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Del II. En lagreglerad modell for hyrkop av
bostader

Sveriges Allmannyttas synpunkter

4. En lagreglerad modell for hyrkop
4.2 En lagreglerad modell for hyrkop bor inforas

Sveriges Allménnytta tillstyrker utredningens forslag att en lagreglerad modell for
hyrkop ska inforas. En renodlad form av hyrkop ar att foredra framfor en modell dar
sdljaren och koparen under viss tid saméager fast egendom eller en bostadsritt med en
konsument.

Sveriges Allméinnytta ser inget skal att fortsatt utreda fragan om en modell med
deldgande. Det ar inte lampligt att privatpersoner ska deldga fastigheter med till exempel
kommunala bostadsforetag.

5. Hyrkopslagens tillimpningsomrade

5.1 En siirskild lag om hyrkop av bostéiader

Sveriges Allméinnytta tillstyrker att lagen om hyrkop endast ska gilla mellan en
naringsidkare och en konsument samt att forsta delen av avtalstiden ska utgoras av en

sarskild nyttjanderitt fram tills kopet kommer till stand eller hyrkdparen sager upp
avtalet. Da det ar friga om ett slags foravtal till ett framtida kop finns inte skil att samma
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skyddsregler med mera ska gilla som vid ett vanligt bostadshyresavtal. Vissa regler i 12
kap. jordabalken faller sig dock naturliga att tillaimpa aven pa nyttjanderattsavtalet.

5.2 Hyrkopslagen ska omfatta hyrkop av privatbostiader inom fastigheter och
bostadsriitter

Sveriges Allmiéinnytta tillstyrker forslagen om att hyrképslagen ska omfatta
hyrkopsavtal gillande privatbostadsfastigheter i form av dgarlagenheter och sméahus och
bostadsrattslagenheter.

5.3 Hyrkop inom ramen for omvandling av hyresligenheter till
agarligenhetsfastigheter

Sveriges Allménnytta tillstyrker att hyrkop ska kunna anvindas av en hyresgist och
en fastighetsiagare infor ett forvarv av en dgarlagenhet inom ramen for ett
omvandlingsforfarande enligt lagen om omvandling av hyreslagenheter till
agarlagenhetsfastigheter.

5.4 Hyrkop av tomtritt ska inte regleras i lagen

Sveriges Allménnytta tillstyrker att lagen ej ska vara tillamplig for bostdder som ar
uppforda pa mark som innehas med tomtratt.

6. Hyrkopsavtalets grundliggande konstruktion
6.2 En ramlag med ett grundliaggande skydd for utrymme for avtalsfrihet

Sveriges Allméannytta tillstyrker att lagen om hyrkop av bostad ska utgora en ramlag
som slar fast de grundldggande formella forutsattningarna for utformningen av ett
hyrkopsavtal och att det i 6vrigt lamnas at parterna att fritt utforma avtalsvillkoren med
de begransningar som foreslas.

6.3 Hyrkopslagen blir tilléiimplig om avtalet uppfyller lagens grundliggande
kriterier

Sveriges Allmééinnytta tillstyrker att lagen ska vara tvingande till forméan for
hyrkoparen och att avtalsvillkor som i jimforelse med bestimmelserna i hyrképslagen ar
till nackdel for hyrkoparen ska vara utan verkan mot denne, om inte annat anges i lagen.

6.4 De grundliggande kriterier som bor konstituera ett hyrkopsavtal
Sveriges Allmannytta tillstyrker forslaget om de grundlaggande kriterierna for att ett

avtal ska anses vara ett hyrkopsavtal i lagens mening, det vill siga: En naringsidkare
utfaster sig att senast vid en viss tidpunkt 6verlata en bostad till en konsument och



samtidigt upplédta bostaden till nyttjande mot erséttning &t konsumenten fram till dess att
tiden for utfastelsen 16per ut.

7. Hyrkopsavtalets forsta grundpelare — optionen
7.1 Optionen inom ramen for ett hyrkopsavtal

Sveriges Allméinnytta tillstyrker att en ensidig option som stélls ut inom ramen for
ett hyrkopsavtal enligt hyrkopslagen ska vara giltig, och att den ska vara tidsbegransad.

Sveriges Allméinnytta stiller sig tveksam till att det inte ska finns nagon grans for
hyrkopsavtalet eller optionstidens lingd. Ett argument mot en avtalsfrihet i friga om
optionens langd har baring pa en potentiell risk for att hyrkopssystemet skulle kunna
missbrukas i syfte att kringga kosystem for hyresratter pa vissa bostadsmarknader. Genom
att satta en mycket lang optionstid, utan reell partsvilja att den ska ianspraktas i
framtiden, skulle parterna kunna skapa ett slags nyttjanderattsavtal till en bostad.

Sveriges Allméinnytta tillstyrker att det inte vara tillatet med villkor som hindrar
hyrkoparen fran att siga upp hyrkopsavtalet under avtalstidens eller vid dess slut. Det bor
inte vara mojligt att i hyrkopsavtalet foreskriva sanktioner, exempelvis i form av hoga
avgifter som en hyrkopare maste erldgga, om han eller hon inte fullféljer hyrkopsavtalet.

Sveriges Allméannytta tillstyrker att det inte ska finnas nigra hinder mot att i
hyrkopsavtalet avtala om en tidigaste tidpunkt for att ta optionen i ansprak.

Sveriges Allménnytta tillstyrker att hyrkopsavtal ska ingés for en begransad tid, inte
tills vidare. Dock bor en hogsta tidsgrans for hur lang tid ett hyrkopsavtal bor gélla.

7.2 Kopeskillingen for hyrkopsobjektet avgriansar optionen

Sveriges Allmannytta tillstyrker att hyrkopslagen inte ska innehéalla nagra
bestammelser om hur kopeskillingen for hyrkopsobjektet vid forsaljningen ska faststillas.
I den fragan ska avtalsfrihet gilla.

8. Hyrkopsavtalets andra grundpelare — nyttjanderiatten

Sveriges Allméinnytta tillstyrker att upplételsen av nyttjanderatten ska vara
begransad i tiden sa till vida att den giller sa lange som utfastelsen — optionen — giller.

Sveriges Allméannytta tillstyrker att nyttjanderitten till hyrkopsobjektet inte ska
utgora en hyresratt enligt 12 kap. jordabalken men att kapitlet i valda delar tillaimpas. Det
ar rimligt att samma hyresrattsliga skyddsregler inte ska gilla for nyttjanderatten som for
en hyresratt.



9. Hyrkopsavtalets ingaende
9.1 Vissa formkrav ska gilla

Sveriges Allméannytta tillstyrker att de foreslagna formkraven for ingdende av
hyrkopsavtal ska gilla och att konsekvensen om det inte gor det ska vara att avtalet i dess
helhet blir ogiltigt.

9.2 Informationsplikt

Sveriges Allméannytta tillstyrker forslaget att hyrsiljaren ska tillhandahalla
hyrkoparen klar och begriplig information om hyrképsobjektet innan avtalet ingas i
enlighet med forslaget, det vill sdga information om avtalets 16ptid och upphorande,
villkoren for optionen och vad som hander om hyrkoparen inte tar optionen i ansprak
samt priset pa hyrkopsobjektet eller, om priset inte ska faststillas i avtalet, grunderna for
hur priset ska berdknas med mera.

10. Hyrkopsavgiften

Sveriges Allménnytta tillstyrker att hyrsiljaren ska ha ratt ta ut en ersiattning fran
hyrkoparen i form av en hyrkopsavgift pa satt som foreslas. Da det ar fraga om ett foravtal
till ett eventuellt kop finns skal att ett stort matt av avtalsfrihet ska galla.

Sveriges Allmannytta tillstyrker att hyrkopsavgiften inte far avse tid fore det att
hyrkoparen far tilltrade till hyrképsobjektet eller avraknas fran kopeskillingen vid ett
framtida forvarv av bostaden. Det ar vidare lampligt att hyrkoparen inte ska ha ratt till
aterbetalning av erlagd hyrkopsavgift om hyrkopsavtalet upphor.

Sveriges Allmiinnytta tillstyrker att det inte ska vara tillatet for hyrsiljaren att ta ut
andra avgifter eller vederlag dn hyrkopsavgiften.

11. Hyrkoparens nyttjanderitt till bostaden

Sveriges Allméannytta tillstyrker att reglerna i 12 kap. jordabalken ska tillampas pa
hyrkopsavtalet om négot annat inte sirskilt anges.

Sveriges Allméinnytta tillstyrker att hyrkoparen ska kunna avtala om att
hyrkopsobjektet ska vara i simre skick dn enligt den allminna uppfattningen pa orten vid
tilltradet. Det ar trots allt inte frdga om nagot hyresavtal utan ett slags foravtal till ett
eventuellt framtida kop.

Sveriges Allméinnytta tillstyrker vidare att parterna ska ocksa kunna avtala om att
hyrséljaren inte ska ombesorja sedvanliga reparationer av samma skal som anges ovan.



Sveriges Allméannytta tillstyrker forslaget att 12 kap. 18 d § jordabalken (dvs.
hyresgastens inflytande 6ver bruksviardeshojande atgirder eller icke ovisentliga
andringar) ges motsvarande tillampning pa hyrkopsobjektets marknadsvarde. Detsamma
galler vid bedomningen av om en hyrkopares renoveringar har minskat bostadens
bruksvirde nir 12 kap. 24 a § jordabalken (dvs. hyresgéstens ritt att utféra malning,
tapetsering och darmed jamforliga atgiarder) tillampas.

12. Hyrkoparens sparande till ett framtida forvirv

Sveriges Allmiinnytta tillstyrker forslaget om att parterna ska kunna avtala om en
skyldighet for hyrkoparen att under hyrkopstiden spara ihop medel for att kunna
finansiera det senare forviarvet som denne sjilv forfogar 6ver samt forslaget om att ett
sparande som innebar att hyrsiljaren, eller ndgon som har intressegemenskap med eller
pa annat satt ar narstaende till hyrsaljaren, forfogar 6ver inte ska vara tillatet.

13. Overgang av hyrkopsavtalet och skydd for parternas riittigheter

13.1 Mojligheter for hyrkoparen att 6verlata hyrkopsavtalet

Sveriges Allménnytta tillstyrker forslaget att hyrkoparen inte ska fa overlata
hyrkopsavtalet utan hyrsiljarens samtycke men att i huvudsak samma undantag som finns
i 12 kap. jordabalken dven ska gilla vid hyrkop. Forslaget att familjerattsliga 6vergangar
ska provas av hyresndmnden &r bra.

13.2 Hyrsiljarens overlatelse av hyrkopsobjektet

Sveriges Allménnytta tillstyrker att en hyrsiljare ska ha ritt att 6verlata
hyrkopsobjektet under tiden som avtalet giller samt att hyrkopsavtalet som huvudregel
ska gilla gentemot en ny agare eller innehavare av hyrkopsobjektet.

14. Hyreskopsavtalets upphorande

14.1 Hyrkopsavtalets upphorande vid avtalstidens slut

Sveriges Allmannytta tillstyrker forslaget att hyrkopsavtalet i sin helhet ska upphora
att gilla nar optionen inte langre kan goras gallande.

Sveriges Allméinnytta anser att det dr rimligt att hyrsiljaren ska pAminna hyrkoparen
i god tid fore den tidpunkt dd optionen senast kan goras gillande. Det ar vidare rimligt att
konsekvensen av en utebliven pdminnelse ar att ett hyresavtal pa obestdmd tid enligt 12
kap. jordabalken anses inganget mellan parterna fran den tidpunkt da hyrkopsavtalet
upphor.

14.2 Parternas mojlighet att siga upp ett hyrkopsavtal i fortid



Sveriges Allméiinnytta tillstyrker forslaget att det i huvudsak ska kriavas motsvarande
regler som i 12 kap. jordabalken vad avser forverkande for att ett hyrkopsavtal ska kunna
sdagas upp av hyrsaljaren.

Sveriges Allméinnytta tillstyrker dven forslaget att hyrsiljaren ska ha mojlighet att
sdaga upp hyrkoparens avtal om denne vid upprepade tillfallen inte betalar hyrkopsavgiften
itid.

15. Tvistlosningsfragor

Sveriges Allméannytta har ingen erinran mot att allmin domstol ska vara behorig att
prova tvister som hanfor sig till hyrkopsavtal och att vissa fragor dven ska provas av
hyresndmnden.

16. Ikrafttradande och 6vergangsbestimmelser

Sveriges Allméannytta har inga synpunkter pa forslagen om ikrafttridande och
overgangsbestammelser.

17. Konsekvensutredning
Sveriges Allméannytta delar utredningens bedomning att en lagreglerad modell for

hyrkop, om en sddan infors, kommer att anviandas i en begriansad utstrackning.
Mojligen kan modellen bidra till att fler ges mojlighet att pa sikt dga sitt boende.

Stockholm den 23 april 2025

Cathrine Holgersson
vd



