmnd i hyres- eller bostadsréttstvist,

5 a. prova tvist mellan hyresvard och hyresgéistorganisation enligt hyresférhand-
lingslagen,

6. prova fragor enligt bostadsforvaltningslagen (1977:792), tvist om upprustnings-
foreldggande enligt 12 kap. 18 a—18 ¢ §§ jordabalken eller forbéattrings- och dnd-
ringsatgérder enligt 12 kap. 18 d—18 foch 18 h §§ samma balk,

7. prova fragor enligt lagen (1982:352) om ritt till fastighetsforvéry for ombild-
ning till bostadsrétt eller kooperativ hyresritt,

8. prova fragor om att utse en sarskild skiljeman enligt 23 a § hyresforhandlings-
lagen eller entlediga en skiljeman enligt 23 b § samma lag samt att medla i ett &rende
om att utse en skiljeman.

Ett drende tas upp av den hyresndmnd inom vars omrade fastigheten &r beldgen.

I paragrafen redovisas hyresnimndens uppgifter. Overvigandena finns i av-
snitt 4.7.

1 forsta stycket anges i en ny punkt 2 d att hyresndmnden har till uppgift
att prova sadana tvister som framgar av forsta stycket 2 och som med stod
av 10 § lagen om hyrk&p av bostad avser ett hyrkdpsavtal, samt att prova en
tvist om rétt att tréda i en hyrkdpares eller dennes dodsbos stille i ett hyr-
kopsavtal enligt 11 § 3 samma lag.

De tvister som framgar av forsta stycket 2 som hyresndmnden ar behorig
att prova inom ramen for ett hyrkopsavtal ar atgardsforeldggande enligt
12 kap. 11 § forsta stycket 5 och 16 § andra stycket jordabalken, installation
av laddningspunkt enligt 12 kap. 27 a § jordabalken samt 6verlatelse av hyr-
kopsavtal enligt 12 kap. 34 § jordabalken.

Enligt 11 § 3 lagen om hyrkop av bostad far en make eller sambo trada i
hyrkoparens stille med stod av 12 kap. 33 § andra stycket jordabalken, efter
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det att avtalet dverforts genom bodelning eller de 6vriga familjerattsliga
overgangar som stadgas i 12 kap. 33 § jordabalken, enbart om hyresndmn-
den ldmnar tillstand till det.

Arende angiende arrende-, hyres- eller bostadsrittstvist

10§ Uteblir sokanden fran ett sammantréde, ska drendet avskrivas. Om motpar-
ten uteblir, far nimnden foreldgga honom eller henne att instélla sig vid vite. Om
parten dnda uteblir och det inte kan antas att forlikning kan komma till stand, ska
drendet avskrivas. I fraga om en tvist som avses i | § forsta stycket 2 eller 4 § forsta
stycket 2,2 a,2 b, 2 ¢, 2 d eller 3, ska dock drendet avgoras trots att parten inte har
instéllt sig.

Uteblir bada parterna i en tvist som en domstol hénskjutit till nimnden, ska &rendet
avskrivas. Uteblir endast den ena parten, giller forsta stycket andra och tredje
meningarna.

Forsta och andra styckena géller inte, om det finns anledning att anta att en part
har laga forfall for sin utevaro.

Paragrafen innehaller bestimmelser om verkan av att en part uteblir fran
ett sammantride i hyresndmnden. Overvigandena finns i avsnitt 4.7.

1 forsta stycket gors ett tillagg i fraga om handlaggningen med anledning
av de nya uppgifter som hyresndmnden har enligt lagen om hyrkop av
bostad. Handldggningen i en tvist som ror hyrkdp ska ske pd motsvarande
sdtt som hyresréttsliga tvister som hyresndmnden ska prova enligt bland
annat 4 § forsta stycket 2.

12§ Niamnden ska klarldgga tvistefrdgorna och, &ven om medling inte har be-
girts, forsoka forlika parterna.

Kan parterna inte forlikas efter forslag av ndgondera parten, ska ndimnden lagga
fram forslag till forlikning, om det inte &r uppenbart att forutséttningar for forlik-
ning saknas.

Om det inte tréffas ndgon forlikning, ska tvisten avgéras av ndimnden, om tvisten
ror en fraga som avses i 1 § forsta stycket 2 eller 4 § forsta stycket 2,2 a,2 b, 2 c,
2 d eller 3. I annat fall ska drendet avskrivas.

Paragrafen reglerar hyresnimndernas forlikningsverksamhet. Overvigan-
dena finns i avsnitt 4.7.

1 tredje stycket gors ett tillagg i friga om handldggningen med anledning av
de nya uppgifter som hyresndmnden har enligt lagen om hyrkép av bostad.
Handldggningen av en tvist som ror hyrkop ska ske pd motsvarande sétt som
hyresrittsliga tvister som hyresndmnden ska prova enligt bland annat 4 §
forsta stycket 2.

Beslut m.m.

22 § Nimndens beslut har réttskraft nér tiden for 6verklagande har gétt ut, om
beslutet innebdr att en fraga som avses i 1 § forsta stycket 2 eller 5 eller 4 § forsta
stycket 2,2 a,2b,2c, 2d, 3, 5 a, 6 eller 7 har avgjorts. Detta giller dock inte
beslut som innebér att nimnden har avslagit en ansdkan om

1. atgérdsforeldggande enligt 12 kap. 11 § forsta stycket 5 eller 16 § andra styck-
et jordabalken,

2. upprustningsforeldggande enligt 12 kap. 18 a—18 ¢ §§ jordabalken,



3. tillstand enligt 12 kap. 18 d—18 £§§, 23 § andra stycket, 34-37 eller 40 §
jordabalken,

4. tillstand enligt 7 kap. 11 § bostadsréttslagen (1991:614),

5. uppskov enligt 12 kap. 59 § jordabalken,

6. forbud eller hdvande av forbud enligt 12 kap. 18 h § jordabalken,

7. rtt till forhandlingsordning enligt 9 § hyresférhandlingslagen (1978:304),
eller

8. tillstand enligt 11 § 3 lagen (2026:000) om hyrkdp av bostad.

Bestdmmelserna i 37-39 §§ forvaltningslagen (2017:900) om éndring av beslut
tillimpas inte i ndmndernas verksamhet.

Paragrafen reglerar rittskraften av en hyresnimnds beslut. Overviigandena
finns i avsnitt 4.7.

1 forsta stycket gors tva tilldgg i fraga om handlédggningen med anledning
av de nya uppgifter som hyresndmnden har enligt lagen om hyrkdp av bo-
stad.

Handldggningen av de tillkommande drendena ska ske pa motsvarande
sdtt som hyresréttsliga tvister som hyresndmnden ska prova enligt bland
annat 4 § forsta stycket 2.

Det innebir att ndimndens beslut har réttskraft nér tiden for 6verklagande
har gétt ut om hyresndmnden har beslutat i en tvist med anledning av ett
hyrkopsavtal. Det géller dock enligt den nya dtfonde punkten inte beslut som
innebdr att nimnden har avslagit en ansdkan om tillstdnd enligt 11 § 3 lagen
om hyrkop av bostad. Ett sddant beslut far inte rattskraft. Det innebér att
hyresndmnden inte kan avvisa en ansdkan med hinvisning till att den ldmnat
en tidigare ansdkan om samma sak utan bifall. En fornyad ansdkan kan dock
komma att avslés pa samma sétt som forsta gdngen, om den endast grundas
pa samma skél och utredning som tidigare (jfr prop. 1973:23 s. 206).

Overklagande

23§ Det finns bestimmelser om dverklagande av hyresndmndens beslut i

— 12 kap. 70 § jordabalken,

— 7 kap. 4 § privatuthyrningslagen (2026:000),

— 31 § hyresforhandlingslagen (1978:304),

— 6 kap. 4 § lagen (2002:93) om kooperativ hyresritt,

— 11 kap. 3 § bostadsrittslagen (1991:614),

— 34 § bostadsforvaltningslagen (1977:792),

— 15 §lagen (1982:352) om ritt till fastighetsforvérv for ombildning till bostads-
rétt eller kooperativ hyresritt, och

— 18 § lagen (2026:000) om hyrkép av bostad.

Hyresndmndens yttrande enligt 12 a § forsta stycket far inte 6verklagas.

Hyresndmndens beslut far 6verklagas hos Svea hovritt, om ndmnden

1. avvisat en ansokan som avsesi8, 11, 14,15, 15 a, 16 eller 16 e §, eller avvisat
ett verklagande,

2. avskrivit ett drende enligt 8, 9, 10, 15 a, 16 eller 16 e §, dock inte nér drendet
kan aterupptas,

3. ogillat en invéndning om jdv mot ledamot av nimnden eller en invéndning
om att det finns ett hinder for drendets provning,

4. avvisat ett ombud eller ett bitrade,

5. beslutat om erséttning for ndgons medverkan i drendet,
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6. utdomt vite eller ndgon annan pafoljd for underlatenhet att folja forelaggande
eller straff for forseelse i forfarandet,

7. beslutat i annat fall 4n som avses i 5 i friga som géller réttshjdlp enligt rétts-
hjélpslagen (1996:1619),

8. beslutat i fraga om kostnader enligt 19 ¢ § andra stycket,

9. stadfist en forlikning, eller

10. beslutat om rittelse eller komplettering av ett beslut som far 6verklagas.

Ett overklagande som avses i tredje stycket ska ges in till hyresndmnden inom
tre veckor fran den dag beslutet meddelades.

I fraga om handldggningen hos hyresndmnden av ett dverklagande som avses i
forsta eller tredje stycket tillimpas 52 kap. 2 och 4 §§ réttegangsbalken.

Paragrafen innehaller bestimmelser om Overklagande av beslut som
meddelas av en hyresnimnd. Overvigandena finns i avsnitt 4.7.

1 forsta stycket gors ett tillagg i upprakningen av paragrafer dédr bestim-
melser om dverklagande av hyresndmndens beslut forekommer. I 18 § lagen
om hyrkdp av bostad finns bestimmelser om dverklagande av hyresndmn-
dens beslut i friga om en makes eller sambos ritt att tréda i en hyrkopares
stille med stod av 11 § 3 lagen om hyrkdp av bostad.

8.4 Forslaget till lag om dndring i lagen
(1973:1150) om forvaltning av samfilligheter

Foreningsforvaltning

Allménna bestimmelser om samfillighetsforening

19a§ Bestimmelserna i andra och tredje styckena och 19 b—19 d §§ tillimpas
nér

1. olika delar av en byggnad eller annan anléggning hor till skilda fastigheter,

2. minst en del av anldggningen hor till en tredimensionell fastighet eller ett
tredimensionellt fastighetsutrymme,

3. en del av anldggningen ingér i en samfallighet, och

4. samfilligheten forvaltas av en samfillighetsforening.

En medlem i foreningen ska f6lja de regler som kan finnas i stadgarna for att
bevara sundhet, ordning och gott skick inom samfélligheten.

Medlemmen ska halla noggrann tillsyn 6ver att det som ségs i andra stycket full-
g0Ors ocksa av

1. personer som hor till medlemmens hushéll eller som besdker honom eller
henne som géster,

2. personer som medlemmen har inrymt i sin del av anldggningen, eller

3. personer som for medlemmens rikning utfor arbete i medlemmens del av
anldggningen.

Paragrafen innehaller bestimmelser om meddelande av ordningsforeskrifter i
fréga om samfilligheter som forvaltas av en samfillighetsforening och minst
en del av anldggningen som ingar i samfélligheten hor till en tredimensionell
fastighet eller ett tredimensionellt fastighetsutrymme. Overvigandena finns i
avsnitt 5.1.

Paragrafen &r dndrad pa si sitt att bestimmelserna i det hittillsvarande
fjarde stycket har flyttats till den nya 19 b §.



Hénvisningen i forsta stycket justeras med anledning av det och med
hénsyn till de nya bestdmmelserna i 19 b-19 d §§, som ocksa utgér fran den
avgransning av tillimpningsomradet som gors i stycket.

19b§ Om en medlem dsidosdtter sina skyldigheter enligt 19 a § andra eller
tredje stycket eller om en nyttjanderdttshavare dsidosdtter de skyldigheter som
medlemmen har enligt samma bestimmelser, far samfillighetsforeningen fora
talan mot medlemmen.

Paragrafen, som ar ny, innehaller bestimmelser om mojligheten for en sam-
féllighetsforening av det slag som avses i 19 a § forsta stycket att fora talan
mot en medlem som bryter mot de ordningsforeskrifter som géller inom
foreningen. Paragrafen motsvarar hittillsvarande 19 a § fjirde stycket. Over-
vigandena finns i avsnitt 5.1.

19c§ Pa talan av samfillighetsféreningen far rdtten vid vite foreldgga en
medlem som dr dgare till en dgarligenhetsfastighet att sdilja sin fastighet, om
medlemmen allvarligt har dsidosatt sina skyldigheter enligt 19 a § andra eller
tredje stycket och omstindigheterna dr sddana att denne skdligen inte bor fa
behalla sin fastighet.

En talan ska vickas inom sex manader firdn det att foreningen fdtt reda pa det
forhadllande som talan grundas pda. Om talan om foreldggande sker pa grund av
brottslig verksamhet och den brottsliga verksamheten har angetts till dtal eller om
forundersokning har inletts inom samma tid, har foreningen dock kvar sin ritt att
vdcka talan till dess att sex mdnader har gadtt frdan det att domen i brottmdlet fick
laga kraft eller det rdttsliga forfarandet avslutades pd ndgot annat sdtt.

Paragrafen, som &r ny, innebér en mojlighet for en samfallighetsférening att
fora talan om att en medlem som é&r édgare till en dgarldgenhetsfastighet ska
foreliggas att silja sin fastighet. Overvigandena finns i avsnitt 5.1. Para-
grafen utformas i huvudsak enligt Lagrddets forslag.

Bestimmelserna i paragrafen utgar ifran samfallighetsforeningens mojlig-
het att enligt 19 a § stilla upp sirskilda foreskrifter i stadgarna for nyttjandet
av en anldggning under dess férvaltning.

1 forsta stycket ges en sanktionsmojlighet for sérskilt allvarliga asido-
sdttanden av de skyldigheter som med stod av 19 a § giller for en medlem.
Bestdmmelsen ar enbart tillimplig i friga om medlemmar som &r dgare till
dgarldagenhetsfastigheter. Det utgor alltsa en skillnad fran den mgjlighet att
fora talan mot en medlem som gesi 19 b §.

Med stdd av forevarande bestimmelse kan allmén domstol pé talan av
samfallighetsforeningen genom en dom foreldgga medlemmen vid vite att
silja sin dgarldgenhetsfastighet inom viss tid. Bestimmelserna &r vésentligt
likartade med dem i 3 kap. 11 b § jordabalken, som avser asidosittande av
grannelagsrittsliga regler som giller inom anldggningar dir dgarldgenheter
ingar. Réttsfoljden dr densamma enligt bdda paragraferna, ndmligen att
domstolen vid bifall till féreningens talan kan meddela ett vitesforeldggande
mot medlemmen att sélja sin fastighet. Det finns inget formellt hinder mot
att till grund for ett yrkande om att ett foreldggande ska meddelas en dgare
till en dgarlédgenhetsfastighet aberopa sévél asidoséttande av de grannelags-
rittsliga bestimmelserna som av ordningsforeskrifter som meddelats med
stod av 19 a § denna lag.
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Ett forelaggande om forséljning dr endast avsett att komma i fraga i
sarskilt allvarliga fall av asidoséttande av de skyldigheter som en medlem
har enligt samfallighetsforeningens stadgar. I fraiga om vad som &r en sarskilt
allvarlig misskdtsamhet ges viss ledning av regelverket for bostadsritter och
hyresrdtter. Se vidare forfattningskommentaren till 3 kap. 11 b § jorda-
balken. Forevarande bestdmmelses tillimpningsomrade skiljer sig at fran
3 kap. 11 b § jordabalken som omfattar en dgarlédgenhetsigares ansvar gen-
temot grannar for allt stdrande beteende som hérror fran hans eller hennes
del av anldggningen. En samfillighetsforening kan inte ange ordnings-
foreskrifter i stadgarna som tar sikte pa en medlems anvéandning av den egna
fastigheten i samfalligheten. Ordningsforeskrifterna kan framst avse de delar
av anldggningen som fOreningen fOrvaltar, se forarbetena till 19a§
(prop. 2008/09:91 s. 139). Misskotsamheten kan &beropas mot medlemmen
som dger dgarldgenhetsfastigheten inte bara nér det &r medlemmen sjidlv som
misskoter sig utan ocksa nir denne har &sidosatt sitt tillsynsansvar dver vissa
i tredje stycket angivna personer och dessa t.ex. har agerat stérande. Om
medlemmen har gett andra personer tilltrdde till sin del av anldggningen, har
han eller hon ett tillsynsansvar for att dven de foljer foreningens ordnings-
foreskrifter (prop. 2008/09:91 s. 139). Medlemmen ansvarar emellertid inte
inom ramen for tillimpningsomrédet enligt denna paragraf for storande
beteende hos en nyttjanderdttshavare (t.ex. en hyresgést) eller nigon som en
nyttjanderattshavare i sin tur ansvarar for. I sddana fall finns mojligheten att
vidta &tgérder med stdd av 19 b § for att komma till rdtta med ordnings-
storningar. Mojligheten att fora talan mot en misskdtsam medlem enligt den
paragrafen kvarstar. Sédan talan kan t.ex. utformas som ett krav pé att en
medlem ska upphora med ett beteende som orsakar storningar (se vidare
prop. 2008/09:91 s. 120). En talan om att ett foreldggande om forséljning av
dgarldgenhetsfastigheten ska meddelas kan dock enbart féras med stod av
forevarande paragraf.

I forsta stycket anges vidare att ett vitesforeldggande enbart kan bli aktuellt
om omstdndigheterna ir sddana att medlemmen skéligen inte bor fa behélla
sin dgarldgenhetsfastighet. Vid avvigningen i friga om étgérdens skélighet
ska en helhetsbeddmning goéras av den misskdtsamhet som medlemmen
gjort sig skyldig till och vilka konsekvenser det medfort for Ovriga
medlemmar samt for samfillighetsforeningen, stéllt mot det starka skydd
som finns for dganderdtten till fastigheten. Bestimmelsen 4r avsedd att
tillimpas restriktivt och som en sista sanktion nér dvriga mekanismer for att
komma till ritta med problem hénforliga till en av medlemmarna inom en
samfillighetsforening dr uttdomda. Om det ar frdga om sadan allvarlig
misskdtsamhet som avses i paragrafen bor det som regel anses vara skéligt
med ett foreliggande. Genom skilighetsrekvisitet ges emellertid en ventil
for situationer ddr sérskilt dmmande omstandigheter kan goras géllande.

Genom att storleken pa vitet i foreldggandet kan bestimmas av domstolen
i varje enskilt fall finns vidare en mekanism att anpassa foreldggandet sa att
det blir verkningsfullt i varje fall (jfr 3 § lagen [1985:206] om viten). I
enlighet med vad som géller enligt 2 § lagen om viten ska det i foreldggandet
anges vid vilken tidpunkt dgaren senast maste ha genomfort forsiljningen
av dgarlidgenhetsfastigheten.

Ett foreldggande ska kunna riktas mot en medlem som allvarligt misskoter
sig och asidositter sina forpliktelser enligt stadgarna oavsett om medlem-
men &ger en eller flera dgarldgenhetsfastigheter inom anléggningen. I det



senare fallet kan foreldggandet avse samtliga medlemmens édgarlédgenhets-
fastigheter.

Enligt andra stycket maste foreningen vécka talan inom sex manader fran
det att foreningen fatt reda pé det forhallande som utgor grund for talan. Om
talan om foreldggande sker pa grund av brottslighet som angetts till &tal eller
varit foremal for forundersokning géller emellertid en annan frist. Regeln
motsvarar 3 kap. 11 b § tredje stycket jordabalken, se vidare kommentaren
till den paragrafen. Det finns inte ndgot krav pa att foreningen ska ge den
ansvarige medlemmen tillséigelse att se till att ordningsstdrningarna omedel-
bart upphor. Det ar dock &dnda ofta lampligt att en ansvarig dgare uppmanas
att se till att storningarna eller liknande upphor innan samfillighetsfore-
ningen vicker talan vid domstol. Beslutet att viicka talan mot en misskoétsam
agare ar ett sddant forvaltningsbeslut som samféllighetsforeningens styrelse
ar behorig att fatta.

19d§ En talan om utdémande av ett vite som avses i 19 c § fors av samfillig-
hetsforeningen. Vitet far inte domas ut om medlemmen har vidtagit de datgdrder
som kan krdvas for att fa dgarligenhetsfastigheten sdld.

Ett foreldggande ska inte anses uppfyllt om medlemmen, trots forsdljningen, kan
antas behdlla sin forfoganderdtt till fastigheten.

Paragrafen, som &r ny, innehdller bestimmelser som nérmare anger forut-
sittningarna for provningen av ett vite enligt ett foreliggande som meddelats
med stod av 19 ¢ §. Overviigandena finns i avsnitt 5.1. Paragrafen utformas
enligt Lagrddets forslag.

Det &r samfillighetsforeningen som ska fora en talan om utdémande av
ett vite for det fall medlemmen inte f6ljer forelaggandet.

Vitet far inte domas ut om medlemmen har vidtagit de atgarder som kan
krévas for att folja foreldggandet om forséljning. Med det avses i huvudsak
att bjuda ut ldgenheten till ett rimligt pris pad den 6ppna marknaden pa sed-
vanligt stt, typiskt sett genom anlitande av méklare. Eftersom en forséljning
till viss del 4r beroende av yttre omsténdigheter ska ett vite inte domas ut om
medlemmen visar att aktiva forsok att sélja den har gjorts, exempelvis om
dgaren inte far lagenheten séld pa grund av en svag bostadsmarknad. Det far
emellertid stdllas krav pa dgaren att han eller hon ska ha gjort reella forsdk
att fa fastigheten séld. Bedomningen av om vitet ska domas ut eller inte
ankommer pa domstolen nér det blir aktuellt att prova utdémande av vitet.
Fragor om utdémande av viten provas av tingsritten i enlighet med 7 § lagen
(1985:206) om viten. Talan om vitets utdémande far viackas av féreningen.

I andra stycket anges att ett foreldggande inte ska anses uppfyllt om
medlemmen trots forsdljningen kan antas ha kvar sin forfogandertt till
fastigheten. Medlemmen fér alltsé inte kringga foreldggandet genom att sélja
dgarldgenhetsfastigheten pa sddana villkor att han eller hon kan bo kvar i
lagenheten, exempelvis till en make eller sambo (se vidare kommentaren till
motsvarande bestimmelser i 3 kap. 11 ¢ § andra stycket jordabalken).

Foljden av att medlemmen siljer sin dgarlédgenhetsfastighet blir att han
eller hon inte langre &r medlem i samféllighetsforeningen eftersom medlem-
skapet ar knutet till deldgarskapet i samfélligheten.

19e§ Foretridare for en samfillighetsforening har rdtt att fa tilltrdde till en
dgarligenhetsfastighet ndr det behévs for tillsyn av egendom som foreningen for-
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valtar eller for att utfora arbete som foreningen ansvarar for. Foreningen ska se
till att dgaren till dgarldgenhetsfastigheten inte orsakas storre oldgenhet dn néd-
vdandigt.

Om dgaren till dgarldgenhetsfastigheten inte ger tilltrdde till ldgenheten ndr
denne dr skyldig att gora det, far Kronofogdemyndigheten besluta om sdrskild
handrdckning. 1 fraga om sddan handrdckning finns bestdmmelser i lagen
(1990:746) om betalningsforeldggande och handrdckning.

Paragrafen, som ar ny, innehaller bestimmelser om tilltradesrétt for fore-
tridare for en samfillighetsforening till en Agarligenhetsfastighet. Over-
vigandena finns i avsnitt 5.2.

De delar av en byggnad med dgarldgenhetsfastigheter som inte ingér i de
enskilda dgarldgenhetsfastigheterna ingér vanligen i en gemensamhets-
anldggning. Det dr samfillighetsforeningens ansvar att forvalta dessa an-
laggningar. Genom forsta stycket ges foreningen under vissa forhallanden
en tilltradesritt till en dgarldgenhetsfastighet for att kunna komma at att
undersoka den samfillda egendomen. Det avser de fall dd foéreningen be-
hover undersdka om det finns behov av reparation eller annat arbete pa egen-
dom som foreningen ansvarar for och for att utféra sddant arbete. Paragrafen
utformas med 7 kap. 13 § bostadsréttslagen (1991:614) som forebild. Det
ska finnas objektiva skél for tilltrddet. Det ska vara friga om nddvindig
tillsyn och arbete som madste utforas. Nagra regler om tidpunkt for tilltradet
eller om skyldighet for féreningen att anmala sitt 5nskemal viss tid 1 forvig
finns inte.

Foreningen har i princip rétt att bestimma tidpunkten for tilltrddet, men
av bestimmelsen framgar att foreningen ska ta hénsyn till ldgenhetsinne-
havarens intressen. Foreningen &r skyldig att se till att dgarldgenhetségaren
inte orsakas storre oldgenhet dn nddvindigt. En avvégning far ske utifran
hur angelédget det ar att foreningen far tilltride. Exempelvis kan det vara
nddvindigt med skyndsamt tilltréde trots viss oldgenhet for den boende om
en vattenlicka maste Atgirdas. Ar #garligenhetsfastigheten uthyrd har
hyresgésten en motsvarande skyldighet att ge foreningen tilltrade till
lagenheten. Det framgér av ett nytt andra stycke i 12 kap. 26 § jordabalken.

Om &dgaren till dgarlagenhetsfastigheten inte ger foreningen tilltrade till
lagenheten nir den enligt bestimmelsen ar skyldig att géra det, kan fore-
ningen anvénda sig av sdrskild handréckning. Det framgér av andra stycket.
Forutsittningarna for sirskild handrickning anges i 4 § lagen om betalnings-
foreldggande och handriackning. Ansokan gors hos Kronofogdemyndig-
heten.

8.5 Forslaget till lag om dndring 1
bostadsrittslagen (1991:614)

7 kap. Bostadsrittshavarens rittigheter och skyldigheter
Uppladtelse av ldgenheten i andra hand

10b§ 1 lagen (2026:000) om hyrkop av bostad finns bestimmelser om att en
bostadsrittshavare kan uppldta sin bostadsrdtt i andra hand for sjdlvstindigt
brukande till en hyrkopare under den tid som en utfistelse att éverldta bostads-
rdtten till hyrképaren giller.



Paragrafen upplyser om den sirskilda avtalsform som regleras i lagen om
hyrkép av bostad. Overviigandena finns i avsnitt 4.1 och 4.2.2.

Hyrkdp av bostad kan ingés géllande bostadsritter. Bostadsréttshavaren
upplater genom ett hyrkdpsavtal bostadsrétten for nyttjande till hyrkdparen
och ldmnar samtidigt 1 avtalet en utféstelse till hyrkoparen om ritt att for-
vérva bostaden inom en viss angiven tid. Den nyttjanderéttsupplatelse som
hyrkopsavtalet reglerar blir en andrahandsupplatelse av bostadsrétten.
Kraven att bostadsréttsforeningens styrelse maste ge samtycke till andra-
handsupplatelsen samt mojligheten att fa fragan provad vid hyresndimnden
om foreningen inte ldmnar samtycke géller dven for dessa upplatelser (se
10 § forsta stycket och 11 § i detta kapitel). Sjédlva partsforhallandet mellan
bostadsréttshavaren och hyrkdparen regleras av lagen om hyrkép av bostad.

Nar det ar fraga om ett hyrkopsavtal enligt lagen om hyrkdp av bostad ér
hyrséljaren — bostadsréttshavaren — i regel en juridisk person. Det forutsitter
att bostadsrattsforeningen har godként den juridiska personen som medlem
i foreningen (se 2 kap. 4 § i denna lag). Foreningen kan fritt végra en juridisk
person medlemskap. Det finns inte ndgot sérskilt krav pa féreningen att god-
kénna den juridiska personen som medlem bara for att denne avser att inga
ett hyrkopsavtal géllande bostadsritten. Det ligger alltsd i bostadsratts-
foreningens hédnder att avgora om foreningen Onskar tillata sddana hyrkdps-
avtal inom foreningen eller inte.

9 kap. Bestimmelser om foreningen m.m.
Medlems- och ldgenhetsforteckning

10§ Léagenhetsforteckningen ska for varje lagenhet ange

1. lagenhetens beteckning, beldgenhet, rumsantal och dvriga utrymmen,

2. dagen for Bolagsverkets registrering av den ekonomiska plan som ligger till
grund for upplatelsen,

3. bostadsrittshavarens namn, samt

4. insatsen for bostadsrétten.

Uppgifterna ska genast foras in i forteckningen nér en ldgenhet upplats med
bostadsritt.

Om foreningen underrdttas om att en bostadsratt pantsatts eller om ndgon uppgift
i forteckningen dndras, ska detta genast antecknas. Detsamma giiller om foreningen
underrdttas om att ett hyrkopsavtal enligt lagen (2026:000) om hyrkép av bostad
gdller for bostadsrdtten. Vid 6verlatelse av bostadsritt ska en kopia av dverlatelse-
avtalet fogas till forteckningen pé lampligt sitt.

Dagen for anteckningen ska anges.

Paragrafen behandlar innehéllet i 1agenhetsforteckningen i en bostadsrétts-
forening. Overviigandena finns i avsnitt 4.3.5.

Nar ett hyrkopsavtal ingas mellan en hyrsiljare, som &r bostadsrétts-
havare, och en hyrkdpare ska bostadsrittsforeningen enligt 6 § lagen om
hyrkép av bostad underrdttas om hyrkopsavtalet. P& samma sdtt som
bostadsrittsforeningen har en skyldighet att genast anteckna en uppgift om
att en bostadsrétt har pantsatts géller enligt tilligget 1 tredje stycket att
foreningen genast ska anteckna att ett hyrkopsavtal géller avseende bostads-
ratten. Underrittelsen ska innehélla uppgift om hur linge hyrkopsavtalet
géller. Anteckningen kan darfor lampligen omfatta vem som ar hyrkopare
och hur linge hyrkopsavtalet géller.
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Det ar bostadsréttshavaren som enligt 6 § lagen om hyrkép av bostad ér
skyldig att underrétta foreningen om hyrkopsavtalet. Varken underréttelsen
till foreningen eller anteckningen konstituerar nagot sakréttsligt skydd for
hyrkopsavtalets parter. Daremot géller enligt 14 § lagen om hyrkdp av
bostad att ett hyrkdpsavtal géller mot en ny bostadsréttshavare till den bostad
som dr foremal for hyrkopsavtalet. Om bostadsréttshavaren under ett paga-
ende hyrkdpsavtal 6verléter bostadsriétten till en annan person &n hyrkdparen
utgor hyrkopsavtalet alltsd inte hinder mot en giltig overlatelse. Daremot
fortsatter hyrkopsavtalet att gilla. Det innebér att hyrkoparen fortsétter att
ha nyttjanderétten till ligenheten med stdd av andrahandsupplatelsen, att
optionen enligt hyrkopsavtalet fortsétter att gilla och att forvérvaren blir hyr-
sdljare. Det dr darfor av vikt for en utomstaende forvérvare att fa kinnedom
om hyrkopsavtalet. Darmed &r det viktigt att ldgenhetsforteckningen inne-
haller korrekta uppgifter om hyrkopsavtalets giltighet.

Ovriga justeringar i paragrafen ir sprakliga.

8.6 Forslaget till lag om &ndring i lagen (1994:831)
om raittegdngen 1 vissa hyresmal 1 Svea hovritt

8 § Ett beslut av Svea hovritt har réttskraft, om beslutet innebér att en fraga som
avses 14 § forsta stycket 2,2 a,2b,2c, 2d, 3,5 a, 6 eller 7 lagen (1973:188) om
arrendendmnder och hyresndmnder har avgjorts. Detta géller dock inte beslut som
innebér avslag pa en ansékan om

1. atgédrdsforeldggande enligt 12 kap. 11 § forsta stycket 5 eller 16 § andra
stycket jordabalken,

2. upprustningsforeldggande enligt 12 kap. 18 a—18 ¢ §§ jordabalken,

3. tillstdnd enligt 12 kap. 18 d-18 £§§, 23 § andra stycket, 34, 36 eller 37 §
jordabalken,

4. forbud eller hdvande av forbud enligt 12 kap. 18 h § jordabalken,

5. rétt till forhandlingsordning enligt 9 § hyresforhandlingslagen (1978:304),
eller

6. tillstand enligt 11 § 3 lagen (2026:000) om hyrkép av bostad.

Paragrafen reglerar rittskraften av Svea hovritts avgéranden pa motsvaran-
de satt som géller hyresndmndens beslut enligt lagen om arrendendmnder och
hyresndmnder. Overvigandena finns i avsnitt 4.7.

Tva tilldgg gors i fraga om handlidggningen med anledning av den nya
uppgift som Svea hovritt ges enligt lagen om hyrkdp av bostad. For prov-
ning av hyresndmndens beslut enligt 2 d giller samma forfarande som for
ovriga fragor som provas enligt angivna punkter i 4 § forsta stycket lagen
om arrendendmnder och hyresndmnder. Det innebér att hovréttens beslut har
rattskraft nér tiden for dverklagande har gatt ut om en fraga om tillstdnd att
trada i hyrkoparens stélle enligt 11 § 3 lagen om hyrkop av bostad har av-
gjorts. Det giller dock enligt den nya sjitte punkten inte beslut som innebér
att hovratten har avslagit en ansékan om tillstand enligt den angivna parag-
rafen. Ett sddant avslagsbeslut fir inte réttskraft.
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om hyrkop av bostad

Underrittelse om hyrkopsavtalet

6 § Nar ett hyrkdpsavtal som avser en fastighet eller tomtrétt har ingétts ska hyr-
sdljaren underrédtta inskrivningsmyndigheten om avtalet for anteckning i fastig-
hetsregistrets inskrivningsdel. Om hyrkopsavtalet avser en bostadsritt ska hyrsélj-
aren i stillet underritta Lantmdteriet for anteckning i bostadsriittsregistret. Under-
rittelsen ska innehalla uppgift om den senaste dag da hyrkoparen har rétt att gora
optionen géllande.

Nar hyrkdpsavtalet har upphort att gélla ska hyrséiljaren underrétta inskrivnings-
myndigheten eller Lantmditeriet om det.

I paragrafen regleras en underrittelseskyldighet for hyrséljaren géllande ett
hyrkdpsavtal. Overviigandena finns i avsnitt 4.3.5.

Den 5 februari 2026 beslutade regeringen propositionen Ett register for
alla bostadsritter (prop. 2025/26:112). I propositionen foreslés bl.a. att det
ska inforas ett bostadsréttsregister. Mot bakgrund av forslagen i propositio-
nen dndras paragrafen for att anpassa den till dessa forslag.

Andringen i forsta stycket innebir att nir ett hyrkdpsavtal som avser en
bostadsritt har triffats ska hyrsdljaren underritta Lantméteriet om avtalet.
Lantmiteriet ska d& goéra en anteckning om hyrkdpsavtalet i bostadsrétts-
registret. Detta ar i likhet med vad som géller nér ett hyrkopsavtal avser en
fastighet eller tomtritt enligt foreslagna 6 § forsta stycket enligt lydelsen i
avsnitt 2.1 (se kommentaren till den lydelsen). Anteckningen gors med stod
av foreslagna 2 kap. 1 § lagen om bostadsréttsregister.

Lantmiteriet ska inte gdra ndgon provning av hyrkopsavtalets utformning
eller innehéll utan enbart anteckna dess forekomst. I avsaknad av foreskrifter
om utformningen av anteckningen ar det Lantméteriet som beslutar om den
nirmare utformningen. Anteckningen ska ange till exempel den senaste dag
dé hyrkoparen har ratt att géra optionen géllande.

Skyldigheten att anmaila hyrkdpsavtalets forekomst dr inte forenad med
nagon sanktion. Anteckningen har inte nédgon réttsverkan i fraga om hyr-
kopsavtalets giltighet mot tredje man utan far enbart den funktionen att hyr-
kopsavtalet synliggors for utomstiende.

Av andra stycket framgér att nar sista dagen for att ta optionen i ansprak
har passerat eller om hyrkopsavtalet upphor efter uppsigning eller annars
upphor att gélla i fortid, ska hyrséljaren underrétta Lantmaéteriet om det.
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Sammanfattning av betdnkandet Fler végar till
att dga sitt boende (SOU 2024:83) 1 relevanta
delar

Inledning

Hoga bostadspriser och behovet av ett eget kapital som kan anvéndas som
insats vid kopet av en bostad bidrar till att ménga har svart att ta sig in pé
den dgda bostadsmarknaden. Det géller inte minst unga personer.

Det har pa senare ar utvecklats olika bokopsmodeller i syfte att sédnka
trosklarna for konsumenter som vill in pad den dgda bostadsmarknaden.
Modellerna &r avsedda att mojliggéra en omedelbar tillgang till den bostad
som hushallet dnskar bo i men inte har rad att kopa i dagsldget. De kan
generellt sdgas rikta sig till konsumenter som har en god inkomst och som
har rad att betala de l6pande kostnaderna for en bostad men som inte har
kunnat spara ihop till en tillridcklig kontantinsats.

En av dessa modeller bendmns vanligen hyrkop. Den innebér som regel
att parterna ingér ett avtal vari fastighetsdgaren eller bostadsrittshavaren
lamnar en utfastelse till konsumenten om att denne har rétt att kdpa bostaden
inom en viss angiven tid och samtidigt uppléter bostaden med nyttjanderétt
till konsumenten.

I utredningens kommittédirektiv anges att en atgérd som kan underldtta
for fler att ta sig in pa den dgda bostadsmarknaden &r en mdjlighet for den
som hyr sin bostad att i framtiden f& kdpa denna och att det bor utredas hur
ett tryggt regelsystem for hyrkop av bostéder ska utformas.

Utredningens uppdrag omfattar dérfor att redovisa for- och nackdelar med
ett regelsystem for hyrkop av bostéder, innefattande de finansiella risker som
hyrkdp kan innebéra for fastighetségare, hyrkdpare och andra aktorer, att
analysera och ta stillning till hur ett regelsystem for hyrkdp av bostédder bor
utformas samt att limna nodvéndiga forfattningsforslag. Uppdraget inne-
fattar dven att redogoéra for de modeller for hyrkép och andra liknande
modeller som forekommer pé bostadsmarknaden i Sverige och utomlands.

En lagreglerad modell f6r hyrkop bor foreslas

Utredningens kartldggning visar att flera aktdrer pa bostadsmarknaden har
utvecklat bokdpsmodeller som syftar till att ge en konsument mdjlighet att
bo i en bostad under tiden som han eller hon sparar ihop pengar till ett
framtida kop av bostaden. Modellerna, som &n sé ldnge synes anvéndas i
relativt begrdnsad omfattning, forekommer avseende bade smahus, dgar-
lagenheter och bostadsritter. De dr inriktade mot olika kundgrupper pa
bostadsmarknaden.

Utredningen kan konstatera att hyrkop som bokdpsmodell erbjuder flera
fordelar for en konsument som onskar figa sitt boende. Aven for bostads-
utvecklare kan hyrkop erbjuda ett &ndamaélsenligt alternativ till traditio-
nella dverldtelser. Genom att erbjuda nya former av 6verlatelsemodeller
kan bolagen nd andra konsumentgrupper 4n med de traditionella 6verlatel-
serna. Det innebér att verksamheten kan rikta sig till en bredare kundbas.
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sitt bestdnd snabbare, dven pa en svalare bostadsmarknad. Bilaga 1
De etablerade hyrkopsmodellerna &r anpassade for att fungera inom
befintliga fastighetsrittsliga, hyresrittsliga och skatteréttsliga regler, och
synes 1 huvudsak fungera vil. [ vissa avseenden skulle emellertid hyrkops-
modellens genomslag underléttas av modifierade fastighetsrittsliga regler.
Det ror frimst mdjligheten att ingé bindande utfastelser om framtida for-
virv av en fastighet.
Den avgorande fragan med baring pa ett eventuellt behov av en lagreg-
lerad modell for hyrkop ror emellertid inte detaljer i lagstiftningen utan
modellens etablering och legitimitet pd bostadsmarknaden. En lagregle-
ring som foreskriver vissa ramar for hur hyrkopsavtal ska utformas kan
bidra till att skapa en starkare etablering av avtalsmodellen. Det blir tydli-
gare och mer forutsebart for parterna vad avtalet kan innebédra om lagen
tillhandahaller en standardiserad ram. Detta skulle gynna séval konsu-
menter som de fastighetsbolag som vill utvidga sina verksamheter. Utred-
ningen foreslar dérfor att en lagreglerad modell for hyrkdp ska inforas.

Forslaget om en ny lag om hyrkdp av bostad

Utredningen foreslér att den lagreglerade modellen ska genomforas genom
att en sirskild lag infors — lagen om hyrkop av bostad.

Lagens tillimpningsomrade ska vara begrénsat till hyrkdpsavtal som
ingds mellan en niringsidkare och en konsument. Dessa bendmns i lagen
som hyrséljare och hyrkopare. Foremalet for hyrkopet ska vara en bostad,
antingen en fastighet (det vill sdga smahus och &dgarldgenhet) eller en
bostadsritt.

Lagen foreslas bara gélla hyrkopsavtal som é&r inriktade pa Gverlatelser
av fast egendom eller bostadsritter. Utredningen foreslar alltsé inte nagot
system for hyrkop i samband med upplételse av bostadsritter.

Den foreslagna lagen om hyrkdp av bostad (dven kallad hyrkopslagen)
ar utformad 1 huvudsak enligt foljande.

For att ett avtal ska uppfylla lagens kriterier for ett hyrkdpsavtal méste
avtalet innefatta en utféstelse fran hyrsiljaren till hyrkdparen om den
senares ritt att senast vid en viss angiven tidpunkt forvirva bostaden (en
option). Avtalet ska ocksa innefatta en upplatelse av bostaden for nyttjande
till hyrkoparen under den tid som optionen géller. Avtal som utformas pa
detta sdtt, och ingds av en niringsidkare och en konsument, ska utgéra
hyrkopsavtal i lagens mening. Det innebér att hyrkopslagens tvingande
regler giller for avtalsforhallandet. Det innebdr ocksa att optionen kan
goras géllande réttsligt, vilket utgor ett undantag fran den radande fastig-
hetsréttsliga principen om att utfdstelser om Overlatelse av fast egendom
inte &r bindande. Det kommer alltsa bara vara mojligt att géra bindande
utféstelser inom ramen for sidana hyrkopsavtal som uppfyller den fore-
slagna lagens krav.

Hyrkopsavtalet ska antecknas 1 fastighetsregistrets inskrivningsdel. Om
hyrkopsavtalet avser en bostadsritt s& ska en anteckning om hyrkops-
avtalet goras i1 bostadsrattsforeningens lagenhetsforteckning.
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Ett hyrkdpsavtal &r ett slags konsumentavtal. Lagens bestimmelser &r
dérfor tvingande till hyrkoparens forman. Lagen dr emellertid avsedd att
utgdra en ramlag som medger ett stort matt av avtalsfrihet i friga om
avtalets materiella villkor. Villkoren for hyrkop kan alltsa komma att skilja
sig at i stor man dven inom lagens ramar, beroende pa omstiandigheterna i
det individuella avtalet. Konsumentskyddet vilar darfor till vervigande
del pa tydliga ramar for hur hyrkopsavtal ska utformas till form och
innehdll. Det ska uppréttas skriftligen och skrivas under av bada parterna.
Vissa obligatoriska villkor maste framgé av avtalet. Lagen foreskriver
ocksé en omfattande informationsplikt for hyrséljaren infor ingédendet av
hyrkopsavtalet.

Ett hyrkopsavtal ar ett slags foravtal till det efterfoljande forvérvet. Den
nyttjanderétt som hyrkdparen har till bostaden (i lagen bendmnd hyrkops-
objektet) under avtalstiden &r inte en hyresrétt som omfattas av 12 kap.
jordabalken utan en tidsbegrdnsad nyttjanderdtt. Vissa av reglerna i
12 kap. jordabalken blir emellertid genom hénvisningar i hyrkdpslagen
tillimpliga pa ett hyrkopsavtal.

Hyrkoparen ska erldgga en sérskild avgift till hyrséljaren under avtals-
tiden. Den bendmns hyrkdpsavgift och ska ticka samtliga kostnader som
en hyrsiljare har med anledning av avtalet. Det saknas begrinsningar i
lagen i frdga om avgiftens storlek. Den kan alltsd innefatta ett paslag som
vinstmarginal for hyrsiljaren. Denne har inte rétt att ta ut andra avgifter
eller erséttningar frén hyrkoparen med anledning av hyrkopsavtalet.

En hyrsiljare dr bunden av optionen géllande hyrkdparens forvirv av
bostaden och har ddrmed begrinsade mojligheter att sdga upp hyrkops-
avtalet i fortid. Det dr bara om hyrképaren gor sig skyldig till ett vdsentligt
avtalsbrott som det finns en rétt for hyrséljaren att sdga upp avtalet. De
grunder som kan medfora ritt till uppsdgning framgér av 12 kap. 42 §
jordabalken. Hyrkoparen ar daremot fri att sdga upp hyrkopsavtalet nar
som helst under avtalstiden. Om inget annat har avtalats mellan parterna
sa géller tre manaders uppségningstid for hyrkdparen.

Parterna kan avtala om att hyrkoparen ska spara lopande till det framtida
forvarvet. Ett sddant sparande far inte ske genom inbetalningar till hyr-
sdljaren eller nagon till honom eller henne nérstdende. Forskottsbetal-
ningar pa kopeskillingen till hyrséljaren tillats inte.

En hyrkopare har som huvudregel inte rétt att overlata hyrkopsavtalet
till ndgon annan. En hyrséljare dr ddremot oforhindrad att Gverlata hyr-
kopsobjektet under pagaende avtal. I ett sadant fall géller hyrkopsavtalet
aven gentemot forvarvaren av hyrkopsobjektet. Om hyrkdpsobjektet dr en
fastighet och Overldts genom exekutiv auktion sa géller hyrkopsavtalet
enbart mot en ny dgare i den utstrickning som nyttjanderitten dr skyddad
enligt reglerna i 12 kap. utsdokningsbalken. Om hyrkopsobjektet &r en
bostadsritt sa géller hyrkopsavtalet inte mot den som forvérvar bostads-
ritten vid en exekutiv forsdljning eller genom tvangsforséljning enligt
8 kap. bostadsrittslagen (1991:614).

Ett hyrkdpsavtal upphor i sin helhet att gilla vid den tidpunkt da optio-
nen senast kan goras gillande. Nyttjanderétten upphor alltsé samtidigt som
optionen. Hyrséljaren ska tidigast sex manader och senast tre manader fore
den tidpunkt d& optionen senast kan goras géllande skriftligen pdminna
hyrkdparen om att hyrkdpsavtalet upphor i sin helhet om optionen inte tas
i ansprak.
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hyresavtal pad obestdmd tid enligt 12 kap. jordabalken anses ingénget Bilaga I
mellan parterna fran den tidpunkt da hyrkopsavtalet upphdr.

Tvister med anledning av hyrkdpsavtalet ska som huvudregel provas av
allmén domstol. I vissa fragor ska hyresndmnden ha sérskild behorighet.

Konsekvenser av forslaget om en ny lag om hyrkop av
bostad

Ett flertal aktdrer kan komma att paverkas av forslaget, bland annat de
niringsidkare som har tdnkbara hyrkdpsobjekt i sitt bestand eller avser att
utveckla sddana bostéder.

Privatpersoner berdrs av forslaget i den mén de ar i behov av en bostad
och onskar att pd sikt kunna forvirva den. Forslaget riktar sig till alla
minniskor som ar aktiva pa bostadsmarknaden eller planerar att bli det.
Det kan emellertid forutses att forslaget kommer att komma vissa grupper
av konsumenter till godo i sérskild utstrackning. En grupp som forslaget
sarskilt tar sikte pa dr unga personer som stér infor sitt intrdde pé bostads-
marknaden. Personer i denna malgrupp kan ha svart att betala de priser
som kravs for att kopa en bostad. Behovet av att komma in pa bostads-
marknaden sker ocksa ofta i samband med att den unga far sin forsta
anstéllning. Dérfor framstar behovet av hyrkdp som storst i storstdderna,
dér arbetstillfallena och utbildningsmojligheter typiskt sett &r fler och
bostadspriserna dr hoga.

De myndigheter som paverkas av forslaget dr frimst hyresndmnderna
och domstolarna som kommer att fa avgdra tvister med anledning av hyr-
kopsavtalen.

Varierande former av hyrkdpsmodeller anvinds redan i dag, avseende
savil smahusfastigheter som dgarldgenheter och bostadsritter. Det synes
alltsd 1 négon utstrackning foreligga en konkret efterfragan pa avtals-
modellen pé bostadsmarknaden. Utredningen avstar emellertid forsiktigt-
vis fran att gora nagra konkreta uppskattningar i friga om hur manga
hyrkdpsavtal som kommer att ingés arligen.

En faktor som talar emot ett stort genomslag for modellen ar att det som
regel blir dyrare for konsumenten att inga ett hyrkopsavtal 4n att forvérva
en fastighet pé traditionell vig. Foér den som har mdjlighet och medel att
forvarva bostaden direkt &r det darfor ett battre alternativ. Avtalslosningen
riktar sig ddrmed till en relativt liten grupp av privatpersoner.

Avtalslosningen synes ocksd som regel utgora ett sémre alternativ for
bostadsutvecklaren dn att fa bostaden sald direkt. Hyrséljaren férbinder sig
att vara fastighetsforvaltare och hyresvard under en tidsperiod och har
dértill inte nagon garanti for att bostaden faktiskt forvarvas av hyrkdparen
senare. Dérfor kommer avtalsmodellen troligen fa storst anvéndning som
ett alternativ ndr det inte 4r mojligt att f4 bostdderna salda direkt.

Enligt utredningens beddmning kommer en lagreglerad modell att bidra
till ett 6kat genomslag av hyrkdp som instegsform péa bostadsmarknaden.
Sannolikt kommer likvil hyrkopsavtal, &ven om forslaget pa en lagregle-
rad modell blir verklighet, dven i fortsattningen att anvéndas i en begrin-

sad utstrackning. For de grupper av personer som avtalsmodellen riktar sig 133
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malet om en dgd bostad.
Forslagen bedoms inte medfora nagra kostnadsokningar for berdrda
myndigheter som inte kan rymmas inom befintlig finansiering.

Allmént om dgarlédgenheter

En dgarldgenhetsfastighet dr en tredimensionell fastighet som inte ar av-
sedd att rymma mer &n en enda bostadsldgenhet. En tredimensionell
fastighet avgrénsas, till skillnad fran en traditionell fastighet, sdval hori-
sontellt som vertikalt. Sedan 2009 &dr det mojligt att bilda dgarldgenhets-
fastigheter (i vardagligt tal dgarldgenheter). Mojligheten att bilda dgar-
lagenheter dr i dag begransad till nyproduktion och ombildning av utrym-
men som inte anvénds eller de senaste atta dren har anvénts som bostader,
det vill sdga kontor, lokaler och liknande. Med nyproduktion avses i
sammanhanget dven att bygga nya vaningsplan pa en befintlig fastighet
och att till exempel bilda dgarldgenheter av vindsutrymmen i byggnader.
En dgarldgenhet &r fast egendom och 4gs pa samma sétt som en sméhus-
fastighet, med direkt dganderitt. Det innebér att dgaren har ratt att fritt
Overlata, pantsitta och hyra ut ldgenheten. Gemensamma utrymmen i
anslutning till &garldgenheten, som trapphus, fasad m.m., forvaltas av
dgarldgenhetsdgarna genom en samfillighetsférening.

Forslag till &ndringar 1 lagstiftningen som géller
dgarlagenheter

Utredningen foreslar att en dgarldgenhetsdgare pé talan av samfillighets-
foreningen ska kunna foreldggas av domstol att inom viss angiven tid silja
sin dgarldgenhet. Ett sddant foreldggande ska kunna meddelas mot den
som allvarligt asidosatter sina forpliktelser i enlighet med de ordnings-
regler som framgar av lag eller av samfillighetsforeningens stadgar, eller
i Ovrigt orsakar storningar som i sddan grad kan vara skadliga for hilsan
eller annars forsdmra 6vriga medlemmars bostadsmiljo att de skiligen inte
bor talas. Foreldggandet ska forenas med vite.

Forslaget ska gélla alla dgarldgenhetsfastigheter, inte bara sdédana som
bildats genom omvandlingsforfarandet. Bakgrunden till forslaget &r att en
dgares langtgaende rattighet att rada dver sin egen fastighet kan framsta
som svérforenlig med den kollektiva boendeform som édgarldgenheter i ett
flerbostadshus utgor. Farhdgor 6ver att inte kunna f& bukt med stérningar
m.m. som paverkar de kringboende negativt har lyfts som en faktor som
bidragit till att dgarldgenheter inte har fatt det forvintade genomslaget pa
bostadsmarknaden.

Utredningen foreslar vidare att hyresgésten ska vara skyldig att lata
dgarldgenheten visas nér den ska siljas. Fastighetsdgaren ska vidare ha rétt
till tilltrédde till en lagenhet for att kunna besiktiga och vérdera den infor
en omvandling.

Utredningen foreslar ocksa att det infors en bestimmelse i lagen
(1973:1150) om forvaltning av samfélligheter som ger samfallighets-



foreningen rétt att fa tilltrade till en dgarldgenhet for att bland annat kunna  Prop. 2025/26:188
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Betidnkandets lagforslag 1 relevanta delar

Forslag till lag om hyrkop av bostad

Lagens tillimpningsomrade

1§ Denna lag &r tillimplig pa hyrkopsavtal. Ett sédant avtal innebér att
en ndringsidkare

1. genom en option utfdster sig att senast vid en viss tidpunkt dverlata
en privatbostadsfastighet eller bostadsritt till en bostadslédgenhet till en
konsument, och

2. samtidigt upplater bostaden till nyttjande mot erséttning &t konsu-
menten fram till dess tiden for utféstelsen loper ut.

Definitioner

2§ Idenna lag avses med

Hyrképare: den konsument som ingér hyrkdpsavtalet med hyrséljaren
eller som med stdd av denna lag trdder in som avtalspart i en hyrkdpares
stille.

Hyrképsavgift: den ersittning som en hyrsiljare har ritt att begéra inom
ramen for hyrkdpsavtalet.

Hyrkopsobjekt: den privatbostadsfastighet eller bostadsrétt som é&r fore-
mal for hyrkopsavtalet.

Hyrsiljare: den naringsidkare som édger hyrkdpsobjektet eller innehar
det i egenskap av bostadsrattshavare och som ingar hyrkopsavtalet med
konsumenten eller dérefter trader in som part i hyrkdpsavtalet.

Option: hyrséljarens utfastelse om att hyrkoparen ska fa forvarva hyr-
kopsobjektet.

Avtalsvillkor som avviker frian lagen

3§ Avtalsvillkor som i jamforelse med bestimmelserna i denna lag &r
till nackdel for hyrkdparen dr utan verkan mot denne, om inte annat anges
ilagen.

Information i samband med hyrkopsavtalets ingidende

4 § Innan ett hyrkopsavtal ingés ska hyrséljaren 1dmna klar och begriplig
information om

1. hyrk&psobjektet,

2.1 forekommande fall, den bostadsrittsforening eller samfillighets-
forening som hyrkopsobjektet ingar i med kontaktuppgifter till féreningen,

3. optionens 16ptid, nér optionen kan goras géllande samt ovriga villkor
som géller for optionen,

4. verkan av att hyrkoparen inte utnyttjar optionen,

5. det pris eller grunderna for faststdllande av det pris som hyrkoparen
har rétt att forvédrva hyrkdpsobjektet for,



6. villkoren for hyrkopsavgiften, innefattande i vilken utstrickning som Prop. 2025/26:188
hyrkopsavgiften avser erséttning for driftskostnader, en uppskattning av  Bilaga 2
storleken pa avgiften i den delen, vilket belopp som avgiften i 6vrigt upp-
gar till, hur avgiften kan dndras under avtalstiden, hur och nér avgiften ska
betalas samt, i forekommande fall, Gvriga villkor som ska gilla for avgif-
ten,

7. 1 forekommande fall, villkor om att hyrkdparen ska ansvara for drifts-
kostnader hinforliga till hyrkopsobjektet,

8. ovriga villkor for nyttjanderattsupplatelsen till bostaden,

9. 1 férekommande fall, villkor om att hyrkoparen méste spara medel till
bostadskdpet enligt en uppgjord sparplan och villkoren for hur sparandet
ska redovisas, och

10. pa vilka grunder som uppségning av hyrkopsavtalet far ske och ratts-
verkningarna av en uppsagning.

58§ Den information som hyrsiljaren har ldmnat enligt 4 § ska bildggas
hyrkdpsavtalet.

Formkrav

6 § Ett hyrkdpsavtal ska upprittas skriftligen och undertecknas av hyr-
sdljaren och hyrkdparen. Avtalet ska innehalla

1. uppgifter om det hyrkdpsobjekt som avtalet avser,

2. en uttrycklig option med angivande av den senaste tidpunkt da hyr-
koparen har ritt att forvarva hyrkopsobjektet,

3. uppgift om det pris eller grunderna for faststdllande av det pris som
hyrkoparen har ratt att forviarva hyrkopsobjektet for, och

4. uppgifter om hyrkdpsavgiftens storlek, dock inte i den del som hyr-
kopsavgiften innefattar erséttning for driftskostnader.

Ett hyrkdpsavtal som inte uppfyller kraven i forsta stycket ar ogiltigt.

Underrittelse om hyrkopsavtalet

78§ Om ett hyrkOpsavtal avser en fastighet sa ska hyrsiljaren underritta
inskrivningsmyndigheten om hyrkopsavtalet for anteckning i fastighets-
registrets inskrivningsdel. Nar hyrkdpsavtalet upphor att gélla sé ska hyr-
sdljaren underrétta inskrivningsmyndigheten om det.

Om ett hyrkopsavtal avser en bostadsrétt sa ska hyrsdljaren underrétta
bostadsrattsforeningen om hyrkopsavtalet.

Hyrkopsavgift

8 § Hyrsiljaren far under hyrkdpsavtalets bestand ta ut en ersittning fran
hyrképaren i1 form av en hyrkdpsavgift. Hyrkopsavgiften ska besta av ett
bestdmt belopp och far ddrutover innefatta ersittning for driftskostnaderna
for hyrkdpsobjektet.

Hyrsiljaren fér inte krédva att hyrkoparen ska betala hyrkopsavgift for tid
fore tilltradet till hyrkdpsobjektet.
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kostnader, @ndras endast arligen i enlighet med villkor som ska anges i
hyrkdpsavtalet.

10§ Hyrkopsavtalet far inte innehalla villkor om att hyrkdparen med
anledning av hyrkopsavtalet ska utge erséttning utdver vad som framgar
av denna lag.

Parterna far avtala om att hyrkdparen under hyrkopsavtalets bestand ska
ansvara for driftskostnaderna hianforliga till hyrkopsobjektet.

Villkor om sparande till kopeskillingen

11§ Villkor om att hyrkoparen ska spara medel till ett férvarv av hyr-
kopsobjektet far inte avse sparande hos hyrséljaren eller hos ndgon som
enligt 1 kap. 8 eller 9 § arsredovisningslagen (1995:1554) anses som nér-
stdende till denne.

Nyttjanderitten till hyrkopsobjektet

12 § 1 fraga om hyrkopsavtalet giller 12 kap. jordabalken i tillimpliga
delar, om inte ndgot annat foreskrivs i denna lag. Nir det i det kapitlet
hanvisas till avtalet, hyresavtalet eller hyresrétten avses dirvid hyrkops-
avtalet i tillampliga delar. Vidare ska det som foreskrivs om hyran tillamp-
as pa hyrkopsavgiften.

13 § Foljande bestimmelser i 12 kap. jordabalken ska inte gélla for hyr-
kopsavtalet:

— 3 § om hyrestider m.m.,

— 18 a—18 ¢ §§ om hyresgésts ritt att ans6ka om upprustningsfore-
laggande,

—19, 21 och 22 §§ om hyran,

— 24 a § tredje stycket om hyresndgmndens provning av fragan om ersétt-
ningsskyldighet,

— 35 § om hyresgésts ritt att 6verlata hyresrétten till sin bostadslagenhet
for att genom byte fa en annan hyresritt,

—40 § andra stycket 3 om att en forutsittning for tillstdnd till andra-
handsuthyrning ar att hyran inte dverstiger skélig hyra,

— 44 § forsta stycket savitt avser deposition hos lénsstyrelsen,

—45-52 §§ om forlangning av hyresavtal for bostadsldgenheter, och

—53-55 e §§ om provning av hyran och andra hyresvillkor for bostads-
lagenheter.

Parterna far avtala om att bostaden ska vara i sémre skick dn vad som
framgar av 12 kap. 9 § forsta stycket jordabalken samt att hyrséljaren inte
ska ombesorja sedvanliga reparationer enligt 12 kap. 15 § andra stycket
jordabalken.

Vid tillimpningen av 12 kap. 18 d och 24 a §§ jordabalken ska det som
anges gillande en bostadsldgenhets bruksvirde ges motsvarande tillamp-
ning pa hyrkopsobjektets marknadsvérde.



Lopande information till hyrkoparen

14 § Hyrséljaren ska under hyrkopsavtalets bestdnd 16pande underritta
hyrkoparen om omstindigheter hinforliga till hyrkdpsobjektet som hyr-
sdljaren kénner till och som kan ha betydelse for hyrkoparen.

Overlitelse av hyrkopsavtalet

15§ Hyrkopsavtalet giller &ven mot en ny dgare av eller bostadsratts-
havare till hyrkdpsobjektet.

Om hyrkdpsobjektet dr en fastighet och 6verlatelse sker genom exekutiv
forsaljning sa géller inte forsta stycket. I ett sddant fall géller hyrkopsavta-
let mot en ny &dgare enbart i den utstrickning som nyttjanderdtten enligt
hyrkopsavtalet ar skyddad enligt 12 kap. utsokningsbalken. Om nyttjande-
ratten dr skyddad mot en ny dgare sé ska hyrkopsavtalet i sin helhet vara
skyddat.

Om hyrkdpsobjektet dr en bostadsritt och Gverlatelse sker genom exe-
kutiv forséljning eller genom tvangsforsiljning enligt 8 kap. bostadsrétts-
lagen (1991:614) sé géller inte forsta stycket. I ett sddant fall géller inte
hyrkopsavtalet mot den som forvirvar bostadsrétten. Detsamma ska gilla
om bostadsritten Overgar till bostadsrittsforeningen efter misslyckade
forsaljningsforsok i enlighet med 8 kap. 6 § bostadsrittslagen.

16 § En make eller sambo fér trdda i hyrkoparens eller dodsboets stille
med stod av 12 kap. 33 § andra stycket jordabalken enbart om hyresnamn-
den lamnar tillsténd till det. Ett sadant tillstand ska l&mnas, om hyrséljaren
skéligen kan ndja sig med fordndringen.

Hyrkopsavtalets upphorande

17 § Hyrkopsavtalet upphor att gilla vid den tidpunkt da optionen senast
kan goras géllande eller dessforinnan om hyrkopsavtalet upphodr med stod
av 12 kap. 5, 10-14, 16-18, 26, 29-32 eller 4244 §§ jordabalken.

Om hyrkopsavtalet sdgs upp 1 fortid med stod av 12 kap. 42 § forsta stycket
1 jordabalken ska 12 kap. 44 § jordabalken inte tillimpas, om hyrképaren
genom att vid upprepade tillfillen inte betala hyrkdpsavgiften i tid har
asidosatt sina skyldigheter enligt hyrkopsavtalet i sa hog grad att han eller
hon skiligen inte bor fa behalla sina réttigheter enligt hyrkopsavtalet.

Paminnelse fore avtalstidens slut

18 § Hyrsiljaren ska tidigast sex ménader och senast tre manader fore
den tidpunkt da optionen senast kan goras géllande skriftligen paminna
hyrképaren om att hyrkopsavtalet upphor i sin helhet om optionen inte tas
i ansprak.

Om hyrséljaren inte paminner hyrkdparen enligt forsta stycket s ska ett
hyresavtal pa obestdmd tid enligt 12 kap. jordabalken anses inganget mellan
parterna fran den tidpunkt da hyrkopsavtalet upphér.
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I frdga om avsdndande av ett meddelande som avses i forsta stycket
tillampas 12 kap. 63 § forsta stycket forsta meningen och andra stycket
jordabalken.

Forfarandet i tvister med anledning av hyrkopsavtalet

19§ En tvist mellan parterna med anledning av denna lag ska provas av
allmén domstol, om tvisten inte ska provas av hyresndmnden enligt 16 §
eller enligt 12 kap. jordabalken i tillimpliga delar.

20 § Beslut av hyresndmnden i fraga om tillstand att trdda i hyrkdparens
eller dodsboets stélle i hyrkopsavtalet enligt 16 § far 6verklagas inom tre
veckor fran den dag dé beslutet meddelades. Ett dverklagande ges in till
hyresndmnden men tas upp av Svea hovritt.

Denna lag trader i kraft den 1 juli 2026.



Forslag till lag om dndring i jordabalken gffl’p- 2(2)25/ 26:188
ilaga
Harigenom foreskrivs i fraga om jordabalken
delsatt3 kap. 5 §,7 kap. 16 §, 12 kap. 1,11, 16,18 a, 18 d—18 hoch 26 §§
ska ha foljande lydelse,
dels att det ska foras in tva nya paragrafer, 3 kap. 11 a och 11 b §§, av
foljande lydelse.
dels att det ska foras in en ny paragraf, 4 kap. 6 a §, av foljande lydelse,
dels att det narmast fore 4 kap. 6 a § ska inforas en ny rubrik av f6ljande

lydelse.

Nuvarande lydelse Foéreslagen lydelse
3 kap.
5§!
Bestimmelserna 1 6117 §§ Bestimmelserna 1 6-11 b §§

tillimpas i frdga om byggnader och
andra anldggningar som uppfyller
foljande villkor:

1. olika delar av anldggningen
hor till skilda fastigheter, och

2. minst en del av anldggningen
hor till en tredimensionell fastighet
eller ett tredimensionellt fastighets-
utrymme.

tillimpas i frdga om byggnader och
andra anldggningar som uppfyller
foljande villkor:

1. olika delar av anldggningen
hor till skilda fastigheter, och

2. minst en del av anldggningen
hor till en tredimensionell fastighet
eller ett tredimensionellt fastighets-
utrymme.

Om en anldggning eller en del av denna hor till en tomtrétt, giller vad
som sdgs om fastigheten i stéllet tomtrétten.

! Senaste lydelse 2009:180.

llayg

Om en dgare till en dgarligen-
hetsfastighet allvarligt dsidosdtter
sina skyldigheter enligt 11 § forsta
eller andra stycket och omstdndig-
heterna dr sadana att han eller hon
skdligen inte bor fd behdlla sin
dgarligenhetsfastighet far, om en
del av anldggningen ingadr i en sam-
fallighet som forvaltas av en sam-
fallighetsforening, foreningen fora
talan om att dgaren ska foreliggas
att sdlja sin dgarldigenhetsfastighet
inom viss tid. Foreldggandet ska
forenas med vite.

Ett forelagt vite enligt forsta
stycket far inte domas ut om dgaren
kan visa att han eller hon har vid-
tagit erforderliga atgdrder for att fa
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dgarldgenhetsfastigheten sdld inom
den angivna tiden. Férsdljningen
far inte ske till en ndrstaende eller i
ovrigt pa sddana villkor att det kan
antas att den uteslutna dgaren kan
bibehadlla sin forfoganderdtt till
ldgenheten.

11b§

Ett foreldggande enligt 11 a § om
att sdlja dgarldgenhetsfastigheten
fdr bara meddelas om samfillighets-
foreningen vdckt talan mot dgaren
inom sex manader fran det att fore-
ningen fdtt reda pa det forhdllande
som talan grundas pd. Om talan om
foreldggande sker pa grund av
brottslig verksamhet och den brotts-
liga verksamheten har angetts till
dtal eller om forundersékning har
inletts inom samma tid, har fore-
ningen dock kvar sin rdtt att féra
talan intill dess att sex manader har
gdtt fran det att domen i brottmdlet
har fatt laga kraft eller det rittsliga
forfarandet har avslutats pd ndgot
annat sdtt.

Samfillighetsforeningen far fora
talan om foreliggande enligt 11 a §
efter beslut av foreningsstimman.
For giltigt stammobeslut krivs en-
ligt 19¢§ lagen (1973:1150) om
forvaltming av samfdlligheter minst
tvd tredjedelar av de avgivna
résterna, om inte en hogre andel har
bestdmts i foreningens stadgar.

Hyrkop av bostad

4 kap.

6as

I lagen (20xx:yy) om hyrkop av
bostad finns regler som innebdr att
en fastighetsdgare genom en option
kan utfdsta sig att senast vid en viss
tidpunkt 6verldta en privatbostads-
fastighet till en kopare.



12 kap.
26 §*

Hyresviarden har pé begéran rétt att utan uppskov fa tilltrade till 1dgen-
heten for att utdva nddvéndig tillsyn av ldgenheten eller hur den anvénds,
eller utfora forbéttringsarbeten som inte kan skjutas upp utan skada. Nér
lagenheten dr ledig till uthyrning, ar hyresgésten skyldig att lata den visas
pa lamplig tid.

Prop. 2025/26:188
Bilaga 2

Hyresvdirden har rdtt att fa tilltrdde
till ldgenheten for att utfora sddan
besiktning och vdrdering som anges i
9§ lagen (20xx:yy) om omvandling
av hyresligenheter till dgarldgen-
hetsfastigheter.

Om den ligenhet som hyresgdsten
hyr ligger inom en dgarldgenhets-
fastighet, dven i andra fall dn som
avses i 1 § dttonde stycket, dr hyres-
gdsten skyldig att ldta den visas pa
lamplig tid ndr fastighetsdgaren
avser att sdlja dgarldgenhetsfas-
tigheten. Hyresgdsten dr ocksd skyl-
dig att ge en foretrdidare for sam-
fallighetsforeningen  tilltrdde  till
ldgenheten i fall som anges i 19d §
lagen (1973:1150) om forvaltning
av samfilligheter. Vad som ddr sdgs
om dgare giller dven hyresgdsten.

Efter tillsdgelse minst en manad i forvdg far hyresvirden i ldgenheten
lata utfora mindre bradskande forbattringsarbeten som inte vallar vésent-
ligt hinder eller men i nyttjanderdtten. Saddana arbeten far dock inte utforas
utan hyresgéstens medgivande under den sista manad som hyresforhéllan-
det bestar. Vill hyresviarden utféra annat arbete i ldgenheten, far hyres-
gésten inom en vecka fran det att han eller hon fick meddelande om detta
sdga upp avtalet till upphorande. Sadant arbete far inte pabdrjas fore den
tidpunkt som hyresgisten kunnat sdga upp avtalet till, om inte hyresgisten
medger det. Bestimmelserna i detta stycke giller inte arbete som hyres-
varden har utfast sig att utfora &t hyresgisten eller som hyresvirden genom
ett atgiardsforelaggande har alagts att utfora.

I fall som anges i forsta eller andra
stycket ska hyresvérden se till att
hyresgéisten inte drabbas av storre
oldgenhet &n nodvéndigt. Hyres-
vérden ska ersdtta hyresgisten for
skada som orsakas genom arbete
som avses 1 andra stycket, &ven om
skadan inte beror pa dennes forsum-
melse.

2 Senaste lydelse 2024:313.

I fall som anges i forsta—fjdrde
styckena ska hyresvirden se till att
hyresgésten inte drabbas av storre
oldgenhet &n nodvéndigt. Hyres-
véirden ska ersdtta hyresgisten for
skada som orsakas genom arbete
som avses 1 fjdrde stycket, &ven om
skadan inte beror pa dennes forsum-
melse.
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Hyresgisten ar skyldig att tila inskrdnkningar i nyttjanderdtten, som
foranleds av nddvéndiga atgérder for att utrota ohyra i fastigheten, dven om
hyresgistens ldgenhet inte besviras av ohyra. Da géller 17 § andra stycket.

Om hyresgésten inte ger hyresvérden tilltrade till ligenheten nér denne har
ratt till det, far Kronofogdemyndigheten besluta om sérskild handriackning.
I fraga om sddan handriackning finns bestimmelser i lagen (1990:746) om
betalningsforeldggande och handréickning.

Denna lag trader i kraft den 1 juli 2026.



Forslag till lag om dndring i lagen (1973:188) om
arrendendmnder och hyresndmnder

Harigenom foreskrivs att 4, 10, 12, 22 och 23 §§ lagen (1973:188) om
arrendendmnder och hyresnéimnder! ska ha f6ljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foéreslagen lydelse

4§

Hyresndmnd som avses i 12 kap. 68 § jordabalken har till uppgift att

1. medla i hyres- eller bostadsrittstvist,

2. prova tvist om atgérdsforeldggande enligt 12 kap. 11 § forsta stycket 5
och 16 § andra stycket, &ndrad anvidndning av lokal enligt 12 kap. 23 § andra
stycket, skadestand enligt 12 kap. 24 a §, Overlatelse av hyresritt enligt
12 kap. 34-37 §§, upplatelse av ldgenhet i andra hand enligt 12 kap. 40 §,
foreldggande om nytt hyresavtal enligt 12 kap. 46 b §, forlangning av hyres-
avtal enligt 12 kap. 49 §, villkor enligt 12 kap. 54 §, aterbetalning av hyra
och faststéllande av hyra enligt 12 kap. 55 f §, uppskov med avflyttning en-
ligt 12 kap. 59 § eller foreldggande enligt 12 kap. 64 §, allt jordabalken,

2 a. prova tvist om hyresvillkor enligt 22, 23 och 24 §§ hyresforhandlings-
lagen (1978:304) eller om aterbetalningsskyldighet enligt 23 § samma lag,

2 b. prova tvist om hyresvillkor enligt 3 kap. 14 § lagen (2002:93) om
kooperativ hyresrétt eller tvist om upplételse med kooperativ hyresritt enligt
4 kap. 6 § samma lag,

2 c. prova tvist om hyresvillkor enligt 4 § lagen (2012:978) om uthyrning
av egen bostad,

2 d. prova tvist enligt 2 som enligt
12 § lagen (20xx:yy) om hyrkép av
bostad avser ett hyrkopsavtal eller
en tvist om dvergdng av ett hyr-
kopsavtal enligt 16 § i samma lag,

3. prova tvist om medlemskap enligt 2 kap. 10 §, skyldighet att upplata
bostadsritt enligt 4 kap. 6 § eller villkor for upplatelse av bostadsrétt enligt
samma paragraf, hyresvillkor enligt 4 kap. 9 §, atgird i lagenhet enligt 7 kap.
7 §, upplatelse av ldgenhet i andra hand enligt 7 kap. 11 § eller utdémande
av vite enligt 11 kap. 2 §, allt bostadsréattslagen (1991:614),

4. prova fraga om godkédnnande av 6verenskommelse som avses i 12 kap.
1 § sjatte stycket, 45 a eller 56 § jordabalken eller av beslut som avses i
9 kap. 16 § forsta stycket 1, 1 a eller 2 bostadsrittslagen,

5. vara skiljenimnd i hyres- eller bostadsrittstvist,

5 a. prova tvist mellan hyresvérd och hyresgéstorganisation enligt hyres-
forhandlingslagen,

6. prova fragor enligt bostadsforvaltningslagen (1977:792), tvist om upp-
rustningsforeldggande enligt 12 kap. 18 a—18 ¢ §§ jordabalken eller for-
béttrings- och dndringsétgérder enligt 12 kap. 18 d—18 foch 18 h §§ samma
balk,

! Férfattningen omtryckt 1985:660.
2 Senaste lydelse 2022:1659.
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7. prova fragor enligt lagen (1982:352) om ratt till fastighetsforvérv for
ombildning till bostadsrétt eller kooperativ hyresritt,

8. prova fragor om att utse en sérskild skiljeman enligt 23 a § hyresfor-
handlingslagen eller entlediga en skiljeman enligt 23 b § samma lag samt att
medla i ett &rende om att utse en skiljeman.

Ett drende tas upp av den hyresndmnd inom vars omrade fastigheten ar

belagen.

10 §3

Uteblir sokanden frén ett sam-
mantrdde, ska drendet avskrivas.
Om motparten uteblir, f&r nimnden
foreldgga honom eller henne att in-
stélla sig vid vite. Om parten dnda
uteblir och det inte kan antas att for-
likning kan komma till stind, ska
drendet avskrivas. I frdga om en
tvist som avses i 1 § forsta stycket 2
eller 4 § forsta stycket 2, 2 a, 2 b,
2 celler 3, ska dock drendet avgdras
trots att parten inte har installt sig.

Uteblir sokanden frén ett sam-
mantridde, ska drendet avskrivas.
Om motparten uteblir, fir ndmnden
foreldgga honom eller henne att in-
stilla sig vid vite. Om parten dnda
uteblir och det inte kan antas att
forlikning kan komma till stand, ska
drendet avskrivas. I friga om en
tvist som avses i 1 § forsta stycket 2
eller 4 § forsta stycket 2, 2 a, 2 b,
2 ¢, 2 d eller 3, ska dock drendet av-
goras trots att parten inte har instéllt

sig.

Uteblir bada parterna i en tvist som en domstol hinskjutit till nimnden,
ska drendet avskrivas. Uteblir endast den ena parten, géller forsta stycket

andra och tredje meningarna.

Forsta och andra styckena géller inte, om det finns anledning att anta att

en part har laga forfall for sin utevaro.

12 §*
Néamnden ska klarldgga tvistefrdgorna och, dven om medling inte har

begérts, forsoka forlika parterna.

Kan parterna inte forlikas efter forslag av ndgondera parten, ska nimn-
den ldgga fram forslag till forlikning, om det inte dr uppenbart att forut-

sittningar for forlikning saknas.

Om det inte traffas nagon forlik-
ning, ska tvisten avgdras av ndmn-
den, om tvisten ror en fraga som
avses i 1 § forsta stycket 2 eller 4 §
forsta stycket 2,2 a, 2 b, 2 c eller 3.
I annat fall ska drendet avskrivas.

3 Senaste lydelse 2012:980.
4 Senaste lydelse 2012:980.

Om det inte traffas ndgon forlik-
ning, ska tvisten avgoras av ndmn-
den, om tvisten ror en friga som
avses 1 1 § fOrsta stycket 2 eller 4 §
forsta stycket 2, 2a, 2b, 2¢, 2d
eller 3. 1 annat fall ska &rendet
avskrivas.



2§

Néamndens beslut har rittskraft
nér tiden for dverklagande har gétt
ut, om beslutet innebér att en fraga
somavsesi | § forsta stycket 2 eller
5 eller 4 § forsta stycket 2,2 a, 2 b,
2¢, 3, 5a, 6 eller 7 har avgjorts.
Detta giller dock inte beslut som
innebér att ndmnden har avslagit en
ansdkan om

Néamndens beslut har rattskraft
nér tiden for 6verklagande har gatt
ut, om beslutet innebér att en fraga
som avses i1 § forsta stycket 2 eller
5 eller 4 § forsta stycket 2,2 a, 2 b,
2¢,2d 3,5 a,6eller 7 har avgjorts.
Detta giller dock inte beslut som
innebér att nimnden har avslagit en
ansdkan om

1. atgérdsforeldggande enligt 12 kap. 11 § forsta stycket 5 eller 16 §

andra stycket jordabalken,

2. upprustningsforeliggande enligt 12 kap. 18 a—18 c §§ jordabalken,
3. tillstdnd enligt 12 kap. 18 d—18 £ §§, 23 § andra stycket, 34—37 eller

40 § jordabalken,

4. tillstand enligt 7 kap. 11 § bostadsrittslagen (1991:614),
5. uppskov enligt 12 kap. 59 § jordabalken,
6. forbud eller hdvande av forbud enligt 12 kap. 18 h § jordabalken,

7.rétt till forhandlingsordning
enligt 9§ hyresforhandlingsla-
gen (1978:304).

7.rétt till forhandlingsordning
enligt 9§ hyresforhandlingsla-
gen (1978:304), eller

8. tillstand enligt 16§ lagen
(20xx:yy) om hyrkop av bostad.

Bestdmmelserna i 37-39 §§ forvaltningslagen (2017:900) om &ndring
av beslut tillampas inte i ndimndernas verksamhet.

23 §¢
Det finns bestimmelser om 6verklagande av hyresndmndens beslut i

— 12 kap. 70 § jordabalken,

— 6 § lagen (2012:978) om uthyrning av egen bostad,
— 31 § hyresforhandlingslagen (1978:304),

— 6 kap. 4 § lagen (2002:93) om kooperativ hyresritt,
— 11 kap. 3 § bostadsrittslagen (1991:614),

— 34 § bostadsforvaltningslagen (1977:792),

— 15§ lagen (1982:352) om ritt
till fastighetsforvarv for ombild-
ning till bostadsritt eller kooperativ
hyresritt.

— 15§ lagen (1982:352) om ritt
till fastighetsforvarv for ombild-
ning till bostadsratt eller kooperativ
hyresritt, och

— 20 § lagen (20xx:yy) om hyrkop
av bostad.

Hyresndmndens yttrande enligt 12 a § forsta stycket far inte 6verklagas.
Hyresndamndens beslut far 6verklagas hos Svea hovritt, om ndimnden
1. avvisat en ansdokan som avses i 8, 11, 14, 15, 15 a, 16 eller 16 ¢ §,

eller avvisat ett dverklagande,

2. avskrivit ett drende enligt 8, 9, 10, 15 a, 16 eller 16 e §, dock inte nir

drendet kan aterupptas,

5 Senaste lydelse 2018:785.
¢ Senaste lydelse 2024:314.
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3. ogillat en invindning om jav mot ledamot av ndmnden eller en in-
véndning om att det finns ett hinder for drendets provning,

4. avvisat ett ombud eller ett bitrdde,

5. beslutat om ersittning for ndgons medverkan i drendet,

6. utdomt vite eller ndgon annan pafdljd for underlatenhet att f6lja fore-
laggande eller straff for forseelse i forfarandet,

7. beslutat i annat fall &n som avses i 5 i fraga som géller rattshjalp enligt
rattshjélpslagen (1996:1619),

8. beslutat i frdga om kostnader enligt 19 c § andra stycket,

9. stadfast en forlikning, eller

10. beslutat om rittelse eller komplettering av ett beslut som far over-
klagas.

Ett 6verklagande som avses i tredje stycket ska ges in till hyresndimnden
inom tre veckor fran den dag beslutet meddelades.

I friga om handldggningen hos hyresndmnden av ett dverklagande som
avses 1 forsta eller tredje stycket tillimpas 52 kap. 2 och 4 §§ rittegangs-
balken.

Denna lag triader i kraft den 1 juli 2026.



Forslag till lag om dndring i lagen (1973:1150) om

forvaltning av samfélligheter

Harigenom foreskrivs i frdga om lagen (1973:1150) om forvaltning av
samfilligheter! att det ska inforas tre nya paragrafer, 19 b—19 d §§, av

foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

! Forfattningen omtryckt 1987:128.

Féreslagen lydelse

19b§

Om en medlem som dr dgare till
en dgarldgenhetsfastighet i en sd-
dan samfillighetsforening som av-
ses 1 19a§ allvarligt dsidosdtter
sina skyldigheter enligt andra eller
tredje stycket i den paragrafen, och
omstindigheterna dr sddana att
han eller hon skiligen inte bor fa
behdlla sin dgarligenhetsfastighet,
far samfdillighetsforeningen fora
talan om att medlemmen ska for-
pliktas att sdilja sin dgarldgenhets-
fastighet inom viss tid. Foreldg-
gandet ska forenas med vite.

Ett forelagt vite enligt forsta styck-
et far inte domas ut om dgaren kan
visa att han eller hon har vidtagit
erforderliga dtgdrder for att fa
dgarligenhetsfastigheten sald inom
den angivna tiden. Forsdljningen
far inte ske till en ndrstdende eller i
ovrigt pd sddana villkor att det kan
antas att den uteslutna medlemmen
kan bibehalla sin forfogandercditt till
ldgenheten.

19c¢§

Ett foreldggande enligt 19 b § om
att sdlja dgarldgenhetsfastigheten
far bara meddelas om samfillig-
hetsforeningen vdickt talan mot
medlemmen inom sex manader frdan
det att foreningen fatt reda pd det
forhallande som talan grundas pa.
Om talan om foreldggande sker pa
grund av brottslig verksamhet och
den brottsliga verksamheten har

Prop. 2025/26:188
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Prop. 2025/26:188 angetts till atal eller om forunder-
Bilaga 2 sokning har inletts inom samma tid,
har féreningen dock kvar sin rdtt att
fora talan intill dess att sex mdna-
der har gatt fran det att domen i
brottmdlet har vunnit laga kraft
eller det rdttsliga forfarandet har
avslutats pd ndgot annat sdtt.
Beslut om att fora talan enligt
19 b § mot en medlem ska fattas pd
foreningsstimma. For beslut om att
fora en sadan talan krdvs minst tvd
tredjedelar av de avgivna résterna,
om inte en hégre andel har be-
stdmts i stadgarna.

19d§

Féretrddare for en samfillighets-
forening har rdtt att fa komma in i
en dgarldgenhetsfastighet ndr det
behovs for tillsyn av egendom som
foreningen forvaltar eller for att ut-
fora arbete som foreningen ansva-
rar for. Féreningen ska se till att
dgaren till dgarldgenhetsfastig-
heten inte orsakas storre oldgenhet
dn nodvdndigt.

Om dgaren till dgarligenhets-
fastigheten inte ldmnar tilltride till
ldgenheten ndr foreningen har ritt
till det, far Kronofogdemyndigheten
besluta om sdrskild handrdickning. 1
fraga om sadan handrdickning finns
bestimmelser i lagen (1990:746)
om betalningsforeldggande och
handrdckning.

1. Denna lag trider i kraft den 1 juli 2026.

2. Bestimmelserna i 19 b—19 d §§ géller dven for en samfillighetsfore-
ning som har registrerats fore paragrafens ikrafttradande och f6r dem som
blivit medlemmar i foreningen fore ikrafttrddandet.
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Forslag till lag om dndring i bostadsrittslagen

(1991:614)

Harigenom foreskrivs i friga om bostadsréttslagen (1991:614)
dels att 9 kap. 10 § ska ha foljande lydelse,
dels att det ska inforas en ny paragraf, 7 kap. 10 a §, av f6ljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Féreslagen lydelse

7 kap.

10a§

I lagen (20xx:yy) om hyrkop av
bostad finns sdrskilda regler om att
en bostadsrdttshavare genom en op-
tion kan utfdsta sig att senast vid en
viss tidpunkt overldta en bostadsrditt
till en kdpare och samtidigt uppldta
bostadsritten i andra hand for sjdlv-
stindigt brukande till koparen under
den tid som utfdstelsen gdller.

9 kap.
10 §!

Liagenhetsforteckningen skall for
varje lagenhet ange

1. ldgenhetens beteckning, beld-
genhet, rumsantal och 6vriga utrym-
men,

2. dagen for Bolagsverkets regi-
strering av den ekonomiska plan
som ligger till grund for upplételsen,

3. bostadsrattshavarens namn, samt

4. insatsen for bostadsrétten.

Uppgifterna skall genast foras in
i forteckningen nér en lagenhet upp-
lats med bostadsrétt.

Underréttas foreningen om att en
bostadsrétt pantsatts eller dndras
négon uppgift i forteckningen, skall
detta genast antecknas. Vid overla-
telse av bostadsritt skall en kopia av
Overlatelseavtalet fogas till forteck-
ningen pa lampligt sitt.

! Senaste lydelse 2004:247.

Lagenhetsforteckningen ska for
varje lagenhet ange

1. lagenhetens beteckning, beld-
genhet, rumsantal och dvriga utrym-
men,

2. dagen for Bolagsverkets regi-
strering av den ekonomiska plan
som ligger till grund for upplételsen,

3. bostadsrattshavarens namn, samt

4. insatsen for bostadsriétten.

Uppgifterna ska genast foras in i
forteckningen nér en ldgenhet upp-
lats med bostadsritt.

Om foreningen underridttas om att
en bostadsritt pantsatts eller om
nagon uppgift i forteckningen dndr-
as, ska detta genast antecknas. Det-
samma gdller om foreningen under-
rdttas om att ett hyrkopsavtal enligt
lagen (20xx:yy) om hyrkdp av bostad
gdller avseende bostadsrdtten. Vid
Overlatelse av bostadsréitt ska en
kopia av overlatelseavtalet fogas till
forteckningen pa lampligt sétt.
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Prop. 2025/26:188 ~ Dagen for anteckningen skall an- ~ Dagen for anteckningen ska an-
Bilaga 2 ges. ges.

Denna lag triader i kraft den 1 juli 2026.
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Forslag till lag om dndring i lagen (1994:831) om
rattegangen i1 vissa hyresmal i Svea hovrétt

Harigenom foreskrivs att 8 § lagen (1994:831) om réttegéngen i vissa hyres-
mal 1 Svea hovritt ska ha f6ljande lydelse.

8 §!

Beslut av Svea hovritt har rétts-
kraft, om beslutet innebér att en fraga
som avses 1 4 § forsta stycket 2, 2 a,
2b, 2c, 3, 5a, 6 eller 7 lagen
(1973:188) om arrendendmnder och
hyresndmnder har avgjorts. Detta
giller dock inte beslut som innebér
avslag pa ansokan om

Beslut av Svea hovritt har ritts-
kraft, om beslutet innebér att en friga
som avses 14 § forsta stycket 2, 2 a,
2b,2c,2d 3, 5a, 6 eller 7 lagen
(1973:188) om arrendendmnder och
hyresndmnder har avgjorts. Detta
géller dock inte beslut som innebér
avslag pa ansokan om

1. atgardsforelaggande enligt 12 kap. 11 § forsta stycket 5 eller 16 §

andra stycket jordabalken,

2. upprustningsforelaggande enligt 12 kap. 18 a—18 ¢ §§ jordabalken,
3. tillstand enligt 12 kap. 18 d—18 £ §§, 23 § andra stycket, 34, 36, eller

37 § jordabalken,

4. forbud eller hdvande av forbud enligt 12 kap. 18 h § jordabalken,

5.rétt till forhandlingsordning
enligt 9 § hyresforhandlingslagen
(1978:304).

5.rétt till forhandlingsordning
enligt 9 § hyresforhandlingslagen
(1978:304), eller

6. tillstand enligt 16§ lagen
(20xx:yy) om hyrkop av bostad.

Denna lag trader i kraft den 1 juli 2026.

! Senaste lydelse 2012:981.
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Forteckning over remissinstanser

Remissyttranden har lamnats av Bofrdmjandet, Bostadsritterna, Boverket,
Brottsforebyggande radet, Byggforetagen, Domstolsverket, Ekobrottsmyn-
digheten, Fastighetsméklarforbundet, Fastighetsméklarinspektionen, Fastig-
hetsdgarna Sverige, Finansinspektionen, Goteborgs tingsrétt, HSB Riks-
forbund, Hyresgéstforeningen Riksforbundet, Hyres- och arrendendmnden i
Goteborg, Hyres- och arrendenimnden i Malmd, Hyres- och arrende-
ndmnden i Stockholm, Hyres- och arrendendmnden i Sundsvall, Integritets-
skyddsmyndigheten, Konsumentverket, Kronofogdemyndigheten, Kungl.
Tekniska hogskolan (Institutionen for fastigheter och byggande), Lantmate-
riet, Lantméterimyndigheten i Goteborgs kommun, Lantméterimyndigheten
i Malmé kommun, Lantméterimyndigheten i Stockholms kommun,
Juridiska fakultetsstyrelsen vid Lunds universitet, Lansstyrelsen i Jamtlands
lan, Lénsstyrelsen i Skane lan, Lénsstyrelsen i Stockholms ldn, Lénssty-
relsen i Uppsala 1én, Lénsstyrelsen i Visterbottens ldn, Lansstyrelsen i
Vistmanlands 1dn, Lansstyrelsen i Vastra Gotalands 14n, Malmé tingsritt,
Maklarsamfundet, Nacka tingsrétt (mark- och miljddomstolen), Nétverket
for kommuner med lantmaterimyndighet, OBOS AB, Polismyndigheten,
Regelrddet, Riksbyggen, Samhillsbyggarna, Skatteverket, Stockholms
tingsratt, Svea hovritt (mark- och miljoéverdomstolen och avdelning 2),
Svensk forsdkring, Svenska BankfOoreningen, Sveriges advokatsamfund,
Sveriges Allménnytta, Tillvaxtverket, Villadgarnas Riksforbund,
Vinersborgs tingsritt (mark- och miljddomstolen), Aklagarmyndigheten
och Ostersunds tingsritt (mark- och miljddomstolen).

Bostad Direkt Stockholm Aktiebolag, jagvillhabostad.nu, Malmé univer-
sitet (Institutionen for urbana studier), SBC Sveriges BostadsrattsCentrum,
Svenskt Naringsliv, Sveriges forenade studentkarer och Uppsala universitet
(Institutet for fastighetsréttslig forskning) har fatt tillfdlle att yttra sig, men
har avstatt fran att gora det.

Yttranden har dven inkommit fran Andelségarbolaget M2 AB, Bodil
Fastigheter, Einar Mattsson AB, Grona Seniorer Riks, Nacka kommun,
Sveriges Kommuner och Regioner samt en enstaka privatperson.



Lagradsremissens lagforslag grii’fg'azgw 26:188

Forslag till lag om hyrkop av bostad

Harigenom foreskrivs foljande.

Lagens tillimpningsomrade

1§ Denna lag ar tillamplig pa avtal om hyrkdp av bostad som innebdr
att en hyrséljare

1. gor en utfastelse till en privatperson (hyrkdpare) att denne har rétt att
kopa en fastighet, tomtritt eller bostadsritt, som ar avsedd att vara hyr-
koparens bostad, senast vid en viss tidpunkt (option), och

2. uppléter bostaden till nyttjande &t hyrkoparen mot ersittning till dess
att ratten att kopa utnyttjas eller 16per ut.

Avtalsvillkor som avviker frin lagen

2 § Ett avtalsvillkor som i jimforelse med bestimmelserna i denna lag
ar till nackdel for hyrkdparen &r utan verkan mot honom eller henne, om
inte nagot annat anges i lagen.

Information i samband med att hyrkopsavtalet ingas

3§ Irimlig tid innan ett hyrkdpsavtal ingas ska hyrsdljaren lamna klar
och begriplig information om

1. den bostad som optionen omfattar (hyrkopsobjektet),

2. nyttjanderéttsupplatelsen,

3. optionen, innefattande det pris som hyrkoparen har rétt att kopa hyr-
kopsobjektet for eller, om priset inte ska faststillas i avtalet, berdknings-
grunderna for hur priset ska faststéllas samt nir den kan goras géllande,

4. hyrkopsavgiften, innefattande villkor om driftskostnader, hur avgiften
ska kunna &ndras under avtalstiden samt hur och nir avgiften ska betalas,

5. hyrkdparens sparande till bostadskdpet enligt en sparplan, om villkor
om det ska finnas med i hyrkdpsavtalet, och

6. hyrkoparens rittigheter och skyldigheter i frigor som regleras i denna

lag.

4 § Den information som ska ldmnas enligt 3 § ska anses vara vésentlig
vid tillimpning av 10 § tredje stycket marknadsforingslagen (2008:486).
Bestimmelserna 1 29-36 §§ marknadsforingslagen om marknadsstor-
ningsavgift ska inte tillimpas vid utebliven information.

Hyrkopsavtalet

5§ Ett hyrkopsavtal ska uppréttas skriftligen och undertecknas av hyr-
sdljaren och hyrkoparen.

Avtalet ska innehalla uppgifter om

1. hyrkdpsobjektet,
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2. optionen, innefattande priset for hyrkopsobjektet eller berdknings-
grunderna for hur priset ska faststdllas och den senaste tidpunkt da hyr-
koparen har rétt att gora den géllande, och

3. hyrkopsavgiftens storlek, till den del som den inte avser erséttning for
driftskostnader.

Ett hyrkopsavtal som inte uppfyller formforeskrifterna i férsta och andra
styckena ar ogiltigt.

Underriittelse om hyrkopsavtalet

6 § Nar ett hyrkopsavtal som avser en fastighet eller tomtrétt har ingatts
ska hyrséljaren underritta inskrivningsmyndigheten om avtalet for anteck-
ning i fastighetsregistrets inskrivningsdel. Om hyrkopsavtalet avser en
bostadsritt ska hyrsiljaren i stéllet underrétta bostadsréttsforeningen. Under-
rittelsen ska innehélla uppgift om den senaste dag dé hyrkoparen har rtt att
gora optionen gillande.

Nér hyrkopsavtalet har upphort att gélla ska hyrséljaren underritta inskriv-
ningsmyndigheten eller bostadsrittsféreningen om det.

Hyrkopsavgift

78§ Hyrkdpsavgiften ska bestd av ett bestimt belopp och far darutdver
innefatta erséttning for driftskostnaderna for hyrkopsobjektet.

Hyrkopsavgiften far, till den del som den inte avser ersittning for drifts-
kostnader, éndras arligen om det finns villkor i hyrkdpsavtalet som anger
hur det ska ske.

8 § Hyrsiljaren far inte krdva att hyrkoparen ska betala hyrkopsavgift for
tid fore tilltradet till hyrkdpsobjektet.

Hyrkopsavtalet far inte innehélla villkor om att hyrkdparen med anled-
ning av hyrkopsavtalet ska betala ersittning utover vad som framgér av
denna lag.

Forbud mot sparande till kopeskillingen hos hyrsiljaren

9 § Ettvillkor om att hyrkdparen ska spara till kdpet av hyrkdpsobjektet
far inte avse sparande hos hyrséljaren eller hos ndgon som anses som nér-
stdende till denne pa ett sadant sétt som anges i 1 kap. 8 eller 9 § arsredo-
visningslagen (1995:1554).

Nyttjanderiitten till hyrkopsobjektet

10 § I fraga om hyrkopsavtalet giller 12 kap. jordabalken nédr det géller
bostadslagenhet i tillampliga delar, om inte nagot annat foreskrivs i denna
lag. Vid tillimpningen ska det som sdgs om avtalet, hyresavtalet eller
hyresritten avse hyrkopsavtalet och det som ségs om hyran avse hyrkops-
avgiften.

11§ Vid tillimpningen av 12 kap. jordabalken pé ett hyrkopsavtal ska
foljande avvikelser gélla.

1. Parterna far avtala om att hyrkopsobjektet ska vara i sémre skick &n
vad som framgar av 9 § forsta stycket.



2. Parterna far avtala om att hyrséljaren inte ska ombesorja sedvanliga Prop. 2025/26:188
reparationer enligt 15 § andra stycket. Bilaga 4
3. En make eller sambo fér trdda i hyrkdparens eller dennes dédsbos
stdlle med stod av 33 § andra stycket endast om hyresndmnden lamnar
tillstand till det. Ett sddant tillstind ska ldmnas, om hyrséljaren skiligen
kan ndja sig med fordndringen.
4. Om hyrkopsavtalet sdgs upp 1 fortid med stod av 42 § forsta stycket 1
ska 44 § inte tillaimpas, om hyrkdparen genom att vid upprepade tillfallen
inte betala hyrkdpsavgiften i tid har dsidosatt sina skyldigheter enligt hyr-
kopsavtalet i s& hog grad att hyrkopsavtalet skiligen inte bor fortsitta
gélla.

12§ Foljande bestimmelser i 12 kap. jordabalken ska inte gilla for hyr-
kopsavtalet:

— 3 § om hyrestid,

— 18 a-18 ¢ §§ om upprustningsforeldggande,

— 18 d-18 h §§ om inflytande vid forbéattrings- och dndringsarbeten,

— 19,21 och 22 §§ om hyran,

— 24 a § forsta stycket om en hyresvards ritt till ersdttning vid minskat
bruksvirde samt tredje stycket om provning av erséttningsskyldighet,

—35 § om ritt att overlata hyresréitten for att genom byte fa en annan
hyresritt,

—40 § om hyresndmndens tillstdnd till andrahandsupplételse,

— 42 § forsta stycket 6 om forverkande av hyresritt nér det vid upplatelse
av lagenheten i andra hand tas emot hyra som inte ar skilig,

— 44 § forsta stycket i den del som avser deposition hos lansstyrelsen,

—45-52 §§ om forldngning av hyresavtal,

—53-55 £ §§ om provning av hyran och andra hyresvillkor,

— 64 § om mojlighet att foreldgga en hyresvard att 1dmna uppgifter om
hyran,

— 65 ¢ § om straffansvar i ett visst fall av otilliten andrahandsupplételse,
och

— 69 § i den del som avser hyresndmndens uppgift att medla i hyrestvister.

Information till hyrkoparen under avtalstiden

13§ Hyrséljaren ska under den tid hyrkopsavtalet giller halla hyrkoparen
underréttad om omsténdigheter med anknytning till hyrkdpsobjektet som
kan ha betydelse for hyrkdparen och som hyrséljaren kénner till.

Overging av hyrkopsavtalet

14 § Om hyrkdpsobjektet Overgar fran hyrsiljaren till en ny dgare, tomt-
rattshavare eller bostadsréttshavare, giller hyrkdpsavtalet &ven mot denne.

Om hyrkopsobjektet ar en fastighet eller tomtrétt och overlatelse sker
genom exekutiv forsédljning, giller dock hyrkdpsavtalet mot en ny dgare
eller tomtréttshavare endast under forutsittning att nyttjanderitten enligt
hyrkopsavtalet ar skyddad med stdd av 12 kap. utsokningsbalken.

Om hyrkopsobjektet dr en bostadsritt och dverlatelse sker genom exekutiv
forsdljning eller genom tvangsforséljning, géller dock hyrkopsavtalet inte

mot den som forvarvar bostadsritten. Hyrkopsavtalet ska inte heller gélla mot 157
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efter misslyckade forséljningsforsok i enlighet med 8 kap. 6 § bostadsritts-
lagen (1991:614).

Hyrkopsavtalets upphorande

15§ Om hyrkdparen kdoper hyrkdpsobjektet upphor hyrkopsavtalet att
gélla vid den tidpunkt hyrkdparen tilltrdder som &dgare, tomtréttshavare
eller bostadsrattshavare till hyrkdpsobjektet. I annat fall upphor hyrkops-
avtalet att gélla vid den tidpunkt da optionen senast kan goras géllande.

Paminnelse fore avtalstidens slut

16 § Hyrsiljaren ska tidigast sex manader och senast tre manader fore
den tidpunkt da optionen senast kan goras gillande skriftligen pdminna
hyrkoparen om nér optionen senast kan goras gillande och att hyrkopsav-
talet upphor i sin helhet om optionen inte tas i ansprak.

En pdminnelse ska anses ldmnad nir den har avsénts i ett rekommende-
rat brev till hyrkopsobjektets adress eller, om hyrkdparen har ldmnat upp-
gift om en annan adress dit meddelanden ska séndas, till den adressen.

17§ Om hyrsédljaren inte paminner hyrkdparen i rétt tid och hyrkdps-
avtalet inte har upphort pa nadgon annan grund &n att den tidpunkt da
optionen senast kan goras gillande har passerat, ska ett hyresavtal pa obe-
stamd tid enligt 12 kap. jordabalken anses ingénget mellan parterna fran
den tidpunkt da hyrkopsavtalet upphor.

Overklagande av hyresnimndens beslut

18 § Ett beslut av hyresndmnden i fraga om tillstand att trida i hyrkopa-
rens eller dodsboets stélle i hyrkdpsavtalet enligt 11 § 3 far dverklagas
inom tre veckor fran den dag da beslutet meddelades. Ett dverklagande
provas av Svea hovritt men ska ges in till hyresndmnden.

1. Denna lag triader i kraft den 1 juli 2026.
2. Lagen tillaimpas inte pa avtal som ingatts fore ikrafttradandet.



Forslag till lag om dndring i jordabalken

Hirigenom foreskrivs i friga om jordabalken'
dels att 3 kap. 5 och 11 §§ och 12 kap. 26 § ska ha foljande lydelse,
dels att det ska inforas fyra nya paragrafer, 3 kap. 11 a-11 ¢ §§ och
4 kap. 6 a §, och nidrmast fore 4 kap. 6 a § inforas en ny rubrik av foljande
lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

3 kap.
5§

Bestammelserna 1 6—717 §§ tillam- Bestdmmelserna i 61/ ¢ §§ tillim-
pas i frdga om byggnader och andra pas i friga om byggnader och andra
anlidggningar som uppfyller foljande anldggningar som uppfyller f6ljande
villkor: villkor:

1. olika delar av anldggningen hor till skilda fastigheter, och

2. minst en del av anlédggningen hor till en tredimensionell fastighet eller
ett tredimensionellt fastighetsutrymme.

Om en anldggning eller en del av denna hor till en tomtrétt, géller vad
som sidgs om fastigheten i stéllet tomtrétten.

11§

Den som #ger en del av en saddan anldggning som avses i 5 § ska vid
anvindandet av sin del av anldggningen

1. se till att de som bor i omgivningen inte utsitts for storningar som i
sddan grad kan vara skadliga for hédlsan eller annars férsdémra deras
bostadsmiljo att storningarna inte skiligen bor télas, och

2. iaktta allt som fordras for att 4ven i dvrigt bevara sundhet, ordning
och gott skick inom eller utanfor anldggningen.

Agaren ska halla noggrann tillsyn 6ver att det som sigs i forsta stycket
fullgdrs ocksé av

1. personer som hor till dgarens hushall eller som besoker honom eller
henne som géster,

2. personer som dgaren har inrymt i sin del av anldggningen, eller

3. personer som for dgarens rdkning utfor arbete i dgarens del av
anldggningen.

Om en dgare dsidosdtter sina
skyldigheter enligt forsta eller andra
stycket eller om en nyttjanderiditts-
havare dsidosdtter de skyldigheter
som enligt samma stycken dligger en
dgare, far dgaren till en annan del
av anldggningen fora talan mot den
forstnamnde dgaren. Om en del av

! Balken omtryckt 1971:1209, 12 kap. omtryckt 1984:694.
2 Senaste lydelse 2009:180.
3 Senaste lydelse 2009:180.
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anldggningen ingdr i en samfdllig-
het som forvaltas av en samfillig-
hetsforening, far dven foreningen
fora talan.

llayg

Om en dgare dsidosdtter sina skyl-
digheter enligt 11§ eller om en
nyttjanderdttshavare dsidosdtter de
skyldigheter som dgaren har enligt
samma paragraf, far den som dger
en annan del av anliggningen fora
talan mot den forstndimnde dgaren.
Om en del av anliggningen ingdr i
en samfdllighet som forvaltas av en
samfillighetsforening, far dven
foreningen fora talan.

11b§

Om en dgare till en dgarldgen-
hetsfastighet allvarligt dsidosdtter
sina skyldigheter enligt 11 § och om-
standigheterna dr sddana att denne
skdligen inte bor fa behdlla sin dgar-
ldgenhetsfastighet, far samfillig-
hetsforeningen fora talan om att
dgaren vid vite ska foreldggas att
sdlja sin dgarldgenhetsfastighet.

Samfillighetsforeningen far fora
en sddan talan endast efter beslut av
foreningsstimman.

En talan ska vdckas inom sex
mdnader frdn det att foreningen fatt
reda pad det forhdllande som talan
grundas pd. Om talan om fore-
ldggande sker pa grund av brottslig
verksamhet och den brottsliga verk-
samheten har angetts till atal eller
om forundersokning har inletts inom
samma tid, har foreningen dock kvar
sin rdtt att vicka talan till dess att
sex manader har gdtt fran det att
domen i brottmdlet har fatt laga
kraft eller det rdttsliga forfarandet
har avslutats pd ndgot annat sdtt.

llc§

En talan om utdomande av ett vite
som avses i 11bg fors av sam-
fallighetsforeningen. Vitet far inte
domas ut om dgaren kan visa att



denne har vidtagit de atgdrder som
kan krdvas for att fa dgarligenhets-
fastigheten sald. Forsdljningen far
inte ske pa sadana villkor att det
kan antas att dgaren kan behdlla
sin forfoganderditt till ligenheten.

4 kap.
Hyrkép av bostad

6as

I lagen (2026:000) om hyrkop av
bostad finns bestimmelser om att
en fastighetsdgare kan utfdsta sig
att senast vid en viss tidpunkt éver-
ldta en fastighet till en kopare.

12 kap.
26 §*
Hyresvirden har pé begéran ritt att utan uppskov fa tilltrade till ligenheten
for att utdva nddvindig tillsyn av lagenheten eller hur den anvénds, eller
utfora forbattringsarbeten som inte kan skjutas upp utan skada. Nér lagen-
heten &r ledig till uthyrning, &r hyresgésten skyldig att 1ata den visas pa
lamplig tid.

Om ligenheten dr beldigen inom
en dgarldgenhetsfastighet dr hyres-
gdsten skyldig att ldta den visas pd
lamplig tid ndr hyresvirden avser
att sdilja dgarligenhetsfastigheten.
Hyresgdsten dr ocksa skyldig att ge
en foretrddare for samfillighets-
foreningen tilltrdde till ligenheten i
fall som anges i 19e§ lagen
(1973:1150) om forvaltning av sam-
falligheter. Det som sdgs om dgare i
den paragrafen gdller da hyres-
gdsten.

Efter tillsdgelse minst en manad i forvdg far hyresvirden i ldgenheten
lata utféra mindre bradskande forbéattringsarbeten som inte vallar vdsent-
ligt hinder eller men i nyttjanderdtten. Sddana arbeten far dock inte utforas
utan hyresgéstens medgivande under den sista manad som hyresforhéllan-
det bestar. Vill hyresviarden utfora annat arbete i ldgenheten, far hyres-
gésten inom en vecka fran det att han eller hon fick meddelande om detta
sdga upp avtalet till upphérande. Sadant arbete far inte paborjas fore den
tidpunkt som hyresgasten kunnat séga upp avtalet till, om inte hyresgésten
medger det. Bestimmelserna i detta stycke géller inte arbete som hyres-
vérden har utfést sig att utfora at hyresgéisten eller som hyresvédrden genom
ett atgardsforeldggande har alagts att utfora.

4 Senaste lydelse 2024:313.
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I fall som anges i forsta eller andra
stycket ska hyresvérden se till att
hyresgidsten inte drabbas av stdrre
oldgenhet &n nodviandigt. Hyres-
varden ska ersdtta hyresgésten for
skada som orsakas genom arbete
som avses 1 andra stycket, &ven om
skadan inte beror pa dennes férsum-
melse.

I fall som anges i fOrsta—tredje
styckena ska hyresvérden eller sam-
fallighetsforeningen se till att hyres-
gésten inte drabbas av storre oldgen-
het dn nodviandigt. Hyresvérden ska
erséitta hyresgisten for skada som
orsakas genom arbete som avses i
tredje stycket, &ven om skadan inte
beror pa dennes forsummelse.

Hyresgiésten ar skyldig att tdla inskrdnkningar i nyttjanderétten, som for-
anleds av nddvéndiga atgérder for att utrota ohyra i fastigheten, &ven om
hyresgéstens lagenhet inte besvéras av ohyra. Dé géller 17 § andra stycket.

Om hyresgésten inte ger hyresvir-
den tilltrade till ldgenheten nér denne
har rdtt till det, far Kronofogdemyn-
digheten besluta om sérskild hand-
rackning. 1 frdga om sadan hand-
rackning finns bestdmmelser i lagen
(1990:746) om betalningsforeldg-
gande och handriackning.

Om hyresgésten inte ger tilltréde
till lagenheten nér denne dr skyldig
att gora det, far Kronofogdemyn-
digheten besluta om sérskild hand-
rackning. 1 friga om sddan hand-
rackning finns bestimmelser i lagen
(1990:746) om betalningsforelag-
gande och handriackning.

1. Denna lag trider i kraft den 1 juli 2026.
2. Den nya bestimmelsen i 12 kap. 26 § andra stycket férsta meningen
tillimpas dven for hyresavtal som har ingatts fore ikrafttradandet.



Forslag till lag om dndring i lagen (1973:188) om
arrendendmnder och hyresndmnder

Harigenom foreskrivs att 4, 10, 12, 22 och 23 §§ lagen (1973:188) om
arrendendmnder och hyresnéimnder! ska ha f6ljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foéreslagen lydelse

4§
Hyresndmnd som avses i 12 kap. 68 § jordabalken har till uppgift att

1. medla i hyres- eller bostadsrittstvist,

2. prova tvist om atgérdsforeldggande enligt 12 kap. 11 § forsta stycket 5
och 16 § andra stycket, &ndrad anvidndning av lokal enligt 12 kap. 23 § andra
stycket, skadestand enligt 12 kap. 24 a §, Overlatelse av hyresritt enligt
12 kap. 34-37 §§, upplatelse av ldgenhet i andra hand enligt 12 kap. 40 §,
foreldggande om nytt hyresavtal enligt 12 kap. 46 b §, forlangning av hyres-
avtal enligt 12 kap. 49 §, villkor enligt 12 kap. 54 §, aterbetalning av hyra
och faststéllande av hyra enligt 12 kap. 55 f §, uppskov med avflyttning en-
ligt 12 kap. 59 § eller foreldggande enligt 12 kap. 64 §, allt jordabalken,

2 a. prova tvist om hyresvillkor enligt 22, 23 och 24 §§ hyresforhandlings-
lagen (1978:304) eller om aterbetalningsskyldighet enligt 23 § samma lag,

2 b. prova tvist om hyresvillkor enligt 3 kap. 14 § lagen (2002:93) om
kooperativ hyresrétt eller tvist om upplételse med kooperativ hyresritt enligt
4 kap. 6 § samma lag,

2 c. prova tvist om hyresvillkor enligt 4 § lagen (2012:978) om uthyrning
av egen bostad,

2 d. prova tvist enligt 2 som enligt
10 § lagen (2026:000) om hyrkép av
bostad dr tillimplig pa ett hyrkops-
avtal eller tvist om évergang av ett
hyrkopsavtal enligt 11 §3 samma
lag,

3. prova tvist om medlemskap enligt 2 kap. 10 §, skyldighet att upplata
bostadsritt enligt 4 kap. 6 § eller villkor for upplatelse av bostadsrétt enligt
samma paragraf, hyresvillkor enligt 4 kap. 9 §, atgérd i ldgenhet enligt 7 kap.
7 §, upplatelse av ldgenhet i andra hand enligt 7 kap. 11 § eller utdémande
av vite enligt 11 kap. 2 §, allt bostadsréttslagen (1991:614),

4. prova fraga om godkédnnande av dverenskommelse som avses i 12 kap.
1 § sjatte stycket, 45 a eller 56 § jordabalken eller av beslut som avses i
9 kap. 16 § forsta stycket 1, 1 a eller 2 bostadsrittslagen,

5. vara skiljendmnd i hyres- eller bostadsrittstvist,

5 a. prova tvist mellan hyresvérd och hyresgéstorganisation enligt hyres-
forhandlingslagen,

6. prova fragor enligt bostadsforvaltningslagen (1977:792), tvist om upp-
rustningsforeldggande enligt 12 kap. 18 a—18 ¢ §§ jordabalken eller for-

! Lagen omtryckt 1985:660.
2 Senaste lydelse 2022:1659.
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balk,

7. prova fragor enligt lagen (1982:352) om rétt till fastighetsforvérv for
ombildning till bostadsrétt eller kooperativ hyresritt,

8. prova fragor om att utse en sérskild skiljeman enligt 23 a § hyresfor-
handlingslagen eller entlediga en skiljeman enligt 23 b § samma lag samt att
medla i ett &rende om att utse en skiljeman.

Ett drende tas upp av den hyresnimnd inom vars omrade fastigheten ar

beldgen.

10 §3

Uteblir sokanden fran ett samman-
tride, ska drendet avskrivas. Om
motparten uteblir, far ndimnden fore-
lagga honom eller henne att instilla
sig vid vite. Om parten &nda uteblir
och det inte kan antas att forlikning
kan komma till stdnd, ska drendet
avskrivas. I frdga om en tvist som
avses 1 1 § forsta stycket 2 eller 4 §
forsta stycket 2, 2 a, 2 b, 2 c eller 3,
ska dock drendet avgoras trots att
parten inte har instéllt sig.

Uteblir sokanden frén ett samman-
tride, ska drendet avskrivas. Om
motparten uteblir, far ndmnden fore-
lagga honom eller henne att instélla
sig vid vite. Om parten dnda uteblir
och det inte kan antas att forlikning
kan komma till stdnd, ska drendet
avskrivas. I frdga om en tvist som
avses i 1 § forsta stycket 2 eller 4 §
forsta stycket 2,2 a,2 b, 2 ¢, 2 deller
3, ska dock drendet avgoras trots att
parten inte har instéllt sig.

Uteblir bada parterna i en tvist som en domstol hanskjutit till nimnden,
ska drendet avskrivas. Uteblir endast den ena parten, géller forsta stycket

andra och tredje meningarna.

Forsta och andra styckena géller inte, om det finns anledning att anta att

en part har laga forfall for sin utevaro.

12 §*
Néamnden ska klarldgga tvistefrdgorna och, &ven om medling inte har be-

girts, forsoka forlika parterna.

Kan parterna inte forlikas efter forslag av ndgondera parten, ska nimn-
den ldgga fram forslag till forlikning, om det inte dr uppenbart att forut-

sattningar for forlikning saknas.

Om det inte trdffas ndgon forlik-
ning, ska tvisten avgoras av nimn-
den, om tvisten ror en fraga som
avses i 1 § forsta stycket 2 eller 4 §
forsta stycket 2,2 a, 2 b, 2 c eller 3.
I annat fall ska drendet avskrivas.

Om det inte trdffas nagon forlik-
ning, ska tvisten avgoras av nimn-
den, om tvisten rér en fraga som
avses 1 1 § forsta stycket 2 eller 4 §
forsta stycket2,2 a,2 b,2 ¢, 2 deller
3. T annat fall ska drendet avskrivas.

22§

Namndens beslut har réttskraft nér
tiden for 6verklagande har gatt ut,
om beslutet innebér att en fraga som

3 Senaste lydelse 2012:980.
4 Senaste lydelse 2012:980.
° Senaste lydelse 2018:785.

Namndens beslut har réttskraft nér
tiden for dverklagande har gatt ut,
om beslutet innebér att en fraga som



avses i 1 § forsta stycket 2 eller 5
eller 4 § forsta stycket 2, 2 a, 2 b,
2¢, 3, 5a, 6 eller 7 har avgjorts.
Detta géller dock inte beslut som
innebér att nimnden har avslagit en
ansdkan om

avses i 1 § forsta stycket 2 eller 5 Prop. 2025/26:188

eller 4 § forsta stycket 2, 2 a, 2 b,
2¢,2d 3,5 a,6eller 7 har avgjorts.
Detta géller dock inte beslut som
innebér att nimnden har avslagit en
ansdkan om

1. atgirdsforeldggande enligt 12 kap. 11 § forsta stycket 5 eller 16 §

andra stycket jordabalken,

2. upprustningsforeliggande enligt 12 kap. 18 a—18 ¢ §§ jordabalken,
3. tillstdnd enligt 12 kap. 18 d—18 £ §§, 23 § andra stycket, 34—37 eller

40 § jordabalken,

4. tillstdnd enligt 7 kap. 11 § bostadsréttslagen (1991:614),
5. uppskov enligt 12 kap. 59 § jordabalken,

6. forbud eller hdvande av forbud
enligt 12 kap. 18 h § jordabalken,
eller

7.rétt till forhandlingsordning
enligt 9§ hyresforhandlingsla-
gen (1978:304).

6. forbud eller hiavande av forbud
enligt 12 kap. 18 h § jordabalken,

7.rétt till forhandlingsordning
enligt 9§ hyresforhandlingsla-
gen (1978:304), eller

8. tillstand enligt 11§ 3 lagen
(2026:000) om hyrkdp av bostad.

Bestdmmelserna i 37-39 §§ forvaltningslagen (2017:900) om &ndring
av beslut tillimpas inte i nimndernas verksamhet.

23 §¢
Det finns bestimmelser om overklagande av hyresndmndens beslut i

— 12 kap. 70 § jordabalken,

— 6 § lagen (2012:978) om uthyrning av egen bostad,
— 31 § hyresforhandlingslagen (1978:304),
— 6 kap. 4 § lagen (2002:93) om kooperativ hyresritt,
— 11 kap. 3 § bostadsrittslagen (1991:614),

— 34 § bostadsforvaltningslagen
(1977:792), och

— 15§ lagen (1982:352) om ritt
till fastighetsforvirv for ombild-
ning till bostadsritt eller kooperativ
hyresritt.

— 34 § bostadsforvaltningslagen
(1977:792),

— 15§ lagen (1982:352) om ritt
till fastighetsforvirv for ombild-
ning till bostadsrétt eller kooperativ
hyresritt, och

— 18 § lagen (2026:000) om hyr-
kop av bostad.

Hyresndmndens yttrande enligt 12 a § forsta stycket far inte 6verklagas.
Hyresndmndens beslut far 6verklagas hos Svea hovritt, om nimnden
1. avvisat en ansdokan som avses i 8, 11, 14, 15, 15 a, 16 eller 16 ¢ §,

eller avvisat ett dverklagande,

2. avskrivit ett drende enligt 8, 9, 10, 15 a, 16 eller 16 e §, dock inte nir

drendet kan aterupptas,

3. ogillat en invéndning om jdv mot ledamot av ndmnden eller en in-
vandning om att det finns ett hinder for drendets prévning,
4. avvisat ett ombud eller ett bitrdde,

¢ Senaste lydelse 2024:314.
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5. beslutat om erséttning for ndgons medverkan i drendet,

6. utdomt vite eller ndgon annan pafoljd for underlatenhet att f6lja fore-
laggande eller straff for forseelse i forfarandet,

7. beslutat i annat fall &n som avses i 5 i fraga som géller rattshjalp enligt
rattshjdlpslagen (1996:1619),

8. beslutat i fraga om kostnader enligt 19 ¢ § andra stycket,

9. stadfést en forlikning, eller

10. beslutat om rittelse eller komplettering av ett beslut som far over-
klagas.

Ett 6verklagande som avses i tredje stycket ska ges in till hyresndimnden
inom tre veckor fran den dag beslutet meddelades.

I frdga om handldggningen hos hyresndmnden av ett dverklagande som
avses 1 forsta eller tredje stycket tillimpas 52 kap. 2 och 4 §§ rattegéngs-
balken.

Denna lag triader i kraft den 1 juli 2026.



Forslag till lag om dndring i lagen (1973:1150) om
forvaltning av samfélligheter

Hérigenom foreskrivs i fraga om lagen (1973:1150) om forvaltning av sam-
falligheter!

dels att 19 a § ska ha foljande lydelse,

dels att det ska inforas fem nya paragrafer, 19 b—19 e §§ och 51 a §, och
nirmast fore 51 a § en ny rubrik av f6ljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
19 a §?
Bestdmmelserna i andra—fjdrde styc- Bestdmmelserna i andra och tredje
kena tillimpas nér styckena och 19 b—19 d §¢ tillampas
nar

1. olika delar av en byggnad eller annan anldggning hor till skilda fastig-
heter,
2. minst en del av anldggningen hor till en tredimensionell fastighet eller
ett tredimensionellt fastighetsutrymme,
3. en del av anldggningen ingar i en samfillighet, och
4. samfilligheten forvaltas av en samféllighetsforening.
En medlem i féreningen ska folja de regler som kan finnas i stadgarna for
att bevara sundhet, ordning och gott skick inom samfilligheten.
Medlemmen ska halla noggrann tillsyn dver att det som séigs i andra
stycket fullgors ocksé av
1. personer som hor till medlemmens hushéll eller som besoker honom
eller henne som géster,
2. personer som medlemmen har inrymt i sin del av anldggningen, eller
3. personer som for medlemmens rakning utfor arbete i medlemmens del
av anldggningen.
Om en medlem dsidosdtter sina
skyldigheter enligt andra eller tredje
stycket eller om en nyttjanderditts-
havare asidosdtter de skyldigheter
som enligt samma stycken dligger en
medlem, far foreningen fora talan
mot medlemmen.

19b§

Om en medlem dsidosditter sina skyl-
digheter enligt 19a§ andra eller
tredje stycket eller om en nyttjande-
rdttshavare asidosdtter de skyldig-
heter som medlemmen har enligt
samma bestimmelser, far samfdllig-

! Lagen omtryckt 1987:128.
2 Senaste lydelse 2009:184.
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hetsforeningen fora talan mot med-
lemmen.

19c¢c§

Om en medlem som dr dgare till en
dgarldgenhetsfastighet  allvarligt
dsidosdtter sina skyldigheter enligt
19 a § andra eller tredje stycket och
omstindigheterna dr sddana att
denne skdligen inte bor fa behdlla
sin dgarldgenhetsfastighet, far sam-
fllighetsforeningen fora talan om
att medlemmen vid vite ska fore-
ldggas att sdlja sin dgarldgenhets-
fastighet.

Samfillighetsforeningen far fora
en sddan talan endast efter beslut av
foreningsstamman.

En talan ska vickas inom sex
mdnader frdn det att foreningen fatt
reda pad det forhdllande som talan
grundas pd. Om talan om fore-
ldggande sker pa grund av brottslig
verksamhet och den brottsliga verk-
samheten har angetts till datal eller
om forundersékning har inletts inom
samma tid, har foreningen dock kvar
sin rdtt att vicka talan till dess att
sex manader har gadtt fran det att
domen i brottmdlet har fatt laga
kraft eller det rdttsliga forfarandet
har avslutats pd ndgot annat sditt.

19d§

En talan om utdémande av ett vite
som avses i 19 ¢ § fors av samfillig-
hetsforeningen. Vitet fdr inte domas
ut om medlemmen kan visa att denne
har vidtagit de dtgdrder som kan
krdvas for att fa dgarldgenhets-
fastigheten sdld. Forsdljningen far
inte ske pd sadana villkor att det kan
antas att den uteslutna medlemmen
kan bibehalla sin forfoganderditt till
ldigenheten.

19e§

Foretridare for en samfdillighets-
forening har rdtt att fa tilltrdde till
en dgarldgenhetsfastighet ndr det
behovs for tillsyn av egendom som
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fora arbete som foreningen ansva- Bilaga 4

rar for. Féreningen ska se till att

dgaren till dgarligenhetsfastigheten

inte orsakas storre oldgenhet dn

nédvdndigt.

Om dgaren till dgarligenhets-
fastigheten inte ger tilltrdde till
ldigenheten ndr denne dr skyldig att
gora det, far Kronofogdemyndig-
heten besluta om sdrskild hand-
rdckning. I fraga om sddan hand-
rdckning finns bestimmelser i lagen
(1990:746) om  betalningsfore-
ldggande och handrickning.

Talan mot en medlem om
forsiljning av dgarligenhets-
fastighet
Slag
Ett beslut av foreningsstimman om
att fora talan mot en medlem om att
medlemmen ska foreldggas att sdlja
sin dgarldgenhetsfastighet dr giltigt
om minst tvd tredjedelar av de ris-
tande har réstat for det, om det inte
har bestdmts mer langtgdende vill-
kor i stadgarna.

Denna lag trader i kraft den 1 juli 2026.

169



Prop. 2025/26:188  Firslag till lag om #ndring i bostadsrittslagen

Bilaga 4

170

(1991:614)

Harigenom foreskrivs i friga om bostadsréttslagen (1991:614)
dels att 9 kap. 10 § ska ha foljande lydelse,
dels att det ska inforas en ny paragraf, 7 kap. 10 a §, av foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Féreslagen lydelse

7 kap.

10a§

I lagen (2026:000) om hyrkop av
bostad finns bestimmelser om att
en bostadsrittshavare kan uppldta
sin bostadsrdtt i andra hand for
sjdlvstindigt brukande till en hyr-
képare under den tid som en ut-
fistelse att overldata bostadsritten
till hyrképaren géller.

9 kap.
10 §!

Léagenhetsforteckningen skall  for
varje lagenhet ange

Lagenhetsforteckningen ska for varje
lagenhet ange

1. lagenhetens beteckning, beldgenhet, rumsantal och dvriga utrymmen,
2. dagen for Bolagsverkets registrering av den ekonomiska plan som

ligger till grund for upplatelsen,

3. bostadsrattshavarens namn, samt

4. insatsen for bostadsritten.

Uppgifterna skall genast foras in
i forteckningen nér en lagenhet upp-
lats med bostadsritt.

Underrittas foreningen om att en
bostadsritt pantsatts eller dndras
nagon uppgift i forteckningen, skall
detta genast antecknas. Vid overla-
telse av bostadsrétt skall en kopia av
Overlatelseavtalet fogas till forteck-
ningen pa lampligt stt.

Dagen for anteckningen skall an-
ges.

! Senaste lydelse 2004:247.

Uppgifterna ska genast foras in i
forteckningen nir en ldgenhet upp-
lats med bostadsritt.

Om foreningen underrdttas om att
en bostadsritt pantsatts eller om
nagon uppgift i forteckningen dnd-
ras, ska detta genast antecknas. Det-
samma giller om foreningen under-
rdttas om att ett hyrképsavtal enligt
lagen (2026:000) om hyrkép av
bostad giller for bostadsrdtten. Vid
Overlatelse av bostadsritt ska en
kopia av Overlatelseavtalet fogas till
forteckningen pé lampligt sitt.

Dagen for anteckningen ska an-
ges.
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Hérigenom foreskrivs att 8 § lagen (1994:831) om réttegdngen i1 vissa
hyresmal i Svea hovritt ska ha f6ljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Féreslagen lydelse

8 §!

Beslut av Svea hovritt har rattskraft,
om beslutet innebér att en fraga som
avses 1 4 § forsta stycket 2, 2 a, 2 b,
2¢,3,5a,6eller 7lagen (1973:188)
om arrendendmnder och hyres-
ndmnder har avgjorts. Detta géller
dock inte beslut som innebar avslag
pa ansékan om

Ett beslut av Svea hovritt har ritts-
kraft, om beslutet innebdr att en
fraga som avses i 4 § forsta stycket
2,2a,2b,2c¢,2d 3,5a,6eller 7
lagen (1973:188) om arrendendmn-
der och hyresndmnder har avgjorts.
Detta giller dock inte beslut som
innebar avslag pa en ansdkan om

1. atgardsforeldggande enligt 12 kap. 11 § forsta stycket 5 eller 16 §

andra stycket jordabalken,

2. upprustningsforeldggande enligt 12 kap. 18 a—18 ¢ §§ jordabalken,
3. tillstdnd enligt 12 kap. 18 d—18 £ §§, 23 § andra stycket, 34, 36 eller

37 § jordabalken,

4. forbud eller hivande av forbud
enligt 12 kap. 18 h § jordabalken,
eller

5.rétt till forhandlingsordning
enligt 9 § hyresforhandlingslagen
(1978:304).

4. forbud eller hdavande av forbud
enligt 12 kap. 18 h § jordabalken,

5.rétt till forhandlingsordning
enligt 9 § hyresforhandlingslagen
(1978:304), eller

6. tillstand enligt 11 § 3 lagen
(2026:000) om hyrkop av bostad.

Denna lag trader i kraft den 1 juli 2026.

! Senaste lydelse 2012:981.



Forslag till lag om dndring i lagen (2026:000) om

hyrkop av bostad

Harigenom foreskrivs att 6 § lagen (2026:000) om hyrkdp av bostad ska

ha foljande lydelse.

Lydelse enligt forslaget i 2.1

Foéreslagen lydelse

63§

Nér ett hyrkopsavtal som avser en
fastighet eller tomtrétt har ingatts
ska hyrséljaren underrétta inskriv-
ningsmyndigheten om avtalet for
anteckning i fastighetsregistrets in-
skrivningsdel. Om hyrkopsavtalet
avser en bostadsrétt ska hyrsiljaren
i stéllet underrétta bostadsrittsfore-
ningen. Underrittelsen ska innehélla
uppgift om den senaste dag da hyr-
koparen har rétt att gora optionen
géllande.

Nar hyrkopsavtalet har upphort att
gélla ska hyrsdljaren underrétta in-
skrivningsmyndigheten eller bostads-
rdttsforeningen om det.

Nar ett hyrkopsavtal som avser en
fastighet eller tomtrétt har ingatts
ska hyrsiljaren underritta inskriv-
ningsmyndigheten om avtalet for
anteckning i fastighetsregistrets in-
skrivningsdel. Om hyrkopsavtalet
avser en bostadsritt ska hyrsiljaren
i stéllet underrétta Lantmdteriet for
anteckning i bostadsrittsregistret.
Underrittelsen ska innehalla uppgift
om den senaste dag d& hyrkdparen
har rétt att gora optionen géllande.

Nar hyrkopsavtalet har upphort att
gélla ska hyrsdljaren underritta in-
skrivningsmyndigheten eller Lant-
mditeriet om det.

Denna lag trdder i kraft den dag som regeringen bestimmer.
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Lagrédets yttrande
Utdrag ur protokoll vid sammantréde 2026-02-11

Nirvarande: F.d. justitierdden Karin Almgren och Sten Andersson samt
justitierddet Jonas Malmberg

Lag om hyrkép av bostad

Enligt en lagradsremiss den 20 januari 2026 har regeringen (Justitiedepar-
tementet) beslutat inhdmta Lagradets yttrande over forslag till

1. lag om hyrkdp av bostad,

2. lag om dndring i jordabalken,

3.lag om édndring i lagen (1973:188) om arrendendmnder och hyres-
namnder,

4. lag om éndring i lagen (1973:1150) om forvaltning av samfalligheter,

5. lag om éndring i bostadsréttslagen (1991:614),

6. lag om édndring i lagen (1994:831) om réttegangen i vissa hyresmal i
Svea hovritt,

7. lag om dndring i lagen (2026:000) om hyrkdp av bostad.

Forslagen har infor Lagradet foredragits av rittssakkunniga Therese Klang
och Kristina Feldt.

Forslagen foranleder foljande yttrande.

Forslaget till lag om hyrkop av bostad

Allmdnt

Inledning

I lagradsremissen foreslas en lag om hyrkdp av bostad. Genom ett s.k.
hyrkopsavtal ska en hyrsiljare kunna utfasta sig att inom viss tid sélja en
bostad till en hyrkopare, som far nyttjanderitt till bostaden under tiden som
utfastelsen géller. Hyrkop av bostad kan avse en fastighet, en tomtrétt eller
en bostadsritt. Genom lagforslaget ska det bli mojligt att gora en bindande
utféstelse om forsdljning av fast egendom och tomtriétter, inte bara av
bostadsritter.

Lagforslaget syftar till att mojliggora en avtalstyp som underléttar for
saddana bostadssokande, som saknar finansiering till kontantinsats, att
omedelbart kunna fa tillgang till en bostad som de vill bo i men inte har
rad att kopa pa en gang. Avsikten dr att skapa ett tryggt regelsystem for
avtalstypen och att géra det mojligt for fler att dga sitt boende. Det anges
att lagen, genom att sétta ramarna for hur avtal ska utformas och for parter-
nas réttigheter och skyldigheter, ska ge bade ett gott konsumentskydd och
en legitimitet for hyrkdp som avtal och som ett alternativ till mer tradi-
tionella bostadsdverlatelser.

I Lagradets uppgifter ingér att granska om lagforslag ar utformade sé att
lagen kan antas tillgodose de syften som har angetts.



Det finns, enligt Lagrddets mening, inte skl att betvivla att den fore- Prop. 2025/26:188
slagna lagen kan minska trosklarna for att bostadssokande ska kunna Bilaga 5
komma in pa bostadsmarknaden och &ga sitt boende. Om forhallandena
utvecklas pa det sétt som parterna tdnkt sig ndr ett avtal om hyrkép av
bostad triffats, kan avtalstypen bidra till att personer, som saknar finan-
siering av en kontantinsats, kan fa tillgéng till en bostad som de vill bo i.

Diremot finns det enligt Lagradets mening skil att ifrdgasétta om lagen
tillhandahaller ett tryggt regelsystem och ett gott konsumentskydd. Detta
sammanhénger, som kommer att utvecklas nedan, med dels regleringen av
hur det samlade vederlaget for hyrkdpet bestims, dels riskerna for att
parternas forhallanden &ndras 6ver tid.

Genom ett hyrkopsavtal forbinder sig hyrséljaren att dels lata hyrkop-
aren nyttja hyrkopsobjektet, dels ge hyrkoparen mojlighet att kopa objek-
tet. Som vederlag for detta ska hyrkoparen betala en hyrkdpsavgift och en
kopeskilling. Det rader avtalsfrihet i fraiga om bade hyrkdpsavgiftens och
kopeskillingens storlek. Hyrkopsavgiften far vara hogre én vad som skulle
vara skilig hyra av bostaden om det hade varit friga om bostadshyra. Det
innebar att hyrkopsavgiften och kopeskillingen tillsammans utgdr det
samlade vederlaget for hyrkopsavtalet och att hyrkdpsavgiften inte bara
innefattar ett vederlag for nyttjandet av bostaden under avtalstiden utan
ocksa kan utgora en del av betalningen for den framtida dverlatelsen.

I avtalet kan bestimmas om vederlagen ska vara “framtunga” (hogre
avgift och lagre kopeskilling) eller “baktunga” (ldgre avgift och hogre
kopeskilling). Avgiftens storlek kan alltsa paverka kdpeskillingens storlek.

Det maste antas ligga i hyrsdljarnas intresse att vederlaget for hyrkops-
avtalet dr “framtungt” i den meningen att avgiften &r hogre dn vad som
skulle vara skélig hyra av bostaden.

Det finns enligt Lagradet inga principiella hinder mot en sédan ordning.
Det maste dock — nér det géller fragan om lagforslaget skapar ett tryggt
regelsystem och ett gott konsumentskydd — beaktas att regleringen dppnar
for att betalningen av hyrkopsavgiften r en del av betalningen for rétten
att f4 kdpa bostaden och att det finns skél att utgé fran att sé regelméssigt
kommer att vara fallet. Hyrkopsavgiften kan pé s sitt delvis fungera som
en avbetalning for ett framtida kop, 1at vara att det i praktiken kan finnas
svérigheter att i enskilda fall bedoma vilken del av avgiften som har denna
karaktdr. Antagligen kommer i praktiken hyrkopsavgiften normalt ha
denna dubbla funktion.

Den tid under vilken det &r tinkt att hyrkoparen ska nyttja bostaden
innan han eller hon ska kopa den kan vara lang. Av lagforslaget foljer
ingen annan tidsgrins for hur lang nyttjanderattsupplatelsen kan vara, dn
det som anges i 7 kap. 5 § jordabalken, dvs. 25 ar inom detaljplan och
50 ar annars. Det dr inte mojligt att forutse hur avtal om hyrkdp i praktiken
kommer att vara utformade i detta avseende. I utredningen ndmns att det
forekommit avtal med avtalstider p& upp till 10 &r.

Under en sa lang tid kan mycket hdanda. Hyrkopsobjektet kan foréndras,
bade fysiskt och rittsligt. Hyrkdparens betalningsforméaga och behov av
bostaden kan édndras t.ex. till foljd av arbetsloshet, sjukdom eller dndrade
familjeforhallanden. Det kan &ven ske fordndringar pa sdljarsidan t.ex.
genom att hyrkopsobjektet dverlats till annan eller att séljaren blir insol-
vent.
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I det foljande kommer Lagridet att peka pa ett antal risker for hyr-
koparen som &r kopplade till sdédana fordndringar.

Brister under nyttjanderdttstiden

Betraffande hyrkopsobjektets skick under nyttjanderittstiden ska i huvud-
sak reglerna for bostadshyra i 12 kap. jordabalken tillimpas (se forslagets
10 §).

Hyrkopsobjektet ska under nyttjanderéttstiden vara i sddant skick att det
enligt den allménna uppfattningen i orten &r fullt brukbart for det avsedda
dndamalet, om det inte avtalats om béttre eller simre skick (se 11 § 1).

Om hyrkdpsobjektet avviker frén vad som foljer av avtalet eller fran fullt
brukbart skick, kan hyrkdparen som utgédngspunkt gora géllande samma
pafoljder som en hyresgist. Pafoljderna ar dock inte fullt ut anpassade till
en avtalstyp dér en del av den periodiska avgiften (hyran/hyrkopsavgiften)
avser eller kan avse annat dn att vara vederlag for nyttjande och dér avtalet
dven innehdller en option att kopa det aktuella objektet. Har kan tre
exempel ges.

Om hyrkopsobjektet dr i bristfélligt skick, har hyrkoparen ratt till skilig
nedsittning av hyrkopsavgiften (se 12 kap. 11 § forsta stycket 3 jorda-
balken). En vanlig hyresgést som anser sig ha rétt till sddan nedsittning av
hyran, har mojlighet att deponera beloppet hos lansstyrelsen. Genom att
deponera beloppet riskerar hyresgésten inte att hyresavtalet forverkas till
foljd av bristande betalning, om det skulle visa sig att han eller hon inte
hade rétt till nedséttning av hyran. Moéjligheten att deponera belopp hos
lansstyrelsen ska emellertid inte finnas for hyrkopare (se 12 § i den fore-
slagna lagen, som utesluter tillimpningen av 12 kap. 21 § jordabalken). En
hyrkopare som anser sig ha ritt till nedséttning och héller inne betalningen
riskerar att hyrkdpsavtalet, och ddrmed optionen att kdpa hyrkdpsobjektet,
forverkas.

Om det dr fraga om en vésentlig brist — dvs. ett visentligt kontraktsbrott
— far hyrkdparen, under vissa nirmare omsténdigheter, sdga upp avtalet (se
12 kap. 11 § forsta stycket 2 och 16 § jordabalken). Uppsdgningen medfor
att hyrkoparen fortsittningsvis inte behdver betala hyrkopsavgift, men
ocksa att han eller hon inte kan gora géllande optionen. Hyrkdparen har
heller inte ritt att till foljd av uppsdgningen fa tillbaka ndgon del av redan
betalad hyrkopsavgift. En “hdvning” med stéd av 12 kap. 11 § forsta
stycket 2 och 16 § jordabalken har alltsa verkan enbart for framtiden. Den
innebér inte att redan genomforda prestationer ska ga ater och att hyr-
koparen t.ex. ska betala skilig erséttning for den nytta som han eller hon
haft av avtalet (jfr 65 § kdplagen). For att hyrséljaren ska vara skade-
standsskyldig lér krévas att han eller hon har varit vardslos eller garanterat
att hyresobjektet ska ha visst skick.

Attreglernai 12 kap. jordabalken giller innebér ocksa att hyrkdpsavtalet
forfaller om hyrkopsobjektet blir sa forstort under nyttjanderittstiden att
det inte kan anvindas for det avsedda dndamalet (se 12 kap. 16 § jorda-
balken). Att avtalet forfaller innebér att det upphor automatiskt utan ndgon
sérskild uppsigning. Hyrséljaren &r inte skyldig att ateruppfora hyrkops-
objektet och skulle sdljaren dterstdlla objektet har kdparen inte ndgon ritt
till nytt avtal.



Om kdpeobjektet blir forstort, upphor alltsa ratten att kopa objektet och
det finns inte ndgon regel om atergang av nadgon del av hyrkopsavgiften.
Hyrkoparen har dock ritt till ersittning for skada om hyrsiljaren har varit
vallande till handelsen.

Det som hér anforts visar att reglerna om brist 1 bostadslédgenheters skick
ar utformade for en avtalstyp dir vederlaget dr begrinsat till att avse
ersittning for successivt nyttjande och att de inte ger hyrkdparen négon
som helst kompensation for vad han eller hon har erlagt for ritten att f&
kopa objektet i framtiden. Det sista giller &ven om bristen medfor att hyr-
koparen inte kommer att kunna utnyttja den rétten.

Parterna ska enligt forslaget kunna avtala om att hyrséljaren inte ska
ombesdrja sedvanliga reparationer enligt 12 kap. 15 § andra stycket jorda-
balken. De ska alltsd kunna komma 6verens om att det &r hyrkdparen som
ska ansvara for att halla hyrkopsobjektet i skick under nyttjanderittstiden.
Det finns inga regler om vad som géller om nagot kdp inte kommer till
stand och hyrkoéparen inte har fullgjort sin skyldighet att halla hyrkops-
objektet 1 skick. Inte heller finns det ndgra regler om under vilka férutsatt-
ningar hyrkdparen kan ha rétt till ersittning for atgarder som krévts for att
hélla hyrkdpsobjektet i stand. Lagradet noterar att det for jordbruks-
arrende, dir arrendatorn har en underhéllsskyldighet, finns ingdende regler
om bland annat avrakning nér arrendet upphor (se 9 kap. jordabalken).

Fel vid kop

Ett hyrkopsavtal innebér alltsa att hyrséljaren utféster sig att hyrkdparen
ska fd kopa hyrkopsobjektet for ett visst pris. Det krivs inte att det av
hyrkopsavtalet framgér vilket skick som “kopeobjektet” dé ska ha. Tanken
synes vara att detta fir avgoras enligt de regler som giller for respektive
typ av hyrkdpsobjekt.

For kop av fastigheter och tomtrétter finns regler i 4 kap. jordabalken
(fr 13 kap. 7 §). Av 19 § foljer att fastigheten ska vara i det skick som
foljer av kdpeavtalet eller vad koparen med fog har kunnat forutsitta vid
kopet.

Hyrkopsavtalet torde dirmed innebéra att hyrkoparen har rétt att fa kopa
fastigheten till det pris som bestdimdes nédr hyrkdpsavtalet ingicks men i
det skick som hyrkoparen har fog att forutsétta att fastigheten har nér
kopeavtalet triffas (om parterna dé inte kommer 6verens om annat). Om
fastigheten forsdmras under de kanske manga &r som gétt sedan hyrkops-
avtalet traffades, medfor det alltsé inte att koparen kan gora gillande négra
felpafoljder enligt 4 kap. jordabalken.

Detta blir sérskilt tydligt om fastigheten svarar pa grund av inteckning
eller upplatelse av pantritt. Av 4 kap. 16 § jordabalken framgér att kparen
av kopeskillingen far innehalla vad som pa grund hérav kan komma att
utgé ur fastigheten men att det géller bara om fastigheten svarar for hogre
belopp dn som forutsattes vid kopet. Harav foljer att hyrkoparen inte kan
innehélla belopp som motsvarar pantsidttningar som har gjorts under
nyttjanderéttstiden (om han eller hon upplysts om pantsittningarna innan
kopeavtalet ingés).

I den mén det forekommer avvikelser fran forutsatt faktiskt eller réttsligt
skick vilka har sin grund i héndelser under nyttjanderéttstiden far dessa i

Prop. 2025/26:188

Bilaga 5

177



Prop. 2025/26:188
Bilaga 5

178

stillet goras gillande enligt reglerna i 12 kap. jordabalken. Dessa regler ar
emellertid, som angetts ovan, mindre vél anpassade for avtal av detta slag.

Hyrkoparen maste alltsa rdkna med att fastighetens skick kan komma att
forsdmras under nyttjanderéttstiden utan att detta paverkar kdpeskillingen
vid kdpet. Om sadana brister har uppkommit kan hyrkoparen visserligen
avsta fran att gora gillande optionen, men det innebér samtidigt att den del
av hyrkdpsavgiften som inte kan ségas avse ersittning for nyttjandet inte
har varit till ndgon nytta.

I huvudsak ldr motsvarande gélla vid kop av bostadsratt (jfr 17 § kop-
lagen).

Drojsmal med betalning av hyrképsavgiften

Om hyrkdparen dr i drojsmal med betalning av hyrkopsavgiften far hyr-
sdljaren under vissa forhéllanden séga upp avtalet i fortid. En fortida
uppsigning innebér att hyrkdparens rétt att nyttja bostaden och att fa kopa
den upphor. Hyrkdparen har inte rétt att fa tillbaka de delar av hyrkops-
avgiften som inte avser erséttning for nyttjande utan snarast ar att se som
en avbetalning eller amortering.

Hyrkopsavtalet fungerar som ett avbetalningskop pé sé sétt att koparen
omedelbart kan nyttja avtalsobjektet, &ven om han eller hon &nnu inte kan
betala for objektet. For avbetalningskop har det sedan 1915 funnits regler
som motverkar s.k. forverkandeklausuler genom vilka siljaren kan éterta
avtalsobjektet utan att aterbdra ndgot av vad som dittills betalats. Reglerna,
som numera finns i konsumentkreditlagen (2010:1846) och lagen (1978:599)
om avbetalningskdp mellan naringsidkare m.fl., foreskriver hur avrékning ska
goras vid atertagande av avtalsobjektet.

Négra motsvarande regler foreslas inte for hyrkdp. Tvértom foljer av
reglerna i 12 kap. jordabalken att séljaren kan éterta avtalsobjektet utan att
aterbira nigot av vad som dittills betalats for att f& mdjlighet att kdpa
hyrkopsobjektet.

Hyrképarens forhdllanden dndras

Hyrkdparens behov av bostaden och mojligheter att fullfolja avtalet kan
dndras till f6ljd av t.ex. arbetsloshet, sjukdom eller d4ndrade familjefor-
héllanden. Hyrkoparen kan da séga upp hyrkopsavtalet med viss uppség-
ningstid. En f6ljd av uppsédgningen &r att hyrkdparen inte kan gora gillande
optionen och att den del av hyrkdpsavgiften som inte kan sidgas avse
ersittning for nyttjande inte har varit till ndgon nytta.

En hyrkoépare som inte har behov av eller mojlighet att behalla bostaden
kan — i vart fall som utgangspunkt — tillgodogdra sig vérdet av optionen
genom att kdpa bostaden och sélja den vidare, genom att 6verlata hyrkops-
avtalet eller genom att hyra ut hyrkopsobjektet. Lagforslagets utformning
sétter emellertid vissa grénser for dessa tillvigagangsstt.

For att en hyrkopare ska kunna tillgodogoéra sig virdet av optionen
genom att kdpa bostaden och dérefter sélja den vidare krévs inte bara att
han eller hon har ekonomiska resurser for att kdpa objektet vid den aktuella
tidpunkten, utan dven att behovet av att silja uppkommer under en tids-
period ndr optionen kan goras gillande. Enligt forslaget ska det vara
mojligt inte bara att avtala om en senaste tidpunkt for nér optionen kan



goras gillande, utan &ven om en tidigaste tidpunkt for detta (se nedan om
1 kap. 1 §).

En hyrkdpare kan ocksa tillgodogora sig vérdet av optionen genom att
Overlata avtalet till annan. En sddan &verlatelse forutsétter dock hyrsélja-
rens samtycke. Att en hyrkdpare inte far overlata hyrkdpsavtalet motiveras
av att hyrkdparens ekonomiska situation har betydelse for dennes mojlig-
het att fullfolja ett forvérv av hyrkdpsobjektet och att det ddrmed &r viktigt
for hyrsdljaren vem som ar avtalspart i hyrkopsavtalet. Nagon mojlighet
for hyrkoparen att sélja sin rétt enligt avtalet utan hyrsiljarens samtycke
finns inte.

Sammantaget innebar detta att hyrkdparen, om forhéllandena éndras sa
att han eller hon inte lingre har mdjlighet eller behov av att behalla
bostaden, visserligen kan frigora sig frn skyldigheten att betala framtida
hyrkdpsavgifter men att hyrkdparen har endast begrdnsade mojligheter att
gora gillande optionen eller att tillgodogora sig vérdet av den del av hyr-
kopsavgiften som inte kan sidgas avse erséttning for nyttjande.

Andrade forhdllanden pd hyrsiljarens sida

Hyrkopsavtalets genomforande kan dven paverkas av dndrade forhallan-
den pé hyrséljarens sida. Om hyrséljaren blir insolvent eller far betalnings-
svarigheter, kan det paverka hyrkoparens mojligheter att gora géllande
optionen. Hyrkdparens ansprék pa att avtalet ska fullgdras har inte ndgon
formansritt.

Om hyrkdpsobjektet dr en bostadsritt ska hyrkdpsavtalet inte vara skyddat
vid exekutiv forsdljning. Inte heller skyddas hyrkopsavtalet vid tvangs-
forséljning enligt bostadsréttslagen (se forslagets 14 § tredje stycket).

Om hyrkdpsobjektet dr en fastighet eller en tomtrétt och denna siljs
genom exekutiv forsiljning, ska hyrkdpsavtalet gélla mot en ny dgare eller
tomtrittshavare endast under forutsittning att nyttjanderitten enligt
hyrkopsavtalet dr skyddad med stéd av 12 kap. utsdkningsbalken (se
forslagets 14 § tredje stycket). Dessa regler innebér, starkt forenklat, att
det vid den exekutiva forsdljningen ska goras forbehéll om att hyrkdparens
ratt ska géilla mot férvarvaren, men bara om en forsiljning med sadant
forbehall kan ske till ett pris som técker fordringar med béttre formansratt
an hyrkoparens ansprak (se 12 kap. 33 § och 39 §).

Det maste antas att en fastighet eller tomtritt som séljs med forbehall for
ett hyrkopsavtal normalt inte kommer att kunna séljas till ett pris som
Overstiger det som avtalet kan inbringa genom éaterstdende hyrkopsavgifter
och den avtalade kopeskillingen. Om hyrséljaren har skulder med forméns-
ritt som overstiger detta belopp ér det inte troligt att hyrkdpsavtalet kommer
att sta sig vid en exekutiv forséljning.

Det ska i sammanhanget erinras om att det inte i lagforslaget finns nagot
hinder mot att hyrséljaren under nyttjanderéttstiden pantsétter hyrkops-
objektet.

Av det sagda framgar att en hyrkopares ansprak endast i begrinsad
utstrackning skyddas vid hyrséljarens insolvens.

Hyrsiljarens ekonomiska situation har siledes betydelse for om hyr-
kopsavtalet kommer att kunna fullgoras som avsett. Hyrséljaren kan ocksa
under nyttjanderéttstiden paverka hyrkopsobjektets faktiska och rittsliga
skick pé ett sdtt som far betydelse for véirdet av optionen. P4 samma sitt
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som for hyrsidljaren, ar det darfor for hyrkoparen viktigt vem som é&r
avtalspart i hyrkdpsavtalet. Trots detta ska partsbyte pa hyrsiljarens sida —
till skillnad fran pa hyrkoparens — vara tillatet.

Sammantagen bedémning

Sammantaget kommer ett hyrkdp enligt den foreslagna lagen for hyrko-
paren att vara forenat med betydande risker om forhéllandena éndras pa
sdtt som beskrivits ovan innan optionen kan utnyttjas.

Riskerna for att hyrkoparen inte ska kunna gora gillande optionen och
inte fa nytta av de delar av hyrkdpsavgiften som inte kan ségas avse ersétt-
ning for nyttjande &r s stora att det dr svart att tdnka sig att personer som
forstar riskernas omfattning skulle uppfatta ett hyrkdpsavtal av bostad som
attraktivt. Riskerna &r svara att uppfatta for konsumenter och det framstar
som ofrdnkomligt att personer kommer att traffa hyrkopsavtal utan att inse
eller 6verviga vilka risker avtalet medfor. Detta giller sarskilt som tanken
ar att avtalstypen i forsta hand riktar sig till personer som har f& andra
mdjligheter att komma in pa bostadsmarknaden.

Mot bakgrund hirav anser Lagradet att lagforslagets utformning ar
sadant att lagen inte kan antas tillgodose de syften som har angetts, ndm-
ligen att skapa ett tryggt regelsystem med ett gott konsumentskydd. For att
tillgodose dessa syften krdvs en storre 6versyn av lagforslaget.

Med det sagt 6vergar Lagradet till att granska enskilda bestimmelser.
Lagradet kommer da inte att sarskilt yttra sig om huruvida dessa ar 4gnade
att bidra till ett tryggt regelsystem med ett gott konsumentskydd.

1§

Paragrafen, som stir under rubriken Lagens tillimpningsomrade, anger
enligt sin ordalydelse nir lagen ar tillimplig. Paragrafens frimsta bety-
delse torde dock ligga déri att den definierar uttrycket hyrkdp av bostad
och introducerar de dartill anknytande begreppen hyrséljare och hyrkd-
pare. Lagradet foreslar dérfor att rubriken éndras till Vad som avses med
hyrkép av bostad och att paragrafen far den lydelse som framgar nedan.

I paragrafen anges att kdparen ska ha rétt att kdpa bostaden “senast vid
en viss tidpunkt”. Av forfattningskommentaren framgar att avsikten &r att
parterna ska kunna avtala om att koparen far kopa bostaden fram till eller
vid en given tidpunkt i framtiden”. Detta bor framga tydligare av lagtexten.

Lagradet foreslar mot bakgrund hirav f6ljande lydelse.

Med avtal om hyrkop av bostad avses i denna lag ett avtal genom vilket
en fysisk eller juridisk person (hyrsiljaren)

1. gor en utfastelse till en fysisk person (hyrkdparen) att denne under
en angiven tidsperiod har en rétt (option) att kopa en fastighet, tomtrétt
eller bostadsritt som hyrkoparen ska anvidnda som bostad (hyrkops-
objektet), och

2. uppléter hyrkopsobjektet till nyttjande at hyrkdparen mot en
periodisk erséttning (hyrkopsavgift) under den tid som avtalet géller.

Med den nu foreslagna formuleringen av paragrafen kommer den ocksa
att definiera de i de kommande paragraferna anvidnda begreppen hyr-
sdljare, hyrkopare, option, hyrkopsobjekt och hyrkdpsavgift.

38§



Paragrafen innehéller bestimmelser om den information som ska ldmnas Prop. 2025/26:188
infor ett avtal om hyrkdp. Bilaga 5
Om Lagradets forslag till formulering av 1 § godtas, kan punkten 1 i
forevarande paragraf — i lagradsremissens forslag ”den bostad som option-
en omfattar (hyrkdpsobjektet)” — bytas ut mot enbart hyrkopsobjektet”.

58
Paragrafen innehéller bestimmelser om formen for ett hyrkdpsavtal och
om vad det ska innehélla.

Enligt forslaget ska avtalet upprittas skriftligen och undertecknas av
hyrsdljaren och hyrképaren. Av forfattningskommentaren framgér att
avsikten &r att kravet pa skriftlighet och undertecknande inte &r avsett att
utesluta att avtalet upprittas i elektronisk form med anvindande av
avancerad elektronisk underskrift.

Lagradet har ingen invéndning i sak mot att hyrkopsavtal uppréttas i
elektronisk form. I vart fall hittills har dock uttryckliga lagkrav pa under-
tecknande inte ansetts kunna tillgodoses genom anvéndandet av elektro-
niska underskrifter. S& anses t.ex. jordabalkens krav pa att ett kop av fast
egendom ska skrivas under av parterna (se 4 kap. 1 § jordabalken) i dag
inte kunna uppfyllas genom anvéndandet av elektroniska underskrifter. De
formkrav som enligt lagradsremissen ska gilla for hyrkdpsavtal ér lag-
tekniskt utformade pa i princip samma sitt som formkraven i jordabalken.
Om formkravet vid hyrkopsavtal ska tillimpas pa ett annat sétt dn vid
fastighetskop, bor detta darfor framga av lagtexten. Det kan ske genom att
lagtexten tillfors ett tilldgg motsvarande det som ségs i exempelvis 1 kap.
15 § lagen (2018:672) om ekonomiska foreningar.

Lagradet foreslar darfor att 5 § forsta stycket ges foljande lydelse.

Ett hyrkopsavtal ska upprittas skriftligen och undertecknas av hyr-
sédljaren och hyrkoparen. Avtalet far undertecknas med en sadan avan-
cerad elektronisk underskrift som avses i artikel 3 i Europaparlamentets
och radets forordning (EU) nr 910/2014 om elektronisk identifiering och
betrodda tjdnster for elektroniska transaktioner p& den inre marknaden
och om upphévande av direktiv 1999/93/EG, i den ursprungliga lydelsen.

Enligt det foreslagna andra stycket 2 ska avtalet innehalla vissa uppgifter
om optionen, bl.a. uppgift om den senaste tidpunkt da hyrk&paren har rétt
att gora optionen géllande. Av forfattningskommentaren framgar att avsik-
ten &r att optionen dven ska kunna begrinsas tidsmissigt sa att den far
goras gillande forst vid en viss tidigaste tidpunkt. Detta bor, enligt Lagra-
dets mening, aterspeglas i lagtexten. Lagradet foreslar dérfor att orden
”den senaste tidpunkt d4” byts ut mot “den tidsperiod under vilken”.

78

Paragrafen reglerar den avgift som hyrkoparen ska betala under uppla-
telsen, hyrkopsavgiften. Enligt forsta stycket ska avgiften besta av ett
bestdmt belopp och “far dirutdver innefatta ersittning for driftskostna-
derna”. Enligt andra stycket far avgiften, till den del den inte avser ersitt-
ning for driftskostnader, dndras &rligen om det finns villkor i hyrkops-
avtalet som anger hur det ska ske.
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Savitt Lagradet forstar ar bestimmelserna avsedda att ha foljande inne-
bord. Hyrkopsavgiften ska som huvudregel utgora ett bestimt belopp.
Detta belopp ska kunna dndras en géng per ar, dock endast om det finns
villkor om detta i hyrkdpsavtalet. Det bestimda beloppet ska, om inte
annat sdgs, omfatta samtliga hyrséljarens ansprak pa hyrkoparen med
anledning av upplatelsen, dvs. sévil erséttningen for sjilva upplatelsen
(inklusive det péslag pa detta som kan motiveras av att upplételsen &r fore-
nad med en option) som ersittningen for sddana driftskostnader som hyr-
sdljaren betalar. Just erséttningen for driftskostnader ska dock i avtalet
kunna brytas ut till en sérskild erséttningspost. For en saddan sérskilt avta-
lad erséttning for driftskostnader ska inte gélla vare sig nagot krav pa att
ersittningen i avtalet ar bestdmt till visst belopp eller ndgot krav pé att
ersittningen fir dndras enbart en gang per ar.

Att bestimmelserna har den nu angivna innebdrden blir tydligare om
paragrafen formuleras enligt foljande.

Hyrkdpsavgiften ska anges till ett bestimt belopp. Beloppet far dndras
endast en gang per ar och enbart om det finns villkor i hyrkdpsavtalet
som anger hur det ska ske.

Parterna fér avtala att det i hyrkdpsavgiften ska ingé, utover det be-
stimda beloppet, en sérskild ersittning for de kostnader som hyrséljaren
har for driften av hyrkdpsobjektet. For en sddan sérskild erséttning géller
inte det som ségs i forsta stycket om att avgiften ska anges till ett bestamt
belopp och att den far dndras endast en géng per ar.

10§
Paragrafen reglerar tillimpningen av 12 kap. jordabalken i fraga om hyr-
kopsavtal.

Bestimmelserna om bostadsldgenhet i jordabalken ska gélla i tillamp-
liga delar om inte ndgot annat foreskrivs i lagen. Uttrycket i tillimpliga
delar” tillfor inte négot till bestimmelsen utan kan snarare forvirra och
sprida osdkerhet och bor dérfor tas bort. Vidare bor den forklaring till vad
vissa termer i 12 kap. jordabalken ska avse vid tillimpning av lagen 1dmp-
ligen kompletteras med hyresvédrden” och ’hyresgésten”.

Paragrafen kan forslagsvis formuleras pé foljande sétt.

Bestammelserna i 12 kap. jordabalken om bostadslédgenhet tillimpas pa
hyrkopsavtalet om inte ndgot annat foreskrivs i denna lag. Vid tillamp-
ningen ska det som sdgs om

— avtalet, hyresavtalet eller hyresrétten avse hyrkdpsavtalet,

— hyran avse hyrkdpsavgiften,

— hyresvérden avse hyrséljaren och

— hyresgiésten avse hyrkdparen.

11§

I paragrafen foreskrivs att vissa bestimmelser i 12 kap. jordabalken ska
tillimpas pa ett avvikande sitt pd hyrkdpsavtal. Den fjédrde punkten i
paragrafen innehaller ett undantag fran rétten att med stod av 12 kap. 44 §
jordabalken atervinna ett forverkat hyrkdpsavtal. De forutsédttningar som
maste vara for handen for att undantaget ska tillimpas framgér enligt
Lagradets mening klarare om punkten formuleras pé foljande sétt.



4. Bestdimmelserna i 44 § ska inte tillimpas om Prop. 2025/26:188
a) hyrkopsavtalet sédgs upp i fortid med stod av 42 § forsta stycket 1, Bilaga 5

och
b) hyrkoparen genom att vid upprepade tillféllen inte betala hyrkdps-

avgiften i tid har &sidosatt sina skyldigheter enligt hyrkopsavtalet i s&

hog grad att avtalet skéligen inte bor fortsétta att gélla.

17§

Paragrafen innehéller en bestimmelse om att ett hyresavtal gillande
bostadshyra ska anses ingénget om hyrsdljaren inte pa sétt som anges i
16 § pamint hyrkdparen om att tiden att gora géllande optionen ir pa vég
att 10pa ut. Ett hyresavtal ska inte anses ha uppkommit om hyrkopsavtalet
har upphort pad ndgon annan grund &n att den tidpunkt d& optionen senast
kan goras géllande har passerat.

Det bor 6verviagas om det av paragrafen bor framga att ett hyresavtal
inte ska anses ha traffats om hyrkoparen inte onskar att ett hyresavtal ska
uppkomma och hyrséljaren &r i ond tro om detta.

Bestdmmelsen kan fé foljande lydelse.

Om hyrsiljaren inte paminner hyrkdparen i rétt tid ska ett hyresavtal pa
obestdmd tid enligt 12 kap. jordabalken anses ha tréffats mellan parterna
fran den tidpunkt d& hyrkdpsavtalet upphor.

Forsta stycket géller inte om

1. hyrkdpsavtalet har upphort pa ndgon annan grund én att den tid-
punkt da optionen senast kan goras gillande har passerat, eller

2. hyrséljaren vid tidpunkten d& hyrkopsavtalet upphor inser eller
borde inse att hyrkdparen inte 6nskar att ett hyresavtal ingés.

Forslaget till lag om dndring i jordabalken

3kap.11b§
Paragrafen innehéller bestimmelser som dr avsedda att kunna tillimpas
nér en dgare till en dgarldgenhetsfastighet stor sina grannar eller pa annat
satt forsummar sin skyldighet att iaktta sundhet, ordning och gott skick.
Genom bestdmmelserna ges en mojlighet att utverka ett domstolsfore-
laggande mot den storande fastighetsdgaren av innebord att denne maste
sdlja sin fastighet. Bestimmelserna kan tillimpas enbart nédr de aktuella
fastigheterna ingér i en samféllighet som forvaltas av en samfallighets-
forening. Foreningen ska da kunna fora talan i saken vid domstol. Talan
ska kunna véckas enbart efter beslut pa samfallighetsféreningens stimma.
Lagradet har i sak ingen invdndning mot att en forening pé det foreslagna
sattet far mojlighet att fa till stand ett foreldiggande mot den stérande fastig-
hetségaren om att denne ska sdlja sin fastighet. De i lagtexten angivna
forutsdttningarna for detta framstéar ocksa som vél avvigda. I forslaget har
bestimmelserna utformats som taleréttsregler, dvs. de avgdr om talan far
foras. Det visentliga i bestimmelserna &r emellertid vad som ska gilla for
att domstolen ska bifalla en sadan talan. Avsikten torde vara att om dom-
stolen finner att de kriterier som anges i paragrafen ar uppfyllda, s& ska
domstolen meddela ett foreldggande. Lagtexten i forsta stycket bor darfor
enligt Lagradets mening lampligen ges foljande lydelse.
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Pa talan av en sddan samfillighetsforening som avses i 11 a § ska rétten
foreldgga dgaren till en dgarldgenhetsfastighet att sélja sin fastighet, om
1. dgaren allvarligt har &sidosatt sina skyldigheter enligt 11 §, och
2. omsténdigheterna dr sddana att denne skéligen inte bor f4 behalla
sin fastighet.

I lagradsremissen forutsatts att foreldggandet som huvudregel ska forenas
med vite. Detta framstar, enligt Lagradets mening, som rimligt. Det bor
dock ankomma pé domstolen att bestimma vad som i det enskilda fallet &ar
lampligt. Lagradet foreslar darfor att fragan regleras i ett sirskilt stycke.

Ett foreldggande enligt forsta stycket far forenas med vite.

Enligt paragrafens andra stycke far samféllighetsforeningen fora en talan
av det aktuella slaget endast efter beslut av féreningsstimman.

Lagradet vill ifragasitta 1dmpligheten av att pa detta sétt gdra mojlig-
heten att fora talan beroende av ett stimmobeslut. Ett beslut att fora talan
vid domstol &r ett typiskt forvaltningsbeslut som det enligt allménna
associationsrittsliga principer ankommer pé styrelsen att fatta. Fran
foreningens och medlemskollektivets perspektiv framstér inte heller en
talan av nu aktuellt slag som mera dventyrlig for medlemskollektivet dn
exempelvis en talan i en entreprenadtvist. Det forhallandet att ett bifall till
talan skulle fa langtgdende verkningar for féreningens motpart i rétte-
gangen utgor knappast nagot skal att fora upp beslutet fran styrelse- till
stimmoniva. Motpartens intresse tillgodoses ju fullt ut genom att fragan
kommer att provas i domstol.

I sammanhanget kan noteras att den aktuella situationen i praktiken néra
motsvarar situationen dé en bostadsrittsforening ansdoker om avhysning av
en bostadsréttshavare med hinvisning till att bostadsritten &r forverkad
(t.ex. darfor att bostadsrittshavaren vid anviandningen av ldgenheten inte
har iakttagit sundhet, ordning och gott skick). En sddan ansdkan forutsétter
inte att det dessforinnan har fattats ndgot beslut pa foreningens stimma.

Principiella skél talar darfor mot en bestimmelse om att frigan om talan
ska vickas generellt ska provas av stimman. En sddan bestimmelse ar
ocksa dgnad att fordroja forfarandet och skulle ddrigenom gora regleringen
mindre effektiv.

Lagradet forordar darfor att bestimmelsen i andra stycket far utgé. I den
man medlemmarna dnda vill att fragor av detta slag regelmassigt ska
provas av stimman kan foreskrifter om det tas in i stadgarna. Av allmédnna
principer foljer vidare att styrelsen har mojlighet att, om den s& onskar i
det enskilda fallet, hinskjuta frdgan till stimman.

3kap.11c§
Paragrafen innehéller, utdver bestimmelser om utdémande av vite, i sista
meningen en regel om att en forsiljning av en dgarldgenhetsfastighet inte
far ske pa sadana villkor att dgaren kan behélla sin forfoganderitt till
lagenheten. Vid foredragningen har upplysts att syftet med den bestdm-
melsen é&r att for domstolen tydliggora rekvisiten vid provningen av om ett
foreldggande har foljts.

Av remissen framgér att mojligheten till kringgédende av ett forelaggande
bor forebyggas pa ett generellt plan och att en provning ska goras av om



forfoganderitten till lagenheten kan antas bibehéllen eller inte, oavsett till  Prop. 2025/26:188
vem Overlatelsen skett. For att det som bestimmelsen avses omfatta ska Bilaga 5

framga pa ett tydligare sétt foreslar Lagradet att paragrafen ges foljande

lydelse.

En talan om utdémande av ett vite som avses i 11 b § fors av samfallig-
hetsféreningen. Vitet far inte ddmas ut om dgaren har vidtagit de atgirder
som kan krévas for att f4 dgarldgenhetsfastigheten séld.

Ett foreldggande ska inte anses uppfyllt om dgaren, trots forséljningen,
kan antas behdlla sin forfoganderitt till 14genheten.

Forslaget till lag om dndring i lagen om férvaltning av samfélligheter

19¢§
Paragrafen innehaller bestimmelser som i huvudsak motsvarar bestim-
melserna i 3 kap. 11 b § jordabalken i forslaget, dvs. bestimmelser som
innebér att en dgare av en samfillighetsfastighet kan aldggas att sélja sin
fastighet. Bestimmelserna kan tillimpas nir dgarldgenhetsfastighetens
dgare har asidosatt sina skyldigheter enligt 19 a § andra och tredje stycke-
na i lagen genom att exempelvis inte folja regler i foreningens stadgar for
iakttagande av sundhet, ordning och gott skick.

Lagradet vill i denna del hanvisa till vad Lagradet har uttalat i anslutning
till 3 kap. 11 b § jordabalken.

19d§
Paragrafen bor av samma skél som har angetts betriffande 3 kap. 11 ¢ §
jordabalken ges foljande lydelse.

En talan om utdémande av ett vite som avses i 19 ¢ § fors av samfillig-
hetsforeningen. Vitet far inte ddmas ut om medlemmen har vidtagit de
atgdrder som kan krévas for att fa dgarldgenhetsfastigheten séald.

Ett foreldggande ska inte anses uppfyllt om medlemmen, trots forsilj-
ningen, kan antas behalla sin férfoganderitt till 14genheten.

Ovriga lagforslag

Lagradet ldmnar 6vriga lagforslag utan erinran.
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